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RESUMO

VIEIRA, Flavia do Nascimento. Proposta de elaboracdo de plano de manutencdo para
edificacdes a partir da obrigatoriedade legal da inspecéo predial no contexto urbano das
Cidades. Rio de Janeiro, 2015. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Engenharia Urbana,

Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2015.

Os edificios tém um papel essencial na construcdo das cidades e constituem uma importante
parcela do patrimonio edificado de uma nagdo. Muitos estdo atingindo idades elevadas, que
superam a vida Util de projeto, ou apresentam degradagéo precoce por falta de manutencao,
interferindo negativamente na paisagem e valorizacdo do ambiente urbano. Sendo assim,
demandam obras de reparo ou reconstrucdo, que podem acarretar custos bastante elevados,
diretos e indiretos, e ndo raramente colocar em risco a seguranca de quem neles vivem e do
seu entorno. No Brasil, a mudanca de paradigma cultural quanto a manutengéo preventiva
se faz necessario e a implantacdo de legislacdes que obriguem aos responsaveis pela
edificacdo fazer inspecdes prediais periddicas se tornam de suma importancia para a
conservacdo e garantia do desempenho desse patriménio. O objetivo da dissertacdo €
apresentar a metodologia de inspecao predial para ser aplicada no primeiro momento como
verificacdo de anomalias e a partir dai como ferramenta para as acdes de manutencéo,
auxiliando o gerenciamento das edificagbes, propondo a elaboracdo de um plano de
manutencdo. Para o desenvolvimento do estudo foi feita uma revisdo bibliografica sobre o
tema e analisado os aspectos mais relevantes das legislagcdes e normas pertinentes. Como
exemplo, sdo apresentadas as etapas de uma inspecdo predial realizada em um edificio
residencial no Rio de Janeiro que tem como meta o atendimento a legislacdo do Estado e a
partir dai a elaboracdo de um plano de manutencdo que atenda as expectativas tanto da
administracdo do predio como as dos seus usuarios. O presente trabalho pretende contribuir
para o aprimoramento dos profissionais quando da realizacéo de inspecdes prediais trazendo
para discussdo as metodologias aplicadas tanto na inspecéo predial como na elaboracéo de
um plano de manutengdo. Conclui-se que a partir de uma inspecdo predial criteriosa com
metodologia bem definida se pode propor planos de manutencdo em edificios contribuindo
para a seguranca e recuperacédo do patrimonio edificado no ambiente urbano das Cidades.

Palavras-chave: Inspecdo Predial. Plano de Manutencdo. Anomalias



ABSTRACT

VIEIRA, Flavia do Nascimento. Proposta de elaboracdo de plano de manutencdo para
edificacdes a partir da obrigatoriedade legal da inspecéo predial no contexto urbano das
Cidades. Rio de Janeiro, 2015. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Engenharia Urbana,

Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2015.

The buildings have an essential role in the construction of cities and constitute an important
part of the built heritage of a nation. Many are reaching high ages, that exceed the lifetime
of the project, or have early degradation due to lack of maintenance, requiring repair or
reconstruction works, which can lead to very high costs, direct and indirect, and security not
rarely puts risks who lives in them and their surroundings. In Brazil, the change of cultural
paradigm as preventive maintenance is needed and the implementation of laws that oblige
those responsible for building make periodic building applications become extremely
important for conservation and guarantee the performance of this heritage. The purpose of
this work is to present the building inspection methodology to be applied in the first instance
as a check anomaly and from there as a tool for maintenance actions, assisting the
management of buildings, proposing the development of a maintenance plan. To develop the
study was done a literature review on the subject and analyzed the most relevant aspects of
the laws and relevant regulations. As an example, the steps of a building inspection
performed in a residential building in Rio de Janeiro that is targeting the assistance to State
legislation and the preparation of a maintenance plan that meets the expectations of both the
administration building as the are presented its members. This work aims to contribute to the
improvement of the professionals when carrying out building applications bringing to
discuss the methodologies applied in both land inspection in the preparation of a
maintenance plan and concluding that from a thorough building inspection with well-defined
methodology can propose a methodology for the development of maintenance plans for
buildings contributing to the safety and recovery of the built heritage of Cities..

Keywords: Building Inspection. Maintenance Plan. Anomalies
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1. INTRODUCAO
1.1. Contexto

Quando se pensa em cidade, pensa-se em funcionalidade. As vias publicas, os edificios, e todos
0s equipamentos que compdem o cendrio urbano devem ser concebidos para o eficiente exercicio

de funcdes como moradia, trabalho, circulagdo e lazer.

Conservar, manter, reparar, restaurar e reabilitar edificios sdo formas de manter o passado
presente, e permitir tornar o patrimonio edificado presente no futuro. O perfil materialista do ser
humano e a vontade de passar testemunhos a geragdes futuras, contribui para a implementacao

de acOes de preservacdo de edificios. LEITE (2009).

A cidade contemporanea evolui segundo um sistema de intervengfes sucessivas que forma
verdadeiras colagens, incluindo desde a reabilitacdo de tecidos urbanos antigos entremeados da
producdo de construcdes, e de um mobiliario urbano nem sempre de boa qualidade. Entretanto,
a relevancia de certos objetos arquitetdnicos de valor simbolico para a cidade ainda demonstra
que patriménio e herancas de cada época devem ser preservadas ainda que a trama urbana seja

heterogénea em sua morfologia. CUILLER (2008).

A edificacdo e parte de um conjunto mais complexo que envolve os sistemas urbanos das cidades

e a populacao que nelas habitam.

No espaco residencial se desenvolve grande parte do cotidiano dos moradores de uma cidade, se
mostrando importante a analise do seu estado de conservacdo e seguranca, considerando a relacdo
que as edificagdes residenciais mantém com o seu entorno. De acordo com Pedro (2002) "[...] a
habitacdo influéncia sobre multiplos aspectos o dia a dia dos moradores, marcando a sua

qualidade de vida e as suas expectativas e possibilidades de desenvolvimento futuro™.

Os edificios existentes constituem uma importante parcela do patriménio edificado de uma
nacdo. Muitos estdo envelhecendo, superando a vida util de projeto, ou mesmo apresentando
degradacdo precoce. Com isso esses edificios necessitam de obras de reparo ou reconstrucao,
ocasionando custos bastante elevados, diretos e indiretos, e ainda colocando em risco a seguranca

de quem neles vivem e do seu entorno.

O ambiente urbano se valoriza quando o seu material edificado se mantem em condi¢6es belas,
seguras e desempenhando as fung¢bes conforme a expectativa de seus usuarios. Segundo Harvey
(apud Santos, 2005), a cidade “ € a expressao concreta de processos sociais na forma de um
ambiente fisico construido sobre o espaco geografico”, onde nesse contexto entra a manutengao,

reparo e conservacgéo das edificagdes.
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A auséncia de manutengdo aumenta o risco de acidentes, tanto de colapsos totais que podem
afetar seus usuarios, como de desprendimento de partes, principalmente de elementos de
fachadas, que, devido a localizacdo sobre passeios publicos, podem representar sério perigo para
os passantes. OLIVEIRA (2013).

Como esta descrito na norma NBR 5674,

“A omissdo em relacdo a necessaria atengdo para a manutencdo das edificagdes pode ser constatada
nos frequentes casos de edificacdes retiradas de servigo muito antes de cumprida a sua vida util
projetada (pontes, viadutos, escolas), causando muitos transtornos aos seus usuarios e um sobre
custo em intensivos servigos de recuperacdo ou construcdo de novas edificages. Seguramente,
pior é a obrigatoria tolerancia, por falta de alternativas, ao uso de edifica¢Ges cujo desempenho
atingiu niveis inferiores a0 minimo recomendavel para um uso saudavel, higiénico ou seguro.
Tudo isto possui um custo social que ndo é contabilizado, mas se reflete na qualidade de vida das
pessoas. ” (ABNT,1999)

Existe a necessidade, tanto econdmica como técnica, de uma mudanca cultural em relagdo aos
habitos de manutencdo das edificagdes. A questdo é que mudangas naturais de conduta envolvem
um processo educacional demorado e gradual, que ndo se compatibiliza com a situacéo de
algumas de nossas edificacdes. Normalmente, as mudancgas de conduta podem ser aceleradas

através da imposicéo de leis.

Segundo Silva Filho (2008), a adocdo de leis claras, que tornem obrigatéria a execucdo de
inspecOes periddicas em edificacBes ou elementos mais expostos a riscos de colapso ou mau
funcionamento, pode se constituir em um forte incentivo a adocao de estratégias de manutencéo
preventiva, contribuindo para melhorar o estado de conservagéo do patriménio edificado e para

incrementar a seguranca de USUArios.

Acontecimentos como, explosdes, quedas e incéndios, envolvendo edificagcdes regularizadas e
formais em grandes centros urbanos, com graves consequéncias, reforcam a importancia de se
discutir a relevancia do planejamento e estratégias de manutengdo, bem como a aplicacéo de leis

que obrigam a vistoria periddica das edificacdes.

Como é mencionado na NBR 14037/1998, a edificacdo construida ndo deve ser entendida como
o produto final de um processo, pois somente a partir do final de sua execucdo é que ela sera
colocada a servicgo de seus usuarios com o propoésito de atender adequadamente o que foi previsto

para o seu desempenho.

Para Leite (2009), a manutencéo de edificios € muitas vezes caracterizada apenas pela existéncia

de intervencgdes imediatas atendendo as necessidades urgentes consequentes das reclamacdes dos
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utilizadores, ¢ uma atividade muitas vezes desenvolvida sem planejamento e previsdo de

encargos, contribuindo, em muitos casos, para um acréscimo significativo dos custos globais.

Cada elemento constituinte de um edificio tem um envelhecimento especifico, com formas e
ritmos diferentes. Para que todos os elementos ndo deixem de cumprir a sua funcdo dentro das
exigéncias funcionais atribuidas é necessario a criacdo de uma metodologia objetiva de politicas

de intervencdo, mediante critérios fundamentados em bases técnicas e cientificas.

Para Oliveira (2013), as leis sdo instrumentos que obrigam os responsaveis a atentar para o estado
de suas edificacBes, sob pena de responsabilizacdo civil. As mesmas muitas vezes sdo o primeiro
e indispensavel passo para promover mudancas culturais. Acredita-se que, ao se dotar o Brasil
de leis adequadas, tecnicamente e financeiramente viaveis, se pode gerar uma maior consciéncia

nos gestores e usuarios sobre a importancia de adotar politicas de conservagdo e manutencéo.

Politicas baseadas no monitoramento continuo e manutencdes preventivas, vao beneficiar a
sociedade através da reducédo de custos e riscos aumentando a vida Gtil do seu patrimonio. Essa
€ uma mudanca necessaria para permitir que se faca o melhor uso da infraestrutura existente,

aumentando a seguranca dos usudrios das edificacdes e colaborando para a sustentabilidade.

Partindo desse contexto se faz importante a necessidade de inspe¢Oes prediais para a identificagdo
de problemas e patologias j& existentes na edificacdo e da sistematizacdo de conceitos e
metodologias de manutencdo, valorizando medidas preventivas, propondo medidas corretivas,
visando a otimizacgdo da vida util, alcance do desempenho esperado, reducédo de custos diferidos

e com isso alcancar bons niveis de satisfacdo dos usuarios.

1.2. Objetivo

O objetivo geral do trabalho é fazer uma revisao bibliogréafica sobre os conceitos relacionados a
manutencédo de edificagdes, analisando a experiéncia da aplicacdo da metodologia de inspecédo
predial como ferramenta para as acOes de manutencdo auxiliando o gerenciamento das
edificacbes. Fundamentado em normas e pesquisas, propor a elaboracdo de um plano de
manutencdo para as edificacdes no Estado do Rio de Janeiro, usando como exemplo o edificio
Myrtle Beach, situado em um condominio na Barra da Tijuca. Tal proposta ndao objetiva

contemplar o plano de custos.

Os objetivos especificos podem ser definidos conforme quadro 1:
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Quadro 1- Objetivos especificos do trabalho

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Revisar a bibliografia relativa @ manutencdo e desempenho dos edificios e apresentar uma

visdo geral acerca do tema, expondo 0s principais conceitos, sua importancia e historico.

Abordar a importéncia da inspecao predial para a elaboracdo de um plano de manutencao que
atenda a gestédo da edificacao.

Realizar um estudo das principais leis de inspecdo predial e seus historicos e das Normas

pertinentes ao tema, apresentando seus pontos principais e seus efeitos no tema estudado

Apresentar uma metodologia para inspecao predial e o conteido basico de um laudo de vistoria

Apresentar um modelo de Plano de manutencao.

Apresentar um exemplo sobre a inspecdo predial realizada no Edificio Myrtle Beach em um

condominio no Rio de Janeiro e a metodologia para a elaboracdo de um plano de manutencéo.

Sensibilizar e contribuir para a alteracdo de comportamentos culturais no ambito da inspecéo

predial e manutencdo de edificios residenciais através de orientacdes metodoldgicas.

1.3. Justificativa

Para justificar a importancia desse trabalho que trata sobre a inspecéo predial como ferramenta
para auxiliar a elaboracgéo de planos de manutencéo para a edificagéo, cabe fazer um breve relato

sobre os danos e acidentes ocorridos nas edificacfes e suas causas.

Desde que comecou a construir seus abrigos, 0 homem vem tentando explicar a razdo dos
acidentes que os atingem, buscando responsabilidades. Ninguém faz uma obra, uma modificag&o,
um acréscimo imaginando sua possivel queda. Da mesma forma, ninguém, propositadamente,

deixa de fazer as manutengdes necessarias a um imaével para que ele venha ruir.

Segundo a cartilha do IBAPE/SP (2014), muitas das tragédias ocorreram e ocorrem em
edificacbes com mais de 20 anos, onde se verifica a baixa (ou quase nenhuma) qualidade nas
atividades de manutencdo. Habitualmente, proprietarios de imdveis, usuarios e gestores prediais
negligenciam, ou mesmo ignoram, atividades preventivas, corretivas, reformas e outras que, por
definicdo, deveriam alavancar uma melhor performance de desempenho nos sistemas e
elementos construtivos. Essas negligéncias traduzem-se em prejuizo e, em alguns casos, em

acidentes.
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Segundo Parahyba e Oliveira, (2013) através de pesquisas realizadas em jornais de grande
circulacéo, entre novembro de 1990 a abril de 2003, foram catalogados 87 casos de desabamentos
totais ou de partes de edificacdes de usos diversos. Esses acidentes foram classificados e

contabilizados quanto aos tipos de danos e quanto a origem.

O resultado da pesquisa aponta que os fatores de maior contribui¢do para a ocorréncia dos danos
nas edificacdes estdo relacionados a falta de informacdes, sugerindo a necessidade de adocédo de
providéncias mais eficientes na informacao e na orientagdo aos usuarios quanto a utilizacao e a
manutencdo de seus imoveis. (PARAHYBA E OLIVEIRA, 2013).

Pode-se também concluir que ha meios de se diminuir o colapso e a deterioracdo precoce das
edificacbes com a implementacdo de um sistema de manutencédo predial e realizar avaliacGes

periddicas das condigdes técnicas, de uso e de manutencdo dos edificios.

E de conhecimento técnico que os sistemas e elementos construtivos necessitam de atividades de
manutencdo ao longo de sua vida Util, para garantir niveis aceitaveis de desempenho e de
seguranga, originalmente previstos em projeto para atendimento as exigéncias dos usuarios
dessas edificagdes. (IBAPE/SP, 2014).

A figura 1, foto da revista veja, ilustra o alcance da tragédia ocorrida com um prédio de vinte
andares no Centro do Rio de Janeiro que ruiu e levou abaixo duas construgdes vizinhas. A
reportagem da revista destaca o custo para a sociedade de ndo se ter a cultura de preservacao e
manutencdo do parque edificado da Cidade, onde o fato foi atribuido a negligéncia tanto dos
gestores da cidade que ndo fiscalizam como dos usuarios de cada edificagcdo. Esse custo ndo é so

monetario, mas de vidas humanas.

Figura 1: O custo da negligéncia
Fonte: Acervo digital Veja, (2012)
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Pouco se discute sobre os riscos que envolvem a execugdo e uso de uma obra de engenharia, e
como o planejamento da manutencédo preventiva da edificacdo permitiria a minimizacao destes

riscos, principalmente quando executadas em conjunto com inspecOes periodicas regulares.

Através de conscientizacdo da importancia da manutengdo preventiva ou mesmo corretiva como
estratégia de conservacdo das edificacdes para que as mesmas atinjam a vida til esperada,
podem-se obter ganhos em economicidade e seguranca, evitando que a degradacdo de
componentes das edificacOes acarrete em perdas de desempenho. Para tanto é necessario reverter

a caracteristica cultural de ndo valorizar as opera¢des de manutencao e inspecao das edificagdes.

Aliar as leis que obrigam a inspec¢ao periodica da edificacdo a um plano de manutengdo que possa
ndo s6 cumprir uma obrigacdo legal, mas auxiliar o planejamento da manutencdo de modo a
possibilitar a uma equipe de manutencao seguir estratégias para as agdes preventivas e corretivas,
se faz necessario partindo do principio que para a cidade, em seu conceito mais amplo
envolvendo os sistemas urbanos e a sociedade, € importante manter seu patriménio edificado em

condigdes de pleno desempenho.
1.4. Metodologia

Foi realizada uma revisdo da bibliografia existente de assuntos direta e/ou indiretamente

correlatos a respeito do tema em questao.

Foram utilizados como referencial tedrico, os trabalhos de autores reconhecidos no meio
académico por sua contribuicdo para os temas abordados, S&o adotadas também como
referenciais tedricos as normas técnicas referentes ao tema, trabalhos de concluséo de graduacao,
dissertacdes e teses de mestrado e de pos-graduacao, matérias de importantes revistas do setor,

apostilas de cursos da area, apresentaces em congressos e cartilhas de orientacGes.

Além da revisao bibliografica foi apresentado um exemplo com o objetivo de elaborar um modelo
de plano da manutencdo onde o ponto de partida foi a inspecdo predial realizada no prédio
residencial em um condominio no Rio de Janeiro por conta da obrigatoriedade legal da
autovistoria das edificacdes multifamiliares. A inspecédo predial foi realizada em todas as areas

da edificacdo, unidades privativas e unidades comuns.

A metodologia usada para a inspec¢éo predial apresentada no exemplo de aplicacéo foi a sugerida
pela norma de inspecao predial do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia,

IBAPE, onde sera revisada neste trabalho.
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A partir das informagdes levantadas na inspecdo predial foi elaborado um modelo de estrutura
de plano de manutencdo que permita a equipe de manutencdo gerenciar e programar suas acoes

de correcéo e prevencdo das patologias e ndo conformidades encontradas.

1.5. Estruturacdo do Trabalho

O primeiro capitulo trata da introdugdo ao tema, com a apresentacao de uma visdo inicial, bem
como os objetivos, justificativa de escolha do tema, metodologia de pesquisa e estruturacdo do
trabalho.

O segundo capitulo oferece uma visio mais ampla do tema estudado. E apresentado o contexto
geral da manutencdo no Brasil e no mundo e nesse capitulo sdo inseridos conceitos como
desempenho e vida util, durabilidade, confialidade e mantenabilidade dentro da realidade da
manutencdo bem como conceitos relacionados a falhas e defeitos, patologias e anomalias

construtivas.

O terceiro capitulo € feita uma revisdo das legislagdes pertinentes e principais Normas Brasileiras
relacionadas a manutencdo da edificacdo e inspec¢des prediais. Sdo apresentados 0s principais
pontos de interesse presentes nessas normas além de ser ressaltada a importancia destas como

balizadoras das atividades de manutencéo predial.

O quarto capitulo apresenta uma revisao bibliografica acerca da teoria sobre a inspe¢éo predial
como uma ferramenta de auxilio a manutencdo englobando a metodologia proposta para a

inspecéo predial

O quinto capitulo aborda a estrutura e elaboracdo de um plano de manutencéo a partir de uma

revisao bibliogréfica.

O sexto capitulo ilustra o trabalho com um exemplo de aplicagdo da inspecéo predial, usando a
metodologia da reviséo bibliografica apresentada, com a proposta de elabora¢do de um plano de

manutencdo que atenda as expectativas da administracdo do prédio e de seus usuarios.

O sétimo capitulo trata das considerag6es finais do trabalho. Fazendo, portanto, uma analise final
do atendimento aos objetivos do trabalho e apresentando em seguida as suas referéncias

bibliogréaficas.
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2. MANUTENCAO PREDIAL

2.1. Conceito

De acordo com a nova revisao da norma NBR 5674 - 2012, Manutencdo é definida como “0
conjunto de atividades que devem ser realizadas ao longo da vida total da edificagdo para
conservar ou recuperar a capacidade funcional e de seus sistemas constituintes para atender as

necessidades e a seguranca dos seus usuarios”.

Conforme o Committee on Bulding Maintenance (CBM), “manuten¢do predial sdo todas as
atividades conduzidas para manter, restabelecer ou melhorar cada instalacdo, isto é, cada
componente de um edificio, seus servigos e tudo aquilo que circunda de acordo com padrbes

aceitaveis de uso, de modo a preservar a utilidade e o valor da instalagao”.

Segundo, Resende (2004), o ciclo de vida de uma edificagdo contempla duas fases, a de producéao
e a de uso. A fase de producédo engloba o planejamento, projeto e a execucéo e a fase de uso a

operacao e manutencao.

As duas fases citadas mantem uma relacdo de interdependéncia, onde as decisdes assumidas na
fase de producdo véo influenciar de maneira significativa a fase de uso, no que diz respeito ao
desempenho do edificio, na capacidade deste em satisfazer as necessidades e expectativas dos

USUArios.

De acordo com a norma ISO 6241 (1SO,1984), as necessidades dos usuarios podem ser resumidas
em seguranca estrutural, seguranca ao fogo, seguranga em uso, estanqueidade, conforto
higrotérmico, pureza do ar, conforto acustico, conforto visual, conforto tatil, conforto
antropodinamico, higiene, adaptagéo ao uso, durabilidade e economia.

Grande parte dos responsaveis pela construcdo dos edificios desconsidera essa interdependéncia
entre as fases, buscando o menor custo inicial ignorando o custo global da edificagdo durante

todo o seu ciclo de vida, se preocupando somente com a fase de producdo. (RESENDE, 2004).

Desta forma, o custo das atividades de manutengdo, que tem por objetivo manter ou repor a
capacidade do edificio de atender as necessidades dos usuarios sdo desconsiderados durante as

etapas de especificacdo de materiais e detalhes construtivos a serem usados na edificagéo.

Para Antunes (2010), a manutencdo deve ser preconizada na fase de projeto, durante a concepgao
arquitetonica dos elementos de modo a estabelecer as condicdes e periodicidade em que devem
ser realizadas, garantindo a durabilidade da edificag&o.
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Pela norma, NBR 5674 (ABNT, 2012), manutencdo é um procedimento técnico-administrativo
que visa levar a efeito as medidas necessarias a conservacao de um imdével e a permanéncia de
suas instalacGes e equipamentos, de modo a manté-lo em condic¢des funcionais normais, tais
como as que resultaram de sua construcdo, em observancia ao que foi projetado, e durante sua

vida util.

Com a definicdo de manutencéo fica claro o objetivo principal de ndo deixar que os componentes
da edificacdo percam seu desempenho, através de intervencBes que visem manter pelo menos o
desempenho minimo de cada componente, evitando que entrem em colapso. Este procedimento
mostra o carater preventivo da atividade de manutencao, que deve ser o0 objetivo principal. Esta

definicdo deveria nortear os administradores responsaveis pela manutencao das edificaces.

Nos ultimos anos, com a introdugdo dos conceitos de desempenho dos sistemas e sua definicdo
clara dos prazos de garantia e vida util, se faz necessario uma alteracdo do modelo mental da
importancia de promover as manutencdes para que se possa garantir o desempenho e a vida util

projetada a um edificio, sistema ou subsistema.

Sendo assim é adequado refletir sobre a lei de Sitter (1984), formulada originalmente para
estruturas de concreto, mas que pode ser aplicada a outros sistemas construtivos, que diz: “Um
dolar bem aplicado na fase de concepc¢éo de projeto é equivalente a cinco na fase de manutencéo
preventiva, vinte e cinco na de manutencgéo corretiva e a cento e vinte e cinco na reabilitacdo ou

construcao”.

2.2. Manutencgao no Contexto Geral

O termo ‘manutencdo’ tem origem no vocabulario militar com o sentido de manter, nas unidades
de combate, o efetivo e 0 material em um nivel constante. A pratica é histérica, mas apenas com
0 emprego da mecanizacdo nas industrias, 0 uso das maquinas nos processos produtivos, pensou-
se na manutenc¢do de forma mais especifica, cujo impulso ocorreu ap6s a Revolugdo Industrial.
(MONCHY, 1989).

A manutencéo é, portanto, atividade que teve origem na Era Industrial e sua histéria acompanha
o desenvolvimento técnico-industrial. (MUNRO et al, 2008; SOUZA, 2007).

Segundo Andrade e Costa e Silva (2009), o conceito de manutencdo remonta ao século XIX,

quando as atividades desenvolvidas no &mbito de uma industrializacdo ainda incipiente exigiram
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niveis de producdo, para o atendimento de demandas, incompativeis com as paradas constantes

das maquinas para reparos e consertos.

Jad no século XX, até 1914, a manutencdo tinha importancia secundaria nas industrias,
caracterizando-se por servicos repetitivos de troca de pecas, pouca técnica, improvisacao e acdes

emergenciais, sob a responsabilidade do proprio pessoal que operava 0s equipamentos.

Com o advento da Primeira Guerra Mundial (aumento da demanda por equipamentos bélicos) e
a implantacdo da producdo em série instituida por Henry Ford, as a¢cdes de manutencdo passam

a ser mais ativas na busca pela otimizacdo de processos.

As fabricas passam a adotar manutenc@es de rotina através de equipes que efetuassem reparos e
corrigissem falhas no menor tempo possivel. (SOUZA, 2007; ANDRADE E COSTA E SILVA,
2009).

No pés-segunda Guerra, por volta dos anos 1950, a manutencéo, antes restrita as Forcas Armadas,
consolida-se nas industrias dos Estados Unidos, passando a ocupar posicao estratégica na sua
estrutura organizacional. Neste momento foram instituidos os primeiros departamentos de
Engenharia de Manuten¢do. Na Franga, nesta época, o termo ‘manutengdo’ foi progressivamente

substituindo o termo ‘conserva¢do’. (MONCHY, 1989).

Dai em diante e ao longo de algumas décadas, o conceito predominante de manutencao foi o de

restabelecer as condigdes originais dos equipamentos e sistemas. (KARDEC e NASCIF, 2006).

Em fins do século XX houve novo redirecionamento do conceito, a exemplo do adotado no Brasil

pela NBR 5462, que definiu a manutengdo como:

A combinacdo de todas as a¢Bes técnicas e administrativas, incluindo as de superviséo, destinadas
a manter ou recolocar um item em estado no qual possa desempenhar uma funcdo requerida.
Manutencéo pode incluir como atividade a modificacdo de um item ou de um processo. (ABNT,
1994).

Mais recentemente, segundo Kardec e Nascif (2006), a manutencdo passou a significar a garantia
da disponibilidade da missao de equipamentos e instala¢des “[...] de modo a atender um processo
de producdo ou de servi¢o, com confiabilidade, seguranca, preservacao do meio ambiente e custo

adequados”.
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Na construgdo civil, o interesse sobre a manutencgéo teve inicio na Europa ao final da década de
1950, diferentemente do observado em ambito industrial. Segundo Freitas (2009), este interesse
ocorreu principalmente na Inglaterra e em paises escandinavos, onde o estoque predial era

consideravelmente mais antigo do que o de outros paises como os Estados Unidos e Japé&o.

Em 1953, foi criada a CIB, International Council for Research and Innovation in Building and
Construction, com o apoio da Organizacdo das Nacdes Unidas, como uma associa¢do cujo
objetivo era estimular e facilitar a colaboracdo e informacdo internacional intercdmbio entre
institutos governamentais de pesquisa no setor da construcdo. Naquela época, existia também um
objetivo implicito que era ajudar a reconstruir a infraestrutura europeia ap6s as devastacdes da

Segunda Guerra Mundial.

No inicio, eram 43 o0s institutos de pesquisa membros da CIB e a maioria destes eram europeus.
Com isso, nos programas dos institutos naquela época, havia uma forte énfase em assuntos

técnicos.

Em 1965, como reconhecimento da importancia de pesquisas direcionadas para a manutencao
predial, foi criado o Comité de Manutencdo das Construcdes pelo Ministério de Construcdes e
Servigos Publicos do governo britdnico. Com este Comité, o tema ganhou importancia em nivel
mundial. (FREITAS, 2009).

Em 1979, foi criado o Grupo de Estudos W70, que dirigiu seus estudos principalmente para a
parte técnica, analisando o desempenho das edificages durante o uso e as falhas geradas pela
falta de manutencdo. (FREITAS, 2009).

Na década de 80, 0 W70 realizou importantes encontros internacionais, abordando sistemas de
manutencédo predial e a manutencdo no contexto da vida Gtil do edificio, desde a fase de projeto
até o final da vida util. (FREITAS, 2009).

Nesta época, Seeley (apud LIMA, 2007; SANCHES e FABRICIO, 2009) definiu a manutencéo
predial como a preservacdo do edificio construido em condi¢Ges semelhantes aquelas de seu
estado inicial. Ou seja, o trabalho realizado para manter, restaurar ou melhorar todas as partes de
um edificio e seus servicos para um padrdo atualmente aceito de modo a sustentar sua utilizacdo

e valor.
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Meseguer (apud LIMA, 2007) considerou que o desempenho das edificagOes apresentado no final
da construcdo so seria mantido se asseguradas operacdo e manutencdo adequadas durante a fase

de uso, a de maior duracéo.

O W70 tornar-se-ia uma das principais fontes de pesquisa na area, sendo que, a cada congresso
realizado por este grupo de estudos, novos e importantes aspectos da manutencdo no ambito da
construcdo civil sdo abordados. (MEIRA e HEINECK, 2000).

Esta realidade ocorre porque a manutencgéo predial pode ser estudada sob diferentes dimensoes.
Werczberger e Ginsberg (apud MEIRA e HEINECK, 2000) citam as dimensdes econdmica,

social, administrativa e fisica.

Na dimensdo econémica, 0s estudos analisam os custos de manutencdo. Numa linha mais ampla,
ha estudos voltados aos custos de manutencdo ao longo do ciclo de vida da construcdo (Life
Cycle Cost — LCC), inclusive desde a etapa do projeto até a operacdo e manutencao da edificacdo.
(MEIRA e HEINECK, 2000);

Na dimensao social e administrativa/organizacional a manutencdo predial é observada levando-
se em conta aspectos demogréaficos, de distribuicdo ocupacional, relativos a renda, indice de
pobreza e escolaridade, bem como percepcdes sobre o bairro que influenciam na manutencéo das
moradias. Tais estudos sao relativamente escassos no Brasil enquanto que na Europa as questdes
sociais e organizacionais sdo fortes determinantes nas atividades de manutencdo. (MEIRA e
HEINECK, 2000).

Ja na dimensdo fisica, também chamada técnica, ressaltam-se os estudos relativos a qualidade
dos produtos e materiais usados e as patologias das construgdes, um problema que serve de

retroalimentacdo para novos processos construtivos. (MEIRA e HEINECK, 2000).

Segundo Sanches e Fabricio (2009), uma das variaveis envolvidas nos custos de manutencao € a
manutenabilidade, conceito que traduz a maior ou menor facilidade de executar as atividades de
intervengdo nos equipamentos. A manutenabilidade € um parametro de projeto que incorpora
funcdo, acessibilidade, confiabilidade, facilidade de uso e reparo em todos os componentes dos

sistemas, maximizando custos e beneficios do ciclo de vida do edificio.

Conforme cita Meira e Heineck (2000), apesar de cada uma dessas dimensdes proporcionar a
analise da manutencdo de forma diferenciada, todas podem associar-se em pesquisas e estudos
especificos.
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Data de fins da década de 1980 o interesse académico pela manutengdo predial no Brasil. Os
primeiros trabalhos se concentraram principalmente no levantamento das manifestacoes
patoldgicas dos edificios e sobre a durabilidade de materiais. Posteriormente, as abordagens
recairam sobre sistemas de manutencdo nas edificacbes e gerenciamento de manutencgéo.
(FREITAS, 2009).

Como houve um expressivo crescimento da construcdo civil brasileira, na década de 1960 e 1970,
em funcéo do Milagre Econdmico Brasileiro, existem nas nossas cidades muitos edificios com
mais de 40 anos, sendo essencial uma boa pratica de manutencdo, a fim de manter um nivel de

desempenho minimo, dessas edificacdes, evitando assim uma deterioracéo precoce.

Entretanto no Brasil, os trabalhos e estudos sobre manutencdo predial ainda sdo poucos e o
conceito ainda é pouco difundido fora do meio académico. Criando assim um ambiente no qual
os sindicos das edificacdes residenciais desconhecem a real importancia da manutencéo predial,
considerando-a um custo desnecessario, ndo se atentando para o grande custo socioeconémico e

ambiental que a falta de a manutengéo gera.

Lima (2007) observa que o volume de recursos bancarios no financiamento para o setor
imobiliario brasileiro leva a concluir que deve ser mais rentavel a producdo de novas edificagdes
do que a reforma de edificagdes antigas; é praticamente inexistente o financiamento para
reformas. Nesse sentido, a falta de manutencdo deve-se também ao mercado, que prioriza sempre
a maior rentabilidade do capital imobiliario. Entre os produtores de ativos imobiliarios prevalece
o foco nos custos de producdo e quase nenhuma atencao € dada aos custos de uso, operacao e

manutencéo.

Outro aspecto cultural que predomina no Brasil diz respeito a desinformacdo de sindicos e
usuarios das edificaches sobre a necessidade de manutencdo e sobre a necessidade de
periodicidade dos servicos de manutencdo. Quando os problemas surgem, em geral eles os
confundem com falha técnica construtiva e tendem a responsabilizar as empresas construtoras.
Também boa parte das empresas especializadas em administracdo de condominios é
desinformada sobre a sua responsabilidade técnica pelo sistema de manutencao, conforme prevé
a NBR 5674. (LIMA, 2007).

Gomide (2007) relata que, ndo estando implantada a cultura da manutencao predial no Brasil, a

méao de obra de manutencdo em geral € oriunda da construcéo civil e dos proprios condominios,
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com pouca ou nenhuma formacéo técnica. Sdo raros os cursos de formacdo e treinamento de

técnicos em manutencéo predial e mais raros ainda os de formacao de gestores na area.

O quadro é preocupante, pois o fator humano da manutencdo predial no Brasil, em geral, €
despreparado intelectual e manualmente, o que favorece a ocorréncia de erros, acidentes e

desperdicios.

Vérias consequéncias advém da auséncia de manutencdo ou da manutencdo inadequada ou
incorreta dos edificios, todas elas influenciando sensivelmente na sua depreciagdo fisica, na
diminuicdo de sua vida util, na depreciacdo funcional e econémica do prédio e no seu valor

patrimonial.

Nos paises mais desenvolvidos a definicdo de mecanismos de apoio para a implementacdo da
manutencdo e reabilitacdo (M&R) é uma preocupacdo ha muito estabelecida, no sentido de

responder as necessidades de conservacao das edificacdes.

Através do desenvolvimento de politicas de financiamento para o sector da M&R, a atividade de
manutencdo é motivada em detrimento da nova construgdo permitindo simultaneamente o
desenvolvimento sustentavel das cidades. FLORES (2001),

Além disso, é possivel notar uma participacdo efetiva da atividade de manutencao de edificios
dentro da cadeia produtiva da construcdo civil. Esta participacdo € evidenciada pela existéncia
de normas especificas para o assunto, pela existéncia de diversas instituicdes voltadas para essa
area e pela elevada participacdo da atividade da manutencdo e reabilitacdo na estrutura de

producdo da construcéo civil desses paises. LEITE (2009).

Varios governos Europeus apresentam medidas de incentivo ao setor da M&R implementando
politicas de atribuicdo de subsidios ao parque habitacional construido. Muitos paises estdo
mesmo a introduzir programas de M&R urbana com incentivos fiscais e financiamento pablico

e privado.

O forte incentivo a poupanga energética por questdes ambientais e econdmicas, tém vindo a

influenciar o mercado da M&R residencial.

Associado ao elevado prego da energia surgiu uma maior preocupagdo em poupar energia. Assim
incentivou a M&R habitacional com a implementacdo de medidas eficientes no ponto de vista

energético. Varios paises ja tomaram medidas neste sentido (especialmente incentivos através de
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beneficios de reducdo de impostos) e € previsivel que 0s outros paises vao seguir esta tendéncia

num futuro préximo.

Segundo Leite (2009), a auséncia de agOes de manutencdo nas edificagdes promove a existéncia
de obras de reabilitacdo. Em Portugal, grande parte do patriménio edificado principalmente nos
centros historicos das cidades, estdo abandonados. Contudo ja se verificam estratégias voltadas
para a procura de novas respostas para este problema. Na Gltima década verificou-se uma vontade

politica na inversdo desta situacdo, através da criagdo de alguns incentivos fiscais.

Portugal apresenta indices de reabilitacdo de edificios muito baixos resultantes da promocéo de
construcdo nova em detrimento da anterior. Segundo dados do Euroconstruct, em 2002, Portugal
era 0 pais que menos reabilitava. O parque edificado de Portugal carece de grandes acfes de
manutencdo, reabilitagdo e de investimento puablico e privado para inverter o estado de
desempenho dos edificios. Somente assim sera possivel se aproximar dos niveis de atividade do

setor da M&R aos niveis médios europeus.
2.3. O Papel das Acdes Preventivas na Conservacao Predial

A ideia de considerar manutencdes e inspecOes periddicas como ferramentas dentro de uma
estratégia de promocéo e garantia da obtencéo da vida Gtil esperada vem se consolidando no setor

da construgéo civil.

Segundo Frangopol et al. (2012), para manter ou melhorar a confiabilidade e funcionalidade das
estruturas deve-se adotar um planejamento integrado de gestéo, adequado a todo o ciclo de vida

da edificacao.

O maior empecilho para a adogdo de tal conceito seria um problema cultural de ndo realizacao
de manutencdes nas edificacdes. Hoje, os administradores responsaveis pela conservagdo das
edificacbes compreendem, como conceito de manutengdo, apenas a execugao de servicos
minimos que possibilitem que os sistemas da edificacdo ndo entrem em colapso, nao
compreendendo a ideia de manutencéo preventiva. Com isso, 0 termo manutencgéo € associado a

ideia de despesas inesperadas, e ndo a ideia de preservacdo do patrimonio.

Segundo Ceotto et al. (2005), a edificacdo é planejada, projetada e construida para atender a
necessidade de seus usuarios por muitos anos. Para que isso ocorra, deve-se levar em conta a

manutengdo/conservacdo dela. A manutengdo, no entanto, ndo deve ser realizada de modo
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improvisado e casual, e sim como um servigo técnico, executado por empresas especializadas e

por profissionais treinados e capacitados.

Os resultados apresentados pela pesquisa realizada por Meira (2002) com condominios
residenciais, mostram que a manutencdo realizada nos condominios € preferencialmente do tipo
corretiva. No @mbito dos servigos corretivos, as empresas que trabalham com a parte elétrica sdo
as mais solicitadas pelos condominios. Isto se deve ao fato dos portdes e interfones serem alvos
constantes de problemas, causando incomodo aos usuarios, e, consequentemente, ocorrendo a

necessidade de manutencao.

Nos condominios que apresentam elevadores, nota-se uma preocupacao ostensiva por parte dos
usuarios com a manutenc¢do destes. Esta situacdo marca bem a influéncia da percepgéo de risco
do usuario em relagdo a disponibilidade de custear a manutenc¢éo, pois o uso do elevador induz

0 USUArio a pensar em seguranca.

Manutencéo de edificagdes é considerada como uma atividade de menor expressao dentro dos
diversos setores da construcdo civil, sendo inclusive negligenciado dentro dos estudos
tecnologicos. Segundo Seeley (1987) a manutencdo € uma atividade de pouca expressividade,
geralmente atraindo pouca atencdo e frequentemente associada a uma ac¢ao improdutiva por néo
agregar valor ao produto. Mas o gerenciamento de um sistema de manutengdo muitas vezes exige

mais técnica do que o desenvolvimento de um novo projeto.

Oliveira (2013) destaca a importancia da conservacao predial, tendo em vista os altos valores
envolvidos nesta atividade ao longo da vida Util das edificacdes. Esses valores acumulados ao
longo do tempo tomam proporcgdes significativas quando comparados com 0s investimentos

iniciais de construcao.

Na fase de concepcdo do empreendimento, os profissionais responsaveis devem se atentar para
a importancia do sistema de manutencdo dentro do gerenciamento de risco que envolve as
atividades da construcdo civil. Muitos dos materiais que compde o sistema construtivo nao
possuem a durabilidade necessaria para que a vida Util seja plenamente atingida. Os sistemas de
manutencdo da edificagdo irdo garantir a durabilidade dos componentes dos diversos sistemas,

impedindo que pela falha no desempenho de um ou mais elementos, o todo néo seja prejudicado.

A NBR 5674 (ABNT, 2012) esclarece e delineia a metodologia de implantacdo de um programa
de manutencdo nas edificagfes em geral. A metodologia da norma é desenvolvida através da

apresentacdo de um fluxograma de documentos e detalhamento das etapas de trabalho, incluida
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a indicacdo da documentacdo necessaria a ser produzida para implantacdo do plano, seus
respectivos controles e condi¢des para o seu arquivamento, sempre sob a responsabilidade direta

de proprietarios ou sindicos.

Fagundes (2012) salienta os beneficios gerados pela implanta¢do de um programa de manutencéo
predial, pelo fato de retardar ou minimizar os gastos em obras de reposi¢édo dos edificios ao longo

da vida dtil das construcgdes.

Matos e Lima (2006) destacam que os custos da manutengao tenderdo a crescer quanto maior for
0 periodo de descaso e abandono da edificacdo. Deve-se, portanto, incentivar a manutencédo
preventiva que além de exigirem recursos muitas vezes inferiores, proporcionam a construcao,

uma valorizacdo comercial e favorecimento da seguranca.

2.4. Estratégias de Manutencéo

Por meio de agdes de manutencéo € possivel otimizar o desempenho de um edificio através de
sistemas de gestdo, minimizando os seus custos, prolongando o seu tempo de vida util e

condicionando a degradacao precoce.

Existem diferentes tipos de manutencdo. Na bibliografia, € possivel encontrar varias
denominacgdes e divisbes por Varios autores para os tipos de manutencdo. (SANCHES e
FABRICIO, 2009).

Autores como Flores (2002) e Calejo (2002) defendem que a manutencéo pode ser implementada
mediante as seguintes medidas estratégias: manutencdo corretiva, manutencdo pro ativa e

manutencgéo integrada.

2.4.1. Manutencéo Corretiva

A manutencao corretiva consiste em deixar acontecer o mecanismo de degradagdo do elemento
e depois intervir com acdes de reparacdes de anomalias ou restauracdo de falhas, seja ela

planejada ou ndo. Implica, necessariamente, a paralisacao total ou parcial de um sistema.

Esta estratégia de manutencgdo de carécter reativo provoca uma maior perda de desempenho dos
edificios e provavel agravamento de custos a longo prazo, o qual ndo favorece a qualidade de

vida dos seus usuarios e 0 bom estado de conservacédo. (FLORES, 2002).
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A manutengdo corretiva destina-se a correcdo de falha ou desempenho menor do que o esperado.
(KARDEC e NASCIF, 2006). Para Xenos (2004), a manutencdo corretiva € feita sempre apos a
ocorréncia de defeito.

2.4.2. Manutencdo Proativa

A manutencdo proativa é definida como o patamar superior em relacdo a estratégia corretiva
(FLORES, 2002), que permite corrigir defeitos com base em sinais pré-patoldgicos, sem que
estes cheguem a comprometer o desempenho do edificio.

Esta estratégia de manutencdo entra no planejamento da intervencdo, antes da ocorréncia de
anomalias, reduzindo a probabilidade de determinado elemento apresentar deterioracdes que
conduzam ao seu desempenho abaixo das exigéncias estabelecidas. A norma [ISO, 2000], refere-

se a esta estratégia de manuten¢do como “manutengao planejada”.

Com base em Falorca (2004), definiu-se que este tipo de manutencdo pode se dividir em trés
processos distintos, com critérios sustentados em exigéncias diferentes: A manutencdo
sistematica ou preventiva que consiste em executar operagdes de manutencdo, com base num
planejamento e em periodicidades fixas; a manutencdo condicionada ou preditiva que consiste
em executar atividades de manutencdo ap0s a andlise do estado dos diversos elementos,
planejando as inspe¢des e ndo as atividades a executar e a manutencdo de melhoramento onde
consiste em executar atividades que promovem a melhoria das caracteristicas iniciais, através da

modificacdo de alguns elementos constituintes do edificio.

2.4.3. Manutencédo Integrada

Com as exigéncias socioecondmicas da sociedade atual e com base nas evolugdes tecnologicas,
é imprescindivel a implantacdo de medidas estratégicas de manutencdo mais rigorosas e eficazes
para empreendimentos de maior dimensdo e complexidade. A manutencdo integrada, muitas
vezes intitulada por outros autores por manutencdo evoluida, é a mais atual e evoluida estratégia
de gestdo de edificios porque unem em simultdneo aces e informacgdes de operacdes de
manutencdo corretiva, bem como de manutencdo prd ativa, através de sistemas de gestdo

integrada.

Esta alternativa pretende desenvolver métodos adequados a cada elemento construtivo no sentido
de otimizar aspectos econémicos e sociais, tornando as intervencGes de manutencdo mais

eficazes.
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2.5. Desempenho e Vida Util

Desde a década de 60, nos paises desenvolvidos, a definicdo de desempenho de edificacbes esta
associada ao comportamento dos mesmos quando em utilizacdo (BLACHERE, 1974 apud
BORGES, 2008). O edificio é um produto que deve apresentar determinadas caracteristicas que
0 capacitem a cumprir objetivos e fungbes para os quais foi projetado, quando submetido a

determinadas condic¢des de exposicao e uso.

A ideia de normas de desempenho surgiu na Europa, no p6s-guerra, iniciando seu uso de forma
mais sistematizada nos anos 60 e 70. A necessidade de industrializacdo da construgéo gerou a
necessidade de avaliacdo de desempenho e controle de qualidade na producdo de edificacdes
(MITIDIERI, 1998). Nas ultimas décadas, varias entidades importantes no mundo estudaram e
continuam a estudar o tema desempenho, com especial destaque para o CIB (International
Council for Research and Innovation in Bulding and Construction). O CIB é uma organizagao
internacional dedicada ao avanco da tecnologia da construcdo através de estudos de pesquisa e
disseminacdo de informacéo, e € protagonista nos estudos voltados ao tema desempenho de

edificagoes.

O CIB comecou a trabalhar na area de Desempenho de Constru¢des no ano de 1970, com a
criacdo da Comissdo de Trabalho WO060, abordando o Conceito de Desempenho para
Construcgdes e, a partir dessa época, 0 tema passou a ser estudado de maneira mais estruturada e
profunda.

Em 1982, o coordenador da Comissdo WO060 definiu tal conceito como se segue:
“A abordagem de desempenho ¢, primeiramente e acima de tudo, a pratica de se pensar em termos
de fins e ndo de meios. A preocupacao € com 0s requisitos que a construcdo deve atender e ndo

com a prescri¢do de como esta deve ser construida. ” (GIBSON, 1982).

No Brasil, uma das primeiras apresentacbes do conceito de desempenho ocorreu através do
trabalho académico do Professor Teodoro Rosso, na década de 70, na Faculdade de Arquitetura
da Universidade de S&o Paulo (ROSSO, 1980).

Segundo Borges (2008), nesta década, época de grande crescimento da economia brasileira e de
grandes investimentos na construcao civil, houve um estimulo a racionalizacao e industrializacéo
da construcéo, que se traduziu no surgimento de novos sistemas construtivos como alternativas

aos produtos e processos tradicionais até entdo utilizados.



35

Os agentes envolvidos no setor perceberam que, a0 mesmo tempo em que surgiam propostas de
solucdes inovadoras, tornava-se fundamental a criacdo de instrumentos para avalid-las
tecnicamente, com base em critérios que permitissem prever o comportamento das edificacfes

durante a sua vida Util esperada.

A escassez de referéncias e a consequente dificuldade de avaliacdo desses sistemas inovadores
restringiram sua utilizacdo na escala prevista e da forma tecnicamente correta. Na pratica, houve
a implementac&o de tecnologias ainda ndo suficientemente consolidadas ou desenvolvidas para
as necessidades especificas do Brasil, e com resultados, na maioria dos casos, desastrosos,
gerando prejuizos a todos 0s agentes envolvidos no processo da construcdo. Patologias precoces
e altos custos de manutencao e reposicdo foram transferidos ao préprio estado e aos usuarios de

imdveis, que acabaram arcando com 0S prejuizos.

O proprio setor da construgdo civil também foi bastante prejudicado, pois a sucessdo de
experiéncias fracassadas na utilizacdo de solucBes inovadoras criou um circulo vicioso, que 0
tornou menos receptivo as inovagdes tecnologicas e ainda mais desatualizadas tecnologicamente,

se comparado a outros setores produtivos da economia.

Somente a partir do inicio da década de 90, quando a Caixa Econémica Federal (CEF), junto com
a Financiadora de Estudos e Projetos (FINEP), investiu em pesquisa para defini¢do de parametros
de desempenho, com o objetivo de nortear a selecdo dos projetos de financiamento do banco, que

a norma brasileira de avaliacdo de desempenho comecou a virar realidade.

A primeira versao do texto da pesquisa, onde tratava de casas térreas, foi concluida em 1994. Em
1999, apos alguns anos, a CEF, interessada em aplicar as normas para avaliar projetos de
habitac6es populares, decidiu dar outro rumo a pesquisa. Em 2001, a ABNT, através do Comité
Brasileiro de Construcdo Civil (COBRACON), se juntou a proposta e formou-se um novo grupo,
com a participagdo do SINDUSCON, CEF, IPT, construtores e outros, para adaptar os

documentos a um formato de norma técnica.

Neste momento, evidenciou-se que 0s sistemas convencionais ndo devem ser tomados como
parametros de desempenho de produtos inovadores, pois a principio ndo se conhece precisamente
este seu desempenho. (ZIGMANTAS, 2005). Muitos elementos e componentes convencionais
tém sua origem fabril baseada em situagdes de comercializacdo e ndo se submeteram a condicdes

de desempenho.
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A partir dai iniciou-se um periodo de intensas negociagfes com a participacao de profissionais,
juristas, peritos, entidades, fabricantes e representantes de todos os elos da cadeia de construcéo.
Passados trés anos, o texto da norma foi finalmente concluido e entrou em consulta nacional,
como projeto de norma identificado pelo nimero da sua comissdo de estudos 02:136.01.
Finalmente, a norma foi aprovada sob o numero ABNT NBR 15575 e em 12 de maio de 2008
sua primeira edicdo foi editada sob o titulo geral de Edificios habitacionais de até cinco

pavimentos — Desempenho e é constituida por um conjunto de 6 partes.

A norma NBR 15575 (ABNT, 2008) estabelece critérios e requisitos para a mensuracdo do
desempenho dos sistemas construtivos. Esta norma é a primeira, no Brasil, a definir ndo o tipo
de material que se deve usar, mas sim o que esse material deve desempenhar. A norma estabelece
padrdes diferenciados de desempenho: minimo (M), intermediario (I) e superior (S). A
classificacdo minima refere-se apenas as condi¢des basicas de salubridade, de saneamento e de

seguranga.

A norma esclarece o conceito de vida util, entendido como o periodo estimado de tempo durante
o qual o sistema pode ser utilizado sob condicdes satisfatorias de seguranca, salde e higiene, e

em conformidade com os desempenhos esperados.

Segundo a norma NBR 15575 (ABNT, 2008), vida util subdivide-se em vida Util de projeto e

vida util residual.

Vida Util de projeto é o periodo estimado de tempo onde um sistema € projetado para atender 0s
requisitos de desempenho estabelecido, desde que cumprido o programa de manutencéo previsto
no manual de operacdo, uso e manutenc¢do. Vida util residual € o periodo de tempo, contado apds
a vida util de projeto, em que o sistema apresenta decréscimo continuado de desempenho em
funcdo do uso e/ou do envelhecimento natural. Vida total do empreendimento é o periodo de
tempo que compreende a vida util de projeto, a vida dtil residual e uma sobrevida na qual passa

a existir a possibilidade de que os niveis de seguran¢a comecem a ser perigosamente afetados.

Na Figura 2, ilustra-se um comportamento do desempenho ao longo do tempo de vida de um
projeto, com as suas diversas fases de vida. Esta figura fazia parte do projeto de norma ABNT
02:136.01 (ABNT, 2005), tendo sido retirada na versdo de 2007. Porém ilustra-se, nesta figura,
que a vida util residual é o periodo de tempo, contado ap0s a vida Util de projeto, em que o sistema
ainda nao expde riscos de prejuizos e de seguranca, entretanto apresenta decréscimo continuo de

desempenho em funcdo do uso e do envelhecimento natural.
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Figura 2 - Desempenho ao longo do tempo.
Fonte: ABNT (2005).

A vida util de um projeto e seus elementos ¢ influenciada pelo desempenho de seus elementos e
componentes, pela qualidade do seu plano de manutencédo e pelo comprometimento do usuario
em cumprir esse plano. Ela é influenciada e prorrogada pela manutencéo atuante na edificacao,

como esquematizado na Figura 3.
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Figura 3 — Influéncia da manutencéo na vida Util.
Fonte: ABNT (2008)

E importante observar que a passagem do tempo exerce influéncia sobre a vida Gtil de uma
edificacdo, bem como sobre o seu desempenho. Depois de um certo tempo, a edificagcdo pode
ndo satisfazer mais as exigéncias do usuario e ao desempenho (novo) requerido, além de ndo
atender aos requisitos estabelecidos pelas alteracdes das normas vigentes. Desta forma, mesmo
que a edificacdo esteja tecnicamente dtil, sua vida funcional ou econdmica foi excedida
(HENDRIKS, 2000).
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Os desempenhos dos componentes e dos elementos determinam a vida atil da edificagdo, que

somente serd adequadamente atingida com uma manutencéo eficiente.

2.6. Durabilidade

A durabilidade e o desempenho dependem das decisfes tomadas nas diversas etapas do processo
de uma edificacdo, tanto na fase de produgdo como na fase de uso, ou seja, no planejamento,
projeto, especificacdo, materiais, execucdo, operacdo e manutencdo. O bom andamento desse
processo deve levar a uma serie de atividades programadas que prolongam a sua vida Gtil a um
custo compensador. (CONSOLLI, 2006).

Segundo Resende, Barros e Medeiros (2002), a auséncia de projetos, concepg¢do inadequada,
insuficiéncia de detalhes, especificacao incorreta de materiais e técnicas construtivas contribuem

para o decréscimo da durabilidade dos componentes e das partes do edificio.

Para Flauzino e Uemoto (1981), a durabilidade de um produto pode ser definida como a
capacidade deste de manter suas propriedades ao longo do tempo sob condi¢cdes normais de uso.
A durabilidade esta associada a vida Gtil do produto, ou seja, 0 periodo de tempo durante o qual
suas propriedades permanecem acima de limites minimos admissiveis, quando submetidos a
servicos normais de uso e manutencdo. A vida util de um edificio é condicionada pela vida util
de seus constituintes onde tais componentes devem ser especificados considerando as facilidades
de manutengéo, 0s custos, o grau de importancia que cada componente exerce dentro do sistema,

os inumeros fatores de degradacgdo e a complexidade dos mecanismos de interferéncia.

A durabilidade ¢ verificada pelo tempo de vida Gtil em que um conjunto de componentes cumpre
suas funcdes para a obtencdo de uma construgdo sustentavel, e para tal estd subentendida a
ocorréncia periddica de manutencgdo. Para John et al (2002) a durabilidade depende muito mais
de conhecimento do que dos prdprios recursos, ndo é uma qualidade intrinseca dos materiais.
Muitas vezes a producdo do componente e os detalhes de projeto podem proporcionar maior
protecdo contra os fatores de degradacao, aumentando a vida Util e minimizando o custo com a

manutencéo.
2.7. Confiabilidade e Mantenabilidade

As Normas Brasileiras definem Mantenabilidade como:

Mantenabilidade é a facilidade de um item em ser mantido ou recolocado no estado no
qual pode executar suas fungdes requeridas, sob condi¢des de uso especificadas, quando
a manutencdo é executada sob condicfes determinadas e mediante procedimentos e
meios prescritos. (NBR 5462/94)
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Manutenibilidade é o grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de ser
mantido ou recolocado no estado no qual possa executar suas fun¢bes requeridas, sob
condicdes de uso especificadas, quando a manutencdo é executada sobre condigdes
determinadas, procedimentos e meios prescritos. (NBR 15575/2013).

Segundo Almeida (2001), Mantenabilidade é um indice que mede o tempo médio que se gasta
para consertar um determinado equipamento ou instalacdo. Quando a falha pode ser rapidamente
eliminada e o servico de manutencdo corretiva rapidamente concluido isto representa alta

mantenabilidade.

Corresponde ao atendimento das manutencBes corretivas ou aleatérias, estando associada a
duracéo das falhas, compreende o trabalho envolvido para garantir a disponibilidade do sistema.
Quanto menos tempo se gasta em determinado servigo, mais rapidamente o equipamento volta a

operar, e logo maior a sua mantenabilidade.

A mantenabilidade estd ligada a uma caracteristica mais global de desempenho chamada
disponibilidade, pois um equipamento estara mais provavelmente disponivel se tiver uma boa
confiabilidade (falhar pouco) e uma boa mantenabilidade (quando falhar seja reparado

rapidamente).

Para Gomide (2006), a manutengéo predial pode ser definida, em linhas gerais, como “o conjunto
de atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as
necessidades dos usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel”. A
partir dessa definicdo, pode se perceber que confiabilidade e disponibilidade sdo parametros que
fazem parte do cotidiano da manutencdo. Sendo assim, é possivel encontrar diversas definicdes

para 0S tais termos.

“Confiabilidade ¢ a probabilidade que um item possa desempenhar sua fungdo requerida, por um

intervalo de tempo estabelecido, sob condigdes definidas de uso. ” (PINTO; XAVIER, 2001)

“Confiabilidade ¢ a capacidade de um item desempenhar uma fung¢ado especifica, sob condigdes

e intervalo de tempo pré-determinados. ” (NBR-5462/1994).

A partir das defini¢bes expostas podemos compreender a mantenabilidade como a facilidade de
realizar a manutencdo em um bem para que este possa executar as funcGes para as quais foi
projetado e confiabilidade como sendo a capacidade expressa pela probabilidade de funcionar
corretamente, durante um determinado periodo de tempo preestabelecido e em condigdes

operacionais e ambientais especificas.
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Os fatores que influenciam a mantenabilidade de um edificio sdo, basicamente, de ordem fisica,

ou seja, as caracteristicas fisicas do imovel podem facilitar ou ndo a manutencao do mesmo.

De acordo com Ferreira (2010) a importancia da mantenabilidade deve ser pensada pelos

projetistas em duas fases distintas do empreendimento, que Sdo a concepcao e projeto.

2.8. Falhas e Defeitos

Falha é definida como a cessacdo da funcdo de um item ou sua incapacidade de satisfazer a um
padrdo de desempenho previsto, ou seja, falha é a perda de uma fungdo e implica a parada de um
equipamento. (KARDEC e NASCIF, 2006; ABNT, 1994; XENOS,2004).

Qualquer problema gque provoque a perda imediata do equipamento. Ocorre uma falha quando a
missao a qual se destina o sistema/item ndo pode mais ser atendida, as falhas podem ser
classificadas em funcdo de seus efeitos (sistémico, parcial), sua origem (configuracéo,
composicdo material) ou sua causa (anormalidade de fabricacdo, condi¢cOes operacionais ou
operagéo indevida). (ALMEIDA, FERREIRA e CAVALCANTI, 2001)

Segundo a norma brasileira, NBR 5462/ 1994, que trata sobre confiabilidade e mantenabilidade,
defeito é conceituado como sendo qualquer desvio de uma caracteristica de um item em relacéo
aos seus requisitos e falha como término da capacidade de um item desempenhar a funcéo
requerida. (ABNT, 1994).

Defeito é qualquer problema que ndo paralisa imediatamente o equipamento, mas altera seu
desempenho, reduzindo-lhe a vida Util. (LESSA e SOUZA, 2010).

2.9. Patologias

O termo ‘patologia’ é originado da area de satde para referir o estudo das doengas, seus sintomas
e natureza das modificagcdes que provocam no organismo humano. (ANDRADE E COSTA E
SILVA, 2009).

Na Engenharia Civil, segue a mesma linha conceitual, podendo ser considerado, conforme
Helene (2003, p. 19), como “[..] a parte da Engenharia Civil que estuda os sintomas,
mecanismos, as causas € as origens dos defeitos das construcGes civis, ou seja, € o estudo das

partes que compdem o diagndstico do problema”.

Nas edificacOes, a patologia corresponde a perda ou mesmo a queda de desempenho, originando-

se na fase de concepgdo do projeto, na de execugédo construtiva e mesmo na de utilizacdo da



41

edificacdo. Segundo Helene (2003) os agentes causadores dos problemas patolégicos podem ser
varios, por exemplo, “[...] cargas, variagdo da umidade, variagbes térmicas intrinsecas e
extrinsecas ao concreto, agentes biologicos, incompatibilidade de materiais, agentes atmosféricos

e outros”.

Em geral, os fenbmenos patoldgicos, cujo tipo e incidéncia sdo varidveis, apresentam
manifestacOes externas caracteristicas, a partir das quais se pode deduzir sua natureza, origem e

mecanismos envolvidos, bem como suas provaveis consequéncias. (HELENE, 2003).

O estudo dessas manifestacfes envolve a observacao de sintomas que comprometem algumas
exigéncias das construcdes, seja no que concerne a estabilidade, capacidade mecanica, situacao
funcional e de servigo, estética e na durabilidade. Como a avaliagdo das patologias depende do
comportamento do edificio em uso, tal funcdo abrange aspectos que Ihe sdo essenciais, como
tempo e condicdes de exposicdo, 0 que a torna associada aos conceitos de durabilidade, vida dtil
e desempenho das edificacbes. (ANDRADE E COSTA E SILVA, 2009).

Segundo Helene (2003), os fenbmenos patoldgicos sdo evolutivos e tendem a se agravar com 0
tempo. As correcdes serdo mais efetivas, mais faceis de execucdo e mais baratas quanto mais

cedo forem realizadas.

A necessidade de manutengdo predial surge em funcéo da perda de durabilidade, da presenca de
patologias e de mudancas para atender as demandas dos usuarios. (BONIN apud FREITAS,
2009).

Para Kardec e Nascif (2006), tipo de manutencdo é a maneira pela qual ¢ feita a intervengdo nos
equipamentos, sistemas ou instalacGes. Ha diferentes tipos de manutencdo, para atender a
diferentes equipamentos, instalagdes ou sistemas e aos problemas detectados, que podem

consistir em falhas, defeitos ou anomalias.

2.10. Anomalias Construtivas

A auséncia da manutencdo adequada em edificacGes é responsavel por anomalias das mais
variadas, que por sua vez sdo causadoras de danos materiais e, as vezes, pessoais. Esses danos
sdo significativos e atingem ndo apenas ao proprietario, mas também a sociedade em geral, ja
que é causa de deterioracdo urbana, o que, em logo prazo, favorece a criminalidade, afasta turistas
e reduz a autoestima do cidadédo (IBAPE/SP, 2005).
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Afirma Gomide (apud SANTUCCI, 2012, p. 6), que “a manutengdo predial ¢ atividade constante,
que deve ser incorporada no dia-a-dia da edifica¢ao”, devendo ser planejada no curto, médio e
longo prazo. Atividades rotineiras como limpeza e tratamento de agua, por exemplo, devem
constar de programas de manutencdo, bem como repinturas de fachadas a cada cinco anos,
substituicdes parciais das impermeabilizacGes e instalacdes elétricas e hidraulicas a cada 10 anos,

reformas das esquadrias a cada 15 anos e retrofits dos elevadores a cada 20 anos.

Apesar das recomendacges dos especialistas, que procuram inserir a manutencao das edificagdes
como um aspecto fundamental da construcéo civil e do ciclo de vida das edificagdes, esta ainda
ndo recebe atencdo compativel com a sua importancia. Muito frequentemente, desde as fases
iniciais de estudos e elaboracao de projetos até a fase de uso das unidades construidas, ela é ou
ignorada ou negligenciada, relegada a um segundo plano sob o argumento de que se trata de uma
atividade improdutiva e geradora de despesas. (TAVARES, 2009).

Tavares (2009) admite que a manutencao predial possua um peso importante nas despesas globais
durante o ciclo de vida dos edificios. Informa que, para um empreendimento com vida Util de 50
anos, as despesas relacionadas com a fase de concepcdo e de execugédo representam cerca de 20
a 25% dos custos totais enquanto que na fase de exploracdo a manutengdo constitui cerca de 75%
a 80% desses mesmos custos. E que, para manter um edificio em condi¢bes de desempenhar as
funcdes para as quais ele foi concebido ao longo de sua vida Util, é preciso investir por ano 0,5%
a 1% do valor do edificio, a partir do periodo de garantia construtiva (de cinco anos).

No entanto, observa o autor que:

“Considerar a manutencdo de edificios como um encargo financeiro improdutivo e de baixa
prioridade é um paradoxo, visto que o edificio construido é um bem de alto valor de uso e de
elevado valor de troca, constituindo-se normalmente em um dos maiores patriménios de qualquer
entidade individual ou coletiva, publica ou privada”. (TAVARES, 2009, p. 30).

Com igual perspectiva, Gomide (apud SANTUCCI, 2012) afirma que a manutencéo predial tem
custos/beneficios e que os principais deles se referem a boa seguranca e habitabilidade do

edificio, além da consequente valorizagdo do imovel.

De acordo com Graziano (apud SANTOS, 2007), em geral, um edificio é projetado para ter uma
vida util de 50 anos. Depois de 20, ja tendo enfrentado varias intempéries, precisa de reparos que,

entretanto, costumam ser negligenciados.
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Particularmente no Brasil, este € um problema cronico, pois a cultura de manutengéo é ainda
incipiente e a gestdo dos orcamentos ndo costuma prever esse tipo de gasto. Costuma prevalecer
a menor percepcdo em relacdo a necessidade de manutencéo, especialmente nas grandes cidades
e nas cidades litoraneas, onde o ambiente é mais agressivo pelas condi¢Ges climaticas (poluicdo
e maresia, respectivamente). (GRAZIANO apud SANTOS, 2007).

As anomalias construtivas tém, basicamente, quatro fontes originarias (CASTRO, 2007), sendo

elas: enddgenas ou internas, exdgenas ou externas, naturais e funcionais conforme ee apresentado

no quadro 2.
Quadro 2: Anomalias Construtivas
ANOMALIAS CONSTRUTIVAS
FONTE
CARACTERISTICAS RESPONSABILIDADE
ORIGINARIA

Endogenas  ou | Causadas por irregularidades de projeto, de | A responsabilidade de reparo fica
internas execucdo, dos materiais empregados, ou da | por conta do construtor se o imével
combinacdo desses fatores. Como exemplo | estiver dentro do prazo de garantia
pode ser citado: infiltragOes, trincas, portas | estabelecido pelo Cddigo de
empenadas, insuficiéncia de vagas de | Defesa do Consumidor (cinco
garagem e outros problemas, sejam aparentes | anos).

ou ocultos.

Exdgenas ou | Provenientes da intervencdo de terceiros no | A reparacdo dos danos é de
externas edificio, tais como os danos causados por | responsabilidade do causador dos
obra vizinha, choques de veiculos em partes | mesmos.

da edificacdo, vandalismo etc

Naturais Provenientes da imprevisivel acdo da | A reparacdo dos danos fica por
natureza, tais como descargas atmosféricas | conta do proprietario.

excessivas, enchentes, tremores de terra, etc.

Funcionais S&o aquelas provenientes do uso inadequado, | A responsabilidade de reparacédo
da falta de manutencdo e do envelhecimento | dos danos é do proprietario
natural da edificacdo, tais como sujidades,
desgastes dos revestimentos e fachadas,
incrustacdes, corrosdes, pragas urbanas etc
Fonte: Castro (2007)

Segundo Gomide (2007), a maioria dos edificios brasileiros apresentam anomalias e falhas

enquadradas como criticas na classificagcdo da norma de Inspecdo Predial do IBAPE (Instituto



44

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia), segundo a qual o estado critico corresponde
a impacto irrecuperavel, relativo ao risco contra a salde, seguranca do usuario e do meio
ambiente, bem como perda excessiva de desempenho, motivo pelo qual recomenda intervencao
imediata. Para Gomide, tal constatacdo deriva do atual estagio da manutencdo predial brasileira,
em geral, baseada na desinformacdo e improvisacdo, com evidente gravidade de riscos e
consequentes prejuizos materiais e humanos. Dentre as patologias mais frequentes, destacam-se

0s descritos no quadro 3:

Quadro 3: Patologias mais frequentes

PATOLOGIAS FREQUENTES

Danificacdo ou desagregacao de elementos estruturais;

Trincas, fissuras e rachaduras visiveis, causadas pelo desgaste natural de materiais;

Carbonatacdo (reacéo ao gas carbénico que conduz a microfissuras);

InfiltracGes, que causam patologias na pintura, como descascamento e bolhas;

Corrosao e erosdo (devido principalmente a infiltragdes, retencdo de 4gua e umidade);

Ataque de agentes agressivos, por exemplo, agentes biol6gicos como fungos, que se interceptam nas

fissuras da edificacdo.

Fonte: Souza e Ripper, (2005).
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3. LEGISLACOES E NORMAS PERTINENTES

3.1. Cenario Adequado para Aplicacgdo das Leis de Inspecéao Predial

E comum ocorrer uma cobranca da sociedade por atitudes do governo para evitar novas tragédias

guando um acidente, envolvendo uma edificacdo, é divulgado pela midia.

Nestes momentos, 0s representantes politicos acabam encaminhando medidas legislativas
visando evitar novos acidentes, exigindo inspecBes por parte dos 6rgdos responsaveis ou

promulgando leis de inspe¢éo de edificagdes. (OLIVEIRA, 2013)

A elaboracgéo destas leis de inspecdo exige muito cuidado por parte das autoridades, pois ao se
tratar de uma abordagem técnica, pode ocorrer a elaboracdo de uma legislacdo mal embasada,
gue ndo atenda a demanda real de controle dos acidentes com edificacBes e cause uma falsa

impressao de seguranca na populagéo.
Oliveira (2013) cita:

“ A lei de inspegdo ideal envolveria custos improvaveis para o mercado imobiliario
absorver, pois exigiria ensaios com altos custos e profissionais com especializagéo
em diversas areas. Esta situacao ideal também geraria para o drgéo fiscalizador uma
demanda muito grande, pois a periodicidade das inspecdes teria intervalos muito
pequenos. ”

“Na atual situa¢ao socioeconomica brasileira, seria mais 16gico a criagdo de leis de
inspecdo de edificagdes menos complexas, abrangendo partes da edificacdo que
estdo sujeitas a maiores riscos, com periodicidade que gerem demandas facilmente
absorvidas pelos 6rgéos de fiscalizagdo. O objetivo destas leis ndo tdo abrangentes
seria a criagdo de uma cultura da manutencdo na sociedade, trazendo a
conscientizagdo da necessidade da preservagdo do patrimdnio construido,
permitindo que se perceba que a manutencgdo preventiva tem um custo menor que a
manutengdo corretiva, sendo este o Gnico caminho economicamente viavel para a
efetiva minimizacéo de riscos envolvendo edifica¢des. ”

Para a elaboracdo de uma lei de inspecao, varios atores deverdo ser envolvidos. Primeiro ocorrer,
por parte da sociedade, a demanda pela preservacao da seguranca dos usuarios das edificacoes,
para despertar o interesse dos legisladores para este tema. A partir dai, ocorrer a elaboracdo da
lei por uma equipe técnica, conhecedora das caracteristicas da regido onde sera aplicada a lei.
Essas caracteristicas regionais precisam ser tanto das edificacdes inspecionadas, como dos

profissionais que executardo as inspecdes e dos responsaveis pelas edificacoes.

No inicio do processo de implantacdo da lei, a regionalizacdo torna-se um fator de aceitacdo da
obrigatoriedade muito importante, pois ndo acarretara em demandas implausiveis de serem
atendidas pelos contratantes ou pelos contratados pela inspecédo, o que justifica a dificuldade da

elaboracdo de uma unica lei de inspecdo que atenda a todo o pais, pois além de apresentar
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diferencas de concentracdo populacional, em cada regido do Brasil se adotam tipologias de
edificacbes com métodos construtivos diferenciados justificados pelas diferentes condicdes

ambientais, disponibilidade de mé&o de obra e materiais de construgao.

3.2. Leis de Inspecédo Periddicas

Para diminuir o risco de colapso das edificacbes, ou de partes delas, em funcdo da falta de
manutencado, torna-se necessario a criagdo de mecanismos que obriguem os responsaveis pelas
edificacdes a executarem as inspecOes periddicas necessérias, gerando a demanda de acGes de

manutencdo, permitindo a permanéncia do grau de desempenho previsto.

O mecanismo mais logico seria a demanda gerada pelos usuérios da edificacdo, que ao
perceberem a sua perda de desempenho, podendo levar até a comprometer a seguranca,

cobrariam dos responsaveis pelas edificacfes, acGes que levariam a minimizacdo dos danos.

Os responsaveis pela edificacdo por sua vez, tendo consciéncia dos riscos envolvidos e do grau
de responsabilidade que cabe a eles, providenciariam as inspe¢fes e manutengdes necessarias.

No atual cenario da sociedade brasileira, este mecanismo logico ndo esta ocorrendo devido a
falhas no processo. A falta de conhecimento dos riscos envolvidos na utilizacdo de uma
edificacdo é o maior fator negligéncia do processo, pois tanto 0s Usurios como os responsaveis

pelas edificagfes ndo tém a percepcao do envelhecimento e do desgaste das estruturas.

O governo, cumprindo sua fungéo de gerenciar o patrimonio da nacédo e proteger seus cidadaos,
passa a ter um papel muito importante para acionar o mecanismo de manutencao das edificaces,
criando leis que obriguem os responsaveis a executarem inspecdes periddicas obrigatorias das
edificacbes e, como consequéncia, realizariam as manutencGes necessarias, pois seriam

notificados da necessidade destas.

Muitas cidades brasileiras atualmente ja possuem leis de inspe¢éo de edificacOes. Para que estas
leis tenham resultados satisfatérios, ndo basta apenas sua promulgacao. Outras acfes passam a
ser necessarias para que todos os envolvidos desempenhem papéis adequados, garantindo o

atendimento dos itens previstos na lei.

Para que se possam estabelecer os contornos de uma lei de inspecéo federal adequada, considera-
se fundamental olhar para as experiéncias ja coletadas, identificando boas praticas e analisando
as dificuldades, obstaculos e solucBes implantadas. Desde a década de 80, diversas cidades

adotaram leis de inspecdo, visando minimizar os riscos associados a perda de desempenho das
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edificacdes, devido a degradacdo provocada pelo envelhecimento ou falta de manutengdo. Esse
trabalho € motivado pela nocdo de que é possivel e necessario aprender com os resultados
positivos e negativos do processo de implantacdo destas leis. A cidade de Porto Alegre foi a
primeira cidade brasileira a normatizar o processo de inspe¢éo de marquises de suas edificagoes.
(OLIVEIRA, 2013).

3.3. Historico da Criacéo de Leis de Inspec6es Periddicas

A estratégia do poder publico de instituir leis para buscar assegurar que a sociedade seja protegida
de danos devido a colapsos, totais ou parciais, de edificagdes, ndo é recente. De fato, o renomado
Codigo de Hamurabi (1700 a.C.) ja trazia uma série de medidas punitivas em relacdo a falta de

seguranca em edificacdes, frequentemente citadas (OLIVEIRA, 2013).

Entretanto, as leis de inspecdo predial vigentes atualmente tém origem bem mais recente. Nos
Estados Unidos, a primeira cidade a considerar a adocao de uma lei de inspecdo foi Chicago, no
ano de 1976. Infelizmente devido a problemas burocraticos, que talvez denotem a falta de
importancia dada ao tema naquele momento, a lei n&o foi promulgada. O motivo que provocou
a discussdo do tema e a quase aprovacgao da lei, que era especifica para inspecdo de elementos de
fachada, foi a morte de um pedestre em 1974, ferido pela queda de um tijolo da fachada de um
dos edificios da regido central de Chicago (PETERMANN; ERDLY, 2003). Foi necessario que
outros acidentes ocorressem para que uma nova lei fosse promulgada na cidade, em 1996,
prevendo inspecdes periddicas em elementos de fachada.

Este ndo € um problema localizado. Segundo Grimm apud Oliveira (2013), membro da ASTM —
American Society for Testing and Materials, tijolos caem das fachadas em algum lugar nos
Estados Unidos a cada trés semanas, muitas vezes causando graves consequéncias a populagéo.
Um destes tijolos provocou a morte de um pedestre na cidade de Nova lorque, em 1979. Apds
este acidente, a cidade aprovou a primeira lei de inspecao de fachadas dos Estados Unidos, que

esta em vigor desde 1980.

Na cidade de Columbus, em 1984, o pedestre atingido foi um vereador, Ben Espy, que teve parte
de sua perna amputada devido a queda de um pedaco de concreto que se desprendeu da fachada
de um edificio. A lei de inspec¢do de fachadas promulgada logo apés o incidente ficou localmente
conhecida como “lei de Espy” (PETERMANN; ERDLY, 2003).

Desde entdo, as cidades de Boston, Milwaukee, Pittsburgh, Detroit e Saint Louis ja adotaram leis

de inspecdo de fachadas (FACADE, 2011). A lei promulgada na cidade de Boston tem uma
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abordagem diferente das demais leis, em relacdo a periodicidade das inspe¢6es dos elementos de
fachada. A lei estabelece que a execucao das vistorias deva ser efetuada a cada cinco anos, mas

para as edificacOes que estdo desocupadas, a periodicidade deve ser anual (BOSTON, 1995).

O estado de Nova Jersey tem uma lei de inspecdo (BUREAU, 2012) que visa garantir que hotéis
e prédios multifamiliares de trés ou mais unidades habitacionais sejam devidamente mantidos e
ndo representem uma ameaca para a sadde, seguranca e bem-estar de seus moradores, nem da
comunidade em geral. A garantia de manutencao é assegurada por inspecdes ciclicas a cada cinco

anos.

Em Buenos Aires, na Argentina, ap6s dois acidentes que causaram a morte de pedestres, foi
criada uma lei de inspecdao em 1999, que obriga 0s proprietarios a realizarem vistorias periodicas,
proporcionais a idade da construgdo, em sacadas, marquises e demais elementos de fachada,
considerando inclusive a inspecdo de elementos que ndo facam parte da estrutura fixa da
edificacdo, como toldos e letreiros (BUENOS AIRES, 1999).

3.4. Implantacédo da lei de Inspecdo nas Cidades Brasileiras

Legislacdo sobre manutencdo predial, que obrigue a realizacdo de inspecbes em edificacGes
publicas e privadas, ja existe também em algumas cidades do Brasil. Porto Alegre foi o primeiro
municipio brasileiro a implantar uma lei de inspecgdo especifica de elementos de fachada.

A Prefeitura Municipal de Porto Alegre outorgou a lei n° 6.323, em 30 de dezembro de 1988,
complementada pelo Decreto n® 9.425 de 29 de abril de 1989 que estabelece critérios para a

conservagao de elementos nas fachadas dos prédios.

Esta lei foi outorgada ap6s alguns acidentes fatais com marquises, ocorridos em Porto Alegre.
Em 1986, ocorreu a queda da marquise Banco Lloyds, localizada na regido central da cidade. O
sinistro resultou na morte de uma pessoa. J& em 6 de outubro de 1988, ocorreu nova queda de
marquise na regido central de Porto Alegre. Desta vez, comemorava-se 0 dia da crianga e
embaixo da marquise havia uma grande concentracdo de pessoas. Ficaram feridas 10 pessoas e
ocorreram 9 mortes (SILVA FILHO e CAMPAGNOLO, 2005).

A lei de Porto Alegre, popularizada como “Lei das Marquises”, estabelece que os responsaveis
pelas edificacBes, sejam os proprietarios ou sindicos, deverdo apresentar a Secretaria Municipal
de Obras e Viacdo (SMOV) da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, laudo de estabilidade

estrutural das marquises projetadas sobre logradouros publicos. A lei ndo faz exigéncia de
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inspecdo em relacdo aos demais elementos de fachada, mas estabelecendo a responsabilidade de
conservacao aos proprietarios, automaticamente passa-lhes a necessidade de que fagcam esta
inspecdo (PORTO ALEGRE, 1988,1989).

Em Séo Paulo, em 2002, o IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia
local prop6s a elaboracdo de uma lei para estabelecer a obrigatoriedade de obtencéo periddica de
uma certificacdo de inspecao predial. A proposta, que logo se transformou em projeto de lei, foi
aprovada pela Camara Municipal, mas vetada pela Prefeitura (NAKAMURA, 2005).

A ABECE - Associacao Brasileira de Engenharia e Consultoria Estrutural - entregou uma minuta
de projeto de lei a Camara Municipal de Sdo Paulo nas ultimas trés legislaturas (CRUZ, 2006),
alertando para a importancia da implantacdo de uma sistemética para assegurar as condi¢oes
adequadas de conservagdo das marquises e sacadas quanto aos aspectos de segurancga estrutural
e durabilidade das mesmas. A ABECE propde obrigatoriedade de um parecer técnico para as
marquises, feito por engenheiros capacitados, sendo a realiza¢do da primeira vistoria no maximo

dez anos ap06s a concluséo da obra e, a partir dai, a cada cinco anos.

Foi criado na cidade do Rio de Janeiro, em 1937, o Dec. 6000/37, que impds condi¢cdes para
construcdo de marquises e tornou obrigatoria a sua construgdo em prédios comerciais e em outras
edificacOes, dependendo do zoneamento. O motivo desta obrigatoriedade era justificado pela
preocupagao com o risco que a queda de objetos de grande altura traria para os transeuntes. Em
1988, com o Dec. 8272/88 e em 1991 com o Dec. 10426/91 extingue-se a obrigatoriedade da
construcdo de marquises. A partir da década de 90, em Copacabana, foram registrados diversos

casos de desabamentos de marquises na cidade.

No Rio de Janeiro, a resolucdo SMU 013 de 07 de abril de 1994 determina que, a cada trés anos,
0s proprietarios das edificacbes apresentem um laudo técnico a Secretaria Municipal de
Urbanismo, atestando a seguranga das marquises. Mesmo com a adogao desta resolucdo, duas
marquises que cairam na cidade ndo apresentavam situagdo regular em relagdo a apresentacao
dos laudos técnicos. Em 2006, o proprietario da edificacdo, da qual desabou a marquise, causando
a morte de trés pessoas, tinha sido multado por duas vezes nos anos anteriores por nao ter

realizado as obras de manutenc&o.

Em fevereiro de 2007, ocorreu o desabamento de outra marquise de um hotel, em Copacabana,
na Zona Sul do Rio. O acidente matou duas pessoas e feriu outras oito. Reformas malfeitas, falta

de manutencéo e de avaliacao técnica periodica, conforme o determinado pela resolucdo de 1994,
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foram os problemas apontados pelos peritos do Instituto de Criminalistica Carlos Eboli (ICCE)

como as causas que levaram ao desabamento da marquise. (OLIVEIRA, 2013).
Em julho de 2007, ocorreu nova queda de marquise no Rio de Janeiro, mas sem vitimas fatais.

A marquise ficava na area pertencente ao prédio e ndo sobre logradouro puablico, por isso a
fiscalizacdo por parte da prefeitura ndo era obrigatéria. Mas o proprio sindico admitiu que a

marquise ndo recebia manutencdo a anos (OLIVEIRA, 2013).

Devido a queda da marquise em fevereiro de 2007, a Prefeitura do Rio de Janeiro publicou, em
12 de margo de 2007, no "Diario Oficial" um decreto que proibe a construcdo de marquises de
concreto ou metal sobre calgadas (RIO DE JANEIRO, 2007). A medida visa evitar novos

acidentes com marquises, divergindo completamente do decreto supracitado de 1937.

Segundo Alencar (2007), as marquises séo criadas para proteger o transeunte do sol e da chuva
tanto quanto da eventual queda de objetos dos andares superiores, sdo parte relevante da
arquitetura dos edificios e sdo elementos de seguranca da edificacdo estando presentes nas

construcdes ao longo da histdria das cidades, nas mais distintas sociedades culturais.

Alencar (2007) afirma que a proibicdo de projetar novas marquises e a determinagdo para que
haja demolicdo das existentes, ndo atinge os pretensos objetivos de garantir a seguranca dos
pedestres. Outros itens presentes nas fachadas dos edificios podem ser, tanto quanto as
marquises, causadores de desastres, bastando para isso que estejam em condicOes precérias de
manutengdo. Assim ndo se diferenciam das marquises, 0s peitoris, as sacadas, as varandas, 0s
revestimentos de fachada, os aparelhos de ar condicionado, os letreiros, além de vasos de plantas
e até animais de estimacdo (ALENCAR, 2007).

Elaborar as leis torna-se uma tarefa relativamente facil quando comparada com a dificuldade de
fazer cumprir as leis. Muitas vezes a lei existe, mas ndo ha um érgdo na prefeitura da cidade com
perfil adequado para implanta-la, além de muitas cidades terem edificacbes muito antigas, que

exigem maiores atengdes e maiores recursos para sua adequada manutencéao.

Estes fatores, somados a falta de recursos tanto do poder publico como dos condominios

responsaveis pelas edificacdes, dificultam que a lei seja obedecida.

Para Oliveira (2013), o dificil € fazer cumprir as leis, e ndo as fazer. Muitas vezes a lei existe,
como no caso da cidade de Salvador, mas ndo ha um 6rgédo na prefeitura desta cidade com perfil

adequado para implanta-la, além de a cidade ser muito antiga. Estes fatores, somados a falta de
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recursos tanto do poder publico como dos condominios responsaveis pelas edificacdes,

dificultam que a lei seja obedecida.

Silva Filho e Campagnolo (2005) citam que apds a implementacéo da lei que determinava a
inspecdo de marquises em Porto Alegre, o grande numero de laudos emitidos nos primeiros anos
dificultou bastante a operacdo de fiscalizacdo. Muitos laudos foram recebidos e ficaram sem
analise. Inumeras obras foram mal avaliadas ou sofreram intervencgdes erréneas e inadequadas.
Mas a lei comecou a mudar a forma como a seguranga de elementos de fachada era vista na
cidade, apesar dos percalcos associados a sua implantagdo. Aos poucos foi se difundindo a
mentalidade de que era necessario acompanhar a deterioracdo e intervir antes que os problemas

Se agravassem.

Segundo os autores, ao longo deste periodo, varios profissionais foram sendo treinados e se
acostumaram com as formas de deterioracdo tipicas de elementos desta natureza. O poder
publico, aos poucos, também foi se adaptando para fiscalizar as obras. Uma das adaptagdes
necessarias, dada a escassez de mao de obra, foi focar a atencdo da fiscalizagdo no centro da

cidade e nas principais vias, onde o numero de prédios com marquises é grande.

De fato, parece que a simples criacdo de uma lei, em resposta a um sinistro, nao é suficiente para
garantir a seguranga. Leis de inspecdo predial precisam ser constantemente avaliadas e
aperfeicoadas, acompanhando a evolugéo das técnicas de inspec¢do e a realidade da comunidade
em que esta inserida. A promulgacdo de leis ineficientes ou de dificil cumprimento, somado as
dificuldades de fiscalizacdo, pode gerar uma falsa sensacdo de seguranca na sociedade, que passa
a acreditar na eficiéncia do sistema de leis vigentes, considerando estar protegida da possibilidade
da ocorréncia de tragédias que envolvam a instabilidade de suas edificacdes. A mesma pessoa
que cumpre rigorosamente com as leis de inspecdo em relagdo ao seu imovel pode ser vitima da
ineficiéncia da fiscalizacdo em alguma outra edificacdo que apresente situacao irregular perante

as mesmas leis.

As exigéncias em relacdo as inspecdes obrigatorias por lei devem ser condizentes com a realidade
dos profissionais que estardo habilitados a realiza-las, e que apresentem custos finais compativeis
com a realidade da sociedade que serd beneficiada pelas leis. Assim como os 6rgaos responsaveis
pelo recebimento dos laudos oriundos das inspe¢Ges devem ter capacidade técnica para
interpreta-los e avalia-los, sabendo em quais situagdes deve tomar medidas preventivas e,

principalmente, atuar quando a situacdo exigir medidas urgentes, evitando que sinistros ocorram.
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No Brasil, em setembro de 1999, a ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas publicou
a norma Manutencdo de EdificacGes — Procedimentos (NBR 5674). O Instituto Brasileiro de
Avaliaces e Pericias de Engenharia de S&o Paulo - IBAPE/SP, visando disciplinar a atividade

de inspecédo predial, publicou, em 2011, a Norma de Inspecéo Predial.

O instituto considera que a adequada manutencdo e conservacdo predial somente podem ser
atingidas com base em diagndsticos técnicos realizados por profissionais habilitados, embasados
em normas técnicas (IBAPE, 2014).

Mudangas de paradigma fazem parte da evolucdo de um povo. O Brasil precisa aprender a
valorizar a manutencao de suas edificacdes e ndo permitir que o tempo venha a demolir suas
obras histéricas. O descaso cultural que ocorre com as atividades de manutencdo &€ um
contrassenso, uma vez que o estoque de edificios é um dos maiores patrimdnios nacionais, e sua

reconstrucdo exigiria muito tempo e investimento.

No quadro 4 sdo listadas as Cidades bem como as leis e decretos ja existentes e projetos de Lei
que vigoram nas Cidades brasileiras com o intuito de estabelecer inspecfes periodicas para

atender a caréncia e forcar a realizacdo de manutengdes nas edificacdes.

Quadro 4a: Cidades Brasileiras com Leis de Inspecao

CIDADES BRASILEIRAS COM LEIS DE INSPECAO
CIDADE LEI/DECRETO OBJETIVO

Lei n° 13.032 Leidas | DispBe sobre a obrigatoriedade de vistorias

Olinda/PE ManutencGes Prediais — | periciais e manutengBes periddicas em

14/06/2006 edificios de apartamentos e salas comerciais

Regulamenta o art ° 10 da lei complementar
n° 284/92, que dispde sobre regras gerais e
Porto Alegre/RS Decreto 2012 . )
especificas a serem obedecidas no uso e

manutencdo das edificacdes

Decreto 13.251 —
27/09/2001 -
Regulamento Lei - ) )
Salvador/BA edificacbes e equipamentos publicos e
n°5907 — 23/01/2001 —

Manutencéo das

Constatacdo do estado de conservacdo das

privados, a partir dos laudos de vistoria

EdificacOes
Fonte:IBAPE/SP (2014)
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Quadro 4b: Cidades Brasileiras com Leis de Inspecéo

CIDADES BRASILEIRAS COM LEIS DE INSPECAO

CIDADE

LEI/DECRETO

OBJETIVO

Ribeirdo Preto/SP

Lei complementar
n°1669

Estabelece a obrigatoriedade de obtenc¢do da

certificacdo de inspecdo predial nas
edificagbes e especifica sua periodicidade

Cita o IBAPE/SP no corpo da lei.

Santos/SP

Lei Complementar 441
26/12/2001

Institui a autovistoria das edificacbes nao
unifamiliares e dos seus elementos que
estejam sobre logradores publicos.

Sédo Vicente/SP

Lei n° 2854%/2012

Obrigatoriedade de obtencéo da Certificacdo
de Inspecéo Predial, nas edificacbes publicas

e privadas

Fortaleza/CE

Lei n® 9913/2012

Obrigatoriedade  de  vistoria  técnica,
manutencdo preventiva e periddica das
edificacbes e equipamentos publicos ou

privados

Bauru/SP

Lei n° 4444/1999

Estabelece a obrigatoriedade do Laudo
Técnico de Regularidades das Edificacbes no
Municipio, com mais de trés andares a cada
periodo de 3 anos, elaborado por engenheiro

habilitado para tal fim

Jundiai/SP

Lei Complementar n°
261/98 e n° 278/99

vistoria de edificagbes com area construida

igual ou superior 750mz2,

Rio de Janeiro/RJ

Lei 6400/13

Determina a realizagdo periddica por

autovistoria.

Projeto Lei S&o Paulo

Lei Municipal 001-
0407/2001 —

Estabelece a obrigatoriedade de obtengdo de

certificacgdo de inspecdo predial Lei-
0489/2005 — Dispdem sobre o “check up” das
edificagbes Estadual Lei 234/2012 -

Estabelece certificado estadual de Inspecéo
Predial,

renovado a cada cinco anos

sugere que o certificado seja

Fonte:IBAPE/SP (2014)
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Quadro 4c: Cidades Brasileiras com Leis de Inspecao

CIDADES BRASILEIRAS COM LEIS DE INSPECAO
CIDADE LEI/DECRETO OBJETIVO

Dispdes regras para a obtencéo de Certificado

Projeto Lei Bertioga Projeto Lei 14/2012 y )
de Inspecédo Predial

) ) ) Projeto Lei - Legislacdo | Dispdes regras para a obtencdo de Certificado
Projeto Lei Avaré . .
s/n de Inspecédo Predial

Institui a autovistoria, pelos condominios, dos
prédios residenciais multifamiliares e

comerciais e suas instalacfes Primeiros 5

Projeto Lei Sao José dos ] ) ) 3
Projeto Lei anos apoés a conclusdo da obra — Construtor

Campos i , ]
ou empreiteiro Apos este periodo a cada 5

anos ou menos por engenheiro, arquiteto ou

empresa habilitada
Fonte:IBAPE/SP (2014)

3.5. Legislacdes do Rio de Janeiro
3.5.1. Lei Estadual N° 6400, de 05 de marco de 2013.

Determina a realizagdo periddica por autovistoria, a ser realizada pelos condominios ou por
proprietarios dos prédios residenciais, comerciais e pelo poder pablico, nos prédios publicos,
incluindo estruturas, fachadas, empenas, marquises, telhados e obras de contencdo de encostas
bem como todas as suas instalacGes e cria laudo técnico de vistoria predial (Itvp) no estado do

rio de janeiro e da outras providéncias.

Essa lei preveé vistorias a cada cinco anos para imdveis com mais de vinte e cinco anos e a cada
dez anos, para prédios com menos de vinte e cinco anos de construcao. Todas as edificacdes de
trés ou mais pavimentos e as que tiverem 1.000m2 de area construida ou mais sdo obrigadas a

passar pela vistoria.

A vistoria, estabelecida pela lei, tem como objetivo verificar as condi¢Ges de seguranca de partes
e componentes da edificacdo, tais como, estruturas, subsolos, fachadas, esquadrias, empenas,
marquises e telhados, e em suas instalacdes elétricas, hidraulicas, sanitarias, eletromecénicas, de

gés e de prevencdo a fogo e escape e obras de contencdo de encostas.

Lei Estadual N° 6400 estabelece providencias em casos de risco onde cita:
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> Verificada a existéncia de risco imediato ou iminente para o publico, o profissional responsavel
pela elaboracdo das visérias devera informar, imediatamente, por escrito, ao responsavel pelo

imovel e ao 6rgdo municipal competente, para se necessario, haver o isolamento do local. ’

3.5.2. Lei Municipal — Lei Complementar 126/13 (26/03/13)

Institui a obrigatoriedade de realizacdo de vistorias técnicas nas edificacbes existentes no
Municipio do Rio de Janeiro com excecdo das edificacdes unifamiliares e bi familiares e também

edificacbes com menos de cinco anos.

Estabelece a periodicidade de no maximo cinco anos para as vistorias técnicas onde estas tém
como objetivo verificar as condi¢Bes de conservacéo, estabilidade e seguranga e garantir, quando

necessario, a execucdo das medidas reparadoras.

A lei orienta quanto ao conteudo minimo que deve constar no laudo como: Identificacdo do
imoével, descricdo das suas caracteristicas e informar se o imovel se encontra em condigdes

adequadas ou inadequadas de uso, no que diz respeito a sua conservacao, seguranga e estrutura.

O laudo técnico deverd informar também as medidas reparadoras necessarias para a sua

adequacao e prazo para implementa-las.

O responsavel pelo imdvel deverd dar conhecimento da elaboracdo do laudo técnico aos
moradores, condominios e usuarios da edificacdo, por comunicado onde este devera ser afixado
em local de facil visibilidade. O laudo também precisa ser arquivado em local de facil acesso

para que qualquer morador ou condémino possa consulta-lo.

A Lei complementar 126/13, estabelece que o laudo técnico devera ser exibido a autoridade

competente quando requisitado e permanecer arquivado para consulta pelo prazo de vinte anos.

Se 0 imovel se encontrar em condi¢Bes adequadas de uso, o0 seu responsavel devera comunicar
tal fato ao Municipio, mediante o preenchimento de formulario on-line, indicando o nome do
profissional responsavel, seu registro profissional e 0 nimero do Registro ou da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica. Em caso de inadequacdo do imdvel, caberd ao seu responsavel a
adocdo de medidas corretivas necessarias, no prazo estipulado no laudo técnico. Finalizando as
medidas reparadoras, devera ser providenciado a elaboracao de novo laudo técnico que ateste as

condicBes adequadas do imovel.
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3.5.3. Decreto Municipal RJ 37.426/13 (11/07/13)

Regulamenta a aplicacdo da Lei Complementar 126 de 26 de marco de 2013 e da Lei 6400 de 05
de margco de 2013, que instituem a obrigatoriedade de realizacdo de vistorias técnicas nas

edificagdes existentes no Municipio do Rio de Janeiro.

Esse decreto inclui no seu texto a vistoria das fachadas de qualquer edificacdo com projecéo de

marquise ou varanda sobre o passeio publico.

O Decreto estabelece que as obras deverdo ser licenciadas previamente na Secretaria Municipal
de Urbanismo e deverdo ser acompanhadas por profissional legalmente habilitado e que apds a
conclusdo das obras devera ser elaborado laudo técnico complementar que ateste as condi¢des

adequadas do imovel.

O Decreto expde que a fiscalizacdo sera feita por amostragem considerando prioritariamente a
idade das edificacdes, areas que concentrem edificacdes de grande porte, principais eixos de
circulacdo de pedestres e veiculos, areas de protecdo do ambiente cultural e agressividade
ambiental conforme a ABNT NBR-6118.1

3.6. Normas Pertinentes ao Tema

Do ponto de vista da normalizacdo sobre manutencdo predial, destacam-se as seguintes normas
da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas): NBR 5462 - Confiabilidade e
mantenabilidade, NBR 14.037 — Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificacdes —
conteddo e recomendacOes para elaboracdo e apresentacdo, NBR 5674 - Manutencdo de

edificagdes — Procedimento e NBR 15.575 — Norma de Desempenho.

3.6.1. NBR 5462:1994 - Confiabilidade e Mantenabilidade

Langada em 1994 introduziu entre n6s o conceito de confiabilidade de um item como sendo a
probabilidade de que um item possa desempenhar sua fungéo requerida, por um intervalo de
tempo estabelecido, sob condic¢des definidas de uso e de manutenabilidade conceituando como
a facilidade de um item ser mantido ou recolocado no estado no qual ele pode executar suas
funcdes requeridas, sob condi¢cdes de uso especificadas, quando a manutencédo é executada sob

condigdes determinadas e mediante os procedimentos e meios prescritos. (ABNT, 1994);

! De acordo com a NBR 6118, a agressividade do meio ambiente esta relacionada as acgdes fisicas e quimicas que
atuam sobre as estruturas de concreto, independentemente das acdes mecanicas, das variagdes volumétricas de
origem térmica, da retracdo hidraulica e outras previstas no dimensionamento das estruturas de concreto.
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Esta definigdo esté sustentada na capacidade de garantir fungdes de um item, desde que o servico
seja executado com condicionantes de adequacdo de ambiente e especificacdes quanto a pratica
e meios necessarios, a partir do cumprimento de requisitos. Para assegurar estes objetivos, prevé
o controle da mantenabilidade através de um conjunto documentado de atividades, recursos e
eventos, planejados segundo um cronograma e destinado a implementar na estrutura da
organizacdo: as responsabilidades, os procedimentos, as atividades, as capacidades e 0s recursos
que, como um todo, visam garantir que os itens atendam aos requisitos de confiabilidade e
mantenabilidade exigidos. (MUNIZ, 2010).

A NBR 5462 trata também de conceitos importantes como falha, defeito, pane, estados de um

item e defini¢Bes de termos relacionados a manutencgéo.

As definigoes desta Norma sdo baseadas na “International Electrotechnical Vocabulary -
Chapter 191 - Dependability and Quality of Service” da IEC, ndo se tratando, porém, de termos

relacionados a Qualidade de Servicos.

3.6.2. NBR 14.037:2011 - Manual de Operacéo, Uso e Manutencao das Edificacbes

— Conteudo e Recomendacdes para Elaboracéo e Apresentacdo

Lancada em 1998 e atualizada em 2011, contéem um manual de operacdo, uso e manutencao das
edificacOes que descreve diretrizes, procedimentos e requisitos que devem estar presentes nos
manuais dos edificios, inclusive em termos de manutencdo. Pela NBR 14.037, os manuais devem
apresentar informacdes sobre procedimentos recomendaveis para a manutencdo da edificacao,
contendo procedimentos gerais para a edificagdo como um todo e procedimentos especificos para
a manutencdo de componentes, instalagdes, equipamentos e revestimentos. Além disso, 0s
manuais devem identificar os componentes mais importantes da edificacdo em relacdo a
frequéncia ou riscos decorrentes da falta de manutencéo, descrevendo consequéncias provaveis

da ndo realizacdo das atividades de manutencdo. (SANTOS, 2003).

De acordo com Santos (2003), a importancia desta norma reside nos seguintes pontos: o manual
define as responsabilidades do construtor, constitui-se em uma garantia legal para 0s usuarios,
fornece aos usuarios informacdes sobre uso e manutencéo corretos nas edificacdes (contribuindo
para a reducdo dos custos na fase de uso do edificio) e propicia a elaboracdo de um plano de

manutencéo.

Os manuais de uso, operacdo e manutencdo possuem grande importancia, pois é através destes

manuais que ficam explicitas as condi¢des de uso do imovel. Desta forma a construtora pode



58

garantir que ndo sera responsavel por vicios ou defeitos decorrentes do mau uso, ou da nao
manutencdo correta e prevista. Além disso, a existéncia do manual inibe a degradacao precoce

da edificacéo, preservando a vida util de projeto.

Segundo a CBIC (2013), a durabilidade de uma edificacdo estd ligada, ndo s6 aos fatores
relacionados ao projeto e execucdo da obra, mas também ao correto uso e manutencdo
principalmente a manutengdo preventiva, por isso a importancia da entrega dos manuais de uso

e operacdo das edificacBes para os devidos responsaveis.
“O processo de producdo das edificacBes normalmente vinha sendo observado como
constituido de apenas duas etapas: o projeto e a execucdo em canteiro. Entretanto, a
edificagdo construida ndo pode ser entendida, ela prépria, como a realizagéo do objetivo
do processo, pois é somente apds a conclusdo do projeto e da execucao da edificagdo

que ela pode ser colocada a servigo dos seus usuarios e, servindo-os adequadamente em
relacdo ao previsto, ou seja, realizar o motivo pelo qual a edificacdo foi produzida.

A qualidade da documentacdo técnica produzida ao longo das fases de projeto e
execucdo e seu direcionamento para esclarecer dlvidas relativas as etapas de
conservacdo, uso e manutencdo, e da operagdo dos equipamentos sistematizadas na
forma de manuais das edificacbes tem sido outro instrumento para melhorar a
comunicagao no processo, € este € o foco desta Norma.

[...] Esta Norma estabelece os requisitos para elaboracéo e apresentagdo dos conteldos
a serem incluidos no manual de uso, operagdo e manutencgdo das edifica¢fes elaborado
e entregue pelo construtor/incorporador. (NBR 14037:2011)”

A norma em pauta principia pela indicacdo da necessidade de disponibilizacdo formal, ao
primeiro proprietario, em caso de obras novas, ou ao sindico, em caso de condominios novos,
sempre pelo Incorporador/ Construtor, do Manual de uso operacéo e manutencdo. Destaca-se que
mesmo as edifica¢cdes mais antigas, anteriores 8 NBR 5674 de 2012, devem adequar ou criar seus
programas de manutencéo, visando a preservagdo das caracteristicas originais da edificacdo, sem
embargo da necessidade de reformas ou modernizacdo das mesmas ao longo dos tempos, em
atendimento a necessidade dos usuarios em relagdo as inovacGes tecnoldgicas e exigéncias do

préprio mercado imobiliario para os respectivos produtos disponiveis e em uso regular.

3.6.3. NBR 5674:1999 - Manutencdo de Edificacbes — Procedimento / NBR
5674:2012 - Manutencéo de EdificacOes - Requisitos para o Sistema de Gestdo

de Manutencéo.

Lancada em 1999, considerada por Munré et al (2008) o marco inicial da discussdo sobre a
atividade de manutencéo predial no meio técnico do Brasil, pois regulamentou, definiu e obrigou
a manutencao das edificacOes, esbogando genericamente os procedimentos para a producao de
sistemas de manutencdo. Pela NBR 5674, manutencdo é o conjunto de atividades a serem
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realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes
constituintes a fim de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios. As acgdes de
manutencdo tém como objetivo 0 prolongamento da vida til das edificacdes, em condicgdes

adequadas de durabilidade e de seguranca estrutural. (ABNT, 1999).

A norma NBR 5674 possui uma nova revisdo, com data de publicacdo de 27 de julho de 2012
onde, segundo Neto (2012), essa revisdo proporciona uma melhoria significativa na abordagem
do assunto em relagdo a versdo anterior de 1999 ao esclarecer e delinear a metodologia de
implantacdo além de explorar os aspectos associados a gestdo do programa de manutencéo nas

edificacOes.

A metodologia da norma atual é desenvolvida através da apresentacdo de um fluxograma de
documentos e detalhamento das etapas de trabalho, figura 4, incluida a indicagdo da
documentacao necessaria a ser produzida para implantacdo do plano, seus respectivos controles

e condigdes para 0 seu arquivamento, sempre sob a responsabilidade direta de proprietarios ou

Manual de uso,
operagao e
manutengao

1

Programa da W
manutengéo

sindicos.

Registros de
contratagao®

l

Registros de
execucao®

Arquivo

Figura 4 - Fluxo de documentagéo,
Fonte: ABNT,2013
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A Norma ¢ responsavel por definir os requisitos para a gestdo do sistema de manutencdo de
edificacGes. Em seu escopo ¢ determinado que a gestdo do sistema de manutencédo deve preservar
as caracteristicas originais da edificacdo além de prevenir a perda de desempenho decorrente da
degradacéo dos seus sistemas, elementos ou componentes. (VILLANUEVA,2015)

Na secdo Requisitos para a Manutencdo, a norma aponta as caracteristicas das edificacdes que
devem ser consideradas, na gestdo de um sistema de manutencdo, além de estabelecer as

diretrizes para orientar a Manutencao Predial. (Quadro 5).

Quadro 5 — Diretrizes para orientar a Manutencao Predial

DIRETRIZES PARA ORIENTAR A MANUTENCAO PREDIAL

Preservar o desempenho previsto, minimizando assim a depreciacao patrimonial,

Estabelecer as informacdes pertinentes e o fluxo de comunicagéo

Estabelecer as incumbéncias

Estabelecer a autonomia de decisdo dos envolvidos

Fonte: ABNT, 2012.

A Norma fala sobre a necessidade de se prever a infraestrutura material, técnica, financeira e de
recursos humanos que sera capaz de atender as diferentes tipologias de manutencéo, tais como:
rotineira, corretiva e preventiva. E ressaltado ainda o fato que a geréncia da Manutencéo deve
promover a realizacdo coordenada dos diferentes tipos de manutengéo das edificagdes.

E recomendado no texto da Norma que os indicadores de desempenho da gestdo do sistema de
manutencdo, sejam periodicamente avaliados, de forma que contemplem o0s seguintes
parametros: atendimento ao desempenho conforme a NBR 15575; prazo acordado entre a
observagdo da ndo conformidade e intervencGes de emergéncia; periodicidade das inspecoes
prediais de uso e manutencdo estabelecidas no manual de operacdo, uso e manutencdo da
edificacdo; registros das inspecdes. Esses parametros podem se alterar de acordo com a
complexidade da edificagéo.

A Norma contempla ainda a parte de Inspecdo Predial, a qual foi negligenciada na sua verséo
anterior. Segundo a Norma devem fazer parte do conteddo basico do relatorio de inspecdo 0s

itens descritos no quadro 6:
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Quadro 6 — Contetdo do relatorio de Inspecdo Predial

CONTEUDO BASICO DO RELATORIO DE INSPECAO PREDIAL

Descricdo da degradacgéo de cada sistema, subsistema, elemento ou componente e

equipamento da edificacdo

Recomendacdo das a¢des para minimizar os servi¢os de manutencédo corretiva

O progndstico de ocorréncias

Estimar, sempre que possivel a perda do seu desempenho

Fonte: ABNT, 2012.

A Inspecdo deve considerar um roteiro de inspegdes dos sistemas, subsistemas, elementos,
equipamentos e componentes da edificacdo; as formas de manifestac6es esperadas da degradacéo
natural dos sistemas, conforme indicagdes do manual e que resultem em risco a satde e seguranca
dos usuarios; as solicitacdes e reclamagdes dos usuarios ou proprietarios.

A norma em seu anexo A sugere um modelo para a elaboragcdo do programa de manutengéo
preventiva, apresentando a periodicidade de manutencdo em cada sistema e elemento
componente e ainda estabelece a atividade que deve ser realizada e o responsavel que deve

executar tais atividades.
3.6.4. NBR 15575:2013- Edifica¢6es Habitacionais — Desempenho

O conjunto normativo NBR 15.575 — Edificagfes Habitacionais — Desempenho, traz como
novidade o conceito de comportamento em uso dos componentes e sistemas das edificacOes,
sendo que a construcao habitacional deve atender e cumprir as exigéncias dos usuarios ao longo
dos anos, promovendo o amadurecimento e melhoria da relagdo de consumo no mercado
imobiliario, na medida em que todos os participes da producdo habitacional s&o incumbidos de
suas responsabilidades; projetistas, fornecedores de material, componente e/ou sistema,

construtor, incorporador e usuario.

A norma NBR 15575 foi redigida segundo modelos internacionais de normalizacdo de
desempenho. Ou seja, para cada necessidade do usuario e condicdo de exposicao, aparece a
sequéncia de Requisitos de Desempenho, Critérios de Desempenho e respectivos Métodos de
Avaliacdo. (CBIC, 2013). O conjunto normativo compreende seis partes conforme apresentado

no quadro 7:
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Quadro 7 — Normas de Desempenho

NORMAS DE DESEMPENHO

Parte 1 Requisitos gerais

Parte 2 Requisitos para os sistemas estruturais

Parte 3 Requisitos para os sistemas de pisos

Parte 4 Requisitos para os sistemas de vedagOes verticais internas e externas
Parte 5 Requisitos para os sistemas de coberturas

Parte 6 Requisitos para os sistemas hidrossanitarios.

Fonte: GUIA ORIENTATIVO, CBIC 2013. ABNT 15575.

Cada parte da norma foi organizada por elementos da construcédo, percorrendo uma sequéncia de

exigéncias relativas a seguranca (desempenho mecénico, seguranga contra incéndio, seguranca

no uso e operacdo), habitabilidade (estanqueidade, desempenho térmico e acustico, desempenho

luminico, saude, higiene e qualidade do ar, funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil) e

sustentabilidade (durabilidade, manutenibilidade e adequagdo ambiental).

Especialistas defendem que apesar da NBR 15575 ter se guiado em normas internacionais de

desempenho, a norma brasileira deu um passo a mais, ao ser a primeira impor limites minimos

de vida util da edificagéo, enquanto as internacionais focam no desempenho acustico e térmico,

deixando de lado a vida util.

“O foco desta Norma esta nas exigéncias dos usuarios para o edificio habitacional e
seus sistemas, quanto ao seu comportamento em uso e ndo na prescricdo de como 0s
sistemas sdo construidos.

A forma de estabelecimento do desempenho é comum e internacionalmente pensada
por meio da definicdo de requisitos (qualitativos), critérios (quantitativos ou premissas)
e métodos de avaliagcdo, 0s quais sempre permitem a mensuracdo clara do seu
cumprimento.

As Normas assim elaboradas visam de um lado incentivar e balizar o desenvolvimento
tecnoldgico e, de outro, orientar a avaliagcdo da eficiéncia técnica e econdmica das
inovacdes tecnoldgicas.

As Normas prescritivas estabelecem requisitos com base no uso consagrado de produtos
ou procedimentos, buscando o atendimento as exigéncias dos usuarios de forma
indireta.

Por sua vez, as Normas de desempenho traduzem as exigéncias dos usuarios em
requisitos e critérios, e sdo consideradas como complementares as Normas prescritivas,
sem substitui-las. A utilizacdo simultanea delas visa atender as exigéncias do usuario
com solugdes tecnicamente adequadas. No caso de conflito, diferenga ou divergéncia
de critérios ou métodos entre as normas prescritivas e esta norma, deve-se atender a
todos os critérios e métodos de todas as normas.

A abordagem desta Norma explora conceitos que muitas vezes ndo sdo considerados
em Normas prescritivas especificas, como, por exemplo, a durabilidade dos sistemas, a
manutenibilidade da edificacdo e o conforto tatil e antropodindmico dos usuérios. ”
(NBR 15575/2013).
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Segundo o CBIC (2013), o mercado, 0 meio técnico e as associagfes de profissionais, esperam
que a aplicacdo desta norma impliqgue numa melhoria da qualidade das construcgdes,
representando um novo marco, definindo, no momento, o limite minimo esperado para a
producéo habitacional brasileira, tendendo a evoluir para condi¢des de qualidade intermediaria e
superior, conforme o decorrer do tempo e a auto regulagdo do mercado que passara a adotar a
evolucdo da melhoria da qualidade como um diferencial, retirando os maus fornecedores,

diminuindo a ilegalidade, alem de beneficiar toda a populacéo.
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4. INSPECAO PREDIAL

4.1. Conceitos sobre Inspecbes em EdificacOes

Diferentemente do Brasil, nos paises de primeiro mundo, manter o patrimdénio imobiliario em
boas condi¢bes de uso é uma questdo cultural e rotineira. A contratacao dos servicos de Inspecéo
Predial para elaboracdo de um plano para manutencéo é realizada naturalmente, demonstrando a
consolidacdo desta atividade nestes paises. (NEVES; BRANCO, 2009).

Segundo Gomide (2009), as inspe¢Oes de edificagcbes podem recair nos materiais, sistemas ou
servicos executados (obras) além das préprias edificacdes, como nas questdes relativas aos seus
direitos. Essa ferramenta diagndstica requer algo mais, além da imprescindivel constatacdo do
objeto referenciado pela vistoria, pois o fator analitico deve estar presente no objetivo, em geral
com foco na qualidade e seguranca.

A inspecéo predial é definida como a avaliagdo das condic¢des técnicas de uso e de manutencao
da edificagdo visando orientar a manutencéo e a qualidade predial total. (GOMIDE, 2009).

A definicdo acima, apresentada por Gomide (2009), tem uma viséo tridimensional com enfoque
voltado para a manutencdo, a ser exercida pelo usuério, considerando a obra em pleno uso,

necessitando da intervencdo do usuério para a garantia da durabilidade.

Segundo Pujadas e Cabral (2006), o principal objetivo da inspecdo predial é a orientacdo da
manutencéo, onde as condi¢les citadas devem ser abordadas e analisadas no Laudo. Tal check
up implica da boa classificagio das ndo conformidades.

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

alcancada ou até ultrapassada.

Atualmente, as empresas construtoras j& sdo obrigadas a passar informagfes sobre as
necessidades de manutencdo de seus produtos aos proprietarios, através de um manual do
proprietario. Porém, em muitos locais, as inspec¢des periodicas ainda ndo sao mandatdrias por lei.
Cabe, portanto, aos administradores das edificacOes, a decisao sobre a implantagédo e manutengéo
de um sistema de inspecdo e manutencdo. Aos usuarios s6 cabe a possibilidade de se informar
sobre como estd sendo efetuado o gerenciamento do edificio e de exigir o cumprimento das
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atividades de inspecdo e manutencdo. Dada a falta de conscientizacdo da importancia da
manutencdo e a aversdo a aumento nas taxas condominiais, dificilmente um sistema de inspecéao
e manutengdo é implantado de forma voluntaria. As exce¢fes sdo normalmente compostas de

condominios ou edificacfes de organiza¢Bes onde j& ocorreram falhas. OLIVEIRA (2013).

Uma forma de garantir que estas atividades essenciais sejam realizadas € através da imposicdo
de legislagdo. A mesma deve, todavia, ser adequadamente concebida, levando em conta
consideracdes sobre a viabilidade técnico-econémica.

4.2. A Importéancia das Inspecdes Periddicas

Os profissionais da area da construcéo civil estdo cada vez mais conscientes, ao conceberem seus
empreendimentos, da importancia que um sistema de manutencdo tem dentro do processo de
gerenciamento de risco que envolve suas atividades. As hipbteses de projeto sdo normalmente
cercadas de uma grande incerteza, que aumenta quando se necessita estimar o desempenho
futuro. As inspecdes regulares, comegcando com a inspecao as built, sdo fundamentais para

verificar a validade destas hip6teses e para corrigir estimativas, se necessario.

Além disso, deve-se considerar que muitos dos materiais que compdem um sistema construtivo
ndo possuem uma durabilidade compativel com a vida Util de projeto estabelecida para uma
edificacdo, normalmente superior a 50 anos. Os sistemas de manutengdo da edificagdo devem
gerenciar esta situacdo, apontando intervencbes pontuais para substituicdo ou reparo que
permitam compatibilizar a durabilidade dos componentes dos diversos sistemas com a vida Util
da edificacdo como um todo, impedindo que uma falha de um ou mais elementos comprometa o

seu desempenho.

Dentro de um sistema de manutencdo, diversas decisfes necessitam ser tomadas de forma
regular, relativas a necessidade e complexidade de uma eventual intervengdo. As mesmas se
baseiam, em grande parte, em informacGes extraidas dos dados registrados nas inspegdes
periddicas. Durante as inspec6es se busca identificar problemas de desempenho e determinar o
grau de degradacdo de cada componente do sistema construtivo, fornecendo subsidios para que

os administradores possam fazer a analise das prioridades nos servigos de manutencao.

O principio fundamental de um sistema bem estruturado de inspecdo/manutencao consiste em
minimizar os riscos e reduzir os gastos incorridos durante a vida Util da edificacdo, derivados dos
custos das inspec¢des, dos custos devido as atividades de manutencdo e de reparo, e dos custos

devido as falhas. Eliminar completamente os riscos em termos econOmicos aceitaveis é
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impossivel, mas diminuir a chance de acidentes é possivel e necessario. Para tanto as inspec¢des

regulares tem um importante papel.

As inspec¢0es periddicas sdo, ainda, instrumentos importantes para que se possa gerar planos de
servicos de manutencao viaveis e eficientes. Cada componente da edificacdo é afetado de maneira
diferente pelos agentes agressores do meio ambiente. Para atender as diferentes demandas, é
necessario criar uma programacao detalhada de intervencgdes, agregando atividades de forma a
reduzir custos, a0 mesmo tempo em que se monitora o0 eventual incremento no risco de falhas
que possam afetar o desempenho de todo um sistema devido a posterga¢cdo do momento 6timo

de intervencao.

4.3. Inspecéo Predial e Manutengéo

O conceito de Inspecdo Predial foi introduzido no Brasil no ano de 1999, através de um trabalho
técnico apresentado no X Congresso Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia -
COBREAP, ap0s esta data, os estudos sobre o tema foram aprofundados, novas técnicas foram
introduzidas e algumas adaptacOes foram realizadas, com o objetivo de adequar a Inspecéo

Predial as necessidades do nosso mercado.

Inspecdo Predial nfo é a manutencdo da Edificacdo. E uma das ferramentas que auxilia na
elaboracéo ou revisao do plano de manutencdo e na gestéo predial. (IBAPE/SP, 2014)

Para fins de padronizar a Inspecdo Predial, no ano de 2001, o IBAPE/SP lancou a primeira norma
técnica sobre o tema, proporcionando ao profissional responsavel pela elaboracéo do servigo, um
balizador das atividades a serem executadas. A aplicacdo dessa norma foi amplamente difundida
no meio técnico pericial, com excelentes resultados. Desde seu langamento a Norma de Inspecéo

Predial, sofre constantes atualiza¢es, a fim de acompanhar a evolugdo do mercado.

“A ABNT Associacédo Brasileira de Normas Técnicas disponibilizou a sociedade texto
normativo voltado para Manutencdo de Edificacdes — Procedimentos (ABNT NBR
5674). Verifica-se, entretanto, lacuna que esta norma vem preencher, além de
disciplinar a atividade técnica denominada Inspecdo Predial. Ou seja, orientar o
profissional para proceder as avaliagdes necessarias ao diagnostico do estado da
qualidade de manutencdo, bem como indicar as criticidades e providéncias que deverdo
ser encaminhadas no ambito da manutencéo e seguranca patrimonial das edificaces
Esta norma fixa as diretrizes, conceitos, terminologia, convengdes, notagdes, critérios e
procedimentos relativos & inspegéo predial.[...]

a) classifica a sua natureza;

b) institui a terminologia, as convengdes e as notagdes a serem utilizadas;

c) define a metodologia bésica aplicavel;

d) estabelece os critérios a serem empregados nos trabalhos;

e) prescreve diretriz para apresentacdo de laudos e pareceres técnicos. ” (Norma de
Inspecdo Predial Nacional, 2012)
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Segundo a revisdo da Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP, a definicdo de Inspegéo Predial
¢: “Avaliacdo combinada ou isolada das condi¢des técnicas, de uso e de manutencdo da

edificag¢do”.

Nos EUA e no Canada, a Inspecdo Predial é considerada como pré-requisito em qualquer
transacdo imobiliaria, sendo obrigatoéria a presenca do laudo de inspecdo para possibilitar
assinatura dos contratos. (NEVES; BRANCO, 2009). Segundo dados da American Society of
Home Inspectors, 80% dos imdveis disponiveis para locacdo ou venda sdo previamente
inspecionados por profissionais habilitados. Nos prédios publicos desses paises pode-se verificar
o Certificado de Inspecdo Predial nos quadros de avisos, e nos imoveis residenciais disponiveis
para venda e locacdo, este certificado é geralmente fixado atrds da porta, permitindo em ambos
0S casos ao usuario ou ao futuro morador, avaliar as condi¢des fisicas e o0 estado de conservacao
destas edificacdes. (NEVES;BRANCO, 2009)

Esta definicdo contempla a ideia de que a Inspecdo Predial deve atuar em dinamica triplice,
analisando os aspectos técnicos da edificacdo tais como: a incidéncia de anomalias endégenas
detectadas em analise de projetos, desempenhos previstos, dados de fabricantes; aspectos de uso,
como dados funcionais, condi¢des de uso e ocupacéo, obsoletismos, degradacdo; e aspectos de
manutencdo, tais como: plano de manutencdo, niveis de desempenho atingidos, custos
envolvidos, atendimentos as expectativas dos usuérios, niveis de deterioracdo, operacdo dos

sistemas e elementos construtivos.

A partir dessa visao triplice, a inspecéo predial torna-se ferramenta de auditoria técnica e, assim,

possibilita seu emprego na avaliagdo da manutengdo. A Figura 5 ilustra o exposto.

(i) Projetos

(n)especificagbes
Técnica (iii)conformidades:

anomalias consfrutivas

(iv)desempenho
(i) seguranca (pla nro f
(ii) habitabilidade @:?»IIa legla_
(i) meio ambiente . ] (ii)operacio
(iv)conformidade: Funcional Manutencéo (jii)conformidades:
anomalias I@Ihas
funcionais (iv)desempenho

AUDITORIA TECNICA

Figura 5: Auditoria Técnica
Fonte: Gomide, 2006
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A origem das falhas e anomalias se d& nas etapas de uso e operagdo das edificagbes, mesmo
quando estejam relacionadas as etapas de projeto e execucao. Logo, € de grande responsabilidade
a Inspecéo Predial atentar para os tipos e origens dos problemas constatados, a fim de proceder

a orientagdes pertinentes a manutencao ou ao plano de manutencao.

As anomalias possuem origem nas etapas de projeto, execucdo ou especificacdo de materiais, ja
as falhas relacionam-se a deficiéncias na etapa de uso, operacdo e /ou manutencdo. Quando as
anomalias sdo funcionais, ainda podem existir origens em processos de obsolescéncia, perda

funcional ou degradacéo.

Portanto, consoante a visdo sistémica tridimensional apresentada, a questdo da viabilidade
técnica dos servigos de manutencao estd dependente de um correto diagnostico dos problemas
existentes nas edificacdes. E imprescindivel, que haja a avaliacio periodica das instalagdes,

conforme os critérios acima expostos, para o sucesso de um plano de manutencao.

A Inspecdo Predial ndo avalia somente a conservagdo do imovel ou o estado de conservacgao das
instalacdes e sistemas construtivos. Conservacao € o ato de conservar, manter em bom estado,
resistir a0 desgaste causado pelo tempo. E um estado fisico, uma situacdo pontual, uma
consequéncia. (GOMIDE, 2006)

A conservacao € parte da manutencdo. Pode, ainda, estar desvinculada de atividade do plano de
manutencdo. Quando este possui foco s6 na conservacdo, ndo ha comprometimento entre
desempenho x vida atil x uso x operagdo X manutencao, além de ganho de eventual sobrevida,
reducdo com custos, sustentabilidade, dentre outros aspectos que estdo compreendidos nos
objetivos da Manutencéo.

Portanto, quando da Inspecdo Predial, pode-se verificar um imoével em bom estado de

conservacao, mas sem qualidade de manutencao.

A Gestdo do Conhecimento esté ligada a necessidade do estabelecimento de registros, controles
e historicos das atividades de manutencao, para que haja um processo de reavaliagdo continuo e
integrado com a qualidade. A coleta de informacdes periddicas e suas avaliagcbes contribuem,
também, para que as intervengdes de manutencdo sejam proativas, a fim de racionalizar os

procedimentos existentes.

De acordo com a Norma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, a inspecéo predial é definida como

“a vistoria da edifica¢do para determinar suas condigdes técnicas, funcionais e de conservacgéo,
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visando direcionar o plano de manuteng@o”, consistindo, portanto, em uma minuciosa analise do
imovel e de suas partes constitutivas, objetivando apurar as condi¢Ges de conservacao,
manutenc¢do, seguranca, higiene e adequacao ao uso, podendo indicar eventuais acdes corretivas

ou preventivas.

Para Gomide (2006), o trabalho deve ser realizado por profissionais especializados, que realizam
uma inspecdo visual dos diversos itens que compdem a edificacdo, buscando a deteccdo de
eventuais defeitos estruturais, nas redes elétricas e hidraulicas, telhado ou fundaces, dentre
outros, cuja finalidade principal ndo é a resolugdo dos problemas, mas a sua identificacdo e

indicacéo.

Para a realizacdo da tarefa deve-se adotar um roteiro basico de inspe¢do, o que possibilita a

racionalizacéo das atividades e o planejamento da vistoria.

N&o obstante a recomendacao de realizacdo dessa vistoria com certa frequéncia, a cada um ou
dois anos, recomenda-se uma inspe¢do semanal, que pode ser feita pelo sindico ou pelo préprio
zelador, objetivando manter as boas condic¢@es das dependéncias comuns, além de ser Gtil para
detectar problemas logo em seu surgimento, e quando todos os setores do edificio devem ser

visitados.

A Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP recomenda iniciar a inspecao pelo topo do edificio,
em seguida descendo andar por andar pelas escadas, até chegar as areas comuns do térreo e

subsolo.

4.4. Diagnéstico

Os mecanismos de manutencdo de edificios estdo intimamente ligados a definicdo de
procedimentos de resolucdo de anomalias, que devem ser estabelecidos mediante um diagnéstico
caracterizador de cada caso, determinando as causas e efeitos, com base na avaliagdo do elemento

e das condigdes a que esté sujeito.

Calejo (2002), define diagnostico como “o conjunto de procedimentos interdependentes e
organizados com o0 objetivo Unico de compreender e explicar uma patologia através da
observacdo de manifestagdes. ” Para que se estabelecam diagndsticos assertivos, 0s
procedimentos necessitam estar fundamentados em metodologias cientificas, uma vez que, lidam

com circunstancias complexas.
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Tendo presente a complexidade da industria da construgdo e os indmeros fatores
potencializadores de patologias/anomalias em edificios, torna-se evidente a defini¢do de fichas
de diagnosticos de modo a padronizar procedimentos, estabelecendo metodologias de modo a

tornar possivel a sua utilizagdo em diversas situacoes.

A acdo de intervencdo sO é executada apos realizado um diagndstico e este é efetuado apos a
acdo de inspecdo. De um diagnostico errado resulta a aplicacdo de medidas desajustadas e
consequentemente um agravamento econdmico do custo de intervencdo. A concepgdo de um
diagndstico correto e conciso € um fator determinante para a sele¢éo e execugdo de uma solugédo

adequada.

De modo a uniformizar procedimentos e mediante a proposta de atuacdo adaptada de Calejo
(2004), as intervencdes, no ambito da atividade técnica da gestdo de edificios, divide-se em duas

formas: intervencao especifica e intervencéo global.

A intervencdo especifica enquadra-se na atividade da manutencdo de edificios e destina-se a
resolver ou prevenir patologias bem definidas e localizadas, e que a ndo intervengdo compromete
as exigéncias funcionais dos usuarios. Corresponde a intervencdo proativa ou corretiva ou até de
reabilitacdo de pequena dimensdo, com base num método e forma padronizado, na qual o

diagndstico condiciona o éxito das mesmas.

A intervencdo global pretende atender a um conjunto de patologias existentes, com uma
abordagem integral para satisfazer as exigéncias funcionais do edificio. A sua metodologia deve
ser objeto de estudo para atender as especificidades da atividade da reabilitacdo do setor da

construcdo civil o que pressupde uma dedicacgéo individualizada e cuidada.

Contudo e segundo Calejo (2004), a limitacdo entre as duas intervencgdes € dificil, o que torna
possivel a existéncia de uma terceira forma complementar que integra as duas vertentes

mencionadas.

4.4.1. Metodologia de Diagndstico

A proposta de atuacdo para a execuc¢ao de um diagnoéstico considera cinco fases importantes que

compreendem a metodologia de atuacéo definida no quadro 8:
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Quadro 8: Metodologia de diagnostico

METODOLOGIA DE DIAGNOSTICO

Anadlise dos resultados da inspecéo

Caracterizacdo da (s) patologia (s)

Determinacdo da (s) causa (s);

Definicdo de solugdes para a eliminagéo da (s) causa(s);

gl B W N

Definicdo de propostas de intervencéo.
Fonte: CALEJO, 2004

E com base na anélise dos dados resultantes da acdo de inspecdo que surge a identificacdo das
patologias ou até dos fendmenos de pré-patologia (no caso de uma manutencao preditiva) e que
permitem determinar as causas associadas. A figura 6 pretende expor a relagéo e a orientagédo da

informacé&o e resultados.

As causas podem ter varios tipos de origem, desde causas associadas a utilizacdo do préprio
edificio, causas naturais, erros de projetos e/ou de execucdo, etc. Contudo para facilitar a
realizacdo de um diagndstico e a selecdo da solucdo de intervencdo, € positivo a criacdo de um
banco de causas naturais, acidentais e relativos a utilizacdo, etc., que esteja na origem dos

fendmenos patoldgicos.

A caracterizacdo patoldgica deve ser realizada com base nos resultados da inspecdo e deve
descrever objetivamente e de forma sintética sem comentéarios interpretativos, acompanhada de
um levantamento fotografico ou pecgas desenhadas e preferencialmente com desenhos

esquematicos em perspectiva do local.

E mediante a determinacio da causa (s) provaveis que é possivel listar os possiveis diagndsticos
onde sdo identificados os fenbmenos que justificam a manifestacdo detectada (naturais ou

resultante da acdo do homem).

A selecdo de diagndstico implica a realizacdo de procedimentos de identificacdo do mecanismo
causa/efeito e que deve compreender o cumprimento de tarefas que permite a definicdo das
causas sobre a qual se devera definir exatamente uma proposta de intervencdo com vista a

resolver a patologia em causa.
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Caracterizacao da Patologia

¥
Listagem de Possiveis Diagnosticos ?
|- T T T T T Tttt T T T T T T |
: - Andlise de historico; !
|- Definigdo do grau de deterioragio; |
i - Observagdo e ensaios i
: experimentais; : I
i - Reconstituigio construtiva; i |
: - Aplicacdo de fichas de diagndstico. | :
: D
< - |
¥

Seleccdo de Diagnostico
|
L J

Proposta de Intervencao

Figura 6: Orientagdo da informagédo ao longo de um diagnostico
Fonte: Leite (2009)

4.5. Metodologia para a Inspecéo Predial

Uma metodologia que pode ser utilizada para assessorar as vistorias nas edificacfes esta descrita
na Norma de Inspecédo Predial do IBAPE/SP e consiste em estabelecer etapas para a realizacédo

da Inspecéo predial, conforme descrito no quadro 9.

Quadro 9a: Metodologia para a Inspecdo Predial

METODOLOGIA PARA A INSPECAO PREDIAL

ETAPAS TAREFAS
Levantamento de dados e documentos da edificacdo: administrativos, técnicos, de
: manutencéo e operacgdo (plano, relatérios, histdricos etc).
Entrevista com gestor ou sindico para averiguacdo de informacdes sobre o0 uso da
2 edificacdo, historico de reforma e manutencdo, dentre outras intervencdes

ocorridas.

Fonte: IBAPE/SP, 2014
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Quadro 9b: Metodologia para a Inspecdo Predial

METODOLOGIA PARA A INSPECAO PREDIAL

ETAPAS

TAREFAS

Realizacdo de vistorias na edificacdo, realizadas com equipe multidisciplinar ou
ndo, dependo do tipo de prédio e da complexidade dos sistemas construtivos

existentes.

Classificacdo das deficiéncias constatadas (anomalias e falhas) nas vistorias, por

sistema construtivo, conforme sua origem.

ClassificacGes dos problemas, de acordo com grau de risco.

Elaboracdo de lista de prioridades técnicas, conforme a classificagcdo do grau de
risco de cada problema constatado. Essa lista é ordenada do mais critico ao menos

critico.

Elaboracdo de recomendacbes ou orientacbes técnicas para a solucdo dos
problemas constatados. Essas orientacGes podem estar relacionadas a adequacéo

do plano de manutencéo ou aos reparos e reformas para solucdo de anomalias.

Classificacdo da qualidade de manutencéo e uso encontrada nos sistemas prediais.
Ela pode ser classificada em: atende, ndo atente ou atende parcialmente.
Para essa classificacdo, consideram-se as falhas constatadas na edificagcdo, as

rotinas e execugao das atividades de manutencdo e as taxas de sucesso.

Avaliacdo do Uso da Edificacdo. Pode ser classificada em regular ou irregular.
Observam-se as condicdes originais da edificagdo e 0s seus sistemas construtivos,

além de limites de utilizacdo e suas formas.

Fonte: IBAPE/SP, 2014

Para o levantamento de dados e documentos da edificacdo, conforme descrito na etapa 1, A

Norma estabelece a relacdo das documentacdes que uma edificacdo deve possuir, porém essa

relagdo pode se alterar de acordo com o nivel de complexidade do empreendimento. Portanto a

listagem completa de documentos, deve ser estabelecida pelo inspetor predial, conforme o tipo e

a complexidade da edificacdo e suas instalacfes e sistemas construtivos. A norma divide 0s

documentos em trés tipologias: Administrativos, Técnicos e Manutencdo e Operacdo. Os

documentos administrativos séo aqueles referentes ao controle administrativo e gerencial e que

tratam das regularizagdes e legaliza¢des da edificagcdo perante os rgaos competentes, bem como

a sua organizacdo interna junto aos seus usuarios, quadro 10.
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DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Institui¢do, Especificacdo e Conven¢do de Condominio;

Regimento Interno do Condominio;

Alvara de Construcao;

Auto de Conclusao;

IPTU

Programa de Prevencao de Riscos Ambientais (PPRA);

Alvara do Corpo de Bombeiros

Ata de instalacdo do condominio;

Alvara de funcionamento;

Certificado de Manutengdo do Sistema de Seguranga;

Certificado de treinamento de brigada de incéndio;

Licenca de funcionamento da prefeitura

Licenga de funcionamento do 6rgdo ambiental estadual

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Comprovante da destinacdo de residuos solidos, etc.

Relatorio de danos ambientais, quando pertinente

Licenca da vigilancia sanitaria, quando pertinente

Contas de consumo de energia elétrica, dgua e gés.

PCMSO - Programa de Controle Médico de Satde Ocupacional.

Alvara de funcionamento;

Certificado de Acessibilidade

Fonte: IBAPE, 2012.

A documentacdo técnica é o registro, em forma de plantas e memoriais descritivos e de célculos,

das caracteristicas fisicas e dos sistemas construtivos da edificacdo. E uma documentacao de

grande importancia para a avaliacdo e analise da complexidade dos subsistemas existentes,

quadro 11.
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Quadro 11 — Documentagdo Técnica

DOCUMENTACAO TECNICA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos;

Projeto executivo;

Projeto de estruturas;

Projeto de Instalacdes Prediais;

Instala¢des Hidraulico-sanitarias, e de dgua pluviais;

Instalacdes de gas;

Instalacoes elétricas;

InstalacOes de cabeamento ¢ telefonia;

Instalagdes do Sistema de Protegao Contra Descargas;

Instalagdes de ar condicionado;

Projeto de Impermeabilizacao;

Projeto de Revestimentos;

Projeto de Pintura;

Projeto de Paisagismo.

Fonte: IBAPE, 2012.

Documentos de manutencédo e operacdo séo aqueles que descrevem e/ou atestam as atividades
realizadas com o propdésito de prevencdo ou correcdo de alguns elementos passiveis de
manutencdo. A existéncia desses documentos mostra o grau de comprometimento dos gestores

da edificacdo com a seguranca e o desempenho dos seus sistemas, quadro 12.

Quadro 12a — Documentagdo de Manutencao e Operacao

DOCUMENTACAO DE MANUTENCAO E OPERACAO

Manual de Uso, Operacao e Manuten¢ao (Manual do Proprietario e do Sindico);

Plano de Manutencao e Operacao e Controle (PMOC)

Selos dos Extintores

Relatorio de Inspecdo Anual de Elevadores (RIA);

Atestado do Sistema de Protecdao a Descarga Atmosférica - SPDA;

Certificado de limpeza e desinfec¢do dos reservatorios;
Fonte: IBAPE, 2012.
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Quadro 12b — Documentac¢do de Manutencdo e Operacao

DOCUMENTACAO DE MANUTENCAO E OPERACAO

Relatorio das analises fisico-quimicas de potabilidade de 4gua dos reservatorios e da rede;

Certificado de ensaios de pressurizagao em mangueiras;

Laudos de Inspecdo Predial anteriores;

Certificado de ensaios de pressurizagdo em cilindro de extintores.

Relatério do acompanhamento de rotina da Manutencao Geral,

Relatorios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas Especificos, tais como: ar
condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, Equipamentos eletromecanicos ¢ demais
componentes.

Relatorios de ensaios da 4gua gelada e de condensagao de sistemas de ar condicionado
central

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas

Relatorios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibragdes mecanicas, etc.

Relatorios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas Especificos, tais como: ar
condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, Equipamentos eletromecanicos e demais
componentes.

Cadastro de equipamentos € maquinas
Fonte: IBAPE, 2012.

Conforme descrito na etapa 3, o nimero de profissionais envolvidos na Inspecdo Predial e a
complexidade da edificacdo definem o nivel de inspecao a ser realizada, que pode ser classificada

conforme quadro 13.

As inspecdes devem ser feitas atendendo aos intervalos constantes do manual elaborado

conforme a ABNT NBR 14037 e do programa de manutencao de cada edificagéo.

Quadro 13a: Nivel de complexidade da edificacdo

NIVEL DE COMPLEXIDADE DA EDIFICACAO

Para edificacbes mais simples, normalmente sem a necessidade de equipe

Nivel 1
multidisciplinar. Por exemplo: casas, galpdes, edificios até 3 pavimentos, lojas etc.

Para edificios multifamiliares, edificios comerciais sem sistemas construtivos mais
Nivel 2 | complexos como climatizagdo, automacdo etc. Normalmente envolve equipe

multidisciplinar com engenheiros civis ou arquiteto, mais engenheiros eletricistas.

Fonte: IBAPE/SP, 2012
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Quadro 13b: Nivel de complexidade da edificacdo

NIVEL DE COMPLEXIDADE DA EDIFICACAO

Para edificagBes complexas, onde ha sistema de manutengdo implantado conforme

Nivel 3 | a ABNT NBR 5674. Sempre realizada por equipe multidisciplinar, envolvendo:

engenheiro civil ou arquiteto, engenheiro eletricista e engenheiro mecanico.

Fonte: IBAPE/SP, 2012

As inspecdes devem ser realizadas por meio de modelos elaborados e ordenados de forma a
facilitar os registros e sua recuperacao, considerando um roteiro de inspecdes e as formas de
manifestagdes esperadas da degradacdo natural dos sistemas, subsistemas, elementos e
equipamentos ou componentes da edificacdo associadas a sua vida Util, conforme indicacdes do
manual e que resultem em risco a salde e seguranca dos usuarios e também as solicitacGes e

reclamacdes dos usuarios ou proprietarios.

Na etapa 4 as deficiéncias podem ser classificadas em: anomalias construtivas ou endogenas
quando relacionadas aos problemas da construcdo ou projeto do prédio; anomalias funcionais
quando relacionadas a perda de funcionalidade por final de vida util — envelhecimento natural e
falhas de uso e manutencao quando relacionadas a perda precoce de desempenho por deficiéncias

no uso e nas atividades de manutencao periddicas.

Todas as deficiéncias devem ser cadastradas por fotografias e constar no Laudo de Inspecéo
Predial.

A Norma apresenta uma Classificacdo das Anomalias e Falhas, quadro 14, passiveis de serem

encontradas pelo inspetor durante uma inspegéo predial:

Quadro 14 - Classificacdo das Anomalias e Falhas

ANOMALIA FALHA
Endogena Planejamento
Exdgena Execucao
Natural Gerenciais
Funcional Operacionais

Fonte: IBAPE, 2012

Na 5% etapa, a classificagdo consiste na analise do grau de risco, considerados: fatores de

conservacao, rotinas de manutengédo previstas, agentes de deterioracdo precoce, depreciacao,
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riscos a saude, seguranca, funcionalidade e comprometimento de vida util. Os graus de risco sao

definidos como critico, regular e minimo.

A classificagdo quanto ao Grau de Risco de uma anomalia ou falha deve sempre ser
fundamentada, conforme limites e os niveis da inspe¢do predial realizada, considerando o grau

de risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao patrimonio.

Na etapa 6 € elaborada a lista de prioridades para as a¢fes de manutencdo. Quanto a ordem de
prioridades de execugdo das correcOes necessarias, recomenda-se que seja disposta em ordem
decrescente quanto ao grau de risco e intensidade das anomalias e falhas, apuradas através de
metodologias técnicas apropriadas ou ainda, pela listagem de criticidade decorrente da inspe¢édo

predial.

Conforme descrito na etapa 7, de acordo com a Norma as recomendacgdes técnicas para as
anomalias e falhas constatadas na inspecdo predial devem ser apresentadas de forma clara e
simples, possibilitando ao gestor, sindico ou proprietario a facil compreensdo destas.
Recomenda-se indicar manuais, ilustracdes e normas pertinentes para facilitar as futuras

providéncias do contratante.

A classificacdo da qualidade da manutencdo e uso, mencionada na etapa 8, deve sempre ser
fundamentada, considerando os graus de risco e perdas precoce de desempenho dos sistemas,
frente as constatacGes das anomalias e, especialmente das falhas encontradas. A classificacdo da
qualidade da manutencdo em cada sistema podera ser: Atende; Atende Parcialmente ou Nao
Atende.

A etapa 9, avaliacdo das condicOes de uso, é parametrizada pela analise das condi¢6es de uso da
edificacdo e de seus sistemas construtivos; consoante aspectos técnicos previstos em projeto e
conforme niveis de desempenho estimados. A eventual inexisténcia de qualquer parametro de
referéncia que impossibilite a analise do inspetor devera ser devidamente registrada no Laudo
Final. A classificacdo da condicdo de uso podera ser: Regular ou Irregular. O uso regular é aquele
onde a edificacdo € ocupada e utilizada dentro dos parametros previstos no projeto. Contribui
para a sua longevidade da edificacdo, e observa aspectos técnicos de seguranca e habitabilidade.
O uso irregular da edificacdo estd sujeito aos riscos ndo previstos em projeto que poderdo

comprometer a seguranca e habitabilidade.
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4.6. Contetudo Basico do Laudo de Inspecéao

Segundo a norma de inspecdo predial do IBAPE/SP, Laudo néo é relatorio ou lista de check-list
contendo termos ““sim ou ndo”, “atende ou nao atende”, “verificado ou ndo verificado”, “existente
ou inexistente”. Nao € lista de preenchimento de lacunas. Laudo é documento que segue diretriz
técnica para ser elaborado, a fim de demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar a
conclusdo. Contudo, os relatérios das inspec6es devem descrever a degradacao de cada sistema,
subsistema, elemento ou componente e equipamento da edificacdo, apontar e, sempre que
possivel, estimar a perda do seu desempenho, recomendar a¢cdes para minimizar os servicos de

manutencdo corretiva e conter progndstico de ocorréncias.

No quadro 15 estdo relacionados os itens basicos que devem constar em um Laudo de Inspecao

predial.
Quadro 15a: Itens basicos do Laudo de Inspecéo
ITENS BASICOS DO LAUDO DE INSPEC}AO PREDIAL
1 Identificacdo do solicitante;
2 Classificacdo do objeto da inspecéo;
3 Localizacdo;
4 Datas das vistorias e equipe;
. Descricdo técnica do objeto - Tipologia e padrdo construtivo, utilizacdo e ocupagao

e ldade da Edificacdo;

6 Nivel utilizado de inspec¢éo (nivel 1, 2 ou 3);

7 Documentacdo analisada;

8 Critério e Metodologia da Inspecédo

Lista de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados com a
9 descricdo e localizacdo das respectivas anomalias e falhas. - Classificacdo e analise

das anomalias e falhas quanto ao grau de risco (critico, regular ou minimo).

10 Lista de recomendacdes técnicas;

11 Lista de prioridade;

1 Classificagdo da qualidade de manutencdo (atende, ndo atende ou atende
parcialmente);

13 Lista de recomendacdes gerais e sustentabilidade;

Fonte: IBAPE/SP, 2014.
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Quadro 15b: Itens basicos do Laudo de Inspecéo

ITENS BASICOS DO LAUDO DE INSPECAO PREDIAL

Relatério Fotogréafico (pode ser anexo ao Laudo ou, ainda, junto de cada problema

1 constatado e descrito no item 9);

15 Recomendacdo do prazo para nova Inspecédo Predial;

16 Data do Laudo;

17 Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhado do n°. do
Crea,

18 Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA.

Fonte: IBAPE/SP, 2014.
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5. PLANO DE MANUTENCAO DE EDIFICIOS

Um Plano de Manutencédo é um conjunto de especificacdes elaboradas no &mbito do processo de
manutenc¢éo no sentido de definir previsdes e planejar a¢cdes de manutencdo. Os objetivos de uma

politica de manutencdo sao definidos pelo responsavel pela gestao do edificio ([CALEJO, 2004]).

O plano de manutencdo programado deve integrar cinco acdes de manutencdo: a inspecéo, a
limpeza, a pr6-acdo, a correcdo e a substituicdo. A sua estruturacdo define-se de acordo com a

natureza da informagé&o disponivel e com base na metodologia a ser adotada.
O plano de manutencéo deve conter aspectos como 0s descritos no quadro 16.

Quadro 16: Objetivos do Plano de Manutencao

OBJETIVOS DO PLANO DE MANUTENCAO

Determinar vida Util de cada elemento construtivo

Definir niveis de qualidade minima

Definir anomalias relevantes, causas possiveis e mecanismos de degradacao

Prever e definir os sintomas de pré-patologia

Definir sistema de selecdo de operacdo de manutencao

Estabelecer rotinas de inspecgao

Definir estratégias de atuacdo;

Analise de registos historicos e comparacdo com registos de comportamentos de outras

experiéncias.

Registos de custos de operagdes

Registos de todas as intervencdes e gestdo de informagao

Recomendacdes técnicas de produtos e solugdes

Fonte: Leite, 2009

As acdes de manutencdo constituem a implementacdo de um plano de manutencgdo, através da
elaboracdo de um conjunto de procedimentos previamente estabelecidos mediante critérios
econbémicos e metodos técnicos adequados. A implementacdo de acbes ou operacdes de
manutencdo pretendem diminuir o processo de degradacdo, minimizando os custos diferidos

resultantes da face de utilizagao dos edificios.
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Pode-se destacar as a¢des de manutencao necessarias ao bom desempenho da edificacdo em fase
de utilizagdo como as acdes de inspecao, de limpeza, de tratamento e manutencao, a reparacao e

de substituicao.

As acdes de inspecdo, limpeza e manutencdo correspondem as atividades de carater preventivo
e que se enquadram nas estratégias definidas numa optica de manutencao proativa. As acdes de

reparacdo e substituicdo constituem atividades com caracter de manutencdo corretiva.

5.1. Inspecéo

Como ja foi conceituado e apresentado no capitulo anterior, neste capitulo abordaremos a
inspecdo como parte integrante do plano de manutencdo, sendo a sua periodicidade, uma das

tarefas a serem estabelecidas no plano.

Inspecdo segundo € um ato de ver, examinar, de observar com cuidado. (PORTO EDITORA,
2005). No ambito de um Plano de Manutencéo, inspecao é um mecanismo de avaliacdo do estado
de desempenho dos elementos constituintes do edificio e que permite apoiar a determinacéo de

onde, como e quando realizar operacGes de manutengéo.

A British Standard Institution (BSI, 1986), refere que as inspecdes a serem realizadas no ambito
da manutencéo de edificios devem ser executadas mediantes os seguintes principios: averiguar a
necessidade de execucdo de operagGes de manutencdo e verificar a correta execugdo das
operagbes de manutencdo, tendo presente as questdes de seguranca regulamentares e

aconselhados por outras organizacdes relevantes.

A inspecdo ¢ a fase de ligacdo entre a utilizacdo e a manutengdo. Mediante o tipo de estratégia
definido no plano de manutencdo, a inspecdo pode resultar de uma reclamacéo, no caso de uma
estratégia de manutencdo corretiva, ou de uma tarefa pré-determinada, quando se trata de uma

estratégia de manutencéo preditiva.

As inspecdes tecnicas sdo orientadas para a verificacdo do desempenho do estado de
funcionamento de equipamentos e instalacdes, tal como, elevadores, sistemas de bombas,
sistemas de ventilacdo mecanica, redes de abastecimento de agua, energia eléctrica, 4gua e de
drenagem de 4&guas residuais, entre outros. Estas operagbes caracterizam-se pela sua

especificidade e necessidade de entidades habilitadas para a sua execucao.

As inspec¢0es especiais pretendem apoiar e complementar as inspecdes correntes para a concluséo
de uma anélise mais detalhada e aprofundar um diagndstico do elemento fonte de manutencéo.
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A inspecdo é tida como uma acdo condicionante das restantes acdes a serem realizadas. O
planejamento deve sustentar-se numa avaliacao de estado do respectivo subsistema, de modo a,

minimizar e rentabilizar recursos, figura 7.

INSPECCAO I

-

Accoes a Privilegiar

Figura 7: Relag8o e metodologia de planejamento das opera¢des de manutencao
Fonte: Leite (2008)

5.2. Limpezas

As acdes de limpeza para a manutencéo de edificios sdo muitas vezes subestimadas, apesar de se
tratarem, normalmente de solugdes economicamente mais vantajosas, comparativamente com

acoes de reparacéo.

Sao operagOes de grande importancia para a resolucdo de determinadas anomalias, tais como,
acumulacao de sujidades em fachadas, resultante de poluicdo ou desenvolvimento de agentes
microbiologicos, que comprometem o aspecto visual e consequentemente diminuem o
desempenho funcional do edificio. A correcdo do seu aspecto visual com a realizacdo de uma
acdo de limpeza, proporciona um aumento do desempenho, mas ndo um ganho superior ao

desempenho estabelecido inicialmente.

5.3. Pro Acéo

A pro acdo, também conceituada como tratamento de manutengdo, tém como principal funcéo
corrigir o desempenho de determinado elemento fonte de manutengdo, provocado por um
deficiente comportamento ou a sua perda natural de desempenho. Assim temos dois tipos de

tratamento manutencdo: Pro-utilizacdo e Ajuste funcional.

No caso dos tratamentos de manutencdo de pro-utilizacdo, o mau desempenho de um elemento

fonte de manutencédo pode ter origem na sua utilizacao, disputa insuficiéncias de comportamento
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face a sua utilizagdo. O objetivo deste tipo de tratamento é evitar a recorréncia dos fenémenos.
Como exemplo podemos referir aplicacdo de um corrimdo de material lavavel para a escadaria
de uma escola; pintura de lambri de espacos onde se propiciem maior sujidade, com tintas

facilmente lavaveis.

Quanto aos casos de tratamento de ajuste funcional, pretendem corrigir o desempenho de
determinado elemento fonte de manutencdo no decurso do seu tempo de vida util, ndo tendo
como objetivo sanar o reaparecimento de fendmenos patoldgicos. A titulo de exemplo, temos por

exemplo a pintura de suportes microfissurados, ou a aplicagdo de materiais hidréfugos.

No caso da realizacdo de manutengdo extraordinaria, em que sdo aplicados tratamentos de
manutencdo que poderdo representar agOes de reabilitagdo, proporcionam um aumento de
desempenho face ao nivel inicialmente existente. Tal fato constata-se na figura 8, em que uma
acao executada entre o ponto C a D, promove um nivel de desempenho superior ao inicialmente
existente (desempenho do ponto A). A repeticao das solugdes (materiais e tecnologia) utilizadas
para a sua construcdo na intervencdo de manutencdo ndo cria um aumento de desempenho
superior ao verificado no ponto A. Neste caso, a intervengdo designa-se por tratamento de

manutencdo (de A a B).

Dasempenho

A

Tempo

Figura 8: Desempenho de um edificio.
Fonte: Leite 2009

Assim, quando se trata de um tratamento que resulta de uma solucéo inicialmente estabelecida,

esta acdo deve ser considerada como pro acao, se ndo, € uma acao de reabilitacéo.

Os tratamentos de manutencdo tém durabilidade limitada, pelo que deve ser avaliado o seu

desempenho com vista a determinar o futuro tratamento de manutencéo.
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5.4. Reparacao

A reparacdo € um conjunto de acBes de manutencdo que consiste em procedimentos que
pretendem devolver o desempenho inicial do elemento, mediante corre¢des, sem a substitui¢cao

total do mesmo.

Apo6s cada intervencdo de reparacdo devem ser realizados registos de informacao, fichas de
intervencgéo, onde deve constar informacdes da reparacao da patologia, nomeadamente, o tipo de
reparacdo, data, duracdo da reparacdo, custo de reparacdo, monitorizacdo da eficiéncia da

reparacgéo.
5.5. Substituicdo

A acdo de substituicdo no &mbito da manutencao de edificios, é considerada como um conjunto
de procedimentos que leva a substituicdo de um elemento por outro de iguais caracteristicas.
Caso se trate de uma operacdo de substituicdo por um elemento de caracteristicas diferentes com
durabilidade superior, devera ser considerado uma a¢éo de reabilitacdo e ndo de manutencdo. No
entanto, quando da solucéo de substituicdo resulte uma solu¢gdo com menor durabilidade, trata se
de uma acao de reabilitacdo atipica, pelo fato de nao se exceder o nivel de desempenho inicial do

elemento de construcao.

5.6. Medidas de Manutencéo

A determinacdo de medidas de prevencdo de anomalias € uma tentativa de ndo comprometer as
exigéncias funcionais dos varios elementos construtivos durante a vida Util do prédio. Durante a
fase de utilizacdo da edificacdo é possivel evitar a maioria das anomalias atendendo a uma

intervencdo sistematica dos problemas.

Para a estruturacdo do Plano de Manutencdo deve-se introduzir metodologias de inspecéo,
limpeza e pro acdo desenvolvendo um sistema de monitorizacdo, deteccdo e prevencdo de

anomalias antes de comprometer o funcionamento dos elementos do sistema.

O Plano de manutencgdo pretende detectar fenémenos pré patologicos indicando anomalias em
estado inicial, possibilitando o diagnostico das causas com o proposito de intervir com medidas

adequadas para a resolucao dos problemas.

A figura 9 esquematiza as medidas de manutencéo a serem adotadas sabendo que as anomalias

sdo incdbmodos para os usuarios ao nivel da funcionalidade e para o proprietario ao nivel da
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necessidade e disponibilidade econdmica. O objetivo principal do plano de manutencéo é tornar
as medidas corretivas e de substituicdo subordinadas as medidas preventivas, de forma a gerar

um mecanismo de qualidade e consequentemente atingir niveis de maior satisfacdo dos usuarios.

P -y
N\ ‘\\
FENOMENOS \

/ \ '\ MANUTENGAO DE EDIFICIOS
PRE PATOLOGICOS i
MEDIDAS e e
PREVENTIVAS s -
ik /7 samsfagio
I / \
e SRS E S Ak Bt QUALIDADE : DOS '
MEDIDAS b8 USUARIOS /
CORRETIVAS M P

4
=

Figura 9: Proposta de medidas de manutencao
Fonte: Calejo 2004
Para a efetivacdo de medidas preventivas € necessaria a elaboracdo de um estudo de
caracterizacdo da manutencdo do prédio que se toma como exemplo com a sistematizacdo das
principais anomalias encontradas a partir da primeira inspecao realizada com suas respectivas

causas, associando-as a um planejamento de agdes, sendo esse o plano de manutencéo.
5.7. Instrumentos Fundamentais

A implementagdo de um plano de manutencdo deve usufruir de instrumentos técnicos Uteis para

a determinacdo de recursos necessarios para a manutencao dos edificios.

O conjunto de fichas de manutencéo base, fichas especificas de cada opera¢do de manutencao e
0 mapa do plano de manutencéo, devidamente definido, permite sistematizar a informacao obtida
a partir da vistoria realizada no sentido de criar meios essenciais para a definicdo e implantacao
do plano de manutencédo (PM).

Os instrumentos considerados para a estrutura de um plano de manutencgéo do edificio em estudo
séo: 0 planejamento das operacGes de manutencdo e o conjunto de fichas de manutencdo, figura
10.
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Fichas de EFM
Manutencdo
Estrutura de
um
Plano de
Manutengio
Plano das
Operacdes Plano de
de Custos
anutencdo

/

Figura 10: Instrumentos de uma estrutura de um plano de manutencgéo
Fonte: Leite (2008)

Para a edificagdo em estudo foi estabelecido, para efeito de exemplificacdo, as anomalias
encontradas nos elementos fonte de manutencédo verificados nos apartamentos da coluna 1, sdo
eles: do subsistema de vedacéo, os guarda corpos, janelas e vidros; do subsistema de Instalagdes
0s equipamentos de combate a incéndio, e escape, instalacdo de gas e instalacdo de esgoto; e do

subsistema de revestimento, o revestimento interno.

5.7.1. Elementos Fonte de Manutencdo — EFM

Um conceito importante levantado por Leite (2009) para a elaboragéo do plano de manutencéo é

0 conceito de elementos fonte de manutengéo.

O comportamento de um edificio na perspectiva da manutencdo depende de um conjunto de
varios elementos. A estes elementos atribui-se a designacgao elementos fonte manutencao (EFM).
Cada elemento fonte manutencdo corresponde a uma unidade do edificio, com condicGes e
mecanismos proprios de degradacdo, apresentando diferentes comportamentos durante a vida Util
do edificio. Assim, a degradacdo de um edificio é o resultado da parcela de degradacdo de cada
EFM, deixando de se caracterizar o edificio no seu todo e passando-se a observar quais sdo 0s

EFM que o constituem.

A necessidade de otimizagdo dos recursos de um edificio com base na perspectiva da

manutencdo, tem levado a formulacdo de varias hipoteses de divisdo das partes de um edificio,
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de modo a ser possivel otimizar da melhor forma a sua capacidade de resposta e a defini¢do dos

seus niveis de desempenho em servico. Leite (2008).

A estrutura de elementos fonte manutengédo segundo Calejo (2001) e apresentada no quadro 17,
esta organizada de modo a facilitar a inser¢do num sistema integrado de manutenc&o, pois baseia-
se em dois conceitos: Permitir diferentes niveis de agregacao e ser facilmente referenciavel por

um codigo. A codificacdo adotada tem o objetivo de facilitar o tratamento automatico da

informacéo.
Quadro 17a: Lista de elementos fonte de manutencéo
LISTA DE ELEMENTOS FONTE DE MANUTENCAO
SUBSISTEMA SISTEMA EFM
1. Elementos Construtivos | 1.1 Estrutura 1.1.1 FundacGes
1.1.2 Elementos Verticais
1.1.3 Elementos Horizontais
1.2 Fachada 1.2.1 Externas
1.2.2 Internas
1.3 Cobertura 1.3.1 Terrago
1.3.2 Topo
2. Vedacdes 2.1 Esquadrias 2.1.1 Janelas
2.1.2 Portas
2.1.3 Guarda Corpo
2.1.4 Vidros
3. Acabamentos 3.1Revestimentos Horizontais 3.1.1 Internos
3.1.2 Externos
3.2 Revestimentos verticais 3.2.1 Internos
3.2.2 Externos

Fonte: Calejo (2001)
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Quadro 17b: Lista de elementos fonte de manutencéo

LISTA DE ELEMENTOS FONTE DE MANUTENCAO

SUBSISTEMA SISTEMA EFM
4. Instalacdes 4.1 Agua 4.1.1Reservatorio

4.1.2 Rede
4.1.3 Loucas
4.1.4 Ferragens
4.1.5 Outros
4.2 Esgoto 4.2.1 Rede
4.2.2 Caixas de Visita
4.2.3 Outros
4.3 Gés 4.3.1 Rede
4.3.2 Comandos
4.3.3 Outros
4.4 Energia 4.4.1 Rede

4.4.2 Comandos e aparelhagem
4.4.3 Outros
4.5 Sistema de incéndio 4.5.1 Rede

4.5.2 Equipamentos
4.5.3 Escape
4.5.4 Outros

4.6 Elevadores 4.6.1 Equipamentos
4.6.2 Comandos
4.6.3 Outros

5. Outros sistemas 5.1 outros 5.1.1 Equipamentos

5.1.2 Diversos

Fonte: Calejo (2001)
5.7.2. Fichas de Manutencgéo

A ficha de manutencdo pretende reunir toda a informacdo necessaria para a orientacdo da
execucao das operacBes de manutengdo. A sua informacdo é estruturada da forma apresentada
na figura 11 e a sua aplicacdo a cada EFM do edificio pretende originar os manuais de servico

fundamentado no plano de manutencéo.
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Para a execucdo de uma operacgdo de manutengdo o técnico devera anexar a ficha de trabalho de
manutencdo a ficha de manutencao, a qual permitira esclarecer qualquer davida quanto as acoes
previstas para aquele ou outros EFM. As fichas de manutencao sdo definidas por EFM, pelo que

apresentam um codigo tipo.

A ficha de manutengao deverd apresentar a identificacdo do subsistema, sistema e EFM com foto,
descricdo da anomalia com sua origem e grau de risco; listagem das operacdes de manutencéo; a
forma de atuacdo para cada operacdo de manutencdo; a determinagéo da periodicidade de cada

operacao de manutencao e identificacdo do técnico responsavel.

FICHA DE MANUTENGAO |REF. Fm 1
SUBSISTEMA
SISTEMA
EFM: | REF:|
FOTO

DESCRICAO DA ANOMALIA

Origem: ( )endogena ( ) exdgena ( ) natural ( ) funcional

Grau de risco: ( ) critico ( )médio () minimo

MEDIDAS DE MANUTENCAO

FORMA DE ATUACAO
FICHA REF. [DESCRICAO

OPERACAO PERIODICIDADE | RESPONSAVEL

INSPECAO

LIMPEZA

MEDIDAS PRO ACAO
MEDIDAS CORRETIVAS
SUBSTITUICAO

Figura 11: Modelo de Ficha de Manutengéo
Fonte: Adaptado Leite (2009)

5.7.3. Planejamento das Operac6es de manutengao

O planejamento das operacgdes de manutencdo deve ser estabelecido de forma deterministica,

mediante experiéncias de gestdo em edificacbes e com critérios de otimizacdo de recursos.
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Segue-se também as recomendac@es estabelecidas na norma NBR 5674 (2012) de manutengéo

de edificac0es.

O planejamento além de se basear em pardmetros técnicos, deve atender a aspectos econémicos,
funcionais, de seguranca, sociais, estéticos, ambientais, entre outros. O peso de cada fator deve
ser estabelecido mediante o grau de importancia que o0s usuarios consideram para o edificio, sem

descuidar das exigéncias funcionais e legais em vigor.

Na figura 12 é apresentado um modelo de registro de planejamento das opera¢des de manutencao,
onde é estabelecida a periodicidade de inspec¢do, limpeza, pro acéo, correcao e substituicdo de
cada EFM determinados na edificacdo, com os respectivos codigos ja estabelecidos para cada

EFM, conforme abordado no item 5.7.1.

EFM OPERACOES TEMPO (em meses)
REF. DESCRICAO 1|/2|3|4|5(6[7]|8]9]|10/11(12(13[14(15]|16|17|18|19(20(21|22|23|24
Inspegdo
Limpeza
2.1.3 Guarda Corpo Pro agdo
Corretiva
Substituicdo

Inspecdo
Limpeza
2.1.1] Janelas Pro agdo
Corretiva
Substituigdo

Inspegdo
Limpeza
2.1.4 Vidros Pro agdo
Corretiva
Substituigdo

Inspegdo
Limpeza
45.1 Rede de incendio Pro agdo
Corretiva
Substitui¢do

Inspegdo
Limpeza
4.5.2 Equipamentos de incendio Pro agdo
Corretiva
Substitui¢do

Inspegdo
Limpeza
3.1.1] Revestimento Interno Pro agdo
Corretiva
Substituicdo

Inspegdo
Limpeza
4.3.3] instalagdo do aquecedor de agua a gas Pro agdo
Corretiva
Substituigdo

Inspegdo
Limpeza
4.2.1 Rede de Esgoto Pro agdo
Corretiva
Substituigdo

Figura 12: Planejamento das opera¢Bes de manutencao
Fonte: Leite (2009)
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5.8. Quadro Técnico de Manutencao

A implantacéo do plano de manutencéo deve ser acompanhada por um quadro técnico qualificado

e estruturado por uma equipe de coordenacdo de manutencéo, de fiscalizacdo e de operacoes.

A equipe de coordenagdo devera ser responsavel por coordenar, monitorar e elaborar todos os

elementos técnicos do plano de manutengéo.

A fiscalizacdo devera ser responsavel pelo acompanhamento e verificacdo do cumprimento da
execucdo dos trabalhos a serem realizados bem como pela execu¢do ou acompanhamento das
operagdes de inspecéo e registro das informagdes que servirdo para a equipe de coordenacgéo e
operagéo.

A equipe de operacdo deve cumprir a execucdo dos trabalhos determinados no plano de
manutencdo determinados para cada operacdo de manutencdo, nomeados como limpeza, pro
acdo, correcdo e substituicdo. Nesse ponto faz-se a inclusdo da contratacdo de equipe

especializada sempre que for necessario.

A figura 13 mostra a divisdo de uma equipe técnica de manutencdo em trés patamares
considerados essenciais para 0 sucesso de implantacdo e operacionalizacdo de um plano de

manutencao.

Plano de

manutencao

Fichas de Coordenagao de Manutengao
Manuteng3o

Fichas de
Operagdes

A

" r
Assegurar Rotinas Fiscalizag 80 |
de Inspeccdo --4

|

i

Venficagdo e
Rr"i;lf.!r;“, de
Execucdo

r . A

Operadores Internos

trabathos de manutencao [dE quipa especalizada contratada

|:Fquyp.1 de execug o de

Figura 13: Organograma de uma equipe técnica de manutencéo
Fonte: Leite (2008)
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EXEMPLO DE ABLICAQAO DA INSPECAO PREDIAL EM PROPOSTA DE PLANO
DE MANUTENCAO

5.9. Introducéo

Em vistorias técnicas, inspecOes prediais sdo verificadas todas as ndo conformidades do edificio
e sdo registrados por meio de relatérios e ilustracdes os quais servirdo como documentacao

técnica para as providéncias que deverdo ser tomadas imediatamente e futuramente.

O Decreto n° 37.426/13 regulamentou a aplicacdo da Lei Complementar n® 126/13 e da Lei n°
6.400/13 que obriga a realizagdo de vistorias, que tem como finalidade fazer com que os
responsaveis pelos imoveis da Cidade do Rio de Janeiro verifiquem as condi¢fes de conservacao,
estabilidade e seguranca, garantindo, quando necessario, a execucdo das medidas reparadoras e

como consequéncia tenha a atencéo para a necessidade de um plano de manutencéo predial.

Para exemplificar a revisdo bibliografica abordada nesse trabalho é apresentada a inspecédo
predial realizada no edificio Myrtle Beach com a proposta de elabora¢do de um plano de
manutencdo para orientar as agdes de intervencdo, com base nas normas pertinentes e

metodologia apresentada na revisao bibliogréafica desenvolvida no capitulo 4 dessa dissertacéo.

Na andlise dos subsistemas vistoriados e dos elementos fonte de manutencéo do citado prédio

foram usados os conceitos revisados de falha, defeitos, patologias e anomalias construtivas.

Para 0 embasamento da inspecdo predial realizada e plano de manutencdo proposto, foram
consultadas as normas NBR 5674/2012 que trata sobre a manutencdo de edificacGes e 0s
requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo, a norma NBR 15575/2013 de desempenho,
IBAPE -2012 que aborda a metodologia para a inspec¢do predial e as normas especificas de cada
subsistema verificado. Foram também estudadas as legislacdes que obrigam a realizacdo de
inspecOes nas edificagdes do Rio de janeiro, como as ja citadas: Lei Estadual n° 6400, Lei
complementar 126/13 e Decreto Municipal n® 37.426/13.

5.10. Apresentacgéo do Edificio

A edificacdo estd localizada em um condominio de luxo na zona oeste da Cidade do Rio de
Janeiro, mais precisamente na Barra da Tijuca. O edificio, com nome de Myrtle Beach é um dos
edificios que compde o condominio Golden Green, figura 14, porém tem administracdo propria
e independente. O prédio é composto de 13 pavimentos e um subsolo de garagem divididos em

dois blocos, com entradas independentes, sendo um bloco para os apartamentos da coluna 1 e


http://autovistoria.rio.rj.gov.br/decretoregulamentador.php
http://autovistoria.rio.rj.gov.br/lei126-2013.php
http://autovistoria.rio.rj.gov.br/lei6400-2013.php
http://autovistoria.rio.rj.gov.br/lei6400-2013.php
http://autovistoria.rio.rj.gov.br/lei6400-2013.php
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outro bloco para os apartamentos das colunas 2 e 3. A figura 15 ilustra a fachada frontal e lateral

do edificio Myrtle Beach.

Cabe ressaltar que a administracdo do prédio tem uma equipe de manutencdo prdpria, com o

objetivo de atender as necessidades imediatas dos usuérios da edificacéo.

Figura 14: Localizacéo do edificio Myrtle Beach
Fonte: Autor

Figura 15: Fachada do edificio Myrtle Beach
Fonte: Autor
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5.11. Inspecao Predial

A inspecéo predial no exemplo aqui desenvolvido, foi realizada de acordo com a metodologia
apresentada no capitulo 4, item 4.4 dessa dissertacdo conforme Norma de Inspecéo Predial do

IBAPE/SP e serdo apresentados os estudos referentes a cada etapa dessa metodologia.

5.11.1. Etapa 1: Levantamento de Dados e Documentos da Edificacéo

Para avaliacdo correta do estado de conservacdo do imovel com a maxima eficacia foi realizada
primeiramente a analise das documentagdes pertinentes a edificagdo, onde foram solicitados
documentos, tais como: projetos (plantas), manuais de uso, operacao e manutencédo, contratos de
manutencdo, plano de manutencéo e relatérios de acompanhamento, relatério de inspecao anual
de elevadores, certificado de aprovacdo do corpo de bombeiros, certificado de limpeza e
desinfeccédo de reservatdrios, analise de potabilidade da &gua e laudos anteriores e todos 0s que

prevé a norma IBAPE de inspecéo predial.

N&o foram disponibilizados todos os documentos solicitados, onde o sindico alegou a néo
existéncia de alguns dos documentos, ja caracterizando uma ndo conformidade verificada na
gestdo do prédio. Nos quadros 18, 19 e 20 sdo apresentados um checklist das documentacdes que
a edificacdo deveria possuir e as que efetivamente foram disponibilizadas pela administracéo,

conforme metodologia especificada na norma de inspecao predial revisada no capitulo 4.

Quadro 18a: Checklist de Documentos Administrativos.

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

DOCUMENTOS EXIGIDOS APRESENTADOS
Institui¢do, Especificacdo e Convengdo de Condominio; X
Regimento Interno do Condominio; X

Alvara de Construcao;

Auto de Conclusao;

IPTU X

Programa de Prevencao de Riscos Ambientais (PPRA); X

Alvara do Corpo de Bombeiros

Ata de instalacao do condominio; X

Alvara de funcionamento;

Fonte: Autor
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Quadro 18b: Checklist de Documentos Administrativos.

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

DOCUMENTOS EXIGIDOS

APRESENTADOS

Certificado de Manutengdo do Sistema de Seguranca;

Certificado de treinamento de brigada de incéndio;

Licenca de funcionamento da prefeitura

Licenca de funcionamento do 6rgdo ambiental estadual

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Comprovante da destinacdo de residuos solidos, etc.

Relatério de danos ambientais, quando pertinente

N3ao Pertinente

Licenca da vigilancia sanitaria, quando pertinente

N3do Pertinente

Contas de consumo de energia elétrica, agua e gas.

X

PCMSO — Programa de Controle Médico de Satide Ocupacional.

X

Certificado de Acessibilidade

Fonte: Autor

Quadro 19: Checklist de Documentos Técnicos.

DOCUMENTACAO TECNICA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos;

Projeto executivo;

Projeto de estruturas;

Projeto de Instalagdes Prediais;

Instalagdes Hidraulico-sanitarias, e de agua pluviais;

Instalagdes de gés;

Instalagdes elétricas;

R R R R

Instalacoes de cabeamento ¢ telefonia;

Instalagdes do Sistema de Protegao Contra Descargas;

Instalacoes de ar condicionado;

Projetos de impermeabilizacdo; revestimentos; pintura e aisagismo.

Fonte: Autor
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DOCUMENTACAO DE MANUTENCAO E OPERACAO

Manual de Uso, Operacao e Manutengao (Manual do Proprietario e do
Sindico);

Plano de Manutencao e Operacao e Controle (PMOC)

Selos dos Extintores

Relatorio de Inspe¢ao Anual de Elevadores (RIA);

Atestado do Sistema de Prote¢do a Descarga Atmosférica - SPDA;

Certificado de limpeza e desinfec¢do dos reservatorios;

Relatorio das analises fisico-quimicas de potabilidade de dgua dos
reservatorios e da rede;

T I e el e

Certificado de ensaios de pressurizagdo em mangueiras;

Laudos de Inspecdo Predial anteriores;

Certificado de ensaios de pressurizagdo em cilindro de extintores.

Relatério do acompanhamento de rotina da Manutengao Geral;

Relatorios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas, bombas,
CFTV, Equipamentos eletromecanicos e demais componentes.

Relatérios de ensaios da 4gua gelada e de condensagdo de sistemas de
ar condicionado central

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gés

Relatérios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibragdes
mecanicas, etc.

Cadastro de equipamentos € maquinas

Fonte: Autor

A partir do checklist se pode confirmar a falha de gestdo do prédio quanto ao acervo de

documentos necessarios exigiveis para o atendimento da norma de inspecdo predial e os que

foram apresentados.

5.11.2. Etapa 2: Entrevista com o Sindico

Foi feita uma entrevista com o sindico do prédio para averiguar as caracteristicas de uso da

edificacdo e o historico de reformas e manutencdes realizadas. Solicitou-se a comunicacgéo, por

parte do sindico, aos proprietarios das unidades privativas, da necessidade de vistoria interna em

Seus apartamentos.
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Na primeira fase da entrevista, foi esclarecido que a inspecdo se restringe as partes visiveis da
edificacdo, com registro de anomalias aparentes, sem a realizacdo de prospeccdes e sem a
utilizacdo de ensaios tecnologicos, de medi¢Ges ou de quaisquer outros mecanismos de afericéo,
onde ndo seriam reportadas situagdes cuja visualizacdo ndo fosse possivel devido a presenca de
moveis, revestimentos laminados, rebaixos de teto, forragdes de piso, pisos elevados e outros

elementos.

Na segunda fase foi entregue ao responsavel pela edificagdo um breve questionario com
perguntas pertinentes para as verificagcdes cabiveis e combinado um cronograma de visitas para

as vistorias das areas comuns e privativas.

O questionario, exemplificado no quadro 20, foi preenchido pelo sindico na presenca de um dos
inspetores responsavel pela vistoria, onde constam informagdes bésicas referentes ao prédio e

observacdes apontadas sob a 6tica do administrador.

Quadro 21a: Questionario para o Sindico

QUESTIONARIO PARA O SINDICO DATA: 06 de junho de 2014

PERGUNTAS INFORMACOES

RAZAO SOCIAL Myrtle Beach

CNPJ falalakaiolalaiolale

RESPONSAVEL/SINDICO Leandro Santana

CPE S ——.

DATA DE CONSTRUCAO 1995 / 19 anos

TIPO DE USO Residencial

UTILIZACAO Multifamiliar

TOTAL DE PAVIMENTOS 13 pavimentos + subsolo

NUMERO DE APTs 35 apartamentos

EQUIPE DE MANUTENCAO | Possui equipe de manutencio local

HISTORICO DE REFORMAS | Todas as areas das partes comuns da edificagéo e grande
parte dos apartamentos de uso privativo j& passaram por
reformas e manutencdes realizadas pela equipe de
manutencdo local, porém a administracdo nao possui
registro dessas intervencdes.

Fonte: Autor
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Quadro 21b: Questionario para o Sindico

QUESTIONARIO PARA O SINDICO DATA: 06 de junho de 2014
OBSERVACOES A manutencdo mais recente foi da fachada, porém ainda
RELATADAS continua a apresentar problemas.

Alguns moradores utilizam a area de escape, antecAmara

da escada, para armazenar objetos.

Alguns moradores trancam com chave o hall social, a

area de escape.

O predio ndo possui o Certificado de Aprovacgdo emitido

pelo Corpo de Bombeiros.

O prédio tem problemas de corrosdo dos guarda corpos

devido a proximidade com o mar.

Fonte: Autor

A entrevista realizada com o sindico através do questionario é uma etapa importante para se obter
o primeiro relato das falhas e ndo conformidades existentes e a percep¢do do administrador sobre
a perda de desempenho de alguns elementos, como foi o caso relatado da obstrucdo do escape
por objetos, fechamento do Hall Social com chave impedindo o escape imediato em caso de
sinistro, corrosdao dos guarda corpos e ainda a grande quantidade de reformas realizadas sem o

devido registro de profissional responsavel.

5.11.3. Etapa 3: Realizag&o das Vistorias

O cronograma da inspecao foi acordado com a administracdo e com os moradores das unidades
privativas pois todas as areas do prédio precisam ser vistoriadas, tanto as areas comuns como as
privativas. As vistorias foram realizadas nos dias 10, 11, 13, 16, 18, 26, 27 de junho, 25 de julho
e 25 de agosto de 2014.

A edificacdo foi classificada como de nivel 2, que sdo para edificios multifamiliares, sem

sistemas construtivos mais complexos como climatizac¢do, automacéo etc.

Para a vistoria foram envolvidas uma equipe multidisciplinar composta por 3 engenheiros civis

e um engenheiro eletricista.

Para o embasamento das vistorias foram usados 0s conceitos apresentados no capitulo 2 da

revisao bibliografica, no que diz respeito a durabilidade, vida dtil, falhas, defeitos, patologias e
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anomalias, usando as normas e legislacéo ja citadas e também as normas e legislacdes especificas
de cada elemento fonte de manutencdo passivel de ser vistoriado. As vistorias foram feitas em
92% dos apartamentos e em todas as areas comuns do prédio. Em trés unidades privativas nao

foi possivel fazer a vistoria pois 0s usuérios ndo estavam presentes e ndo autorizaram a entrada.

5.11.4.Etapa 4 e 5: Classificacdo das Deficiéncias por Sistema Construtivo e de

Acordo com o Grau de Risco

Nessas etapas foram verificadas a existéncia de anomalias enddgenas, exdgenas, anomalias

funcionais e falhas de uso e manutencéo.

Foram constadas inumeras anomalias funcionais e falhas por falta de manutencédo ocasionando
perda de desempenho do subsistema analisado bem como ndo conformidades com as normas

especificas dos elementos fonte de manutengdo.

Serdo atribuidos um grau de risco para o elemento vistoriado como critico, regular e minimo,
considerando os fatores de conservacao, rotinas de manutengao previstas, agentes de deterioracéo
precoce, depreciacdo, riscos a salde, seguranca, funcionalidade e comprometimento de vida util
onde essa classificacdo € decisiva para a determinacdo das prioridades de intervencdo e

manutencao corretivas.

Para maior organizacdo, os sistemas foram divididos da seguinte forma: estrutura, subsolo,
fachadas / empenas, esquadrias, marquise, telhado, instalacdo elétrica, instalagdo hidraulica,
instalacdo sanitaria, instalacdo eletromecanica, instalacdo de gas, instalacdo de prevencdo a fogo

e escape, contencéo de encosta.

Serdo apresentados a seguir, quadros com a classificacdo de origens das deficiéncias e grau de
risco dos sistemas vistoriados, com as suas respectivas fotos que registram a anomalia. Cabe
ressaltar que ndo seréo apresentadas todas as deficiéncias encontradas, somente algumas para fim

de exemplificagdo da metodologia usada.

No exemplo abordado, ndo foram encontradas anomalias na estrutura, telhado, instalacédo
hidraulica, elétrica e eletromecéanica. O prédio ndo possui marquise, ndo foram avaliadas as

instalacOes sanitarias e também nédo possui encosta.



Quadro 22: Subsolo
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SUBSOLO
GRAU
AMB. ANOMALIA | ORIGEM DE FOTO
RISCO
Cisterna Deterioragéo Enddgena | Critico
da camada
cimenticia e
exposicdo da
ferragem do
concreto
armado
Figura 16: De'geriora}géo da camada
cimenticia
Garagem Manchas na Enddégena | Médio 5
superficie do .
revestimento
de pintura de
no teto
Figura 17: Manchas no teto da
garagem

Fonte: Autor

No subsolo, quadro 22, foram detectadas a deterioracdo da camada cimenticia e exposicdo da ferragem

do concreto armado na entrada do védo da cisterna, figura 16. Diversas razGes podem ocasionar o

inicio da corrosdo da ferragem, onde pode estar atrelado a uma falha de execucédo, onde a agua

utilizada na concretagem estava contaminada com agentes agressivos; baixo cobrimento ou

carbonatacdo do cimento. O processo de oxidacdo da ferragem gera um acimulo de tensdo que

compromete a adesdo da camada cimenticia adjacente a ferragem, ocasionando o desplacamento

do revestimento.

Na garagem do subsolo também foram constatadas manchas na superficie do revestimento de

pintura de no teto, figura 17, que segundo o funcionario da manutengdo, acontecem por causa
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das jardineiras do térreo. Essas manchas provavelmente é resultado da agdo agressiva de umidade

ou de alguma infiltracdo.

Quadro 23a: Fachada/empenas

FACHADA

AMB.

ANOMALIA

ORIGEM

GRAU
DE
RISCO

Fachada

Lateral

Evidéncia de
desplacamento do
revestimento de

granito

Funcional

Critico

FOTO

Figura 18: Desplacamento do granito

Fachada
Principal

Revestimento de
aluminio dos
pontaletes dos guarda
corpos da varanda
cOm COrrosdo severa e

moderada

Funcional/
Falha de uso
e

manutencéo

Critico

=

Figura 19: Corrosdo nos Pontaletes

Fachada

Posterior

Vedacdo da junta de
assentamento
comprometida,
possibilitando a acdo
de agente agressivos,
COMO O crescimento

de material orgénico

Funcional

Médio

=]

Figura 20: Material orgénico na junta

de assentamento

Fonte: Autor
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Quadro 23b: Fachada/empenas

FACHADA
GRAU
AMB. ANOMALIA ORIGEM DE FOTO
RISCO

Fachada |Falha na integridade | Funcional | Minimo
Posterior |da peca ceramica,
com fissuras na

camada esmaltada

Figura 21: Fissura na ceramica

Fonte: Autor

Na fachada foram observadas anomalias de origem funcional caracterizadas pela falta de
manutencdo periddica no sistema, como é o caso do desplacamento do granito, figura 18,
evidenciando falta de aderéncia do elemento e a corroséo nos pontaletes do guarda corpo, figura
19, onde se torna necessario uma intervencdo imediata por representar um grau de risco critico
para 0s usuarios. A matéria organica na junta de assentamento, figura 20, e a fissura na peca
ceramica, figura 21, também sdo anomalias funcionais caracterizadas pela negligéncia da
manutencdo preventiva, porém podendo ser consideradas com grau de risco médio e minimo

respectivamente, por ndo apresentarem risco imediato a seguranca.
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ESQUADRIAS

AMB.

ANOMALIA

GRAU

ORIGEM DE

RISCO

FOTO

Apartamento

Vidro do
guarda corpo
da varanda
estava
quebrado e
precisando ser
amarrado para
que nédo
houvesse a sua

queda.

Funcional/

Falha de uso

e

manutencéao

Critico

Figura 22: Vidro do guarda corpo solto

Apartamento

Esquadria com
pecas
quebradas e
com
emperramento
na sua

movimentacao

Falha

uso

de | Médio

Figura 23: Janela com puxador

quebrado

Fonte: Autor

Constatou-se em um dos apartamentos que o vidro do guarda corpo da varanda estava quebrado

em uma parte e solto em outra parte, figura 22, precisando ser amarrado para que ndo houvesse

a sua queda. Se caracteriza o defeito do elemento fonte de manutencdo e uma falha grave de

manutencdo, quando ndo substituiu imediatamente o elemento, que acarreta grande risco ao

usuario do imovel e as pessoas passantes no passeio abaixo do prédio, pois existe a possibilidade

de desprendimento do vidro ou parte dele. Essa ocorréncia deve ser sanada de imediato.

Em muitas esquadrias do apartamento constatou-se dificuldade de abertura com emperramento

das bandas e pecas quebradas, figura 23, possivelmente pela alta agressividade do meio ambiente

em que se encontram prejudicando a funcionalidade desejavel da esquadria.
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Quadro 25: Instalacfes de gas

INSTALACOES DE GAS

GRAU DE
AMB. ANOMALIA | ORIGEM FOTO
RISCO
Apartamento | Aquecedor de | Funcional/ | Critico
agua a gas Falha de uso
embutido e

dentro de um | manutencdo

armario

[
Figura 24: Aquecedor de agua

dentro do armario

Apartamento | Tubo sanfonado | Funcional/ | Médio
de saidade um | Falha de uso
dos aquecedores | e

de agua manutencao
danificado

Figura 25: Tubo de saida do gas

danificado

Fonte: Autor

Foi observado, em um dos apartamentos, que o aquecedor de agua, a gas, se encontra instalado
dentro de um armario fechado junto com objetos de limpeza, figura 24. Isso caracteriza uma nao
conformidade com a orientacdo estabelecida pela norma que estabelece a ventilacdo plena do
ambiente onde se encontra o aquecedor a gas. Classifica-se com um grau de risco critico por
afetar a seguranca e saude dos usuarios.

O tubo sanfonado danificado, figura 25, precisa ser reparado ou trocado para nao oferecer risco

ao usuario do imdvel.
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INSTALAGAO DE PREVENCAO A FOGO E ESCAPE

AMB.

ANOMALIA

ORIGEM

GRAU
DE
RISCO

FOTO

Corredor

Abrigo de
Incéndio ndo esta
na cor vermelha
como recomenta
0 Codigo de
Seguranca Contra
Incéndio e Panico
e as Mangueiras
néo estéo
conectadas nos
registros dos
hidrantes em
todas as areas do

edificio

Funcional/
Falha de uso

e manutencao

Critico

Figura 26: Abrigo de Incéndio

Hall de

Servico

Ante cdmara da
escada (entre as
portas corta fogo)
com obstrucéo por
objetos

armazenados,

Funcional/
Falha de uso e

manutencéo

Critico

Figura 27: Antecamara das

escadas

dever&o ser pintados em vermelho, para facilitar sua localizacéo.

Fonte: Autor

Constatou-se a existéncia de abrigos pintados na cor branca. Segundo o artigo 49, os abrigos
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Em todos os abrigos verificou-se que as mangueiras estavam desconectadas ao registro, contudo
0 cddigo cita no paragrafo Unico do artigo 28 e no artigo 53, que as mangueiras deverdo estar

prontas para uso imediato, figura 26.

Foi observada, a obstrucdo da area de escape por objetos armazenados na antecamara da escada,
figura 27. E importante alertar que, para a seguranca, em caso de incéndio o morador devera
evacuar a area pela escada e nao usar o elevador. O incéndio pode afetar a instalacdo elétrica,
descontrolando o equipamento e isso pode ter varias consequéncias, dentre elas, o elevador ndo
abrir a sua porta, sendo assim nenhuma rota de acesso a escada pode estar bloqueada ou obstruida

por qualquer que seja o objeto ou motivo.

5.11.5. Etapas 6 e 7: Lista de Prioridades e Orientagdes Técnicas

As prioridades técnicas para as acGes de manutencéo e recuperagdo devem levar em consideracao
0 grau de risco e devem ser ordenados do mais critico ao menos critico. Sdo apresentadas no
quadro 27, para efeito de exemplificacdo, as prioridades para as acdes de manutencdo das

anomalias com grau de risco critico, separadas por sistemas vistoriados.

Quadro 27a: Prioridades de Manutencao
PRIORIDADES DE MANUTENCAO

GRAU
DE SISTEMA EFM ORIENTACAO TECNICA
RISCO
Tratamento da corrosdo na
Subsolo Cisterna armadura e reparo da camada
cimenticia

Remocdo das camadas com
Revestimento externo | falha de aderéncia e recolocacao

do revestimento.

Fachada
Revestimento de Reparo com empresa
aluminio dos pontaletes | especializada em guarda corpo
dos guarda corpos
Esquadria Troca do vidro quebrado do

Vidro do guarda corpo

guarda corpo

Fonte: Autor
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Quadro 27b: Prioridades de Manutencgéo
PRIORIDADES DE MANUTENCAO

GRAU
DE SISTEMA EFM ORIENTACAO TECNICA
RISCO

Instalacédo de gas Verificacdo da ventilacdo do
Aquecedor de agua | local com a possivel retirada do

armario que o confina.

Pintar o Abrigo de vermelho
seguindo a recomendacdo do

Caixa de mangueiras | codigo

) o Conectar as mangueiras aos
Sistema de Incéndio )
registros

Retirada dos objetos que possam
Escape obstruir a &rea de escape, que no

caso é a antecAmara da escada

Fonte: Autor

Em cada sistema que foi detectado falha ou anomalia no elemento fonte de manutengdo deve-se
elaborar as recomendacdes para sanar o problema e orientar quanto a manutencao a ser realizada.
As orientacdes, conforme aparecem no quadro 27, devem ter emabasamento normativo e
servirem para a elaboragéo do plano de manutencédo. Elas podem ser detalhadas no Laudo de
inspecdo para a correta execugédo da tarefa. As recomendagdes séo apresentadas de forma clara e
simplificada, possibilitando ao gestor ou sindico da edificacdo a facil compreensdo. Recomenda-
se indicar manuais, ilustracdes e normas pertinentes para facilitar as futuras providéncias do

contratante.

No exemplo apresentado a tratativa da corrosdao na armadura da cisterna pode ser apresentada no
laudo de inspecdo da seguinte forma: A metodologia de recuperacdo da corrosao na armadura
consiste na aplicagdo de demdos de pintura anticorrosiva, geralmente a base de zinco, no
segmento comprometido da armacao, a ser executada logo ap6s o término das operacdes de
limpeza, remocdo da pelicula oxidada da barra, estando o ambiente circunvizinho ja limpo de

eventuais desagregacdes, materiais de soltos em geral e de residuos organicos.
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5.11.6. Etapa 8: Avaliacdo da Qualidade de Manutencao

Nessa etapa é feita a avaliacdo da qualidade de manutencdo dos elementos observados e
apresentado um quadro resumo de cada sistema, com a indicac¢ao de atende quando o sistema ou
o elemento fonte de manutencdo estd em pleno funcionamento, desempenhando a sua funcgéo
plenamente, atende parcialmente, quando o sistema funciona, porém com falha no seu

desempenho ou nédo atende quando o sistema ndo desempenha mais a funcédo esperada.

No quadro 28 sdo apresentados os resultados da inspegéo realizada no prédio Myrtle Beach,

englobando todos os sistemas e elementos vistoriados.

Quadro 28: Resumo dos Sistemas

SISTEMAS SITUACAO VERIFICADA
Estrutura atende
Subsolo Atende parcialmente

Fachadas / empenas

Atende parcialmente

Esquadrias Né&o atende
Marquise Indefinida
Telhado atende
Instalacéo elétrica atende
Instalacéo hidraulica atende
Instalagdo sanitaria Indefinida
Instalacéo eletromecéanica atende

Instalacdo de gas

Atende parcialmente

Instalacé@o de prevencéo a fogo e escape

Nao atende

Contencéo de encosta

Indefinida

Fonte: Autor

Situacdo indefinida quando algo ndo existe no edificio, e a necessidade de sua existéncia precisa

ser averiguada.
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5.11.7. Etapa 9: Avaliacdo do Uso da Edificacéo

Nessa etapa, conforme sugerido pela metodologia da norma de inspecdo do IBAPE, a edificacdo

é classificada em relacdo ao uso.

No exemplo apresentado o prédio pode ser classificado como uso regular pois a edificacdo

inspecionada encontra-se ocupada e utilizada de acordo com o0 uso previsto no projeto.

5.12. MODELO DE PLANO DE MANUTENCAO

Com base na revisao bibliogréafica, pretende-se elaborar um plano de manutencao programada, a
partir da inspecdo realizada, contemplando inspecdo periddica, limpeza, pro acdo, acdes de

correcdo e substituigéo.

Para a elaboracdo de um planejamento das acGes devem ser atendidas a periodicidade e a
prioridade das varias intervencBes propostas a partir da inspecao realizada.

Quanto a prioridade das a¢des, considera-se que qualquer uma das a¢des previstas no plano de
manutencdo deve ser realizada para atingir um bom desempenho de um elemento fonte de
manutencdo, conceito visto na revisdo bibliografica. No entanto, defende-se que num plano de
manutencdo as medidas de limpeza e pré-acdo devem ter prioridade em relacdo as corretivas ou

de substituicdo, como é abordado na revisédo bibliogréfica.

5.12.1. Elementos Fonte de Manutencéo do Edificio

A estrutura de elementos fonte de manutencdo adotada como exemplo do prédio em questao,
quadro 29, esté organizada de modo a facilitar a inser¢do num sistema integrado de manutencéo,
pois como abordado na revisdo bibliografica, baseia-se em dois conceitos: permitir diferentes

niveis de verificacao e ser facilmente referenciavel por um codigo.

Quadro 29a: Lista de Elementos Fonte de Manutengéo (EFM)

LISTA DE ELEMENTOS FONTE DE MANUTENC}AO
SUBSISTEMA SISTEMA EFM
2. VedacOes 2.1 Esquadrias 2.1.1 Janelas
2.1.2 Portas
2.1.3 Guarda Corpo
2.1.4 Vidros

Fonte: Leite (2008)
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Quadro 29b: Lista de Elementos Fonte de Manutencéo (EFM)

LISTA DE ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGCAO

SUBSISTEMA SISTEMA EFM

3. Acabamentos 3.1Revestimentos Horizontais 3.1.1 Internos

3.1.2 Externos

3.2 Revestimentos verticais 3.2.1 Internos

3.2.2 Externos

4. Instalacdes 4.1 Agua 4.1.1Reservatorio
4.1.2 Rede

4.1.3 Lougas

4.1.4 Ferragens

4.1.5 Outros

4.2 Esgoto 4.2.1 Rede

4.2.2 Caixas de Visita
4.2.3 Outros

4.3 Gés 4.3.1 Rede

4.3.2 Comandos
4.3.3 Outros
4.4 Energia 4.4.1 Rede

4.4.2 Comandos e aparelhagem

4.4.3 Outros

4.5 Sistema de incéndio 4.5.1 Rede

4.5.2 Equipamentos
4.5.3 Escape
4.5.4 Outros

4.6 Elevadores 4.6.1 Equipamentos
4.6.2 Comandos
4.6.3 Outros

5. Outros sistemas 5.1 outros 5.1.1 Equipamentos

5.1.2 Diversos

Fonte: Leite (2008)

O caso de nesta estrutura existirem diferentes niveis de observacdo de um edificio, permite
enquadrar um conjunto de elementos da mesma espécie de intervencdes e consequentemente

patologias que se manifestem num nivel mais genérico ou mais detalhado.
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A codificacdo adotada no quadro 29 tem o objetivo de facilitar o tratamento automaético da
informacdo e a cada EFM definido pretende-se associar as agdes de manutencdo estabelecidas

como inspecao, limpeza, pré-acédo, correcdo e substituicao.
5.12.2. Ficha de Manutencao

A ficha de manutencdo pretende reunir todas as informacdes necessaria para a orientacdo da
execucao das operac¢des de manutencdo. No exemplo abordado, a sua informacdo é estruturada
da forma apresentada na figura 28 e a sua aplicacdo a cada EFM do edificio pretende originar os

manuais de servi¢co fundamentado no plano de manutencéo.

As fichas de manutencdo séo definidas por sistemas e EFM, e apresentam um cédigo tipo. Como

exemplo, “Fm..2.1”, corresponde a ficha de manutencéo das esquadrias.

FICHA DE MANUTENCAO |REF. Fm 2.1
SUBSISTEMA VEDAGAO
SISTEMA Esquadrias
EFM: Guarda Corpo | REF:[2.1.3
FOTO

DESCRIGAO DA ANOMALIA

Vidro do guarda corpo da varanda estava quebrado e precisando ser amarrado para que ndo houvesse a sua queda.

Origem: ( )endégena ( ) exdgena (' ) natural (x) funcional

Grau de risco: (x) critico ( ) médio ( ) minimo

MEDIDAS DE MANUTENGAO

~ FORMA DE ATUACAO
OPERACAO FICHA REF. [DESCRICAO PERIODICIDADE | RESPONSAVEL
INSPECAO Fi2.1.4 |verificacdo das condi¢bes dos vidros 2 meses Eqg.man. Local
LIMPEZA Fl2.1.4 Limpeza dos vidros mensal Eqg.man. Local
MEDIDAS PRO ACAO Fpa 2.1.4 |Verificagdo da borracha de vedagao 3 meses Eqg.man. Local
MEDIDAS CORRETIVAS Fc 2.1.4 |reparo do vidro mensal Eqg.man. Local
SUBSTITUICAO =

Figura 28: Ficha de Manutencdo
Fonte: Autor
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5.12.3. Planejamento das Operac¢6es de Manutencéo

O planejamento das operacGes de manutencédo foi estabelecido com critérios de otimizacdo de
recursos e segundo o grau de risco estabelecido na vistoria de inspecdo predial. Foi, também,
consultada a norma NBR 5674 de manutencdo de edificagdes para embasar a determinacdo da
periodicidade das a¢bes de manutencdo. Como exemplo é apresentado o plano de manutencéo

para as anomalias consideradas criticas da edificacdo de alguns dos sistemas vistoriados, figura

29.
EFM _ OPERACOES TEMPO (em meses)
REF. DESCRICAO 112|3(4|5]|6(7)8]|9(10|11]12(13|14|15(16|17|18(19)|20|21(22)|23|24
Inspegdo ° . . .
Limpeza . ° . ° . . . .
2.1.3 Guarda Corpo Pro agdo ° . °
Corretiva . ° .

Substituigdo

Inspegdo .
Limpeza
2.1.1 Janelas Pro agdo
Corretiva
Substituigdo

Inspegdo .
Limpeza K]
2.1.4] Vidros Pro agdo
Corretiva ofe
Substitui¢do

Inspegao
Limpeza
4.5.1 Rede de incendio Pro a¢do
Corretiva
Substitui¢do

Inspecio o|/o|o|o|o|o|o|/o [eof[e|/e|e|0o|0o|0o|0o|0|0o (e [e|[e|e]|e]e
Limpeza ° . . . .
4.5.2] Equipamentos de incendio Pro agdo o|o|o|o|o|eo|o(o|je (o|e (0| (0| (o|e|/o|e|0o|e|e|e]e
Corretiva ° ° . ° .
Substitui¢do ° . .
Inspegdo . . . . . . . .
Limpeza o|e ° ° o|e ° ° ° o|e
3.1.1 Revestimento Interno Pro agdo o|o|o|o|o|[e|0o(o0|0ofe]|efe . . . oo
Corretiva o ° .
Substituicdo ° . °

Inspegdo . . .
Limpeza .

4.3.3 instalagdo do aquecedor de agua a gas Pro agdo . . ° ° ° ° °
Corretiva

Substitui¢do

Inspegdo ° . . . .
Limpeza . . .

4.2.1 Rede de Esgoto Pro agdo ° . 4
Corretiva L . d

Substituicdo

Figura 29: Exemplo de Plano de manutengéo
Fonte: Autor
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O plano de manutencéo foi realizado por EFM conforme quadro 17 exposto no item 5.7.1 e pelo
tipo de operacdo a ser realizada. No exemplo em estudo, determinou-se rotinas de inspecdes,
operagdes de limpeza e operacdes de pro acao para todos os EFM analisados.

Este plano foi determinado com base em critérios e consideragcfes que sdo apresentados nos itens

a seguir.

5.12.3.1. Guarda Corpo

A edificacdo constituida por 35 apartamentos, todos de frente para o mar, sofre com a a¢do do
meio agressivo. Para o plano de manutencdo foram estabelecidas propostas de acdo de

manutencdo mediante as seguintes consideracoes:

Inspecdo de 6 em 6 meses mediante analise visual, métrico e eventualmente laboratorial das
condigdes de corrosdo do guarda corpo, prevé a execugdo de medidas de limpeza de 3 em 3 meses
para amenizar os efeitos agressivos do meio, como também é a recomendacdo da NBR 5674
quanto a limpeza de esquadrias de aluminio. S&o propostas medidas de pré-acdo para a protecao
do elemento frente a0 ambiente agressivo em que ele se encontra e sdo previstas medidas de

correcdo pontuais, com uma periodicidade anual. Nesse caso ndo se prevé acoes de substituicao.

5.12.3.2. Janelas

Uma grande parte das esquadrias da edificagdo se encontram em processo de desgaste e falta de

desempenho mais especificamente as janelas.

Para esse EFM foram estabelecidas: Inspecéo de 6 em 6 meses mediante analise visual, métrico

e eventualmente laboratorial das condigdes de desempenho de fungéo das esquadrias.

Prevé-se a execucdo de medidas de limpeza onde, devido ao meio agressivo, a periodicidade
deve ser de 3 em 3 meses como também é recomendado pela NBR 5674. A execucdo de limpezas
é uma medida preventiva, pois a sua auséncia origina a acumulacao de sais, areias e lixo, podendo
acarretar a perda de funcionalidade da esquadria, conduzindo assim a alterag6es do desempenho

no edificio.

Estdo previstas a execucdo de medidas de pro-acdo e de corre¢Bes pontuais de 3 em 3 meses.

Nesse caso também néo se prevé acles de substituicao.
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5.12.3.3. Vidros

Como foi observado na vistoria de inspecao predial, muitos vidros, de guarda corpo e de janelas,
possuiam trincas ou mesmo estavam quebrados, ocasionando um grande risco a seguranga dos

usuarios da edificacdo e dos passantes do seu entorno.

Sendo assim o plano contempla: Inspecdo bimensal, prevé a execucao de medidas de limpeza
com periodicidade bastante curta, mensalmente. Sdo propostas medidas de pr6-acdo de 3 em 3
meses e sdo previstas execucdo de medidas de corregfes pontuais, com frequéncia de forma a
garantir a seguranca dos usuarios. Nesse caso se prevé acdes de substituicdo imediata sempre que

houver dano nesse EFM.

5.12.3.4. Rede de Incéndio

Para esse EFM, por se tratar de um elemento diretamente ligado a seguranca dos usuarios da
edificacdo, a rede deve ser inspecionada mensalmente para verificar a sua pressurizagdo e deve

ser testado o funcionamento das bombas de incéndio sendo observada a legislagéo vigente.

A limpeza da rede deve ser semestral para garantir que ndo haja nenhum tipo de entupimento ou
perda de pressdo no sistema. A pro-acdo em relacdo ao sistema deve ser mensal e correcéo de

alguma anomalia sempre que houver necessidade e esta previsto no plano corre¢des anuais.
5.12.3.5. Equipamento de Incéndio

Da mesma forma que a rede de incéndio, os equipamentos de incéndio também devem ter atencéo
especial por se tratar de item de seguranca. No plano de manutencdo estd previsto inspecdes
mensais para a verificacdo das condi¢des de uso dos equipamentos, bem como verificar se todas
as mangueiras estdo conectadas como previsto pela norma do Bombeiro e se todos os abrigos
estdo conforme padrdo determinado. A limpeza dos equipamentos deverd ser feita

semestralmente porem deve-se ter pro acGes de manutengdo mensalmente.

As correcOes deverdo ser imediatamente sanadas, porém se prevé acdo de correcdo de 6 em 6

meses. A substituicdo ou recarga dos extintores deveréo ser realizadas anualmente.
5.12.3.6. Revestimento Interno

Para o revestimento interno tanto dos pisos como de paredes, tanto de pintura como ceramico,

ficou determinado no plano de manutencéo inspecdes de 3 em 3 meses. As inspecdes pretendem
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ndo sO identificar as anomalias existentes nesse EFM, mas também verificar indicios de
anomalias em outros EFM. As operagfes de limpeza nos revestimentos ceramicos devem ser
mensais para garantir além do desempenho, funcéo estética desse EFM. S&o previstas operacoes
de pro acdo mensais para 0s revestimentos de pintura e cerdmicos com o objetivo de garantir a
estanqueidade do subsistema. A cada ano se prevé acdo de correcdo e deve-se reconstituir os

elementos onde forem necessarios.
5.12.3.7. Instalacdo do Aquecedor de Agua a Gas

Para 0 EFM especificado como aquecedor de agua a gas o plano de manutengdo solicita a
verificacdo do funcionamento, limpeza e regulagem anualmente conforme é previsto tanto na
norma NBR 5674 como na legislacdo vigente. A responsabilidade pela manutencdo dos
equipamentos instalados no interior das unidades privativas é dos usuarios, porem sao previstas
pro acdes por se tratar de equipamento que afeta diretamente a seguranca de todos os usuarios do
prédio. Para esse EFM néo foi determinado corre¢do e nem substituicdo.

5.12.3.8. Instalacdo de Esgoto

Para a instalacdo de esgoto estabeleceu-se medidas de inspecdo semestral e limpeza geral, pro
acao e correcdo das caixas de esgoto, de gordura e aguas servidas a cada 3 meses, conforme
orientacdo da NBR 5674.

5.12.4. Mapa do Plano de Manutengéo

Para se fazer uma sintese das cinco operacdes de manutencao estabelecidas para cada EFM, pode-
se elaborar um mapa de manutencdo identificando a periodicidade, a prioridade e o custo de
execucdo das tarefas, figura 30. Nesse trabalho nédo foi abordado o custo de manutencédo de cada

operagéo do plano de manutengéo.



EFM OPERACAO DE MANUTENGAO
Ref.: INSPECAO LIMPEZA PRO ACAO CORRECAO  |SUBSTITUICAO
2.3.1| Guarda Corpo |— ° 6 meses ° 3 meses [ 6 meses [ anual o) -
Fi 2.1.3} custo |FI2.1.3] custo |Fpa2.1.3| custo |Fc2.3.1] custo - -
. 6 meses ® 3meses ° 3 meses ° 3 meses o -
2.1.1 Janelas -
Fi2.1.1{ custo [FI2.1.1; custo |[Fpa2.1.1} custo |Fc2.1.1]{ custo — -
214 Vidros : ® 2meses ® imensal ° 3 meses ° mensal o —
Fi 2.1.4} custo |Fl2.1.4} custo |Fpa2.1.4| custo |Fc2.1.4] custo - -
451 Rede de ° mensal ® 6meses ° mensal e ianual o -
- incendio Fi4.5.1} custo |FI4.5.1] custo |Fpa4.5.1] custo |Fc4.5.1] custo - -
452 Equipamentos ° mensal e i6meses ° mensal e i6meses ° anual
7| deincendio |Fi4.5.2| custo |FI4.5.2] custo |Fpa4.5.2] custo [Fc4.5.2] custo |Fs4.5.2|custo
311 Revestimento ® 4Ameses ® mensal ° mensal e ianual ° anual
- interno Fi3.1.1{ custo [FI3.1.1i custo [Fpa3.1.1} custo |Fc3.1.1{ custo [Fs3.1.1jcusto
433 Aquecedor de ° anual e ianual ° 3 meses o - o -
- agua Fi4.3.3] custo |Fl4.3.3] custo |[Fpa4.3.3] custo - - - -
421 Rede de ® 6meses ® 3meses . 3 meses ® {3meses o -
o esgoto Fi4.2.1} custo |FI4.2.1} custo |Fpa4.2.1] custo |Fc4.2.1] custo — -

Figura 30: Exemplo de mapa de plano de manutencéo
Fonte: Autor
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O mapa permite caracterizar a operacdo de manutencgéo estabelecida para cada EFM a qualquer

momento e realizar alteragdes necessarias, tornando o plano de manutengdo dindmico. O mapa

proposto para o edificio Myrtle Beach, figura 30, foi estruturado por EFM e pelo tipo de operagdo

de manutencdo conforme apresentado na figura 28. Através do cruzamento de um EFM e um

tipo de operacéo, é possivel identificar se é aplicada a operacgéo, a respectiva periodicidade, ficha

de operacdo e custo unitario. Cabe reafirmar que neste trabalho ndo foram levantados os custos.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

O patrimdnio edificado é um agente importante no contexto do ambiente das cidades, que
contemplam os sistemas urbanos, influenciando diretamente na paisagem do seu entorno. Sendo
assim, a manutencdo nao pode ser negligenciada e ainda considerada como uma acgdo

improdutiva por aparentar nao agregar valor ao produto ou nao influenciar no ambiente externo.

As acles preventivas e corretivas aplicadas as edificagdes além de garantir o desempenho
esperado dos sistemas construtivos e preservagdo da sua vida util sdo de grande importancia para

a valorizacdo desse patriménio da cidade.

Atualmente, a maior parte da populacdo vive em centros urbanos e passam periodo de tempo
significativo no interior de edificac@es, trabalhando, estudando, divertindo-se ou repousando em
condi¢des ambientais ndo sé definidas pelo que ocorre no exterior, mas também na qualidade e

desempenho dos elementos constituintes da edificagéo.

A manutencdo, como foi revisado, € um conjunto de acGes com o objetivo de impedir o
envelhecimento precoce do edificio alcancando o tempo de vida util, que devidamente
programadas e sistematizadas, contribuem para a garantia dos niveis de desempenho e seguranca

e consequentemente aumento da satisfacdo dos usuarios.

Contudo verificou-se com a revisdo bibliografica que, no Brasil, os responsaveis pelo
gerenciamento e administracdo das edificagdes, os sindicos, ndo conhecem a real importancia da
manutencdo predial, e nem o risco que a sua falta pode ocasionar, considerando-a um custo
desnecessario, ndo se atentando para o problema socioeconémico e ambiental que a sua falta
gera. Desconhecem também a necessidade da periodicidade das atividades de manutencdo onde
muitas vezes as ac¢Oes de correcdo de falhas ou anomalias sdo realizadas somente no momento

em que sdo identificadas e se forem identificadas.

Um fato importante a ser notado é a falta de qualificagdo da mao de obra especializada para
servicos de manutencdo que, em geral, é oriunda da construcao civil e dos préprios condominios,
com pouca ou nenhuma formacgédo técnica. A manutencdo ndo pode ser realizada de modo
improvisado e casual, mas como um servigo técnico, executado por empresas especializadas e

por profissionais treinados e capacitados.

No contexto internacional observa-se que os governos de paises desenvolvidos apresentam

medidas de incentivo ao setor da manutencao e reabilitacdo implementando politicas de subsidios
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ao patriménio edificado. No Brasil, apdés a ocorréncia de inimeros acidentes envolvendo
edificacOes onde a maioria das causas constatadas foram por falhas ocasionadas por falta de
manutenc¢do, houve a iniciativa da criacdo de Leis que estabelecem inspecdes prediais periddicas

com o intuito de atentar a populagdo para a necessidade de manutencao.

Apesar da importancia da manutencdo predial, grande parcela das edificacGes brasileiras ndo
possui qualquer plano de manutencao, devido a falta dessa cultura condominial na administragédo
predial. Muitos consideram como despesa qualquer atividade de manutencdo, principalmente
aquelas preventivas, desconhecendo que a falta ou falha de manutengdo ocasiona a

desvalorizacéo e reducdo da vida Util da edificacao.

Um dos objetivos de uma lei de inspe¢éo, além do elemento inspecionado em si, € fazer com que
o responsavel pela edificacdo e o profissional responsavel pela inspecdo tenham naquele instante
a atencdo voltada para a integridade da edificacdo como um todo, observando todos os sistemas
de forma integrada. Uma consequéncia do atendimento a uma lei de inspecao seria a percepcao

de que algumas atividades de manutencéo precisam ser executadas com certa periodicidade.

Porém, pode ser simples apenas o atendimento burocratico a uma lei, que somado a deficiéncias
de fiscalizacdo do Orgdo competente e a falta de preparo dos profissionais responsaveis pela
inspecédo e elaboragdo dos laudos técnicos, ndo promovem uma real minimizagdo dos riscos
associados ao estado de conservacdo dos elementos construtivos e podem ainda mascarar

condigdes de colapsos iminentes.

A criacdo de uma lei ndo € suficiente para garantir a seguranca. Leis de inspecéo predial precisam
ser constantemente avaliadas e aperfeicoadas, acompanhando a evolucdo das técnicas e

metodologias de inspecdo e a realidade da populacdo em que esté inserida.

Vaérias Cidades criaram as suas leis de inspe¢do predial, porém nédo se tem homogeneidade entre

as legislagoes.

Contudo, a criacdo da lei de inspecdo predial serviu como prerrogativa para a mudanca de
paradigma quanto a implantacdo de acdes de manutencéo buscando a preservagao e recuperacao

do patriménio edificado.

A obrigatoriedade de atendimento a leis de inspecdo predial propicia acdes de preservacdo
patrimonial e contribui para a racionalizacdo dos gastos permitindo que se elabore planos de
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manutencdo direcionando as atividades necessarias de acordo com o grau de risco e urgéncia

apresentado.

A inspecdo predial deve servir como embasamento para a elaboragdo de um plano de
manutencdo, onde ambas precisam ser feitas com critério e metodologia seguindo as normas

pertinentes de que tratam o tema.

O Laudo de inspecdo ndo pode ser apenas um relatorio fotografico do checklist da edificacdo, ele
deve servir para uma avaliagdo com o objetivo de identificar o estado geral da edificacéo e dos
seus sistemas construtivos, observados os aspectos de desempenho, funcionalidade, vida util,
seguranga, estado de conservacdo, manutencdo, utilizacdo e operacdo, consideradas as
expectativas do usuario e acima de tudo servir para o planejamento das ac¢Ges corretivas e

preventivas orientando os gestores através da elaboracdo do plano de manutencéo.

No exemplo apresentado a inspecdo predial realizada foi motivada pela exigéncia legal imposta
pela lei 6400/13 do Estado do Rio de Janeiro, porém ndo ficou limitada a cumprir um ato
burocréatico, mas sim em aproveitar a acdo de inspecdo para elaborar um plano de manutencao
onde nele constem a periodicidade de inspecbes especificas para cada elemento fonte de

manutencdo, as a¢Oes de limpeza e pro acdo e também as acOes corretivas e de substituicao.

A estrutura do Plano de manutencdo para o exemplo em estudo foi definida base em cinco
operacgdes de manutencao, designadamente, inspecéo, limpeza, pro-acao, correcdo e substituicao,

e mediante caracteristicas das atividades de gestdo inerentes a este tipo de edificios.

Essas acOes, como a inspecOes periddicas, diagndstico, limpeza, pro-acdo, correcdo e
substituicdo, sdo essenciais para a implantacdo de uma estratégia de manutencéo integrada, onde
ndo so6 se deve eliminar as anomalias ou defeitos depois de ocorridos, como também, precaver-

se do surgimento de uma patologia.

No caso abordado no trabalho constatou-se, logo na primeira etapa da metodologia de inspecéo
predial, a falta de informacdo do gestor do prédio quanto a necessidade de arquivamento de
documentos importantes e registros das tarefas executadas pela sua equipe de manutencao,

confirmando a desinformacao dos gestores abordada na revisao de literatura.

Mesmo o prédio sendo de luxo e possuir uma equipe propria de manutencdo, muitas anomalias,
falhas de uso e falta de manutencdo foram encontradas. Tal fato pode ser atribuido ao despreparo
e qualificacédo dos profissionais e a falta de organizagéo das a¢des de manutengéo. Com isso a
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proposta de um plano de manutencédo se torna pertinente e é uma das medidas essenciais para

organizar as tarefas de manutencéo do edificio.

A metodologia aplicada a inspecdo predial e os conceitos abordados na dissertacdo foram
eficazes para a precisdo de diagnostico das patologias encontradas no prédio Myrtle Beach. O

exemplo desenvolvido serviu para mostrar a validade da proposta desse trabalho.

A implantacdo de um plano de manutencdo deve atender ndo s6 aos critérios e parametros
definidos para a mesma, mas também a necessidade de se redefinir mediante resultados de

inspecdo e consequentemente diagndstico e monitorizacédo

Em suma, a concretizagdo de planos de manutencdo permite a criagdo de um acompanhamento
continuo do desempenho do edificio atraveés das suas acbes de manutencdo, de forma a
condicionar a evolucédo da sua degradacdo, onde se podera incluir a analise e introducéo de acdes
de reabilitacdo, quando o edificio ja ndo for capaz de atender as exigéncias funcionais que possam

surgir.

Um plano de manutencdo exige a necessidade de recursos técnicos e econdémicos, que muitas
vezes se tornam condicionantes, consequéncia da cultura de “ndo manuteng@o” ainda persistente

NO NOSSO pais.

Né&o foram abordados nessa dissertacdo os custos referentes as acdes de inspecdo e manutencao
em contrapartida ao custo de recuperacdo ou reconstru¢cdo. Como sugestao para trabalhos futuros
pode-se integrar a pesquisa 0s custos de manutencéo para a gestdo de edificagdes multifamiliares
bem como as implicagfes que uma implementacdo tardia de um plano de manutencdo pode

acarretar tanto para a edificacdo como para o0 ambiente urbano.
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