UNIVERSIDADE FEDERAL DE MINAS GERAIS
Escola de Engenharia
Especializagdo em Construcao Civil

Monica Fernanda Campos Silva

SISTEMA DE FACHADAS NA CONSTRUCAO CIVIL: um estudo

de caso sobre patologias em revestimentos ceramicos

Belo Horizonte
2023



Monica Fernanda Campos Silva

SISTEMA DE FACHADAS NA CONSTRUCAO CIVIL: um estudo

de caso sobre patologias em revestimentos ceramicos

Trabalho de Concluséo de Curso
aprestado ao Curso de Especializacdo em
Construgdo Civil do Departamento de
Engenharia de Materiais e Construcao, da
Escola de Engenharia da Universidade
Federal de Minas Gerais, como requisito
parcial para obtencdo do titulo de
Especialista em Construcéo Civil.

Orientador(a): Prof. Dr. Antbnio Neves de
Carvalho Jr

Belo Horizonte
2023



Silva, Ménica Fernanda Campos.
S586s Sistema de fachadas na construcéo civil [recurso eletrdnico] um
estudo de caso sobre patologias em revestimentos ceramicos / Ménica

Fernanda Campos Silva. — 2023.
1 recurso online (59 f. : il., color.) : pdf.

Orientador: Anténio Neves de Carvalho Jr.

Monografia apresentada ao Curso de Especializa¢do em
Construcao Civil da Escola de Engenharia UFMG.

Inclui bibliografia.
Exigéncias do sistema: Adobe Acrobat Reader.

1. Construcgao civil. 2. Edificios - Manutengdo. 3. Engenharia - Inspecao.
4. Fachadas. 5. Patologia de construcdo. 6. Revestimentos.  |. Carvalho
Junior, Ant6nio Neves de, Il. Universidade Federal de Minas Gerais.

Escola de Engenharia. Ill. Titulo.
CDU: 69
Ficha catalografica elaborada pelo bibliotecario Reginaldo César Vital dos Santos CRB/6 2165

Biblioteca Prof. Mario Werneck, Escola de Engenharia da UFMG




Universidade Federal de Minas Gerais

ﬁm Escola de Engenharia
Departamento de Engenharta de Maleriais e Construgiio
- ————- Curso de Especializagdo em Construgdo Civil

ATA DE DEFESA DE MONOGRAFIA

ALUNO: MONICA FERNANDA CAMPOS SILVA MATRICULA: 2020687504

RESULTADO

Aos 02 dias do més de marco de 2023 realizou-se a defesa da MONOGRAFIA de autoria do aluno acima
mencionado sob o titulo:

“SISTEMAS DE FACHADAS NA CONSTRUCAO CIVIL: UM ESTUDO DE CASO SOBRE PATOLOGIAS EM
REVESTIMENTOS CERAMICOS”

Apés andlise, concluiu-se pela alternativa assinalada abaixo:

X APROVADO APROVADO COM CORRECOES REPROVADO
NOTA: 92,0 CONCEITO: A
BANCA EXAMINADORA:
Nome Assinatura
. . Antdnio Neves de rsisiodetruayuaper
Prof. Dr. Antdnio Neves de Carvalho Jinior Carvalho JGnlor, e mas aro
Nome Assinatura
Prof MiSc. Agnus Rogrio Rose st s

0 candidato faz jus 20 grau de "ESPECIALISTA EM CONSTRUCAO CIVIL: "GESTAO E TECNOLOGIA NA
CONSTRUCAO CIVIL"

Aswaado do forma digital por
Anténio Neves de mwm*m

Carvalho Junior Oador 20230302 175450

Belo Horizonte, 02 de margo de 2023
Coordenador do Curso




DEDICATORIA

Dedico este trabalho aos meus mestres e

colegas de trabalho.



“Na vida somos todos engenheiros onde 0s
gue nao se dedicam a construir pontes vao
descobrir mais tarde que passaram seu
tempo levantando muros”.

Luiz Roberto Bodstein



AGRADECIMENTOS

Agradeco, primeiramente, a Deus por sempre guiar meus caminhos e me

manter firme na fé.

Agradeco aos meus pais, pelo carinho, amor e compreensao de sempre, VOCés

sSa0 meus maiores incentivadores.

Agradeco a todos os professores, pelo conhecimento e ensinamentos, em

especial, ao professor Antonio Junior, que pela orientacdo, e profissionalismo.

Agradeco a todas as pessoas que fizeram parte da minha vida durante essa

etapa tdo importante da minha carreira profissional.



RESUMO

O presente estudo abordou o tema da inspecéo predial como um dos servigos
relacionados a engenharia diagnéstica para identificacdo de patologias
construtivas. Considerou-se a técnica da avaliacdo dos imoéveis exigindo
conhecimentos técnicos e especializados que envolvem varios ramos da
engenharia, especialmente de engenharia econdmica. Buscou-se responder
como a inspecdao predial pode direcionar a tomada de decisdo com relacdo aos
trabalhos de recuperacdo a que deve ser submetida uma edificacdo. O objetivo
geral foi desenvolver um estudo com a realizacdo da inspecédo predial das
patologias nas fachadas das edificacdes, seus diagnésticos e suas inspecoes,
definindo as atividades de manutencdo. Adotou-se a metodologia da revisédo
bibliografica e do estudo de caso para analise do Laudo de Engenharia
Diagnostica Predial para a identificacdo das anomalias no sistema de fachadas
do Condominio do Edificio Mirante da Serra, situado em Belo Horizonte, Minas
Gerais. Constatou-se a importancia da inspe¢ao para a manutencdo predial
especialmente no que diz respeito a vida util das edificacbes quando realizadas
de forma sistematica. Ainda que limitado a analisar somente o Condominio do

Edificio Mont Serrat serve como material de apoio para casos similares.

PALAVRAS-CHAVE: Inspecdo; Manutencdo; Revestimento; Fachadas;

Patologias.



ABSTRACT

The present study addressed the issue of building inspection as one of the
services related to diagnostic engineering for the identification of constructive
pathologies. The technique of property valuation was considered to require
technical and specialized knowledge that involve various branches of
engineering, especially economic engineering. We sought to answer how the
building inspection can guide decision making regarding the restoration work to
which a building must be submitted. The general objective was to develop a study
with the inspection of building pathologies on the facades of buildings, their
diagnoses, and inspections, defining maintenance activities. The methodology of
bibliographic review and case study was adopted to analyze the Diagnostic
Engineering Report on Buildings to identify anomalies in the facade system of the
building condominium Mirante da Serra, located in Belo Horizonte, Minas Gerais.
The importance of inspection for building maintenance was found, especially with
regard to the useful life of buildings when conducted systematically. Although
limited to analyzing only the Condominium of Edificio Mont Serrat, it serves as

support material for similar cases.

KEYWORDS: Inspection; Maintenance; Coating; Facades; Pathologies.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia Diagnoéstica ou a chamada Engenharia de Avaliacdes advém de
uma expressdo moderna e essa atividade pode estar englobada na engenharia
legal ou ndo. A técnica da avaliacado dos imoveis desenvolveu-se a tal ponto nos
altimos decénios que hoje ela exige conhecimentos técnicos e especializados
que envolvem varios ramos da engenharia, especialmente de engenharia

econdmica.

O descuido ou abandono de edificacées € mencionado por Gomide et al., (2016),
onde nado séo realizadas as devidas inspecdes prediais, provoca muitas vezes
desabamentos e acidentes iminentes, com vitimas, como se vé constantemente
na midia e deixando a sociedade em alerta. Inumeros edificios estao atingindo
suas vidas uteis limite, ou apresentando degradacéo precoce, exigindo obras de
reparo ou reconstrugdo. Dessa maneira, esse estudo aborda a tematica da
importancia de uma adequada inspecdo predial, para orientar a correta

manutenc¢ao das edificacbes como meio para o alcance da sua maior vida util.

Importante citar o que diz Pujadas (2019) sobre o fato de que inumeros
especialistas em inspecao predial e engenharia diagndstica apontam para uma
necessidade de tomada de consciéncia da necessidade de que se promovam
mudancas de conduta, que podem ser potencializadas por meio de instrumentos

legais

Este estudo aborda a problematica das patologias em sistemas de
revestimentos, com foco no sistema de fachadas, como um dos principais
desafios a ser enfrentado na Construcao Civil, seja nas edificacdes residenciais,
comerciais, industriais ou publicas. Ndo se considera apenas a preocupacao
com o aspecto visual, mas a importante fungcdo deste em agregar seguranca,
durabilidade e protecdo das edificagcdes. Dessa maneira, a fachada é entendida
como parte da construgdo que merece ser tratada com planejamento e cautela,

especialmente no que diz respeito aos procedimentos executivos.
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Muitos dos problemas enfrentados nessa etapa resultam na grande maioria das
vezes, de falhas durante a execucéo, além de se considerar também, os fatores
do meio ambiente; temperatura, clima e umidade. Importa mencionar a
necessidade de se conhecer o detalhamento construtivo das fachadas para que
as decisbes sejam planejadas dentro dos critérios adequados, ao contrario de

serem tomadas no canteiro de obras.

O presente estudo apresenta como tema, 0s principais aspectos do revestimento
de fachadas e as patologias que as afetam. Medidas preventivas tém especial
importancia para evitar as complicacfes nas fachadas, o desenvolvimento de um
projeto arquitetdbnico adequado, preciso e consciente dos revestimentos
associado ao conhecimento das técnicas executivas de fachadas poderé evitar

0 aparecimento de deformacgdes ou, entédo, reduzi-las significativamente.

A grande incidéncia de problemas tais como as eflorescéncias, bolores, soltura
de pastilhas ou ceramicas, fissuras, infiltracbes e degradacdo de pinturas,
revelam que a fachada é uma das etapas construcao civil que precisa ser
executada de modo adequado e seguro. Isto €, de modo a fazer com que esta
esteja apta para enfrentar os agentes externos, seja compativel a méo de obra
aos sistemas construtivos e a tradicdo, em conformidade com as normas

técnicas da Engenharia.

O cenario evidencia essa necessidade, especialmente porque as edificacdes
modernas apresentam inlUmeras falhas e patologias de construcfes, as vezes
tdo complexas, que exigem um esfor¢co consideravel dos agentes responsaveis
pela manutencéo, projeto e construgdo. Some-se a isto o fato de a manutencao
ser responsabilidade do administrador da edificagdo, que em geral ndo é

especialista em manutencdo ou mesmo em edificacdes (GOMIDE et. al, 2016).

Tradicionalmente, a inspecao predial pode fazer uso da técnica de analise visual
para catalogar e analisar as consequéncias das falhas nas edificacdes. Além da
identificacéo, € necesséario também definir que tipo de atividade é recomendavel
para prevenir, ou corrigir, as falhas ou minimizar suas consequéncias (GOMIDE
et al., 2016).
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Posterior a inspec¢éo, tem-se a elaboracdo do laudo técnico que orienta para a
manutencao prioritaria e adequada as falhas encontradas em determinada
edificacdo. Para realizacdo do estudo de caso proposto, o foco é dado na
abordagem acerca das patologias em sistemas de revestimentos ceramicos
(SRC), com foco em fachadas, tal como um dos principais desafios a ser
enfrentado na Construcédo Civil, seja nas edificacdes residenciais, comerciais,

industriais ou publicas.

Considerando-se as breves explicacbes acima, a pergunta a que se pretende
responder com a realizacdo deste estudo é: Como o laudo técnico de inspecao
predial (visual) pode direcionar a tomada de decisdo com relacdo aos trabalhos
de recuperacao a que deve ser submetida uma edificacdo? O objetivo geral do
trabalho é apresentar a dindmica de uma inspecao predial focada no SRC em
fachadas para orientacéo das atividades de manutencao. Os seguintes objetivos

especificos sdo organizados da seguinte maneira:

. Descrever as principais caracteristicas da Edificagdo anteriormente a
Inspecédo Predial;

. Registrar as patogenias do sistema de fachadas da construcao que
podem ser tratadas e evitadas na realizagao da inspecéo visual;

. llustrar com base em um estudo de caso os procedimentos e
patogenias relacionadas a inspecdo predial realizada em edificacéo

em Belo Horizonte, Minas Gerais.

A realizacdo da pesquisa justifica-se no proprio crescimento de situacbes em
que a falta ou inadequada manutencdo predial, ou erros de diagndstico
resultaram em acidentes envolvendo edificagbes, ocasionando perdas
financeiras que poderiam ser evitadas. Ainda na esfera econémica, a inspegao
predial das fachadas pode evidenciar, sob o carater quantitativo e qualitativo a
avaliagcdo das patologias encontradas direcionando de forma mais acertada os
valores destinados as acgles corretivas e preventivas da manutencdo das

edificacgoes.
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E importante repensar a maneira e a forma como os valores destinados as obras
de reforma devem ocorrer, especialmente em edificacbes multifamiliares
(condominios) em que ha a prerrogativa da prestacdo de contas. Ou seja, 0
presente estudo apresenta um caso em que a obra seguiu a prioridade da
correcdo da manifestagdo patolégica encontrada e segundo critérios da norma

de Inspecéo Predial.

Esta pesquisa pode contribuir economicamente com sindicos e proprietarios de
edificacbes que precisem de manutencdo periodica pois, demonstra que a
manutencdo predial e dos servi¢os relacionados a inspecao predial a podem
minimizar os custos com a seguranca e conforto da edificacdo. Por meio da
inspecéo predial, a correcéo e recuperacgao das diversas patologias encontradas
pode fundamentar planos mais efetivos para uma adequada manutencao,

evitando desperdicios e retrabalho.
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2 SISTEMA DE REVESTIMENTOS, PATOLOGIAS NA CONSTRUCAO CIVIL E
REVESTIMENTOS DE FACHADAS

O presente capitulo traz uma abordagem dos conceitos principais relacionados
ao tema proposto expondo a definicdo de Fachadas; de Sistema de Fachadas e

de patologias na construcéo civil.

2.1 Fachadas

Segundo esclarece Nakamura (2015), nos ultimos anos, 0s conceitos de
construcdo de fachadas passaram por verdadeira revolucao tecnoldgica, o que
propiciou a concepgédo de envoltérios diversos. Essa varia¢do evidencia como a
industria da construcdo responde tecnicamente as solicitacfes cada vez mais

criativas dos projetos construtivos considerando as fachadas.

O termo fachada é utilizado amplamente na area da construcgédo civil como sendo
sistema de revestimento externo de edificacdes, e sera assim denominado neste
estudo. Existem atualmente diversos tipos de sistema de fachada, que variam
exatamente em funcdo da técnica e produtos utilizados para o revestimento
externo das edificagdes (SILVA, 2017).

Nakamura (2015) assinala que, historicamente, as alvenarias construtivas, na
sua esséncia, remontam seu uso desde a ldade Média. Inicialmente, eram
utilizadas simultaneamente como vedacdes e como estrutura, e eram
constituidas, as fachadas, na sua grande maioria, eram feitas com uso de tijolos
de origem ceramica assentados e revestidos com argamassa proveniente da
mistura de cal e areia. O mesmo autor explica que com a invengao do cimento
Portland as argamassas sofreram uma evolugéo, especialmente em funcao da
adicdo desse produto, onde foi possivel obter a resisténcia e a aderéncia as

bases onde eram aplicadas.

Segundo explica Gripp (2018), a invencdo do concreto armado, trouxe uma
mudanca significativa para o sistema de construcdo e as alvenarias deixaram de

exercer sua funcdo estrutural, sendo utilizadas somente como elementos de



17

vedacao. Dai comecgaram a surgir os problemas de fachadas conforme se extrai

do texto do aludido autor:

Os problemas de fissuracéo e destacamento das argamassas tiveram
inicio nessa mesma época, embora ndo tenham sido percebidos na
ocasido. Quando as alvenarias eram estruturais, as tensdes eram
uniformemente distribuidas em todo o conjunto alvenaria/revestimento,
preponderantemente na direcdo vertical da edificacdo, provocadas
pelo peso préprio edificio e suas cargas de utilizacdo (GRIPP, 2018,
p.17).

Em termos gerais, € dificil encontrar uma definicdo do conceito Unico de fachada
nas normas e legislacfes edilicias. A arquitetura define fachada como as faces
de um imodvel, sendo que sdo citadas as variacdes de fachadas: frontal, laterais,
internas e de fundos, normalmente as fachadas laterais sdo denominadas
empenas. O conceito de sistema de revestimento se refere a um conjunto de
camadas interligadas, monoliticas e dependentes. A deficiéncia de alguma delas
interfere no desempenho das demais e apenas o conjunto das camadas é capaz

de cumprir as fungBes exigidas do revestimento ceramico.

Segundo a NBR 13529 (2013), Sistema de Revestimento é o conjunto formado
por revestimento de argamassa e acabamento decorativo, compativel com a
natureza da base, condicdes de exposicdo, acabamento e desempenho,
previstos em projeto. Dessa maneira, Santos (2018) considera que em um
sistema de revestimento de fachada devem ser levados em consideracéo tudo

que interfira em sua vida util e desempenho. Nas palavras do autor:

A grande incidéncia de problemas como eflorescéncias, bolores,
destacamento de pastilhas, fissuras, infiltracdes e descolamento de
pinturas mostra que o segmento da construcdo civil precisa se
preocupar cada vez mais com o sistema de revestimento de uma
edificagdo compatibilizando méo de obra, sistemas construtivos e a
tradicdo, de maneira condizente a Engenharia (SANTOS, 2008, p.21).

Nakamura (2015) explica que mesmo se tratando de um assunto amplamente
abordado, o sistema de revestimento de fachada ou sistema de fachada € uma
etapa que exige fase da construcdo que exige cuidados especificos e
planejamento no que se refere aos procedimentos executivos. Dessa forma é
que se nota que apenas em anos mais recentes as construtoras passaram a

investir em projeto de revestimento de fachada, acompanhando o movimento de
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racionalizar, de forma geral, os servicos na construgdo. A se¢cdo seguinte
aprofunda no tema em pauta dessa pesquisa, e traz uma abordagem relacionada

ao projeto voltado para o sistema de fachadas.

As patologias mais comuns sao tipificadas e conceituadas mesmo sendo
largamente conhecidas pelos profissionais da construcdo civil, em termos de
revestimento, ainda é preciso estimular novos estudos e muitas melhorias e
evolucao tecnoldgica, notadamente no que diz respeito a tecnologia de producgéo
de fachadas. A grande incidéncia de patologias atesta esta necessidade
(VERGCOZA, 2013).

Ja Recena (2011) aponta que muitos estudos ja constataram que o projeto de
fachadas é imprescindivel para evitar e prevenir os problemas patologicos dos
edificios, os quais comprometem seu desempenho, podem ser provenientes de
falhas no subsistema fachada. Tais falhas podem ter origens diversas: falhas
provenientes de especificacbes de projeto, problemas com relacdo a
durabilidade e qualidade dos materiais, falta ou insuficiéncia de operacdes de
manutencdo, entre outros. Grande parte dessas falhas pode ser minimizada com
o incremento da qualidade do projeto, uma vez que este pode conter informacdes
as quais auxiliam a tomada de decisdes nas fases de execucao e de uso de um

edificio.

Silva (2017) descreve que as patologias geralmente ndo ocorrem devido a uma
Unica raz&o. A ocorréncia se deve a um procedimento inadequado no processo
construtivo, ou seja, planejamento, projeto, materiais e componentes, execucao
e uso, que gera uma alteracao no desempenho de um componente ou elemento

da edificacéo.

2.2 Revestimentos de fachadas

Reforcando que uma fachada se refere a um lado, geralmente a frente, de um
edificio e que é uma estrutura separada anexada ao edificio, isso €
particularmente comum na arquitetura moderna, onde o arquiteto simplesmente

utiliza um projeto, mas nao o traz para o suporte estrutural de um edificio. Uma
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fachada permite uma vasta expressao no design de um edificio, muitas vezes
criando o cenario para um novo tema ou aparéncia. A protecdo do substrato da
umidade se da pelo primer e pelo revestimento de construcéo (ALIEVI; FOPPA,
2016).

Nessa linha de pensamento, Almeida (2012) assinala alguns manuais técnicos
e até mesmo a literatura de referéncia falando em Engenharia de Fachadas
como a arte de resolver questfes estéticas, ambientais e estruturais para
conseguir o fechamento de um espaco habitavel. A fachada de um edificio
moderno € um dos elementos mais caros e importantes da construcdo civil e

pode representar até 35% dos custos de construcao.

Com a complexidade cada vez maior e as demandas de desempenho em
edificios, ha uma necessidade de validar com precisdo o design e comunicar as
intencdes do cliente e dos designers para aqueles que tém a responsabilidade
de executar as fachadas de edificios modernos. Com a implementacao de novos
€ mais onerosos requisitos de energia, o projeto de fachadas deve fazer parte
de uma estratégia holistica. Em particular, a ciéncia precisa ser cuidadosamente
considerada para lidar com aspectos como o desempenho da fachada e a
conservacgao de energia (FIGUEIREDO, 2017).

Nos ultimos anos, tem sido cada vez mais necessario considerar questdées como
técnicas de modelagem térmica preditiva, testes, iluminacdo e engenharia
acustica, somadas as questdes existentes de durabilidade, sustentabilidade e
engenharia estrutural para gerar o melhor valor para os clientes. A indefinicdo
das fronteiras é reconhecida no fato de que a conservacdo de energia e as
conformidades legais sdo agora uma questdo de equilibrio entre as disciplinas
(ALIEVI; FOPPA, 2016).

Segundo Almeida (2012), as fachadas podem ser compostas por uma variedade
de substratos diferentes, todos com uma coisa em comum; todos eles precisam
ser protegidos dos elementos de uma forma ou de outra. Dois dos fatores
envolvidos no revestimento de fachada a citar: protecdo do substrato da umidade

pelo primer e revestimento de construcdo; papel decorativo e protetor do
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acabamento e varios tipos de materiais de construgdo sdo usados no

revestimento de fachadas.

Alguns dos principais s&o: fibrocimento comprimido; painel composto de metal e
aluminio; concreto reforcado com vidro. Todos os elementos acima podem ser
revestidos para estética e durabilidade em uma variedade de sistemas de

revestimento diferentes.

2.3 Patologias

Patologias ou anomalias na engenharia € o termo dado ao se relacionar, nas
construgdes as manifestacdes, suas origens, aos mecanismos de ocorréncia das
falhas e defeitos que provocam desequilibrio na seguranca e na saude da
construcdo. A Patologia das Construcfes nao se refere a uma ciéncia moderna,
mesmo que tenha se mostrado em proeminéncia recente. O conhecimento da
Patologia das Edificagcbes € indispensavel para todos que trabalham na
construcéo, indo desde um operario até o engenheiro e o arquiteto (VERCOZA,
2013).

Carvalho Jr. (2018) reforca que a patologia da construcao (ou edificacédo) é uma
area especializada das ciéncias aplicadas e preocupa-se com a determinacao
das causas dos problemas (ou "doencas") do projeto e com as mudancas
estruturais e funcionais que ocorrem em condicdes dificeis ou especiais. Como
na medicina, a base de conhecimento para o estudo da patologia pode estar

baseada em "autopsias” de construcdes extintas ou na analise de defeitos.

A informacéo tecnologica resultante é a sinergia de muitas areas da arquitetura,
projeto e execucdo de engenharia, ciéncia dos materiais, fisica, quimica,
biologia. O resultado pode localizar as patologias da construcédo em sistemas de
construcgéo individuais, isolando e apontando o problema para um ou um grupo
de (sub) sistemas, como a envolvente do edificio (telhado, revestimento, paredes
de cortina etc.), ou protensdo de concreto estrutural por exemplo. Novamente,
como na medicina, busca-se encontrar uma correlacéo clara entre os sintomas

clinicos observados e as alteragfes patologicas (ALIEVI; FOPPA, 2016).
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Uma patologia na construcéo civil ocorre quando uma construgdo apresenta
defeito ou ndo atende mais aos requisitos basicos de uma obra. Ou seja, este
termo esta consolidado no setor de reabilitacdo e conservacédo de edificios. Uma
patologia de construcdo geralmente ocorre devido a uma série de fatores. As
degradacgfes que podem atingir um edificio sdo basicamente: erosfes; reacdes
quimicas; variacdes de temperatura; vibracdes e corrosdo. Um dos fatores que
mais contribui para a patologia € o fendmeno da corrosdo das armaduras de
concreto armado, que muito contribui para a degradacdo das edificagOes
FIGUEIREDO, 2017).

Se algum edificio apresentar imperfeicbes e ndo estiver cumprindo
adequadamente algumas de suas funcbes, é necessario efetuar um reparo.
Assim, o reparo de uma patologia tem por objetivo recuperar sua utilidade inicial.
Realizar vistorias, avaliar estruturas e diagnosticar patologias na construgao civil
sdo tarefas que precisam ser realizadas periodicamente. Desta forma, os
resultados e acbes de manutencdo devem cumprir com eficacia a recuperacao
da construcéo (CARVALHO JR., 2018).

Ainda segundo Vercoza (2013) e Silva (2017), as caracteristicas construtivas
modernas favorecem o aparecimento de patologias nas edificagcfes, isto porque
as construcdes sdo realizadas buscando-se 0 maximo de economia € 0 menor
tempo de execucdo. Os autores consideram ainda que a ma qualidade da méo
de obra responsavel por muitas das patologias verificadas e a vida Gtil de uma
construcdo, entdo, depende de cuidados que tomados na fase de execucéo.
Igualmente importantes estdo os cuidados nas fases de projeto e manutencgao.

Uma avaliacdo técnica do curso provavel e resultado de um defeito de
construgdo. Os defeitos em edificios sdo geralmente devidos ao uso de materiais

em um ambiente inadequado ou ao uso de materiais defeituosos ou danificados.

As patologias dos revestimentos de fachadas apresentam-se de diversas
formas, todas elas resultando na impossibilidade de cumprimento das finalidades
para as quais foram concebidos, especialmente no que diz respeito aos aspectos
estéticos, de protecdo e de isolamento sendo um efeito imediato, a

desvalorizacdo do imoével. Assim, fica claro que o conhecimento da origem das
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patologias é importante ferramenta para diagnosticar as causas das falhas do
sistema de revestimento externo (NAKAMURA, 2015).

2.4 Manutencdao predial

E fato que o assunto da manutencédo nas edificacbes tem crescido entre os
especialistas e profissionais da construcdo, porém, ainda sédo poucos os estudos
no cenario nacional que se dediguem ao tema de modo especifico e

aprofundado, visto que se trata de um segmento relativamente novo no pais.

Corréa (2013) descreve que se trata de uma pratica de cuidar da infraestrutura
de uma determinada edificagdo de modo global, o que representa todos o0s
cuidados com sistemas elétrico, hidraulico, incéndio e de seguranca, além de
comunicacdo e climatizacdo. Observa-se, portanto, que se trata de uma
atividade que demanda planejamento e recursos. O autor ressalta que, em razéo

do investimento feito no primeiro item, menos € investido no segundo.

De acordo com Paes (2018), a manutencéo predial esta relacionada a estrutura
da construcédo, e, um processo de manutencao predial adequado pode nao s6
corrigir as falhas estruturais de uma edificacdo, como conserva-lo sob a o6tica

patrimonial.

Baseando-se nos dados da Associacdo Brasileira de Manutencgéo, o segmento
da manutencdo movimenta grandes somas de valores, chegando a 10 bilhdes
de reais embora se perceba um esfor¢o de acdes que conscientizem as pessoas
a destinar uma reserva financeira para a manutengao preventiva enquanto

investimento e ndo gastos desnecessarios. (ABRAMAN, 2015)

Corréa (2013) assinala que o namero de edificios em condi¢cbes notaveis de
degradagcdo em na maioria das cidades brasileiras, considerando as unidades
multifamiliares como prédios, representam verdadeiros patriménios histéricos. O
autor afirma que a auséncia de um plano de manutencéo predial representa
prejuizo financeiro, e mais, risco a saude e seguranca dos usuarios, sendo que

no caso de prédios residenciais, os moradores e frequentadores.
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Para melhor complementar o significado da inspecéo, explica-se a manutencao
predial, e esta, primeiramente abordando a manutencéo em geral as edificacoes,
explica-se que uma edificacédo possui duas fases: a sua construgéo e o uso. Em
ambas as fases podem ocorrer diversos problemas que possiveis de
comprometer a durabilidade da edificacdo e passivos de resolucdo durante sua

construcéo, ou tratados durante seu uso (PUJADAS, 2019).

Na fase construtiva, um bom projeto, uma orientacdo adequada, o correto
atendimento as normas e ao programa de uso, a qualidade dos materiais
empregados e o0 apuro técnico adotado na sua construcado sdo procedimentos
importantes que vao determinar a durabilidade da edificacéo. Ja na fase do uso,
os problemas comecam a surgir em decorréncia do desgaste com usos indevidos
do material ou pecas empregadas. Assim, em pouco tempo, alguns servicos
serdo necessarios para repor as condicdes originais ou fazer algum tipo de
instalacdo dentro de padrdes de qualidade que possibilitem um melhor uso da
construcdo, gerando custos adicionais e transtornos aos usuarios (GOMIDE et
al., 2016).

Nesse contexto é que os procedimentos regulares e programados de
manutencdo sdo considerados essenciais para a conservacdo e eficacia da
destinacdo da edificacdo. A inspecdo predial direciona a manutencdo de
edificacbes e evita o aparecimento dos problemas mencionados e as
deterioracBes inesperadas, permitindo previsdo segura de gastos peridédicos
(PUJADAS, 2019).

Com base no texto da NBR 5462/92, a manutencdo é uma préatica que contempla
as acdes técnicas e administrativas que, juntas, podem manter ou recuperar a
um item a capacidade de desempenhar determinada funcdo. Existem,
entretanto, diversos tipos e niveis de manutencao, e estas sdo mencionadas na
secao a seguir (BRASIL, 1992).

Em termos gerais, uma edificacdo apresenta uma caracteristica que a distingue
de outros bens: trata-se da questdo relacionada a sua vida util,

consideravelmente extensa. Buscando alongar esse prazo, de fato, é
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imprescindivel buscar a ado¢éo da pratica da manutencdo. De acordo com o
disposto na ABNT- NBR 5674 (1999) citado por Corréa (2013, p. 35),
manutengdo predial € definida como o conjunto de atividades “a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificagéo e
de suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranca de seus

usuarios”.

Um entendimento mais detalhado é dado por Vitério (2014), quando esclarece
gue a manutencéo predial contempla conceitos de disponibilidade, de qualidade,
de prazos, de custos e de vida util, entendidos enquanto parametros a serem

atendidos pela manutencao predial.

Gomide et al. (2016, p.19) apontam que a manutencao predial pode ser definida
em linhas gerais como “o conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor
desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos usuarios, com
confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel”. Os referidos autores
consideram que a manutencdo predial ndo tem como finalidade principal a
execucao de reformas e/ ou alteragBes de sistemas em resposta as anomalias

de concepcdao, projeto ou execucdo dos empreendimentos.

2.4.1 Tipos da manutencao

Para melhor entendimento dos tipos de manutencéo, tem-se que esta se refere
a uma busca pela melhor forma de recuperacédo das patologias encontradas
através de atividades corretivas. A referida recuperagdo precisa ser
acompanhada sempre de analise de custos, e, em alguns casos, a manutengao
orienta para aspectos de modernizagédo ou de intervencdes nao atrelados aos

objetivos majoritarios da mesma (GOMIDE et al, 2016).

Ainda sobre os tipos de manutencéo existente, as atividades a serem realizadas
no ambito de um plano de gestdo da manutencdo podem ser classificadas em:
preditivas, preventivas, corretivas e detectivas. Importante citar que uma das
razdes da atividade da manutencédo refere-se ao investimento no patriménio,

objetivando minimizar desgastes naturais, evitando as deterioragdes precoces,
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desvalorizagOes e, principalmente, a manutencao da vantagem competitiva do
bem no mercado imobiliario (FERREIRA NETO, 2012).

Vitorio (2014) identifica, em sintese, as seguintes modalidades:

. Preditiva: trata-se da atividade de inspec¢édo que foca no estudo de
sistemas e equipamentos de modo a prever possiveis anomalias ou
falhas nos mesmos, baseando no desempenho e comportamento. A
partir de entdo, sado implantados e direcionados os procedimentos de
manutencao preventiva.

. Preventiva: refere-se a atividade realizada antes que haja necessidade
de reparo. Traz a exigéncia de uma programacdo, com datas pré-
estabelecidas e que obedeca a critérios técnicos estabelecidos pelo
fornecedor ou fabricante do produto. E de suma importancia que exista
o0 registro de todas as atividades executadas.

. Corretiva: diz respeito a atividade que objetiva a reparacdo ou
restauracdo de patogenias ou patologias da edificacdo, sendo
planejada ou ndo. Implica, necessariamente, na paralisacédo total ou
parcial de um sistema por profissionais da area, e que apresenta 0s
custos mais elevados de execucao.

. Detectiva: esta relacionada a atividade que visa identificar as causas
das falhas e anomalias, auxiliando nos planos de manuten¢édo, com o

objetivo de atacar a origem do problema, e ndo apenas o sintoma dele.

Em termos gerais, ja esta claro que um produto, equipamento ou bem, tem sua
vida util definida, ou seja, ele ndo tera duracdo eterna e ainda que seja cercado
de muito zelo e cuidado. Mas, a vida util de um bem, moével ou imével, de certo
que podera se estender se ele seguir uma manutencdo adequada. Nesse
sentido, para adentrar ao tema proposto nesse estudo, a se¢ao a seguir delimita

0 alcance da expresséo inspecao predial.
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2.5 Inspecéao predial

O nivel do entendimento e conhecimento técnicos dos gestores das edificacdes,
Ou mesmo o proprietario de um imével, é quase que inexistente no que se refere
a inspecdo predial. Ainda que se tenha o crescimento dos grandes centros
urbanos e suas verticalizagOes e a falta de preparo para o atendimento de suas
reais necessidades, aliado com a degradacdo natural € preciso ir além do
entendimento acerca da necessidade da inspecao predial para garantir uma

manutencado adequada as edificacdes.

Gomide et. al (2016) e Corréa (2013) esclarecem que, no que diz respeito a este
instrumento, se realizado de maneira correta, possibilita uma maior extensao de
vida da edificagdo e principalmente, com mais qualidade. O custo de uma
intervencdo aumenta de forma significativa e prejudicial, ao passo que se forem
tratadas as instalagbes com menor atencdo, zelo e negligéncia, aceitando

intervalos maiores nas manutencgdes, o dispéndio sera maior.

Segundo Shebalj (2011, p.18), os referidos autores explicam que a “inspec¢ao
predial € o check-up do condominio. Quanto mais cedo se identificar, melhores
resultados vocé tem. O bom senso e a relagdo custo-beneficio sédo
predominantes”. Existe ainda, a necessidade de avaliacdes periédicas, conforme
a idade do imével e o tipo da construcdo, contando seu uso adequado e
apontando as desconformidades que sendo programadas, € o que resulta em

menores custos, sendo a outra vertente abalizadora o estado de conservacao.

Shebalj (2011) e Corréa (2013) citam a existéncia de outras ferramentas, mas
igualmente necessarias dependendo da situacdo e abordagem de trabalhos a

serem estudadas em um condominio como, por exemplo:

. Arbitramento — atividade que envolve tomada de decisdo ou posicao
entre alternativas, tecnicamente controversas ou que decorre de

aspectos subjetivos.
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. Avaliagdo que é a atividade que envolve a determinagdo técnica do
valor qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um
empreendimento.

. Pericia que é a atividade que envolve a apuracdo das causas que
motivaram determinado evento ou da assercao de direitos.

. Laudo que é a peca na qual o perito, profissional habilitado, relata o
gue observou e da suas conclusdes ou avalia o valor de coisas ou
direitos, fundamentadamente.

. Auditoria sendo o atestamento técnico de conformidade de um fato,
condicdo ou direito relativo a um objeto.

. Consultoria, a prescricdo técnica a respeito de um fato, condicédo ou
direito relativo a um objeto.

. Vistoria que € a constatagdo de um fato, mediante exame
circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que constituem,

sem a indagacao das causas que 0 motivam.

A referida especialista considera que a inspecao que é a “analise técnica de fato,
condicao ou direito relativo a um objeto, que mais se enquadra nos edificios”,
portanto, as vistorias constatam, as auditorias atestam; as pericias apuram
causas e as consultorias se servem de todos os conhecimentos anteriores para

fazer as prescri¢des técnicas.

Pujadas (2019) afirma que as inspec¢cBes analisam, ou seja, técnica, uso e
manutencdo visando orientar a qualidade predial total. “A técnica é o
levantamento de todas as anomalias construtivas do prédio, quer de produtos,
quer dos sistemas, e suas analises de desempenhos”. O seu uso determina as
anomalias funcionais e analisa o desempenho das condi¢cdes de ocupacéo,
seguranca e meio ambiente e, por fim, a manutencéo apura as falhas e avalia os
métodos empregados, 0s processos de operacdo, as Vvantagens e
desvantagens. Abaixo tem - se o conceito dado para manutencao e sua estreita

relacdo com a inspecao predial.
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2.5.1 Tipos de inspecéao predial

As inspecdes analisam a técnica, 0 uso e a manutencdo visando orientar a
qualidade predial total. A técnica € o levantamento de todas as anomalias
construtivas do prédio, quer de produtos, quer dos sistemas, e suas analises de
desempenhos. O uso determina as anomalias funcionais e analisa o
desempenho das condi¢cdes de ocupacao, seguranca e meio ambiente e p6r fim
a manutencao apura as falhas e avalia os métodos empregados, 0S processos

de operagéo, as vantagens e desvantagens (SHEBALJ, 2011).

A autora acima mencionada explica que, com base nas Normas de Inspecéo
Predial do IBAPE, os trabalhos podem ser definidos em trés niveis de

classificagao:

. Nivel 1 — identificacdo das anomalias e falhas aparentes, elaborado
por profissional habilitado.

. Nivel 2 — vistoria para identificacdo de anomalias e falhas aparentes
eventualmente identifica das com o auxilio de equipamentos ou
aparelhos, bem como analises de documentos técnicos especificos,
consoantes a complexidade dos sistemas construtivos existentes.
Neste nivel, a inspecdo predial serd elaborada por profissionais
habilitados em uma ou mais especialidades.

. Nivel 3 — equivalente aos parametros definidos para a inspecéo
anterior, porém, acrescida de auditoria técnica, conjunta ou isolada de
aspectos técnicos de uso e de manutencao predial, além de orientacéo
no plano de manutencdo com melhoria de ajuste de procedimentos
(PUJADAS, 2019; SHEBALJ, 2011).

Segundo Vitério (2014) aponta para que a definicdo dos niveis depende do

profissional, ou profissionais contratados e da situacdo do bem, considerando:

. Idade do imovel,
. A complexibilidade dos sistemas instalados;

. A existéncia ou ndo de plano de manutencéo;
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. A tipologia construtiva, ou seja, o padrédo do empreendimento, visando

o estado de conservacao geral na data da vistoria.

Vale mencionar que, existe uma distin¢cao entre anomalia e falha, onde anomalia
se refere a um vicio construtivo, podendo ser proveniente de erros de projetos,
materiais e execu¢do denominada enddgena, originaria da préopria edificacéo, ou
decorrente de danos causados por terceiros. No caso das execucles
denominadas exogenas, tém-se os fatores externos funcionais — oriundos da
degradacdo, do uso e término de vida util de elementos e sistemas — e fatores
naturais, danos causados pela natureza, fenbmenos previsiveis ou imprevisiveis
(PUJADAS, 2019).

Ja a respeito da falha, tem-se que esta se refere Gomide et. al (2016) o vicio de
manutencdao, ou seja, a falha se classifica no planejamento proveniente de falha
nos programas e manuais apresentados, especificacdes inadequadas de plano
de manutencdo, sem fundamentacdo técnica, de uso, de operacdo, dados
incongruentes que nao se tem confiabilidade nas especificacdes. No que tange

as etapas, nota-se:

Na execucdo, associadas ao item atividades, sdo descritas no plano de
manutencdo, cuidados quanto ao uso inadequado de procedimentos. Na
operacdo, registro e controle alienados as atividades pertinentes. No
gerenciamento com irregularidade de controle de qualidade e falta de
acompanhamento de custos. A inspec¢do, portanto, levanta o estado de
conformidade e ndo conformidade de uma edificagdo (SHEBALJ, 2011, p.21).

Para a referida autora, existem métodos de inspecéo que se definem quanto a
criticidade, ou seja, tem-se a necessidade de definir na inspec¢ao se o impacto é
irrecuperavel - relativo a riscos contra a saude, a seguranca do usuario e ao meio
ambiente, bem como a intervencdo imediata na perda excessiva de

desempenho. Uma melhor explicacdo é dada a seguir.
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2.6 Metodologia e classificacao

No que diz respeito ao critério utilizado para a realizacdo da inspecao de
Engenharia Diagnostica Predial, esta, em geral, se baseia na analise do risco
oferecido aos usuarios, ao patrimoénio e ao meio ambiente. E, considera também
que as condicfes técnicas, de uso, operacdo e manutencao da edificacdo, bem

como da natureza da exposicdo ambiental (ANGELONI, 2012).

A referida autora explica que a andlise de risco consiste na classificacdo das
anomalias e falhas identificadas nos diversos componentes da edificacéo,
guanto ao seu grau de urgéncia, relacionada com fatores de conservacao,
depreciacédo, saude, seguranca, funcionalidade, comprometimento de vida util e

perda de desempenho. A respeito da metodologia a ser empregada, esta

consiste em:
. Determinacéo do nivel de inspecéo;
. Verificacdo da documentacao;
. Obtencdo de informagcBes dos usuarios, responsaveis, sindico,

proprietarios e gestor da edificacdo (PUJADAS, 2019).

No que diz respeito a inspecao dos topicos da listagem de verificagdo considera-
se a lista de componentes e equipamentos dos diversos sistemas construtivos a

serem verificados, em termos gerais, €& proporcional a importancia, a

complexidade e ao tipo de edificacdo. Estes séo:

. Classificacado das anomalias e falhas encontradas;

. Classificacao e analise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco;
. Ordem de prioridades;

. Indicag&o das orientagdes técnicas;

. Classificacao do estado de conservacao;

. Recomendacdes e Concluséo;

. Topicos do Laudo;

. Responsabilidades.
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Neves e Branco (2016) analisam que existem algumas observagdes importantes
na realizacdo da inspecao predial, sendo uma das que tem maior impacto no
rigor desta atividade, a verificacdo da habilitacdo profissional, especializacéo e
experiéncia do inspetor, com o0 objetivo de certificar que o profissional possui
conhecimento na area de Inspecédo Predial e Vistorias em geral.

N&o obstante, deve-se observar que o laudo € de responsabilidade do
profissional, consoante escopo e nivel contratado, razdo da importancia na
escolha dele, que deve ser inscrito no CREA ou CAU e, também, no IBAPE.
Além disso, deve-se verificar a existéncia de mais de um profissional envolvido
no trabalho, o que, em geral, caracteriza um trabalho mais detalhado,
aprofundado e completo (FERREIRA NETO, 2012).

Tem-se ainda, na opinido de Paes (2018), a necessidade de se verificar qual €
0 escopo dos servicos prestados do profissional, sua abrangéncia e sistemas
construtivos que serdo vistoriados. Além disso, deve-se verificar que tipo de
informacdo constara no Laudo, com destaque para aquelas obrigatérias,
conforme mencionado, e a Norma do IBAPE. O especialista destaca a
observancia de o Laudo oferecido ser completo em relacdo a analise de rotinas

de manutencdao ja existentes e se ha analise de documentos.

2.7 Grau de Risco de manutencgéo

Neves e Branco (2016) esclarecem alguns critérios de classificagdo das
anomalias e falhas constatadas em uma inspecdo predial, classificadas de
acordo com o risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio,

dentro dos limites da inspecéo predial.

O Grau de Risco verificado por meio da Inspecao Predial indica o resultado de
uma avaliagéo sistémica da edificagdo. Em geral, a determinacéo deste Grau de
Risco € dada por profissionais habilitados e devidamente preparados, que
classificam as ndo conformidades constatadas na edificacdo quanto a sua
origem, indicando orientacdes técnicas necessarias a melhoria da Manutencao
dos sistemas e elementos construtivos (FERREIRA NETO, 2012).
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Neves e Branco (2016) complementam explicando que as anomalias e falhas
sao classificadas em diferentes graus de risco que se da em razdo de ainda
haver recomendacao de interdicdo em parte da edificacdo, buscando assegurar
a integridade dos usuérios, quando do surgimento de situagdes de grau de riscos

critico.

De acordo com Paes (2018), o inspetor predial, em suas orientacdes e técnicas,
pode orientar para medidas de reformas, atualizagbes de sistemas dentre outras.
Pode determinar o estabelecimento de uma condicdo inicial ou melhoria de
desempenho de um sistema. O autor menciona que o Grau de Risco condiciona
as orientacdes técnicas e devem ser distribuidas no Laudo, desde o que €
considerado mais critico até o menos critico, com o objetivo de instruir o plano

de manutencao e reparos, bem como a organizacao dos dados e seus registros.

2.7.1 Classificagao do Grau de Risco

Segundo explica Angeloni (2012), a classificacdo quanto ao grau de risco das
anomalias ou falhas estdo fundamentadas, considerando os limites e os niveis

da Inspecéo, esta assim definida:

. Critico: relativo ao risco que pode ocasionar danos contra a saude e
seguranca das pessoas e/ou meio ambiente, perda excessiva de
desempenho gerando possiveis paralisacdes, aumento de custo,
comprometimento expressivo de vida 0t e degradacdo e
desvalorizagao significativa do bem, orientando intervencéo imediata.

. Regular: refere-se ao risco que pode resultar na perda de
funcionalidade sem prejuizo a operacao direta de sistemas, além da
perda pontual de desempenho (possibilidade de recuperacao),
deterioracdo antecipada e pequena desvalorizagdo, orientando
programacao e intervengdo em curto prazo.

. Minimo: diz respeito a pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, ndo havendo incidéncia ou probabilidade de

ocorréncia dos riscos criticos e regulares, considerando ainda, o baixo
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ou nenhum comprometimento do valor imobiliario, sendo

recomendada programacao e intervencdo em médio prazo.

Neves e Branco (2016) analisam que a determinacédo do Grau de Risco e das
orientacdes técnicas podem ser mais bem fundamentados quando se tem a
possibilidade de consultar documentos tais domo Manual de Operacéo, Uso e
Manutencdo do edificio, Manual do Sindico, uma vez que auxilia na analise
necessaria, procedimentos, com incremento de informagdo. Os autores
destacam que, ndo havendo estes manuais, o inspetor predial pode sugerir um

plano de manutenc&o com o auxilio de uma empresa especializada.

A importancia da classificacdo do Grau de Risco possibilita uma inspec¢éo que
contemple as situagdes criticas identificadas com a iminéncia de risco a vida e a
seguranca do usuario; além disso, também aponta as situacdes de interdicédo
parcial ou total de sistemas e da propria edificagdo com anomalias ou falhas
criticas, situacdes de risco a vida e a seguranca dos usuarios (FERREIRA NETO,
2012).

Ainda de acordo com o Grau de Risco, pode-se analisar as situacbes
administrativas que contemplem interdicdes pelos érgaos publicos ou multas e a
falta de acessibilidade em determinados locais ou sistemas e auséncia de
facilidade de manutencdo. Tem-se 0 apontamento para a existéncia ou nao de
plano de manutencdo, assim como registro de atividades de manutencao
desenvolvidas dispostas em orientacdo técnica para a elaboracdo deles, em

caso de auséncia.

2.8 Embasamento legal

Segundo esclarece Vitério (2014), Pujadas (2019) e Angeloni (2012), existem
duas NORMAS direcionadas para o assunto que integram o rol da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — a ABNT NBR 5674 — Manutencdo de
edificacdes — Requisitos para a gestdo do sistema de manutencdo e a NBR
14037 — Manual de uso, conservacdo e manutencao das edificacdes, requisitos

para elaboracdo e apresentacao dos conteudos.
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Segundo Vitério (2014, p.28) a primeira norma define por Manuten¢cdo como:
conjunto de atividades a serem realizadas para “conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes a fim de

atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios”.

Quanto a NBR 14037 — o grupo de trabalho p6s-obra, formado por empresas
participantes do Comité de Tecnologia e Qualidade (CTQ) do Sinduscon/SP
(Sindicato da Industria da Construcéo Civil do Estado de Sao Paulo) propds a
ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, a revisdo destas Normas,
tendo em vista a sua necessidade de adequacédo as praticas atuais do setor
imobiliario e a Norma de Desempenho de Edificacdo, valida a partir de maio de
2010 (PUJADAS, 2019).

Segundo Shebalj (2011) a Comisséo de Estudo de Manutencéo de Edificacdes
(CE-02:140.01) realiza trabalhos de revisdo; ja o Comité Brasileiro de
Construcao Civil — (Cobracon) elabora, divulga e difunde as normas técnicas
para o setor da construcao civil. Nota-se que a cultura brasileira sempre se voltou

ao corretivo, mesmo porgue, as edificacdes no inicio dos anos 2000 eram novas.

Com o passar do tempo, 0s investidores comegaram a Se preocupar com 0O
tempo de vida, com as garantias e o padrao das constru¢des. Surge, no entanto
o conceito da Norma de Desempenho que estabelece critérios e métodos de
avaliacao de desempenho para os principais sistemas que compdem um edificio.
Sua publicacao tera um impacto em todo o processo construtivo e até mesmo
apos a venda. Segundo Shebalj (2011) esta norma identificada por ABNT - NBR

15575 possui seis subitens que se descrevem:

. NBR 15575-1 — requisitos gerais.

. NBR 15575-2 — requisitos para o0s sistemas estruturais.
. NBR 15575-3 — requisitos para os sistemas de pisos internos.
. NBR 15575-4 — requisitos para os sistemas de vedacgOes verticais

externas e internas.
. NBR 15575-5 — requisitos para os sistemas de cobertura.

. NBR 15575-6 — requisitos para os sistemas hidrossanitarios.
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Gomide et. al (2016) ensinam que cada um desses itens traz requisitos de
desempenho com critérios e métodos para se fazer avaliagbes, com seus
parametros preestabelecidos. O foco desta Norma esta na evolucéo e na forma
de incidir em menos erros, propiciando a auséncia ou pelo menos a nédo
constancia de sinistros, queda de estruturas, incéndios e colapsos, com riscos a
vida das pessoas. O grande mérito da referida Norma Brasileira é a questéo de

entendimentos entre o produtor, o consumidor e 0 meio técnico.
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3 METODOLOGIA

A metodologia adotada nesse estudo propde a apresentacao da inspec¢éo predial
de uma edificacdo residencial, mediante técnica visual para orientacdo da
adequada manutencdo da construcdo observada. O objeto de analise para
compor esse estudo de caso foi uma edificacao localizada em Belo Horizonte —
MG.

O presente trabalho é caracterizado como uma pesquisa descritiva com
abordagem qualitativa. De acordo com Yin (2019), a abordagem qualitativa
possui caracteristicas ndo estruturadas e € rica em contexto. O autor afirma que
a pesquisa descritiva é capaz de, em razdo de objetivos determinados,
identificarem a percepcdo que uma populacdo tem sobre uma situacao
problema. Por isso € que se pretendeu conhecer os aspectos da obra

mencionada.

No intuito de se alcancar os objetivos propostos neste trabalho, optou-se pelo
método de estudo de caso unico, que, conforme Gil (2019) e Michel (2020) onde
se trata de uma categoria de pesquisa, na qual o objeto é uma unidade que se
analisa em profundidade. No caso dessa pesquisa, 0 objeto de andlise foi a

inspecéo predial em um edificio da cidade de Belo Horizonte — MG.

Foram utilizados como fontes livros e artigos acerca do tema proposto, além da
fonte documental que inclui circulares, comunicados, documentos publicados por

empresas especializadas e inspecdo e manutencéo predial.

As informacdes apresentadas nesta pesquisa foram retiradas de um Laudo de
Engenharia Diagnoéstica Predial elaborado por profissional qualificado e
especializado que, por meio de conversas informais, explicou e descreveu o
processo de inspecao visual que realizou, bem como forneceu as imagens e as
observacOes feitas por ele acerca das anomalias detectadas no sistema de

fachadas.
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O trabalho foi ilustrado com documentagdo fotografica do SRC bem como
apresentados desenhos técnicos em que se teve a acesso aos documentos e
registros relacionados a edificacéo inspecionada. Nao se trata de uma obra em
andamento, nem de construcao de fato e nem de reforma, sendo identificado

apenas a edificagédo onde foi realizada a inspegao.

O instrumento de coleta de dados utilizado no estudo em questéo foram fichas e
resumos da inspecéo, publicacées e documentos relacionados aos temas. Além
disso, foram extraidos dos registros do profissional que participou dessa
pesquisa, destacando os de maior relevancia e fotos durante as visitas de campo

realizadas em setembro/outubro de 2022.

Ndo foram realizadas investigacbes especificas relativamente a titulos,
documentos, regularidades fiscais e providéncias juridico-legais, por fugirem ao

escopo do presente trabalho.

Analisou-se o contetdo do Laudo Técnico elaborado em conformidade com as
Normas Técnicas para VISTORIAS TECNICAS, estipulada pela NBR-13.752/96
— PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO CIVIL da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, de acordo com a Lei Federal n°®
5.194 de 21/12/1966, com as Resoluc¢des de n.°. 205, 208 e 345 do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e pela Norma de
Inspecdo Predial — IBAPE/SP — 2011.

Apresentados os aspectos metodoldgicos aplicados neste estudo, dispbe-se no

capitulo seguinte os resultados obtidos na pesquisa.
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4 APRESENTACAO E ANALISE DE RESULTADOS

4.1 Anélise das manifestacfes patoldgicas - Condominio do Edificio Mon

Serrat

O presente trabalho se trata de um condominio, com dados ficticios, o
Condominio do Edificio Mon Serrat, situado no Bairro Pe. Eustaquio, regido
Noroeste da regido metropolitana de Belo Horizonte — MG como visto na Figura
1

Figura 1 — Localizacdo da edificacéo
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.

O Condominio do Edificio Mon Serrat foi construido na década de 70, pela
construtora APR Constru¢cdes e Empreendimentos Ltda e reformado em 1990,
pela construtora Almeida Engenharia, quando foram assentadas as pastilhas

ceramicas (objetos contribuintes para a manifestacéo patologica). Foi realizado,
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no referido local, uma visita técnica devido as manifestacdes patoldgicas
apresentadas, dando foco na fachada do edificio, sendo necessaria entdo a

elaboracdo de um documento que demonstra:

o possiveis causas e mecanismos de deterioracao;
o possiveis solucbes para os problemas encontrados - métodos e
técnicas sobre procedimentos de recuperacao;

° Andlise dos resultados obtidos.

No processo de elaboracdo do Laudo Técnico para identificacdo e verificacao
das causas e possivel recuperacéo de fachada do Condominio Ed. Mon Serrat,
foram utilizados registros dos descolamentos de pastilhas ceramicas nas

fachadas da estrutura, no seu estado atual.

As acles de descolamentos de pastilhas ceramicas podem ser classificadas
como manifestacfes patoldgicas, ou seja, anomalias ou defeitos de construcdo
decorrentes de um mecanismo de degradacao natural, pelo uso ou de falta de

manutenc¢ao das obras civis como foi visto no aporte tedrico deste estudo.

Tais manifestacdes patolégicas sdo apresentadas neste estudo e foram
registradas no laudo, evidenciando seu grau de gravidade e disposicdo no
edificio através de fotografias retiradas “in loco”. Sao apresentadas as possiveis

causas e possiveis solucdes de reparos (solucdes de pequenos defeitos).

Contou-se, ainda, as técnicas de inspecdo e ensaios utilizados para o estudo
das causas e manifesta¢gfes patologicas em estudo, e por fim os procedimentos
de recuperacgao propostos com a finalidade de restabelecer as condi¢des ideais

qguanto a durabilidade, funcionalidade e a estética da estrutura.

4.2 Método de inspecéo e instrumentos utilizados

Através da manifestacdo patoldgica da estrutura (descolamento de pecas

ceramicas), buscando uma analise cautelosa e pormenorizada, assegurando
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uma solugdo adequada para o problema, foi necesséario adotar a seguinte

metodologia mostrada na Figura 2:

Figura 2 — Metodologia para inspec¢éo das patologias
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Os trabalhos foram executados por equipe qualificada, utilizando equipamentos
calibrados e devidamente testados, sendo a coordenacdo assegurada por um
engenheiro civil, com experiéncia na reabilitacdo de estruturas, em particular na
area do diagnéstico. A ficha técnica e de identificacdo do objeto de inspecao

apresenta os seguintes dados:

Edificio: Condominio do Edificio Mon Serrat.

e Localizagdo: Rua Monsenhor Dias, bairro Pe. Eustadquio, Belo
Horizonte/MG.

e Idade: 43 anos.

e Construido por: APR Constru¢cdes e Empreendimentos Ltda.

¢ Fonte de Recursos: Recursos Préprios.

e Classe: Residencial

e Principais caracteristicas: 18 pavimentos, contendo 02
apartamentos/pvto; Pavimento Pilotis, contendo saldo de festas, recepc¢éo
e area de lazer; pavimento Subsolo, contendo garagens; acabamento em
pastilhas ceramicas 10cm x 10cm (5.208 m? - area total de fachadas);

esquadrias de aluminio; inexisténcia de cobertura.

O edificio foi inspecionado visualmente, em outubro de 2022 e, durante a

inspecédo, foi possivel notar que em todas as fachadas do edificio, houve
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descolamento de vérias pastilhas de ceramicas e diversas areas que ja se

encontram no inicio desta acao.

A classificacdo da inspec¢édo predial seguiu 0 método citado por Angeloni (2012)
e Paes (2018) quanto ao grau de risco das anomalias ou falhas seguindo o
resultado de uma vistoria para identificacdo de anomalias e falhas aparentes

resultantes de aspectos técnicos, de uso ou de manutencao predial.

Dentre 28 registros de patologias encontradas nas fachadas do edificio

observado, tem-se a seguinte classificacdo dos SRC mostrada no Grafico 1:

Gréfico 1 — Classificacdo das patologias encontradas

Classificacao das Patologias

Patologias Encontradas

m Critico Regular Minimo

Fonte: elaborado pela autora com base no Laudo de Inspec¢éo, 2022.

Essa inspecéo predial foi a base para o Laudo e, por consequéncia, para as
orientacdes para a melhoria e ajuste dos procedimentos existentes no plano de

manutengao, bem como analises de documentos técnicos especificos.

o Foram utilizados durante a inspecao, os seguintes instrumentos:

o Maquina fotografica digital (registrar as anomalias);

o Martelo de ponta de nylon (analisar revestimento através de
percussao);

o Nivel (medir a regularidade da estrutura);
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o Gravador (obter informacdes com os moradores);

o Caneta laser (localizar as anomalias).

Em entrevista com o sindico solicitante, foi informado que a fachada posterior
(fundos), que fica de frente para o hemisfério sul, passou por um servi¢co de
reparos, na década de 90, por motivo de desplacamento de vérias pastilhas
ceramicas. Uma vez ocorrida esta acao (desplacamento de pastilhas ceramicas)
e posteriormente reparada, o fato voltou a ocorrer entre agosto e setembro, 2022,
porém, ndo somente na fachada Sul, como também em todas as fachadas do
Edificio Mon Serrat.

Devido ao agravamento do problema, houve uma reducdo significativa de
proporcao de seguranga aos condéminos, nao obedecendo a norma NBR 15.575
(que define o comportamento do edificio ao longo do tempo para atender as
expectativas dos usuarios, guanto ao conforto, seguranca no uso), ndo somente

na area do lazer como também no entorno do edificio.

Segue, adiante, a demonstracéo das figuras 3, 4 e 5 representando a situacao
do Edificio Mon Serrat, destacando, nas fachadas, as areas que se manifestaram

patologicamente:



Figura 4 — Representacao da patologia nas fachadas da edificacéo
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Figura 5 — Vista do desplacamento de pecas de ceramica na Fachada Posterior
(Sul) do Edificio Mon Serrat.
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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Figura 6 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na Fachada Posterior
(Sul) do Edificio Mon Serrat
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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4.3Avaliacdes do revestimento

Na analise do revestimento da fachada, através de percussdo, com martelo
dotado de ponta de nylon, foram identificados vérios locais ou areas com som
cavo (oco), reforcando a hipotese de que ha varias pastilhas ceramicas soltas no
Condominio do Edificio Mon Serrat. Este teste foi suficiente para identificar a

causa das anomalias existentes. As figuras 7, 8 e 9:

Figura 7 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na Fachada Posterior
(Sul) do Edificio Mon Serrat
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.
Figura 8 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na Fachada Posterior

(Sul) do Edificio
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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Figura 9 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na borda da Fachada
Posterior (Sul) do Edificio
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Apbés as avaliagbes técnicas realizadas no local, foi detectado que o
descolamento das pastilhas ceramicas, consideradas como anomalias
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enddgenas (anomalias resultantes da prépria edificacdo), ocorreu devido a falta
de manutencado, sendo que a ultima foi realizada ha 23 anos. A continuidade

dessas avaliacGes pode ser vista nas Figuras 10, 11 e 12:

Figura 10 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na borda da Fachada
Posterior (Sul) do Edificio
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Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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Figura 11 - Vista das areas com possiveis desplacamentos futuros de pecas de

ceramica na Posterior (Sul) do Edificio

Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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Figura 12 - Vista das areas com possiveis desplacamentos futuros de pecas de

ceramica na Fachada Frontal (Principal) do Edificio

Fonte: dados da pesquisa, 2022.
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Figura 13 - Vista do desplacamento de pecas de ceramica na Fachada Oeste do

Edificio

Fonte: dados da pesquisa, 2022.

Importante destacar a recorréncia ocorréncia de descolamentos em 5 anos apos
a conclusao da obra, e em geral, decorre da perda de aderéncia devido ao
fendmeno de fadiga (ruptura progressiva de materiais), costumando resultar em
problemas de queda. Provavelmente, de acordo com a realizacédo da pesquisa,
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constatou-se que a Ultima e Unica manutencdo, a argamassa Sse rompe
gradativamente, facilitando a entrada de agua no revestimento e provocando o

desplacamento das pastilhas.

4.4Progndstico e manutencgédo preventiva

ApoOs a avaliacdo técnica, deve-se p6r em pratica a manutencao preventiva e
corretiva, caso contrario, haverd grandes desplacamentos e estufamentos,
infiltracdo de &gua, possivel ocorréncia de trincas generalizadas, ou seja, uma
ruina total do revestimento danificando além da estética e conforto dos usuarios,

o valor imobiliario.

Sobre a manutencéo, a mesma podera ser feita parcialmente, ou seja, somente
nas areas afetadas pela anomalia, em caso de desprendimento parcial devido a
aplicacao incorreta. A seguir, os procedimentos corretos para recuperacao da

fachada:

o Antes do assentamento de novas pastilhas ceramicas, analisar o
revestimento através de percussdo, com martelo dotado de ponta de
nylon identificando possiveis locais ou areas com som cavo (oco). Neste
caso, substituir o revestimento e/ou emboco conforme NORMA ABNT
NBR-13.755;

o No caso de trincas no emboco ou nas bases, a base deve ser
recuperada para que, posteriormente, seja colocado novo revestimento.
As trincas em geral sdo pontos para a infiltracdo de agua que deterioram
a base;

o Verificar a espessura do embogo e o nivelamento do existente,
evitando irregularidades que possam ficar visiveis com a aplicacdo das
novas pastilhas.

o Para que o assentamento possa se iniciar, a superficie da parede
para aplicacdo da argamassa colante deve estar limpa, coesa (nédo deve
se esfarelar), bem aderida a base (ndo deve apresentar som cavo quando
percutida) e alinhada em todas as dire¢bes (toda a superficie deve

pertencer ao mesmo plano).
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o Assentar as pastilhas, aplicando a argamassa de acordo com o
Manual de Assentamento de Argamassa Colante que varia de fabricante
para fabricante. Caso o proprietario ndo tenha estoque necessario para
reposicdo das pastilhas é recomendavel que o cliente consulte o

fabricante para verificar a possibilidade de atendimento.

Sobre a manutencao preventiva, em todas as fachadas do Condominio Edificio
Mon Serrat, revestidas com pastilhas ceramicas, adotar 0s seguintes
procedimentos:
o Limpeza: recomenda-se a lavagem com jato de &gua, e ou
escovacao leve podendo ser necessario o emprego de detergentes de
base neutra;
o ApoOs a limpeza, recomenda-se o0 rejuntamento total da area
revestida para eliminar possiveis falhas do rejunte existente. As juntas de
movimentacdo das fachadas, quando soltas das laterais permitem a
entrada da agua diminuindo a resisténcia da ligacdo do revestimento a
base, neste caso, remover o material danificado e repor com 0 mesmo

material empregado.

Sobre o produto para assentamento de novas pastilhas ceramicas, para
assentamento de novas pastilhas das fachadas do Condominio do Edificio Mon
Serrat, deve ser utilizada a argamassa ACIIl, conhecida como argamassa
colante ou como cimento colante, cimento cola ou argamassa adesiva. Trata-se
de um produto industrializado, utilizado na colocacdo de pecas ceramicas de
revestimento, tanto de paredes como de pisos. Ndo use misturas “caseiras’,
estas podem néo produzir a aderéncia necessaria entre a peca e a base.

Em relacdo aos cuidados necessérios, sdo recomendados:

o Solicitar andlise dos servicos a uma empresa especializada que
indicara o procedimento correto a ser realizado;

o Identificar juntas de movimentacdo, conforme a NORMA ABNT
NBR-13.754 e NBR-13.755, para verificar a necessidade de serem

substituidas ou nao;
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o Verificar o revestimento para identificar as condi¢cdes especificas
(reparo do emboco);

o Conferir a planicidade, nivel, prumo e juntas. Se necessario, fazer
possiveis regularizacoes;

o Sequir, rigorosamente, as instru¢cées do Manual de Assentamento
Para Pastilhas Ceramicas de acordo com a sua fabricacdo e a forma de
utilizacdo de argamassa colante para uso externo;

o Observar cuidados na protecdo dos materiais da fachada (caixilhos
de aluminio em geral, vidros, pinturas, outros revestimentos etc.).

o Evite os reparos parciais para manter o padrdo estético das
edificacdes o mais préximo do original, portanto, sugere-se a execucao
da manutencao preventiva;

o Atentar para o prazo de validade e condicbes de armazenamento

dos sacos de argamassa.

Verificou-se, portanto, que o grau de risco das anomalias existentes é de baixa
complexidade, o0s prejuizos a estética S0 pouco expressivos, sem a
probabilidade de ocorréncia dos riscos mais preocupantes e regulares. Nao
obstante, foram anomalias passivas de tratamento e recuperagao pontual, no
local de ocorréncia, de modo a ndo implicar na vida til da edificacéo e na sua
valorizacdo, mas, ndo descartando a necessidade de recuperacao (parcial ou

total) das fachadas, com substituicdo das pastilhas.
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5 CONCLUSAO

Uma fachada de edificio bem projetado, construido e com rigor no seu plano de
manutengao, consegue estar melhor protegido contra diversas ocorréncias
patologicas tais como vazamentos, infiltracdo, falhas estruturais e outros. No
entanto, a exposicdo ambiental e o tempo podem degradar os componentes da
fachada. A deterioracdo da fachada pode levar a uma série de problemas, desde

desempenho comprometido até riscos potenciais de queda.

Esta pesquisa buscou estudar o tema da importancia da inspecéo predial no
ambito da engenharia diagnostica, para identificar as diversas patologias
relacionadas a auséncia ou a inadequada manutencdo ou técnica executiva
incorreta ou produtos equivocados. O foco foi dado no sistema de fachadas das

edificacdes.

Com base na fundamentacéo bibliografica realizada, foi possivel compreender
que a inspecao predial pode contar com a técnica da inspecdao visual detalhada
para associar as pesquisas sobre as caracteristicas da edificacdo e uso de

equipamentos adequados para identificar as patologias existentes.

Por meio dos resultados das avaliacbes visuais que seguem 0s parametros
técnicos e normativos para a inspecao visual das condicGes das fachadas é o
gue pode amparar o desenvolvimento de programas de manutencéo, planejar
reparos e acles de restauracdo prioritaria, atendendo as normas locais de

inspecao de fachadas e mitigando os riscos potenciais.

Foi questionado como o laudo técnico gerado pode direcionar a tomada de
decisdo com relacdo aos trabalhos de recuperacao, a que deve ser submetida
uma edificacdo. A resposta obtida foi que sim. Com base no estudo de caso do
Condominio do Edificio Mon Serrat a inspecao predial realizada com técnica de
analise visual do sistema de fachadas da edificacdo evidenciou a demanda por

reparos imediatos.
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Os registros analisados demonstram que algumas patologias possuem urgéncia
de reparo por estarem, em sua maior parte, classificadas como criticas e
significar um risco a prépria vida dos moradores e funcionarios do edificio. Ficou
claro que a inspecao predial € o primeiro passo para identificar e classificar as
patogenias para posteriormente orientar o plano de recuperacdo e manutencao.

A adequada inspecéo predial para fachadas conta com analise visual do interior
para procurar sinais de vazamento de agua, condensacao, falha de materiais ou
outros sinais de desgaste / deterioracao.

E determinante que se realize inspecdes visuais das condi¢cbes da fachada
externa em intervalos pré-estabelecidos ou exigidos. Para edificios com
fachadas simples, um levantamento visual do solo ou dos telhados adjacentes
pode ser suficiente para edificios altos ou mais ornamentados, uma pesquisa

pratica pode ser necessaria.

O objetivo geral proposto nesse estudo de avaliar a aplicagdo da inspecéao
predial para orientacdo das atividades de manutencdo para o sistema de

fachadas mais recomendaveis foi alcancado.

Por meio de documentos, no laudo técnico de inspecédo predial direcionando
notou-se que € possivel orientar uma adequada a manutencdo predial. Os
relatorios, fotografias e registros feitos durante as visitas a campo retrataram as
patologias que as edificacbes podem ter, quando ndo venha a dar manutencao

correta.

Conclui-se que outras a¢gfes deverdo ser executadas em carater de urgéncia
possivel, de modo a evitar os casos de deterioracéo precoce de suas fachadas,
visto a pouca idade da edificacdo. Este estudo propiciou amplo conhecimento
sobre a importancia da inspecéo para a manutencao predial especialmente no
que diz respeito a vida util das edificacbes quando realizadas de forma
sistematica. Ainda que limitado a analisar somente o Condominio do Edificio Mon

Serrat, podera servir como material de apoio para casos similares.
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Sugere-se que sejam feitos novos estudos que abordem a questdo da
manutencao predial seguindo as orientacdes desta inspecao ja realizada, e, por

conseguinte, uma nova inspecéo predial.
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