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RESUMO: Os acidentes prediais decorrentes de falhas na constru¢do ou na manutengédo de edificagdes vém causando mortes e
prejuizos injustificaveis. Nesta esteira, o presente estudo de caso evidencia defini¢des basicas importantes e contextualiza a
manutencdo predial no Brasil e suas dificuldades, a fim de subsidiar a avaliagdo das atividades de manutengdo executadas em uma
edificacdo vertical residencial. Os indicadores obtidos foram elaborados com base na NBR 14.037 (ABNT, 2014) e na atribui¢do
de pontuagdo ao atendimento dos itens da norma. Além disso, para avaliagdo das manifestagdes patologicas existentes no
empreendimento, visualizadas por meio de vistoria, foi adotado o método G.U.T. (Gravidade x Urgéncia x Tendéncia), com
produgdo de dois indicadores que contemplam: a dificuldade em atender os documentos minimos obrigatérios do manual de uso e
manutenc¢io do empreendimento e atendimento a referida norma com base em um manual de uso ja disponivel aos usuarios. Apo6s
vistoria e avaliagdo das manifestagdes patologicas, identificaram-se os subsistemas com maior pontuacdo: juntas de dilatagdo,
instalagdes hidraulicas e infiltragdes. Finalmente, foram orientadas acdes a serem adotadas para reestabelecer os subsistemas
afetados e as atividades de manuten¢@o necessarias ao prolongamento da vida ttil e a pratica da gestdo de manutencao conforme a
NBR 5.674 (ABNT, 2012).

Palavras-chaves: manutengdo predial, inspe¢do predial, gestdo da manutengdo, plano de manutengdo.

ABSTRACT: Property accidents resulting from failures in construction or maintenance have caused unjustifiable deaths and
losses. In this way, the present case study highlights important basic definitions and contextualizes building maintenance in Brazil
and its difficulties, in order to evaluate the maintenance activities performed in a vertical residential building. The indicators
obtained were prepared based on NBR 14,037 (ABNT, 2014) and on the attribution of punctuation to the fulfillment of the standard
items. In addition, the G.U.T method was adopted to evaluate the pathological manifestations existing in the enterprise, viewed
through inspection. (Gravity x Urgency x Trend), with the production of two indicators, which include: the difficulty in meeting
the minimum mandatory documents in the project's use and maintenance manual and compliance with that standard based on a
user manual already available to users. After inspection and evaluation of pathological manifestations, the subsystems with the
highest scores were identified: expansion joints, hydraulic installations and infiltrations. Finally, actions were taken to be taken to
reestablish the affected subsystems and the maintenance activities necessary to extend the useful life and the practice of
maintenance management in accordance with NBR 5.674 (ABNT, 2012).

Keywords: Building maintenance, Building inspection, maintenance management, maintenance plan.

Area de Concentracio: 01 — Manual de manutencéo, 02 — Inspecio Predial.

constante da manutengdo preventiva deste bem.
Infelizmente, essa pratica ainda ndo ¢ muito difundida
no Brasil, ou seja, quando se fala em imodveis, poucos
sd0 os usuarios que realizam a manutengdo preventiva
tdo adequadamente quanto o fazem para outros bens,

1 INTRODUCAO

Um imével € planejado e construido para atender seus
usuarios por muito tempo. Para que esta expectativa
seja concretizada, torna-se primordial a pratica
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como automoveis, equipamentos eletronicos etc.
(CASTRO, 2007 apud FERREIRA, 2018).

A auséncia da manutencdo adequada em edificagdes €
responsavel por anomalias das mais variadas, que por
sua vez sdo causadoras de danos materiais e, as vezes,
pessoais. Esses danos sdo significativos, atingindo ndo
apenas o proprietario, mas também a sociedade em
geral, ja que constituem causa de deterioragdo urbana,
0 que, em logo prazo, favorece a criminalidade, afasta
turistas e reduz a autoestima do cidaddo (IBAPE/SP,
2005).

As edificagdes devem ser periodicamente submetidas a
atividades de inspecdo, realizadas a intervalos
regulares. A conservacdo das edifica¢des, realizada por
meio de inspec¢des periddicas, manutengdo e reparos,
constitui uma estratégia econdmica, de forma que a
edificagdo ¢ mantida, ao longo do tempo, o mais
proximo possivel de seu valor nominal por meio de
intervengdes  periodicas (GIGCH, 1996 apud
DARDENGO, 2010).

Para Leite (2009), a manuteng¢do de edificios €, muitas
vezes, caracterizada apenas pela execucdo de
intervengdes imediatas, que atendem as necessidades
urgentes consequentes das reclamagdes dos usuarios.
Assim, tem-se uma atividade muitas vezes
desenvolvida sem planejamento e previsao de encargos,
contribuindo para um acréscimo significativo dos
custos globais.

Segundo a cartilha do IBAPE/SP (2014), muitos
acidentes ocorrem em edificacdes com mais de 20
(vinte) anos, onde se verifica a baixa (ou quase
nenhuma) qualidade nas atividades de manutencgdo.
Habitualmente, proprietarios de imodveis, usuarios e
gestores prediais negligenciam, ou mesmo ignoram,
atividades preventivas, corretivas, reformas e outras
que, por defini¢cdo, deveriam alavancar uma melhor
performance de desempenho nos sistemas e elementos
construtivos. Essas negligéncias se traduzem em
prejuizo e, em alguns casos, em acidentes.

Os acidentes prediais decorrentes de falhas na
constru¢do ou na manutencdo vém causando mortes e
prejuizos injustificaveis, principalmente com o
envelhecimento e desvalorizacdo das edificacoes.
Desabamentos, incéndios, quedas de marquises ¢
fachadas, vazamentos, infiltracdes e tantas outras
mazelas sd0, em sua maioria, provenientes de descuidos
e ingeréncia, por parte dos usuarios e proprietarios das
edificacdes (IBAPE-SP, 2005). Tais fatores, somados a
necessidade do entendimento, atualizacdo e
aprofundamento acerca do tema justificam a presente
pesquisa, que tem como objetivo estudar as atividades
de manutencdo e as consequéncias de sua postergacdo
em uma edificacio vertical na cidade de Goiéania.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Defini¢oes basicas

2.1.1 Vida Util

A vida util (VU) de uma edificacdo é conceituada como
o periodo estimado para o qual um edificio e/ou seus
sistemas se prestam as atividades para as quais foram
projetados e construidos considerando o atendimento
dos niveis de desempenho previstos, a periodicidade e
a correta execucdo dos processos de manutengdo
especificados no Manual de Uso, Operagio e
Manutengdo (ABNT, 2013).

A vida util de projeto (VUP), também conceituada pela
NBR 15.575, se refere ao periodo estimado de tempo
para o qual um sistema ¢ projetado, a fim de atender aos
requisitos de desempenho estabelecidos na referida
norma, considerando o atendimento aos requisitos
aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do
projeto e supondo o atendimento da periodicidade e
correta ¢ a execugdo dos processos de manutencdo
especificados. Assim, a VUP ¢ uma estimativa tedrica
do tempo que compde o tempo de vida util da
edificagdo (ABNT, 2013).

2.1.2 Manutenc¢do predial

Conforme a NBR 5674 (ABNT, 2012) e Souza e Ripper
(2003, apud FERREIRA, 2018), a manuten¢ao predial
¢ o conjunto de atividades necessarias para conservar
ou recuperar a capacidade funcional da edificagdo e de
suas partes constituintes, de forma a atender as
necessidades de seguranga de seus usuarios, ou seja, o
conjunto de ac¢des técnicas ¢ administrativas rotineiras
que tenham por finalidade o prolongamento da vida ttil
da edificacao.

Gomide (2006) subdivide os conceitos relativos aos
procedimentos de manutengdo em: preventiva,
preditiva, detectiva e corretiva.

2.1.3 Manuteng¢do preventiva

Gomide (2006) e Machado (2013, apud MARIANO
2020) conceituam a manutengdo preventiva como uma
intervengdo prevista com o objetivo de evitar falhas, ou
seja, trata-se da atividade executada anteriormente a
necessidade de reparo. Este tipo de manutengdo exige
uma programagdo com datas pré-estabelecidas,
obedecendo a critérios técnicos e administrativos
determinados pelo fornecedor ou fabricante do produto
e baseada em dados historicos das manutencdes
realizadas e até mesmo em avaliagdes obtidas por meio
de rotinas periodicas e vistorias.
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2.1.4 Manutengdo preditiva

Corréa e Corréa (2006, apud VILLANUEVA, 2015) ¢
Assis (2010, apud VILLANUEVA, 2015), explicam
que a manutencdo preditiva é geralmente aplicada
quando existe a possibilidade de monitoramento de
condi¢des que determinem a falha, tais como ruidos,
temperaturas ou vibragdes, ou ainda, quando a
manutengao for excessivamente dispendiosa.

2.1.5 Manutencdo Detectiva

E a manutencdo que visa identificar as causas de falhas
e anomalias, auxiliando nos planos de manutengdo, com
0 objetivo de atacar a origem do problema, e ndo apenas
o sintoma do mesmo. Trata-se de uma manutencao
corretiva planejada, ou seja, uma vez detectada a falha,
¢ programada a sua corregdo (CASTRO, 2007 apud
FERREIRA, 2018; GOMIDE, 2006).

2.1.6 Manutencdo corretiva

E uma manutencio utilizada mediante alguma falha/
defeito, ou seja, quando ocorre algum problema no
edificio ou em seus componentes. Possui custos
elevados devido a sua urgéncia, podendo alcangar
custos cento e vinte € cinco vezes superiores aos custos
das medidas que poderiam ser tomadas em nivel de
projeto (FERREIRA, 2018).

2.1.7 Patamares de prioridades

A NBR 16.747 (ABNT,2020) orienta fazer uma
organizagao das prioridades, em patamares de urgéncia,
sendo necessdrio para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificagdo que foram afetados por
falhas, anomalias ou manifestacdes patoldgicas. As
prioridades sdo divididas em 3 (trés), sendo elas:

(i) Prioridade 1: acdes necessarias quando a perda de
desempenho compromete a satde e/ou a seguranga dos
usuarios, e/ou a funcionalidade dos sistemas
construtivos, com possiveis paralisacoes;
comprometimento de durabilidade (vida 1til) e/ou
aumento expressivo de custo de manutengdo e de
recuperagdo. Também devem ser classificadas no
patamar “Prioridade 1 as a¢des necessarias quando a
perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar
riscos ao meio ambiente (NBR 16.747, 2020);

(i) Prioridade 2: agOes necessarias quando a perda
parcial de desempenho (real ou potencial) tem impacto
sobre a funcionalidade da edificagdo, sem prejuizo a
operacgao direta de sistemas e sem comprometer a saide
e seguranga dos usuarios (NBR 16.747, 2020);

(ii1) Prioridade 3: a¢Ges necessarias quando a perda de
desempenho (real ou potencial) pode ocasionar
pequenos prejuizos a estética ou quando as agdes
necessarias sao atividades programaveis e passiveis de

planejamento, além de baixo ou nenhum
comprometimento do valor da edificagdo. Neste caso,
as agOes podem ser feitas sem urgéncia porque a perda
parcial de desempenho ndo tem impacto sobre a
funcionalidade da edificacdo, ndo causa prejuizo a
operag¢do direta de sistemas ¢ ndo compromete a satide
e seguranga do usuario (NBR 16.747, 2020).

2.1.8 Falha

De acordo com Gomide (2006), falha é incorrer em erro
relacionado ao desvio de uma previsdo técnica ou a
interrup¢do de um processo operacional. A falha esta
relacionada a procedimentos e processos sem aderéncia
ou executados equivocadamente. Portanto, falhas
vinculam-se a problemas decorrentes de servigos de
manutengdo ou da operacdo das edificagdes, como
consequéncia de agdes humanas.

2.1.9 Inspegdo predial

Trata-se de uma ferramenta util para verificagdo das
condi¢gdes de uso, conservacdo ¢ correta manutencao
das edificagdes em geral. Deve-se, de forma técnica,
efetuar vistorias com periodicidades pré-determinadas
como ferramenta de preservagdo da integridade e
garantia do imoével, atrelando-se ao plano de
manuten¢do em questdo (PINI, 2011).

2.2 Manutenc¢do no Brasil

A situacdo da manutencdo predial brasileira ¢
preocupante, pois ¢ baseada na desinformacdo e
improvisagdo, com evidente gravidade de riscos e
consequentes  prejuizos materiais e  humanos,
influenciando sensivelmente a depreciagdo predial,
sendo esta fisica, funcional ou econdmica. Os recentes
acidentes de incéndios e desabamentos de prédios,
pontes, estradas e demais constru¢des brasileiras
comprovam tal gravidade.

Os beneficios ocasionados aos clientes e ao construtor
pela execugdo da manutengdo nas edificagdes sdo
varios, destacando-se a valorizacdo do imoével no
mercado imobilidrio, a garantia de seguranga, conforto
e otimizagdo do tempo de trabalho (VILLANUEVA,
2015). Assim, a gestdo da manutenc¢do se presta as
necessidades de planejar e avaliar os procedimentos,
reduzir custos, aumentar a disponibilidade, evitar o
acaso, reduzir a manutengao corretiva e desperdicios e
administrar estoques (MORILHA, 2011, apud
VILLANUEVA, 2015).

Segundo Silva Filho (2008, apud VIEIRA, 2015), com
a adocdo de leis claras, que tornem obrigatoria a
execucdo de inspegdes periodicas em edificagdes ou em
elementos mais expostos a riscos de colapso ou mau
funcionamento, pode se constituir em um forte
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incentivo a adocdo de estratégias de manutengdo
preventiva, contribuindo para melhorar o estado de
conservagdo do patrimdnio edificado e para
incrementar a seguranga de usuarios.

2.3 Dificuldade da manutengdo no Brasil

O aspecto cultural que predomina no Brasil diz respeito
a desinformag@o de sindicos e usuarios das edificagdes
sobre a necessidade de manutencdo e sobre a
periodicidade deste tipo de servigo. Quando os
problemas surgem, em geral estes sdo confundidos com
falha técnica construtiva, com a tendéncia de
responsabilizagdo das construtoras. Além disso, boa
parte das empresas especializadas em administragao de
condominios ¢ desinformada sobre a sua
responsabilidade técnica pelo sistema de manutencao,
conforme prevé a NBR 5674 (LIMA, 2007 apud
VIEIRA, 2015).

Estudos realizados pelo IBAPE/SP, em 2009 indicaram
que mais de 60% dos acidentes ocorridos em edificios
com mais de 10 anos estdo relacionados a deficiéncia
ou inexisténcia de manutencdo, perda precoce de
desempenho e degradagdo acentuada, sendo que em
mais da metade dos acidentes avaliados houve o
colapso parcial ou total do sistema estrutural, ora por
falta de manutengdo, ora por erros de projeto ou de
execucdo (IBAPE/SP, 2015).

2.4 Manual de operagdo, uso e manuten¢do das
edificagoes

Segundo a CBIC (2013, apud AMBROSIO, 2017), a
entrega dos manuais de uso e operagao das edificagdes
tem como fun¢do ressaltar que a durabilidade de uma
edificagdo esta ligada ndo s6 a fatores relacionados ao
projeto e execugdo da obra, mas também ao correto uso
e manutengdo, principalmente no que diz respeito a
manutengao preventiva.

A NBR 14.037 apresenta as diretrizes para elaboracao
de manuais de uso, operagdo e manutencdo das
edificagdes, com os requisitos para elaboracdo e
apresentacdo dos contetdos (ABNT, 2014), sendo que
a responsabilidade pela elaboracdo e aplicagdo do
manual é de construtores e incorporadores, projetistas e
do usuario/proprietario e/ou sindico que devem seguir
as instrucoes de uso.

Estes manuais devem ser elaborados de forma a
cumprir com os seguintes objetivos: (i) informar aos
proprietarios e ao condominio as caracteristicas
técnicas da edificagdo construida; (ii) descrever
procedimentos recomendaveis ¢ obrigatorios para a
conservagdo, uso ¢ manutencdo da edificacdo, bem
como para a operagdo dos equipamentos; (iii) em
linguagem didatica, informar e orientar os proprietarios

e o condominio com relacdo as suas obrigacdes no
tocante a realizagdo de atividades de manutengdo e
conservacdo, e de condicoes de utilizacdo da
edificagdo; (iv) prevenir a ocorréncia de falhas ou
acidentes decorrentes do uso inadequado; (v) contribuir
para que a edificacdo atinja a vida util de projeto.

2.5 @Gestao

De acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2012), a gestao da
manutengdo deve considerar a tipologia da edificacdo,
o uso efetivo da mesma, o tamanho e a complexidade
do ambiente construido, incluindo consideracdes
relacionadas a localizac¢do e implicagdes com o entorno.
A referida norma aponta que na organizacdo da gestdo
do sistema de manutencdo deve ser prevista
infraestrutura material, técnica, financeira e de recursos
humanos, capaz de atender aos diferentes tipos de
manutengdo necessarios.

A norma ainda estabelece uma série de
responsabilidades, pelas quais o gestor de manutengdo
deve responder como: assessorar o proprietario ou o
sindico nas decisdes que envolvam a manutengdo da
edificagdo, providenciar e manter atualizados os
documentos e registros da edificacdo, implementar e
realizar as verificagdes ou inspecdes previstas nos
programas de manutengdo e elaborar as previsdes
or¢amentarias, entre outras (ABNT, 2012).

2.6 Plano de manutencdo

Para serem implantadas adequadamente, as atividades
de manuten¢do predial requerem um programa de
atividades e um planejamento de execugdo. As
atividades devem ser elaboradas antes do inicio do
funcionamento da edificagdo, visto que a manutengao
ja deve estar operando nessa fase inicial, ou seja, deve
ser implantada pouco antes do uso normal da edificagédo
(GOMIDE, 2006).

E fundamental que haja um plano de manutengio a ser
seguido, e de acordo com a NBR 5674 (2012), este deve
ser definido em curto, médio e longo prazo, ¢ ser
constituido de um conjunto de informagdes e
procedimentos, os quais vao orientar as atividades de
manutengdo ¢ as rotinas de operagdo de sistemas,
visando uma estratégia de acdo estabelecida, ¢ evitando
a necessidade de sucessivas intervengdes (CASTRO,
2007 apud FERREIRA, 2018).

Leite (2009) cita os principais objetivos do plano de
manutengdo: determinar vida 1til de cada elemento,
definir niveis de qualidade minima, definir anomalias
relevantes, prever ¢ definir os sintomas de pré-
patologia, definir sistema de selecdo de operagdo de
manutengdo, estabelecer rotinas de inspecdo, registro
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de custo de operagdes, registro das intervengdes ¢
recomendagdes técnicas de produtos e solugoes.

3 METODOLOGIA

Foram desenvolvidas as atividades de leitura e analise
de normas e elabora¢do de checklists para o estudo
proposto.

Para o Indicador 1, foi verificado um empreendimento
residencial mais antigo (idade estimada de entrega de
40 anos), localizado no Setor Oeste, em Goidnia-GO.
Neste edificio, foi feito a realizagdo da vistoria técnica
e catalogagdo e analise dos registros obtidos para
classificagdo dos graus de riscos das manifestagoes
patologicas.

E para o Indicador 2 verificou-se um edificio
residencial novo (idade estimada de entrega de 5 anos),
alto padrdo, localizado no Jardim Goias, em Goiania-
GO. Foi analisado o manual de uso, operagdo e
manuten¢do do mesmo, para a obten¢do da verificagdo
do atendimento a documentag¢do minima requerida pela
NBR 14037.

3.1 Documentos  minimos  necessdrios  para
elaboracdo de manual de uso e manutencdo de uma
edificagdo

Por meio de consulta e analise da NBR 14.037 - Manual
de operacdo, uso e manutencdo das edificagoes -
Contetdo e Recomendagdes para elaboragio e
apresentacdo, especificamente em seu item 6 -
Contetdo Minimo do Manual (ABNT, 2014), foi
listado o contetdo minimo a ser contemplado no
documento desenvolvido para as edificagdes. Para
tanto, estes documentos foram divididos com base nas
areas retratadas: area comum, area privativa, ou area
comum/area privativa (quando existe a possibilidade de
abrangéncia das duas areas), conforme Tabela 1 —
Contetido Minimo para o Manual de Uso e
Manutencdo, disposta no Apéndice ao presente
trabalho.

3.2 Graude dificuldade de atendimento a NBR 14.037
(ABNT, 2014)

Apo6s consulta e elaboragdo da Tabela 1 (Apéndice),
resumindo os documentos minimos necessarios para
elaboragdo do manual de operagdo, uso ¢ manutengado
das edificacdes, estes documentos foram catalogados,
separados pelo grau estimado de dificuldade para sua
obtenc¢do, considerando-se uma edifica¢do entregue ha
certo tempo. Assim, foi considerada a indisponibilidade
da documentacdo e/ou a baixa confiabilidade dos
registros disponiveis, de forma que cada um dos

documentos tivesse que ser levantado ou elaborado por
um profissional técnico contratado com esse objetivo.
Desta forma, foi possivel gerar uma pontuacdo,
denominada [Indicador 1 — Grau Estimado de
Dificuldade na Obten¢do de Documenta¢do e
Registros, para empreendimentos antigos. A pontuag¢do
estimada para a obten¢do desses documentos variou
entre +1 (facil obtencdo); +2 (média dificuldade) e +3
(dificil obtengao).

Apoés atribuir a pontuagdo para cada grupo de
documentagdo, foi realizado o somatério, a fim de
calcular um indice percentual, cuja expressdo de
calculo encontra-se demonstrada na Féormula 1,
denominado ‘Grau Estimado de Dificuldade’. Assim, a
pontuacdo maxima tedrica, considerando que os 25
documentos fossem de dificil obtencdo, seria de 75
pontos.

Formula 1 - Porcentagem do grau de dificuldade

P

% do grau de dificuldade = £x100 (D

Legenda:
PA - Pontuagdo atingida;

PM - Pontua¢dao maxima.

3.3 Verificagdo do atendimento de um manual de uso
a documentag¢do minima requerida pela NBR 14.037
(ABNT, 2014)

Para a obtengdo de um score de atendimento da
documentagdo minima, que complementasse o achado
do indicador anterior, foi adotado um segundo indice,
denominado Indicador 2, por meio do qual realizou-se
julgamento do manual de uso e operagdo da area
comum de um edificio residencial de alto padréo
localizado na cidade de Goiania, verificando-se o
atendimento & documentacdo minima estabelecida na
NBR 14.037 (ABNT, 2014). O score de atendimento
seguiu a seguinte pontuagdo: +1 (itens atendidos); +0,5
(itens parcialmente atendidos) e 0 (itens ndo atendidos)
e foi calculado por meio da Formula 2, sendo
denominado Grau de Atendimento.

Formula 2 — Porcentagem do grau de atendimento
% do grau de atendimento = %xlOO 2)

Legenda:
PA - Pontuagdo atingida;

PM - Pontua¢dao maxima.
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3.4 Descrig¢dao do empreendimento vistoriado

Para a elaboragao do estudo proposto foi desenvolvida
analise documental, vistoria, catalogacdo de
manifestacdes patoldogicas e esbogo de possiveis
solugdes, tendo como enfoque do estudo de caso a
adocdo de um empreendimento residencial com as
caracteristicas a seguir:

(i) Area do terreno: 1.737,32 m? area construida:
9509,38 m?;, 2 (duas) torres com 11 (onze) andares
sendo o ultimo andar triplex; cada torre possui uma area
comum composta por um saldo de festas e térreo, além
de 2 (dois) elevadores, sendo um de servigo e outro
social.

(i) A érea privativa da torre em estudo (Torre 1) ¢
composta por 1 (uma) suite, sala, cozinha e area de
servigo; o 11° andar é composto por 2 (duas) suites,
cozinha, area de servico e cobertura. As areas privativas
nao foram objeto da analise deste estudo de caso.

(iii) Pavimento subsolo (comum as duas torres) inclui
apenas um acesso para entrada e saida de veiculos
contendo 62 (sessenta ¢ dois) boxes para garagem,
reservatorios inferiores de 4dgua potavel com
respectivas casas de bombas de recalque, medidores de
energia, depositos de lixo e escadas de incéndio além
de 2 (dois) elevadores independentes.

(iv) Pavimento pilotis (comum as duas torres): dispoe
de acessos sociais, hall de elevadores e cada torre
possui uma portaria individual. Este pavimento também
possui um acesso para entrada e saida de veiculos
abrangendo 48 (quarenta e oito) boxes de garagem.

(v) Pavimento-tipo (comum as duas torres): composto
de 6 (seis) apartamentos por pavimento, hall de acesso
aos apartamentos, elevadores, lixeira e escada de
incéndio. Os pavimentos em terrago sdo privativos dos
apartamentos localizados no 11° pavimento-tipo ¢
contam com lazer privativo e independente para cada
apartamento, lavabo, churrasqueira e piscina. No
pavimento de cobertura estdo localizadas as casas de
maquinas dos elevadores, caixas d’agua superiores e
barriletes.

(vi) O edificio ¢ de uso residencial, tendo uma idade
aparente/estimada de 40 anos e data estimada da
entrega da obra em outubro de 1981. O
empreendimento apresenta padrdo mediano de
acabamento.

(vii) As duas torres compdem-se de 66 (sessenta e seis)
apartamentos cada uma, sendo 6 (seis) apartamentos
por pavimento tipo. Os apartamentos do 11° pavimento
sdo interligados ao seu lazer privativo por meio de

escada individual de cada apartamento, localizado na
sala.

A fim de verificar quais os documentos minimos,
orientados pelas normas vigentes, necessarios a
elaboracdo do manual de uso do empreendimento, para
a realizacdo de inspecdes prediais € para a gestdo de
manutencdo, foi elaborada a relacdo denominada
Tabela 2 — Documentacdo Solicitada, disposta no
Apéndice do presente trabalho. A base para a relacdo
desenvolvida foi a consulta a NBR 14.037 (ABNT,
2014), ja citada anteriormente, a NBR 16.747 —
Inspecdo Predial (ABNT, 2020) e a NBR 5.674 —
Gestdo da Manutencdao (ABNT, 2012).

3.5 Vistoria e classificagdo do grau de risco das
manifestagoes patologicas visualizadas no
empreendimento

Com o objetivo de orientar a vistoria a ser realizada no
empreendimento em estudo, foi fundamental a
elaboragdo de um checklist com os topicos que seriam
vistoriados, a fim de ndo negligenciar nenhum dos
sistemas vistoriados. O checklist foi realizado com base
em Carvalho e Almeida (2017), tendo sido adaptado aos
subsistemas existentes no empreendimento e a
documentagao disponibilizada, excluindo-se itens que
nao se enquadravam no enfoque do estudo de caso. O
checklist elaborado compilou informagdes referentes ao
sistema vistoriado, ao tipo de material empregado,
existéncia de manifestagdes patologicas, local onde a
manifestagdo se apresenta, identificacdo de fotos e
espaco para quaisquer observagoes.

A vistoria e a aplicag@o do checklist foram realizados
no dia 08 de abril de 2021, na 4rea comum da torre 1 do
empreendimento em estudo. Para as vistorias foram
escolhidos pavimentos aleatérios que pudessem
representar variagdo na amostra adotada (10° andar, 2°
andar, térreo € o subsolo da edificagdo), iniciando-se
pelos pisos superiores para os inferiores. Por meio de
inspegdo visual e pelo registro de fotografias, os
sistemas existentes em cada andar foram analisados,
para percepcao de anomalias e falhas.

Ao longo da vistoria, foram registradas 66 (sessenta e
seis) fotos das manifesta¢des patologicas aparentes nos
andares citados anteriormente. Para andlise posterior,
tais fotos foram renomeadas em ordem crescente,
adotando a nomenclatura que refletisse a manifestacao
patologica registrada (ex.: FOTO 1 — FISSURA). As
fotos foram subdivididas em pastas para facilitar a
catalogacao e localiza¢do das mesmas, considerando o
local e/ou a configuracdo da manifestacao patoldgica.

As manifestagdes patologicas detectadas durante a
vistoria foram avaliadas de acordo com os graus de
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risco, sendo utilizado o método G.U.T. Esta ferramenta
de gerenciamento de risco faz parte da teoria da decisao
econdmica, contudo pode ser ajustada para uso em
outras areas, inclusive a engenharia civil (KNAPP ¢
OLIVIAN, 2015). VERZOLA, MARCHIORI e
ARAGON (2014) adaptaram o método G.U.T. para ser
aplicado em inspegdes prediais, considerando a
gravidade (possiveis riscos e prejuizos aos usuarios, ao
patrimoénio e ao meio ambiente), a urgéncia (associada
aos prazos para intervengdo em relagdo as patologias
constatadas in loco) e a tendéncia (relacionada a dire¢ao
ou rumo ¢ optou-se pelo uso do termo progressio),
conforme a Tabela 1 — GUT.

Tabela 1 - GUT

GRAVIDADE
Relacionada a possiveis riscos ou prejuizos aos usuarios, ao patriménio ou ao meio

Grau Defini¢do do grau Nota
Risco de morte, risco de desabamento/colapso
pontual ou generalizado, iminéncia de Incéndio,

TOTAL - impacto irrecuperavel com perda excessiva do
Extremamente desempenho e funcionalidade, comprometimento 10
Grave irrecuperavel da vida Gtil do sistema causando dano

grave a saude dos usudrios ou ao meio ambiente.
Prejuizo financeiro muito alto.

Risco de ferimentos aos usuarios, danos reversiveis
ao meio ambiente ou ao edificio. Impacto recuperavel
ALTA - com o comprometimento parcial do desempenho e
Muito Grave  funcionalidade (vida util) do sistema que afeta
parcialmente a satide dos usudrios ou o meio
ambiente. Prejuizo financeiro alto.

Risco a saude dos usudrios, desconfortos na utilizagdo
dos sistemas, deterioragdo passivel de
MEDIA - restauragdo/reparo, podendo provocar perda de
Grave funcionalidade com prejuizo a operagdo direta de
sistemas ou componentes. Danos ao meio ambiente
passiveis de reparo. Prejuizo financeiro médio.

Sem risco a integridade fisica dos usuarios, sem risco
ao meio ambiente, pequenos incbmodos estéticos ou
BAIXA - de utilizagdo, pequenas substitui¢des de
Pouco Grave  componentes ou sistemas, reparos de manutengdo
planejada para recuperagdo ou prolongamento de
vida util. Prejuizo financeiro pequeno.

Nenhum risco a saude, a integridade fisica dos

usuarios, ao meio ambiente ou ao edificio. Minima
depreciagdo do patriménio. Eventuais trocas de 1
componentes, nenhum comprometimento do valor
imobiliario.

Nehuma -
Sem gravidade

URGENCIA
Prazo para intervengdo/ Tempo maximo para resolver
uma situagdo

Grau Definigdo do grau Nota
TOTAL Incidente em ocorréncia, intervengdo imediata
A passivel de interdi¢do do imével. Prazo para 10
Emergéncia N N
intervengdo: Nenhum
ALTA - Incidente prestes a ocorrer, intervengdo urgente. 3
Grande Urgéncia Prazo para intervengdo: Urgente
MEDIA Incidente previsto para breve, intervengdo em curto 6
prazo. Prazo para intervengdo: O mais cedo possivel
BAIXA Indicio de Incidente futuro, intervengdo programada. 3

Prazo para intervengdo: Pode esperar um pouco

Incidente imprevisto, indicagdo de acompanhamento
Nehuma e manutengdo programada. 1
Prazo para intervengdo: Ndo tem pressa

TENDENCIA
Rumo
Grau Definigdo do grau Nota
TOTAL Progreésao imediata. Vai piorar rapidamente, pode 10
piorar inesperadamente
Progressdo em curto prazo. Vai piorar em pouco
ALTA 8
tempo.
. Progressdo em médio prazo. Vai piorar em médio
MEDIA 6
prazo.
BAIXA P_rovavel progressdo em longo prazo. Vai demorar a 3
piorar.
Nehuma N&o vai progredir. Ndo vai piorar, estabilizado. 1

Fonte: Verzola, Marchiori e Aragon (2014).

Desta forma, adotando a pontuacdo constante na tabela
1 realizou-se a atribuigdo das notas e, em seguida, pela
aplicagdo da Formula 3, obteve-se a pontuagdo
referente a cada uma das manifestagdes patologicas.
Esta pontuagao resultante define o Grau de Prioridade
daquele problema, sendo que maiores pontuagdes
inferem necessidade mais urgente de agoes de reparo,
refor¢o, recomposi¢do e manutengao.

Foérmula 3 - Pontuagao GUT
Pontuacgdo = GxUxT 3)
Legenda:
G — Nota referente a gravidade;
U — Nota referente a urgéncia.

T — Nota referente a tendéncia.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1 Grau de dificuldade de atendimento a NBR 14.037
(ABNT, 2014)

O julgamento do grau de dificuldade para atendimento
dos documentos minimos, conforme solicitado pela
NBR 14.037 (ABNT, 2014), resultou no Grau Estimado
de Dificuldade de 60% (correspondente a pontuacdo de
45 pontos) conforme ilustrado no grafico da Figura 1.
Este achado sugere certa dificuldade para elaborar o
manual de uso e manutengdo para uma edificacao,
considerando as providéncias necessarias para
obtencdo de projetos, registros e demais documentos,
para um empreendimento ja construido. Cabe salientar
que esta analise foi realizada considerando a obtengao
de documentacdo especifica do empreendimento
adotado no estudo. Variagdes nas caracteristicas do
empreendimento como idade, tempo decorrido apoés
entrega do empreendimento, facilidade de acesso e
contato com projetistas e construtora, bem como a
subjetividade dos avaliadores pode contribuir para a
alteracdo da pontuagdo, embora o estudo tenha tentado
reduzir a subjetividade das andlises realizadas.

Figura 1 - Indicador de dificuldade dos itens da NBR
14.037 (ABNT, 2014).

INDICADOR 1

m Dificuldade da
NBR 14.037

Fonte: proprio autor (2021).

Por outro lado, sabe-se que para edifica¢des em fase de
projeto e/ou execuc¢do (ndo inseridas no foco do
presente trabalho), o acesso as informagdes € mais agil
e facilitado, pelo contato direto com projetistas,
responsaveis técnicos ¢ fornecedores, bem como pela
facilidade de arquivamento e compilagao digital de tais
documentos, o que provavelmente reduziria o Grau
Estimado de Dificuldade obtido.

4.2 Verificagdo do atendimento de um manual de uso
a documentag¢do minima requerida pela NBR 14.037
(ABNT, 2014)

A pontuagdo de atendimento pelo manual de uso de um
empreendimento & documentagdo minima requerida

pela NBR 14.037 (ABNT, 2014), elaborada por meio
da aplicag@o da Tabela 1, resultou em atendimento da
ordem de 78%, conforme ilustrado na Figura 2
(correspondente a 19,5 pontos). Por meio do indicador
elaborado, verificou-se que mesmo para esta
edificagdo, entregue recentemente, e detentora de todos
os documentos necessarios para atendimento a norma
vigente, somente foram atendidos 78% (correspondente
a 19,5 pontos) dos itens solicitados. Constata-se certa
dificuldade e/ou negligéncia na elabora¢do do manual,
de forma a atender completamente os requisitos da
NBR 14.037 (ABNT, 2014).

Figura 2 - Indicador de atendimento da NBR 14037
(ABNT, 2014).

INDICADOR 2

m Atendimento da NBR 14.037

Fonte: proprio autor (2021).

4.3 Documentos minimos solicitados ao

empreendimento

Durante a elabora¢do da Tabela 2 (Apéndice), que
compila a documentagdo minima exigida na NBR
16.747 — Inspecao Predial (ABNT, 2020) e na NBR
5.674 — Gestdo da Manutengdo (ABNT, 2012), nao se
verificou dificuldade na leitura e na interpretagdo dos
documentos, uma vez que as respectivas normas ja
dispdem de um item mostrando toda a documentagdo
necessaria tanto para manutengdo predial como para
inspegao predial.

Solicitou-se a sindica do condominio em questdo toda a
documentagdo referenciada na Tabela 2 (Apéndice),
que pudesse orientar e auxiliar a coleta das informagdes
necessarias ao estudo. Em retorno, a sindica
disponibilizou a documentagdo seguinte:

(1) projeto de arquitetura datado de 2008, possuindo 7/7
pranchas. Cabe salientar que os projetos
disponibilizados ndo apresentavam cotas;

(i1) projetos de incéndio datados de 2008, com 7/8
pranchas (ou seja, uma prancha ndo constante);
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(iii) projeto de SPDA, datado de 2008, possuindo
apenas | prancha. Trata-se de projeto bem simplificado
possuindo apenas um quadro de resumo das medidas de
segurancga ¢ alguns detalhes construtivos;

(iv) projeto elétrico dos elevadores, datado de 1979,
possuindo 2 (duas) pranchas. A visualizagdo desses
projetos é bem precaria, pois foram tiradas copias.
Desta forma nao foi possivel verificar a quantidade de
pranchas existentes e nem obter informagdes viaveis
deste projeto.

Obs.: Todos os projetos foram entregues plotados,
provavelmente pelo fato de indisponibilidade do
formato digital, a época de projeto/construgao.

Dessa forma, houve uma dificuldade para obter os
documentos solicitados provavelmente porque, em
edificagdes mais antigas, como a inserida neste estudo
de caso, varios documentos e registros ndo se
encontram disponiveis, ja que ndo havia meio
eletrénico para armazena-los, pelo grande periodo
transcorrido entra a entrega ¢ a data presente, pela
rotatividade dos sindicos ou até mesmo por mau uso €
negligéncia. Além disso, aventa-se a possibilidade da
existéncia de documentos que nio eram requisitados
quando da entrega do empreendimento (como o proprio
manual de uso ¢ manutengdo, cuja entrega somente se
tornou obrigatoria a partir de 2012).

A falta da documentacdo minima pode acarretar
prejuizos para a gestdo da manutengdo, seja pela
incompatibilidade entre os periodos necessarios para a
realizacdo da manutencdo preventiva, como pela falta
de garantia dos servi¢os executados ¢ possibilidade de
desacordo entre servigos que devem ser realizados e os
modelos construtivos existentes na manutencao.

Nesta esteira, o ideal seria elaborar uma legisla¢do
adequada, que obrigasse os empreendimentos a se
enquadrarem, dentro de um prazo habil, a critérios
objetivos de organizacdo e digitalizacdo dos
documentos existentes, renovacdo de documentos
ausentes ¢ atualizagdo dos documentos minimos,
conforme solicitado pelas normas.

4.4 Vistoria e classificagdo do grau de risco das
manifestagoes patologicas visualizadas no
empreendimento

Ap0s a vistoria e analise dos registros, foi computada a
pontuacao referente a analise G.U.T. (Gravidade,
Urgéncia e Tendéncia), constatando assim as categorias
de maior gravidade, incidentes na edifica¢do. Na Tabela
3 — Pontuagdo G.U.T para o empreendimento em estudo
(disposta no Anexo), constam os resultados obtido. Na
Figura 3 encontra-se grafico, indicando as categorias
que resultaram em maiores pontuagdes.

Figura 3 — Categorias com maior pontuacio G.U.T.

Categorias com maior pontuagao GUT

10. JUNTAS DE DILATAGAO 16%

9. IRREGULARIDADES 9%

8. INSTALACOES

P 0,
HIDRAULICAS 30%

7. INSTALACOES ELETRICAS 3%
6. INFILTRACOES 25%
5. GAS 1%
4. FISSURAS 10%
3.FACHADA 2%
2. EXTINTORS 2%
1. ARMADURA EXPOSTA 3%

0% 10% 20% 30% 40%

Fonte: proprio autor (2021).

Analisando o grafico, verifica-se que as categorias que
atingiram maior pontuacdo foram: instalagdes
hidraulicas (30%), infiltragdes (25%) e juntas de
dilatacao (16%). Para as categorias que atingiram as
maiores pontuagdes, foram indicadas as providéncias a
serem tomadas para restabelecer as condi¢des dos
sistemas e as atividades de manutencdo a serem
seguidas a fim de prolongar a vida util. Na Figura 4
relacionam-se a relagdo de registros fotograficos, o tipo
de manifestacdo patologica e a pontuagao final obtida,
de forma individual, por manifestacdo patologica
encontrada.

Figura 4 — Manifestaciio patolégica versus pontuagao

G.U.T
Divisdo | Nome da foto | Pontuagdo (GXUXT) |
6. INFILTRACOES FOTO 4- INFILTRA |G|
6. INFILTRACOES FOTOS-INFILTRA. L5200
8. INSTALAGOES HIDRAULICAS | FOTO 8- INSTA HIDRA
10. JUNTAS DE DILATACAO FOTO 1-JD | s ]
10. JUNTAS DE DILATACAO FOTO3-JD
10. JUNTAS DE DILATACAO FOTO 4-JD
4. FISSURAS FOTO 4 - FISSURA
6. INFILTRACOES FOTO 7- INFILTRA

6. INFILTRACOES FOTOS-INFILTRA L0384 |
8. INSTALACOES HIDRAULICAS | FOTO 1- INSTAHIDRA [Iaga |
8. INSTALACOES HIDRAULICAS | FOTO 4- INSTAHIDRA [Iiagay |
8. INSTALAGOES HIDRAULICAS | FOTO 5 - INSTA HIDRA -]
8. INSTALAGOES HIDRAULICAS | FOTO 10 - INSTA HIDRA ]
8. INSTALAGOES HIDRAULICAS | FOTO 11 - INSTAHIDRA [Igsa |
8. INSTALAGOES HIDRAULICAS | FOTO 12 - INSTAHIDRA [I38a |
[ 38 |

9. IRREGULARIDADES FOTO 5 - IRREG

Fonte: proprio autor (2021).
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4.5 Orientagoes para conservagdo dos subsistemas

As edificagdes sdo o suporte fisico para a realizacao
direta ou indireta de todas atividades produtivas, e
possuem, portanto, um valor social fundamental
(ABNT, 2012). E inviavel sob o ponto de vista
econdmico, ¢ inaceitavel, sob o ponto de vista
ambiental, considerar as edificacdes como produtos
descartaveis, passiveis da simples substitui¢do por
novas construgdes quando seu desempenho atinge
niveis inferiores ao exigido pela NBR 15.575 (ABNT,
2013). Isto exige que a manutengao das edificacdes seja
levada em conta tdo logo estas sejam colocadas em uso.
Desta forma, para as categorias que atingiram a maior
pontuagdo, foram indicadas as providéncias a serem
tomadas para restabelecer as condi¢des dos subsistemas
e as atividades de manutengdo a serem seguidas para
reestabelecer e prolongar a vida util de cada sistema.
Também sd3o referenciadas as imagens com cada
manifestagdo patologica e quais as consideracdes para
a atribui¢ao da analise G.U.T. realizada.

4.5.1 Infiltragdo na laje

Os registros obtidos para esta categoria, encontram-se
nas Figuras 1, 6, 9 ¢ 10 do Apéndice. Nas imagens
percebe-se a presenga de manchas, bolor e
possivelmente corrosdo das armaduras. Com base
nestes achados, a infiltragdo obteve pontuagdes G.U.T.
elevadas, considerando que pode levar a perda
excessiva de desempenho e funcionalidade da laje. Esta
manifestagdo  patoldogica deve ser resolvida
urgentemente, uma vez que este tipo de infiltracdo

tende a se prolongar, com piora do quadro.

Para reestabelecer as condigOes da laje deve-se: detectar
a causa provavel e o local por onde a agua esta
penetrando, verificar os possiveis prejuizos a estrutura
de concreto ¢ a sua capacidade portante, sanar a causa
da entrada de agua e/ou executar impermeabilizagdo no
local e executar o reparo na regido, com retirada e
substituicdo de material de revestimento que estiver
desagregando.

4.5.2 Instalacées hidrdaulicas

E possivel perceber pela analise das Figuras 3, 4 ¢ 5 do
Apéndice que as instalagdes hidraulicas estdo bastante
deterioradas.  Consequentemente  verifica-se  a
possibilidade de perda na funcionalidade e o
comprometimento irrecuperavel da vida util pontual do
subsistema, com uma tendéncia de evolucdo alta. Desta
forma, ¢ importante fazer a intervencgdo urgente ou o
mais cedo possivel.

Para reestabelecer as condigdes das instalacoes
hidraulicas, deve-se: verificar o atendimento do
dimensionamento de caixas de passagem, tubulagdes ¢

conexdes, em especial, aquelas em ferro, e realizar a
substituicao.

4.5.3 Juntas de dilatacdo

Nas Figuras 2, 7 ¢ 8 do Apéndice, ilustra-se como as
juntas de dilatag@o apresentam manchas de infiltragdo,
armadura exposta ¢ a auséncia de veda-junta. Logo, a
gravidade foi considerada como alta, considerando que
este achado pode ser recuperavel. Deve ser realizada
intervengdo urgente ou o mais cedo possivel e a
progressdo foi considerada como alta, pois este tipo de
manifestagdo patologica, principalmente por conta da
corrosdo ¢ o acesso facilitado de 4gua, pode evoluir em
um curto prazo.

Para reestabelecer as condi¢des das juntas de dilatagao
deve-se: realizar o tratamento de fissuras na regido da
junta, limpeza do material de enchimento no espago
entre os elementos estruturais, retirar a pintura e limpar
a armadura, verificar a ocorréncia de perda de segdo
transversal pelas armaduras, estagio de
desenvolvimento de corrosdo e, a depender dos
achados, aplicacdo do tratamento adequado; detectar a
causa provavel e o local por onde a agua esta
penetrando; verificar possiveis prejuizos a estrutura de
concreto e a sua capacidade portante; sanar a causa da
entrada de agua e/ou executar impermeabilizagdo no
local; realizar a protecdo na regido da junta, com
instalagdo de chapa vincada, fixada somente em uma
das laterais, a fim de permitir a dilatacéo, ou seja, veda-
junta.

4.6 Agoes de manutengdo periodica a serem
estabelecidas apos as agoes de reparo

A NBR 5.674 (ABNT, 2012) — Requisitos para o
Sistema de manutengdo, sugere a periodicidade e as
atividades que devem ser realizadas em cada sistema
para a gestdo da manuteng@o. Para as manifestagdes
patologicas mais recorrentes no estudo, foram relatadas
as seguintes orientagdes, conforme recomendadas pela
norma citada.

4.6.1 Lajes

A infiltracdo ocorre quando um fluido (neste caso, a
agua) transpassa os espagos vazios de um corpo solido
provocando danos estruturais ¢ contribuindo para a
forma¢do de mofo, fissuras, manchas e desgaste da
pintura.

A maneira mais eficaz de evitar as infiltragdes em lajes
e paredes € a impermeabiliza¢do. Esse processo tem
durabilidade estimada e garantia de 5 anos. Desta
forma, para evitar a ocorréncia de infiltracdes nos
elementos estruturais, deve-se, a cada ano verificar a
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integridade da impermeabilizagdo e reconstituir a
protecdo mecanica que demonstrar sinais de infiltracao
ou falhas da impermeabilizacdo.

4.6.2 Instalacées hidrdulicas

e A cada semana: verificar nivel dos
reservatorios ¢ o funcionamento das boias
(NBR 5.674, 2012);

e A cada 15 dias: verificar o funcionamento das
bombas de agua potavel (NBR 5.674, 2012);

e A cadamés: limpar o sistema de dguas pluviais
(ralos, calhas, grelhas e canaletas) e ajustar a
periodicidade em func¢do da sazonalidade e
testar o funcionamento das bombas de incéndio
(NBR 5.674, 2012);

e A cada trés meses: efetuar a limpeza das caixas
de esgoto, de gordura e de aguas servidas (NBR
5.674,2012);

e A cada ano: verificar as tubula¢des de agua
potavel e servida, para detectar obstrugdes,
falhas ou entupimentos e fixacdo ou
substituicdo onde necessario e verificar os
elementos de vedacdo dos metais, acessorios e
registros (NBR 5.674, 2012).

4.6.3 Juntas de dilatacdo

Para o plano de manutengao das juntas de dilatacdo faz-
se necessario utilizar técnicas de reparacdo preventiva
adequadas para cada caso, ou seja, intervengdes que,
embora ndo eliminem diretamente as anomalias, sdo
necessarias para eliminar as suas causas (citadas no
item 4.5.3). Além disso, a NBR 5.674 (ABNT, 2012)
indica que a cada ano deve-se verificar a integridade
estrutural das vigas, lajes e pilares, com vistas ao
atendimento da Norma de Desempenho - NBR 15.575
(ABNT, 2013).

5 CONCLUSOES

Apb6s a conclusdo das analises realizadas, foram
identificadas as dificuldades existentes para elaboragao
do Manual de Uso e Operagdao do edificio, em pleno
atendimento aos requisitos normativos, tanto por conta
de dificuldades na obtengao dos documentos técnicos
do empreendimento (para edificagdo mais antiga) como
por falta de atengdo, desconhecimento ou negligéncia
(para edificacdes mais recentes). A auséncia desse
documento, norteador das caracteristicas, da descrigdo
e da garantia de cada sistema, implica dificuldades na
implantacdo da manutengdo predial, em especial da
preventiva, que prima pela intervengdo periodica, que
aumenta a vida util e reduz custos ao longo do uso da
edificagdo.

Ressalta-se que no ano de entrega do empreendimento
estudado, no qual se realizou a vistoria, ainda nao havia
a obrigatoriedade da entrega do Manual de Uso ¢
Operagido, o que, de certa forma, explica a quantidade
de manifestacdes patologicas visualizadas nas areas
comuns. Soma-se a essa inércia, a cultura brasileira, que
enxerga a manutencdo como uma atividade de alto
custo, realizada somente quando os sistemas ja estdo
bem desgastados.

A respeito do empreendimento estudado, firma-se
como principal recomendagdo a implantagdo de um
programa de manutengdo preventiva que estabeleca
uma rotina para todos os sistemas e subsistemas da
edificagdo, visto que foram detectadas inimeras ndo
conformidades, atribuidas, neste estagio de vida do
empreendimento, a falta de planejamento adequado das
atividades de manutencédo e conservacao.
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8 APENDICES

Tabela 1 - contetido minimo para o manual de uso e manuten¢ao

Tabela 2 - documentacao solicitada ao edificio

Documentos administrativos

Classificagdo n° ITENS
descrigdo detalhada de procedimentos especiais recomendaveis para a operagdo e uso de instalagdes ndo convencionais
1 incorporadas a edificagdo
2 descrigdo de procedimentos recomenddveis para a verificagdo e relato de mau funcionamento de componentes, instalagdes e
equipamentos da edificagdo, e eventual corregdo
a especificagdo de procedimentos gerais de manutengdo para a edificagdo como um todo e procedimentos especificos para a
3 manuten¢do de componentes, instalagdes e equipamentos
a especificagdo de um programa de manutengdo preventiva de componentes, instalagdes e equipamentos relacionados a
4 seguranga e salubridade da edificagdo
identificagdo de componentes da edificagdo mais importantes em relagdo a frequéncia ou riscos decorrentes da falta de
5 manuteng¢do, descrevendo as consequéncias provaveis da ndo realizagdo das atividades de manutengéo
a recomendagdo da obrigatdria revisdo do Manual de operagdo, uso e manutengdo quando da realizagdo de modificagdes na
6 edificagdo em relagdo ao originalmente construido e documentado no Manual
AREA COMUM 7 a identificacdo clara do responsével pela produgdo da edificagdo, incluindo o nome, registro profissional e/ou empresarial,
endereco e telefone, e, se existir, as informag8es para contato com o servigo de atendimento ao cliente
a identificagdo das empresas e responsaveis técnicos pelos projetos, execugdo e fiscalizagdo da edificagdo e de seus
8 componentes e instalagdes, incluindo nomes, registros profissional e/ou empresarial, endereco e telefone
a identificagdo dos fornecedores de componentes, instalagdes e equipamentos, incluindo nomes, registros profissional e/ou
empresarial, endereco e telefone, e, se existirem, as informagdes para contato com os respectivos servigos de atendimento ao
9 cliente, fazendo-se obrigatoriamente a ressalva que o contato direto com estes fornecedores é uma faculdade e ndo uma
responsabilidade dos usuarios da edificagdo
10 descrigdo clara das garantias dadas pelo responsavel pela produgdo da edificagdo, identificando-se prazos de validade e
responsabilidades dos usudrios da edificagdo para a validade destas garantias
1 a descrigdo das garantias adicionais dadas pelos fornecedores de componentes, instalagdes e equipamentos da edificagdo,
identificando-se prazos de validade e responsabilidades dos usudrios da edificagdo para a validade destas garantias
12 |datas de conclusdo da estrutura, do habite-se e da elaboragdo do Manual.
13 descrigdo clara dos procedimentos para a solicitagdo de ligagdo dos servigos publicos, informando enderegos, documentagdo
necessaria, etc;
o instrugdes sobre onde e como instalar os equipamentos previstos em projeto para serem fornecidos e instalados pelos
AREA PRIVATIVA | 14 .
usudrios
15 quando julgado necessario, instrugdes para a movimentagdo de méveis e equipamentos dentro da edificagdo construida,
identificando dimensGes maximas previstas.
informacgdes sobre aspectos importantes para o usuario, como propriedades especiais previstas em projeto, sistema
16 construtivo empregado, etc
defini¢do dos limites de uso seguro da edificacdo, descrevendo caracteristicas como carregamentos maximos admissiveis
e sobre os componentes estruturais, cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos, etc
descrigdo de dispositivos previstos para facilitar a modificagdo, expansdo e modernizagdo da edificagdo e de seus
18 componentes, instalagdes e equipamentos;
desenhos esquematicos atualizados em relagdo ao realmente construido, com dimensdes cotadas, que representem a posigdo
19 de instalagdes embutidas e componentes ndo aparentes;
conjunto completo de projetos e discriminagdes técnicas atualizadas em relagdo ao realmente construido, a ser contido no
20 exemplar do Manual entregue ao proprietdrio ou ao sindico da edificagdo
descricdo e localizagdo de todos os controles de operagdo da edificagdo, com destaque para os dispositivos de seguranga e
AREA COMUM E 21 combate a incéndios, registros da rede hidraulica e chaves disjuntoras das instalacdes elétricas;
AREA PRIVATIVA descrigdo dos riscos inerentes a edificagdo, mesmo em operagdo e uso normais, descrevendo procedimentos de seguranga
22 preventivos necessarios
instrugdes sobre procedimentos a serem adotados em casos tipicos de emergéncias, como incéndios e vazamentos de gas, e
23 |em falhas de instalagdes e equipamentos julgados criticos ao funcionamento da edificagdo, como elevadores, instalagdes de
ar condicionado, instalagBes hidraulicas e sanitdrias, instalagdes elétricas, etc.
defini¢do da frequéncia de inspegBes necessarias para componentes, instalagdes e equipamentos da edificagdo e da
24 qualificagdo técnica necessaria do responsavel pela atividade de inspecgéo;
definigdo de roteiros de inspegdes na edificagdo, com destaque para a observagdo de itens relacionados a seguranga e
25 salubridade, ou criticos ao funcionamento da edificagdo, descrevendo as condigdes especiais de acesso necessarias a todos os

componentes, instalagGes e equipamentos ndo diretamente acessaveis, como a utilizagdo de escadas, andaimes,
equipamentos especiais de iluminagdo e ventilagdo, etc.

1.1 | Regimento Interno do condominio
1.2 | Auto de conclusdo (Habite-se)
1.3 |IPTU
1.4 |Certificado de manutengdo
1.5 |Auto de vistoria do corpo de bombeiro (AVCB)
1.6 |Alvara de funcionamento
1.7 | Contas de consumo de energia elétrica, agua e gds
1.8 |Certificado de manutengdo do sistema de seguranga
1.9 |Certificado de treinamento de brigada de incéndio
1.10 |Licenga de funcionamento CETESB
1.11 |Cadastro de limpeza urbana
1.12 | Comprovante da destinagdo de residuos sélidos
Documentagdo Técnica
2.1 | Memorial descritivo dos sistemas construtivos;
2.2 | Projeto executivo;
2.3 |Projeto de estrutura;
2.4 | Projeto de InstalagOes Prediais;
2.5 |InstalagBes Hidraulico sanitarias, e de agua pluviais;
2.6 |InstalagOes de gas;
2.7 |Instalagdes elétricas;
2.8 |lInstalagbes de cabeamento e telefonia;
2.9 |Instalagdes do Sistema de Protecdo Contra Descargas;
2.10 |Projeto de Impermeabilizagdo;
2.11 | Projeto de revestimento, pintura e paisagismo
Documentagdo de manutengao e operagao
3.1 | Manual de uso, operagdo e manutengao da edificagdo
3.2 | Plano de manutencdo (ultima revisdo)
3.3 | Plano de manutencdo e operagdo e controle (PMOC) e todos os seus controles
3.4 |Selos dos extintores
3.5 |Relatdrio de inspec¢do anual de elvadores
3.6 |Relatdrio de inspec¢do anual do sistema de protegdo e descarga atmosférica SPDA
3.7 | Certificado de limpeza e desinfec¢do dos reservatdrios
3.8 |Relatdrio das andlises fisico-quimicas de potabilidade de dgua dos reservatdrios
3.9 | Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras
3.10 | Laudo de inspegdo predial anteriores
3.11 | Certificado de ensaios de pressurizagdo em cilindro de extintores
3.12 | Relatério do acompanhamento de rotina da manutengdo geral
313 Relatérios de acompanhamentos da manutengdo dos sistemas especificos: ar
condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, etc
314 Relatdrio de ensaios de agua gelada e de condensagao de sistemas de ar condicionado
central
3.15 | Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas
3.16 | Relatdrios de ensaios preditivos: termografia, vibragdes mecanicas
3.17 | Cadastro de equipamentos e maquinas




Tabela 3 — grau de risco

Divisao

Nome da foto

| Grau da Gravidade

Grau da Urgéncia

| Grau da Tendéncia

|Nota da gravidade| Nota da urgéncia |Nota da tendéncia | Pontuagdo (GxUxT) |

1. ARMADURA EXPOSTA | FOTO 1- AE | Média | Média | Alta | 6 6 | 8
FOTO 1 - EXTINTORES Nenhuma Baixa Nenhuma 1 3 1
2. EXTINTORS FOTO 2 - EXTINTORES Total Total Nenhuma 10 10 1
FOTO 3 - EXTINTORES Total Total Nenhuma 10 10
3.FACHADA FOTO 1 - FACHADA Ba’lxa Ba’lxa Nenhuma 3 3 1
FOTO 2 - FACHADA Média Média Média 6 6 6
FOTO 1 - FISSURA Baixa Nenhuma Baixa 3 1 3
FOTO 2 - FISSURA Baixa Baixa Baixa 3 3 3
FOTO 3 - FISSURA Média Média Média 6 6 6
FOTO 4 - FISSURA Alta Média Alta 8 6 8
4. FISSURAS . . o
FOTO 5 - FISSURA Baixa Baixa Média 3 3 6
FOTO 6 - FISSURA Média Baixa Baixa 6 3 3
FOTO 8 - FISSURA Média Baixa Baixa 6 3 3
FOTO 9 - FISSURA Baixa Baixa Baixa 3 3 3
FOTO 10 - FISSURA Média Meédia Média 6 6 6
FOTO 1 - GAS Média Média Nenhuma 6 6 1
5. GAS FOTO 2 - GAS Alta Alta Nenhuma 8 8 1
FOTO 3 - GAS Média Média Nenhuma 6 6 1
FOTO 1 - INFILTRA Meédia Média Alta 6 6 8
FOTO 2 - INFILTRA Meédia Baixa Média 6 3 6
FOTO 3 - INFILTRA Meédia Média Média 6 6 6
FOTO 4 - INFILTRA Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO 5 - INFILTRA Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO 6 - INFILTRA Meédia Média Média 6 6 6
6. INFILTRACOES FOTO 7 - INFILTRA Alta Média Alta 8 6 8
FOTO 8 - INFILTRA Alta Média Alta 8 6 8
FOTO 9 - INFILTRA Média Média Nenhuma 6 6 1
FOTO 10 - INFILTRA Baixa Baixa Média 3 3 6
FOTO 11 - INFILTRA Nenhuma Nenhuma Nenhuma 1 1 1




FOTO1-IE Total Alta Nenhuma 10 8 1 80
FOTO 2-IE Total Total Nenhuma 10 10 1 100
FOTO 3-IE Alta Alta Nenhuma 8 8 1 64
7. INSTALACOES ELETRICAS FOTO4-IE Média Alta Nenhuma 6 8 1 48
FOTO 7-IE Média Alta Nenhuma 6 8 1 48
FOTO 8- IE Baixa Nenhuma Nenhuma 3 1 1 3
FOTO 1 - INSTAHIDRA Média Alta Alta 6 8 8
FOTO 3 - INSTA HIDRA Baixa Nenhuma Nenhuma 3 1 1
FOTO 4 - INSTAHIDRA Média Alta Alta 6 8 8
FOTO 5 - INSTAHIDRA Média Alta Alta 6 8 8
8. INSTALACOES HIDRAULICAS FOTO 7 - INSTAHIDRA Baixa Alta Alta 3 8 8
FOTO 8 - INSTA HIDRA Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO 9 - INSTA HIDRA Média Alta Baixa 6 8 3
FOTO 10 - INSTA HIDRA Média Alta Alta 6 8 8
FOTO 11 - INSTA HIDRA Alta Média Alta 8 6 8
FOTO 12 - INSTAHIDRA Média Alta Alta 6 8 8
FOTO 1 - IRREG Baixa Média Nenhuma 3 6 1
FOTO 2 - IRREG Alta Alta Nenhuma 8 8 1
FOTO 3 - IRREG Baixa Baixa Nenhuma 3 3 1
FOTO 4 - IRREG Baixa Baixa Nenhuma 3 3 1
FOTO 5 - IRREG Alta Alta Média 8 8 6
FOTO 6 - IRREG Baixa Baixa Baixa 3 3 3
FOTO 8 - IRREG Baixa Baixa Baixa 3 3 3
FOTO 9 - IRREG Baixa Baixa Média 3 3 6
9. IRREGULARIDADES FOTO 10 - IRREG Baixa Nenhuma Nenhuma 3 1 1
FOTO 11 - IRREG Baixa Nenhuma Nenhuma 3 1 1
FOTO 12 - IRREG Total Total Nenhuma 10 10 1
FOTO 13 - IRREG Alta Alta Nenhuma 8 8 1
FOTO 14 - IRREG Nenhuma Baixa Nenhuma 1 3 1
FOTO 15 - IRREG Total Total Nenhuma 10 10 1
FOTO 16 - IRREG Baixa Baixa Baixa 3 3 3
FOTO 17 - IRREG Baixa Média Nenhuma 3 6 1
FOTO1-JD Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO2-JD Média Média Baixa 6 6 3
10. JUNTAS DE DILATACAO FOTO3-JD Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO4-JD Alta Alta Alta 8 8 8
FOTO5-JD Média Baixa Nenhuma 6 3 1




Figura 1 — Infiltracio na laje Figura 2 — Infiltracio na junta Figura 3 — Tubulacdes hidraulicas Figura 4 — Caixa de passagem Figura S — Tubulacéo hidraulica

de dilatacio

Figura 6 - Irregularidades Figura 7 — Infiltracio e armadura Figura 8 — Emassamento da Figura 9 — Infiltracdes laje Figura 10 — Infiltracido na laje

exposta na junta de dilacio junta de dilatacio do subsolo
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RESOLUCAO n"038/2020 - CEPE

ANEXO I
APENDICE a0 TCC
Termo de autorizagio de publicagdo de produgdo académica

Os estudantes ADRIANA MESQUITA DE BONI e LAYANNE DE SOUZA GONGALVES do
Curso de ENGENHARIA CIVIL, matriculas n. 2016.2.0025.0005-7 ¢ 2016.1.0025.0985-4,
telefones: (62) 99988-8244 e (64) 99969-6155, enderecos de e-mail meskittaboni@gmail.com;
layanneg@vahoo.com respectivamente, na qualidade de titulares dos direitos autorais, em
consondncia com a Lei n® 9.610/98 (Lei dos Direitos do autor), autoriza a Pontificia Universidade
Catélica de Goids (PUC Goids) a disponibilizar o Trabalho de Conclusio de Curso intitulado
NBR 14.037 (ABNT, 2014) E ATIVIDADES DE MANUTENCAO DIRECIONADAS A UMA
EDIFICACAO VERTICAL: ESTUDO DE CASO, gratuitamente, sem ressarcimento dos
direitos autorais, por 5 (cinco) anos, conforme permissdes do documento, em meio eletrénico, na
rede mundial de computadores, no formato especificado (Texto (PDF); Imagem (GIF ou JPEG);
Som (WAVE, MPEG, AIFF, SND); Video (MPEG, MWV, AVI, QT); outros, especificos da
drea; para fins de leitura efou impressio pela intemnet, a titulo de divulgagiio da produglio
cientifica gerada nos cursos de graduagio da PUC Goiss.
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