UNIVERSIDADE FEDERAL DA PARAIBA
, CENTRO DE TECNOLOGIA
PROGRAMA DE POS GRADUACAO EM ENGENHARIA URBANA E AMBIENTAL

CARLOS LIMA DE SANTANA

O DESEMPENHO DAS EDIFICACOES DE INTERESSE SOCIAL CONSTRUIDAS
COM PILARES E PLACAS DE VEDACAO DE CONCRETO ARMADO

GIVANILDO ALVES DE AZEREDO
Professor Orientador

Jodo Pessoa-PB
2015



CARLOS LIMA DE SANTANA

O DESEMPENHO DAS EDIFICACOES DE INTERESSE SOCIAL CONSTRUIDAS
COM PILARES E PLACAS DE VEDACAO DE CONCRETO ARMADO

Dissertacdo apresentada ao Curso de Mestrado em
Engenharia Urbana e Ambiental, da Universidade Federal
da Paraiba, como requisito parcial para obtencdo do grau
de Mestre em Engenharia Urbana e Ambiental.

Orientador: Prof. Dr. Givanildo A. de Azeredo

Jodo Pessoa-PB
2015



5231d Santana, Carlos Lima de.
O desempenho das edificacdes de interesse social
construidas com pilares e placas de vedacao de concreto
armado / Carlos Lima de Santana. — Jodo Pessoa, 2015.
104 f. @ il. -

Orientador: Givanildo A. de Azevedo.
Dissertacao (Mestrado) - UFPB/CT

1. Engenharia Urbana e Ambiental. 2. Manutencdo Predial.
3. Habitacdo Popular. 4. Placas de Vedacao. |. Titulo.

UFPB/BC CDU: 62:711(043)




CARLOS LIMA DE SANTANA

O DESEMPENHO DAS EDIFICACOES DE INTERESSE SOCIAL CONSTRUIDAS
COM PILARES E PLACAS DE VEDACAO DE CONCRETO ARMADO

Dissertagéo para obtencéo do grau de Mestre em Engenharia Urbana e Ambiental

Jodo Pessoa-PB, / de 2015

Banca Examinadora:

Dr. Givanildo Alves de Azeredo d\—/ Q) O
Professor Orientador — Universidade Federal da Paraiba - UFPB

[ ’. V] > /
Dr2 Edna Moura Pinto (//Yn V*//~—-Z>

Examinador Externo — Universidade Federal do Rio Grande do Norte - UFRN

Dr2 Aline Figueirédo Nobrega de Azeredo MTWL \: ﬂé\jwk er MMQ‘-&

Examinador Interno — Universidade Federal da Paraiba - UFPB




A meu pai José Martins de Santana (in memoriam).



AGRADECIMENTOS

Inicio esses agradecimentos com louvor Aquele que tem marcado sempre a minha
historia nesta terra com a sua presenca constante e efetivamente ativa. Deus, sem o0 Teu apoio,
sem a Tua médo, sem o Teu Espirito, tudo seria muito mais dificil e isso me reporto,
principalmente, a um instante da minha vida onde minha visdo ficou turva diante dos
momentos mais dificeis de nas dores didrias ir, aos poucos, perdendo o meu querido pai. Mas,
Tu ndo calaste e, a0 meu coragdo, me dizia levemente: “Estou contigo filho!” Obrigado

Senhor por me fazer chegar até aqui e perceber que sou porque Tu queres gque eu seja.

Em seguida, agradeco ao professor que me adotou e se fez um comigo: Givanildo
Alves de Azeredo. Sou muito grato a ti, obrigado por tudo que me fez aprender nesse

processo.

Meu obrigado também aos amigos Evelyne Emanuelle e Marcos Padilha. Juntos em
tantos trabalhos, sejam na sala de aula, em estudos de campo e/ou em laboratorios
construimos vinculos significativos que acredito ndo serdo apagados pelo tempo. N&do os

quero perder de vista. Obrigado!

Agradeco a minha chefa Sandra Regina. “Compreensao?” Acredito ser uma palavra
limitadora para as incontaveis vezes quando fui a sua sala expor minha situacéo e, a partir de
sua habilidade em gerenciar situacdes e seu dom natural em cuidar de pessoas, sempre fui

prontamente atendido dentro das limita¢6es do trabalho. Muito obrigado Sandra!

Grande agradecimento a Comunidade Doce Mée de Deus pela compreensdo das

minhas auséncias nas atividades desenvolvidas pela Comunidade.

Agradeco a minha esposa René Patricia, pela compreensdo, pela forca, pelo
companheirismo, por acreditar em mim. Desculpas por todas as vezes que vocé teve que se
anular por respeitar o meu objetivo e ir segurando a ‘barra’ em tantas situacdes. Vocé sabe da
luta, da correria, da inconstancia dos meus horarios e, por isso, sou muito grato pela

compreens&o.

Por fim, eis aqui poucas palavras para duas pessoas que cultivaram em mim valores,
principios e bons sentimentos: meu pai e minha mée. Sei da luta e do duro que deram para me
fazer homem e, sinceramente, palavras ndo irdo jamais traduzir ou expressar o agradecimento
que existe vivamente dentro de mim. Vocés, mais do que qualquer outro, foram 0s grandes
entusiastas da minha vida, contribuintes efetivos, construtores ativos das minhas vitorias e

confortaveis colos quando foi necessario chorar a decepcdo ou a perda. Mas, mesmo nesses



momentos a voz de vocés nunca faltou, sempre estiveram derramando sobre mim o animo e a

bencéo de felicidade. Muitissimo grato!



"Sabe 0 que é mais caro na engenharia?
O desconhecimento.”

(Luiz Anibal de Oliveira Santos)



RESUMO

A habitacdo popular brasileira tem dado passos significativos em relacdo a minoracdo dos
problemas com o déficit habitacional, haja vista o nimero elevado de construgdo de novas
moradias para aqueles que ndo possuem casa para morar. Contudo, é preciso planejar antes de
executar e buscar a compatibilizagdo de todas as etapas da construgédo: projeto, materiais,
execucdo e uso-manutencdo, com o intuito de avaliar as reais necessidades da edificacdo
durante sua vida atil. Em Jodo Pessoa-PB, foram encontradas 600 Habita¢cGes de Interesse
Social (HIS) no bairro de Mangabeira, construidas através de sistemas inovadores. A partir da
percepcao da auséncia de assisténcia técnica, por parte dos responsaveis pelo projeto, surgiu o
interesse em avaliar o desempenho desses iméveis. Para alcancar esses resultados, foram
criados dois instrumentos: 01 formulario de entrevista — aplicado junto aos proprietarios das
HIS - e 01 um checklist associado a uma planta-baixa do imével a fim de realizar as devidas
apreciacfes na edificacdo. A analise dos resultados obtidos indicou que, a pesar dos
moradores realizarem acGes de manutencdo, os problemas nos imoéveis surgiram ja no
primeiro ano de uso e, consequentemente, apresentaram tendéncia de ampliacdo com o passar
do tempo. Ficou evidente que os problemas foram originados da desobediéncia as exigéncias
das normas técnicas e incompatibilizacdo de varias etapas dentro do processo construtivo.
Além disso, ndo foram repassadas informacGes, aos usuarios das HIS, relativas a
periodicidade e aos procedimentos devidos de manutencdo das edificacBes, deixando clara a
desconsideragéo da etapa de uso-manutengéo.

Palavras-chave: desempenho, manutencdo predial, habitacdo de interesse social, vida Util.



ABSTRACT

The Brazilian public housing has taken significant steps in relation to mitigation of problems
with the housing shortage, given the high number of new homes for those without a place to
live. However, you must plan before running and seek to support all stages of the
construction: design, materials, execution and use-maintenance, in order to assess the real
needs of the building during its lifetime. In Jodo Pessoa-PB, they were found 600 Housing
Social Interest (HIS) in Mangabeira neighborhood, built through innovative systems and was
noticing the lack of technical assistance on the part of the project leaders, who became
interested in evaluating the performance these properties. To achieve these results, it was
created two tools; being: 01 interview form - applied together with the owners of the HIS -
and 01 checklist associated with a ground plan of the property in order to conduct the
necessary assessments in the building. The results obtained indicated that, despite the
residents perform maintenance actions, problems have arisen in real estate in the first year of
use and consequently presented expansion trend over time. It was evident that the problems
originated from disobedience to the requirements of technical standards and incompatibility of
various steps in the construction process. Moreover, they were not transferred information,
users of HIS, concerning the frequency and procedures due to maintenance of buildings,
which became clear disregard of the use-maintenance stage.

Keywords: performance, building maintenance, social housing, useful life.
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracdes preliminares
A construcdo civil brasileira vivencia na atualidade duas realidades antagonicas:

a primeira diz respeito (i) ao grande volume de edificagdes existentes que vém passando
pelo processo de envelhecimento e, por outro lado, (ii) o grande volume de construcéo
de novos imoveis para responder ao mercado imobiliario que estd aquecido. Entretanto,
ambos 0s pontos descritos possuem convergéncia quanto ao tema manutengdo, pois
tanto os edificios antigos como também os novos solicitam atencdo quanto a devida
forma de administrar as atividades de manutenibilidade em termos de periodicidade e
custos para que tais imoveis estejam dentro das especificacdes planejadas inicialmente

de uso.

Entretanto, a manutencdo predial no Brasil ainda é apresentada com muitas
incognitas, tendo em vista que muitas vezes a populacdo ndo sabe distinguir com
preciséo os termos ‘manutencdo’ ¢ ‘reforma’. Mas, isso se deve, dentre outros fatores, a
pratica atual do processo da construcdo civil brasileira, que esquematiza como
atividades principais de responsabilidade técnica, apenas as etapas de: Projeto, Materiais
e Execucdo, tendo em vista que exclui uma atividade essencial: a etapa de Uso-
Manutencao. E preciso que ocorra uma mudanca nessa cultura, que define que a atengéo
com a construgdo esta limitada exclusivamente até o momento da entrega do imovel. E
necessario que a construcao civil brasileira busque considerar, de fato, ja na etapa de
Planejamento a organizacdo com as etapas de Projeto, Materiais, Execucdo e Uso-

Manutencéo.

A partir da inclusdo e consideracdo da etapa Uso-Manutencdo na
esquematizacdo global do processo construtivo, poderd ser ampliado, por meio dos
procedimentos de conservacao dos imaveis existentes, o tempo de vida Gtil desses bens,
ou seja, obter-se-a como resultado o prolongamento do seu tempo de uso. Além disso,
com o planejamento da etapa de manutencéo, o proprietario do imdvel, seja esse imdvel
de propriedade puablica ou particular, ndo estd apenas e unicamente evitando o0s
possiveis acidentes prediais, mas, evitando prejuizos ao seu préprio patriménio. 1sso
porque, através da programacdo organizada das acOes de manutencdo poderd ser

previsto, também, 0s custos necessarios para realizar as potenciais intervengdes no
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imovel, desaguando, dessa forma, na valorizacdo do patriménio imobiliario, o que

resultard em um investimento.

Na etapa de Uso, o estabelecimento de parametros de controles para realizacéo
de observacdes e inspec¢des técnicas sobre o comportamento do imovel é de extrema
importancia, a fim de controlar os historicos das atividades de manutencdo através de
registros. Com a adogdo dessa sistematica, sera possivel obter um processo onde ocorre
uma reavaliagdo continua e andlise do produto. O sistema € constantemente
retroalimentado, facilitando as tomadas de decisbes para as posteriores acbes de
manutencdes levando, continuamente, a identificacdo dos pontos de melhoria, analise
dos procedimentos adotados e a percepcdo se 0s mesmos estdo respondendo as
necessidades solicitadas. E a partir da organizacdo da sistematica de manutencéo predial
que sera possivel obter resultados, como: (i) o aumento da qualidade dos servigos das
posteriores acfes de manutencdo, levando o imovel a responder a sua funcionalidade
planejada inicialmente; (ii) a diminuicdo dos custos para realizar manutencbes
posteriores; (iii) a previsibilidade dos custos das manutencdes futuras; (iv) ampliacdo
dos ciclos de substituicbes de pecas; (v) menor incidéncia de atividades de reparos e

diversas outras implicacdes positivas.

A partir da percepcdo e identificacdo dos beneficios que as iniciativas de
manutenibilidade em edificacdes podem resultar, enxergamos a atenuante necessidade
de adesdo desse planejamento, principalmente, quando da construcdo das HabitacGes de
Interesse Social (HIS), que sdo destinadas as camadas desassistidas de recursos
financeiros suficientes para realizar as devidas acGes de manuten¢do em suas casas.
Trata-se de uma camada da sociedade que subsiste com renda inferior a trés salarios
minimos por familia e que pela falta das necessérias intervenc¢fes de manutencéo, véem
suas habitacbes em debilidade em relacdo as suas caracteristicas originais e, como
consequéncia, 0s imoveis vao sendo depreciados mercadologicamente, estruturalmente

e/ou funcionalmente.

Com a previsdo de manutencdo predial programada, 0 cenario seria outro, pois
alem do imovel desempenhar satisfatoriamente sua finalidade, a familia poderia, ainda,
realizar um planejamento dos valores financeiros que poderdo ser despendidos por eles
em periodos predeterminados, ou, de repente, 0s governos estudarem a viabilidade de

serem os financiadores das atividades de manutencdo em moradias de interesse social,
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ja que se teria um programa das necessidades temporais do produto imobiliario em

questéo.

Somente com as iniciativas de manutencdo predial planejadas que se podera
garantir o integral uso da edificacdo durante seu tempo de vida dtil - englobando tudo
que compreende os componentes com fungdes estruturais, ndo estruturais, equipamentos
e instalacbes — minorando o0s custos globais e efetivando, consequentemente,
investimento no patriménio edificado. Esta tematica que aborda o tema manutencéo se
propde a apresentar um diferenciado cenario que, por sua vez, busca combater a atual
cultura da manutencdo corretiva que sdo efetivadas a partir das necessidades
emergenciais e que apresentam como produto: o escalonamento temporal dos

sobrecustos.

1.2 Justificativa
A Companhia Estadual de Habitacdo Popular da Paraiba (CEHAP), mais

especificamente no seu setor de Programa de Subsidios a Moradia, recebia diariamente
diversas solicitagdes de recursos financeiros, por parte dos beneficiarios, para realizar
interferéncias em suas casas. Tais solicitagdes requeriam intervencdes referentes a
reforma, ampliacdo e manutencdo das HIS em todo o estado da Paraiba, tanto em
edificacbes construidas com materiais convencionais como, também, nas executadas

com produtos inovadores.

No que se refere as moradias executadas com produtos inovadores, a CEHAP foi
pioneira no Estado da Paraiba, construindo um total de 7.161 Unidades Habitacionais de
Interesse Social, entre os anos de 1996 a 2002, atendendo nesse periodo, um total de
187 municipios. Porém, os elementos constituintes das edificacbes e 0s respectivos
procedimentos para executar ndo tiveram como fundamentacdo qualquer norma que

pudesse subsidiar os métodos de producao.

A partir da assimilagcdo deste cenario onde foi identificado: (a) solicitacdo de
recursos financeiros por parte dos proprietarios das casas; (b) auséncia de norma
regulamentadora que subsidiasse a elaboracdo dos elementos constituintes das
edificacOes e, também, (c) falta de norma que apresentasse a maneira ou procedimento
da montagem das edificacdes, que foi despertado o interesse em aprofundar o estudo, a
fim de verificar o comportamento em uso das casas construidas com materiais néo

convencionais.
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Entdo, surgiram questdes relevantes a serem consideradas, e uma delas diz
respeito as acGes de manutenibilidade dessas moradias, tendo em vista serem materiais
que ndo estdo dispostos no mercado comum e 0s seus meios de produgdo ndo estdo
disseminados no conhecimento popular, entdo, ‘como ter habita¢des sustentaveis se os
meios de manutencdo dessas edificacfes nao foram propagados ou repassados aos seus
respectivos responsaveis?’ Partindo desse contexto, percebe-se que a lacuna quanto a
manutencdo € atenuante, tendo em vista a falta de estratégias de implementagdo que

norteiem a fase de operacéo da casa.

As acdes de manutencdo em edificacGes precisam ser vistas como uma das
alternativas que auxiliam na reducdo do déficit habitacional, pois, diante da
insuficiéncia do nimero de moradias para populacdo em nosso pais é impossivel que
esta problematica seja solucionada unicamente com a execucéo de novas construgoes. E
preciso associar novas construc@es a iniciativas de manutencdo das moradias existentes,
haja vista que haveria nesse cenario uma complementacdo de acbes para resolucdo dos

problemas referentes a falta de habitacéo.

1.3 Objetivos da dissertagao

1.3.1 Objetivo geral
e Auvaliar o desempenho das edificacdes de interesse social construidas com pilares e

placas de vedacdo de concreto armado.

1.3.2 Objetivos especificos
e Verificar o atendimento as exigéncias das Normas Brasileiras Regulamentadoras

que estejam em consonancia com a tematica objeto deste estudo.
e ldentificar a ocorréncia das iniciativas de manutencao nas edificacGes.

e Analisar o comportamento dos elementos constituintes dos imoveis, em busca de

identificar o instante do surgimento dos problemas.

e Identificar quais os problemas que foram surgidos na etapa de operacdo e uso da
habitacéo.

e Demonstrar o atual grau de risco dos elementos que constituem a edificacéo.

Por fim, os dados serdo apresentados e discutidos com o intuito de auxiliar o
meio técnico, académico, cientifico e também a administracdo publica quanto ao

comportamento em uso dessas especificas habitagdes. Com isso poderd ser possivel,
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dentre outros pontos, analisar alternativas viaveis referentes as acfes de manutencdo,
para entdo verificar a melhor aplicacdo dos procedimentos manuteniveis. Além disso,
verificar também os custeios e a periodicidade das atividades de manutenibilidade
quando comparado com o das moradias construidas com produtos e processos

convencionais.

1.4 Delimitacgéo da pesquisa
Com o intuito de delimitar as fronteiras para desenvolvimento da pesquisa, séo

apresentadas as ponderagdes a seguir:
e Foram analisadas 68 edificacdes de um total de 600 UH’s;

e As habitagcbes foram construidas no bairro de Mangabeira, municipio de Jodo
Pessoa-PB, em 03 pontos diferentes como é demonstrado na Figura 01 (a), 01 (b) e

01 (c).

Figura 01 (a) — Visualizagdo da imagem de satélite da area onde estdo construidas as HIS
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e Tratam-se de moradias pertencentes a usuarios de baixa renda, ou seja, aqueles que

possuem renda mensal que corresponde até trés salarios minimos por familia;
e As edificacOes foram entregues nos anos de 1996, 1998, 2000 e 2002;

e A coleta de informacg6es, junto aos proprietarios das casas, relativas as iniciativas de

manutenibilidade e desempenho foram realizadas, uma parte no ano de 2012 e outra
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parte no ano de 2013 e, por sua vez, apresentam aspectos particulares do instante do

estudo.

1.5 Estrutura do trabalho
O presente trabalho foi estruturado em capitulos que serdo descritos a seguir.

Capitulo 1

Nesse capitulo ocorre a introducdo da tematica que serd tratada neste trabalho,
onde é exposta uma Vvisdo genérica que apresenta um panorama da construcao civil
brasileira em relacdo a consideragdo e valorizacdo das etapas construtivas.
Posteriormente, através da justificativa, sdo apresentadas as razdes que avalizam a
importancia desse estudo e, consequentemente, é estabelecido o problema da pesquisa.
O objetivo geral e os especificos sdo em seguida descritos e, assim, instituem através de
suas respectivas exigéncias 0s rumos que precisam ser norteados para alcanga-los. Com
o0 intuito de seguranca foi delimitado o campo de atuacdo e estudo dos dados referente
ao trabalho e isso aconteceu para que o tema abordado ndo fosse ampliado de forma que
corresse o risco de haver controvérsias, conflitos e até perda de informagdes alcancadas.

Capitulo 2

Apresenta estudos bibliograficos relativos a tematica manutencdo e desempenho
predial, tratando dos seguintes temas: generalidade da manutencdo, tipos de
manutencdo, exposicdo do cenario nacional e internacional referente as acdes de
manutencdo, planejamento das acdes de manutencdo, os materiais ndo convencionais e a
etapa uso-manutencéo, as HIS e a etapa uso-manutencao, formas de degradacdo de um

imével e seu desempenho.

Capitulo 3

Aborda conceitos, descricdes e particularizacGes referente ao imovel, seus
elementos constituintes e, além disso, apresenta as especificacdes técnicas desses

elementos.

Capitulo 4

Este capitulo é exclusivamente dedicado ao método de estudo adotado para

alcancar os resultados deste trabalho.



24

Capitulo 5

Neste capitulo é realizada uma comparacdo entre o que as normas brasileiras
regulamentadoras descrevem quanto a orientacdo e disciplinamento para execucdo dos
elementos que compdem o imovel objeto deste estudo e o que foi executado nas

moradias.

Capitulo 6

E destinado exclusivamente a apresentacdo dos resultados e discussdes no que
diz respeito: (i) a manutencdo predial das Habitacdes de Interesse Social do Projeto
Mariz; (ii) o desempenho dos elementos constituintes do imovel e (iii) o grau de risco
atual dos elementos que constituem a edificagéo.

Capitulo 7

Concluséo do trabalho.
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CAPITULO 2

FUNDAMENTOS TEORICOS REFERENTES A MANUTENCAO E DESEMPENHO
DE IMOVEIS
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 A manutencéo predial
Compreender a manutencdo em edificacbes, para Gomide et al (2006), é

imprescindivel tendo em vista que é devido a insuficiéncia de conceitos basicos que
acabam sendo desenvolvidas iniciativas improvisadas com auséncia de profissionalismo
na maioria dos imoveis brasileiros. Nesse mesmo sentido os autores afirmam sobre a
necessidade de compreenséo do que de fato vem a ser a manutengéo predial, a fim de
evitar equivocos e confusdo no que se refere a abrangéncia relativa ao assunto e, por

essa razdo, desenvolver trabalhos fora dos parametros necessarios e devidos.

Dentre os diversos conceitos referentes a manutencdo predial estd o de Pujadas
(2011) que define como sendo “o conjunto de atividades e recursos direcionados para
conservar e recuperar o desempenho de sistemas e elementos construtivos, dentro de
parametros previstos em projeto, de acordo com as expectativas dos usuarios e para
seguranca deles”. Ja a NBR 14037 (ANBT, 1998) e a NBR 5674 (ABNT, 1999) usam a
mesma definicdo para manutengdo: “conjunto de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes

constituintes de atender as necessidades e seguranga dos seus usuarios”.

A norma briténica BS 3811 (BSI, 1984) afirma que trata-se de manutengdo “a
combinacéo de todas as acGes técnicas administrativas — com inclusdo de seu controle —
necessarias a reposicdo de determinado elemento num estado no qual, este possa
desempenhar a preceito, a funcionalidade pretendida”. Seguindo o mesmo raciocinio,
qguanto a gestdo das acbes de manutencdo e, consequentemente, concordando com a
norma do Reino Unido, Magalhdes (2008) afirma que tais atividades em edificios estdo
estritamente associadas ao gerenciamento do produto e adota a defini¢cdo apresentada
pela International Facility Management Association (IFMA) que chama de manutencao
todas “as atividades que conjugam mdltiplas disciplinas de modo a garantir a
funcionalidade do ambiente construtivo integrando pessoas, lugares, processos e

tecnologia”.

As definicdes referentes as atividades de manutenibilidade das edificagbes estéo
estritamente associadas aos seus objetivos e tal fato é constatado na definicdo descrita
por Mills (1980), pois para o autor a manutencdo de edificios € o trabalho desenvolvido
que tem por fim manter, melhorar e restaurar as partes de um imovel e o0 seu servigo. Ja

o autor Barros (2008) afirma que manutencao predial sdo “todas as acdes necessarias a
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manter os niveis exigenciais e de qualidade inicial do edificio, ou seja, todo o conjunto
de agdes preventivas...” Segundo Shear (1983) a manuteng¢ao pode ser compreendida
como sendo um fator que controla as condi¢bes de um edificio, de modo que ele

responda aos padroes pré-estabelecidos.

As definicBes descritas anteriormente sdo todas importantes, tendo em vista a
consideracdo de elementos técnicos, gerenciais e administrativos que visam a
conservacao de imoveis. Entretanto, além da exceléncia na realizacdo dos servigos e a
satisfagdo com o seu resultado, é preciso também ser considerado um ponto
fundamental, sendo esse referente aos custos necessarios para desenvolver as acoes de

manutencdo no imovel.

Entdo, além das razdes técnicas, de gestdo e/ou funcionais, foram encontrados
conceitos que também inserem a variavel custo na definicdo de manutengdo. Dentre eles
estd o de Gomide et al (2006) que define manutencdo como sendo o “conjunto de
atividades e recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as
necessidades dos usuérios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo
possivel.” Outro autor foi Bezerra (2000) que definiu manutencdo de edificios como
sendo todas as atividades necessarias para o perfeito e continuo funcionamento dos seus
equipamentos e instalacbes, com seguranca, higiene, conforto e baixo custo. Anterior a
Gomide et al (2006) e Bezerra (2000), Cabral (1998) também definiu manutencédo
predial considerando o aspecto custo. Segundo ele, trata-se de manutencdo a
“combinagdo das acgdes de gestdo, técnicas e econdmicas, aplicadas aos bens para

otimizacao dos seus ciclos de vida”.

A NBR 5674 (ANBT, 1999), destaca trés pontos que servem como parametros
ou critérios para a devida compreensdo de qual € a real amplitude da manutencédo
predial. Conforme a mencionada norma, para que uma atividade seja caracterizada

como manutencgao € preciso:

e Preservar ou recuperar as condicdes ambientais adequadas ao uso previstas para

edificacOes;

e Realizar servigos para prevenir ou corrigir a perda de desempenho decorrente da
deterioracdo dos seus componentes, ou de atualizagcGes nas necessidades dos seus

USUArios;

e Nao incluir servigos realizados para alterar o uso da edificacéo.
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Com as defini¢bes expostas anteriormente pode ser alcancada a inter-relacédo e
concordéncia relativa ao tema entre os autores, possibilitando-nos uma compreenséo
homogénea e integrada que, por sua vez, resulta em conformidade e, de certo modo,

normatiza a ideia da tematica estudada.

2.2 Tipos de manutencéo
Sabe-se que as atividades de manutencdo sdo aquelas que sdo desenvolvidas no

periodo em que o imdvel estd em operacdo, ou seja, na etapa de uso. Logo, o
proprietario da edificacdo tende a observar as necessidades que seu imdvel esta
solicitando a fim de preservar ou manter suas caracteristicas originais para que este
venha a desempenhar sua funcédo da forma que ele foi inicialmente planejado. Contudo,
¢ preciso a compreensdo adequada guanto ao tipo de manutencdo a ser realizada, para
enquadrar as acOes dentro de parametros que comportem as reais necessidades e com
isto evitar o desenvolvimento de procedimentos que ndo sejam pertinentes para o

momento.

A norma BS 3811 de 1994 classifica em trés tipos as diferentes formas de

manutencao.

e Manutencdo planejada: trata-se da manutencdo organizada, que tenha sido
elaborada previamente com o uso de controles dos registros tendo como fundamento
um plano pré-determinado;

e Manutencdo preventiva: € caracterizada por ser uma manutencdo desenvolvida
com intervalos pré-determinados ou de acordo com outro critério, tendo como
finalidade a reducdo da probabilidade de ocorréncia de um item em condigdes
inaceitaveis;

e Manutenc¢do de rotina: é a manutencdo que pode ser desenvolvida enquanto um

item esta em atividade.

Além da norma citada acima, outros autores também expdem seus pontos de
vista sobre como podem ser caracterizados os tipos de manutencdo predial. Segundo
Salermo (2005), os tipos de manutengédo séo 0s que seguem:

e Manutengdo corretiva: realizada somente quando o componente apresenta um
dano ou quebra, nada sendo feito até que a falha ocorra;
e Manutencgdo preventiva: baseada na analise das caracteristicas dos componentes, 0

que determina 0 momento da intervencéo sobre 0s mesmos;
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Manutencdo preditiva: controla os componentes, permitindo a equipe de
manutencdo fazer o planejamento de substituicdes e/ou revisdes, conforme as
necessidades;

Manutencéo localizadora de falhas: aplicada somente para falhas ocultas ou ainda

ndo reveladas, ou seja, falhas somente manifestadas no momento de utilizagao.

Gomide et al (2006) apud Castro (2005) apresentam, basicamente, quatro

modalidades referentes aos tipos existentes de manutengdo em imoveis.

Preditiva: ¢ a atividade de inspecéo que visa o estudo de sistemas e equipamentos,
a fim de se prever possiveis anomalias ou falhas nos mesmos, baseado no seu
desempenho e comportamento, e, a partir disto, se implementarem e direcionarem 0s
procedimentos de manutencgdo preventiva;

Preventiva: ¢ a atividade que entra em a¢do antes que haja a necessidade de reparo.
Exige uma programacdo, com datas pré-estabelecidas, obedecendo critérios técnicos
determinados pelo fornecedor ou fabricante do produto. E fundamental que haja o
registro de todas as atividades executadas;

Corretiva: € a atividade que visa a reparacao ou restauracao de falhas ou anomalias,
seja ela planejada ou ndo. Implica, necessariamente, na paralisagéo total ou parcial
de um sistema. E o tipo de manutencdo que apresenta 0s custos mais elevados de
execucao;

Detectiva: € a atividade que visa identificar as causas de falhas e anomalias,
auxiliando nos planos de manutencdo, com o objetivo de atacar a origem do
problema, e ndo apenas o sintoma do mesmo.

Os autores Horner; El-Haram; Munns (1997) afirmam que a manutencdo de

edificacOes pode ser dividida a partir de trés estratégias, as quais seguem abaixo:

Manutencédo corretiva: é simplesmente um tipo de estratégia de manutencdo, onde
um elemento de determinada construcdo é usado até que ele quebre. Abrange todas
as atividades incluindo substituicdo ou reparacdo desse elemento que tenha ido a
ruina ou que ndo atende mais a sua funcionalidade principal.

Manutencdo preventiva: foi introduzida ao ser percebida a desvantagem da
manutencdo corretiva. Entdo, esta estratégia busca a reducdo da probabilidade da
ocorréncia de falhas e estd baseada no tempo, através do planejamento da
manuten¢do ou no ciclo de manutencdo. Além disso, a manutencdo preventiva leva

0 elemento a desempenhar seu objetivo de forma regular conforme foi
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predeterminado no instante do planejamento. Esta estratégia de intervencdo é
realizada a partir de intervalos prefixados, que podem ser baseados, por exemplo, no
tempo de operacéo.

e Manutengdo baseada nas condicOes: esta estratégia é desenvolvida a fim de
responder uma deterioracdo significante num elemento que sera efetivada devido a
mudanca nos parametros de monitoramento. Nesse sentido, o tempo adequado para
realizar a manutencdo esta baseado e é determinado pelas condigdes de uso e estado
atual de cada item que constitui a edificacdo. Para uso desta estratégia é necessaria a
implementacdo de planejamento e monitoramento eficiente dos elementos do
imovel, com o intuito de identificar qual elemento ou peca de equipamento requer
manutencdo antes da ocorréncia de maiores falhas.

Tsang (1995) apresenta apenas duas categorias de Manutencdo: a Corretiva e a
Preventiva. Segundo ele, trata-se de Manutencdo Corretiva a intervencdo que é feita
quando as acbes a serem implementadas buscam a restauracdo ou recuperacdo das
capacidades funcionais das falhas ou mau funcionamento dos equipamentos ou sistemas
e a Manutencdo Preventiva € definida pelo autor como aquela em que € praticada em
tempo direcionado ou planejado através de intervalos fixados.

Apresentado o cendrio existente sobre os tipos de manutencdo em imdveis,
constata-se que ha campo suficiente para realizacdo das atividades de manutencéo
predial com caracteristicas e fins distintos entre si. Assim sendo, sera através da adesdo
das atividades de manutencdo que serd possivel dilatar a vida atil da edificacdo
submetida a intervencbes de manutenibilidade. Com o conhecimento dos tipos
existentes de manutencdo sera possivel verificar em que situacdo pode ser encaixada as
potenciais atividades que precisam ser desenvolvidas nos imoveis, classificando-as em
uma das formas de intervencBGes acima descritas, levando a evitar erros quanto as

medidas a serem tomadas.

2.3 Cenario internacional versus cenario nacional da manutencéo predial
Historicamente, as atividades de manutencdo tém sido consideradas como um

mal necessario as varias fungdes de gerenciamento em uma organizacdo. Contudo, em
anos recentes esta atitude vem sendo cada vez mais substituida como uma questéo de
estratégia da organizacdo (TSANG, 1995).

Nos paises desenvolvidos, segundo Leite (2009), o planejamento relativo as

iniciativas de manutencdo em edificacdes é uma realidade ha tempos. Como exemplo
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pode ser destacado o continente europeu, local onde ha uma preocupacdo com a
manutencdo do que esté edificado, ou seja, o patrimoénio de imoveis na Europa passa
por iniciativas de manutencdo periodicamente, sendo submetido a intervencdes

planejadas e programadas.

Em nacdes desenvolvidas, conforme afirmagcdo de Flores (2001), existem
mecanismos de suporte e apoio para implementacdo da Manutengdo e Reabilitacdo
(M&R) de edificagOes, inclusive com financiamento governamental. O mesmo autor
alega que as acbes de manutengdo no patrimdnio imobilidrio desses paises séo

atividades motivadas em detrimento da execucdo de novos empreendimentos.

Essa situacdo ndo é de hoje, pois a tematica da manutencdo na Europa inicia sua
atividade, conforme Castro (2007), no fim da década de 1950, momento em que foram
iniciados diversos estudos onde foi percebida a relevancia do tema. Em 1965 foi criado
na Inglaterra 0 Comité da Manutencdo das Construcdes pelo Ministério de Construcoes
e Servicos Publicos do Governo Britanico. Dai em diante o assunto foi aumentando em
propor¢do e importancia quando em 1979 foi fundado o grupo W70 do Conselho
Internacional para Pesquisa para Investigacdo e Inovacdo na Construcdo. O foco deste
grupo de trabalho esta baseado a partir da preocupacdo referente a deterioracdo das
habitacbes sociais na Europa, concentrando sua atencdo no gerenciamento de
construcdes focadas no cliente com atuacdo na gestdo de manutencdo dessas

edificacoes.

No continente europeu as ac¢fes de manutencdo em edificagdes residenciais
crescem cada vez mais, pois a partir da observacdo desse especifico cenario, a
Euroconstruct (2010), em sua 70* Conferéncia, identificou a queda no nimero de novas
construcdes, passando de 765.000 em 2007 para 505.000 em 2010, representando, em
termos de valores monetarios, um decréscimo em torno de 40 a 45%. Falando sobre
renovacdo ou manutencdo imobiliaria, esse segmento, também, apresentou queda de 3%
referente aos resultados financeiros no continente europeu. No entanto, a tendéncia de
2011 a 2013 é de um crescimento da construgdo civil europeia em torno de 6 a 8%,
motivado devido ao aumento das acdes de manutencdo, renovacdo e modernizagao

predial, conforme assegura a Euroconstruct (2010).

E importante considerar as acdes de manutencio nas edificacdes, pois, de acordo
com El-Haram e Horner (2002) para muitos proprietérios de edificios, associacfes

habitacionais e autoridades locais do Reino Unido, os custos de manutengdo tém
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crescido rapidamente. Os autores afirmam ainda que em outros paises ha uma tendéncia
similar e que uma significante redugdo nesse cenario podera desencadear, portanto,
aspectos negativos ndo apenas na indudstria da constru¢do, mas, também na economia
nacional, tendo em vista a influéncia que o tema manutencdo tem alcancado para

economia dessas nacdes.

Saindo da Europa e indo aos Estados Unidos da América (EUA), mais
precisamente na cidade de Nova lorque, foi constatada a existéncia de diversos
programas destinados a edificagdes, seja referente ao tratamento de reciclagem das
habitaches existentes ou outros programas que apresentam politicas a orientacdo de
execucdo de novas moradias, segundo afirmacdo de Sanghoon Park e Eun Ho Oh
(2011).

Em Nova lorque, garantem Sanghoon Park e Eun Ho Oh (2011), as politicas
publicas de sustentabilidade e manutencéo destinadas as casas pertencentes aos Usuarios
de baixa renda sdo assistidas por diversos programas de financiamento. Essa gama de
programas induz a adesdo de aspectos que objetivam a execucdo ordenada de diversas e
diferenciadas politicas. Partindo disso, Nova lorque foi reconhecida como a cidade ‘top’
do mundo devido ao estabelecimento desses programas de financiamentos

habitacionais.

Os programas de financiamentos em Nova lorque sdo classificados, segundo
Sanghoon Park e Eun Ho Oh (2011), em financiamentos habitacionais publicos e
privados. Tratando primeiramente do financiamento publico é preciso destacar que ndo
se trata de fundos do governo para prover as necessidades habitacionais, mas, o poder
publico oferece através das organizacGes financeiras créditos destinados as classes de
baixa renda. No caso de uma edificacdo necessitar de intervencfes de manutencdo de
reparos, financiamentos sdo oferecidos pelos bancos privados com garantias da cidade
de Nova lorque ou, também, podem ser realizadas requisi¢cGes diretamente através do

fundo com o governo federal.

Na Asia, mais especificamente em Singapura, mais de 1.067.000 (hum milh&o e
sessenta e sete mil) habitacdes de interesse social tém passado por diversas formas de
adaptacéo, segundo Teo; Lin (2011). O objetivo principal desta iniciativa € de promover
a prevencdo dessas habitacdes mesmo elas estando em estagios de idade maduras,
levando-as a obter os parametros de desempenho inicialmente planejados. Além disso,

Singapura, dentro da sua administracdo publica, possui 0 Conselho de Desenvolvimento
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e Habitacdes, ligado a Agéncia Nacional de Habitagdes Publicas que, por sua vez,
gerenciou até 2009 mais de 883.896 (oitocentos e oitenta e trés mil, oitocentos e

noventa e seis) “flats”.

O cenario atual brasileiro é bem diferente do apresentado até aqui, pois aqui no
Brasil os estudos referentes ao tema de manutencdo predial tiveram seu inicio na década
de 1980, de acordo com Castro (2007). Dentre os trabalhos que deram os primeiros
passos sobre a manutencdo de edificacGes estdo os pertencentes a: CREMONINI
(1989), DALMOLIN (1988), HELENE (1988), IOSHIMOTO (1988) e
LICHTENSTEIN (1986). Contudo, o assunto ainda anda a passos lentos necessitando

de ser mais disseminado no meio académico e profissional.

A temética manutencdo predial tem sido uma variavel ainda pouco discutida no
Brasil e essa afirmacdo trata de uma realidade perceptivel tendo em vista a pouca
disposicao de artigos, livros, trabalhos académicos, dentre outros, que tratam do tema
em nosso pais. A escassez referente ao debate da manutencéo de edificagdes € pontuada
por Gomide et al (2006) quando eles afirmam que é preciso inserir nessa discusséo

principios cientificos e técnicos que precisam ser tratados e divulgados.

Entretanto, a preocupagdo com a manutencdo predial no Brasil comega a ser
mais destacada, tendo em vista que vem apresentando os primeiros resultados e, dentre
esses, temos o Projeto de Lei (PL) em tramitacdo no Congresso Nacional Brasileiro. O
PL busca estabelecer uma politica nacional de manutencdo predial, destinada a
conservacao e/ou recuperacdo da capacidade funcional dos edificios em todo o Brasil,
aumentando a Vida Util' dos imdveis. O PL, a partir da Politica Nacional de
Manutencdo Predial, tem por objetivos: (i) implantar e manter disponivel no imével um
Plano de Manutencdo Predial; (ii) garantir a observancia dos padrdes de seguranca de
edificacOes e suas instalacdes e equipamentos, de maneira a reduzir a possibilidade de
acidentes e suas consequéncias; (iii) regulamentar as acGes de seguranca a serem
adotadas quando plena a capacidade funcional da edificagdo; (iv) promover o
monitoramento e acompanhamento das a¢des de seguranga empregadas pelos titulares
das edificacOes; (v) criar condicdes para que se amplie o padrdo referencial de
manutencdo das edificagbes, com base na fiscalizagéo, orientacdo e correcdo das acoes

de seguranga; (vi) estabelecer conformidades de natureza técnica que permitam a

! Intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo e suas partes constituintes atendem aos requisitos
funcionais para os quais foram projetados, obedecidos os planos de operagéo, uso e manutencgao previstos
(ABNT NBR 14037, 1998).
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avaliacdo da adequacdo aos parametros estabelecidos pelo orgdo fiscalizador e; (vii)

fomentar a cultura de seguranca no uso da capacidade funcional das edificacGes.

O Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
(IBAPE-SP) republicou a norma sobre inspecao predial em 2011. Esta norma tem por
objetivo fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e
estabelecer padroes para elaboracdo de avaliagcdes de imoveis urbanos. De acordo com o
descrito no escopo da nova norma, a republicacdo ocorreu devido a evolucdo da matéria
no que tange a manutencdo de edificagbes e, também, a partir da percepcdo da

importancia que a referente norma atualmente possui no meio técnico.

A norma do IBAPE traz abordagens, por exemplo, que auxiliam na identificacdo
do grau de risco de uma edificacdo, apontando critérios para fins de classificacdo das
anomalias e falhas constatadas através de uma inspec¢éo predial:

a) Grau de risco critico — pode provocar danos contra a salde e seguranca das pessoas
e/ou meio ambiente, perda excessiva de desempenho causando possiveis
paralisacbes, aumento do custo, comprometimento sensivel de vida util e

desvalorizacdo acentuada.

b) Grau de risco regular — pode provocar a perda da funcionalidade sem prejuizo a
operacdo direta de sistemas, perda pontual de desempenho (possibilidade de

recuperacdo), deterioracdo precoce e pequena desvalorizacéo.

c) Grau de risco minimo — pode provocar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade da ocorréncia dos
riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor
imobiliario.

A norma do IBAPE pode ser tratada como um instrumento eficaz devido a ela
possuir por objetivo a orientacdo ao profissional para que ele possa proceder as
avaliacOes necessarias ao diagnostico do estado de qualidade de manutencéo, bem como
indicar as criticidades e providéncias que deverdo ser encaminhadas no ambito da

manutencdo e seguranca patrimonial das edificacoes.

Outro importante dado referente ao despertar da necessidade de manutengéo em
edificacOes brasileiras é a revisdo da norma brasileira regulamentadora que trata das
manutencdes prediais, que entrou em vigor no dia 25 de agosto de 2012, sob o cddigo
ABNT NBR 5674:2012, substituindo a ABNT NBR 5674:1999. A verséo de 1999, que
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tinha por finalidade atenuar e descrever os procedimentos de orientacdo para
organizacdo de um sistema de manutencdo de edificaces. Na versdo de 2012, a norma
apresenta um avango, pois expde 0s requisitos para o gerenciamento das agdes de
manutencdo em edificios. O objetivo € a preservacdo das caracteristicas originais da
edificacdo e as acBes de prevencdo da perda de Desempenho? originada da degradacio

dos seus sistemas, elementos ou componentes.

A NBR 5674:2012 avangou também, tendo em vista a melhoria significativa na
abordagem da tematica, onde é esclarecida e delineada a metodologia de implantacéo
além de explorar os aspectos associados a gestdo do programa de manutencdo nas
edificacbes em geral. Qutro importante ponto foi a colocacdo enfatica e objetiva da
obrigatoriedade em existir um programa anual de planejamento das acbes de
Mantenibilidade® em edificacdes.

Assim sendo, podemos entdo concluir que as disparidades existentes entre as
nacOes desenvolvidas e o Brasil, no que se refere a tematica manutencdo predial,
possuem, de fato, grandes amplitudes em diversos pontos. Contudo, ja& existe um
esforgo a fim de desenvolver procedimentos de manutengéo predial de forma mais

organizada e sistematica por aqui.

2.4 Planejamento das ac¢des de manutencao predial

“A manutengdo comega no dia em que os operdrios
saem da obra”
(SEELEY, 1987).

A partir da observacdo da realizacdo das iniciativas de manutencdo, Meijer
(1993), aponta para duas formas que estas sdo realizadas, a formal e a informal. O autor
distingue as duas maneiras afirmando que as a¢fes de manutencdo formais séo aquelas
que se tem por responsaveis 0s empreiteiros. Por outro lado, as informais, sdo aquelas

em que 0s proprios proprietarios das moradias realizam, denominadas ‘do it yourself’.

Independentemente da maneira como a manutencao acontece, seja ela formal ou
informal, é preciso que haja planejamento e previsibilidade de prazos. Trata-se de

periodos predeterminados que levem o elemento a submissao de acgdes intervencionistas

2 Capacidade de atendimento das necessidades dos usuarios da edificacdo (NBR 5674, ABNT 2012).

8 Capacidade de um item ser mantido ou recolocado em condicGes de executar suas funcOes requeridas,
sob condi¢Bes de uso especificadas, quando a manutencdo é executada sob condi¢bes determinadas e
mediante procedimentos e meios prescritos (ABNT NBR 5462, 1994).
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de manutencéo, levando-o a melhorar seu desempenho para reposiciona-lo dentro dos

critérios inicialmente estabelecidos.

A NBR 5674 (ABNT, 1999), define planejamento dos servigos de manutengéo
como a “elaboragao de uma previsao detalhada dos métodos de trabalho, ferramentas e
equipamentos necessarios, condicbes especiais de acesso, cronograma de realizacéo e
duracdo dos servigcos de manuten¢do”. Para Ferreira (2010) o plano de manutengao deve
ser constituido de um conjunto de informagcfes e procedimentos que orientam as
atividades de manutencdo e as rotinas de operagdo de sistemas, de acordo com uma

estratégia de acdo estabelecida.

“O planejamento dos servicos de manutencdo deve definir planos de curto,
médio e longo prazo, de maneira a coordenar os servicos de manutencéo para
reduzir a necessidade de sucessivas intervengGes, minimizar a interferéncia
dos servigos de manutencdo no uso da edificacdo e a interferéncia dos
usuarios sobre a execucdo dos servicos de manutengdo e aperfeicoar o
aproveitamento de recursos humanos, financeiros e equipamentos. Devem ser
previamente projetados e programados com especifica¢des detalhadas dos

materiais e procedimentos de execug@o, desenhos e plantas com detalhes”
(FERREIRA, 2010).

Partindo desse ponto, Sanches; Fabricio (2009) alegam que para que um projeto
de manutencéo seja eficaz e econémico é necessario que desde o inicio e a cada etapa de
um empreendimento sejam coletadas informacdes e dados relacionados a edificacdo. De
acordo com esses autores, sdo a partir dessas etapas que decisfes tomadas influenciam

diretamente no grau de manutenibilidade das edificagdes.

Como ja sabido a fase de uso e operacdo de uma edificacdo € a fase de maior
duracdo. No entanto, é uma etapa geralmente nao considerada quando da elaboracao dos
projetos e tal realidade para Aris (2006) é devido as empresas ndo considerarem de fato

e de direito como fator importante as ac6es de manutencéo das edificacdes.

“Além da consideracdo de aspectos de manuten¢do em todas as etapas de um
edificio, ¢ importante levantar dados durante todas essas etapas para
formulacdo de documentos e manuais de opera¢do, uso e manutencdo da
edificacdo. Manuais esses fornecidos pelas construtoras, fornecedores de
materiais, empresas de execucdo de servicos, etc., proporcionando
informag@o para um planejamento da gestdo de manutengdo mais eficiente”
(SANCHES; FABRICIO, 2009).

Nesse sentido, Sanches; Fabricio (2009) orientam a buscar, em cada etapa, a
administracdo do projeto sempre na consideracdo dos fatores da manutenibilidade,

como demonstrada na Figura 2.4.1.
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Figura 2.4.1 — Projeto e manutencdo (SANCHES; FABRICIO, 2009)
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O plano de manutencéo, conforme afirma a NBR 5674 (2012), deve considerar a
durabilidade esperada dos materiais e componentes nas condi¢cdes ambientais que estéo
submetidos, relatorios das inspecBes, solicitacdes e reclamacBes dos usudrios,
experiéncia acumulada com os registros disponiveis, restricdes climaticas e ambientais,
padrdes de manutencdo, escala de prioridades entre os diversos servicos e, também,

disponibilidade financeira.

A consideracdo da atribuicdo de responsabilidades nas atividades de
manutencdo, afirma a NBR 5674 (ABNT, 2012), é bastante importante, a fim de que
este responsavel designado seja fiel cumpridor do que esta estabelecido nas normas
técnicas e no manual de operagdo, uso e manutencdo da edificacdo, se esse manual
existir, é claro. Essa atribuicdo de responsabilidades esta a critério de cada proprietario
da edificacdo, que deve considerar especificidades referentes ao imovel e aos seus
respectivos componentes, a fim de delegar a gestdo da manutencdo a um profissional
e/ou empresa legalmente habilitada. Se porventura este mesmo proprietario do imével
abranger o conhecimento relativo as acGes de manutencdo necessarias, ele mesmo

podera assumir as responsabilidades e iniciativas de manutenibilidade da sua moradia.

Gomide et al (2006) também destacam a criacdo do plano de manutencdo que,

por sua vez, deve ser composto por seis aspectos que orientem o alcance do objetivo:

1. Determinar a demanda de confiabilidade e disponibilidade das instalagdes;
2. ldentificagdo do resultado que se pretende alcangar com a implantagéo do plano de
manutencéo;

3. ldentificacdo da disponibilidade de investimento nas atividades de manutencéo;
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4. Definicdo da metodologia de manutencao;

5. Diagnéstico e avaliagdo do estado de conservacdo atual dos sistemas e
equipamentos, além de realizar inspecGes periodicas para reavaliagdes dos
parametros estabelecidos no plano.

Por outro lado, de acordo com Leite (2009), cinco acdes devem esta contidas em
um plano de manutencdo: (i) a inspecdo, (ii); a limpeza, (iii); a pré-acéo; (iv) a correcdo
e (v) a substituicdo. Em relacdo aos aspectos que precisam nortear um plano de
manutencdo Leite (2009) destaca os pontos a seguir, ampliando aqueles ja citados por
Gomide et al (2006):

Determinar a vida Util de cada elemento construtivo;

Definir niveis de qualidade minima;

Definir anomalias relevantes, causas possiveis e mecanismos de degradacao;

Prever e definir os sintomas de pré-patologia;

Definir sistema de selecdo de operagdo e manutencao;

Estabelecer rotinas de inspecao;

Definir estratégias de atuacéo;

O N o g B~ w D P

Analise de registros histéricos e comparacao com registros de comportamento e
outras experiéncias;

9. Registros de custos de operagdes;

10. Registros de todas as intervencdes e gestdo de informacao;

11. Recomendacdes técnicas de produtos e solucdes.

Nesse plano devem ser incluidas todas as varidveis que compreendem e
envolvem o bem imobiliario: recursos humanos, materiais e financeiros, que sdo pecas

chaves para a execucao das iniciativas de manutenibilidade.

Em concordancia com Leite (2009) e Gomide (2006), esta também, a NBR 5674
(ABNT, 2012), que destaca a necessidade em elaborar e implantar um programa de
manutencgdo corretiva e preventiva nas edificagcdes, visando a seguranca e qualidade de
vida dos usuérios e, também, por ser essencial para a manutencdo dos niveis de

desempenho ao longo da vida util.

A criacdo de planos ou programas de manutencdes prediais € abordada também
por Carlino (2012). Segundo ele, esses planos de manutengdo garantem a conservacao,
preservacdo e valorizacdo das edificagfes. O autor destaca as situagdes dos 0Orgdos

publicos, que s&o responsaveis por um grande volume de empreendimentos que, por sua
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vez, carecem de atencdo no que se refere as iniciativas de manutencédo, tendo em vista a
depreciacdo notdria que pode ser identificada nessas edificacbes. Partindo desse
contexto, devido a auséncia de estabelecimento de critérios importantes e do
planejamento das acGes de manutencdo no patriménio imobiliario pertencente a
iniciativa pablica, o autor sugere o estabelecimento, na estrutura organizacional da
empresa ou 6rgdo, um setor de manutencdo, que seja responsavel pela conservagdo
predial, com a funcdo de realizar atividades cotidianas de forma a atender as demandas
recorrentes e eventuais. De acordo com o autor, a partir da adesdo dessa sistematica,

sera possivel assegurar o funcionamento dos servicos dos imaveis.

“A existéncia de um Plano ou Programa de Manutengdo em 6rgaos pubicos
tem como base a garantia da qualidade na prestacdo dos servicos,
atendimento eficaz e ndo somente eficiente, preservando o patriménio
publico e, consequentemente, diminuindo gastos desnecessarios. Para tal fim,
0s conceitos de Engenharia de Manutengdo podem ser aplicados para melhor
organizar, planejar e controlar as atividades desenvolvidas. O processo deve
prever uma retroalimentagdo visando a melhoria continua do sistema”
(CARLINO, 2012).

Gomide et al (2006) afirmam que a manutencdo existe para que nao haja
manutencdo no sentido de reparacdo e Bon (1998) apud Meira; Heineck (2002) alegam
que “...quanto melhor o programa de manutencdo, maior o ciclo de substitui¢des (e
manutencdo) e menores 0s custos de substituicdo (e manutencdo) por unidade de

tempo...”

Percebendo a importancia da atividade de manutencdo em edificacbes e
observando o aumento dos custos de manutencdo no decorrer do tempo, é necessario
desenvolver um programa de manutencdo planejada que contemple essas duas variaves
— periodicidade e custo — principalmente para as camadas sociais que aportam poucos

recursos financeiros para desenvolver essas atividades.

2.5 A insercdo de materiais ndo convencionais na construgdo de HIS e a
desconsideracéo da etapa uso-manutencao.

Os materiais ndo convencionais tém sido implementados em varios segmentos
industriais, sendo esse fato perceptivel devido ao desenvolvimento das inovacfes
tecnoldgicas ao redor do mundo. Essa disseminacgdo tem ocorrido por razdes diversas e,
dentre elas, Toledo; Jungles (2010) destacam a competitividade estratégica entre as
organizacOes. J& a OECD (1997) afirma que os produtos inovadores tém conseguido

espaco em diversificados segmentos de organizacdes devido a eles serem artigos que
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facilitam as atividades, resultando em melhoramento de produto, eficiéncia, qualidade

ou capacidade de aprendizado e implementacédo de transformacoes.

Olhando especificamente para a inddstria da construcdo civil, a inser¢do das
inovacOes tecnologicas tem sido fundamentada, segundo afirmacdo de Rezende et al
(2002), devido a serem produtos que apontam para a reducdo dos custos de
produtividade, agilizam o processo de producdo construtivo e apresentam melhorias de
qualidade dos sistemas construtivos. O mesmo autor afianca ainda que a aplicacdo dos
sistemas inovadores em edificacbes origina como produto as chamadas melhorias
globais com resultados na elevacdo dos indices de desempenho, produtividade,

diminuicdo de desperdicios e tempo.

Autores como, por exemplo, Moreira et al (1997), destacam — em meio a essa
dindmica da construcdo civil relativas a insercdo de inovagdes tecnol6gicas — a
importancia em estudar quais sdo as tecnologias apropriadas para serem, de fato,
implementadas. Segundo estes mesmos autores, a ado¢do de tecnologias inapropriadas
podera agravar a situacao habitacional brasileira, trabalhando de forma contréaria ao que
se espera. E preciso compreender onde devem ser empregados esses produtos, avaliando
varidveis como o publico alvo, haja vista que uma mesma alternativa tecnoldgica podera
ser ou ndo viavel, pois existe uma dependéncia do cenario onde ela serd potencialmente

implantada.

Nesse sentido, assegura Klein et al (2004), aspectos de qualidade que estejam
relacionados com 0s custos acessiveis ndo vém sendo atendidos minimamente. Essa
declaracdo de Klein et al (2004) ¢é subsidiada por Bonin (1998), tendo em vista que esse
autor desenvolve seu pensamento afirmando que a preocupagdo primeira sempre tem
sido com a execuc¢do, ou seja, com a construcao do edificio. Assim sendo, a etapa de
manutencdo € retardada porque ndo se busca aliar ou ndo se procura alterar produtos e
técnicas de construcdo com o objetivo de melhorar a eficacia das iniciativas e atividades

de manutencéo.

Ferreti et al (2012) tém estudado acerca da manutencdo de edificacbes que
possuem materiais ndo convencionais como elementos da construcao, buscando através
da literatura, informacdes referente aos aspectos de manutencéo predial, durabilidade e
vida util dos materiais, componentes e sistemas das edificacbes. Além de estudo
bibliografico, os autores também realizaram dois estudos de caso com 0s seguintes

sistemas construtivos inovadores: (i) light steel framing e (ii) paredes de concreto com
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formas incorporadas de PVC. Preliminarmente, foram identificadas as principais falhas

que dificultam a manutencg&o ou que potencializam a deterioragcdo precoce dos materiais.

Na ocasido da pesquisa de campo o sistema light steel framing possuia,
aproximadamente, 6 anos de uso, solicitando, conforme afirmacdo dos autores, as
primeiras intervengdes de manutencdo. As necessidades maiores eram nas areas comuns
e nas fachadas, onde foram identificadas “proliferagdo de micro-organismos (fungos) no
revestimento externo de laminas de PVC e deterioracdo do piso. O piso era feito com
painéis de Oriented Strand Board (OSB), onde estavam instalados os reservatérios de
agua. Foi observada também falta de estanqueidade na juncéo entre o marco da janelas e
a vedacdo externa, favorecendo a entrada da agua de chuva e consequente degradacéo

dos revestimentos e da estrutura do edificio (...)".

Por sua vez, as paredes de concreto com formas incorporadas de PVC, possuem
menos de 2 anos de uso e foram detectadas as seguintes falhas referentes aos vicios
construtivos: “condensagdo de agua na face interna das paredes (0 que aumenta a
umidade interna e potencializa a deterioragdo dos revestimentos) e dificuldade de
manutencdo de tubulacdo das instalagdes hidraulicas e elétricas em razdo do

embutimento das mesmas nas paredes de concreto (...)".

O que se percebe é que, de fato, a execucdo de novas edificacbes € a maior
preocupacdo e € o que tem ditado as regras no setor da construcdo civil na atualidade,
mais especificamente, no sub setor de edificacdes, tornando, dessa forma, inviavel as
acbes de manutencdo segundo afirmam Ferreti et al (2012). Além disso, h4d a nédo
qualificacdo de mao de obra e o ndo atendimento do mercado no que se refere a
reposicdo de pecas, dentre outras variaveis. Nesse sentido, apresenta-se mais um cenario
dentro da construcdo civil brasileira carente de estudos, onde é preciso conscientizacdo
para consideracao das questdes que vao além do aumento de produtividade e minoragéo

dos custos de construcdo.

E louvavel a insercéo das tecnologias inovadoras na execucio das HIS. Portanto,
existem variaveis importantes a serem consideradas no que diz respeito, por exemplo,
ao desenvolvimento de produtos inovadores que durante a vida atil do imovel possam
repercutir positivamente, atendendo as necessidades e aos requisitos dos respectivos
usuarios, pois, esse publico potencial é carente de recursos financeiros para
desenvolvimento das atividades de manutencdo. Nesse sentido, sobressai de forma

atenuante a necessidade de introduzir as questdes relacionadas a manutengdo buscando
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atender condicGes e critérios que devem ser ponderados dentro da metodologia de

homologacéo dos produtos inovadores.

2.6 Manutencgdo em habitacdes de interesse social

“A manutengdo é particularmente critica em Habitagdes de
Interesse Social (HIS), em que a disponibilidade de recursos dos

moradores para reformas e manutengoes é limitada”
(SANCHES; FABRICIO, 2009).

Observando a emergente preocupacdo brasileira no que se refere ao tema
manutencdo predial na forma mais ampla possivel, adicionado, ainda, a necessidade de
um programa de manutencdo destinado especificamente a administracdo publica, é
preciso inserir ainda na discussao as camadas da sociedade que recebem imoéveis dos
governos. Essas pessoas ndo sao providas suficientemente de recursos financeiros para
desenvolver acdes de manutenibilidade em suas moradias. Nesse sentido, Amarilla
(1994) confirma e destaca como exemplo as Habitacdes de Interesse Social (HIS) para
desenvolver um programa de manutencdo. Segundo a autora, € preciso estudar uma
forma de reduzir os custos durante a sua vida Util, pois o baixo poder aquisitivo dos
proprietérios dificulta a iniciativa para realizacdo das a¢cdes de manutencéo predial.

Segundo Amarilla (1994), de forma ndo tdo sistematica tém sido desenvolvidos
trabalhos relacionados as habitacdes destinadas aos usuarios de baixa renda. Mas, 0s
estudos tém sido centralizados - principalmente na América Latina - dentro de aspectos
puramente técnicos. Partindo dessa conjuntura, a autora destaca que os resultados
encontrados levam a conclusdo de que existe um relacionamento custo-qualidade
inadequado, que € prejudicial tanto para o setor publico como também para 0s usuarios

das habitacdes.

Devido a falta de fundos publicos o déficit habitacional continua em
crescimento, afirma Amarilla (1994). Para ela, essa situacdo desagua em uma
consequéncia macroeconémica e social, pois, a populacdo estd em crescimento e as
edificacOes, por sua vez, tém apresentado uma curta vida util. A autora destaca, ainda, a
importancia em estudar, junto as habita¢6es de interesse social, politicas de manutencéo,
que devem ser sempre desenvolvidas com o objetivo de ampliar a vida util das
edificacbes. Dentre os aspectos, é destacada a necessidade de consideracdo dos custos

anuais referentes as acGes de manutencdo em moradias destinadas aos usuérios de baixa
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renda. E preciso haver compatibilidade das respectivas caracteristicas socioecondmicas
dos potencias proprietarios com suas moradias no sentido de possibilidade das a¢des de

manutencao.

Degani; Cardoso (2002) corroboram com as colocagdes de Amarilla (1994) e
desenvolvem o pensamento afirmando que a consideracdo do projeto € um ponto
essencial para determinacdo do ciclo de vida de uma edificacdo, tendo em vista esse ser
o0 instante de andlise de decisbes e busca por solu¢Bes que apresentem impactos
minimos nos aspectos ambientais atraves da viabilizacdo econémica em longo prazo a
fim de, consequentemente, obter menores custos de uso, manutencdo e operacdo da
edificacdo.

“A gestdo da manutengdo, principalmente no que se refere ao planejamento
da manutencdo preventiva deve ser feita de modo a otimizar o
aproveitamento de recursos humanos, financeiros e equipamentos. No caso
de empreendimentos de interesse social, a previsdo orcamentaria e 0
planejamento de reserva de recursos direcionados a realizagdo de servigos de
manutencgdo planejada devem ser considerados para viabilizar o custeio de
tais procedimentos por parte da populacdo de baixa renda, pra quem esses
programas sio direcionados” (SANCHES; FABRICIO, 2009).

Para desenvolver um programa de manutencdo para as HIS, Sanches; Fabricio
(2009) alertam para a necessidade de realizar levantamentos sobre as condicdes de
comportamento das moradias durante a etapa de uso, manutencdo e operacdo da
habitacdo. Entdo, nesse contexto, eles sugerem realizar o chamado feedback,
transferindo as informacGes encontradas em campo para 0 setor de projetos e,
posteriormente, execucdo a fim de realizar como que uma retroalimentacdo do sistema
de informagbes o que permitira melhor tomadas de decisGes nos projetos que serdo

desenvolvidos posteriormente.

Elencando também a necessidade da realizacdo de manutencdo predial, EI-
Haram; Horner (2002) apontam para algumas variaveis que constituem um imovel,
tendo em vista elas serem fatores que afetam diretamente nos posteriores custos de

manutencao:

Caracteristicas do edificio;

Fatores de habitacdo;

Fatores de manutencao;

Politica de fatores;
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e Qutros fatores.

As exposicdes acima realizadas por El-Haram; Horner (2002) séo relevantes,
pois € preciso perceber que cada obra possui sua especificidade. Com isso, temos que
destacar a importancia em ndo generalizar programas de manutencdo, como orienta
Amarilla (1994), tendo em vista que cada obra possui caracteristicas proprias. Entéo,
nesse caso estdo inseridas as habitacGes publicas, que necessitam de avaliacGes
periddicas que tenham por objetivo a identificacdo dos seus respectivos desempenhos

para dessa forma desenvolver um programa destinado a essa categoria imobiliaria.

A partir do contexto apresentado é notadamente imprescindivel o planejamento
prévio das manutencdes com alocacdo dos seus respectivos custos, a fim de que essa
varidvel venha a ser considerada dentro das planilhas programaéticas de custos nas
construgdes, tornando-se assim um tépico indispensavel no planejamento das obras. E
preciso o desenvolvimento de procedimentos, critérios e ferramentas que tenham por
objetivos viabilizar a sistematizacdo da avaliagdo dos custos de manutengdo em

construcdes urbanas de interesse social.

2.7 Formas de degradacao de um imovel
Quando se fala de manutencdo predial, a preocupacdo primeira de diversos

autores, inclusive os ja mencionados nesta dissertacdo, é sempre referente as questdes
puramente técnico-funcionais dos imoveis. Entretanto, vale salientar que este ndo é o
unico meio pelo qual um imdvel passa por deterioracdo e, partindo desse principio, €
relevante a exposicdo de forma sintética de informagbes que se tornem como que

subsidios de conhecimento quanto as formas de degradacao de uma edificacéo.

Andersen (1995) apresenta duas formas de deterioracdo de uma edificacao,
sendo a primeira referente a questdes técnicas e econbmicas, haja vista que as
edificacOes ndo tém como serem mantidas infinitamente sem passar por intervencgoes. A
segunda diz respeito a0 mercado porque, devido as idades avancadas, os moradores

repassam suas habitagdes para compradores que detém poder aquisitivo inferior.

Ja Aikivuori (1999) amplia as formas de deterioracdo imobiliaria e aponta para
existéncia de oito maneiras que um produto pode sofrer deterioracdo, sendo elas:
deterioracdo fisica, obsolescéncias econdémica, funcional, tecnoldgica, sociais, de

localizacdo, legal, estética e visual e obsolescéncia ambientais.
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Detendo-se ao ambito técnico, as edificacbes estdo sujeitas a diversas situagdes
que poderdo ocasionar as chamadas Patologias. Este termo, segundo Andrade; Costa e
Silva (2009), é empregado quando ocorre perda ou queda do desempenho de um
produto ou componente da estrutura. Para a engenharia, a patologia, segundo Souza;
Ripper (1998), trata de um campo de avaliacBes multidisciplinares para o estudo das

origens do problema, com seus mais diversos mecanismos de atuacdo e manifestacéo.

Andrade; Costa e Silva (2009), afirmam que a patologia esté associada também a
dois aspectos, segundo eles, essenciais: ‘O tempo e as condi¢cdes de uso’. Os autores
prosseguem e afiancam que tais aspectos estdo diretamente relacionados aos conceitos

de durabilidade, vida util e desempenho.

Toda e qualquer edificagdo possui seu tempo de vida Util e para Antoniazzi;
Soares (s.d) o que vai determinar o tempo util dos ciclos serdo fatores como, por
exemplo, a durabilidade dos materiais empregados, das condi¢fes de exposi¢do e uso do
mesmo e, além disso, a ocorréncia de manutencdo periddica. Seguindo essa linha de
raciocinio, Andrade (1999) destaca ainda como maior importancia o desenvolvimento
das atividades de manutencdo, adotando programas sistematicos de verificacdo e

analise.

A NBR 15.575 (ABNT, 2013), que trata das edificacGes habitacionais de até
cinco pavimentos estabelece limites minimos de tempo de vida Util de projeto para
alguns sistemas, como pode ser visualizado na Figura 2.2. Contudo, é demonstrado,
ainda, que a partir das acGes de manutencdo planejadas, em periodos predeterminados,
sera possivel ampliar a vida atil de determinado elemento. Em outras palavras, as acdes

de manutencéo sao capazes de prolongar a vida util dos imoveis.

Figura 2.7.1 - Vida atil x manutencdo (NBR 15.575 — 2008)
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“A previsdo e o planejamento das possiveis intervengdes de manutengdo nos
imdveis ao longo da sua vida Util sdo fundamentais para a reducdo do
surgimento de anomalias e para 0 bom desempenho das edificacBes. As
principais caracteristicas da manutencdo estdo associadas a recuperacdo e
conservacdo dos edificios, ndo sendo a execucdo de reformas, a modificacdo
de sistemas devido a concepc¢do ou execucdo inadequada do empreendimento
e a alteracdo de uso nos seus objetivos fundamentais. Portanto, a manutengdo
deve ter inicio na etapa de projeto das edificagdes, onde sdo estabelecidos o0s
procedimentos necessarios a sua conservacdo e recuperagdo, bem como a
capacidade de manutenibilidade” (PUJADAS, 2007).
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CAPITULO 3

DESCRICAO DO OBJETO DE ESTUDO E SUAS ESPECIFICACOES TECNICAS
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3 Descricéo do objeto deste estudo
Este topico tem por finalidade apresentar os aspectos fisicos das edificacdes

objeto deste estudo, a fim de detalhar caracteristicas que possam possuir inter-relagdo
Ou que, por sua vez, estejam diretamente associadas na interferéncia do desempenho dos

elementos constituintes desses imoéveis.

3.1 Caracterizacao do objeto de estudo
Tratam-se de edificagcOes de interesse social, ou seja, moradias destinadas a

usuarios de baixa renda (aqueles que possuem até trés salarios minimos por familia)
construida com recursos financeiros do governo estadual em parceria com 0 governo

federal.

Séo construcdes pré-moldadas com infraestrutura completa, com 33,40 m? de
area construida, pé direito de 2,40m; sendo compostas por: sala de estar, 01 (um)
quarto, banheiro social, cozinha, terraco, area de servico, cobertura em telha canal com
caibros e linhas em madeira mista (ndo ha ripas), instalagdes hidraulicas aparentes,
instalacBes sanitarias, instalacGes elétricas aparentes e pintura a cal e a 6leo. Nas
Figuras de 3.1 a 3.3, sdo mostras as fachadas, planta baixa e corte da edificagcdo em
estudo.

Figura 3._1"(a) - Imagem da edificacdo objeto de estudo

%t




Figura 3.1 (b) - Imagem da edificagéo objeto de estudo

Figura 3.1 (c) - Imagem da edificacéo objeto de estudo
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Figura 3.1 (d) - Imagem da edificacdo objeto de estudo

Figura 3.2 - Planta-baixa da edificagdo objeto de estudo
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Figura 3.3 — Corte BB

3.1.1 Caraterizacao dos elementos constituintes

Placas de concreto

Todas as paredes externas e internas foram executadas em placas de concreto

pré-moldadas, que foram produzidas em férmas metalicas, na espessura de 2,50cm.
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A ferragem utilizada foi agco CA 60, com diametro de 3,4mm, formando uma
malha com espessura conforme o detalhamento apresentado na Figura 3.4. Em cada

placa o traco do concreto utilizado foi 1:3:3, em volume (cimento, areia e brita zero).

A edificacdo é composta por um total de 128 placas, as quais sdo especificadas,
com suas respectivas dimensdes e quantidades, no Quadro 3.1. Na Figura 3.4 ¢

apresentado o detalhamento da armac&o de ferragem de cada uma das placas do imovel.

Quadro 3.1 - Descricdo das placas de vedacdo da moradia: nomenclatura, dimensionamento e
guantidades

Placas Dimensdes Quantidade
L1 0,76 x 0,30 18
L2 1,59 x 0,60 46
L3 0,76 x 0,60 40
L4 |0,76x0,30x 0,50 1
L5 1,59 x 0,40 2
L6 |1,59x0,60x0,20 2
L7 |0,76 x 0,60 x 0,40 2
L8 0,76 x 0,70 1
L9 1,59 x 0,30 14
L10 0,76 x 0,90 1
L11 | 0,76 x 0,40 x 0,90 1

TOTAL 128

Figura 3.4 - Armacdo das ferragens das placas de vedacédo da edificacdo
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Trata-se de pilares pre-moldados, sendo utilizados para sua producao aco CA 60,

com didmetro 4.2 mm, estribos colocados a cada 20 cm e com concreto no trago 1:3:3

(cimento, areia e brita 19). Foram empregados 27 pilares em toda edificacdo, conforme

apresentado a seguir, com suas respectivas alturas e quantidades.
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Quadro 3.2 - Descricdo dos pilares da edificagdo: nomenclatura, altura e quantidades

Pilares | Altura | Quantidade
P1 3,20 3
P2 3,40 4
P3 3,00 14
P4 3,60 6
Total 27

Figura 3.5 — Planta de forma e ferragem dos pilares

(a) (b)

Laje de impermeabilizagédo

A laje foi executada com concreto simples, no traco 1:4:8 (cimento, areia grossa
e pedra granitica britada). A camada de espessura corresponde a 0,06 m, sarrafeada,

nivelada, resultando, dessa forma, em um contrapiso uniforme.

Piso cimentado liso

Para producédo do piso foi utilizado o traco 1:4 (cimento e areia), com espessura
de 2,0 cm. Entretanto, esse item possui peculiaridades como, por exemplo, o piso do
banheiro, o qual esta abaixo 2,0 cm em relagdo ao piso da casa, possuindo ainda na area
destinada a banho outro rebaixamento de 8,0 cm em relacdo, desta vez, ao piso do

banheiro.

Coberta

a) Madeiramento
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Foram especificadas para aplicacdo na coberta da edificacdo madeira serrada de
boa qualidade. Ndo foram admitidas emendas, exceto nos lugares onde foram
identificados apoios. Vale ressaltar que o apoio das pecas de madeira aconteceu sobre 0s

pilares.

b) Telhamento

O telhamento foi executado com telhas ceramicas, tipo canal, prensadas, de boa
qualidade, com a cumeeira rejuntada. Além disso, foi adotado um beiral de 0,60 m de
largura ao redor de toda a coberta. Foram executados arremates em argamassa no trago

1:2:8 (cimento, cal e areia).

Esquadrias

a) Janelas

As janelas instaladas sdo de madeira macica. Cada folha da janela recebeu 02
(duas) drobadigas de ferro de 2 /2" x 2” e 03 (trés) ferrolhos do tipo tarjeta de 3”.

b) Portas

As portas da sala e da cozinha instaladas na moradia foram de madeira, do tipo
ficha. Ja as portas do quarto e banheiro instaladas foram de madeira, do tipo ficha, com
folha inteira, suportadas por 03 (trés) dobradicas de 3 2” x 2 %2 e 01 (um) ferrolho de
ferro zincado, do tipo tarjeta de 3”. A porta do banheiro, por sua vez, recebeu 02 (dois)
ferrolhos, sendo 01 (um) para ser utilizado internamente e o outro para ser usado por
fora. A porta da sala recebeu 04 (quatro) dobradicas de ferro 3 2”, 01 (uma) fechadura
de sobrepor sem maganeta na parte superior € 01 (um) ferrolho de 4” na parte inferior.
A porta da cozinha foi idéntica a da sala, sem fechadura e com 02 (dois) ferrolhos de

ferro de 4”.

Instalagfes hidraulicas

Foram executadas em tubos e conexdes de plastico PVC rigido, tipo soldavel,
com ponta e bolsa aparentes.
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Instalagdes sanitarias

A rede de esgoto primaria foi executada em tubos de pléstico PVC, com ponta e
bolsa, colocados sob o piso, até o tanque séptico. Nao foi permitido o uso de curvas a

quente, ou seja, as deflexdes foram executadas com as conexdes devidas.

InstalacOes elétricas

A rede interna foi executada em fio de cobre rigido, revestido com isolamento
anti-chama, na bitola 14 AWG, disposto em 2 linhas paralelas, fixadas a estrutura de
madeira por meio de isoladores plasticos ou de louca atraves de parafusos. Os pontos de
luz foram inter-ligados por meio de fio flexivel, com bitola minima 18 AWG, com
bocais de baquelite, sendo providos de lampadas de 60 Watts. As decidas para
interruptores e tomadas foram feitas com fio paralelo (2 x 1,5 mm?), conduzidos por
meio de eletroduto flexivel com bitola de 20 mm, embutidos nas ranhuras dos pilares.
As tomadas e interruptores foram fixados sobrepostos, sobre suporte de pléstico, que
por sua vez, foram fixados na parede por intermédio de parafusos e buchas de nylon.

Louga sanitaria e complementos
a) Bacia sanitéria

A bacia sanitéria instalada foi de louca na cor branca, auto sifonado, com tampa,
ndo apresentando trincas, gretas ou falhas de verificacdo, fixados no piso com parafusos

de latdo de 2 '4” x 10 e buchas de nylon.

b) Lavatdrio sem coluna

O lavatorio devera ser plastico branco n°. 0, sem falhas, do tipo console,

acompanhado de valvula plastica, fixado a parede com parafuso latdo de 2 2" x 10.

¢) Tanque de lavar roupa

A lavanderia instalada foi pré-moldada, nas dimensées de (0,50 x 0,90) m e foi
apoiada sobre duas paredes de alvenaria de cutelo, revestidas com argamassa no trago

1:4 (cimento e areia).
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d) Piade cozinha

A bancada da cozinha foi de resilinea, nas dimensdes de (0,50 x 1,20)m. Foi
assentada sobre duas paredes de alvenaria cutelo, revestidas com argamassa no trago 1:4

(cimento e areia).

e) Torneiras e registros

As torneiras para lavatorio, pia de cozinha e tanque de lavanderia foram de

material plastico, com bitola de '2”.

f) Chuveiro plastico

O chuveiro instalado foi de plastico, com braco de canopla do mesmo material

com bitola de 2" e recebeu, na sua tubulacao, registro simples de 2”.

g) Complementagéo da obra

As calcadas foram construidas em cimentado simples com traco 1:4 (cimento e

areia) e caimento de 2% e largura de 0,50 m.
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CAPITULO 4

METODO DE TRABALHO
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4 METODOLOGIA
Para desenvolver esta pesquisa foi necessario dividi-la em oito etapas assim

como é demonstrado na Figura 4.1. A primeira etapa consistiu na realizacdo de busca
por material tedrico a fim de fundamentar o tema a ser desenvolvido. Simultaneamente,
foram investigados documentos capazes de dar suporte para identificar caracteristicas
do objeto de estudo. Posteriormente, foram elaborados dois instrumentos para
levantamento de dados: o primeiro, um formulario de entrevista que foi utilizado junto
aos proprietarios das casas com o intuito de identificar o historico de desempenho dos
componentes do imdvel e o segundo, um roteiro de observacao associado a uma planta-
baixa da edificagdo. Tais instrumentos serviram para levantar os tipos de problemas
existentes na etapa de uso e quais os periodos do surgimento, além disso, os elementos

da edificacdo foram classificados em relacéo ao grau de risco.

Em seguida procedeu-se com a realizacdo de um teste piloto com os
instrumentos ora elaborados a fim de identificar possiveis necessidades de readaptacao
dos instrumentos ao que poderia ser encontrado em campo. Assim sendo, o teste piloto
foi aplicado em 07 casas. Contudo, ressalta-se que essas 07 moradias ndo fazem parte da
amostra total, ou seja, os 68 proprietarios que solicitaram intervencdes em suas
moradias junto ao 6rgdo governamental ndo foram utilizados nesse instante. Além disso,
tanto as que fizeram parte do estudo piloto quanto aquelas que compuseram a amostra

final apresentam o mesmo perfil em termos de sistema construtivo.

Para alcancar os dados foram considerados 0s seguintes intervalos a partir do
ano de recebimento da casa: 1°) casas entregues em 1996, intervalo de uso: 1996 a
1999; 2°) casas entregues em 1998, intervalo de uso: 1998 a 2001; 3°) casas entregues
em 2000, intervalo de uso: 2000 a 2003; 4°) casas entregues em 2002, intervalo de uso:
2002 a 2005.

Em paralelo ao estudo de campo, foram elaboradas planilhas e com os resultados
alcancados a partir dos instrumentos mencionado foi usado por base o SPSS for
Windows 17.0 e o Excel for Windows 2013 para auxiliar na analise e exposi¢do dos

resultados.



Figura 4.1 — Esquematizacdo do método de estudo adotado
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CAPITULO 5

O ATENDIMENTO DA ETAPA DE PROJETO AS EXIGENCIAS DAS NORMAS
BRASILEIRAS REGULAMENTADORAS CORRESPONDENTES
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5 ATENDIMENTO AS EXIGENCIAS DAS NORMAS BRASILEIRAS
REGULAMENTADORAS: 6118, 14037 E 5674

5.1 ABNT NBR 6118
A partir da consulta da NBR 6118 (ABNT, 1980) foi identificado que ha a

necessidade, por exemplo, da melhoria dos cobrimentos minimos a serem
implementados. No caso das HIS do Projeto Mariz h4 exigéncia de 3,0 cm de
cobrimentos para concretos em contato com o solo 0 que poderia ser adotado para 0s
pilares. Além disso, é exigida que sob as estruturas de concreto devesse ser colocada
uma camada com 5,0 cm de espessura de concreto simples com um consumo minimo de
250 kg de cimento por metro cubico o que deveria ter sido adotado nas placas que ficam
imediatamente em contato com o solo. Em relacdo as demais placas poderia ter sido
adotada duas espessuras: a primeira diz respeito as paredes internas que exigem
espessura de cobrimento de 2,0 cm e a outra sdo referentes as paredes externas onde se

exige um cobrimento de 2,5 cm.

Com as informagdes expostas no Quadro 5.1 pode-se concluir que ndo houve,
por parte da equipe de projetos, o atendimento a NBR 6118 (ABNT, 1980) no que
concerne as exigéncias minimas referentes ao cobrimento da armadura. Também néo foi
executado o concreto simples com espessura de 5,0 cm, a fim de evitar que as placas

estejam em contato direto com o solo.

Quadro 5.1 - Relacionamento entre as exigéncias de projeto e execucdo das estruturas de concreto
conforme a NBR 6118 (ABNT, 1980) e o projeto executivo desenvolvido pela CEHAP.

EX'%Z”;,'@NEFSQO()MS As Built (1996 a 2002)
Cobrimento Cobrimento
Placas de Placas de
Pilar vedacgéo Pilar vedacao
Interna | Externa Interna | Externa
1,25 1,25
3,0cm 20cm | 2,5¢cm 1,0cm cm cm

E importante enfatizar que o tema principal a ser discutido nesta dissertacdo n&o
diz respeito, em hipdtese alguma, as variaveis relativas a tematica da patologia das
construcdes. Contudo, vale destacar que a finalidade desse topico € esclarecer a também
possibilidade de haver relacdo entre a deterioracdo dos elementos da casa com a falta de

atendimento as prescrigdes das NBRs correspondentes.
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5.2 ABNT NBR 14037
Por sua vez, a NBR 14037 (ABNT, 1998) trata unicamente do Manual de

operacdo, uso e manutencao das edificacdes descrevendo o conteuddo minimo que 0s
documentos elaborados para este fim devem conter. Segundo a norma € preciso que 0
manual entregue aos proprietarios de imdveis contemple informagdes das caracteristicas
especificas para cada tipo e uso de edificacdo. As edificacbes devem ser tratadas
especificamente conforme as suas peculiaridades e para isso a norma apresenta um

roteiro minimo que deveria ser obedecido.

Olhando estritamente para essa tematica e analisando os dados alcancados em
campo, conclui-se a ndo identificacdo, concreta, nem por parte do 6rgao estadual
executor das moradias, nem por parte dos proprietarios, a existéncia do Manual de
operacdo, uso e manutencdo. Isto inviabiliza uma analise fundamentada referente as
caracteristicas especificas do imdvel quanto ao sistema construtivo e as necessarias
iniciativas ou a¢des de manutencdo nos elementos constitutivos da habitagcdo. Em linhas
gerais, ndo existem documentos que contemplem as variaveis impostas na NBR 14037
(ABNT, 1998) e que descrevam ou orientem a realizacao das atividades de manutencdo,

independentemente do ano de entrega do imovel.

5.3 ABNT NBR 5674.
A NBR 5674 (ABNT, 1980) afirma que para serem mantidas as caracteristicas

do imdvel como foi inicialmente planejado, é importante a realizacdo das iniciativas de
manutencdo de modo eficiente, com adequada gestdo e buscando controlar todos os
setores que envolvem a administracdo do imovel. Tais setores envolvem 0s servigos
administrativos, servicos de manutencdo permanente, servicos técnicos de manutengédo
periddica e servigos técnicos de obras eventuais. Diante disso, percebe-se a importancia
em alterar o modelo da promocéo das acGes de manutencdo, para que com a sua correta
realizacdo possa-se, consequentemente, garantir o desempenho e a vida Util projetada a
uma edificacdo.

Contudo, dentro do levantamento de informagbes ndo foi alcangado nenhum
dado concreto que pudesse subsidiar as agdes de manutencdo predial dos imoveis do
Projeto Mariz, ou seja, 0s proprietarios ndao receberam informacgdes sobre os devidos
procedimentos, prazos, periodicidades com vistas na busca pela manutencdo dos

componentes do imavel.
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CAPITULO 6

RESULTADOS E DISCUSSOES
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

6.1 A manutencéo predial nas HIS do Projeto Mariz
Como ndo foi encontrado qualquer material, emitido pelo 6rgdo estadual,

referente aos procedimentos de manutencdo das edificacdes, buscou-se obter tais
informacdes junto aos proprietarios das casas. Esse dado foi considerado importante ser
levantado a fim de identificar se os problemas existentes nos elementos que constituem

o0 imovel estdo associados, possivelmente, devido & auséncia da manutencéo predial.

A fim de especificar as acGes de manutencdo de forma individualizada, os
proprietarios dos imdveis foram questionados quanto a existéncia de atividades
desenvolvidas em cada componente de suas casas. Além disso, foram levantados dados
tendo como base, de forma isolada, os anos de entrega das HIS.

Em relacdo aos resultados alcancados podem ser realizadas algumas
observac@es. Dentre elas, pode-se constatar que independente do ano de entrega da
moradia, mesmo ndo havendo orientacdo, as acdes de manutencdo nos elementos
constituintes dos imdveis investigados, em geral, foram realizadas como demonstra a
Figura 6.1.1. Contudo, o que evidencia a falta de planejamento e/ou programacéo dessas
atividades de manutencdo é justamente a ndo simetria ou a pulverizacdo dos numeros

referentes a realizacdo de servigos de manutencdo diagnosticada entre os resultados.

Figura 6.1.1 - Desenvolvimento de atividades de manutengdo em todo periodo de operacéo, considerando
especificamente os anos de entrega das unidades habitacionais.

B 1996 Houve manutencio M 1996 Nio houve manutencio M 1998 Houve manutencio
1998 Nio houve manutencio H2000 Houve manutencio H 2000 Nio houve manutencio
H2002 Houve manutencio N 2002 Nio houve manutenc¢io
1996 1998 2000 2002
Calcada de contorno 14 3
Coberta 13 4
Louca sanitaria 8 9
Esquadrias 7 10
Piso = 12
Instalacdes sanitarias 12 =
Instalacdes elétricas 8 9
Instalacdes hidraulicas 6 11
Barra lisa 11 6
Rejuntamento 9 8
Placas de vedacio = 12

Estrutura 10 7
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Observando as estruturas das HIS, por exemplo, identifica-se que, em média,
75% das edificagdes pasaram por manutencdo nesse componente. Entretanto, olhando a
maior ocorréncia dos servicos de manutencdo, constata-se que das 17 HIS construidas
em 1996, 14 UH’s passaram por manutencao, sendo esse mesmo resultado identificado
nas UH’s construidas no ano de 2000. J& por outro lado, avaliando o ano de 1998, que
foram as moradias que apresentaram o menor valor dentre os numeros obtidos, tem-se
como produto que, aproximadamente, 10 casas passaram por manutecdo nos pilares (ver
Tabela 6.1.1).

As placas de vedacdo também apresentaram variacdes nos resultados e essas

bem mais distintas entre si se comparadas com 0s resultados das estruturas.

Tabela 6.1.1 - Manutencdo das placas de vedagéo

Ano de entrega do Quantidade dos imoveis que
o passaram por manutencao nas
imovel

placas
1996 15
1998 5
2000 10
2002 8

Em relacdo ao rejuntamento, houve em geral, homogeneidade nos resultados,
tendo em vista a Unica excec¢do referente as edificacdes entregues em 1996, que foram
as mais assistidas quanto a manutencdo, alcancando um total de 13 dos imdveis. Nos

anos de 1998, 2000 e 2002, foram constatados o0 mesmo valor de 09 UH’s.

Referente a barra lisa dos imoveis, essas presentes na area de banho do banheiro
e acima da bancada da cozinha, foi perceptivel a ocorréncia de manutencdo em 10 UH’s
no ano de 1996, 11 moradias em 1998, em 2000 apresentou a¢des de manutencdo em 12

casas e 07 HIS construidas no ano de 2002.

No que se refere as instalac6es hidraulicas, as casas entregues em 1996 foram as
mais beneficiadas com atividades de manutencdo, em um total de 14 edifica¢Ges. Por
outro lado, os anos de 1998 e 2002 apresentaram numeros baixos, um total de 06 UH’s
em cada ano. No ano de 2000, 11 casas foram contempladas com manutencdo nas

instalages de agua fria.

As instalagdes elétricas dispuseram dos seguintes resultados, considerando o ano de

entrega das HIS:
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e 1996 - 04 UH"s dos 17 imoveis investigados passaram por manutencao;
e 1998 e 2000 - nesses anos, 08 HIS passaram por manuteng&o;

e 2002 - foi a menor quantidade de moradias com atividades de manutencao na rede

elétrica, apenas 05 casas.

Atividades de manutencdo também foram desenvolvidas nas instalagcdes
sanitarias das HIS do Projeto Mariz segundo os resultados colhidos junto aos
proprietarios dos imoveis. Contudo, o unico dado que se destacou foi referente as casas
entregues no ano de 2002, tendo em vista ser 0 menor numero de casas que tiveram
iniciativas de manutencdo nas instalacfes sanitarias, apenas 05 edificagcGes. Quanto aos
demais anos, em 1996 foram 10 casas, em 1998 foram 12 UH’s e em 2000 foram 13

moradias alcancadas pela manutencao.

Analisando os dados do piso ficou evidenciado o resultado referente as moradias
entregues no ano de 2000. Isto deve-se ao fato da quantidade de HIS que passaram por
manutencdo nesse componente, 14 edificacbes, em detrimento aos demais anos de 1996
e 1998 com 05 casas em cada ano, que por sua vez, apresentaram baixa quantidade de
edificacbes que tiveram manutengdo no elemento piso. Entretanto, mais baixo ainda foi
o0 resultado obtido no ano de 2002, onde apenas 03 das 17 edificagOes passaram por

manutencdo no componente mencionado.

A mesma situacdo aconteceu com as esquadrias, que no ano de 2000 também
foram destacadas com a maior quantidade de moradias que passaram por procedimentos
de manutencdo. Foram 15 UH’s, o que apresentou disparidade referente aos demais
anos. Em 1996 com 06 moradias, 1998 apresentou 07 edificacfes e 2002 05 casas

apresentaram iniciativas de manutencao.

Outros itens, como as loucas sanitarias, a coberta e a calcada de contorno foram
investigados, junto aos proprietarios das edificacbes, com o intuito de identificar a

existéncia ou ndo de procedimentos de manutencéo.

Falando da louca sanitaria, constatou-se que, as casas entregues nos de 1996, 09
das 17 moradias foram assistidas por manutencao. Das habita¢fes construidas em 1998,
08 tiveram procedimentos de manutencdo. Analisando os anos de 2000 e 2002,
constata-se que em 2000, as acbes de manutencdo foram realizadas em maior

quantidades de HIS, nesse caso 11 das 17 edificacGes investigadas. Ja em 2002 o maior
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dado obtido foi referente a ndo realizagdo de a¢des de manutengdo, onde 13 casas nao

passaram por nenhuma alternativa de manutengéo.

No item coberta o que foi destacado como resultado foi a constatacdo de maior
indice no que se refere a ndo realizacdo de manutencdo, que resultou em um total de 15
HIS que foram entregues no ano de 1996, o que expde como produto apenas 02
moradias no ano de 1996 com manutencdo na coberta. Mas, analisando 0s ndmeros
relativos as casas entregues em 1998 foi verificado que 13 casas passaram por
manutencdo nas suas cobertas; em 2000, 05 UH’s realizaram manutencdo e em 2002,
foram 09 UH’s.

Por fim, temos a calgcada de contorno. As casas que foram entregues em 1998
foram as que mais apresentaram atividades de manutencdo. Segundo os proprietarios
dos imdveis, 14 casas foram beneficiadas. Depois vieram as casas entregues em 2002,
com 10 habitacdes Em seguida as moradias entregues em 1996 com 07 UH’s e, por

ultimo, as habitaces entregues em 2000 com 06 dos 17 imdveis.

Em méos com todas essas informacGes foi possivel realizar um estudo estatistico
a fim de fundamentar as informacGes. Nessa avaliacdo estatistica primeiramente foi
alcancada a média da quantidade de imdveis que passaram por iniciativas de
manutencdo, isso considerando os 04 anos de entrega das moradias (1996, 1998, 2000 e
2002), individualmente. Para conseguir essa informacdo foram somadas as ocorréncias
de manutencdo em cada ano e, posteriormente, foi dividido o resultado obtido por 4

(anos de entrega dos imoveis), como demonstrado na Equacao O1.

X = Qtigg6 + Qtrges + Qtaooo + Qtaoo2
4

(Eq. 01)
Onde:
X = média
Qt1096 = quantidade de UH"s que passaram por manutencdo no elemento em 1996
Qt1098 = quantidade de UH"s que passaram por manutencdo no elemento em 1998
Qt2o00 = quantidade de UH"s que passaram por manutencdo no elemento em 2000
Qt2002 = quantidade de UH"s que passaram por manutengdo no elemento em 2002

4 = anos de entrega das habitacOes investigadas
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Com as médias respectivamente calculadas, de cada componente do imdvel,
buscou-se analisar, também, a dispersdo (ou afastamento) dos valores alcangados em
relacdo a média, onde foi conveniente analisar a dispersdo de cada um dos valores sem
excecdo, 0 que resultou no chamado Desvio Médio (DM). O DM trata-se da média
aritmética dos desvios dos valores em relacdo a média, considerados em valor absoluto.

Para obtencdo do resultado do DM é necessaria a aplicagdo da Equacédo 02.

DM =Y |Xi - X|.fi
N
(Eq. 02)

Onde:
DM = Desvio Médio
IXi - X| = ¢ 0o médulo de cada desvio em relagdo & média
i = varia de laté n
N=¢iguala)f
fi = frequéncia

Entdo, a média de edificagbes assistidas com procedimentos de manutencdo
predial em seus componentes para cada grupo de 17 moradias e 0 DM ou afastamento

dos resultados em relacdo a média é o que segue exposto na Figura 6.1.2.

Figura 6.1.2 - Porcentagem das edificagGes que passaram por iniciativa de manutencgéo e o desvio medio.
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Apos esse apanhado de informacdes, foi possivel realizar a média percentual
geral das HIS do Projeto Mariz relativas & amostra deste estudo, o que resultou no
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grafico apresentado na Figura 6.1.3. Propositalmente, essa figura apresenta de forma
ordenada a taxa de edificagdes que realizaram acOes de manutengdo nos componentes

do imével.

Figura 6.1.3 - Média geral, por componente, considerando todas as HIS do Projeto Mariz investigadas.

Instalacdes elétricas
Piso

Coberta

Louca sanitaria
Esquadrias
Instalacdes hidraulicas
Calcada de contorno
Placas de vedacdo
Barra lisa
Rejuntamento
Instalacdes sanitdrias

Estrutura

B Houve manutencio EN&o houve manutencio

Analisando a Figura 6.1.3, pode-se considerar que a estrutura, de forma geral, foi
0 elemento mais susceptivel a procedimentos de manutencdo realizado por parte dos
proprietarios dos imoveis, tendo em vista a constatacdo de 75% dos imoveis
beneficiados com agdes de manutencdo neste item. Além disso, verifica-se também que
mais de 50% das casas pesquisadas tiveram iniciativas de manutencdo em 07 (sete)
elementos: estrutura, instalagdes sanitarias, rejuntamento, barra lisa, placas de vedacéo,

calcada de contorno, instalac@es hidraulicas.

Outra concluséo que pode ser retirada da Figura 6.1.3 diz respeito aos itens que
menos foram contemplados com a manutencdo na etapa de uso e operacdo das
edificaces. As instalacGes elétricas aparecem em primeiro lugar com mais de 60% de
HIS que ndo realizaram nenhuma atividade de manutencéo e, posteriormente, seguem o
piso (60%), coberta (57%), louca sanitaria (53%) e esquadrias (51%).

Os resultados apresentados ddo margem para diversas analises e discussdes,
possibilitando associacfes, comparacdes e paralelismos entre todos 0os componentes dos
imdveis objeto deste estudo nos especificos anos de entrega. Contudo, as informagGes
aqui expostas servirdo de fundamentacao para posteriores dados que seréo discutidos no
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decorrer desta dissertacdo, 0s quais precisardo de suporte para subsidiar analises e

conclusoes.

6.2 O desempenho das HIS do Projeto Mariz
ApoOs ter resultados referentes as acdes de manutencdo nas UH’s do Projeto

Mariz, coube agora verificar o desempenho dos elementos constituintes do imével com
o0 intuito de verificar seu respectivo comportamento na etapa de uso e operacao da

unidade habitacional.

Foram identificados problemas e estes estdo presentes em todos os elementos
das edificacOes, independente do ano de entrega do imdvel. Vale ressaltar que, a partir
do resultado obtido junto aos proprietarios foi possivel identificar, por exemplo,
moradias que ja foram entregues com vicios construtivos ou que apresentaram as

anormalidades nas primeiras idades.

Com base nos resultados alcangados com o auxilio do formulario de entrevista,
foi possivel identificar a média de quantas UH’s apresentaram problemas em seus
elementos no ano em que foram entregues aos seus respectivos proprietarios: 1996,

1998, 2000 e 2002, como pode ser melhor visualizado na Figura 6.2.1.

Figura 6.2.1 — Porcentagem das edifica¢fes que apresentaram problemas no ano da entrega

Calcada de contorno ] 23.53% |
Coberta |
Louga sanitaria | 23.53%
Esquadrias | 29.41% | %
Piso mpm— 2353%
Instalacdes sanitarias ] 41.18% | |__5%
Instalacdes elétricas _-_88%
Instalacdes hidraulicas ] 17.65% %
Barra lisa | 23.53% 76
Rejuntamento | 29.41% |
Placas de vedacdo | 52.94% | BSI88%
Estrutura | 41.18% | 23.53%
m1996 m1998 =2000 m2002

Ao analisar a Figura 6.2.1 conseguimos enxergar que a estrutura apresentou

problemas na etapa de operacdo da habitagdo em todos os anos da entrega. J& as casas
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construidas em 1996 e 1998 sO apresentaram problemas nas estruturas. Nos demais
componentes da habitacdo ndo houve pontuacdo, por parte dos moradores, do
surgimento de anormalidades. Vale destacar ainda que as casas entregues em 2000

foram as que mais surgiram problemas.

Outro dado obtido e apresentado na Figura 6.2.2 diz respeito ao comportamento
dos componentes da edificacdo nos quatro primeiros anos de uso e operac¢ao, onde foi
possivel perceber a média de UH’s que apresentaram anomalias. Para alcance desses
dados foram considerados 0s seguintes intervalos a partir do ano de recebimento da
casa: 1°) casas entregues em 1996, intervalo de uso: 1996 a 1999; 2°) casas entregues
em 1998, intervalo de uso: 1998 a 2001; 3°) casas entregues em 2000, intervalo de uso:
2000 a 2003; 4°) casas entregues em 2002, intervalo de uso: 2002 a 2005.

Figura 6.2.2 - Porcentagem de casas com problemas identificados nos componentes do imovel
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Com a exposicdo das informacgdes da Figura 6.2.2, fica evidenciado que o
elemento que mais apresentou problemas, tanto no ano da entrega, em 22 unidades
habitacionais, como também durante 0s quatro primeiros anos de uso, em 62
edificacOes, foram as estruturas. Ja o piso no ano da entrega apresentou anormalidades
em 11 moradias e ap6s 04 anos de uso a quantidade de casas salta para 34 moradias com
presenca de patologias. As placas de vedacdo, também, tiveram aumento na
manifestacdo de problemas, pois quando enumeradas as habitacGes que demonstraram
problemas no ano de recebimento do imével, a quantidade foi de 10 e com uso em 04

anos surgiram problemas nas placas de vedagdo em 25 casas.
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Contudo, ao analisar os numeros, foi possivel realizar ponderagdes relevantes,
onde foi identificado, por exemplo, que as placas de vedacdo e a louca sanitaria estéo
em terceiro lugar como sendo 0 componente com maior ocorréncia de problemas no ano
de recebimento da habitacdo. Contudo, quando olha-se os 04 anos de operacdo dos
imdveis, surge como terceiro lugar na manifestagdo de anomalias as esquadrias com 28
UH’s.

O componente das casas que ndo apresentou nenhum problema no ano de
entrega aos proprietarios foi a coberta e também foi o item que possuiu a menor
quantidade de anormalidades nos 04 anos de uso e operacao dos imoveis. Além disso,
foi identificado que além da estrutura e do piso, 0s componentes que permaneceram na
mesma posic¢do quanto a manifestacdo de problemas no ano da entrega e nos 04 anos de
uso foram unicamente: as instalacdes hidraulicas, as instalacdes elétricas e a coberta. A
seguir serd demonstrado no Quadro 6.2.1 de modo ordinal os elementos que
apresentaram problemas, tanto no ano de entrega do imdvel como também na etapa de

uso, considerados os quatro primeiros anos de operagéo.

Quadro 6.2.1 - Ordem dos componentes do imével que apresentaram problemas.

No ano da entrega Nos 04 anos de uso

1° Estrutura 1° Estrutura

2° Piso 2° Piso

3° Placas de vedacdo e louca sanitéaria | 3° Esquadrias

40 InstalagBes sanitarias 4° Placas de vedagéo
5° Rejuntamento 5° Louga sanitaria
6° Esquadrias 6° Barra lisa

7° Calgada de contorno 7° Rejuntamento
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8° Barra lisa

8° Calcada de contorno

9° Instalac@es hidraulicas

9° Instalac@es sanitérias e hidraulicas

10° Instalac@es elétricas

10° Instalaces elétricas

11° Coberta

11° Coberta

Para alcancar os dados expostos nos graficos acima foi necessério realizar

trabalho detalhado buscando encontrar a ocorréncia de manifestacdo de problemas ano a

ano. A partir disso, foi elaborado o quadro abaixo que apresenta em nimeros absolutos

e, também, em porcentagem a quantidade de edificacbes que apresentaram falhas em

seus elementos no ano de recebimento. Essa analise dos dados resultou em informacgdes

relevantes, que serdo detalhadas a partir da exposicdo do Quadro 6.2.2. Vale destacar

aqui novamente a informacéo descrita no método de estudo, reafirmando que para cada

ano de entrega das edificacdes foram estudadas 17 (dezessete) casas.

Tabela 6.2.2 - Quantidade de imdveis que apresentaram problemas no ano da entrega.

Ano de entrega das casas x quantidade de UH"s com

Elementos problemas
1996 1998 2000 2002
Qtde | % |Qtde| % | Qtde| % Qtde | %

Estrutura 5 29,41 6 35,29 7 41,18 4 23,53
Placas de vedacao 0 0,00 0 0,00 9 52,94 1 5,88
Rejuntamento 0 0,00 0 0,00 5 29,41 3 17,65
Barra lisa 0 0,00 0 0,00 4 23,53 2 11,76
Instalacdes

hidraulicas 0 0,00 0 0,00 3 17,65 2 11,76
Instalacdes elétricas | O 0,00 0 0,00 0 0,00 1 5,88
Instalacdes

sanitarias 0 0,00 0 0,00 7 41,18 2 11,76
Piso 0 0,00 0 0,00 7 41,18 4 23,53
Esquadrias 0 0,00 0 0,00 5 29,41 2 11,76
Louca sanitaria 0 0,00 0 0,00 4 23,53 6 35,29
Coberta 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Calcada de

contorno 0 0,00 0 0,00 4 23,53 3 17,65
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A partir da andlise das informacgdes expostas no Quadro 6.2.2, percebe-se que,
independente do ano de entrega do imdvel, as estruturas apresentaram problemas no
mesmo ano em que foram entregues aos seus proprietarios: (i) das moradias entregues
em 1996, 05 das edificacdes apresentaram problemas; (ii) das entregues em 1998, foram
06 moradias; (iii) dos proprietarios que receberam suas casas em 2000 foram
identificadas 07 casas com anormalidades nas estruturas e (iv) em 2002 a quantidade de
casas com anomalias encontradas nas estruturas foi de 04, a menor quantidade entre 0s

anos, mas nada que possa mover a aprofundamentos nas analises.

O comportamento dos demais componentes do imovel foi diferente do das
estruturas como também pode ser visto no Quadro 6.2.2. Percebe-se que das casas
entregues nos anos de 1996 e 1998, os outros 11 (onze) elementos das edificagdes, de
forma geral, ndo apresentaram quaisquer ocorréncias de problemas no ano da entrega.
Por outro lado, as casas que foram entregues nos anos de 2000 e 2002 apresentaram
problemas em todos os componentes das edificacbes no ano de entrega, exceto na
coberta.

Trabalhando agora, especificamente, os dados dos quatro primeiros anos de uso
e operacdo das habitacdes foi possivel realizar algumas ponderacdes relativas ao
desempenho dos componentes das edificacdes. Vejamos a Tabela 6.2.3 que segue para

que sejam descritas posteriormente as avaliacoes.

Tabela 6.2.3 - Quantidade de imdveis que apresentaram problemas nos quatro primeiros anos de

operacao.
Desempenho dos elementos em uso
Elementos 1996 a 1999 | 109822001 | 20002003 | 2002 a 2005
Qtde| % |Qtde| % | Qtde % Qtde | %

Estrutura 16 | 94,12 | 16 | 94,12 | 17 | 100,00 | 13 | 76,47
Placas de vedacao 0 0,00 6 3529 | 14 82,35 5 29,41
Rejuntamento 1 5,88 12 | 70,59 0 0,00 6 | 3529
Barra lisa 0 0,00 2 11,76 | 10 58,82 9 |5294
Instalacdes
hidraulicas 0 0,00 0 0,00 11 64,71 4 | 23,53
Instalagdes elétricas | 0O 0,00 4 23,53 2 11,76 6 35,29
Instalacdes
sanitarias 0 0,00 2 11,76 | 10 58,82 3 17,65
Piso 9 5294 | 4 |2353| 12 70,59 9 | 5294
Esquadrias 7 41,18 5 29,41 | 10 58,82 6 | 3529
Louca sanitaria 0 0,00 1 5,88 9 52,94 12 | 70,59
Coberta 0 0,00 0 0,00 1 5,88 2 11,76
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Calcada de
contorno 0 0,00 2 11,76 | 6 35,29 8 | 47,06

Seré realizado agora um comparativo entre a média geral das porcentagens dos
quatro primeiros anos e as porcentagens obtidas individualmente conforme os anos em
que foram entregues. O objetivo é o de obter como resultado qual o ano de entrega em
que os componentes das edificacdes apresentaram resultados mais acentuados quando
analisados do ponto de vista da operacao do imovel.

O primeiro lugar geral com a manifestacdo de problemas € o item estruturas
(pilares). A partir da exposicdo dos dados na Tabela 6.2.3 pOde-se constatar que a
menor quantidade, nesse caso 13 casas em uso, que apresentaram problemas nas
estruturas durante os quatro primeiros anos foram aquelas entregues em 2002. Por outro
lado, todas as moradias investigadas e entregues em 2000 apresentaram alguma
deficiéncia nas estruturas nos quatro primeiros anos de operacdo da habitacdo e as
entregues em 1996 e 1998 nao fogem a regra e apresentaram 16 imoveis com algum

problema na sua estrutura.

Analisando o segundo colocado geral no que diz respeito a média dos quatro
anos, percebe-se que houve similaridade nos resultados alcangados no piso entre as
casas que foram entregues em 1996 e 2002, tendo em vista que a quantidade de
habitacdes com problemas manifestados no periodo foi exatamente a mesma quantidade
de 09 imdveis. Ainda detendo-se a esse mesmo componente, as casas construidas no
ano de 2000, foram as que mais 0 piso apresentou problemas, alcancando um total de 12

moradias.

O terceiro colocado na apresentacdo de problemas, isso referente a média geral
durante 0 uso e operacdo nos quatro primeiros anos, foram as esquadrias, onde a menor
manifestacdo de problemas foi referente as casas entregues no ano de 1998, que por sua
vez surgiram em 05 das 17 edificaces. O maior indice nas esquadrias foi detectado nas
casas que foram entregues no ano de 2000, tendo em vista que 10 moradias

apresentaram problemas neste componente.

Observando as placas de vedagdo, item que ocupou o quarto lugar em média das
porcentagens, obtém-se como resultado que das casas entregues em 1996, nenhuma

delas apresentou problemas nesse componente nos quatro primeiros anos de uso. As que
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mais apresentaram anormalidades durante os quatro primeiros anos de uso foram as

UH’s que foram entregues no ano de 2000, chegando a um total de 14 habitacgdes.

Foi possivel, ainda, relacionar os dados e apresentar através da Figura 6.2.3 as
acOes de manutencdo realizadas pelos proprietarios dos imoveis investigados e a

ocorréncia de problemas manifestados.

Figura 6.2.3 — Relacdo entre as a¢cdes de manutencao e a ocorréncia de problemas.
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Ao analisar os resultados da Figura 6.2.3 podemos perceber que a pesar das
iniciativas de manutencdo realizadas nos imdveis, os problemas aconteceram. Os
resultados que saltam aos nossos olhos sdo referentes aos elementos Estrutura e Piso,
pois ultrapassam, mesmo com as acGes de manutencdo, as porcentagens de casos,
superando até mesmo as iniciativas de manutenibilidade. Na Estrutura, por exemplo,
pode-se perceber que houve um grande numero de edificacbes que passaram por
manutencdo, sendo esse 0 elemento 0 que mais foi passivel de cuidados por parte dos
proprietarios dos imoveis. Contudo, mesmo a pesar desse investimento em manutengao,
a Estrutura ainda desponta como o elemento que mais apresentou problemas, tendo em
vista que 91% dos imdveis investigados foram passivos de problemas nesse item. Ja o
Piso, por sua vez, também se apresentou como o componente dos imoéveis, que mesmo
tendo passado por processos de manutenibilidade, superou essas acfes quando
associado ao surgimento de problemas, pois enquanto 40% das habitacbes foram

passiveis de manutencdo em seus pisos, 49% das casas apresentaram problemas.

Com as informacBes expostas acima pOde-se constatar que as acdes

manuteniveis entre 0s componentes que constituem os imoveis parecem ocorrer de
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maneira involuntaria, haja vista os nimeros serem bastante diversificados entre si,

sugerindo improvisagéo e ndo programacao desses servigos.

6.3 Problemas identificados nas HIS do Projeto Mariz na etapa de uso
Foram coletadas informagfes junto aos proprietarios dos imdveis investigados

referentes a existéncia dos problemas nos componentes da casa na etapa de uso e
operacdo. Diante das respostas obtidas, foi possivel identificar quais os problemas
existentes e 0s que ocorreram com maior incidéncia em cada elemento que compde a

unidade habitacional.

Na Figura 6.3.1 foram expostos os problemas que ocorreram nos pilares da
edificacdo. Um total de 63 proprietarios conseguiu descrever os problemas que
ocorreram na etapa de uso. O problema mais mencionado foi a ocorréncia de fissuras,

seguida da desagregacéo do concreto.

Figura 6.3.1 — Quantidade de residéncias com problemas identificados na estrutura (pilares) na etapa de
uso

Outros | 0
Ruina [N 2
Diminuigio da secio doaco [INNING 5
Corrosio NG 5

Desagregacdo do concreto  [INEEIINNN——— 14

Problemas

Fissuras [ 13
Manchas NN 7

Sujeira I 12
Quantidade de UH's

A Figura 6.3.2 trata da ocorréncia de anomalias no piso, esse foi mencionado por
um total de 57 moradores. Segundo eles o desgaste do piso foi o problema mais
percebido na etapa de uso do imovel. Em segundo lugar, destacou-se a ocorréncia de

fissuras no piso.
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Figura 6.3.2 - Quantidade de residéncias com problemas identificados no piso na etapa de uso

Outros |
Descolamento [N 2
Desgaste [N 14
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Problemas
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Em relacdo as esquadrias foi necessaria a divisdo dos problemas entre: (i)
aqueles encontrados nas janelas (Figura 6.3.3) e (ii) aqueles problemas que foram

identificados nas portas (Figura 6.3.4).

No que se refere as janelas os problemas percebidos na etapa de uso e operagdo
do imovel foram: manchas, oxidagdo nos pregos e fissuras. Ja referente as portas foram
identificados problemas como manchas, oxidagéo nos pregos e mal funcionamento.

Figura 6.3.3 - Quantidade de residéncias com problemas identificados nas janelas na etapa de uso

Pregos repuxados NN 5

Oxidacio no prego I 10
Problemas no funcionamento I 9
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Problemas
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Quantidade de UH's
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Figura 6.3.4 — Quantidade de residéncias com problemas identificados nas portas na etapa de uso

Outros N |
Pregos repuxados NN 4
Oxidagio no prego  NEEEEEEEEEEGEEEEE———— ]
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Superficie irregular INIINNGG 4

Deterioracio I 3
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Manchas I 13
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As placas de vedacdo que ficaram colocadas em terceiro lugar, quando
analisadas a quantidade de casas com problemas no ano da entrega dos imoveis e na
quarta colocacdo em relacdo ao numero de moradias com incidéncia de problemas,
quando consideradas os 04 anos de uso, apresentaram os resultados descritos na Figura
6.3.5. Onde percebe-se que as fissuras sdo os maiores problemas percebidos, seguidos

pela desagregacao do concreto e as manchas.

Figura 6.3.5 — Quantidades de residéncias com problemas identificados nas placas de vedacéo na etapa
de uso
Outros W |
Ruina NN 2
Diminuicio da secio doaco NEEEIN——— 7
Corrosio doaco NN 7
Desagregacio do concreto  IIII———— 1]
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Deferioracdo de juntas I
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Fissuras I {4
Manchas I 1]

Sujeira I 10
Quantidade de UH's

Para melhor detalhamento das informac6es encontradas no item louca sanitaria

houve um desmembramento de resultados considerando, a priori, 0s problemas
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diagnosticados no vaso sanitario e, posteirormente, a descricdo da quantidade de

problemas encontrados no lavatorio.

O vaso sanitario (Figura 6.3.6) apresenta problemas mencinados por 25
proprietarios, sendo o mais percebido a ocorréncia de trincas. J& no lavatorio a sujeira
foi a falha que ficou evidenciada.

Figura 6.3.6 — Quanitdade de residéncias com problemas identificados no vaso sanitario na etapa de uso

Outros I 1
Vazamentos | N 3

Fixacio deficiente nopiso [ NERERNEGN 3

Problemas
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Quebrado [N >
Trincado [N ¢

Quantidade de UH's

Figura 6.3.7 — Quantidade de residéncias com problemas identificados no lavatério na etapa de uso

Outros | 0
vazamentos [N ;

Fixacio deficiente na parede [ NN ;5
Problemas

sujeiras [N
Quebrado [ >

Trincado | ¢
Quantidade de UH's

A seqguir, os demais itens sdo apresentados com suas respectivas quantidades de
problemas diagnosticados, obedecendo as suas posi¢cdes em relacdo a quantidade de

casas que manifestaram problemas em seus elementos na etapa de uso e operagéo.
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A barra lisa, por sua vez, foi considerada por 31 moradores na avaliacdo dos
itens. Esses destacaram a ocorréncia de bolor em 09 casas, vesiculas em 07 e fissuras
em 06, como percebe-se na Figura 6.3.8.

Figura 6.3.8 — Quantidade de residéncias com problemas identificados na barra lisa na etapa de uso

Qutros | ¢
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Descolamento NG
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O rejuntamento entre as placas e os pilares da edificagdo foi outro item
destacado pelos proprietarios dos imdveis. Eles destacaram, como pode-se ver na Figura
6.3.9, como o0s maiores problemas o desgaste do rejunte em 19 habitacbes e o
aparecimento de fissuras 11 casas.

Figura 6.3.9 — Quantidade de residéncias com problemas identificados no rejuntamento na etapa de uso
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A calcada de contorno também foi lembrada pelos donos dos imdveis e isso
pode ser visto na Figura 6.3.10. A calcada apresentou irregularidade na superficie em 16

habitacgdes, fissuras e sujeiras em 13 e deseintegracdo em 11 unidades.

Figura 6.3.10 — Quantidade de residéncias com problemas identificados na cal¢ada de contorno na etapa
de uso
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A Figura 6.3.11 apresenta os problemas elencados pelos proprietarios relativos
as instalacbes sanitarias dos imdveis. Nesse item ocorreram problemas como
entupimento em 06 imoveis, obstrucdo da caixa de gordura em 05 e descolamento das

pecas sanitarias em 06 unidades habitacionais.

Figura 6.3.11 — Quantidade de residéncias com problemas identificados nas instalagdes sanitarias na
etapa de uso
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As instalacBes hidrdulicas apresentaram problemas na etapa de uso e 0s
vazamentos foram o mais mencionado, sendo identificado em um total de 06 moradias
(Figura 6.3.12). Em seguida, aparece empatados, cada um com 03 ocorréncias: torneira

quebrada, torneira gotejando e rompimento de tubos.

Figura 6.3.12 — Quantidade de residéncias com problemas identificados nas instala¢@es hidraulicas na
etapa de uso

Outros 0
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As instalagdes elétricas ndo ficaram isentas de problemas (Figura 6.3.13). Nesse
caso, os beneficiados com as moradias citaram a identificacdo de emendas e fiagdo
aparentemente desordenada.

Figura 6.3.13 — Quantidade de residéncias com problemas identificados nas instala¢fes elétricas na etapa
de uso
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Tratando especificamente da coberta das residéncias e na busca de melhor
tratamento dos resutlados alcancados, este elemento da edificacdo foi subdivido em trés:
(i) Quantidade de residéncias com problemas identificados na coberta (caibros) na etapa
de uso (Figura 6.3.14); (ii) Quantidade de residéncias com problemas identificados na
coberta (linhas) na etapa de uso (Figura 6.3.15); (iii) Quantidade de residéncias com
problemas identificados na coberta (telhas) na etapa de uso (Figura 6.3.16)

No geral, a coberta ndo foi um elemento muito mencionado pelos proprietéarios
dos imdveis apresentando numero de problemas baixos levando em consideracdo o

periodo de uso em relacdo aos demais elementos consituintes das edificacoes.

Os caibros apresentaram como maior ocorréncia de problemas: mofo na
superficie, fissuras, deterioracdo e decomposicdo, sendo mencionado, cada problema,
por 03 proprietarios das edificacbes. Em relacdo as linhas da coberta foram
identificados apodrecimento, decomposicdo e fissuras em 03 residéncias. Relativo as

telhas, foi identificada sujeira em 03 imoveis.

Figura 6.3.14 - Quantidade de residéncias com problemas identificados na coberta (caibros) na etapa de
uso
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Figura 6.3.15 - Quantidade de residéncias com problemas identificados na coberta (linhas) na etapa de
uso
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Figura 6.3.16 - Quantidade de residéncias com problemas identificados na coberta (telhas) na etapa de
uso
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Foi possivel identificar que a coberta foi o Unico componente do imével que ndo
apresentou qualquer anormalidade quando do recebimento da casa por parte dos
beneficiarios e, também, ndo houve manifestacdo de falhas neste elemento da edificagdo
durante o ano da entrega. Contudo, no decorrer dos quatro anos de uso das habitacdes
foi observado que a coberta apresentou problemas, mas sendo a menor quantidade

guando comparado a todos os elementos do imavel.
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Outro ponto relevante identificado consiste no resultado de que, quando
comparados 0s quatro anos de uso dos imoveis em relacdo ao ano de entrega aos
proprietarios, constatou-se que os elementos que obtiveram as maiores ocorréncias de
problemas foram relativos as casas entregues no ano de 2000. Em primeiro lugar as
estruturas, em segundo o piso, em seguida as esquadrias e as placas de vedagédo
ocupando a quarta posicdo. As UH’s entregues no ano de 2000 também manifestaram
anomalias, em maior quantidade, nas instalacGes hidraulicas, instalacGes sanitarias e na
barra lisa. Entdo, com a exposicdo dessa informacdo fica evidente que dos 12
componentes dos imdveis, 07 apresentaram mais problemas nas edifica¢fes entregues
no ano de 2000. Em relacdo aos demais elementos, esses ndo apresentaram uma
concentracdo na ocorréncia de anormalidades, tendo em vista a apresentacdo distribuida

dos resultados.

Outro dado importante ainda diz respeito a ndo consideracdo da presenca de
problemas nos periodos anteriores. Conclui-se que ndo foram observadas as demandas
referentes a ocorréncia de problemas nas unidades habitacionais entregues nos anos de
1996 e 1998 para que fossem tomadas decisGes de melhorias nos projetos que seriam
executados em 2000 e 2002. Nesse periodo, foi identificado que os problemas
continuaram acontecendo. Se tomar como exemplo as estruturas, percebe-se que a
quantidade foi maior no ano em que ja se detinha em maos altas taxas de UH"s com

manifestacdo de problemas nesse componente.

Ja, exclusivamente, tratando dos problemas identificados, diversos foram o0s
problemas encontrados pelos proprietarios dos imdveis na etapa de uso e operacao,
sendo constatado que, em geral, nenhum dos elementos integrantes da unidade
residencial apresentou-se isento no que que concerne a manifestacdo de problemas.

Sendo em maior ou em menor propor¢do, os problemas apareceram.

Foi perceptivel, também, que ndo ha, por exemplo, uma hegemonia na tipologia
dos problemas identificados. Sejam as estruturas, as placas de vedagdo, ou piso,
esquadrias e demais componentes, estes ndo trazem em si, de forma padronizada ou
homogénea, os mesmos problemas, sendo percebido que no estudo de cada elemento os
problemas citados pelos proprietarios das casas ndo seguem a mesma tendéncia no que
diz respeito ao modo operante ou a maneira em que se encontram. Contudo, vale
enfatizar que foi identificado que existem problemas que se repetem, seja no mesmo

elemento ou em outro.
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6.4 Grau de risco atual dos elementos constituintes dos imoveis
Em campo, foram levantadas informacOes relativas aos problemas que eram

possiveis serem diagnosticados a partir da visualizacdo do componente investigado.
Assim sendo, foi possivel obter como resultado dados importantes que, por sua vez,
retratam a situacdo evidenciando as caracteristicas de como se encontram 0S
componentes da casa na atualidade, que esta descrito na Figura 6.4.1, conforme

estabelecido pela Norma de Inspecéo do IBAPE (2011).

Figura 6.4.1 - Média de grau de risco dos componentes dos iméveis investigados.
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Em relacdo a classificacdo dos componentes dos imdveis quanto ao seu estado
atual pode-se afirmar que os componentes das habitacdes estudadas classificam-se, em
sua maioria, como 0 grau de risco minimo. Quanto a classificacdo de grau de risco
critico destacam-se, em primeiro lugar, as instalagcdes elétricas, sendo seguida pelo
elemento da coberta linhas. O Unico elemento que ndo apresentou grau critico nesse
levantamento de dados foi 0 vaso sanitario. Todos 0s componentes apresentaram de
alguma forma necessidade de intervencéo, haja vista estarem caracterizados em alguns
dos cenérios sugeridos pelo IBAPE. Essas informagdes sdo apresentadas no Quadros

6.4.1,6.4.2e6.4.3.



Quadro 6.4.1 - Ordem dos elementos da residéncia classificados,

atualmente, com grau de risco critico

Colocagdo | Componente do imovel
1° Instalacdes elétricas
2° Linhas
3° Caibros
40 Pisos
50 Estrutura;
Calcada de contorno;
Janelas
6° Portas
7° Barra lisa
8° Instalacdes sanitarias
9 Placas de vedacao;
Instalacdes hidraulicas
10° Lavatério
11° Vaso sanitario;
Telhas

89



Quadro 6.4.2 - Ordem dos elementos da residéncia classificados,

atualmente, com grau de risco regular

Colocagdo | Componente do imovel
1° Estrutura
2° Placas de vedacao
3° Pisos
40 Portas
50 Telhas
6° Janelas
7° Instalacdes elétricas
8° Linhas;
Caibros
9 Calcada de contorno
100 Instalacdes sanitérias;
Vaso sanitario
11° Barra lisa;
Instalacdes hidraulicas
12° Lavatério

90
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Quadro 6.4.3 - Ordem dos elementos da residéncia classificados,
atualmente, com grau de risco minimo

Colocagdo | Componente do imovel
1° Lavatorio
2° Instalagdes hidraulicas
3° Barra lisa;

Vaso sanitario
40 Instalacdes sanitarias
50 Telhas
6° Calcada de contorno
7° Caibros
8° Linhas
9 Janelas
100 Placas de vedacao
11° Portas
12° Instalacdes elétricas
13° Pisos
140° Estrutura

Tratando, especificamente, dos componentes do imdvel identificados com grau
de risco critico, constata-se que sdo posicionados nas primeiras colocacfes elementos
que servem de protecdo para os habitantes da casa como, pode ser citada, a coberta.
Nesse item, as linhas e os caibros - que sdo as Unicas pecas que dao suporte para as
telhnas — estdo colocados em segundo e em terceiro lugar respectivamente.

Posteriormente, outro item que garante a seguranca e estabilidade da edificagdo esta
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situado em quinto lugar, nesse caso, as estruturas do imdvel, juntamente com a cal¢ada
de contorno e as janelas. Em primeiro lugar, como sendo o componente da moradia que

esta caracterizado com grau de risco critico tem-se as instalacdes elétricas.

Analisando o grau de risco regular, ficam evidentes elementos do imdvel de
estabilidade e seguranca, destacando-se as estruturas em primeiro lugar e as placas de
vedacdo em segundo. Em seguida, 0 piso, e em quarto e quinto, respectivamente, as
portas e as telhas. Entdo, percebe-se que os dois itens (estrutura e placas) da casa que a
definem como sendo um produto inovador, ou uma edificagdo construida com material
ndo convencional, estdo diretamente afetados na etapa de uso e operagao do imdvel,

sendo esse problema identificado em mais de 50% das UH’s objeto deste estudo.

Em relacdo aos componentes que estdo identificados com o grau de risco
minimo, conclui-se que sdo elementos que sdo puramente substituiveis e ndo trazem
ameaca a integridade fisica dos habitantes do imdvel e que a¢bes de manutencéo podem
resolver a situacdo verificada, como, por exemplo, obstrucdo de tubos de esgoto,

limpeza das caixas de inspecao, dentre outros servicos.

Com esse resultado identifica-se, por exemplo, como encontram-se classificados,
segundo a Norma de Inspe¢do do IBAPE (2011), os elementos investigados durante o
uso, relativos aos imdveis entregues nos anos de 1996, 1998, 2000 e 2002 e que
possuem periodo de uso e operacdo de 18 anos, 16 anos, 14 anos e 12 anos,

respectivamente.

A partir disso, é possivel verificar a capacidade desses elementos no que diz
respeito ao seu desempenho em um periodo de uso relativamente pequeno e que, por
sua vez, deveriam apresentar ainda caracteristicas de uso significativas no instante atual,

0 que néo foi identificado.
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CAPITULO 7

CONCLUSAO
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7 CONCLUSAO
Diversas foram as informagdes obtidas em campo e dentre elas constatou-se:

e (i) falta de atendimento as imposicGes exigenciais das normas técnicas, que
deveriam ter sido fundametadas na etapa de projeto, o0 que proporcionaria

previsibilidade do funcionamento da edificacao;

e (i) ndo foi identificado o manual de operagdo, uso e manutencdo e,
consequentemente, ndo foi desenvolvida avaliacdo sistémica que tivesse por
finalidade a transmissdo de informagdes referente ao comportamento esperado do

sistema nas condicdes de uso definidas;

e (iii) ndo foi identificada nenhuma orientacdo de previsdo fisico-financeira relativas

as acOes de manutenibilidade dos imdveis na etapa de uso e operacao;

e (iv) ndo foram observados fundamentos técnicos que pudessem embasar o
procedimento de montagem da edificacdo, sendo um método criado pelos

idealizadores do projeto;

e (v) ndo houve identificacdes de informacdes registradas de quaisquer controles de
producdo, seja na producdo dos elementos constituintes dos imdveis e/ou seja na
montagem das edificages.

e (vi) ndo foram constatadas nenhuma informacdo referente aos controles e

acompanhamento dos planejamentos estabelecidos ou previstos.

Contudo, mesmo sendo identificada a auséncia de planejamento e o néo
atendimento, seja por parte das normas técnicas, seja por parte dos procedimentos e
devidos controles, foi percebido que os proprietarios realizaram iniciativas de
manutencdo em suas habita¢fes por conta prépria. Ndo houve uma padronizacao quer
seja nas quantidades de imdveis beneficiados com as atividades de manutencdo, quer
seja na periodicidade para desenvolvimento dessas atividades. Tornou-se clara a
irregularidade dessa atividade, sendo realizadas iniciativas de manutencdo conforme a
necessidade conceituada subjetivamente pelo proprietario da edificacdo, que talvez ndo
possuisse 0 conhecimento adequado ou necessario para promover a manutencdo correta

em sua moradia.

As atividades de manutencéo, por si s6, ndo foram capazes de prevenir ou evitar
0 surgimento da quantidade de problemas mencionados pelos proprietarios no decorrer

do uso do imdvel. Relativos aos itens que apresentaram problemas, foi percebido que no
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ano da entrega dos imoveis todos componentes integrantes da casa manifestaram
anomalias, exceto a coberta. A estrutura foi o elemento das edificages que apresentou a
maior quantidade de problemas no ano de entrega das casas. Houve uma tendéncia de
crescimento na quantidade de UH’s com surgimento de problemas nessas estruturas
durante os quatro primeiros anos de uso e operac¢do, onde a estrutura continuou como o
sendo o elemento das UH’s mais mencionado por parte dos proprietarios relativo a
quantidade de imoveis com identificacdo de problemas. O elemento das edificacdes
consideradas nesse estudo que menos manifestou problemas, tanto no ano da entrega
como nos primeiros quatro anos de uso, foi a coberta. Assim sendo, conclui-se que a
tendéncia de manifestacdo de problemas, referente a quantidade de edificagdes, tanto no
ano de entrega como nos quatro primeiros anos de uso, permaneceu no mesmo item,
estrutura em primeiro lugar e coberta em ultimo, porém, vale ressaltar que entre os
demais elementos houve variacdo na posi¢do relativa a manifestacdo de problemas

quando comparados 0 ano de entrega do imdvel e 0s quatro anos do seu uso.

Sendo constatada a quantidade de im6veis com problemas manifestados na etapa
de uso e operacdo do imodvel e conforme os periodos de surgimento dessas
anormalidades no item investigado, fica evidente que ndo foram realizadas avaliagdes
das demandas. Isto teria por intuito desenvolver retroalimantagdo do sistema para
posterior re-analise. Dessa forma poderia-se identificar quais sdo os pontos de melhoria
a serem considerados e que precisariam ser otimizados para desenvolver avaliacGes e,
por conseguinte, serem considerados em futuros projetos. A constatacdo dessa
colocacdo tem por base dados que demonstraram a continuidade de surgimento de
problemas em maiores quantidades de casas nos anos posteriores. Pegando por exemplo
a estrutura, foi percebido claramente que todas as 17 habitacGes entregues em 2000
apresentaram anormalidades nesse item, situacdo em que ja deveria-se ter em maos
dados dos imoveis entregues em 1996 e 1998, que apresentaram, em cada ano de 17
casas consideradas para o estudo, 16 com exposicdo de problemas no componente
estrutura. Ainda tratando dessa abordagem, fica concluido também a constatagdo que as
UH’s entregues aos seus respectivos proprietarios no de 2000 foram as que mais
apresentaram anormalidades em seus itens na etapa de uso opera¢do durante 0s quatro
primeiros anos. Entretanto, foram obeservados quatro elementos que sdo excegdes nesse

resultado: o rejuntamento, as intalagGes elétricas, a louca sanitéria e a coberta.
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Partindo do principio onde foi percebido um cenario de negligéncia referente ao
atendimento das normas técnicas, auséncia dos necessarios e devidos controles,
imprevisdo de planejamentos, lacuna relativa a cronogramas de periodicidades de
manutencdo, ndo consideracdo dos surgimentos de problemas na etapa de uso e
operacdo das UH’s para futuras tomadas de decisdes, expde-se um panorama de
intensos conflitos, que fica delineado um conturbado quadro onde verifica-se
sobreposicOes de decisbes ou auséncia dessas por demais incompativeis, resultando uma
situacdo onde encontram-se interrelacionadas diversas variaveis, as quais serdo expostas
no decorrer dessa concluséo, na busca por uma abrangéncia clara e que resulte como

produto informacdes que tragam sentido para essa paisagem que foi-nos apresentada.

Primeiramente, focando nos itens identificados como material ndo convencional,
nesse caso as estruturas e as placas de vedacdo, conclui-se que provavelmente os
problemas surgidos foram devido, dentre outros fatores, ao recobrimento insuficiente da
armadura e, além disso, de forma geral para todos os componentes do imével houve:
falta de controle de producdo para verificacdo do atendimento as especificagdes
técnicas; auséncia do controle de recepcao de etapas precedentes para comprovacao se a
etapa anterior foi desenvolvida conforme as determinacdes especificadas e; acdes de
manutencdo realizadas em periodos equivocados e/ou desenvolvimento de
procedimentos de manutencdo errados ou insuficiente a real necessidade do

componente.

Tomando por base os resultados adquiridos com relacdo a quantidade de
problemas surgidos e o respectivo tipo de problema nos componentes dos imdveis
estudados, identificou-se que os materiais reagiram a partir de suas caracteristicas
particulares em relacdo aos agentes de deterioracdo a que estavam submetidos, desse
modo, a velocidade de deterioracdo acelerada pode ter sido causada pela auséncia dos
fatores ja descritos acima. Com essa informacdo, foi possivel alcancar um dado
consideravel que diz respeito a origem dos problemas diagnosticados e as suas possiveis

raz0es, essa informacdo é demonstrada no Quadro 8.1 que segue.
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Quadro 8.1 - Origem dos problemas nos imoveis investigados

Anomalias

Origem

Razdes

Enddgena

1. Estruturas (pilares) e placas de vedacdo ndo obedeceram as
exigéncias da NBR 6118 (ABNT, 1980) no que se refere aos

cobrimentos minimos exigidos para as ferragens do concreto armado.

2. Em relacdo a producdo dos pilares e placas de vedacdo, ndo ha
registros relativos ao controle de producdo para verificacdo do

atendimento as especificacdes estabelecidas.

3. Nao foi identificado, quando da etapa de execu¢do, nenhum registro
referente aos controles de producdo e os controles de recepcdo de
nenhuma das etapas da obra, ou seja, ndo ha conhecimento certificado a

obediéncia das especificacdes técnicas.

Funcional

1. Nao foi fornecido aos beneficiarios das moradias do Projeto Mariz o

Manual de operacdo, uso e manutencao.

2. N&o houve atendimento a NBR 5674 (ABNT, 1980). Isto deve-se
porque ndo existiu enfoque algum relativo a acbes que tratasse da
manutencdo das caracteristicas funcionais, manutencdo das
caracteristicas de seguranca, manutencdo das caracteristicas de

higiene e manutencéo das caracteristicas de conforto.

Verifica-se entdo que tudo parte do planejamento e que os potenciais problemas

estdo diretamente associados a uma situacdo padrdo, a qual ndo foi estudada na

proporcao necessaria no que se refere ao aprofundamento dos temas indispensaveis. Em

uma outra analise, ndo foi encontrado nenhum dado, que por parte dos projetistas, tenha

referéncia da vida util planejada ou programada dos itens integrantes da habitacdo, o

que torna perceptivel a negligéncia da etapa de projeto, sendo esse o instante onde fica

evidenciada a origem da falha, em um primeiro cenério.

Em seguida, em relacdo ao aspecto da origem da falha, ela péde ser identificada

como funcional devido a esta associada diretamente a etapa de uso, onde constatou-se
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um desarranjo no que concerne a ndo conformidade dos procedimentos de manutengéo,
seja pela evidéncia da falta de periodicidade para realizacdo das agdes, seja pela
realizacdo dessas acdes serem desenvolvidas de modo ndo compativel com as
necessidades de intervencdo do elemento “beneficiado”. Assim sendo, ficou
apresentado nesse ponto mais uma potencial origem de falha, a qual surgiu na etapa de

uso.

Este trabalho alcangou resultados relevantes e que, por sua vez, merecem a
devida atencdo por parte daqueles que planejaram e planejam as edificacdes de interesse
social. E importante que ao se pensar em construir para camadas sociais pouco ou
insuficiente abastadas de recursos financeiros tenha-se em mente a consideracdo de que
é preciso mudar o que acabamos de ver, um cenario onde ndo foram observadas as
etapas construtivas da forma que deveria realmente ser, onde ndo foram ponderadas
varidveis intervenientes das etapas de projeto, execucdo, uso e manutencdo, onde nédo
houve interrelacdo desses dados, nem de quaisquer informaces, exigéncias, limitagdes,
ou seja, conclui-se que foram “levantadas™ casas para pessoas sem ter a minima nogao
das necessidades dessa populacdo especifica, sem o devido conhecimento de suas
restricGes particulares e, muito menos, quais sdo os fatores importantes que deveriam ter
sido amplamente discutidos. O que houve foi a consideracdo Unica e exclusivamente da
necessidade béasica: habitar, ter onde morar. Por fim, construiram e entregaram as
moradias sem sequer ter a no¢do da vida atil dessa edificacdo, sem a minima
preocupacdo quanto a possivel necessidade se substituicdo de pecas e sem repassar

nenhuma orientacdo de atividades de manutencéo necessarias.

Para a resolucdo do déficit habitacional, mantendo-o em niveis minimos ou de
repente extingui-lo, ¢ imprescindivel um planejamento de estratégias que contemple
construcdo de novas moradias e um programa de manutencao predial sistematico das
habitacdes existentes, com o estabelecimento de metas a serem alcancadas em periodos
predeterminados e com avaliacio dos resultados obtidos. E indispenséavel planejar as
habitacdes de interesse social considerando ja na etapa de concepg¢édo: um projeto viavel
para os envolvidos, a escolha de materiais convenientemente adequados, o planejamento
da etapa de execucdo e a consideracdo da etapa de uso-manutencéo, integrando essas
etapas e implementando-as para que o processo sempre repasse pela retroalimentacédo

com novas informacdes e situacdes pontecialmente existentes. Do contrario, serd cada
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vez mais oneroso e complicado para o poder publico a minoracdo do deficit
habitacional.
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