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RESUMO

A pratica de um plano de manutencao preventiva € um método muito corriqueiro em outros
paises, pois se preocupa com o desempenho adequado da edificacdo. No ano de 2013 foi
vigorada a incorporagdo da norma de desempenho, sendo assim, o Brasil vem adotando
essa pratica ajudando no tempo de vida util as edificagdes, antes dessa norma surgir havia
poucas normas neste seguimento como € o caso da NBR 5462:1992 seu principal conceito
e relacionado a confiabilidade e capacidade de manutengcédo, com a juncao destas normas
varios profissionais e empresas vem se potencializando nesse seguimento. O presente
trabalho possui como objetivo geral apresentar as manifestagbes patolégicas comuns em
edificagdes evidenciando a importincia da existéncia de um plano de manutencdo
preventiva nas edificacdes. Foi realizada uma pesquisa tedrica com fundamentos em
trabalhos cientificos, livros académicos, sites de pesquisa. A partir da identificacdo e
apresentagdo das manifestagdes patoldgicas comuns nas edificagbes, foram identificadas
acdes que compdem o plano de manutencéo preventiva das patologias apresentadas.
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ABSTRACT

The practice of a preventive maintenance plan is a very common method in other countries,
as it is concerned with the proper performance of the building. In 2013, an incorporation of
the performance standard was implemented, thus, Brazil has been adopting this useful
practice in the useful life of buildings, before this standard emerged, there were standards in
this segment such as NBR 5462: 1992, its main concept and related to reliability and
maintenance capacity, with the combination of these standards, several professionals and
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companies have been increasing their potential in this segment. The present work has as
general objective to present as common pathological manifestations in buildings, showing
the importance of the existence of a preventive maintenance plan in buildings. A theoretical
research was carried out based on scientific works, academic books, research sites. Based
on the identification and presentation of common pathological manifestations in buildings,
actions were identified that make up the preventive maintenance plan for recognized
pathologies.

Keywords: Edification. Pathology. Maintenance.

INTRODUCAO

A construcéao civil esta inserida desde o principio das atividades humanas e a
medida, em que esta progrediu, os métodos para aquisicdo dos produtos foram
refinados e otimizados, a fim de descomplexificar e promover a qualidade na
producao de bens.

Nos Ultimos dez anos, o numero de reclamagdes no Orgdo de Defesa e
Protecdo do Consumidor (PROCON) aumentou bastante em relagdo as patologias
encontradas nas edificacdes. Desde entdo, as empresas de construgao comegaram
a sentir a necessidade de padronizar seus processos e adotar qualidade em seus
projetos. Com o intuito de resguarda o lucro de pos-ocupacgdo, as empresas
passaram a redigir manuais do proprietario.

Neste sentido, a manutencgao preventiva de uma edificagao é parte final desta
ascensao no sentido de que sua aplicacao representa melhorias no processo de
manutengao e longevidade para a edificagcdo como parte da proficuidade final deste
processo.

A manutencao preventiva € um servigo feito apoés intervalos pré-determinados
ou de acordo com que apresenta o manual, ele consiste em um levantamento
quantitativo e qualitativo dos elementos vigentes na edificagdo reduzindo assim a
hipotese de falha, desgaste ou a deterioragcdo do funcionamento do produto (Gentili,
2018).

O estudo tem como objetivo geral apresentar as manifestagdes patoldgicas
comuns em edificacdes evidenciando a importancia da existéncia de um plano de
manutengdo preventiva nas edificagdes. Como objetivos especificos, definir as
patologias mais comuns nas edificagées respeitando as Normas Brasileiras (NBR),

apresentar as normas vigentes; e indicar formas de realizar manutengdes
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preventivas nas edificagdes. Este trabalho contribui com a pratica na construgao civil
constituindo um instrumento de consulta para outros profissionais, estudantes e

administradores de edificacdes.

NORMA DE DESEMPENHO

A Norma Técnica Brasileira (NBR) 15.575 foi publicada pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) no ano de 2013, tendo como finalidade
determinar a responsabilidade entre cada parte atribuida, projetistas, construtores,
fabricantes e usuarios. Determinada por critérios pré-estabelecidos para as
edificagdes, dentre estes padroes temos os desempenhos acusticos, térmicos, de
durabilidade, garantia e vida util.

De acordo com Cordovil (2013), define-se requisito geral como uma das mais
importantes, pois teremos uma agregagcdo de sistema para obtencdo dos
desempenhos minimos. Em outra analise temos que os desempenhos dos
elementos e das suas vidas uteis nas edificacbes estdo ligados diretamente nos
agentes de degradagado, absorbancia a radiagéo solar, capacidade térmica, entre
outros componentes.

No requisito geral mostra os deveres de usuarios e construtores, mostrando
tabelas de possiveis tempos garantias de cada elemento das edificagbes desde a
estrutura a equipamentos industrializados.

Embora a vida util represente a duragcdo dos elementos estruturas e suas
partes, respeitando os critérios do projeto tanto de execugdo como o de
manutencao, dentro do ciclo de vida, definido pela NBR 15575/2013 o desempenho
esperado da edificagdo ou seus sistemas. Em contrapartida a vida util depende
também do consumidor (ARENDT, 2015).

Segundo a NBR 15575, vida util € um periodo de tempo determinado no
projeto para a edificagao, os elementos, e os componentes do quadro 01, que foram
projetados e construidos respeitando as consideragbes minimas: atendimento dos
niveis de desempenho previstos na NBR 15.575, determinado a propriedade dos
elementos e as correcdes dos processos de manutengao que estarao especificados

no manual de uso.
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Na figura 1 podemos ver que a vida util ndo esta ligada diretamente s6 no

processo construtivo e sim numa unido do processo construtivo e manutengdes,

portanto devem ser descritos todos os procedimentos no manual entregue ao

consumidor final.

Figura 1: Desempenho pelo tempo.

Desempenho
4
Manutengdo
desde a entrega

.
.
.
.
‘.
ey
‘eay
ea,
eus

Desermpenho

requendo

T

Oy *—  Vida (til sem manutencio i Ty,

o VUP (manutencio obrigaténia pelo usudno) e

Fonte: NBR 15575, 20130

Quadro 1: Vida util de projeto (VUP) minima e superior.

-

.
‘n

empe

VUP
Sistema anos
Minimo Superior

Estrutura 250 275
Pisos intermos 213 220
Vedacdo vertical externa 240 2 60
Vedacdo vertical interna 220 230
Cobertura 220 230
Hidrossanitario 220 230

Fonte: NBR 15575, 2013.
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ESTRUTURAIS

Cordovil (2013) indica que nesse momento da norma e voltada ao sistema
construtivo determinando o estado de limite ultimo, com os ensaios de resisténcia a
ruptura e instabilidade. Portanto, a norma estabelece as particularidades das
estruturas de uma edificacdo habitacional, onde mostra diretrizes de referéncia que
compde a estabilidade e a resisténcia do imdvel, com esses conceitos mostra como
evitar todos os tipos de rachaduras e falhas, duas das mais comuns de patologias
nas construcgoes.

Segundo Cordovil (2013) piso € composto de uma camada estrutural, de
impermeabilizagdo, contrapiso e acabamento. Segundo a NBR 15575 2013, define
piso como um sistema horizontal ou inclinado composto por varias camadas
destinado a cumprir a de vedacéo, de trafico e a fungao de estrutura como mostrado

nesta imagem figura 2.

Figura 2: Sistema de pisos e seus elementos.
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Fonte: NBR 15575, 2013.

Piso também pode ter a fungcdo de proteger a estrutura, pode auxiliar na
vedacgédo vertical, isolante térmico e acustico e como € mais conhecido como uma
grande valorizagao estética da edificacdo (BARROS; FLAIN; SABBATINI, 1993).

Com isso temos uma alternancia, pois temos varias variacbes de matérias,

portanto foram normatizados os revestimentos internos e os externos, onde
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encontraremos definicdbes claras coeficiente de atrito e resisténcia a
escorregamento. A estabilidade da camada estrutural de piso sucedidas da
unificacdo da estabilidade e resisténcia estrutural coma limitacdo dos deslocamentos

verticais ocorrendo a sim a durabilidade e a vida util projetada do sistema de piso.

VEDAGOES VERTICAIS INTERNAS E EXTERNAS

Segundo Marra (2013), o sistema de vedagado vertical deve atender os
requisitos de segurancga estrutural, contra incéndios, desempenho térmico, térmico,
acustico e luminoso. Cordovil (2013) apresenta que € uma parte pode ter influéncia
direta em varios elementos da construgédo, e que muitas patologias apresentadas

nelas s&o de decorrente ao uso, sem as devidas manutengoes.

Figura 3: Etapas de execugdao de amostra de alvenaria estrutural (sistema de

vedagao): (a)assentamento da alvenaria; (b) chapisco; (c) primeira camada de

revestimento; e (d) ensaio.

Fonte: KLIPPEL et al. (2019, p. 03).
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Com isso, no sistema de vedagbes, que se caracteriza como elementos
presentes em uma edificagao para fins de demarcacdes de perimetros das periferias
tanto externas como internas, tendo como exemplos paredes e suas esquadrias com
isso também entra como elemento de vedagao as portas e janelas. Diante disso
para que os elementos entrem de acordo com os parametros, eles devem resistir a
estanqueidade ao ar, a agua, rajadas de ventos e por fim tem que oferecer conforto

acustico e térmico.

Cobertas

Um grupo de elementos ou componentes dispostos na parte superior do
edificio, cuja fungdo é garantir a estanqueidade e plasticidade da agua da chuva,
proteger outros sistemas da edificagdo e contribuir positivamente para o conforto
térmico e acustico (ABNT NBR 15575-5, 2013).

De acordo com Moranho (2017), cobertura residencial, S&o telhadas
tradicionais, pois sao feitas de vigas de madeiras e telhas ceramicas e podem ser

confeccionados com os mais variados materiais. Como mostrado na figura 4.

Figura 4: Telhado residencial.
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Hidrossanitarios

Os sistemas de tubulagdes destinadas a passagem de liquidos como aguas
frias e quente, sistema de esgoto onde se dividem em dois, primarios onde sao
tubulagdes que tem contato com gases, ja o secundario o que néo tem contato com
os gases. Por isso temos o sistema de ventilagdo que é responsavel para a retirada
desses gases que muitas das vezes sdo inflamaveis podendo ocorrer fogo e
explosdes. (ABNT NBR 15575-6, 2013)

A figura 5 apresenta um projeto de instalagdo hidrossanitario definindo esgoto

primario, secundario e o tubo de ventilagao.

Figura 5: Pro!eto hidrosanitario

Tubo de ventilacdo

Fonte: propria do autor.

Costa Filho; Chaves; Araujo



Revista Mangaio Académico, v. 5, n. 1. 1-27 (2020)

MANIFESTAGOES PATOLOGICAS EM CONSTRUGOES

Quando falamos em problemas no ramo das edificagdes, se vém em mente
muitos os que ocorrem frequentemente, entre eles estdo as patologias causadas por
efeitos de vazamentos hidraulicos em edificagdes, como as infiltracbes em paredes,
lajes, entre outros, causando uma alteragao tanto estrutural como estética do local.
Fissuras, rachaduras, sao efeitos que interferem na resisténcia e durabilidade das
estruturas onde estédo localizadas, ligando o alerta dos responsaveis pela edificagéo
para realizagdo de uma manutengdo no local, evitando aumentar gravidade da

patologia existente.

Patologia

De acordo com Oliveira (2013), os problemas patolégicos apresentam
manifestacdes depois da execucdo, porém, quanto mais cedo forem detectadas sera
mais barata e efetiva a resolugdo do problema. Podendo ser dividida em 4 etapas:
Projeto; Execugao; Manutencdo preventiva; Manutencéo corretiva. Essas 4 etapas
implicam num custo 5 vezes maior referente se tivesse observado no projeto.
Portanto, caso tenha visto que no projeto néo tera problemas nao quer dizer que na
fase de execucdo nao tera, mas uma boa execucgao sera feita se for de acordo com
o projeto estabelecido e uma 6tima fiscalizagao.

As patologias se iniciam no processo de construgao (execugao) sendo assim,
o projeto tem que ter qualidade para cada informagéo necessaria. Porém, todas as
etapas podem ajudar ao surgimento de patologias, mas nao existe uma manutengao
de prevencao na construgdo civil por isso a falta desse programa de manutengéo
construtivo € uma das causas de agravamento na construgdo (LIMA; LANDIM;
ROCHA, 2017).

Portanto a patologia pode ser definida como um nome chave para todas as
doengas que ocorrem na construgéo civil, trazendo e alertando que algo esta se
manifestando e que serdo precisos tomar medidas para a solugdo do problema.

Surgem ao longo da vida util de uma determinada construgao por diversos fatores.
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Fissuras

Segundo Braga (2010), as fissuras sao aberturas finas, compridas e
superficiais é alcangado na massa corrida ou pintura atingindo até 0,5mm. A forma
das fissuras pode ser ocasionada por diversos fatores, surgindo a rigidez das juntas
e as unidades, aberturas e restricdbes da parede e causa da fissura. Elas podem
aparecer de forma: Atravessando as unidades e juntas conhecido como fissuras
verticais ou diagonais, ou apenas pelas juntas que podem ter aparéncia escalonada.

A figura 6 representa fissuras causadas por retragdo por secagem da

argamassa e a figura 7 representa uma falha construtiva auséncia de contra-vega.

Figura 6: Fissura por retragéo.

Figura 7: Fissura Estrutural.

Fonte: propria do autor.

10

Costa Filho; Chaves; Aratjo



Revista Mangaio Académico, v. 5, n. 1. 1-27 (2020)

Manchas

De acordo com Andrade (s/a), as manchas sdo decorrentes de umidade,
infiltracdes em paredes por chuvas ou por vazamentos hidraulicos. A substancia
aquosa quando em contato com a superficie do local, faz com que mude nao so6 a
estética da edificacdo, mais como também, pode comprometer estruturas e trazer
riscos a segurancga do local.

Portanto Decorrentes de umidade, infiltragdes em paredes por chuvas ou por
vazamentos hidraulicos, a substancia aquosa quando em contato com a superficie
do local, altera a caracteristica da cor da tinta, mudando a estética do local e
podendo comprometer estruturas e trazer riscos a seguranga da edificagao.

A figura 8 mostra um mapa do os elementos causadores de manchas na

edificacao.

Figura 8: Causa manchas em uma edificagao.
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Fonte: ANDRADE (s/a, s/p).

11

Costa Filho; Chaves; Araujo



Revista Mangaio Académico, v. 5, n. 1. 1-27 (2020)

Eflorescéncia

De acordo com Andrade (s/p), remete a eflorescéncia € uma patologia que
apresenta alteracdes tanto na estética predial quanto a parte de revestimento ou
degradagao da pintura. O processo de eflorescéncia refere-se a deposito cristalino
conhecido como sal em uma superficie, meio ambiente ou agdo quimica. S6 aparece
depois de trés requisitos: umidade, substancias soluveis (sdo sais inorganicos como
sulfatos de sodio, de potassio, de calcio, de magnésio e os carbonatos de sédio e de

potassio) e transporte da solugao para a superficie e evaporagao.

Corrosao da Armadura de Ago

Segundo Bertolini (2010) € uma patologia ocasionada por reagdes quimicas
nos materiais que constituem tanto o ago como o concreto. Surge através de falhas
na execugao de montagem das armaduras ou em contatos com substancias
aquosas. Ha dois tipos de corrosao, a eletroquimica que é basicamente a reagao da
ligacao entre o ago e a agua e as quimicas que ocorrem lentamente dependendo da
agressao de gases quadro 02. Diante desses problemas, o aco comega a corroer
causando a dilatacdo do concreto podendo levar o destacamento da armadura,
trazendo sérios riscos a edificacao.

Quadro 2: Correspondéncia entre classe de agressividade ambiental e cobrimento
nominal.

Classe de agressividade amhiental (tahela 6.1}
| | Il | ] | v
. Componente ou ; .
Tipo de estrutura Slifhaida Cobrimento nominal
mm
Concreto armado Eafis Z 2 c.3 i
Wiga/Pilar 25 30 40 50
Concreto
protendido Todos a0 35 45 )

1. Cobrimento nominal da amadura passiva gue envaole a bainha ou os fios, cabos e cordoalhas, sempre
superior an especificado para o elemento de concreto ammado, devido aos riscos de corrosdo fragilizante sob
tensan.

2. Para a face supefior de lajes e vigas gue serdo revestidas com argamassa de contrapiso, com
revestimentos finais secos tipo camete e madeira, com argamassa de revestimento e acahamento tais como
pisos de elevado desempenha, pisos cerdmicos, pisos asfalticos, e outros tantos, as exigéncias desta tabela
podern ser substituidas pelo itern 7.4.7 4 respeitado urn cobrimento nominal 215 mim.

3. Mas faces inferiores de lajes e wigas de reservatdrios, estagies de tratamento de dgua e esgoto, condutos
de esgoto, canaletas de efuentes e outras obras em ambientes quimica e intensamente agressivos a
armadura deve ter cobrimento naminal =45mm.

Fonte: NBR 6118 (2014).
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Deterioragcao do Concreto Armado

Segundo Andrade, essa patologia pode ser definida por um conjunto de
fatores, desde a sua fabricacao, até como a forma de utilizagcdo desse concreto. A
deterioragdo acontece muitas vezes quando o concreto esta sobrecarregado por
forcas mal distribuidas que atuam sobre ele e através de fenbmenos da natureza,
como maresia, ventos, chuva, onde podem aparecer corrosdes, fissuras, e por
agdes mecanicas, diminuindo seu tempo de vida util.

A figura 9 representa a deterioragdo em uma barreira de prote¢cao em uma

via, originada de uma agao mecanica.

Figura 9: Deterioragcédo do concreto por agdes mecanicas.

Fonte: ANDRADE (s/a, s/p).

MANUTENGCOES PREVENTIVAS

A manutencdo preventiva & caracterizada por servigos dentro das normas
melhorando a qualidade da edificagdo e tem como finalidade minimizar problemas
futuros em edificagbes e aumentar seu tempo de vida util, além de melhorar o

desempenho de todos os itens que compds uma edificagao.
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Manutengdo predial se configura num agregado de atividades para
conservagao ou recuperagao da capacidade funcional de uma edificagdo e de suas
partes constituintes, no sentido de cumprir as necessidades e seguranga de seus
usuarios de acordo com a normatizagéo vigente (NBR 5462, 1992).

Com as manutengdes em dia, ha o aumento de sua durabilidade e dos seus
padrdes de segurancga, evitando e reduzindo custos futuros com a edificagédo, além

de garantir menos problemas futuros.

MANUTENGOES CORRETIVAS

Segundo GOULART et al., 2016, a manuteng&o corretiva & apenas o conserto
de maquinas ou equipamentos apods o intervalo, substituindo as pecas danificadas
por pecas que podem restaurar a funcionalidade normalmente, resolvendo os
problemas, portanto € o método mais caro de realizar a manutengao porque sé
ocorre quando a producgao € interrompida, fazendo com que a industria espere muito
até que a maquina volte a sua normalidade. Porem a dois tipos de manutencao
corretiva a que se denomina de planejada que define por uma parada programada
para os reparos, € manutengdo nao planejada é quando ocorrer uma interrupgao
inesperada que seu reparo tem que ser imediato. A NBR:5674 no ano 1999, destaca
que:

A manutencdo nao planejada, caracterizada por servigos nao previstos na
manutengdo planejada, incluindo a manutencdo de emergéncia,
caracterizada por servigos que exigem intervencao imediata para permitir a
continuidade do uso das edificagbes ou evitar graves riscos ou prejuizos
pessoais e patrimoniais aos seus usuarios ou proprietarios.

A manutencéo corretiva é caracterizada pelo servigo imediato, projetado para
permitir o uso continuo e evitar riscos ou danos aos usuarios de uma determinada
edificacdo. Essa manutencao € realizada ap6s o aparecimento de patologia, que
caracteriza uma intervengao urgente tanto primaria os secundaria (GUERREIRO,
2013).

Este tipo de manutenc&o é mais antigo e conservado caracterizado por uma
forte capacidade de resposta e operagdo nao planejada, portanto € menos

recomendada. E utilizada com a aparicdes de patologia ou falhas da edificaco ou
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seus componentes, com isso apresenta custos elevados, pois em determinados
casos a patologia apresentada € decorrente a outra patologia mais profunda da
edificacdo que vem se agravando com o tempo reduzindo a vida util de todos os
elementos (FERREIRA, 2017).

METODOLOGIA

A pesquisa aqui apresentada se configura em exploratoria e descritiva, pois
mostra a norma de desempenho e as caracteristicas do objeto de estudo. A
abordagem do estudo € qualitativa por descrever ocorréncias das patologias e suas
solucbes. A pesquisa foi realizada na faculdade Estacio Jodo Pessoa com a
construcdo do trabalho de conclusdo de curso. As informagdes foram extraidas de
artigos, dissertacdes, sites, blogs, livros e das normas brasileiras de técnicas, sendo
um estudo de revis&o bibliografica.

O projeto que ora se apresenta esta posto em conformidade com os fatores
éticos da Comissdo Nacional de Etica em Pesquisa. No caso desse estudo ndo se
fez necessario sua submissao na Plataforma Brasil e consequentemente a avaliagao
por um Comité de Etica, pois se trata de uma pesquisa bibliogréafica, em que os
dados coletados n&o envolvem pesquisa com seres humanos. Diante disso o
trabalho possui seu teor ético quando referéncia os autores pesquisados, nao

fazendo uso dos escritos indevidamente.

RESULTADOS E DISCUSSAO
Inspecao predial

Segundo a NBR 5674 o processo de inspegao € primeira parte constituinte
para orienta as atividades de manutencao e avaliagado do estado em que se encontra
a edificagdo e suas partes constituintes. Com isso as inspe¢des devem seguir um

check-lists:
1. Mapa logico da edificagao;
2. Os componentes e equipamentos da edificacio;
3. Reclamacgdes de usuarios;
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4. As manifestag¢des patologicas.

Apds a inspecado deve ser produzido um relatério onde seja facil de
entendimento do usuario e possibilitando registro de documentos.

Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias em Engenharia de
Minas Gerais (IBAPE/MG, 2019), o objetivo da inspecdo de edificios & verificar a
seguranga, funcionalidade, desempenho, manutencao e operagao do edificio e seus
sistemas, e determina a criticidade das falhas e anormalidades e encontradas.
Todas essas informagbes devem ser registradas em um documento denominado
“laudo de fiscalizagao da obra”, que indicara o foco da correcdo. Embora para fica de
facil entendimento um laudo deve ser sistematico respeitando alguns topicos:

> Identificacdo do solicitante;
Classificagdo do objeto da inspecao;
Localizagao;
Data da Diligéncia;
Descrigao Técnica do objeto;
Tipologia e Padr&o Construtivo;
Utilizacdo e Ocupacao;

Idade da edificacéao;

YV V. V V V V V V

Nivel utilizado;

> Documentagdo  solicitada, @ documentagdo entregue e
documentacao analisada;

> Descricao do Critério e Método da Inspecao Predial;

> Das informacgdes gerais consideradas;

> Lista de verificacido dos elementos construtivos e equipamentos

vistoriados, descricdo e localizagdo das respectivas anomalias e falhas

constatadas;

> Classificacao e analise das anomalias e falhas quanto ao grau
de risco;

> Indicacgao de prioridade;

> Avaliacdo da manutencao e condicdes de uso da edificacdo e
dos sistemas construtivos;
> Recomendacgbes técnicas;

> Recomendacgdes gerais e de sustentabilidade;
16
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Relatorio Fotografico;

Recomendacéio do prazo para nova Inspecéao Predial;

YV V VYV

Data do laudo;

> Assinatura do(s) profissional (ais) responsavel (eis),
acompanhado do n° do CREA ou do CAU e n° do IBAPE;

> Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT).

Manutencdes Preventivas Para Fissuras

Segundo Corsini (2010), quando a fissura é decorrente a problemas
estruturais, sua recuperacdo € mais complicada, pois tem que ser feito uma
sondagem, fazer a limpeza, aplicar os produtos e esperar secar. Uma fissura mais
superficial que sdo as mais comuns, tem recuperacdo mais simples podendo adotar
métodos mais simples, pois a produtos de facil aplicagao, inclusive, tintas especiais
para vedacdes internas e externas. Porém, é preciso ter um profissional qualificado
para tal recuperagdes. No geral, sdo recuperadas com a aplicagdo de produtos

flexiveis, como selantes elasticos.

Manutengoes Preventivas Para Manchas

Segundo Colen; Brito; Freitas (2005), devemos adotar uma técnica de
diagndstico que obtenha indicagdes precisas dos agentes causadores da patologia e
material utilizado. Geralmente esta técnica e realizada in-situ, apés o diagnostico
vamos tera a manutengao que inclui limpeza, reparacao ou substituicdo e tratamento
de prevencado. A figura 10 representa um fluxograma desde a idéntica e trata da

patologia.
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Figura 10: Fluxograma com metodologia para diagndstico e manutencao de
manchas.

Caracterizagio das manchas
—»| (tipologia e causas possiveis)

|, Registo da localizagio das
manchas nas paredes

Lsl  Estado de degradagio do

Compatibilizacio com o
existente
Ciclo de vida atil

Fonte: COLEN; BRITO; FREITAS (2005, pag 24).
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Manutencdes Preventivas Para Eflorescéncia

Segundo Ribeiro; Barbosa; Silva; Araujo; Lucena (2018), existem inumeros
fatores que auxiliam na deterioracdo por sais soluveis. Porém, a questido da
prevencao € distinta, mas deve-se escolher a forma de prevenir de acordo com o
fator de risco na qual surgiu a patologia. Com isso existe alguns fatores e risco na

questao da intervencio preventiva;
1. Entrada de agua referente a mau estado da construgéo;

2. Ocorréncia de cheia € um nivel mais urbano e este fator de risco as vezes

nao é controlavel, pois depende da rede publica de esgoto;

3. Alteragdo das condigbes ambientais anteriores, tais como: ambientais,
temperaturas, umidade no interior dos edificios.

Portanto, para evitar os problemas de cristalizagdo de sais é preciso proteger
a entrada de agua e fornecer a saida dela. As fundag¢des tém que ter uma
preocupagao maior para ndo ser vinculo de transmissdo de agua do solo para as
paredes, e a drenagem tem que estar em boas condigbes de conservagao para
garantir o escoamento. Outra maneira de prevenir as eflorescéncias € evitar que a
umidade do solo penetre nas alvenarias, e isso s6 €& possivel por meio de um
sistema de impermeabilizacdo eficiente. A eficiéncia no sistema de
impermeabilizacdo previne os danos causados por infiltragdes, principalmente,
quando se trata de umidade ascensional. Os sistemas existentes sédo classificados
de acordo com a diferenca entre suas concepgdes, principios de funcionamento,

materiais, técnicas de aplicagao, entre outros.

Manutengoes Preventivas para Deterioragcao do Concreto Armado

Segundo Camargo (2017), a resolugdo desta patologia, depende muito da
forma de utilizagdo do concreto armado, pois o concreto € o material da construcao
de grande diversificado uso na construcdo civil, inspegao precisa de coleta de dados

que possibilitem uma acido apropriada para que a area afetada tenha sua
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durabilidade, vida util e seu desempenho determinado no projeto. Desta forma, cada
problema encontrado exige acdo metodoldgica, na situacdo encontrada. E
importante que o diagndstico seja definicdo por profissionais adequados, e de
fatores técnicos, seguranga e de economia, em cada situagédo. A figura 11 mostra
um diagrama alético desde a inspec¢éo ao tratamento da patologia.

Figura 11: Etapas da metodologia de analise de patologias da construgao
civil.

Problema

T

Parte 1 ——
\
Skt s I /|storla1do local
Anamnese I

]
Parte 2 Diagnéstico
Diagnéstico

—

Parte 3 Alternativas de intervencao
Definicdo conduta l

Decisdo da terapia

Fonte: CAMARGO, 2017 pag50.

Plano de manutencao

Propor um plano de manutencéo deve ser sempre se feito junto com o projeto
inicial, pois como ha elementos que sofrem deterioragdo, em maior ou menor grau
dependendo de varios fatores, porem em edificios com sua vida util ja elevada. Na
figura mostra um diagrama para ter uma base para o plano de manutencao (LEITE,
2009).
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Figura 12: Relacdo entre fases de estudos e projeto, construcido e utilizagao
um empreendimento com a teoria da manutencao.

Estudos
c
Projectos

Utilizacao

Construcdo |

Fonte: LEITE (2009 p. 53).

De acordo com Leite (2009), o plano de manutengdo deve incluir cinco

medidas de manutencao: inspecao, limpeza, pré-acao, correcao e substituicdo. Sua

estrutura é baseada em informacgao obtida da edificagdo. Contudo um plano deve

conter alguns aspectos:

>
>
>

YV V. V V V V V

Determina vida util de cada elemento construtivo

Definir nivel de qualidade minima

Definir patologias relevantes, causas possiveis € mecanismo de

degradacgao

Prever e definir os sintomas de pré-patologia;
Definir sistema de operacdo de manutencéo;
Rotinas de inspecao;

Estratégia de acgéo;

Analise de registro historico e comparagdo com outras edificagdes;

Custo operacional;

Registro das intervengdes a ser tomadas;

Costa Filho; Chaves; Araujo
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» Recomendacdes técnicas e solugdes;

De acordo com a NBR 5674:2012 o programa de manutengdo deve

considerar projetos, memorias, orientacdo dos fornecedores e manual de uso,

operagdo e manutengdo (quando houver), além de caracteristicas especificas

(quadro 03).

Quadro 3: Caracteristicas especificas do plano de manutencéo.

CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DO PLANO DE MANUTENGAO

Tipologia, complexidade e regime de uso da edificacéo;

Sistemas, materiais e equipamentos;

Idade das edificacoes;

Expectativa de durabilidade dos sistemas

Relatorios das inspec¢des, constando comparativos entre as metas previstas e as
metas efetivas

Relatérios das inspe¢des constando as ndo conformidades encontradas;

Relatérios das inspegdes sobre as acdes corretivas e preventivas;

Solicitacdes e reclamacdes dos usuarios ou proprietarios;

Historico das manutencgdes realizadas;

Rastreabilidade dos servicos;

Impactos referentes as condi¢des climaticas e ambientais do local da edifi cacéo;

Escala de prioridades entre os diversos servicos

Previsao financeira

Designacéo do sistema, quando aplicavel aos elementos e componentes;

Descricdo da atividade,

Periodicidade

Identificacdo dos responsaveis;

Documentacao referencial e formas de comprovacio;

Documentacgao referencial e formas de comprovacao;

Custo

Manual de uso, operacdo e manutencao das edificacbes conforme NBR 140377;

Manual dos fornecedores dos equipamentos e servicos;

Programa da manutencao;

Planejamento da manutengéo contendo o previsto e o efetivo, tanto do ponto de
vista cronolégico quanto financeiro;

Contratos firmados;

Catalogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos executivos
dos servicos de manutencio e propostas técnicas;

Relatério de inspecao;

Registros de servicos de manutencao realizados;

Ata das reunides de assuntos afetos a manutencéo;

Documentos de atribuicdo de responsabilidade de servigos técnicos.

Fonte: NBR 5674 (2012).
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Segundo Villanueva (2015) mostra que para reduzir os custos de
manutencdo, os procedimentos de manutengao devem ser ajustados para evitar
acdes corretivas para componentes que podem estar sujeitos a operagdes de

manutengdo planejadas. Por isso, € importante entender o plano como servigo
técnico e feito por profissionais treinados e adequados.

CONSIDERAGOES FINAIS

Como foram descritos pelas as NBRs vimos que os construtores representam
uma fung¢ao de suma importancia no processo de manutencgao, pois 0os conceitos de
manutengao predial devem nascer ainda durante a concepgao do projeto, ao invés
de serem pensados somente na pds-ocupacgao. Com a presenca das manifestacoes
patologias inicia-se o desgaste da edificacdo e seus elementos, portanto, deve ser
feito um plano periddico no ato da entrega junto ao manual do produto o que
influencia diretamente na qualidade do produto. As técnicas de manutencgdes
preventivas devem ser atribuidas e otimizadas, desde o inicio do processo
construtivo, visado a longevidade da edificagdo, minimizando as patologias, reparos
de alto custo e trazendo comodidade ao proprietario.

Depois de analisar as manifestagdes patoldégica e suas manutengao
concluimos que a prevencgao € a solucdo mais eficaz e mais econémicas contra os
fatores de depreciacdo que afetam uma edificagdo fazendo assim garantir outros
interesses do edificio e de seus usuarios, como por exemplo, seguranga, avaliagao
imobiliaria, manutengao do periodo de garantia, etc.

Para garantir uma longevidade e desempenho estrutural e funcionalidade
satisfatoria s6 pode ser garantido por meio de manutengédo adequada, que deve ser
parte de uma gestdo predial eficiente, portanto este procedimento deve ser de
obrigatoriedade de todas as edificagdes.

E necessario que os profissionais da construgdo civil atentem para as novas
normas, uma vez que, tal mercado ainda é de certa forma fechado as inovagées. A
medida em que o trabalho explicitou as normas vigentes a metodologia e conceitos
das manutengbes, visando as mais comuns patologias e suas solugdes,

descrevemos um plano de manutencgao, percebe-se a composicdo de uma série de
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medidas que podem ser incorporadas em condominios e edificagdes a fim de reduzir

impactos causados pelas manifestagcoes patoldgicas.
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