Unichristus

Centro Universitario Christus

U

CENTRO UNIVERSITARIO CHRISTUS

CURSO DE ENGENHARIA

ERIC COSTA CAMPELO

PANORAMA DA MANUTENCAO PREDIAL EM EDIFICIOS RESIDENCIAIS DE
FORTALEZA

FORTALEZA

2021



ERIC COSTA CAMPELO

PANORAMA DA MANUTENCAO PREDIAL EM EDIFICIOS RESIDENCIAIS DE
FORTALEZA

Trabalho de Conclusdo de Curso (TCC)
apresentado ao curso de Engenharia Civil
do Centro Universitario Christus, como
requisito parcial para obtencéo do titulo de
bacharel em Engenharia Civil.

Orientador(a): Profa. Marisa Teofilo Leitédo

FORTALEZA

2021



Dados Internacionais de Catalogac¢éo na Publicagdo
Centro Universitario Christus - Unichristus
Gerada automaticamente pelo Sistema de Elaboracéo de Ficha Catalogréafica do
Centro Universitario Christus - Unichristus, com dados fornecidos pelo(a) autor(a)

C193p Campelo, Eric Costa.
Panorama da manutencéo predial em edificios residenciais de
Fortaleza / Eric Costa Campelo. - 2021.
61 f. :il. color.

Trabalho de Conclusdo de Curso (Graduagéo) - Centro
Universitario Christus - Unichristus, Curso de Engenharia Civil,
Fortaleza, 2021.

Orientacéo: Profa. Ma. Marisa Tedfilo Leitdo.

1. Patologias. 2. Normas técnicas. 3. Inspecgéo predial. 4. Vida
util. 5. Manutencao predial. I. Titulo.

CDD 624




ERIC COSTA CAMPELO

PANORAMA DA MANUTENCAO PREDIAL EM EDIFICIOS RESIDENCIAIS DE
FORTALEZA

TCC apresentado ao curso de Engenharia
Civil do Centro Universitario Christus,
como requisito parcial para obtencédo do
titulo de bacharel em Engenharia Civil.

Orientador(a): Profa. Marisa Tedfilo Leitdo

Aprovado em: / /

BANCA EXAMINADORA

Profa. Marisa Tedfilo Leitdo
Centro Universitario Christus (UNICHRISTUS)

Prof. Nelson de Oliveira Quesado Filho
Centro Universitario Christus (UNICHRISTUS)

Profa. Tatiana Soares de Oliveira
Centro Universitario Christus (UNICHRISTUS)



RESUMO

Em todas as edificacdes ocorre o processo natural de envelhecimento, que pode ser
acelerado pela falta de manutencdo e acarretar nas manifestacdes patoldgicas. As
manifestacfes patoldgicas aparecem na edificacdo indicando que algo no sistema
necessita de reparos. Essas manifestacdes geralmente ocorrem por meio de erros na
execucao de obra ou por falta de manutencao por parte do usuério da edificacdo. Para
identificar tais manifestacdes utiliza-se a inspec¢ao predial, que acarreta a liberacao de
um laudo de inspecdo. Em seguida ocorre a etapa de execucado da reforma a fim de
solucionar os problemas. Todo esse processo € melhor detalhado nas normas de
gerenciamento e manutencao predial que formam um ciclo de dependéncia entre si.
Essas normas sdo a NBR 14037 (ABNT, 2011); NBR 5674 (ABNT, 2012); NBR
15575(ABNT, 2013); e por ultimo a NBR 16280 (ABNT, 2015). Diante disso, o presente
trabalho busca esclarecer caracteristicas tanto das normas como dos termos
inerentes as mesmas, sendo o objetivo apresentar um panorama das praticas de
manutencao predial seguidas por edificios residenciais em Fortaleza/CE. Para tanto,
serdo aplicados questionarios as administracdes de edificios residenciais em
Fortaleza assim como entrevista com empresas de inspecao predial mostrando qual
das partes necessitam rever seus métodos de trabalho para solucionar e evitar
problemas vistos na andlise das respostas. O resultado encontrado foi que os
sindicos, assim como os conddminos, possuem a tendéncia de negligenciar
problemas nas edificacbes, a maioria ndo recebe manual das edificacbes e
geralmente contratam profissionais ndo habilitados para diversos servicos na
edificacdo, somente chamando o profissional habilitado para grandes problemas como

0S estruturais.

Palavras-chave: Patologias. Normas Técnicas. Inspecéo Predial. Vida Util.

Manutencéao Predial.



ABSTRACT

In all buildings the natural aging process occurs, which can be accelerated by lack of
maintenance and lead to pathological manifestations. Pathological manifestations
appear in the building indicating that something in the system needs repair. These
manifestations usually occur through errors in the execution of the work or due to lack
of maintenance on the part of the building user. To identify such manifestations,
building inspection is used, which results in the release of an inspection report. Then
there is the stage of implementing the reform in order to solve the problems. This whole
process is better detailed in the building management and maintenance standards that
form a cycle of dependence on each other. These standards are NBR 14037 (ABNT,
2011); NBR 5674 (ABNT, 2012); NBR 15575 (ABNT, 2013); and finally NBR 16280
(ABNT, 2015). In view of this, the present work seeks to clarify characteristics of both
the rules and the terms inherent to them, with the objective of presenting an overview
of building maintenance practices followed by residential buildings in Fortaleza / CE.
To this end, questionnaires will be applied to the administrations of residential buildings
in Fortaleza, as well as interviews with building inspection companies showing which
of the parties need to review their working methods to solve and avoid problems seen
in the analysis of the responses. The result found was that the liquidators, as well as
the tenants, have a tendency to neglect building problems, most do not receive a
building manual and generally hire professionals not qualified for various services in
the building, only calling the qualified professional for major problems such as

structural ones.

Key words: Pathologies. Technical Standards. Building Inspection. Lifespan.

Building maintenance.
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1. INTRODUCAO

A alta demanda imposta no mercado imobiliario para a construcado de
edificios tem obrigado as construtoras operarem com menores custos € com a mesma
eficiéncia, o que pode ocasionar erros de projeto e acidentes de trabalho, por isso a
importancia da padronizacdo dessas obras por meio das Normas Brasileiras de
Regulamentacao (NBR).

De acordo com o G1 houve o melhor momento do mercado imobiliario
brasileiro em 2013, esse fato foi impulsionado pela Copa do Mundo no pais em 2014,
crescimento esse de 32% em relacdo ao ano anterior, para confirmar esse dado o
Diario do Nordeste foi além comparou os anos de 2010 até 2013 observando que
houve um aumento no mercado imobiliario, aumento esse de 70%. O ano de 2020 é
bem atipico, pois a pandemia do Covid - 19 fez com que o mercado imobiliario
estagnasse e houvesse diminuicdo da procura por novos imoveis.

As NBR’s estabelecem padrdes de desempenho e execucéo, tendo como
objetivo garantir a seguranca do consumidor em relacéo ao produto entregue. Existem
guatro normas de regulamentacdo que formam um ciclo na area de gerenciamento e
manutencdo predial, sendo essas normas: NBR 14037: Manual de Uso, Operacéo e
Manutencdo (ABNT, 2011); NBR 5674: Manutencao de edificacbes — Requisitos para
o0 sistema de gestdo de manutencdo (ABNT, 2012); NBR 15575: Edificacdes
habitacionais — Desempenho (ABNT, 2013) e por ultimo NBR 16280: Reforma em
edificacbes — Sistema de gestdo de reformas — Requisitos (ABNT, 2015) (PILZ,
2019, p. 3).

Tais normas amparam todas as fases do processo construtivo e de uso da
edificacdo. Sancho (2018) comenta que a primeira fase do processo construtivo ocorre
apos definir a finalidade da edificacdo, na qual é elaborado o projeto arquiteténico e
de engenharia. Na sequéncia, vem a fase da construcdo, seguida da fase de uso e
operacéo, fase esta que vai ocasionar o natural envelhecimento da edificacdo. Esse
processo pode ser acelerado com a falta de manutencdo que ird culminar na
ocorréncia de patologias.

Segundo Cavalcante (2019) levantar informagfes peridédicas sobre o
imovel garante o seu bom funcionamento, assim como, faz com que as intervencoes
de manutenc&o ndo tenham gastos elevados para serem realizados, visto que estas

serdo realizadas de maneira preventiva.
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A preocupacdo com a manutencdo das edificacbes tem crescido na
construcdo civil devido ao grande numero de acidentes ocorridos nos ultimos anos
envolvendo edificagBes j& com um determinado tempo de uso. Segundo Sousa (2018)
0 Ministério da Previdéncia Social, em 2017, informou que o Brasil registra o nimero
alarmante de 700 mil acidentes de trabalho por ano. De acordo com Sancho (2018)
alguns dos acidentes ocorridos recentemente foram: o desabamento do Edificio
Liberdade (Rio de Janeiro, 2012), o desabamento da varanda do Edificio Versailles
(Fortaleza, 2016). O mais recente desses acidentes ocorreu com o0 desabamento do
Edificio Andrea (Fortaleza, 2019), entre outros.

Segundo Siqueira (2014) a manutencdo predial preventiva € o melhor
método para garantir a funcionalidade de uma edificacédo, pois pode evitar acidentes
como os ocorridos recentemente. Analisando pelo lado financeiro uma manutencéo
predial corretiva tardia pode levar ao aumento dos custos com relagcdo a manutencao
predial preventiva, esse método de andlise é conhecido como a Lei de Sitter
(SANCHO, 2018, p. 16).

Quando se fala de manutencao predial pode-se ainda relacionar a mesma
com a vida util da edificacdo. Para Possan (2013) vida util compreende o periodo de
inicio de uso da edificacdo até o momento que deixa de atendar o usuario. Ainda
segundo 0 mesmo autor caso a manutencao seja realizada no periodo adequado, isso
resultarda no prolongamento da vida util da edificacéo.

Segundo Sancho (2018) para determinar o grau de degradacédo da
edificacao utiliza-se a inspecéo predial, que tem como funcdo determinar as falhas
existentes, escolher a melhor forma para a corre¢cdo desses problemas e criar um
plano de prevencdo com a manutencdo preventiva. Segundo Cavalcante (2019) a
inspecdo predial era pouco relevante para os gestores de imoveis, sendo que
recentemente houveram muitos acidentes envolvendo edificios residenciais o que fez
essa atencdo aumentar.

Em Fortaleza existe a lei n° 9913 de inspecao predial, de 16 de julho de
2012, a qual visa introduzir a obrigatoriedade de apresentar um laudo de inspecéao
predial e da manutencdo preventiva periddica das edificacbes. Apesar da Lei, a
fiscalizagao de fato sobre a inspecéo predial ainda nao foi iniciada pela Prefeitura. Isso
gera uma preocupacao se de fato os condominios estao seguindo a Lei e incorporando
em suas rotinas a manutencado preventiva, que € o que Lei busca introduzir nas

administracOes de edificacbes em uso.
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1.1. Justificativa

Sabe-se que para os edificios atenderem a vida util especificada nos
projetos, conforme preconiza a NBR 15.575 (ABNT, 2013), é necesséaria a
manutencdo e uso adequado da edificacdo. Em vista da grande quantidade de
acidentes ocorridos nos ultimos anos na cidade de Fortaleza relacionados a
construcbes em fase de uso, é essencial um estudo que vise alertar sobre a
importancia da manutencao predial. Dessa forma tem-se como questdo de pesquisa
a seguinte pergunta: “Qual o panorama das praticas de manutencéo predial seguidas

por edificios residenciais em Fortaleza/CE?”.

1.2. Objetivo geral

Para responder a problemética desta pesquisa foi tracado como objetivo
geral: apresentar um panorama das praticas de manutencdo predial seguidas por

edificios residenciais em Fortaleza/CE.

1.3. Objetivos especificos

Com o intuito de atender ao objetivo geral da presente pesquisa, foram

definidos como objetivos especificos:

- Identificar a existéncia do plano de manutencdo e do manual do
proprietario em edificios residenciais;

- Identificar as patologias recorrentes nas inspecées prediais;

- Verificar a relacdo das patologias recorrentes com a deficiéncia na

manutencao.

1.4. Estrutura do trabalho

Dentro do contexto apresentado anteriormente esse trabalho sera dividido

em sec¢0Oes, para um melhor entendimento do contetdo.
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A primeira secdo é a introducdo, que é responsavel pela apresentacao
geral dos motivadores do trabalho, mostrando a justificativa, a problematica o objetivo
geral e os objetivos especificos desse trabalho.

A segunda secdao é o referencial teérico que mostra conteudos relacionados
ao tema em estudo, sendo dividido entre as normas técnicas, vida util, manutencao e
inspecéo predial.

A terceira se¢do diz respeito a metodologia, onde serd apresentado o
método de pesquisa para estudar os objetivos tracados, sendo mostrado qual tipo de
pesquisa sera aplicado, mostra também as perguntas que foram realizadas nas
entrevistas a empresas de inspecdo e perguntas aplicadas no questionario aos
sindicos de prédios, ambos tipos de empresa presentes na capital de Fortaleza.

A quarta secdo diz respeito a resultados, mostrando os resultados
adquiridos pelo questionario para os sindicos e pelas entrevistas com representantes
de empresas de inspecao predial.

A quinta e dUltima secdo diz respeito as conclusdes, mostrando as
conclusBes tiradas a partir dos resultados obtidos tanto no questionario como nas

entrevistas.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Com o intuito de obter um melhor entendimento sobre o assunto a ser
pesquisado, a presente se¢do se destina a uma revisdo bibliografica a respeito do
tema proposto. Foi realizada uma pesquisa em artigos cientificos, teses, livros e
revistas nos temas de normas técnicas, inspecéao predial, manutencao predial, via Gtil
e manifestagcfes patoldgicas. A seguir, cada um desses assuntos é apresentado de
forma mais detalhada.

2.1. Normas técnicas

A construcao civil possui diversos sistemas de estudo como projetos e
materiais que sofrem muitas variacbes a depender da obra, o que torna a
padronizacdo uma etapa dificil de se realizar, mesmo assim ainda ocorre esse
processo de padronizagdo para facilitar a ocorréncia da Engenharia de Diagndstico e
sendo medidas de seguranca para construcdes futuras. Existem muitas normas que
a indastria da construcao civil tem desenvolvido e aprimorado, como exemplo a NBR
15575 da ABNT. (GOMIDE, 2009, p. 25)

As normas técnicas, a muito tempo, fazem parte da sociedade, sendo que
a partir do século XX, passaram a ser mais exigidas em fun¢éo da revolu¢ao industrial.
Tais normas possuem como objetivo principal padronizar produtos e servicos no
mercado, garantindo sua qualidade (CRESPO, 2011, p. 41).

De acordo com a necessidade da populacdo e do mercado as normas de
regulamentacdo ficaram cada vez mais especificas, sendo que entre as diversas
normas existentes, o objeto do presente estudo sdo as normas de gerenciamento e
manutencdo predial. A partir da criacdo e utilizacdo de pré-requisitos para conduzir a
engenharia civil surgiram por consequéncia normas para conduzirem as obras, as
reformas, as inspecdes e as manutengdes, para assim padronizar esses Servicos.

Com essas normas sendo recentemente atualizadas para seguirem o0s
padrdes estabelecidos pela atual forma de trabalho da Engenharia Civil e continuar
segura para os usuarios das edificagdes, tanto construidos recentemente como 0s
gue foram construidos antes de serem atualizadas.

Segundo Pilz (2019) a Figura 1 mostra quatro normas que formam um ciclo

na area de gerenciamento e manutencéo predial, pois uma norma faz referéncias a
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outras presentes nesse ciclo, mostrando que ocorre dependéncia entre elas para
serem utilizadas tanto por empresas de construcdo civil, como por empresas de
reforma e inspec¢do, para entender como conduzir 0S servigcos que necessitam ser
realizados, sendo essas normas a NBR 14037 (ABNT, 2011); NBR 5674 (ABNT,
2012); NBR 15575(ABNT, 2013); e por ultimo a NBR 16280 (ABNT, 2015).

Figura 1 — Normas que formam um ciclo na &rea de gerenciamento e manutencéo predial

NBR 14037 (ABNT,
2011): Manual de
uso, operacgéao e
manutencgao

NBR 16280 (ABNT, NBR 5674 (ABNT,
2015): Gestao de 2012): Manutencéao

Reforma de edificacdes

NBR 15575 (ABNT,
2013): Desempenho
para edificacdes
Habitacionais

Fonte: Adaptado Pilz (2019).

A seguir, cada uma dessas normas sera comentada de forma a
compreender o papel que cada uma exerce para garantir a durabilidade e o bom

funcionamento do produto.

2.1.1. NBR 14037: manual de uso, operagdo e manutencgao

A NBR 14037 entrou em vigor em 2011, mas de acordo com Carrijo (2019)
teve uma correcdo em 2014, que estabeleceu novas diretrizes e recomendacdes que
foram inclusas na elaboracdo do Manual do Proprietario, que também auxilia nos
prazos de garantia e planos de manutencao preventiva. De acordo com Possan (2013)
o manual do usuario deve ser entregue pela construtora contendo todos os
direcionamentos para garantir uma boa manutencdo do equipamento.
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Segundo Bambirra (2019) o manual de uso, opera¢do e manutencao deve
ser escrito com facil entendimento e também detalhado com informacdes para o
usuario do imovel, as informacdes inseridas nesse manual estdo sempre em processo
de evolucdo, sendo importante atualizar sempre que houver modificagdes na
edificacao.

Utilizando como critério de andlise a pesquisa de Araujo, em 2017, 11
empresas elaboraram seus manuais baseados na NBR 14037. Foi constatado que
possuem uma escrita de facil entendimento, porém foi identificado o mesmo padrao
de texto em manuais de edificacbes com diferentes caracteristicas, o que pode
comprometer sua seguranca. Para edificacbes com caracteristicas construtivas
devem-se seguir critérios de inspec¢éo e execucao dos servigos adequados para cada
tipo de edificagao.

O manual deve possuir informacgdes sobre vida 0til, contratos de garantia,
componentes e equipamentos utilizados nos sistemas, assim cComo 0S Seus
fornecedores e responsaveis pela elaboracdo do projeto. Outras informacdes
presentes no manual dizem respeito as operacbes e uso da edificacdo, com
informacBes sobre areas comuns e privativas, contendo instrucdes sobre as
instalacdes de equipamentos e as maximas cargas possiveis para 0s sistemas
estruturais e elétricos (BAMBIRRA, 2019, p.18).

De acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC,
2014) quanto as responsabilidades das partes interessadas na constru¢cao podem ser

divididas na seguinte forma:

- Construtores e incorporadores ao elaborarem o manual do proprietério
devem seguir os critérios das normas ABNT NBR 14037, ABNT NBR 5674
e ABNT NBR 15575, deve registrar informacées quanto ao limite de
garantia, apresentar sugestdes quanto a manutencdo dos sistemas
prediais e informar quais empresas envolvidas na construgdo para
assisténcias técnicas;

- Projetistas ao elaborarem o manual do proprietario devem informar sobre
0 uso da edificacdo, sobre manutencgéo, sobre cargas maximas admitidas
e previstas, apresentar componentes e sistemas levando em conta a

durabilidade e manutencéo;
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- Usuarios, proprietarios e sindicos ao receberem o manual devem observar
se estd de acordo com o previsto no projeto. Além disso, ndo podem
realizar modificagbes sem o conhecimento do projetista, devendo atualizar
o manual quando ocorrerem manutencdes e modificacdes, por ultimo
devem repassar o manual do proprietario ao novo morador do imével,

guando houver mudancas.

Segundo Arautjo (2019) outra pesquisa foi realizada com 15 manuais de
edificacdes, onde foram encontradas, em sua maioria, descricdes da edificacao,
prazos, condicbes de garantia, identificacdo de fornecedores de componentes de
instalacdes e equipamentos, entre outras descricbes, atendendo assim o que é
solicitado pela norma em questéo.

A NBR 14037:2011 possui relagbes com a NBR 5674:2012 visto que a
segunda norma sugere que a manutencao das edificacbes se faca baseada em
informagdes do manual de uso, operagdo e manutencéo das edificacées para assim
garantir a extensdo da vida util e desempenho (BAMBIRRA, 2019, p. 16).

2.1.2. NBR 5674: manutencdo de edificacdes — requisitos para o sistema de

gestdo de manutencéo

Segundo Bohn (2017) essa norma foi atualizada em 2012, sua antecessora
era a NBR 5674:1999, e sua principal funcdo é padronizar os procedimentos de
manutencdo das edificacfes visando manter o padrdo estabelecido pelo projeto de
desempenho, seguranca e atendimento ao usuario durante sua Vida Util de Projeto
(VUP).

De acordo com Carvalho (2019) a norma atualizada possui requisitos para
a gestdo dos sistemas da manutencdo predial que utiliza meios de preservar
caracteristicas originais da edificacao evitando a perda de desempenho que ocorre
por anomalias de seus sistemas.

Para uma melhor organizacdo dos sistemas de gestdo deve ser utilizado
um fluxo de documentacéo, para assim controlar a execucdo da manutencdo
realizada. Conforme a Figura 2 é possivel entender essa divisdo do fluxo de
documentacdo sobre gestdo da manutencdo, que inicia com a origem indo até o

arquivamento (BOHN, 2017, p. 24).
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Figura 2 — Fluxo de documentacao da manutencéo

Inicio

( )

Manual de uso,
operacéo e
manutencao

Programa da
manutencao

Registros de
contratacao

[ Arquivo }

]

Fonte: Adaptado Bambirra (2019).

No comeco do fluxo de documentacédo mostra o Manual de Uso que orienta
guanto as atividades de manutencdo da edificacdo, em seguida o Programa de
Manutencdo detalha métodos de trabalho, equipamentos utilizados, cronograma e
duracéo do servico. Nos registros de contratacao e execucdo devem conter alteracdes
realizadas na manutencéo, assim como indicar o seu tipo, podendo ser preventiva ou
corretiva, chegando ao fim do processo (BAMBIRRA, 2019, p. 15).

A NBR 5674 (ABNT, 2012) possui alguns requisitos que sao divididos em:
(a) organizacédo do planejamento da manutencéo, (b) contetdo basico de relatério de
inspecéo e (c) programa de manutencao (ABNT, 2012).

Bohn, em 2017, detalhou os trés requisitos da NBR 5674 que sao

mostrados a seguir:

a) Para organizar o planejamento da manutencédo € preciso entender os
parametros ou caracteristicas da edificagdo como o tipo, 0 uso, O

tamanho e a sua localizacéo;
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b) No caso do conteudo basico de relatdrio de inspecéo é preciso descrever
a degradacdo de sistemas ou componentes, relatar perda de
desempenho e, por Ultimo, prever a ocorréncia de problemas na

edificacao;

c) Para o requisito programa de manutencado € preciso descrever a idade
da edificacdo, descrever e comparar o relatério de previsdo e o de
efetivacdo de metas, relatério de acbes corretivas e preventivas, entre

outras metas.

Tanto a NBR 14037 quanto a NBR 5674 sugerem procedimentos e
obrigacdes de usuéarios para garantir o melhor desempenho dos sistemas e
subsistemas da edificacdo. Tal desempenho é estabelecido pela NBR 15575 que sera

detalhada no item a seguir.

2.1.3. NBR 15575: edificagdes habitacionais — desempenho

No passado ndo haviam preocupacdes ou responsabilidades quanto a
escolha de materiais ou componentes, sendo muitas vezes o0 custo o0 Unico critério de
escolha do produto, deixando de lado o desempenho. Eis que entra em vigor em julho
de 2013 a norma de desempenho NBR 15575 para estabelecer alguns critérios
minimos a serem exigidos da edificacdo e para auxiliar na escolha de produtos e
servigcos a serem utilizados pela construtora (SHIN, 2016, p. 12).

A NBR 15575 foi langada inicialmente em 2008, mas havia sido suspensa
antes mesmo de entrar em vigor, em novembro de 2010, sendo relangada em 2013
com reformulagbes (SILVA, 2014, p.42). A norma anterior era especifica para
pequenas habitagdes, agora traz novas consideragdes na avaliagdo em edificios
residenciais, isso representa para a construcao civil no Brasil um avanco, pois oferece
aos fornecedores padrbes de qualidade, sustentabilidade e durabilidade para os
produtos e materiais presentes na construcao civil (BENTO, 2016, p.4).

A Figura 3 mostra que as diretrizes dessa norma trazem especificagdes
para sistemas como estruturas, hidrossanitario, vedagdes e pisos, que servem como
parametros para evitar manifestacées patologicas ou defeitos na execucao desses

Servigos.
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Figura 3 — Sistemas e subsistemas de estudo da NBR 15575
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Baseado no que pode ser visto na Figura 3 essa norma € dividida em seis

a) Parte 1 - requisitos gerais:

Define padrées de desempenho sobre aspectos gerais de diferentes partes
da edificacdo (BENTO, 2016, p.5). Bambirra (2019) define essa primeira
parte da norma como a transformacdo das exigéncias dos usuarios em
requisitos que devem ser alcancados pela edificacéo.

Essa parte da norma considera critérios para determinados sistemas como
a (1) seguranca estrutural e contra fogo, (2) conforto térmico, acustico e
luminico. Outro aspecto e a (3) durabilidade, manutenibilidade e o impacto
ambiental (BAMBIRRA, 2019, p. 20).

b) Parte 2 - requisitos para os sistemas estruturais:

De acordo com Bambirra (2019) essa parte da norma trata dos requisitos
dos sistemas estruturais, levando também em consideragéo os servigos do
projeto estrutural, que tem como objetivo evitar deslocamentos ou elevadas
fissuras a elementos construtivos no sistema estrutural, assim como o0s
estados limite ultimo e de servi¢co, que assegura a durabilidade e limita a

formacao de fissuras nas estruturas quando utilizadas no dia-a-dia.
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Os critérios estabelecidos sdo medidos por meio dos ensaios de
desempenho, avaliando parametros como resisténcia, impacto,
deformagbes entre outros parametros de sistemas estruturais (BENTO,
2016, p. 5).

c) Parte 3 - requisitos para os sistemas de pisos:

De acordo com Bambirra (2019) essa parte da norma estabelece
parametros de desempenho a sistemas de piso, assim como prevenir
acidentes que possam acontecer relacionado aos mesmos.

Nessa parte da norma sdo apresentados alguns requisitos de como avaliar
os desempenhos térmico e acustico, resisténcia a impactos e a riscos,
seguranca ao fogo, o que possibilita planejar diferentes formas de
execucao para cada tipo de sistema, com o objetivo de adquirir o melhor
desempenho possivel (BENTO, 2016, p. 5).

d) Parte 4 - requisitos para os sistemas de vedac¢des verticais internas
e externas:

Segundo Bambirra (2019) a parte 4 da norma possui requisitos de
desempenho da edificacdo e seus ambientes, tendo também relacdo com
o desempenho de fachadas, paredes e divisorias internas.

Sao comentados nessa parte da norma critérios para 0s sistemas de
vedacdo como: a avaliagdo de estanqueidade a &gua, definindo a
capacidade de suporte de esforcos e de uso, define parametros de
isolamento acustico e térmico, entre outras exigéncias (BENTO, 2016, p.

5).

e) Parte 5 - requisitos para os sistemas de coberturas:

Essa parte da norma tem requisitos sobre os sistemas de cobertura
estabelecendo critérios de resisténcia e deformabilidade (BENTO, 2016, p.
5). Os ensaios estabelecidos pela norma que definem a resisténcia desses
sistemas sdo: resisténcia contra a ac¢do das chuvas de granizo,
arrancamento pelo vento, absorcdo térmica, entre outros ensaios
(BAMBIRRA, 2019, p. 22).
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f) Parte 6 - requisitos para os sistemas hidrossanitarios:

Possui requisitos sobre sistemas hidrossanitarios de esgoto, ventilacéo,
sistemas pluviais e sistemas prediais de 4gua fria e quente (BENTO, 2016,
p. 5). Alguns desses requisitos dizem respeito a resisténcia do sistema
hidrossanitario, a solicitacbes mecanicas e dinamicas que possam
influenciar a estabilidade estrutural, devem possuir 0 reservatorio com
volume necessario de agua fria para combate a incéndio. Quando possuir
agua quente deve ser previsto um limite de temperatura no ponto de
utilizacao, deve possuir um sistema de coleta que conduza aguas pluviais
entre outros requisitos (BAMBIRRA, 2019, p. 24).

A NBR 15575 estabelece critérios para alguns sistemas da edificacdo, mas
nao estabelece nenhum parametro para sistemas elétrico e de fundacéo, além disso,
nao estabelece uma avaliacdo da interacao entre os diversos sistemas presentes na
norma, o que torna uma tarefa dificil analisar o funcionamento da edificacdo como um
todo (BENTO, 2016, p. 6).

Ainda de acordo com Bento (2016) apés fazer um questionario no qual
abordava a utilizacdo da NBR 15575 foi constatado que a maioria dos responsaveis
técnicos possuem o conhecimento da norma, assim como conseguem ter o facil
entendimento da mesma. Também entendem a sua importancia para a construcao
civil, entre outras respostas obtidas nessa pesquisa, 0 que demonstra o0 quanto a
norma € necessaria. Porém o conhecimento da mesma e da sua importancia nao
garante gque tal norma seja atendida pelas edificacdes.

Isso pode ser observado no estudo de Shin (2016) onde apdés realizar uma
entrevista com trés construtoras, foi observado que uma delas n&o tinha o
conhecimento da NBR 15575, mas que tinha interesse em conhecer. A entrevista foi
realizada em 2016 e a norma entrou em vigor 2013, mostrando que mesmo depois de
alguns anos ainda existem empresas sem o conhecimento dos requisitos, ou das
diretrizes dessa norma, possibilitando o seguinte questionamento: “Ainda existem
empresas que ndo conhegcam essa norma no ano de 20207?”

E fato que a obrigacdo por entregar um produto que apresente o minimo
de desempenho possivel é da construtora. No entanto, como ja visto anteriormente, o
proprietario também possui grande responsabilidade em manter esse desempenho

apos a entrega baseado nas NBR 14037 e NBR 5674. Aléem da manutencdo da
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edificacdo em geral, € preciso se ater a unidade autbnoma, a qual € passivel de
reformas. Com o intuito de estabelecer procedimento para esse tipo de situacao tém-
se a NBR 16280:2014.

2.1.4. NBR 16280: reforma em edificacbes — sistema de gestédo de reformas —

requisitos

Essa norma foi publicada em 2014 tratando sobre a reforma das
edificacdes estabelecendo padrbes tanto de projeto, como de execucdo e seguranca,
possui como requisito a necessidade de a reforma ser elaborada por um profissional
habilitado, mostrando os impactos nos sistemas e equipamentos da edificacao
(PEREIRA, 2017, p. 53).

Os planos de reforma devem apresentar. 0s projetos, 0s memoriais
descritivos, as descricdes dos servicos realizados, a descricdo de atividades que
geram ruidos, identificar a utilizacdo de materiais toxicos e inflamaveis, impacto da
reforma no entorno, planejamento dos descartes da obra, entre outros servicos (NBR
16280, ABNT 2015).

Apés a andlise da edificagdo, com o plano de reforma, deve ocorrer o
processo de atendimento as legislacdes e normas técnicas para garantir a seguranca
tanto da edificacdo, como de seus usuarios, durante e ap6s o processo de reforma. E
também obrigatério a emissao da autorizacdo para circular insumos e funcionarios
para a realizacéo do servico (NBR 16280, ABNT 2015).

Todas as normas citadas anteriormente possuem elevada importancia na
manutenc¢do da vida util das edificacdes, pois é a partir do atendimento dessas normas
gue a vida util do projeto seré atendida. O item a seguir tem como objetivo comentar
a respeito dos principais temas que envolvem as quatro normas de gerenciamento e
manutencdao predial, sendo esses temas divididos em: vida util de projeto, manutencao

predial, inspecao predial e por ultimo manifestacfes patologicas.

2.2. Temas encontrados nas normas de gerenciamento e manutencao predial

As quatro normas de gerenciamento e manutencéao predial possuem temas

gue sado muitas vezes repetidos, que possuem relacdes entre si, visto que um néo
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pode acontecer sem a ocorréncia de outro. Como exemplo, pode ser citado que com
a ocorréncia peridédica da inspecao predial, sera minimizada a possibilidade do
surgimento de manifestacdes patoldgicas ou as mesmas serdo identificadas com
seguranca prévia e assim sera possivel atender e estender a vida util das edificaces.

O exemplo anterior mostra que esses temas também formam um ciclo,
conforme a Figura 4, sendo discutido a seguir suas caracteristicas, assim como as

suas influéncias nesse ciclo.

Figura 4 — Fluxo de temas envolvidos em gerenciamento e manutencéo predial
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Fonte: Bolina (2019).

2.2.1. Vida util de projeto (VUP)

VUP pode ser definida como um valor teorico calculado que pode ter
influéncia positiva ou negativa na vida util, definida como o periodo de tempo em que
o edificio e suas partes realizam atividades para o qual foram construidas ou projeta,

conforma especifica o0 manual de uso (CARVALHO, 2019, p. 20).
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Existem duas fases que sao fundamentais na garantia da vida util de uma
edificacdo, que séo: as fases de projeto e execucao e a fase de uso e manutencao. A
fase de projeto e execucao é de responsabilidade do projetista, que tem a obrigacdo
de deixar clara essa informacdo no projeto. A fase de uso e manutencdo é de
responsabilidade do usuario para atender os prazos de manutencéo de acordo com a
NBR 5674:2012 e o manual de operacao, uso e manutencdo, NBR 14037:2011, ou
ainda de acordo com a NBR 15575:2013 (BENTO, 2016, p. 3).

A importancia do manual do usuario estd em descrever atividades e agbes
de manutencdo que vao garantir uma maior VUP. A influéncia da manutencédo nas
edificacdes pode garantir ou alongar a vida util de projeto (VUP), que pode ser
expressada em anos. No caso de estruturas, a VUP possui um periodo minimo de 50
anos, sendo 100 anos para estruturas civis (POSSAN, 2013, p. 7). Ou seja, tais obras
devem ser projetadas para atender o desempenho exigido por 50 anos, porém para
gue isso aconteca € necessario 0 atendimento também de itens relacionados a
manutencgao.

O Grafico 1 mostra a influéncia da manutencéo na edificacdo, onde com o
passar do tempo o desempenho vai diminuindo, mas com a manutencéo, no periodo
correto, ocorre um ganho de desempenho que serd menor a cada periodo que esse
processo ocorrer. Com a manutencao no periodo errado, ou a auséncia da mesma, a

vida atil pode diminuir e a edificacdo comecara a sofrer o0 processo de deterioracéo.

Graéfico 1 — Influéncia das acdes de manutencdo em uma edificacdo
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2.2.2. Manutencao predial

Segundo Bambirra (2019) houve mudanca de pensamento sobre
manutencdo predial nos ultimos anos. Onde antes a preocupacao era construir as
edificacdes e reparar problemas quando ocorressem, atualmente a preocupacéo é
garantir o seu bom desempenho com a manutencéao predial.

Manutencdo predial pode ser definida como acdes que devem ser
realizadas ao longo da existéncia de uma edificacdo para conservar ou recuperar a
sua capacidade funcional, assim como seus sistemas constituintes, atendendo a
seguranca e necessidade dos usuarios (NBR 5674, ABNT 2012).

Segundo Cavalcante (2019) um estudo da IBAPE em 2012, ilustrado no
Gréfico 2, sobre edificagbes com mais de 30 anos mostra que 66% dos acidentes
podem ser relacionados com uma precéaria manutencéo e perda de desempenho, os

outros 34% podem ocorrer por problemas construtivos.

Gréfico 2 — Principais motivadores de acidentes nas edificacfes
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Fonte: Adaptado Cavalcante (2019).

Esses dados mostram que a falta de manutencédo pode ser a principal
causa de acidentes com edificacfes. Esse fato é agravado ao passo que Cavalcante
(2019) verificou que em 2012 as Normas NBR 5674 e NBR 16280 nao eram seguidas
por edificios e empresas de reforma.

Existem trés tipos de manutencédo: corretiva, preventiva e preditiva. A
manutencao corretiva pode ser definida como a correcdo do problema apo6s o dano

ocorrer. A manutencao preventiva tem como objetivo evitar o problema antes que ele
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ocorra. Por ultimo, a manutencéo preditiva tem como objetivo realizar modificacdes e
acompanhamentos de desempenho para garantir uma maior vida util (CARVALHO,
2019, p. 27).

A manutencao preventiva e as manifestacdes patoldgicas nas edificacbes
possuem uma ligacéo, pois 0s imoveis possuem um periodo de vida Gtil, que podem
ocasionar tais manifestacbes patoldgicas, sendo necessario buscar medidas de
corregcdo que resolvam esses problemas, que podem ocorrer pela falta de inspecdes
tanto de empresas de reforma, como de sindicos ou de condéminos (CAVALCANTE,
2019, p. 4).

Segundo Sancho (2018) observando pelo lado financeiro a manutencao
corretiva tem 0s custos maiores que a manutencao preventiva, esse processo €
conhecido como Lei de Sitter, definido como o gasto para recuperacdo de uma
estrutura variando como uma progressdo geométrica dependendo da etapa de
correcédo realizada. (CARVALHIAS, 2017, p. 1)

Na Figura 5 pode ser observada a influéncia da manutengcédo no custo
relativo em quatro etapas que podem ocorrer na vida Gtil nas edificacbes, onde a
manutencao corretiva tem o maior valor de reparo de problemas, jA a manutencao
preventiva tem um custo menor, sendo o ideal encontrar o problema durante a fase

de projeto, pois o0 custo para reparo e 0 menor das quatro fases.

Figura 5 — Influéncia da manutencdo nos custos para resolver problemas
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Fonte: Helena (2003) apud Sancho (2018).
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2.2.3. Inspecéo predial

Segundo Carvalho (2019) a fase de manutenc¢do predial somente tem inicio
apos a inspecao predial seguindo critérios estabelecidos pela edificacdo, um desses
critérios seria atender os intervalos do seu manual. A inspecao predial possui a funcéo
de analisar a edificacdo em uso orientando quanto a manutencédo (CARRIJO, 2019,
p. 21).

Segundo Cavalcante (2019) a liberacdo do laudo de inspecéo é feita a partir
da classificacdo das ndo conformidades na edificacdo, podendo ser classificadas
guanto a sua origem, grau de risco e mostra possiveis solucdes para o reparo da
patologia.

A inspecao predial mostra meios para a corre¢éo de anomalias construtivas
classificando esses problemas pela prioridade, assim determinando quais sdo as mais
recorrentes, o que influéncia na escolha pelas solu¢des entre a manutencao corretiva
ou preventiva, assim prevenindo que esses problemas ocorram em projetos futuros
(CAVALCANTE, 2019, p. 2).

De acordo com Feitosa (2018) ao constatar falhas na inspecéo predial as
mesmas devem ser apresentadas nos laudos em ordem decrescente quanto ao grau
de risco das anomalias, essa forma de analise e conhecida como método GUT
(Gravidade, Urgéncia e Tendéncia). Segundo Sancho (2018) os autores Gomide et
al, em 2006, realizaram uma adaptacao do método proposto por Kpner e Tregoe, com
isso desenvolveram um método GUT diferente que determina uma ordem de
prioridade pelas irregularidades.

O método GUT tem como funcao gerenciar riscos levando em consideracéo
a gravidade (G), a urgéncia (U) e a tendéncia (T) dos problemas que séo encontrados,
leva em consideracdo a distribuicdo de pesos que determina o grau de risco a
depender do problema encontrado (VERZOLA, 2014, p. 4).

A divisdo dos pesos leva em conta trés caracteristicas presentes nas
anomalias encontradas que serdo mostradas a seguir (GOMIDE, 2009 apud
FEITOSA, 2018, p.24):

- Grau de risco leva em consideracéo a intensidade das anomalias;

- Grau de urgéncia relaciona com o tempo para ocorrer 0s danos;

- Grau de tendéncia leva em consideracdo o desenvolver da falha ou

anomalia.
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O autor Sancho (2018) apresentou uma tabela que divide o grau dos
problemas em pesos diferentes em relacdo as tabelas apresentadas por Feitosa
(2018), podendo causar duvidas quanto a qual utilizar como referéncia, sendo utilizada
para analise a segunda opc¢ao.

A Tabela 1 mostra a divisdo de pesos em relagcéo a gravidade, urgéncia e
tendéncia dependendo do tipo de problema, método proposto por Gomide.

Tabela 1 — Niveis de gravidade, urgéncia e tendéncia
GRAU DE RISCO

GRAU GRAVIDADE PESO
Total Perda de vidas humanas, do meio ambiente ou do préprio edificio 10
Alta Ferimentos em pessoas, danos ao meio ambiente ou ao edificio 8
Média Desconfortos, deterioracdo do meio ambiente ou do edificio 6
Baixa Pequenos incbmodos ou pequenos prejuizos financeiros 3

Nenhuma Nenhum incomodo ou nenhum prejuizo financeiro 1
GRAU DE URGENCIA

GRAU URGENCIA PESO
Total Evento em ocorréncia 10
Alta Evento prestes a ocorrer 8
Média Evento prognosticado para breve 6
Baixa Evento prognosticado para adiante 3

Nenhuma Evento imprevisto 1
GRAU DE TENDENCIA

GRAU TENDENCIA PESO
Total Evolucdo imediata 10
Alta Evolucdo em curto prazo 8
Média Evolucdo em médio prazo 6
Baixa Evolucdo em longo prazo 3

Nenhuma N&o vai evoluir 1

Fonte: Adaptado Feitosa (2018).

Sancho (2018) comenta que a inspecéo predial pode ser classificada em
trés niveis (Nivel I, Nivel Il e Nivel III).

Segundo Carrijo (2019) a classificacao de nivel do prédio e definida por
um inspetor predial, quando o contratante definir um nivel pra edificacdo precisa
descrever no laudo de inspecéo se ocorre diferencas entre o nivel escolhido e as
caracteristicas construtivas do edificio.

No Quadro 1 serdo mostrados os trés niveis da inspec¢éo predial, assim

como suas caracteristicas.
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Quadro 1 — Niveis de inspecéo predial

NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3

Complexidade técnica de
manutencdo e de operacdo da Baixa Média Alta
edificacéo e seus elementos

Simoles ou Com ou sem plano / Plano com atividades
Plano de Manutencéo P Empresas de Manutencao | planejadas e detalhadas
Inexistente . ~
terceirizadas / Ferramentas de gestéo
- . . Unica Uma ou mais Mais de uma
Profissionais Habilitados o S o
especialidade especialidades especialidade
Padr6es Construtivos - Médio Superiores

. . .. Sofisticados com
. . Convencionais / Varios ~
Sistemas Construtivos - automacao ou com

pavimentos g .
varios pavimentos

Fonte: Adaptado Carrijo (2019).

De acordo com Carrijo (2019) o IBAPE determina a andlise dos
documentos administrativos, técnicos e de manutencao e operacao da edificacao para
futuras vistorias, que nem sempre estdo disponiveis.

Os documentos administrativos podem ser divididos em: Alvara de
Construcao, Alvara de Corpo de Bombeiros, Alvara de Funcionamento, entre outros
documentos. J& os documentos técnicos sao divididos em: memorial e projetos
executivo, estrutural e instalacfes prediais. Por ultimo os documentos de manutencao
e operacdo podem ser divididos em: Manual do Proprietario, Laudo de Inspecdes
antigos, Relatdrio de Inspec¢do Anual de Elevadores (RIA), entre outros documentos.

Segundo Sancho (2018) a lei de inspecao predial n° 993 de 2012 define
gue as falhas encontradas podem ser nas fases de planejamento, de execucéo, de
operacéo e por ultimo de gerenciamento. A mesma lei define que as anomalias podem

ser classificadas em:

- Enddgenas: A sua ocorréncia se origina na propria edificacao;
- Exdgenas: Ocorrem por causa de fatores externos a edificagéo;
- Naturais: Ocorrem por fendmenos da natureza;

- Funcionais: Ocorrem pelo desgaste natural dos sistemas construtivos.

2.2.4. Manifestagcdes patologicas

Segundo Bolina (2019) muitos profissionais utilizam os termos patologias e

manifestacbes patoldgica como sindbnimos. Quando se fala em patologias, definida
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como o estudo das doencas, de seus sintomas e de sua origem, logo séo lembradas
as ciéncias meédicas, porém outras areas utilizam esse termo, como a construcao civil.

Nas obras civis ocorrem as manifestacdes patoldgicas, ou patologias da
construcdo, que podem ser definidas como estudo dos defeitos que ocorrem nos
materiais e componentes construtivos, com esse processo busca o diagnoéstico, assim
como determinar a sua origem, seu processo de evolucdo e como ocorre a sua
manifestagéo.

Na construgdo civil ocorrem muitas falhas e anomalias nas obras, podem
parecer sindbnimos, mas possuem diferencas em seus contextos, pois falha pode ser
entendida como um vicio de manutencao, ja anomalia pode ser entendida como um
vicio construtivo, por isso a importancia da inspecao predial de tempos em tempos
para evitar que uma falha chega a ser anomalia (NEVES, 2009, p. 16)

Tais manifestacdes ocorrem em edificacbes quando estas deixam de
atender as funcbes para a qual foram projetadas e apresentam defeitos que
comprometem a seguranca das pessoas ou as fungbes do edificio (MITZSUZAKI,
2019). Segundo Jardim (2019) com a inspecéao predial pode-se determinar a forma de
minimizar ou eliminar as patologias encontradas. Entretanto, de acordo com Bolina
(2019) interpretar de forma correta as anomalias construtivas hem sempre garante
gue o problema sera resolvido, por isso a importancia de conhecer a patologia de
forma correta para evitar a sua potencializagao.

O Gréfico 3 a seguir mostra que as manifestacdes patoldgicas podem ter
diferentes origens, sendo a etapa de projeto o maior causador de patologias, a outra
etapa que pode causar problemas construtivos e a de execucdo. Na etapa de
planejamento os problemas construtivos ainda podem ser encontrados com baixo

custo, tornando-se a etapa ideal para encontrar e solucionar esses problemas.

Gréfico 3 — Frequéncia de origem das manifestagfes patolégicas
4%

10% Planejamento

40% Uso
= Materiais
Execucéo

28% Projeto

Fonte: Adaptado Helene (2007).
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O Grafico 3 corrobora com o que Mitzsuzaki (2019) comenta, que as
principais causas de manifestacdes patologias na construcéo sdo erros de execucao
e de projeto, assim como a baixa qualidade de materiais e seu uso inadequado.
Problemas em projeto podem ocorrer principalmente pela falta de informacdes o que
torna necessario um estudo mais apurado. De acordo com Bolina (2019) as patologias
nem sempre possuem somente uma origem, mas uma combinacdo desses
problemas, tornando o seu diagnostico um processo dificil e impreciso.

Problemas construtivos podem ocorrer por falhas em algum momento do
ciclo de vida da edificacdo (BOLINA, 2019). As causas das manifestacdes patologicas
podem ser oriundas de variacao de temperatura, corrosdo nas armaduras, por falhas
na execugcao entre outras motivos que ocasionam problemas como fissuras,
infiltracOes, deterioracdo da estrutura de concreto armado dentre outros (JARDIM,
2019, p. 2). Os exemplos de patologias citados sdo exemplificados nas Figuras 6, 7 e
8.

A patologia presente na Figura 6 diz respeito a infiltracdes na fachada de
um prédio, que pode ocorrer por problemas na impermeabilizacao da fachada, o que
ocasiona a infiltracdo de aguas pluviais, pode ocorrer também problemas na fachada
pelo uso de tinta de areas internas em areas externas, ocorrendo o descascamento

da tinta.

Figura 6 —

Na Figura 7 diz respeito a problemas de rachadura na fachada de um
prédio, que pode ocorrer por cargas adicionais ndo previstas em projeto, rebaixamento
nao projetado nas fundacdes também causam esse problema e por dltimo cura mal

realizada do concreto presente na fachada.
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Figura 7 — Rachaduras na fachada de um

%édio

Fonte: Férum da Construgdo. [s. d.]

Na Figura 8 diz respeito possivelmente a problemas de corrosdo nas
armaduras de uma viga de um prédio residencial ou comercial, que pode ocorrer por
infiltracdo da agua da piscina ou por perfuracdo de algum encanamento de banheiro
presente no andar superior e pode ocorrer também pelo fato de ndo impermeabilizar

a viga de forma correta.

Figura 8 — Corrosdo de armaduras

Segundo Feitosa (2018) quando ocorre a inspecao predial sdo analisados
diferentes sistemas que podem apresentar manifestacdes patoldgicas, o que também
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pode solicitar a vistoria de outros profissionais, como engenheiros elétrico e mecanico,
para auxiliar o Engenheiro Civil na elaboracao do laudo técnico, sendo mostrados a
seguir exemplos de alguns desses sistemas e patologias que sdo geralmente

encontrados:

a) Sistema estrutural: podem apresentar patologias como fissuras, que
podem ocorrer pela influéncia de diferentes cargas sobre a estrutura,
ocorrendo também pela perda de aderéncia, pela desagregacao, pela

carbonatacao e pelo desgaste do concreto;

b) Sistema de vedac&o: podem ocorrer patologias como movimentacdes
térmicas, alterac6es quimicas dos materiais de construcao, infiltracées,

manchas na pintura e eflorescéncia;

c) Sistema de coberta: esse sistema apresenta dois subsistemas que séo
geralmente vistos em edificagdes: (1) telhas e (2) laje impermeabilizada.
No subsistema (1) geralmente sdo encontradas telhas quebradas,
deterioradas e desalinhadas, no subsistema (2) sdo geralmente
encontradas fissuras e acumulo de agua;

d) Sistemas de instalacdo hidraulica: podem ocorrer problemas como
vazamento, deformacgdo das tubulagbes, assim como dispositivos

danificados e reservatérios com estruturas danificadas;

e) Sistemas de piso: geralmente encontra deslocamento entre camadas de

revestimento, eflorescéncia e fissuras na ceramica.

f) Sistemas de esquadrias: geralmente ocorrem a deterioracdo de
componentes como o da madeira, corroséo de componentes metalicos,

vidros quebrados ou trincados.
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3. METODOLOGIA

Nesta secdo serdo abordados os procedimentos metodologicos para a
execugcdo da pesquisa a fim de responder os objetivos propostos na sec¢do de
introducéo. Na Figura 9 € mostrado o fluxograma de pesquisa metodoldgica e assim

determinar como sera feita a pesquisa e a busca de dados.

Figura 9 — Fluxograma de pesquisa metodolégica

Revisao Selecéo dos Aplicacéo do
bibliografica edificios guestionario
Andlise de Realizac&o das
dados entrevistas

Fonte: Autor (2020).

Foi escolhido como ambiente da pesquisa os edificios residenciais da
cidade de Fortaleza. Segundo O Povo (2015) a capital possui 119 bairros, com
maximo de cinco edificacdes com verticalizacdo, sendo um indice baixo em relacao
as outras capitais, os bairros mais verticalizados séo Aldeota, Meireles, Papicu e
Coco. De acordo com o Diario do Nordeste (2020) houve um sinal de melhora no
mercado imobiliario de Fortaleza em 2019.

A pesquisa € classificada quanto a sua natureza como mista. Segundo
Godoy (1995) a pesquisa qualitativa possui como funcéo o estudo da experiéncia de
mundo no ambiente natural, que possui a valorizagcéo do contato entre o pesquisador
e 0 ambiente estudado, as ferramentas de uso para a pesquisa séo videoteipes,
gravadores e anotacdes em blocos de papel, sendo funcéo do pesquisador observar
e selecionar esses dados coletados no ambiente em estudo, além disso e funcdo do
pesquisador também realizar analise e interpretacdo desses dados coletados.

Segundo Portela (2004) a pesquisa quantitativa define quantas pessoas
compartilham uma ou mais caracteristicas em comum, seus resultados sdo métricos

e com abordagens experimentais.
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Quanto ao tipo de pesquisa, esta classifica-se como pesquisa survey,
pesquisa bibliografica e pesquisa descritiva. Pesquisa bibliografica porque foi feita
revisdo sobre 0s principais assuntos relacionados ao gerenciamento e manutencao
predial a fim de obter um melhor entendimento do tema. Pesquisa Survey pois utiliza
a obtencao de dados, por meio de um questionario como exemplo, para determinar a
opinido de grupos de pessoas, sendo esse metodo utilizado com os sindicos dos
condominios de Fortaleza (FREITAS, 2000, p. 6).

Pesquisa descritiva porque pretende-se descrever o funcionamento das
manutencdes prediais em edificios de Fortaleza, pesquisando temas chave como:
normas relacionadas ao gerenciamento e manutencao predial, buscando também
temas inseridos nessas normas como: vida util de projeto, manutencdo predial,
inspecao predial e manifestacdes patoldgicas, assim podendo informar a relevancia
do tema no contesto social da cidade em estudo.

Definiu-se no inicio da pesquisa que serdo analisados apenas edificios
residenciais e que estejam localizados dentro da cidade de Fortaleza. Pretende-se
obter respostas de pelo menos 30 edificios no minimo, sendo o ideal 50 edificios, para
assim obter dados relevantes e definir o panorama mais préximo da realidade da
cidade de Fortaleza.

A coleta de dados se dara por meio de aplicacdo de questionario nos
edificios selecionados, onde serao feitas perguntas com respostas direcionadas aos
sindicos desses edificios, utilizando como ferramenta o “Google Forms”. O
guestionario pode ser visualizado no Quadro 2 a seguir. As perguntas feitas no Quadro

2 foram baseadas no questionario dos artigos do Siqueira (2014) e do Rhod (2011).

Quadro 2 — Perguntas do questiondrio aos edificios selecionados

_ B Respostas
CARACTERIZACAOQ DA EDIFICACAO
. - Menos de 15 | Entre 15 e Mais de
507?
Qual a idade da edificacao* anos 30 anos 30 anos
Menos que Entre 5e 10 | Mais de
Quantos andares possui a edificacdo? 5 andares andares 10
andares
1 2 3 Mais de 3
Quantos apartamentos por andar possui a apartamento | apartamento | apartame | apartamen
edificacdo? por andar s por andar | ntos por | tos por
andar andar
L . , Saldo de Quadra de Academi | Piscina
Quais sdo os ambientes presentes nas areas
o A _ festas esportes a
comuns do edificio? (Pode selecionar mais de
~ Sauna Sala de Playgrou | Outros
uma opc¢ao) )
cinema nd




Continuacéo Quadro 2
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Em qual bairro de Fortaleza encontra-se a

selecionar mais de uma
opcéo)

edificacdo?
Qual o tipo de geréncia do condominio? 5;2?);?;&“0 slrg?ilscs?ional
Norma de Respostas
PO Perguntas
Referéncia
ABNT NBR A edificac@o possui o . Sim N&o Néq se
14037 manual de~uso, operagéo e aplica
manutencédo do edificio?
ABNT NBR O manual do proprietario foi | Sim N&ao N&o se
14037 entregue pela construtora? aplica
Quiais elementos do edificio
ABNT NBR 5674 | possuem manutencao
periédica?
A edificagé@o possui um livro | Sim N&o N&o se
ABNT NBR 5674 | de registro de atividades de aplica
manutencdes realizadas?
A edificagéo possui o Sim N&o N&o se
ABNT NBR 5674 | registro de reclamagdes e aplica
solicitacdes dos usuarios?
Existe um calendério de Sim N&o N&o se
ABNT NBR 5674 | manutencgéo ao qual é aplica
seguido?
Existe orgamento reserva Sim N&o N&o se
ABNT NBR 5674 | para a realizacdo dos aplica
servicos de manutencao?
Reformas que interferem na | Sim Nao Néo se
ABNT NBR 5674 | Seguranca da edifi;agéo aplica
possuem responsavel
técnico?
E solicitado aos moradores | Sim N&o N&o se
ABNT NBR algum tipo de documento aplica
16280 para reformas nas unidades
habitacionais?
Quais manifestacdes
ABNT NBR patoldgicas ja foram
15575 identificadas ou tratadas no
condominio?
ABNT NBR Existe algum sistema que Sim N&o N&o se
15575/ ABNT necessita do servico de aplica
NBR 16280 manutencdo urgente?
ABNT NBR Se sua resposta anterior foi
15575/ ABNT sim: Qual sistema necessita
NBR 16280 de reforma urgente?
ABNT NBR Como vocé avalia 0~estado Bom Moderado Ruim Né(_) se
15575 ge_rgl de~conservagao da aplica
edificacdo?
Na sua opini&o quais locais Fachadas Garagem Instalagd | Cobertura
ou sistemas necessitam de es / Telhado
ABNT NBR servigos de manutengéo ou | Elevadores Caixa Escadas | Saldo de
15575 melhorias? (Pode d’Agua festas

Fonte: Adaptado Siqueira (2014); Rhod (2011).
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Com o objetivo de validar as perguntas do questionario, foi enviado para
um sindico, assim ele péde enviar sugestdes para melhor elaborar as perguntas e
sugerir novas perguntas que podem ser adicionadas ao questionario.

A fim de complementar as informag¢8es obtidas por meio dos questionérios
aplicados aos edificios, sera também aplicada uma entrevista a empresas que
prestam servico de inspecao predial, a entrevista vai ser por meio de video conferéncia
e tera um cardter mais aberto e sem respostas direcionadas ditas pelos
representantes das empresas entrevistadas. As perguntas das entrevistas podem ser

visualizadas no Quadro 3 a seguir.

Quadro 3 — Perguntas da entrevista com empresas de inspecéo predial
Quantos anos a empresa atua no mercado?
Em quantas edificacfes a empresa ja realizou o servico de inspecdo?
Qual o conhecimento presente na empresa sobre as normas de Gerenciamento e Manutencao
Predial?
Quais as condicdes estruturais dos condominios nos quais sua empresa realiza servigcos?
Qual tipo de manifestacéo patolégica mais identificada nos laudos?
Qual a idade média dos condominios nos quais sua empresa jé realizou servico?

Os condominios nos quais sua empresa realizou servigcos possuem manual de manutencéo?
Os condominios nos quais sua empresa prestou servi¢o precisaram de grandes reparos? Se sim,
quais?

Quais pontos vocé considera que sdo negligenciados pela administracdo dos condominios?
Nos edificios visitados foram identificadas reformas fora do padréo ou que interferissem em algum
equipamento do edificio?

Fonte: Autor (2020).

Ao terminar a busca dos dados seré feita a anélise dos mesmos com a
intensdo de comparacado das respostas obtidas no questionario com o que é solicitado
nas normas, assim entender se os sindicos, assim como os condéminos possuem a
preocupacao e o interesse de manter o desempenho da edificagdo na qual residem,
mantendo o manual do proprietario atualizado ao realizarem modificagfes, se estdo
realizando as manutencdes no periodo correto e se estdo atentos as patologias
recorrentes na edificacdo e cobrando da forma devida as empresas de inspecgéo e
reforma para soluciona ou amenizar esses problemas.

As entrevistas com empresas de inspecao também serdo utilizadas a fim
de fazer uma triangulagdo com os dados obtidos pelo questionario, os dados obtidos
serdo conclusivos para entender se as empresas de reforma estdo atualizando o
manual do proprietario ao terminarem o reparo da patologia, de acordo com a NBR
14037, se estéo utilizando de forma devida as normas de reforma e manutencdo, de

acordo com a NBR 5674 e a NBR 16280, obter quais patologias sao recorrentes nas
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edificacdes de Fortaleza, qual providencia as empresas estéo realizando para evitar
esses problemas ou soluciona-los.

Os dados tanto das entrevistas, como dos questiondarios, mostrardo quais
patologias ocorrem com frequéncia nas edificacbes de Fortaleza e qual das partes,
sindicos ou empresas de inspec¢do, necessitam rever seus métodos de trabalho para
solucionar e evitar esses problemas visto na analise das respostas tanto do

questionario como da entrevista.
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4. RESULTADOS

Nesta se¢do serdo mostrados os resultados adquiridos no questionario com
os sindicos e nas entrevistas com empresas de inspecao predial, tendo como objetivo
analisar as respostas e mostrar a tendéncia da manutencao predial nas edificacdes

de Fortaleza.

4.1. Respostas questionario aplicado aos sindicos

Inicialmente foi aplicado um questionario a sindicos de condominios da
cidade de Fortaleza. O questionério foi divulgado em grupos de sindicos, empresas
de administracdo de condominio entre outros por meio de aplicativos de mensagens.
Foram obtidas trinta e seis respostas no periodo de 02 de outubro a 02 de novembro
de 2020. Nessa primeira se¢do da andlise de resultados serdo apresentadas as
respostas obtidas por meio de gréficos.

A primeira parte do questionario tinha como objetivo fazer uma
caracterizacdo dos condominios respondentes. Nesta caracterizacéo foi observado a
tendéncia de as edificacdes terem idade entre 15 e 30 anos, conforme o Grafico 4,
mostrando que a maioria dos condominios que responderam ao questionario foram
construidos antes de entrar em vigor a NBR 15575: Edificacdes habitacionais —
Desempenho (ABNT, 2013).

Gréfico 4 — Porcentagem da idade das edificacGes

19,4%
= Menos de 15 anos
Entre 15 e 30 anos
44.4% Mais de 30 anos

Fonte: Autor (2020).
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Outras tendéncias de caracterizacdo mostram que as edificacdes possuem
mais de 10 andares e 2 apartamentos por andar, de acordo com o Gréfico 5. Edificios
com mais de 3 apartamentos por andar também tem uma porcentagem relativamente
alta (33%).

Gréfico 5 — Porcentagem de apartamentos por andar

2,8%

= 1 apartamento por andar

33,3% 2 apartamentos por
41,7% andar

3 apartamentos por
andar

22,2% Mais de 3 apartamentos
por andar

Fonte: Autor (2020).

Outras perguntas aplicadas na etapa de caracterizacdo dos condominios
dizem respeito a presenca de equipamentos nas areas comuns, com a maioria
indicando a presenca de saldo de festas, vindo logo em seguida quadra de esportes,
playground e piscina, mostrando que existem semelhancas de ambientes em alguns
condominios que responderam o questionario, esses dados podem ser observados
no Grafico 6. Unindo as informacdes de numero de pavimentos, quantidade de
apartamento por andar e as informacdes sobre ambientes das areas comuns, a

caracterizacdo aponta para condominios como de médio a alto padréo.

Gréfico 6 — Ambientes comuns nas edificagfes

Outros s 10
Playground meessssssssssssss 16
Sala de cinema ———— 7
Sauna mmm 3
Piscina meaessssssssssss 14
Academia meEEEs—————— 2
Quadra de esportes IEEEEEEEEES————— 16
Saldo de festas TS 3]

Fonte: Autor (2020).
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Na divisdo dos bairros que se encontram as edificacbes pode ser
observado a tendéncia de estarem localizadas nos bairros nobres, como Dionisio
Torres, Coco e Meireles, conforme pode ser observado no Gréfico 7. Esses bairros,
em pesquisa realizada pela Prefeitura de Fortaleza em 2019, apresentaram o0s
maiores IDH's (indice de Desenvolvimento Humano) da cidade. Isso demonstra que
0s habitantes desses condominios tendem a ter um nivel maior de exigéncia em

relacdo a qualidade dos produtos que consomem.

Grafico 7 — Bairros onde estéo localizadas as edificacdes

Sao Joado do Tatuapé mmmm 1
Varjota mmm——— ?
Joaquim Tavora s 1
Papicu IEEEEESS—— 3
Engenheiro Luciano Cavalcante s ?
Cambeba mmmm 1
Meireles IS 4
Aldeota mmEE———— ?
Cidade dos Funciondrios mmmm 1
Dionisio Torres IS 8
Bairro de Fatima IEEEEEEEEEEEE—— 4
José Walter mmmm 1
Coc/ M 6

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Fonte: Autor (2020).

No questionamento sobre o tipo de geréncia dos condominios, foi possivel
observar que a maioria, cerca de 86% dos condominios, possuem sindicos
proprietarios na frente da administragcdo, conforme o Grafico 8. Apesar de uma
tendéncia de um bom nivel de desenvolvimento nos condominios respondentes, é
comum os sindicos ndo possuirem conhecimento sobre desempenho e manutencéo
das estruturas. Dessa forma, essa situacéo tende a ser ruim para a aplicagdo das
normas relacionadas a durabilidade das edificacbes. Além disso, geralmente a troca
do sindico acontece anualmente, o que acaba por prejudicar a regularidade de acdes
relacionadas a manutencdo da edificacdo. J& o sindico profissional geralmente é
dedicado somente em administrar condominios e ndo possui alguma outra profissao

que atrapalhe sua funcao de administrar a edificacéo.
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Gréfico 8 — Tipo de geréncia das edificacbes

= Sindico proprietario

= Sindico profissional

Fonte: Autor (2020).

Na segunda parte do questionario foram feitas perguntas relacionadas as
normas de gerenciamento e manutencao predial com o intuito de verificar o nivel de
conhecimento e atendimento das mesmas. A primeira pergunta abordou sobre a
edificacdo possuir o manual de manutencdo, com a maioria das respostas indicando

nao, conforme o Grafico 9.

Gréfico 9 — Edificagbes que possuem o manual de manutencao

11,1%

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

Como dito anteriormente, as edificacbes foram entregues em data posterior
a vigéncia da norma e isso pode explicar o fato de muitos condominios ndo possuirem
o manual do condominio.

A segunda pergunta abordou a entrega do manual de manutengdo por
parte das construtoras, com a maioria respondendo nao, conforme o Grafico 10.
Observou-se também uma parcela dos sindicos indicarem a resposta “Nao se aplica”

e 0 autor considerou que nao receberam o manual do proprietario, indicando que
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55,6% das respostas foram nao. Isso por que o manual de manutencéo é aplicado a

todos os tipos de edificacao residencial.

Grafico 10 — Edificagc6es que receberam da construtora o manual do proprietario

= Sim
= Nao

N&o se aplica

Fonte: Autor (2020).

A pergunta seguinte questionou sobre quais 0s sistemas da edificacao que
possuem manutencao periédica, a fim de receber as mais variadas respostas, essa
pergunta foi feita de forma aberta, e as respostas mais repetidas foram sistemas de
elevadores, de bombas, geradores, reservatorios de agua, SPDA, conforme Grafico
11. Uma das respostas chamou bastante atencdo, onde o entrevistado escreveu: “Nao
possui manutencao periddica. Apenas quando necessario, como piso de garagem,
fachadas”. E importante observar que a estrutura, as fachadas e instalacées elétricas
ndao foram mencionadas. E estes sdo sistemas dentro de uma edificacdo que

apresentam problemas corriqueiramente.

Gréfico 11 — Elementos da edificacdo que o sindico realiza a manutenc¢éo periédica

Piscina s 2
Sistema hidrossanitario . 2
Sistema de impermeabilizacdo mm 1
Sistema de cobertas m—— 2
Sistema de fachadas m—— 3
SPDA s 4
Reservatério de 4gua e—— 5
Extintores mes——— 3
Sistemade gas == 1
Sistema de Incéndio = 2
Elevador meesssssssssssssssssssssssss |2
Geradores messsss——— 5
Bombas meesssss—— 5

0 2 4 6 8 10 12 14

Fonte: Autor (2020).
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Em seguida, questionou-se sobre a existéncia de um livro que registre as
manutencdes realizadas, com a maioria dos sindicos marcando nao, conforme o
Gréfico 12. Novamente, percebeu-se que alguns condominios selecionaram a opgao
“Nao se aplica”, porém por entender que o livro de registro de manutencgao deve ser
aplicado a todos os condominios, 0 autor somou a porcentagem de respostas para o

“‘Nao se aplica” com o “Nao” totalizando assim uma porcentagem de 55,5% das

edificacdes ndo possuem o livro que registra manutencgoes.

Gréfico 12 — Edificagdes que possuem livro de registro de manutengdes

11,1%

= Sim
= Nao

N&o se aplica

Fonte: Autor (2020).

Dando continuidade as perguntas, os sindicos foram questionados sobre
as edificagdes possuirem o registro de reclamacdes dos usuarios, com a maioria dos

sindicos marcando sim, de acordo com o Grafico 13.

Gréfico 13 — Edificacdes que possuem registro de reclamacéo dos usudrios

8,3%

= Sim
= Nao

N&o se aplica

Fonte: Autor (2020).

A pergunta seguinte foi sobre a existéncia de um calendario de manutencéo

seguido pela edificagdo, com a maioria dos sindicos marcando sim, porém o numero
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de sindicos que marcou ndo é bem significativo, quase metade, conforme observado
no Grafico 14. Isso corrobora com a resposta a pergunta feita anteriormente sobre os
condominios ndo terem manual de manutencdo. Ou seja, sem 0 manual torna-se mais

dificil a execucdo da manutencgédo preventiva.

Gréfico 14 — Edifica¢des que possuem calendério de manutencéo

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

A pergunta seguinte questionou sobre as edificac6es possuirem orcamento
reserva para realizar manutencdes, com a maioria dos sindicos marcando nao, e
alguns ainda marcando ndo se aplica, conforme o Gréfico 15. Esse resultado,
juntamente com os anteriores, aponta para uma falta de prioridade em relacédo a

manutencao das edificacdes.

Gréfico 15 — Edificagbes que possuem or¢camento reserva para manutengdes
5,5%

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

Em seguida questionou-se sobre se é comum as edificacdes contratarem
responsavel técnico para reformas nas areas comuns, com a maioria dos sindicos

marcando sim, e mais uma vez um numero significativo marcando nao, em torno de
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39%, conforme o Grafico 16. Como sabe-se, ndo necessariamente o sindico da
edificacdo € uma pessoa com formacdo técnica, dessa forma, € imprescindivel a
contratacdo de profissionais habilitados para realizar reparos e manutencdes em
edificacBes. Isso porque reformas irregulares podem ocasionar prejuizos irreparaveis

a estrutura e danos fisicos aos usuarios.

Gréfico 16 — Edificagdes que contratam responsavel técnico para reformas
2,8%

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

Questionou-se ainda se as edificacfes solicitam aos moradores algum
documento para reformas nas unidades habitacionais, com a maioria dos sindicos
marcando ndo, em torno de 55%, conforme o Gréafico 17. Como abordado no
referencial tedrico desta pesquisa, € imprescindivel que reformas nas unidades
privadas sejam acompanhadas por profissional habilitado e seja realizado o registro
de anotacao técnica. Isso deve ser exigido pela administracdo do condominio de
forma a evitar que sejam realizadas reformas que prejudiqguem a estrutura da

edificacéo.

Gréfico 17 — Edificacdes que solicitam aos moradores documentos para reformas habitacionais

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).
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A pergunta seguinte abordou sobre as principais manifestacfes patologicas
identificadas no condominio, e com o intuito de receber as mais variadas respostas,
essa pergunta foi feita de forma aberta. As respostas mais indicadas pelos
respondentes foram problemas nas fachadas, problemas nas instalagdes, infiltracdes
e problemas estruturais, conforme o Grafico 18. Ressalta-se que nenhum desses
sistemas foi indicado como 0s que possuem manutencdo preventiva. A auséncia de
manutencao talvez expligue o fato de os mesmos apresentarem manifestacbes

patologicas.

Gréfico 18 — Manifestacdes patoldgicas identificadas nas edificacdes

Problemas nas instalaces NGNS 4

Desplacamento ceramico [[IINIEGEGE 2
Rachaduras nas areas comuns [N 3
Problemas na laje [ 1

Infiltracdes NG 4

Problemas de impermeabilizacido [N 2
Problemas na fachada [N 5

Problemas na junta de dilatacio [INIENEGGN 2

Problemas estruturais [ NG 4

0 1 2 3 4 5 6

Fonte: Autor (2020).

A pergunta seguinte questionou sobe se a edificacdo possui algum sistema
que necessite de manutencéo urgente. E possivel verificar que a maioria marcou que
nao, cerca de 67%, conforme Grafico 19. Os sindicos que marcaram sim precisavam
informar que manutengdes urgentes eram essas, com a maioria marcando sistema de

elevadores e de incéndio, conforme o Gréfico 20.
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Gréfico 19 — Edificagdes que possuem sistemas que necessitam de manutencao urgente

= Sim
= Nao

= Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

Graéfico 20 — Sistemas que necessitam de manutengdo urgente

caixa dagua [N 1

Sistemas de impermeabilizacéo _ 1
Sistemas de instalagtes _ 1
Sistemas da fachada [ 1

Sistemas de incendio [
Sistemas dos Elevadores N -

Fonte: Autor (2020).

Foi questionado ainda qual a opinido dos respondentes em relacdo ao
estado de conservacgéao da edificacdo. Conforme Grafico 21, a maioria respondeu que
avaliam a edificagdo com um estado de conservagdo bom, cerca de 58%, seguido de
uma porcentagem de 33% que avaliam o estado de conservacgao da edificacdo como
moderado. Tal resultado pode apontar para o fato de que n&do existem nestas
edificacBes grandes problemas visiveis e que tragam a sensacéo de que a edificacdo

esta num estado de conservagao ruim.
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Gréfico 21 — Percepc¢éo do estado geral de conservacao da edificacao

8,3%

= Bom
= Moderado
= Ruim
Nao se aplica

Fonte: Autor (2020).

Por fim, foi solicitado que os respondentes apontassem quais locais, ou
sistemas, necessitam de manutencdo ou melhorias, com a maioria indicando o
sistema de fachadas, de garagem e de instalacdes, conforme o Gréfico 22. Também
se ressalta aqui que nenhum desses sistemas foi mencionado na pergunta sobre

guais sistemas possuem manutencao periddica.

Gréfico 22 — Sistemas que sindicos consideram necessario ter manuten¢des constantes

Saldo de festas [N 4
Escadas [N 12
caixa dagua [N ©
Elevadores [NNEGN
Cobertura / Telhado [ ©
Instalagses [ 17
Garagem [ 17
Fachadas [, 22

Fonte: Autor (2020).
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Apesar da quantidade relativamente pequena de respostas obtidas, &
importante analisar essa amostragem pois a mesma pode apontar para alguma
tendéncia. E o que foi possivel observar é que a tendéncia para esse recorte analisado
é de que manutencao ainda é um assunto pouco difundido entre as administracdes
de condominios. Isso € preocupante pois sabe-se que as edificacbes apresentam
maiores problemas conforme vao envelhecendo, entdo esse assunto € algo urgente

de ser tratado e cobrado.

4.2. Respostas entrevista com empresas de inspecao predial

De forma a complementar as respostas obtidas no questionario aplicado
aos sindicos dos condominios, neste topico serdo apresentadas as respostas obtidas
nas entrevistas realizadas com os representantes de empresas de inspecédo predial.
A entrevista foi realizada por meio de video chamada, no aplicativo Google Meet, onde
foram realizadas entrevistas com duas empresas, as quais foram denominadas de
empresa A e empresa B. A empresa A respondeu as perguntas da entrevista no dia
29 de outubro de 2020, ja a empresa B respondeu as perguntas dia 04 de novembro
de 2020.

Inicialmente questionou-se sobre o tempo de atuacédo das empresas nesse
mercado de inspecao predial e a empresa A afirmou que atua no mercado a vinte e
guatro anos, ou seja, mesmo antes da vigéncia das leis sobre inspecao predial a
empresa ja executava esse tipo de servico. Ja a empresa B informou estar no mercado
a sete anos, ou seja, desde que a lei municipal de inspecao predial comecgou a ser
implantada e cobrada nas edificacdes.

Quando gquestionou-se sobre o conhecimento das empresas quanto as
normas de gerenciamento e manutencdo predial a Empresa A utiliza as normas de
desempenho (ABNT NBR 15575: 2013), de SPDA (ABNT NBR 5419: 2015), de
combate a incéndio (ABNT NBR 12615: 2020) e de inspec¢ao de predial (ABNT NBR
16747: 2020). J4 a empresa B busca sempre estar atualizada em relagdo as normas
de inspec¢dao, de gerenciamento e manutencéao predial.

Ao serem questionados sobre as condi¢des estruturais dos condominios
que a empresa realiza servicos a Empresa A relatou essas condi¢cdes estruturais

dividindo seu relato por bairros. Na Praia do Futuro 99% das edificacdes estdo com
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problemas sérios na estrutura sem condi¢cdes de moradia, s6 possuem moradores que
nao tem condi¢cdes de morar em outro local.

Na area nobre, exemplo Aldeota, Meireles e Coco, problemas como o da
Praia do Futuro sdo menos encontrados, mas quando detectados logo séo resolvidos,
na area litoranea, na Beira Mar, a parte estrutural dos prédios sdo boas, ocorrem
poucos problemas, que s6 aparecem no decorrer do tempo. No Centro a maioria das
edificacbes estdo em condi¢Bes precérias na parte estrutural e elétrica.

Ja& a empresa B relatou que normalmente encontram-se problemas
estruturais, em edificagcbes com mais de 30 anos, exemplos de problemas séo os de
ferragem exposta, principalmente ferragens da laje dos banheiros, outros problemas
encontrados foram em pilares de subsolo ou pilotis que séo juntos com o pavimento.
Também relatou que fez servicos em prédios com a estrutura sem problemas, que
necessitam de manutencao na parte elétrica por exemplo.

Ao serem questionados sobre os tipos de manifestacdes patolégicas mais
identificadas nos laudos a Empresa A identificou problemas no cobrimento minimo da
laje, que muitas vezes nem possuem, no pilar e na viga ocorrem problemas de
rachadura, muitas vezes causadas por expansao das armaduras, problemas de
carbonatacdo. O problema mais sério resolvido foi o de fundacédo, pois ocorria
recalques. Ja a Empresa B identificou patologias nas partes estruturais, de infiltracao,
na parte elétrica ocorrem problemas nos quadros elétricos e disjuntores que séo
antigos, fissuras na alvenaria, nas juntas de dilatacéo de fachada, queda de ceramica.

Ao serem questionados sobre a idade média dos condominios que realizam
servicos a Empresa A realiza servicos em condominios com mais de 15 anos. Ja a
Empresa B realiza servicos em condominios com idade média de 25 anos, pois ja
realizou servicos em prédios com 5 anos, ou seja, que estdo realizando a primeira
inspecao é também j& realizou inspecao em prédios com 40 anos.

Quando questionados sobre os condominios que possuem o manual de
manutencdo a Empresa A relatou que a maior parte das edificagcbes ndo possuem e
a maioria dos sindicos nem sabem o que & manual de manutengéo. Ja a Empresa B
relatou que nenhum dos condominios apresentou manual de manutencédo, alguns
condominios recentes podem apresentar o manual simplificado, sem ser detalhado
guanto aos servicos de manutencao realizados.

Ao serem questionados sobre os condominios que prestaram servicos

necessitaram de grandes reparos a Empresa A relatou que nas edificagbes
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necessitam de muitos reparos, pois ocorrem problemas como recalques de fundacao,
carbonatacao e rachaduras em pilares e vigas, cobrimento de laje insuficiente, fiacdes
e pontos de tomada corroidas pelo efeito da maresia, deslocamento ceramico de
fachada e pisos, entre outros.

A Empresa B relatou que nas edificacbes precisavam de reparos
principalmente na parte estrutural, exemplo recuperacdo das lajes de banheiro,
recuperagao de caixa d’agua, pois possuiam suas ferragens comprometidas,
problemas na platibanda da parte de coberta, sempre tem também muito servi¢o na
fachada.

Quando questionados sobre as negligéncias cometidas pela administracao
dos condominios a Empresa A relatou que as edificacdes classe média/baixa os
sindicos procuram profissionais habilitados quando os problemas na edificacdo sao
graves.

Que edificacbes antigas, com mais de 30 anos, que nao passaram pelas
exigéncias da lei de inspec¢ao predial geralmente possuem alto custo de manutencéo,
com o sindico optando por engavetar laudos técnicos por justamente ser inviavel
financeiramente ao condominio. Relatou que poucos condominios possuem todos 0s
projetos minimos exigidos, a maioria ndo possui os projetos de SPDA, combate a
incéndio e estrutural.

Relatou que a manutencdo preventiva ndo € seguida com rigor pelos
sindicos e condéminos. Relatou também que a mentalidade dos sindicos tem mudado
nos ultimos 3 anos, principalmente depois do desabamento do edificio Andrea, antes
desse ocorrido muitos condominios contratavam profissionais ndo habilitados, por
justamente cobrarem menores precos pelo servigco, para manutengdes principalmente
nas partes estruturais e elétricas. J& a Empresa B relatou que ocorrem negligéncias
nas partes de fachada e recuperacao estrutural das edificagdes, porque sdo obras
caras.

Quando questionados sobre terem identificado reformas fora do padréo a
Empresa A relatou que ja foi chamada para realizar servicos em edificacdes de
pequeno porte, de 5 pavimentos, onde a solicitagcdo foi fazer um sexto pavimento.
Foram encontrados condominios com fiagdes elétricas fora dos padrées de projetos,
recuperacao estrutural com argamassa impropria para o local, entre outras reformas

fora do padréo.
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Ja a Empresa B relatou que ja encontrou muitas reformas fora do padrao
em diversos sistemas, 0s principais sdo os sistemas de fachada e estrutura. Nesses
sistemas, principalmente nas estruturas, os administradores contratam para servigos
pedreiros, por cobrarem precos abaixo do mercado, o que torna a seguranca e o
padrao do servico insatisfatorios.

As respostas obtidas nas entrevistas aplicadas com 0s responsaveis por
empresas de inspegéo predial confirmam a tendéncia observada na resposta do
questionario aplicado aos sindicos. Ou seja, a manutencao predial é tratada de forma
equivocada e sem a devida importancia. Sabe-se que esta pesquisa apresenta
apenas uma pequena parcela dos edificios da cidade de Fortaleza, porém, mesmo
com a essa pequena amostra, é possivel mostrar a urgéncia com a qual esse assunto
deve ser tratado. Nos Ultimos anos a cidade de Fortaleza presenciou acidentes
gravissimos relacionadas a falta de manutencdo, dessa forma é cada vez mais

importante a exigéncia de inspecdo e manutencao periddica nas edificacdes.
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5. CONCLUSAO

Com base nos resultados obtidos por meio desta pesquisa, foi possivel
observar que a amostra estudada possui edificagdes antigas, com idade acima de 30
anos, ou seja, edificacdes que foram construidas a luz das normas da época que nao
consideravam a manutencéo e durabilidade das estruturas. Respondendo ao primeiro
objetivo dessa pesquisa, observou-se que a maioria dos condominios entrevistados
ndo possuem o manual do proprietario pois foram entregues antes da vigéncia da
norma NBR 14037: Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo (ABNT, 2011). Em
consequéncia disso, a maioria ndo possui plano de manutencdo o que pode levar a
uma auséncia de manutencdo ou uma manutencao precéria das edificacoes.

Sabe-se que o0 processo de deterioracdo nas edificacdes ocorre com
frequéncias maiores quanto mais antigas forem as edificagdes. Dessa forma, devido
a idade das edificacfes, a inspecdo e manutencao predial tornam-se um servi¢o cada
vez mais essencial e importante de ser realizado nas edificagbes. A falta de
manutengdo juntamente com a idade avancada das edificagdes, tornam esses
servicos cada vez mais caros o0 que explica a falta de interesse dos sindicos e dos
conddéminos para realizar inspecfes. Além da falta de conhecimento por partes dos
sindicos sobre a normas vigentes relacionadas a manutencao predial.

Para o segundo objetivo da pesquisa, observou-se que, de acordo com 0s
engenheiros entrevistados, as manifestacdes mais recorrentes sao as relacionadas
as estruturas e fachadas. Isso corrobora com os ultimos acidentes na cidade de
Fortaleza envolvendo problemas estruturais assim como as varias fachadas de
edificios que podem ser identificadas com problemas pela cidade. Somando-se a isso
observou-se que nas respostas obtidas para o terceiro objetivo da pesquisa, no
questionario aplicado aos sindicos, foi apontado que as manuteng¢des usuais ndo sao
realizadas nas fachadas e na estrutura do edificio, 0 que pode explicar a grande
incidéncia de problemas nesses sistemas apontada pelos engenheiros das empresas
de inspecdo predial.

Finalmente, a presente pesquisa mostrou que, na amostra estudada, as
normas relacionadas a manutencao ainda sao poucos aplicadas e pouco difundidas.
Tal fato é preocupante, pois conforme as edificagbes vao envelhecendo as
manutencdes se tornam cada vez mais importantes para a durabilidade das

estruturas.
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Para trabalhos futuros, sugere-se uma pesquisa em maior quantidade de
condominios, assim como dar um foco maior em determinados bairros. Seria
interessante também comparar os resultados obtidos com prédios recentes, que foram
entregues ja seguindo as diretrizes das normas. O intuito seria verificar se o plano de
manutencdo esta sendo entregue e se o condominio esta seguindo as diretrizes do

mesmo.
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