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RESUMO

TAUFER, R. Avaliacdo da realizacdo da manutencéo predial nos primeiros anos
de uso em diferentes edifica¢cdes. Trabalho de Conclus&o de Curso - Curso de
Engenharia Civil, Universidade de Caxias do Sul - CARVI. Bento Goncalves, p. 127.
2020.

A manutencao predial € um tema recente, e vem ganhando grande importancia na
sociedade devido a reducéo tanto no desempenho, como na vida Gtil das edificacdes.
O presente trabalho tem como objetivo avaliar se as edificacdes em uso do estudo
estdo recebendo a devida manutencdo de acordo com a normativa NBR 5674 (ABNT,
2012), a fim de manter os niveis de desempenho e a vida Util projetada para a
estrutura. Nesta pesquisa foram vistoriadas 10 edificacfes residenciais da cidade de
Carlos Barbosa. Para determinar o estado de manutencédo dos condominios foram
desenvolvidos questionarios para aplicacdo tanto ao sindico como aos usuarios das
edificacdes em estudo. Estudos recentes indicam que as manutencdes sao realizadas
somente quando ocorre uma queda de desempenho, ou seja, quando o
funcionamento ja ndo atende mais as exigéncias do usuério. E de suma importancia
planejar e executar a manutencao predial seguindo as normas vigentes, além disto se
faz necessario contar com o auxilio de um responsavel técnico para a realizacédo de

inspecdes previamente definidas com a finalidade de manter o nivel desempenho.

Palavras-chave: Desempenho. Manutencédo. Plano de manutenc¢édo. Vida util.
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1 INTRODUCAO

Os imoveis, diferente de outros bens sdo planejados e construidos para atender
seus usuarios por diversos anos. Para que a vida util de projeto seja atingida e até
superada, torna-se essencial a prética de atividades constantes de manutencdo
preventiva das edificagdes. No ramo infelizmente a prética desta atividade ainda néo
€ comum, Ou Seja, poucos usuarios conseguem realizar corretamente a manutencao
preventiva (CASTRO, 2007).

Durante a fase de operacdo, uma série de problemas surgem devido ao
desgaste e uso indevido dos elementos. Em diferentes intervalos de tempo, os
servicos de manutencdo sao necessarios, isso se 0s usuarios desejam reestabelecer
as condicdes originais da edificacdo. Para se obter um melhor desempenho da
edificacdo € necessério que ela tenha um programa de manutencéo preventiva, em
muitos casos, inspegdes e verificagdes simples de se realizar sdo muito eficazes,
evitando altos custos com reformas (ROCHA, 2007).

O surgimento de manifestacfes patoldgicas em uma estrutura esta relacionado
a inumeros fatores, que acabam por desencadear anomalias nas edificacdes. E de
grande importancia o conhecimento destes fatores, pois para se determinar que
medidas devem ser tomadas frente a uma estrutura que apresenta alguma
irregularidade, faz-se necessario conhecer o correto diagndéstico, com a finalidade de
intervir de forma agil e eficiente, proporcionando uma recuperacdo adequada ao
problema apresentado (TUTIKIAN e PACHECO, 2013).

Segundo a UNIFESP (2016) a realizacdo de manutencdes é necessaria para
se obter o efeito de protecao esperado e criar a condi¢des para a vida util do edificio,
um sistema de gestdo de manutencdo deve ser implantado para obter o plano das
atividades realizadas, como a execucdo de cada item de acordo com as
caracteristicas do projeto. As atividades de manutencédo predial compreendem em
conservar as instalagdes e sistemas essenciais para que o desempenho da edificacao
se mantenha de forma a atender seus usuarios.

As atividades de manutencao tém a finalidade de dirigir acdes da equipe de
manutencao visando a confiabilidade e previsibilidade de gastos com a manutencao
de uma edificacdo (UNIFESP, 2016). Além de valorizar o imével, a manutencao

acarreta um aumento da vida util da edificacdo, melhora o desempenho de
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equipamentos e instalacdes em geral, transmitindo seguranca e conforto aos usuérios
(VILLANUEVA, 2015).

Por melhor que seja o projeto e a execucao de uma edificacdo € inevitavel que
aconteca o processo de deterioracéo natural, isto ocorre principalmente devido a acéo
de intempéries e atividades envolvendo o uso e operagdo. Caso esta deterioracdo ndo
seja tratada e controlada corretamente, as anomalias de maior complexidade poder&o
comprometer a edificacdo, tanto esteticamente como estruturalmente, impactando na
seguranca dos usuarios e no desempenho da edificacao (LIMA, 2016).

Para que os proprietérios de imoveis fagam o melhor uso e conservacao de seu
capital € necessario que a construtora faca a entrega do manual de uso, operacéo e
manutencdo da edificacdo (ANTONIAZZI, 2012). O manual de uso, operagcado e
manutencdo tem a finalidade de fazer a ligacdo entre a execucéo e a utilizacdo da
edificacdo, definindo as responsabilidades do construtor e do usuério (CANTARELLI,
2017).

Por este motivo a pesquisa aborda a importancia do planejamento de um
sistema de manutencdo predial, onde sao identificadas variaveis que estédo
associadas e que influenciam diretamente na conservacéo da edificacdo, por meio de
ferramentas que possibilitem obter dados reais, demonstrando a importancia que
essas atividades tém na conservacdo do bom desempenho predial. Desta forma esta
pesquisa visa verificar se a pratica de manutencado predial é realizada com face a
norma NBR 5674 (ABNT, 2012) pelos usuérios, e relacionar com o estado de

conservacao de diferentes edificacdes avaliadas.
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1.1 OBJETIVO DA PESQUISA

Os objetivos deste trabalho estao descritos abaixo e sdo divididos em principal

e especificos.

1.1.1 Objetivo principal

O objetivo principal desta pesquisa é avaliar se as edificagdes em uso do estudo
estdo recebendo a devida manutencédo de acordo com a norma NBR 5674 (ABNT,

2012), a fim de manter os niveis de desempenho e a vida util da estrutura.

1.1.2 Objetivos especificos

Os objetivos especificos desta pesquisa sao:

a) ldentificar por meio de um questionario se os usuarios e sindicos possuem o
cuidado com o uso e a manutengao da edificagao para realizagao da pesquisa;

b) Verificar a existéncia e o cumprimento dos planos de manutencéo predial nas
edificacdes;

c) Avaliar o grau de conservagao das edifica¢gdes nas areas comuns por meio de
inspecao;

d) Relacionar a manutencao predial com a conservacgao das edificacoes.

1.2 JUSTIFICATIVA

A escolha do tema foi motivada pelo aumento de problemas oriundos da falta
de manutencdo nas edificacdes, pois em uma pesquisa realizada pela Camara de
Inspecdo Predial do Orgdo em S&o Paulo entre os anos de 2002 a 2007, afirma-se
gue das possiveis causas das ocorréncias de acidentes 66% sdo provenientes de
falhas de manutencdo e do uso e os outros 34% sao decorrentes de anomalias
construtivas endogenas. Os problemas com maior incidéncia apontados pelo estudo
séo 29% relacionado ao revestimento, 27% sistema elétrico, 18% combate a incéndio,
13% impermeabilizacdo, 9% deficiéncias na rede de gas e hidraulica e 8%

irregularidades estruturais (Direcional Condominios, 2012). E isso esta relacionado,

12



primeiro com a falta de informacBes passadas aos proprietarios na entrega das
edificac@es, frente aos cuidados com elas, e segundo com o descaso dos proprietarios
de imoveis quanto a elaboracdo de manutencdes planejadas. A falta de um plano
adequado de manutencdo causa grande impacto financeiro, pois por muitas vezes
uma simples intervengdo pode inibir o aparecimento precoce de manifestacoes
patologicas que comprometem a durabilidade e vida Gtil das estruturas, fazendo com

gue néo se tenha o retorno esperado das estruturas.

1.3 DELIMITACAO

As delimitacfes deste trabalho estdo descritas a seguir:
a) Estudo abrange 10 edificagbes localizadas no municipio de Carlos Barbosa;
b) Edificagbes de baixo e médio padrdo com até 6 pavimentos;

c) Tempo de utilizagdo das edificagbes 1 a 10 anos.

1.4 DELINEAMENTO

Este trabalho esta dividido em cinco capitulos. No primeiro, € exposto o tema
principal da pesquisa, juntamente com os objetivos e uma breve introdu¢do sobre o
assunto que sera pesquisado. Na sequéncia, o capitulo dois engloba o referencial
tedrico, que embasa a pesquisa desenvolvida, de forma a proporcionar conhecimento
para que seja desenvolvido uma metodologia de pesquisa. O capitulo trés demonstra,
de forma detalhada, a metodologia de pesquisa utilizada, em conjunto com o
programa experimental elaborado. No capitulo quatro foi realizada a analise de dados
onde estao apresentados os resultados obtidos por meio da investigacéo pratica. Por
fim no capitulo cinco serdo apresentadas as consideragdes finais e recomendacoes

para trabalhos futuros.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

A manutencao predial é algo que vem preocupando o setor desde o século
passado, quando a construcdo civil teve um grande crescimento. As edificacbes
construidas sem o devido monitoramento ao longo do tempo, acabam expostas a
agressividades dos ambientes, e consequentemente ha uma maior degradacéo. Para
gue as edificacdes atinjam a sua vida util € necessario que se tenha um programa de
manutencdao eficiente evitando quebra de desempenho em seu funcionamento, além
disto quanto se tem uma manutencao planejada os gastos sédo conhecidos e divididos
em um periodo, j&4 para a manutencao ndo planejada ocorre totalmente o inverso, 0s
gastos sdo elevados, devido ao nivel de degradacdo onde as vezes em estagios
avancados.

A evolucado da industria da construcao civil passou por inimeras etapas, as
quais foram marcadas por métodos e tecnologias diversas. No Brasil diferente de
outros setores que se desenvolveram notavelmente, a construcao civil ndo apresentou
grandes alteracdes em seu método de concepc¢ao, pois um dos maiores problemas
enfrentados no setor é a falta de profissionais qualificados para executar novos
métodos (FERREIRA, 2014).

Para Pereira (2018) atualmente no Brasil o0 método mais utilizado € alvenaria
convencional, onde as paredes sdo compostas de blocos ceramicos e tem a fungéo
apenas de vedacdao, a estrutura de sustentacdo € composta por pilares vigas e lajes
fabricadas em concreto armado. Ainda para o autor a alvenaria estrutural € outro
método muito utilizado, onde utiliza-se as paredes como estrutura, onde as paredes
tém a funcdo de vedacdo e estrutura simultaneamente, para este método pode-se
utilizar blocos de ceramica ou concreto que devem ser especificos para o fim, para
sua execucao é necessario que se tenha uma méao de obra com maior qualificacao,
pois como a propria alvenaria suporta a edificacdo, deve estar executada dentro das
conformidades do projeto.

Além da alvenaria convencional, alvenaria estrutural outros métodos como steel
frame, wood frame e paredes de concreto estdo se difundindo no pais. A construcéo
civil caminha em rumo a industrializacéo, pois os métodos construtivos convencionais
mostram-se menos produtivos e com qualidade inferior aos novos métodos que estao

surgindo (PEREIRA, 2018). A realizacao de obras por meio de montagem de pecas
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modulares pré-fabricadas ja é utilizada a anos em paises desenvolvidos, mas no Brasil
somente nos Ultimos anos a tecnologia esta sendo utilizada em larga escala, a
tendéncia € aumentar significativamente a utilizacdo o método, pois anteriormente era
utilizada somente em obras de grande porte, mas hoje € aceita pelos usuarios em
obras de pequeno porte, como casas (MOBUSS CONSTRUCAO, 2019).

Outra tendéncia que pode ganhar espaco nos proximos anos é o uso de
impressoras 3D, pois elas permitem a construcdo de pecas personalizadas preé-
moldadas, pois € um método rapido e sem desperdicio de materiais (MOBUSS
CONSTRUCAO, 2019). J& para Celene (2018) a criacdo da impressdo 3D além de
construcdes personalizadas tem o intuito de agilizar processos e reduzir desperdicio
de materiais, pois necessita de pouco intervencdo humana. O autor afirma ainda que
esta pode ser uma alternativa para a falta de méo de obra qualificada.

Para Mobuss Construcao (2019) a tendéncia para o futuro € a substituicdo da
mao de obra humana por maquinas, pois o trabalho bracal pode ter variacbes na
qualidade produtividade e periculosidade. Ainda para 0 autor as maquinas conseguem
atingir alta produtividade com qualidade e precisdo, minimizando riscos de acidentes

de trabalho.

2.1 MANUTENCAO PREDIAL

As edificacdes possuem uma vida util elevada, mas para que este prazo seja
atingido & necessario que haja uma correta manutencdo (FERREIRA, 2010). Além
disto para a norma NBR 5674 (2012) é necesséario que durante sua vida util a
edificacao apresente condicGes apropriadas a finalidade que foi destinada, resistindo
aos agentes ambientais e alteracao das propriedades técnicas iniciais.

As manutengdes tém o intuito de manter e reestabelecer a capacidade de
operacéo e desempenho de uma edificacéo corrigindo uma possivel deterioracao do
sistema (UNIFESP, 2016). Além disto o autor afirma que o planejamento da
manutencdo possibilita a antecipacdo e mitigacdo de falhas ou paradas nao
programadas. Para Gomide (2006) as principais estratégias de manutencédo podem
ser divididas em manutencdo corretiva nao planejada, manutencdo corretiva

planejada, manutencao preventiva e manutencgao preditiva.
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Para o IBAPE-PR (2016) as manutengdes comegaram a ganhar importancia na
década passada quando se iniciou a construcdo de edificacdes mais esbeltas, e
comecaram a ocorrer acidentes em edificacdes devido a falta de manutencédo. A
preocupacdo com o envelhecimento das edificacdes levou a criagcdo da norma NBR
5674.

Novos materiais e técnicas de construgdo sao langados no mercado a todo
momento, isto possibilita constru¢des mais leves e rapidas. Junto com a inovacao vem
a necessidade de conhecer o comportamento de cada material e a exigéncia de
profissionais com maior qualificagdo (THOMAZ, 2001).

O termo manutencdo predial, é recente se comparado ao tempo em que a
humanidade constréi edificacbes com finalidade residencial formando cidades
(VILLANUEVA, 2015). Ainda para o autor mesmo em paises Europeus que possuem
maior tempo de edificacbes, o termo ainda € algo novo.

A manutencéo predial na Europa teve um inicio modesto no final da década de
1950. A importancia das pesquisas relacionadas ao assunto ganhou reconhecimento
no ano de 1965 com a criacdo do Comité de Manutencdo das Construcdes pelo
Ministério de Construcdes e Servicos Publicos do governo Britanico, a partir deste
marco 0 assunto passou a repercutir em carater mundial (SEELEY, 1982 apud
LOPES, 1993).

Na década de 1960 iniciou-se um movimento remoto com relacdo a inspecao
predial no Brasil, onde a finalidade era melhorar o desempenho das edificacdes de
modo geral. A preocupacdo era com os edificios que envelhecem, a falta de
manutencdo e a manutencdo incorreta podem levar o usuario a um estado de
inseguranca (IBAPE-PR, 2016).

Em 1977 foi criada a uma normativa sobre a tematica de manutencdo das
edificacdes, com o intuido de fixar os procedimentos e orientar as organizacdes a
desenvolver um sistema de manutencéo predial, sua ultima atualizacéo foi publicada
no ano de 2012, NBR 5674 (ABNT, 2012). Lopes (1993) ao avaliar a norma NBR 5674
salientou que ela se limita a fornecer informagdes ndo muito precisas, incapaz de
orientar a implantacao de um sistema de manutencgéo predial.

A fundacdo do grupo de trabalho W70 do CIB (International Council for
Research and Innocation in Buildingand Construction) no ano de 1979 alavancou a

importancia em relagdo aos estudos sobre manutencado predial, que mais tarde virou
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referéncia mundial no assunto. O grupo volta a se reunir no ano de 1983 em
Edimburgo onde o tema discutido foi sobre sistemas de manutengcéao predial, mais
tarde em 1988 em um novo encontro o tema da discussdo foi manutencdo dos
estoques prediais durante toda sua vida util, jA no ano de 1992 a finalidade da reuniédo
foi discutir sobre a inovagcdo em manutencéo, gerenciamento e modernizacado das
edificacdes (CASTRO, 2007).

Para Gomide (2017) o setor da construcéao civil deu um passo muito importante
para a melhoria da qualidade dos servigcos prestados apés a criagdo da NBR 15.575,
2012 - Desempenho de Edificagbes Habitacionais, fazendo assim com que o0s
profissionais da area tenham que adaptar e melhorar os servicos prestados e
apresentados constantemente. Para a Camara Brasileira da Industria da Construcao
o CBIC (2013) a norma NBR 15.575(2012) estabelece parametros e objetivos que
podem ser mensurados, busca-se disciplinar o mercado e diminuir as incertezas,

rastreando e identificando 0S processos na construgao civil.

2.1.1 Tipos de Manutencao

Para a revista AdNormas (2018), a manutencao pode ser definida como o
conjunto de atividades realizadas ao longo da vida util da edificacdo, com a finalidade
de conservar ou recuperar 0s sistemas constituintes, visando atender as
necessidades de seguranca e desempenho exigidos pelo usuario. Mas manutencdes
devem ser planejadas e realizadas por profissionais especializados, pois representam
um valor significativo no custo global da edificacéo.

Os procedimentos e a¢des que deverao guiar a organizacdo de um sistema de
manutencdo predial estdo descritos na NBR 5674 (ABNT, 2012). A norma expde que
para atingir uma maior eficiéncia de uma edificacdo ou conjunto de edificacdes é
necessario que os procedimentos de um sistema sejam especificados por
procedimentos seguindo a l6gica de controle de qualidade e de custo.

Segundo Gregorio, et al. (2018) a manutencéo pode ser dividida em planejada
e nao planejada. A manutencdo planejada pode ser realizada por meio de
monitoramento ou parametros previamente estabelecidos, manuten¢cdes que néo sao
planejadas entende-se que n&o possuem definicdo antecipada das a¢fes necessarias

e acontecem de forma aleatéria. Ainda de acordo com o autor a manutencdo nao
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planejada direciona-se diretamente para corretiva, ja a manutencdo planejada se

subdivide em corretiva, preventiva e preditiva conforme Figura 1.

Figura 1 - Tipos de manutencao

Manutengao

Planejada

Corretiva

Preventiva

Fonte: Adaptada de GREGORIO, et al, 2018

Corretiva

Cada tipo de manutencdo possui suas particularidades. No Quadro 1 esta

descrito o conceito das manutengdes juntamente com as vantagens e desvantagens.

Quadro 1 - Vantagens e desvantagens dos tipos de manutencao

Tipo de .
P - Conceito Vantagens Desvantagens
Manutencao
Paradas imprevisiveis
. Enquanto os em momentos
Corretiva . . ~ ‘s
(ndo planejada) Operar até falhar equipamentos ndo aleatérios.
falham, ndo existe custo. | Redugao da vida util do
ativo.

Reduz a incidéncia de
falhas.

Uso de sobressalentes
em excesso.

ativo

Auxilia a definicdo dos
momentos adequados de
trocas e reparos.

Preventiva Atuar antes da falha | Aumenta a vida Gtil e o
Paradas sem real
valor de uso do .
. necessidade.
equipamento.
Identificacdo antecipada
. de potenciais defeitos e
Monitoramento de P .
. N falhas dos ativos. . o
Preditiva algum parametro do Custo de implantagao.

Fonte: Adaptada de GREGORIO, et al, 2018
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Segundo a NBR 15575 (ABNT, 2013), o sistema estrutural das edificacbes deve
possuir uma vida util de no minimo 50 anos. Muitas vezes as edifica¢cdes apresentam
problemas muito antes deste prazo, devido a inimeros fatores. Observa-se que no
Brasil o assunto manutencédo predial ndo € levado muito a sério, 0S recursos
disponiveis sdo destinados para aquilo que se vé, mas o que realmente pode estar
comprometendo de forma definitiva a durabilidade e a seguranca da edificacdo é
deixado para segundo plano (Burin, 2009).

Anversa (2019) afirma que é inevitavel que os materiais e ambientes se
degradem ao longo do tempo, por isso é necessario que haja uma intervencao
pensada e planejada. O autor ainda ressalta que quanto maior o for o problema, maior

sera o investimento de tempo e dinheiro gasto para reverté-lo.

2.1.1.1 Manutencéo corretiva

Este tipo de manutenc&o é o mais difundido no Brasil, pois a cultura local é de
realizar intervencdes nos sistemas somente em um estagio avancado de deterioracao.
Os custos para este tipo de manutencao sdo mais elevados do que se fosse realizada
uma manutengéo previamente (LIMA, 2016).

A manutencdo corretiva é realizada somente ap6s a ocorréncia de uma
irregularidade no sistema, onde necessite realizar alguma intervencdo para que o
sistema volte a operar novamente (ABNT,1994). Para o IBAPE-PR (2016) esta
manutencao tem o intuito de reparar, pode ser planejada ou ndo, e sua finalidade é
corrigir falhas. Sua execucéo implica diretamente na paralisagéo do sistema, com um
periodo longo ou curto de tempo.

Eliminacao total deste tipo de manutencéao € praticamente impossivel, visto que
existem alguns eventos que séo imprevisiveis, mas € possivel por meio de observacéo
reduzi-los (VILLANUEVA, 2015). Além disto para Pinto e Xavier (2002) este tipo de
manutencao pode nao ser realizada emergencialmente, através de acompanhamento
€ possivel prever a situagbes em que o equipamento pode apresentar quebra de
desempenho em sua funcionalidade.

Gregorio (2018), afirma que a manutengdo corretiva realizada apés a
ocorréncia de falhas, representa um impacto financeiro significativo para o sistema,
pois além de ser algo inesperado, o componente danificado, pode ter influenciado no

restante dos componentes, causando um reparo ainda maior. A manutencéo corretiva
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torna-se interessante somente se utilizada com ferramenta de reparo para prevenir

maiores danos.

2.1.1.2 Manutengao preventiva

A manutencao preventiva tem como objetivo realizar manutencao em intervalos
pré-determinados, onde devem ser estabelecidos parametros de avaliacdo com a
finalidade de reduzir a probabilidade da ocorréncia de falhas (ABNT,1994). O intuito
desta manutencdo € manter o sistema em operagcdo com base na prevencdo de
possiveis falhas que possam ocorrer. A mesma deve ter uma periodicidade pré-
definida por critérios estabelecidos (GREGORIO, et al. 2018). Além disto para
Rodrigues (2009), inversamente a manutencao corretiva, a manutencao preventiva
procura prevenir paradas inesperadas, pois o fator seguranca sempre se sobrepde
aos demais.

Para Pinto e Xavier (2002) este tipo de manutencao tem a finalidade de evitar
ou reduzir a quebra no desempenho, obedecendo a um plano previamente elaborado,
baseado em intervalos de tempo definidos. E necessario que haja a elaboracéo de um
plano de manutencdo baseado no tempo estipulado pelo fabricante, com isto é
possivel antecipar as falhas que possam vir a ocorrer. Para Lang (2018) executando
a manutencdo preventiva adequadamente seguindo um planejamento é possivel
prolongar a vida util de edificacao, viabilizando o custo-beneficio do empreendimento.

Para Rodrigues (2009), para se montar um programa de manutencao
preventiva € necessario inicialmente determinar:

a) Qual o tipo de equipamento que devera ser incluido no programa,
levando em consideracao a sua importancia no sistema;

b) Levantamento de dados e cadastramento, dos equipamentos que serao
inclusos no programa;

c) Levantamento do histérico destes equipamentos;

d) Elaboragé&o de manuais descrevendo o procedimento para manutencao
preventiva, onde devera conter a periodicidade das inspecdes;

e) Materiais e recursos humanos, envolvidos no programa de manutencao;

f) Elaborar um plano mestre de inspec¢des. O plano mestre mais usual € o
semanal, lembrando que o ano tem exatamente 52 semanas, ele possui

validade infinita;
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g) Treinar o pessoal da equipe de manutencao.

O método preventivo oferece seguranga, e proporciona o equilibrio necessario
para o bom funcionamento dos sistemas. Se alguma peca do sistema estiver
executando sua funcdo de forma irregular ela estabelecera, uma sobrecarga nas
demais pecas que esta interagindo junto a ela. Consequentemente a sobrecarga
sobre o conjunto implica na diminuigcdo da vida util, caso o foco do problema tenha
sido sanado com antecedéncia o0 resto do sistema pode ser preservado
(RODRIGUES, 2009).

Inicialmente a manutencao preventiva pode parecer mais cara que as demais,
mas seus ganhos e beneficios a médio e longo prazo compensam. Especialistas
afirmam que os gastos com a manutencdo preventiva sdo menores do que a
manutencao corretiva, pois quando se realiza inspecdes de rotina vocé identifica as

falhas e substitui ou repara apenas o que estiver danificado (Oliveira, 2019).

2.1.1.3 Manutencéo preditiva

As manutencdes preditiva e preventiva podem ter a mesma finalidade de
localizar possiveis problemas e se antecipar a eles, mas ambos de formas distintas.
Esta manutencao tem o intuito de encontrar sinais de possiveis problemas, isto pode
ser feito a qualquer momento, ndo € necessario seguir um prazo para executar esta
verificacdo (ANVERSA, 2019).

A manutencéo preditiva faz acompanhamento peridédico garantindo a qualidade
do servigco por meio de inspec¢des permitindo com que o sistema ndo venha a falhar.
A finalidade é reduzir a manutengdo preventiva, mas também visando diminuir a
manutencdo corretiva (ABNT,1994). Além disto, esta manutencdo baseia-se na
tentativa de prever o estado futuro do equipamento ou sistema, por meio de dados
coletados ao longo tempo, verifica-se a tendéncia de o equipamento falhar, permitindo
um diagnéstico preciso. (Teles, 2019).

Pinto e Xavier (2002) afirmam que a esta manutencdo atua com base na
modificacdo de pardmetros de condicdo ou desempenho, onde 0 acompanhamento
segue uma sistematica. Com base no acompanhamento das inspecoes, elabora-se
um plano para troca ou reparo de componentes periodicamente, caracteriza-se pela

previsibilidade da deterioragcdo dos equipamentos, prevenindo falhas por meio de
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monitoramento constante e determinando parametros para avaliagao, evitando que o

componente com possivel defeito venha a paralisar todo restante.

Observa-se com este tipo de manutencdo um aumento dos intervalos nos
reparos onde é realizada a manutencdo corretiva, e das manutencdes planejadas
conhecidas como manutencdo preventiva. Outro fator a ser observado é o aumento
no rendimento, uma vez que os equipamentos e instalacdes estardo disponiveis por
um maior tempo de operacdo (TELES, 2019). Para o autor os principais objetivos

desta manutencgéao sao:

a) Antecipar a necessidade de servigos de manutengcdo em um sistema ou
componente;

b) Eliminar desmontagens desnecessarias para inspecao;

c) Aumentar tempo de operacdo sem paradas dos equipamentos;

d) Reduzir a manutencao corretiva,

e) Inibir danos maiores ao sistema;

f) Melhor aproveitamento da vida util dos componentes e equipamentos;

g) Aumento da confiabilidade.

Portanto esta modalidade de manutencéo torna os equipamentos e sistemas
mais eficientes. Assim se pode prolongar a vida util, aproveitando ao maximo seu
desempenho (TELES, 2019).

2.2 MANIFESTACOES PATOLOGICAS

Dentro do campo da engenharia a patologia trata dos estudos referentes os
motivos e origens das falhas. As principais causas de manifestacdes patoldgicas na
engenharia civil sdo erros de projeto e uso indevido de edificios pelo usuario
(FERREIRA, 2014).

Segundo a NBR 15575 (ABNT 2013), manifestacdo patoldgica pode ser
considerada uma nao conformidade que se propaga por erros relativos a projeto ou
execucdo, mas podem ser decorrentes da utilizagdo inapropriada ou néo realizacao
de manutencdes periddicas. A ocorréncia de manifestacdes patologicas com excecéo
de desastres naturais tem suas origens motivadas por falhas que ocorrem durante a

realizacdo de uma ou mais atividades da concepg¢éao de uma obra. As manifestagdes
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patologicas apresentam caracteristicas externas, permitindo assim que através de
estudos identifique-se a natureza do fendmeno ocorrido (OLIVEIRA, 2013).

Souza e Ripper (2009) afirmam que o crescimento acelerado e a necessidade
de inovacdes, implicaram na existéncia de maiores riscos. A progressao da tecnologia
empregada aconteceu naturalmente, junto houve o aumento do conhecimento sobre
novos meétodos e materiais, mas estudos e analises de erros, apontam uma
deterioracéo precoce ou acidentes em grande escala.

O setor da construcao civil encontra diversas limitacdes no desenvolvimento
cientifico e tecnoldgico, inumeras falhas involuntarias e impericia, sdo constatados em
algumas estruturas causando um desempenho abaixo do esperado, causando a
insatisfacdo de seus usuarios. Do envelhecimento natural da estrutura aos aos
acidentes, os motivos da deterioracdo podem ser os mais diversos, geralmente devido
a negligéncia de alguns profissionais que optam por utilizar materiais de baixa
qualidade por motivos econdmicos. Diversos problemas podem ter nascido na propria
concepcao da edificacdo (SOUZA e RIPPER, 2009).

A degradacdo ndo prevista ou mais rapida do que o esperado é uma parte
importante da manutencdo, e as manifestacbes patoldgicas tém caracteristicas
imprevisiveis (NOUR, 2003). Para o Barbosa (2011) grande parte das patologias em
edificacOes tem origem na fase de projeto, seguida de baixa qualidade na execucéao,
uso de matérias de ma qualidade e servicos de inspecédo e manutencao insuficientes
ou inexistentes. Portanto, pode-se dizer que a concepc¢do do projeto e a execucao
desempenham um papel decisivo no bom desempenho do edificio, a prevencao contra
as manifestacbes deve ser levada em consideracdo desde o inicio do processo,
devendo ser continuada ao longo de todo ciclo da vida do edificio.

Segundo Nour (2003) estudos voltados a manifestacfes patolégicas das
estruturas de concreto armado que se estendem a revestimentos com argamassa,
pintura, revestimento ceramico, instalacfes hidraulicas indicam que uma série de
problemas sdo decorrentes de erros de projeto, causando a ocorréncia de patologias
em idades precoces nas edificacbes. O autor afirma ainda que na fase projeto as
decisbes tomadas quanto ao método construtivo, selecdo de materiais, componentes
do sistema, estad diretamente envolvida com custo e desempenho da edificagéo.

Muitas vezes a escolha de ter um custo mais baixo inicialmente pode levar a solu¢des
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que geram manifestacdes patologicas precoces e diminuem a vida Gtil da edificacao,
nao possibilitando o retorno esperado pelo usuario.

Além disto para Nour (2003) o numero crescente de novos materiais e sistemas
construtivos, torna o desempenho incerto no longo do prazo, pois as novidades
aliadas a mudanca na organizacdo da producédo da edificacdo e os inevitaveis erros
de projeto e execucdo estdo provocando inUmeras manifestacfes patoldgicas. No
Brasil a situacdo se agrava uma vez que muitas vezes nao ha controle de qualidade
a construcao civil.

Algumas manifestacfes patolégicas podem ser impossiveis de serem sanadas,
ja outras podem ter um custo de reparo muito elevado. Portanto deve-se tomar
medidas no projeto a fim de minimizar a ocorréncia de anomalias construtivas,
pensando também em diminuir os custos futuros com manutencédo e o aumento de
qualidade na edificacdo, como a escolha do método construtivo e materiais
adequados (LANG, 2018).

2.2.1 Desempenho, vida util e durabilidade

Segundo a NBR 15575 (ABNT 2013), a vida util é o periodo de tempo em que
a edificacdo deve atender a finalidade para qual foi projetada. Para que a edificacao
atinja as expectativas do projeto deve passar por manutenc¢des periddicas que devem
estar especificadas no manual de uso e operacéo. A vida Gtil pode ser considerada o
tempo em que a edificacdo entra em operacdo de uso até 0 momento em que seu
desempenho ndo atende mais as necessidades do usuario, possui influéncia direta
das manutencdes (POSSAN, et al., 2013).

Possan, et al. (2013) afirmam que as acbes advindas das manutencdes
influenciam diretamente para garantir e prolongar a vida util de projeto (VUP) conforme
Figura 2. A NBR 15575 (ABNT 2013), enfatiza que se n&o forem feitas as

manuten¢des necessarias corre-se o risco de a VUP ndo ser atingida.
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Figura 2 — Recuperacéo do desempenho por acdo da manutencéo
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Fonte: POSSAN, et al. (2013).

Para garantir uma maior vida util e um desempenho estrutural satisfatorio é

necessario realizar uma manutengdo adequada, onde deve ter uma gestdo predial

eficiente. Além disto o ponto de vista do proprietario a realizacdo das manutencdes

traz inUmeros beneficios, tal como a valorizacdo do imovel, a seguranca, o conforto e

a economia (VILLANUEVA, 2015).

A vida util do projeto € o periodo em que o sistema é projetado para atender

aos requisitos minimos de desempenho estabelecidos. Na Quadro 2 estdo descritos

0s prazos minimo, intermediario e superior para cada sistema da edificacdo NBR

15575 (ABNT 2013).

Quadro 2 - Prazos de vida util de projeto

Sistema VUP minima (anos)
Estrutura > 50
Pisos internos >13
Vedacgado vertical externa 240
Vedacao vertical interna 220
Cobertura 220
Hidrossanitdrio >20

Fonte: Adaptada de NBR 15575
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O desempenho pode ser definido como o0 comportamento em servico de uma
edificacdo ao longo da sua vida util, atendendo assim as necessidades para qual foi
projetada (SOUZA, 2009). A norma NBR 15575 (ABNT 2013), define desempenho

como o comportamento de uma edificacdo em uso incluindo todos 0s seus sistemas.

Possan, et al. (2013), afirmam que o desempenho pode variar para cada
individuo, pois esta relacionado com as exigéncias do usuario e além disto depende
do ambiente ao qual a edificacdo esta exposta, como temperatura, umidade e
ocupacdo. Os critérios para estabelecer o desempenho de uma edificacdo séo
descritos na NBR 15575 (ABNT, 2013) conforme Quadro 3. As especificacOes
quantitativas dos requisitos estabelecidos tém o objetivo de mensurar o nivel de

desempenho da edificacao.

Quadro 3 — Critérios de desempenho da Norma NBR 15575-1(ABNT, 2013)

Itens NBR 15575-1(2013)
1 Desempenho estrutural
2 Seguranga contra incéndio
3 Seguranga no uso e na operagao
4 Estanqueidade
5 Desempenho térmico
6 Desempenho acustico
7 Desempenho luminico
8 Durabilidade e manutenabilidade
9 Saude, higiene e qualidade do ar
10 Funcionalidade e acessibilidade
11 Conforto tatil e antropodinamico
12 Adequagdo ambiental

Fonte: Adaptada de POSSAN, et al, 2013
O desempenho e vida util de uma edificacdo influenciam diretamente na sua

durabilidade que conforme a NBR 15575 (ABNT 2013), a durabilidade € definida como
a capacidade que uma edificacdo tem em desempenhar a fungao para qual foi
projetada ao longo do tempo, contando com as manutencdes especificadas. Para
Villanueva, (2015) durabilidade ndo é um conceito novo no setor da construcao civil,
porém sé ganhou maior atencdo a partir da publicacdo da NBR 15575 (ABNT, 2013).
Segundo Possan (2013) depois que os padrdes de desempenho foram normatizados,
0s proprietarios podem usar ferramentas legais para exigir dos construtores 0s

requisitos minimos de desempenho especificados nos padrées.

26



A norma de desempenho das edificacdes tem o intuito de estabelecer
pardmetros que atendam as exigéncias do usuario independentemente do método
construtivo ou dos materiais que foram utilizados na concepcao. A norma traduz as
exigéncias do usuario em requisitos e critérios, que devem ser atendidos e testados
NBR 15575 (ABNT, 2013)

A obtencdo de uma durabilidade satisfatoria se d& por meio da utilizacdo de
materiais adequados e além disto é necessaria uma boa utilizacdo por parte do
usuario. A realizacdo das manutencdes indicadas pelo fornecedor de forma periodica
recupera parcialmente a perda de desempenho advindas da degradacao
(VILLANUEVA, 2015).

2.2.2 Tipos de manifestacdes patologicas

As manifestac¢des patoldgicas ndo tém origem concentrada em fatores isolados,
inimeras variaveis influenciam para seu surgimento e podem ser classificadas
conforme o processo patolégico, com sintomas, causas, e em qual momento do
processo ocorreu. Também sdo responsaveis por partes importantes da manutencéao,
e a maioria das intervencdes podem ser evitadas por melhores detalhes de projeto ou
selecdo dos materiais utilizados na concepgéo (OLIVEIRA, 2013)

Oliveira (2013) afirma que em estudos realizados revelam problemas referentes
a manifestacdes patologicas que surgem nas edificagcdes durante sua vida til, tem
origem na concepc¢do da edificacdo. A maior parcela dos problemas no Brasil € na
fase de execucéo, revelando a importancia de implantar um sistema de gestado da

qualidade para execuc¢éo da obra conforme Quadro 4.

Quadro 4 - Origem das patologias levantadas no Rio de Janeiro em habitacdes de
médio e alto padrao

Etapa Patologias (%)
Projeto 18
Materiais 6
Execucao 52
Utilizagao 14
Outros 10

Fonte: Adaptada de Oliveira, 2013

27



Para PINA (2013), muitas manifestacdes patoldgicas na fase de uso sao

causadas pelo usuério, sendo os fatores mais comuns: sobrecarga imprevista no

projeto, alteracdes estruturais inadequadas devido a reforma, uso de produtos

quimicos corrosivos, falta de plano de manutencdo adequado, falta de inspecdes

regulares para encontrar sintomas patologicos, danos a elementos estruturais

causados por impacto, retragédo do cimento e deformagéo excessiva das armaduras.

Estudos realizados pela AQC — SYCODES em Portugal em edificacdes de

habitacdo coletiva com a finalidade de conscientizar os usuarios quanto a

manutencao, € possivel observar as porcentagens relativas aos elementos afetados

na Figura 3 (Soares, 2011).

Figura 3 - Anomalias pér tipo de manuteng&o em edificios de habitacéo coletiva na

cidade de Lisboa.

Hﬂﬂﬁﬂﬂ? 1998/1999 | 2000/2001 2002/2004

Defeitos de estanquicidade a agua 66,65 68,6% 68,73 66,9%
Seguranca de utilizagéo ao incéndio 8.6% 9,3% 9,4% 9,9%
Defeitos de estabilidade 5.2% 5.2% 4,9% 4,1%
Condensacgoes, defeitos de estanquicidade ao ar 3.9% 2,7% 2,7% 2,0%
Defeitos de isolamento térmico ou actstico 1,7% 1.7% 1,4% 1,5%
Outras manifestagoes 14,0% 12,4% 12,9% 15,6%

Fonte: AQC (2005 apud SOARES, 2011)

As anomalias das edificagcbes foram separadas em elementos pela AQC —

SYCODES, na Figura 4 estdo apresentados os resultados de onde anomalias

concentram-se (Soares, 2011).
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Figura 4 - Anomalias por classe de elementos relativamente a edificios de habitacédo
coletiva na cidade de Lisboa.

‘ 1H7|| 1991 | !2001 | 2002/2004

Fachada 21,7% 20,8% 21,5% 21,0%
Outros equipamentos 14,68% 15,5% 15,1% 17,8%
Cobertura em terrago 14,6% 14,6% 15,0% 13,8%
Cobertura inclinada 8.7% 9 5% 10,8% 12,6%
Carpintarias 11,6% 11.4% 10,7% 9.7%
Outros equipamentos 6,9% 5.9% 5,3% 6,1%
Estabilidade (muros de apoio) 8.4% 7.5% 6,6% 5.4%
Estrutura 4 6% 51% 6.0% 5,0%
Engenharia climatica 4 4% 4 6% 4. 0% 4 2%
Elementos enterrados 4.3% 4. 7% 4,0% 3,6%
Nenhum elemento patolagico 0,2% 0,3% 1.0% 0.7%

Fonte: AQC (2005 apud SOARES, 2011)

PINA (2013) cita algumas causas de manifestagdes que afetam a edificacao.
Os principais problemas relatados sdo motivados principalmente por limpeza
inadequada.
a) Limpeza da calha — Usudrio vare a sujeira para dentro do ralo, obstruido
a passagem da agua, causando alagamento e infiltracao;
b) Limpeza de entupimentos — Usuario utiliza soda caustica ou 4gua quente
para desobstruir encanamentos entupidos, que danificam a tubulagéo de
PVC;
c) Limpeza de fachadas - Ocorre infiltragdo nos revestimentos,
desplacamento por falta de rejuntamento e manuten¢des necessarias;
d) Instalacdo de antenas — Muitas vezes 0s usuarios perfuram a
impermeabilizacdo das edificacbes para instalagdo de antenas,
comprometendo a estanqueidade.
Dados levantados no ano de 2013 referente a 7 edificacGes localizados no
Distrito Federal retratam os principais tipos de reclamac¢des dos usuarios. As

anomalias com maior numero de reclamacdes conforme Figura 5 sdo referentes a
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instalacao elétrica, seguido equipamentos e infiltragdo ocupa a terceira colocagéo
(FERREIRA, 2014).

Figura 5 - Dados dos chamados feitos pelos clientes que informam anomalias em
edificios de habitac&o coletiva na cidade de Lisboa.
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Fonte: Adaptada de FERREIRA, 2014

As manifestacdes patologicas que os usudarios mais relatam sdo relacionadas
a seguranca, as principais sao rachaduras e corrosao da armadura. Em regiées muito
agressivas onde a edificacfes por exemplo possuem contato direto com a maresia, 0
risco de corrosdo da armadura e rompimento da estrutura € iminente. Além da
corrosdo, trincas fissuras e rachaduras, sdo anomalias comuns de ser ver nas
edificacoes e outras manifestacdes patoldogicas como degradacdo do concreto,
manchas, descolamento de revestimentos em fachadas e infiltracdo (PINA, 2013).

Para Pina (2013) das manifestacfes patolégicas apresentadas a mais comum
e que apresenta maior grau de risco € a infiltracao, visto que ela pode apresentar uma
variedade de problemas e afetar a estabilidade e o desempenho da edificacéo.
Segundo uma pesquisa realizada em 52 edificios por Claudio Bernardo vice-

presidente do sindicato de habitacdes, as maiores queixas e reclamacgoes feitas pelos

30



usuarios é referente a parte hidraulica, trincas nas paredes, problemas em esquadrias

e impermeabilizacao (Figura 6).

Figura 6 - Manifestagfes patoldgicas mais encontradas em estudo de 52 edificios

W Marmore

W Hidraulica

M Paredes - trincas

B Impermeabilizacdo

B Diversos

M Esquadrias de aluminio

B Esquadrias de madeira

M Elétrica

hzulejos

Fonte: PINA, 2013

Ao longo da vida util de uma edificacao é indispensavel a presenca de qualquer
tipo de manutencao a fim de que se mantenha um nivel de desempenho adequado
aos usuarios. Para tal é necessario que tanto construtor, como usuario, desenvolvam
uma postura voltada para manutencdo, um planejamento adequado desenvolvido
desde a fase de projeto pelo construtor e bem executado traz inUmeras vantagens
para os futuros usuarios, que consequentemente terdo uma reducdo de custos com
manutengao (SANTANA, 2010).

2.3 GESTAO DA MANUTENCAO

Com o intuito de garantir uma gestdo de qualidade € imprescindivel que se
tenha um planejamento eficiente, onde se tenha especificado quando as manutengdes
irdo ser realizadas. Uma edificacdo deve passar por inspe¢cbes com intervalos de
tempo pré-definidos. O procedimento assemelha-se a um check-up e tem a finalidade
de localizar possiveis anomalias. As manutencdes tém um impacto relevante nas
financas da em condominio, se realizadas periodicamente, 0s custos sdo conhecidos

e diluidos a longo do tempo, ja se ndo sao realizadas corretamente podem causar a
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paralisacdo temporéria do sistema e custos muito elevados, que possivelmente nao
eram previstos (IBAPE/BA, 2007).

Para a NBR 5674 (ABNT, 2012), a gestdo do sistema de manutencdo deve
considerar caracteristicas da edificagdo, como a tipologia, uso efetivo, tamanho,
complexidade, localizacdo e implicacdes do entorno da edificacdo, além disto deve
propiciar a realizacdo dos diferentes tipos de manutencdo. O planejamento das
atividades de manutencao deve implantar um sistema de manutencao para preservar
o desempenho e a seguranca dos componentes da edificacdo, com a finalidade de

manter, prolongar a vida util e reduzir os custos de manutencéo (LIMA, 2016).

2.3.1 Planejamento da construtora

A construgdo civil nos ultimos anos tem sido um dos ramos com as mais
significativas alteracdes na questdo de gestdo de prazos e custos. Pois com maior
competitividade, o processo de planejamento e controle passa a cumprir papel
fundamental nas empresas, na medida em que tem grande impacto no desempenho
da producgéo (MATTOS, 2010).

Um bom planejamento de nada adianta se ndo houver monitoramento das
atividades e uma comparacao dos resultados obtidos com os planejados. O ciclo
PCDA ou controle total de qualidade ilustrado da Figura 7, tem o intuito de realizar

estas acoes.

Figura 7 - Ciclo do PDCA
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Fonte: Mattos, 2010
32



Para Araujo (2007), o ciclo PCDA representa um processo ciclico direcionando
as melhorias com quatro etapas: planejar, verificar, implementar e agir. Mattos (2010)
afirma que em virtude da grande quantidade de variaveis envolvidas, como mao de
obra, suprimento, intempéries, retrabalho e perdas periodicas, o ciclo PCDA encaixa-
se perfeitamente no mundo da construgao civil.

A primeira das quatro etapas € planejar onde deve ser definida a metodologia
a ser utilizada no projeto, para isso deve-se estudar o projeto e gerar um cronograma
com as programacfes que devem ser seguidas. Na segunda etapa onde o foco € o
desempenhar, deve ser informado a todos integrantes da equipe qual sua fungéo no
projeto, fazendo com que as atividades sejam executadas corretamente. Na terceira
etapa € a checagem onde séo feitos o0 monitoramento e o controle, realizado a vistoria
do realizado e comparar com o previsto, apontando as divergéncias encontradas. Por
fim, na quarta etapa que denomina-se agir € o momento em que acontece a
identificagdo de oportunidades de melhorias e se necessario também acgdes corretivas
(MATTOS, 2010).

A falta de gestdo pela qualidade, estd implicando em constru¢cdes que
apresentam manifestacbes patolégicas muito precoces ou até mesmo a ruina
completa de edificios. Grande parte das falhas origina-se por erros de projetos, na
especificacdo equivocada de materiais ou processos, mas muitas vezes também por
falta de detalhes construtivos ou ndo atendimento dos requisitos minimos estabelecido
pelas normas técnicas (THOMAZ, 2001).

O aprimoramento das construtoras deve ser constante, comegando pela
qualidade de projeto, selecdo correta de materiais até a qualificacdo do profissional
executor. Cada decisdo tomada na fase de construcao da edificacédo implica em uma
série de fatores resultantes, como o surgimento de manifestacfes patolégicas ou até
mesmo nao atingir a vida util prevista (THOMAZ, 2001).

A utilizacdo de um sistema de controle de qualidade bem como seu grau de
eficiéncia, influéncia diretamente no custo de manutencdo de uma edificacdo. Na
medida em que se espera por um controle de qualidade eficiente na execucao,
garantindo uma reducéo significativa nos erros de execucao e consequentemente nos
custos futuros de manutencado (NOUR, 2003).

Para UNIFESP (2016) o planejamento das atividades de manutencdo é base

para a gestdo das atividades tanto para atender como recuperar uma edificacdo. O
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planejamento consiste em um conjunto de regras e procedimentos com a finalidade
de efetuar acOes relacionadas a manutencdo de forma a garantir a priorizagao e
execucdo das manutencfes, é importante que se tenha uma previsibilidade dos

recursos necessarios para as acoes.

2.3.2 Gestéo do proprietario

Para garantir o desempenho, integridade e seguranca da edificacdo é
necessario que o controle seja realizado por profissionais habilitados. em periodos
especificos para cada sistema, além disto deve ocorrer um controle e arquivamento
da documentacéo contendo o histérico de manutencées (UNIFESP, 2016)

Para Antoniazzi (2013) o manual de uso, operacdo e manutencdo é muito
importante, pois contém informacdes e diretrizes quanto a correta utilizacdo e
manutencdo do imével. Por meio deste documento é possivel compreender qual a

correta forma de manter a conservacao durante a vida Util da edificacao.

2.3.2.1 Manual de uso e operacéo

O manual de uso, operagédo e manutencéao das edificagbes, tem como objetivo,
orientar aos proprietarios das edificacfes seus direitos e deveres, além auxiliar os
proprietarios, a norma tem a finalidade de orientar as construtoras sobre suas
obrigacdes. A norma NBR 14037 estabelece requisitos minimos para a elaboracdo da
documentacdo que devera ser entregue ao proprietario na hora da entrega do
empreendimento (CANTARELLI, 2017).

Cantarelli (2017) afirma que a inddstria da construcdo civil possui uma
particularidade que a distingue das demais industrias, seu produto deve atender ao
usuario um grande periodo de tempo apresentando desempenho adequado para a
finalidade que foi projetada, resistindo as intempéries do tempo e uso. Fornecer as
informacdes ao usuario é imprescindivel para que ele faca um correto uso do imovel,
bem como os processos de operagcdo e manutencédo preventiva da edificacdo. O
manual de uso, operacado e manutencéo tem a finalidade de fazer a ligacdo entre a
execucao e a utilizagéo da edificagéo, definindo as responsabilidades do construtor e
do usuario. Santos (2003) atenta que a entrega deste documento pelas construtoras

contribui para reducdo dos custos da fase de uso da edificagdo, informa-los sobre a
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operacdo, uso e manutencao por meio de manuais confidveis ajuda o proprietario a
tomar decisdes mais assertivas sobre seu imovel.

A NBR 14037 (ABNT 2011), recomenda que durante a entrega do imovel, a
construtora responsavel pelo empreendimento realize a entrega ao proprietario de um
exemplar do manual, onde deve conter as informagfes necessérias sobre o0s
componentes, equipamentos e instalagdes da edificagdo. E recomendado também
gue seja feita a entrega de um exemplar ao sindico ou administrador do condominio,
contendo também uma cépia de todos projetos e informacdes técnicas referentes a
edificagéo.

A entrega do manual de uso, operacdo e manutencdo € um procedimento
comum durante a entrega de um produto relacionado ao setor industrial, a fim de
prevenir a cobranca de responsabilidades pelos clientes quando eles ndo recebem as
devidas instrugBes sobre o uso do produto adquirido. No entanto na industria da
construcéo civil, isso ainda ndo ocorre com frequéncia, muitas empresas néao realizam
a entrega do manual com esta finalidade (SANTOS, 2003).

As empresas deveriam dar mais importancia para este documento, pois ele é
fundamental para esclarecer a responsabilidade do construtor no que diz respeito a
garantia de atendimento da vida util da edificacdo, bem como esclarece as
responsabilidades que o proprietario tem para garantir o prazo de garantia. Contudo
0 proprietario tem em mao um documento que o auxiliard na manutencdo de seu
imovel, garantindo seu funcionamento e desempenho, de outro lado o construtor tem
um documento que pode isenta-lo de certas responsabilidades caso comprovado que
0 usuério ndo tenha seguido as orientagées do manual (CANTARELILI, 2017).

2.3.2.2 Prazo de garantia

Quanto maior for o tempo que um produto ou sistema funciona sem apresentar
defeitos ou quebra de desempenho, maior sera a probabilidade de que sua execugao
tenha sido bem-feita. O mesmo vale para uma edificacédo, o ndo surgimento de vicios
ou defeitos durante o periodo de garantia de um sistema, elemento ou componente,
indica que a construcdo foi bem-feita, pois caso tivesse ocorrido alguma falha tanto
de projeto como execuc¢ao, os vicios ou defeitos do sistema provavelmente teriam
surgido durante o periodo de garantia (BORGES, 2008).
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O prazo de garantia de um imovel pode ser dividido em legal e certificado, onde
a norma NBR 15575 (ABNT 2013), relata que o prazo de garantia legal € o tempo
previsto em lei que o consumidor tem para recorrer de possiveis defeitos que possam
surgir decorrentes de erros tanto de projeto como execucao, ja o prazo de garantia
certificado é a ampliacdo do prazo de garantia além da prevista em lei de forma
voluntaria por parte do construtor.

Fibersals (2017) afirma que qualquer defeito que apareca na obra, sera de
responsabilidade do construtor caso for comprovado e detectado nos cinco primeiros
anos, contados a partir da entrega do imével. O codigo de defesa do consumidor
(Brasil, 1990) relata também sobre os prazos para reclamacdao de falhas construtivas,

conforme os artigos 26 e 27 deste documento como segue:

1. Artigo 26 — O direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil
constatacdo caduca em:
30(trinta) dias, tratando-se de fornecimento de servicos e de produtos
ndo duraveis

II.  90(noventa) dias, tratando-se de fornecimento de servico e de produtos
duraveis.

Paragrafo 1 — Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega

efetiva do produto ou do término da execug¢édo dos servicos.
Paragrafo 2 — Obstam a decadéncia:

l. A reclamagdo comprovadamente formulada pelo consumidor perante o
fornecedor de produtos e servicos até a resposta negativa
correspondente, que deve ser transmitida de forma inequivoca.

I. Vetado

Il A instauracgdo de inquérito civil, até seu encerramento.
Paragrafo 2 — Tratando-se de vicio oculto, o prazo decadencial inicia-se no
momento em que ficar evidenciado o defeito.
2. Artigo 27 — Prescreve em 5 (cinco) anos a pretensao a reparacao pelos
danos causados por fato do produto ou do servigo previsto na Secao I
deste Capitulo, iniciando-se a contagem do prazo a partir do

conhecimento do dano e de sua autoria. (BRASIL, 1990)

Para Villanueva (2015) todas as atividades do plano de manutencéo preventiva
devem ser adequadamente registradas, pois caso ocorra algum defeito e for
comprovado que é originado por negligéncia do proprietario, a responsabilidade da
construtora desaparece. Além disto o autor salienta que se corretamente realizadas
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as manutencdes o proprietario assegura que qualquer defeito existente no periodo de
garantia sera custeado pelo construtor. Para se assegurar a garantia, o proprietario

deve seguir 0s passos que estado representados na Figura 8.

Figura 8 — Passos para assegurar a garantia do imével

RECEBIMENTO DO IMOVEL
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MANUAL DE GARANTIAS
MANUAL DO Manual de operacdo, uso, manutengao DOCUMENTACAO DO
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Fonte: SINDUSCON/PR, 2010.

Segundo Borges (2008) a norma de desempenho recomenda prazos de
garantia que foram considerados desfavoraveis tecnicamente, mas justos para o
consumidor, e cada sistema da edificacdo possui um prazo de garantia diferente. O

Quadro 5 ilustra os prazos minimos de garantia recomendados na Norma Brasileira
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de Desempenho NBR 15575 (ABNT 2013).

Quadro 5 - Prazos de garantia

(continua)
SISTEMAS, ELEMENTOS, PRAZOS DE GARANTIA MINIMOS
COMPONENTES E |NSTALACOES 1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
Seguranca e
~ . estabilidade global
Fundacdes, estrutura principal, estruturas -
s ~ ) - - - Estanqueidade de
periféricas, contencdes e arrimos fundacdes e
contencdes
Paredes de vedacao, estruturas auxiliares,
estruturas de cobertura, estrutura das i i i Seguranca e
escadarias internas ou externas, guarda- integridade
corpos, muros de divisa e telhados
Equipamentos industrializados (aquecedores
de passagem ou acumulagdo, motobombas, Instalacio
filtros, interfone, automacéo de portbes, Equipa m% ntos - - -
elevadores e outros. Sistemas de dados e quip
voz, telefonia, video e televisédo
Sistema de protecao contra descargas
atmosféricas. sistema de combate a incéndio, Instalacio
pressurizacdo das escadas, iluminacao de Equi & - - -
emergéncia, sistema de seguranca quipamentos
patrimonial
Dobradicas e Integridade de portas e
PN EEliEHDe mola(l;s - i ’ batentes
Instalagdes elétricas: tomadas, interruptores,
disjuntores, fios, cabos, eletrodutos, caixas € | Equipamentos - Instalacéo -
quadros
Instalacoes hidraulicas e gas: colunas de
agua fria, colunas de agua quente, tubos de - - - Integridade e vedacgéo
gueda de esgoto, colunas de gas
Instalag6es hidraulicas e gas: coletores,
ramais, lougas, caixas de descarga, . =
Equipamentos - Instalacdo -

bancadas, metais sanitarios, sifoes, ligaces
flexiveis, valvulas, registros, ralos, tanques

Impermeabilizacao

Estanqueidade

Esquadrias de madeira

Empenamento

Descolamento -

Fixacéo
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(continua)

Esquadrias de aco

Fixacdo Oxidagao

Esquadrias de aluminio e
de PVC

Partes méveis

(inclusive recolhedores
de palhetas, motores e

conjuntos elétricos de
acionamento)

Borrachas,
escovas,
articulacoes,
fechos e roldanas

Perfis de
aluminio,
fixadores e
revestimentos em
painel de
aluminio

Fechaduras e ferragens

Funcionamento

em geral Acabamento
Revestimentos de
paredes, pisos e tetos Estanqueidade Ma aderéncia do
internos e externos em ) Fissuras de fa(?ha das e revestimento e
argamassa/gesso is0s molhaveis dos componentes
liso/componentes de P do sistema
gesso acartonado
Revestimentos de Revestimentos .
aredes, pisos e tetos em soltos, gretados Estanqueidade
P ’ : - ’ ' de fachadas e -
azulejo/ desgaste isos molhaveis
ceramica/pastilhas excessivo P
Revestimentos de Revestimentos .
- Estanqueidade
paredes, pisos e tetos em soltos, gretados,
; . - de fachadas e -
pedras naturais (marmore, desgaste - A
. ; pisos molhaveis
granito e outros) excessivo
_ : Empenamento,
Pisos de madeira: tacos, trincas na madeira e ) ) )
assoalhos e decks
destacamento
Piso cimentado, piso Destacamentos, Estanqueidade
acabado em concreto, - fissuras, desgaste de pisos -
contrapiso excessivo molhaveis
Revestimentos especiais
(férmica, plasticos, téxteis, ..
- Aderéncia - -

pisos elevados, materiais
compostos de aluminio

Forros de gesso

Fissuras por
acomodacao dos
elementos
estruturais e de
vedagao

Forros de madeira

Empenamento,
trincas na madeira e
destacamento
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(concluséo)

Empolamento, descascamento,
Pintura/verniz (interna/externa) - esfarelamento, alterag&o de cor ou - -
deterioracdo de acabamento

Selantes, componentes de juntas e

. Aderéncia - - -
rejuntamentos

Vidros Fixacao - - -
Fonte: Adaptada de Borges, 2008

E recomendado que se inspecione a edificacdo em marcos transitorios, como
por exemplo, na entrega do imovel da construtora para o proprietario e quando o prazo
de garantia esté prestes a terminar. A finalidade da inspecéo € de avaliar a existéncia
de alguma possivel anomalia que seja de responsabilidade do construtor (FERREIRA,
2010).

Com o intuito de manter um bom desempenho durante a vida Util da edificacéo,
s8o necessarias realizar diversas medidas, muitas delas estdo fora do alcance do
construtor, como manutencdo e inspecado predial. Através da inspecao predial &
possivel verificar e se antecipar a possivel manifestacdes patolégicas que podem
surgir devido a problemas referentes a concepcao da edificacdo, acdo do tempo ou
até mesmo mau uso. Caso ocorra um defeito de responsabilidade do construtor e 0
prazo de garantia tenha terminado, mas ainda dentro da vida util, cabe ao proprietario

provar que o problema foi decorrente de um vicio de origem (VILLANUEVA, 2015).

2.3.3 Engenharia diagnéstica

A engenharia diagndstica visa a determinacdo dos diagnoésticos de
manifestacbes patoldgicas e niveis de desempenhos das constru¢des por meio de
investigacdes técnicas, indicando caminhos para ac¢des corretivas. Além disto o autor
define que a engenharia diagnodstica tem o intuito de criar acdes proativas, por meio
de diagnosticos e prescricdes técnicas, onde a finalidade € a qualidade total
(GOMIDE, 2017). Filho e Tollini (2016) afirmam que podemos considerar este
procedimento técnico como uma espécie de pericia investigativa, onde é possivel
detectar e classificar sua progressividade.

A engenharia diagnoéstica pode ser dividida em vistoria, inspecédo, auditoria e

pericia. Onde vistoria é a constatacdo técnica de algum fato em um determinado
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momento que pode ser analisada posteriormente ou para ser simplesmente
arquivada, a inspecdo nada mais é que uma andlise técnica que visa classificar
tecnicamente as condic¢des da edificacdo, na auditoria € realizado um atestado técnico
de conformidade ou ndo, com finalidade de controlar algo passivel de ser confrontado
com indices estabelecidos em norma, por fim a pericia visa determinar a
responsabilidade do ocorrido para que possa ser reparado posteriormente (GOMIDE,
2009).

Na Figura 9 esta descrito o processo “IN” que visa reparagéo e aprimoramento
da qualidade total e ou apuracdo de responsabilidade. Onde é realizada uma
investigagdo pratica a fim de se obter um correto diagnostico.

Figura 9 - Tetra “IN”
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Fonte: Gomide, 2017

A investigacdo inicia-se pela vistoria, que tem o intuito de registrar, sem
adentrar em qualquer analise ou apuracéo, pois estas atividades sdo competéncia das

ferramentas seguintes. As vistorias podem abranger iméveis vizinhos, materiais,
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sistemas ou servicos executados, além da prépria edificacdo, onde € considerado
todas as fases do imével, desde o projeto até o pos-obra (FILHO e TOLLINI, 2016).

As vistorias constam, as inspecfes analisam, as auditorias atestam, as pericias
apuram causas, utilizam todos os conhecimentos anteriores para fazer as prescricbes
técnicas. Ferramentas de estudo, ensaios e protétipos podem ser utilizadas para
auxiliar nas vistorias (GOMIDE et al.,2006).

Branco e Neves (2009), afirmam que a inspec¢do é a avaliacdo dos estados de
conformidade de uma edificacédo, onde € preciso verificar todos documento existentes
e é imprescindivel obter informagc6es com o uso de questionarios direcionados,
visando sempre as orientagdes das normas vigentes. As informacgdes obtidas guiaréo
0 inspetor para elaboracdo de um checklist dos itens que deveréo ser analisados, este
documento tem a finalidade de localizar possiveis anomalias ou ndo conformidades
na edificacao.

A inspecdo predial assemelha-se a um check-up de saude realizado na
medicina, onde o intuito € o bem-estar do individuo. O diagndstico realizado inicia com
a coleta de informacdes e posterior andlise de dados relativo ao individuo, é
necessario que o médico conheca as condicdes intrinsecas e extrinsecas para apos
prescrever o respectivo tratamento. O motivo da investigacdo € detectar possiveis
patologias que venham a se desenvolver no paciente (GOMIDE, 2018).

Gomide (2018) afirma que para a o check-up predial aplica-se a mesma
metodologia, pois € necessario conhecer antecipadamente informacbes e
documentos que possam constatar possiveis anomalias construtivas como o
desempenho e degradacdo da edificacdo que seriam as condi¢cfes intrinsecas. Em
seguida as condi¢cBes extrinsecas devem ser analisadas visando o ambiente estado
da manutencdo e o uso, visando sempre o melhor desempenho e durabilidade da
edificacdo (GOMIDE, 2018).

Esta constatagcdo técnica deve ser realizada in loco e necessita de critérios
claros, pois consiste em um método preciso de investigacdo (BURIN, et al. 2009). Para
0 autor pode-se sintetizar os pilares da vistoria e suas relagdes com as tomadas de

decisdes conforme demonstrado na Figura 10.
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Figura 10 — Pilares da vistoria
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Fonte: Adaptada de BURIN, et al, 2009

Burin, et al. (2009) afirmam que a finalidade da inspecao é perpetuar a situacao
da edificacdo em determinada data, em que a finalidade é a tomada de deciséao futura
baseando-se na situacdo relatada na vistoria. A inspec¢do tem o intuido de identificar
e classificar as deficiéncias constatadas na edificacédo, analisar o sistema construtivo
da edificacdo, instalacbes e equipamentos a fim de constatar irregularidades,
apontando o grau de risco, observado e criando uma lista de prioridades conforme o
risco de cada anomalia relatada (IBAPE-PR, 2016)

A inspecdo predial apresenta uma redugdo de custos, apresenta melhora
significativamente a qualidade e seguranca dos usuarios, possiveis anomalias sao
detectadas antecipadamente evitando possiveis acidentes e reduz significativamente
o valor do reparo (IBAPE-PR, 2016). Os usuarios seguem uma ideologia de que a
inspecéo predial deve ser feita em edificagbes com maior tempo de uso, mas o ideal
€ que se faca desde o inicio da operacéo do edificio, para que haja a possibilidade de
comparacdo da situacdo atual com a anterior, assim as anomalias podem ser
controladas com maior eficiéncia (FERREIRA, 2010).

Apbs a realizacdo da inspecdo é necessario realizar um atestado técnico de
conformidade de um fato, esta etapa € conhecida como auditoria. O procedimento tem
o intuito de checar se a condicdo da edificagdo estd conforme ou ndo ao padréo

estabelecido ou norma técnica vigente (GOMIDE et al., 2009). Para Filho e Tollini
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(2016), a auditoria deveria ser contratada como uma atividade de controle para cada
etapa construtiva, mas diferente disto, ela é utilizada quando a ndo conformidade vem
causando prejuizos e costuma ser ativada pela parte prejudicada.

A necessidade de determinar a origem ou causa de um fato se da por meio da
pericia. A determinacdo da origem é o primeiro componente importante, pois através
desta informacao é possivel apurar a responsabilidade, sendo esse um dos principais
objetivos da pericia, constata-se se a origem das anomalias construtivas, séo
referentes a fatores enddgenos, exdgenos, naturais ou funcionais (FILHO e TOLLINI,
2016).

As pericias tém o intuito de determinar a causo do fato, permitindo que seja
apurado as responsabilidades. Esta ferramenta tem finalidade judicial, sendo
incomum ser utilizada para aprimoramento da qualidade ou evitar a ocorréncia de
anomalias construtivas (FILHO e TOLLINI, 2016).

2.3.4 Impacto financeiro

A cultura de desenvolver um planejamento de manutengéo de uma edificacao
somente quando comecam a surgir a manifestacdes patoldgicas, acarreta a medida
corretiva mais dificil e principalmente custosa. Para Helene (1992 apud SANTANA,
2010), o uso da manutencdo corretiva traz impacto negativo nos custos da
manutengao predial.

Segundo a lei de Sitter (1984 apud VITORIO, 2006), 0s custos crescem
conforme a progressao geométrica. Por tanto a demora em iniciar a manutencéo de
uma obra torna os reparos mais trabalhos e consequentemente aumenta o0 custo

conforme Figura 11.
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Figura 11 - Lei de Evolucéo de custos
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Fonte: VITORIO, 2006.

Quando uma edificacdo é concluida, de certa forma, o usuério acredita que 0s
custos sdo interrompidos, mas esta edificacdo sob acdo de uso devera ter seus
componentes colocados em operacao, portanto tera desgastes naturais e necessitara
de servicos de manutencéo para assegurar o desempenho adequado. Desta forma
surgem novos custos que se repetem periodicamente, estes custos estdo ligados
diretamente as caracteristicas do projeto, seja em funcdo dos materiais e
componentes utilizados ou da solugcéo de projeto adotado (Nour, 2003).

ANBR 5674 (ABNT, 1999), adverte que é econdémico e ambientalmente inviavel
gue a edificacdo seja considerada como um produto descartavel, que ao atingir seus
niveis minimos de desempenho seja simplesmente substituida. A norma relata ainda
que estudos realizados em diversos paises, com tipos diferentes de edificacdes,
apontam que o custo anual com manutencdo e operacdo do ambiente construido
representa de 1% a 2% do custo total de producéo da edificacdo. O somatorio destes
valores ao longo da vida util da edificacdo aproxima-se ou até supera o custo total de
sua concepcao (BARBOSA, 2011). Ja Gomide (2015) afirma que no Brasil as
despesas em reparos e indenizacdes decorrentes de anomalias construtivas chegam
a alcancar a média de 5% do custo total da obra.

Para se ter um maior controle de custos na manutengdo € necessario que se
tenha um sistema de manutencdo eficaz onde deve contemplar trés acdes
importantes: preventiva, corretiva e melhoria. Estas agbes tém o intuito retirar o melhor

desempenho da edificacdo com 0 menor custo possivel, o sistema deve compreender
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manutencgdes rotineiras, planejadas e deve buscar minimizar servigos que nao estao
dentro do planejamento ou emergenciais (Barbosa, 2011).

SANTANA (2010), afirma que o setor de condominios residenciais no Brasil, a
manutencao é responsabilidade dos proprietarios que normalmente repassam estas
tarefas a terceiros. A manutencdo em um modo geral é vista como um problema e é
tratada de forma corretiva, para reforcar estas afirmacdes podemos citar o resultado
do trabalho de Meira (2002), que foi realizado em dez condominios e identificou que
a manutencdo corretiva € a mais utilizada. Dentre os condominios estudados
identificaram-se um nivel de inadimpléncia elevado onde o déficit total representa, em
média, 103% da arrecadacdo de um més de contribuicdo dos usuarios, o valor do
déficit corresponde em média a 74% dos gastos com manutencdo do condominio em
um ano. Este fato relata a dificuldade de investimento em prevencéo, com a falta de

recursos a manutencgao destina-se preferencialmente do tipo corretiva.
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo esta apresentado a classificacdo da pesquisa, a metodologia
utilizada para o desenvolvimento do estudo de caso, a forma de coleta de dados e 0
plano de tratamento dos dados. Na classificagdo da pesquisa considerou-se 0s
aspectos utilizados na elaboracgéo do trabalho, assim como o seu desenvolvimento. A
natureza pode ser classificada como pesquisa aplicada, pois segundo Gil (2010) sao
as caracteristicas voltadas a aquisicdo de conhecimentos relacionados a aplicacéo
numa situacdo especifica. Na Figura 12 estd apresentado o fluxograma desta
pesquisa, demonstrando as etapas basicas realizadas.
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Fonte: Autor, 2020.

Figura 12 - Fluxograma da pesquisa

Identificacdo das
edificac6es em
estudo

y

Delimitacao do
nivel de avaliagao

Y

Investigacdo
pratica

Y

Elaboracéo de
entrevista para
coleta de dados
baseada na
literatura

Y

Teste para
validacao e
melhoria da
entrevista

) |

Y

y

Entrevista com os
usuarios

Entrevista com o
sindico

(

L

Inspecao visual

v

Analise de dados

48



3.1 DEFINICAO DO ESTUDO DE CASO

O estudo de caso contempla 10 (dez) edificagcdes situadas na cidade de Carlos
Barbosa — RS, elas estdo distribuidas em véarias areas da cidade, e a maior
concentracdo estd no bairro centro por ser o bairro com maior namero de
empreendimentos. As edificagcbes possuem idades que variam de 1 a 9 anos. A
escolha para essas edificacdes com idade de até 10 anos, se deu com o intuito de
avaliar se os proprietarios que receberam a edificacdo das incorporadoras
preocupam-se em manter seu imovel realizando as devidas manutencdes, e para
possuir uma melhor rastreabilidade desde a entrega da edificacdo auxiliando na
tomada de decisdes. Observa-se que 3 das 10 edificacdes ja ultrapassam o prazo de
garantia minima fornecida pelas construtoras, que € de 5 anos. No Quadro 6, é

possivel visualizar a idade e os bairros onde estédo as edificacdes.

Quadro 6 — Localizacao e idade das edificacbes

Edificio Bairro Ano da entrega | Idade
A Planalto 2019 1
B Navegantes 2019 1
C Vitéria 2017 3
D Planalto 2017 3
E Centro 2016 4
F Aurora 2015 5
G Bela Vista 2015 5
H Centro 2014 6
I Vila Nova 2013 7
J Centro 2011 9

Fonte: Autor, 2020.
Na Figura 13 estéo identificadas as regides onde localizam-se as edificacdes

em estudo. A escolhas foram motivadas com base nos mais variados padrbes de

construcao.
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Figura 13 - Mapa de localizacéo das edificacfes

Fonte: Google Earth, 2020.

No Quadro 7 séo fornecidas mais informacdes que caracterizam as edificacdes.

Apenas uma edificacdo possui 4 pavimentos as demais possuem 5 pavimentos, que

€ 0 maximo permitido pelo plano diretor da cidade de Carlos Barbosa. Observa-se

também que apenas 3 edificacbes possuem salas comerciais, 0 restante €

exclusivamente residencial.

Quadro 7 - Caracteristicas das edificacfes

Ar
Edificio t;\|| Sek Andares| Garagem Salag, . Apartqmentos ARl EMIETITE const?jida
0Ccos comerciais Tipo por andar (m?)
A 1 5 1° - 2° ao 5° 3 1.410,23
B 2 5 Subsolo1e 2 - 1°a0 5° 6 6.242,00
C 1 5 Subsolole 2 - 1°ao0 5° 4 2.058,56
D 1 5 Subsolo1le 2 - 1°ao0 5° 6 3.556,58
E 1 5 Subsolo1e 2 1° 2° ao 5° 6 4.520,25
F 1 5 Subsolo 1 1° 2° ao 5° 8 6.050,13
G 2 4 Subsolo1le 2 - 2°ao0 5° 8 5.103,36
H 1 5 Subsolo1e 2 - 1°a0 5° 8 4.303,14
I 5 4 1° - 1° ao 4° 8 9.922,73
J 1 5 Subsolo1le 2 1° 2°ao0 5° 7 3.912,00

Fonte: Autor, 2020.
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O método construtivo adotado nas edificagbes € misto de concreto armado e
alvenaria estrutural. As estruturas das garagens e salas comerciais como necessitam
de vaos maiores sdo executadas em concreto armado, este sistema estrutural por sua
vez € composto por pilares, vigas e lajes, estes elementos possuem a finalidade de
suportar as cargas da edificacdo, e a alvenaria € apenas de vedacdo. Os pavimentos
tipos como possuem mais divisbes de ambientes, sdo executados em alvenaria
estrutural, de forma que a propria alvenaria tem a finalidade de absorver e suportar as
cargas da edificacao (SILVA, et al., 2017).

Das edificacbes em estudo apenas as edificacbes E, F e G possuem saldo de
festas. A edificacdo A é a Unica edificacdo em estudo que possui bicicletario, além
disto as edificacbes G e | ndo possuem elevador para acesso aos apartamentos,

somente por meio de escadas.

3.2 LEVANTAMENTO DE SUBSIDIOS

A investigacdo para levantamento de dados foi baseada na pesquisa
bibliografica apresentada no capitulo anterior e foi dividida em trés etapas. A primeira
etapa consiste na entrevista com 0s usuarios, na segunda etapa a entrevista foi
aplicada aos sindicos e por fim realizou-se uma avaliacdo do estado de conservacao
da edificacao.

As entrevistas foram elaboradas com base no trabalho de MEIRA (2002). Os
questionarios foram adaptados para a realidade das edificacdes em estudo com a
finalidade de obter dados relevantes para a pesquisa. Antes de aplicar os
guestionarios para os usuarios e sindicos foi realizado um teste para validacdo. Foram
aplicados os questionarios para 2 sindicos e 4 usuarios a fim de corrigir incoeréncias.

Conforme recomenda a norma NBR 16747 (ABNT, 2020) foram solicitados
documentos referentes a edificacdo que serviram para analise. A listagem de
documentos foi solicitada com o auxilio dos formularios do Google, cada sindico
recebeu um link do formulario por e-mail, onde obteve acesso a plataforma e informou
guais documentos existem. Nos casos em que 0 usuario nao obteve acesso a internet
ou apresentou dificuldades para a realizagdo, o autor se disponibilizou a ir até seu

imoével aplicar o questionario utilizando a mesma plataforma.
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Aplicou-se um questionario para 2 (dois) usuarios de cada edificag&o. Isso foi
realizado com perguntas de mdultipla escolha a onde os assuntos estéo voltados para
0 seu imovel. Abordou-se questdes referentes a possiveis problemas existentes no
imovel, servicos de manutencéo e documentos existentes, conforme Apéndice A.

Para o sindico também foi aplicado um questionario a onde o assunto esta
voltado para a edificacdo em um todo. Neste questionario abordou-se questdes que
englobam o nivel de manutencéo aplicado bem como o nivel de conhecimento que o
sindico tem sobre sua funcéo. Os questionarios foram realizados com perguntas de

multipla escolha, conforme Apéndice B.

3.2.1 Inspecéo visual

Apés a aplicacdo dos questionarios, possiveis problemas apontados, bem
como questdes de manutencdo foram investigados. Os itens entdo listados foram
acompanhados de uma inspecéao visual nas edificacbes com a finalidade de verificar
o grau de conservacéao dela. Com estas informacdes foi possivel realizar uma analise
levando em conta o tempo de uso e os tipos de manutencdes realizadas frente ao
estado de conservacgéao da edificacao.

Realizou-se as inspecdes no periodo do dia, com o intuito de identificar e se
necessario quantificar as manifestacées patolégicas encontradas. Vistoriou-se as
areas de uso comum das edificacfes, sendo assim a vistoria abrangeu corredores,
saldo de festas e bicicletario, além disto a vistoria incluiu fachadas externas onde
foram inspecionados muros, revestimento ceramico, escadas e jardins. Reservatorios
e coberturas ndo entraram na vistoria devido a dificuldade impostas ao autor.

Afim compreender a causa e efeito das manifestacdes patoldgicas foi elaborado
uma lista contendo todas as manifestacfes patoldgicas presentes nas edificacdes.
Para realizar a analise utilizou-se o método proposto por GUT e pela norma NBR
16747 (ABNT, 2020),

A norma indica que as irregularidades devem ser classificadas como anomalias
ou falhas, onde as falhas séo caracterizadas pela perda de desempenho pelo uso,
operacdo e manutencao, ja as anomalias sao divididas em enddgena, exdégena ou
funcional. E considerado enddgena quando a perda de desempenho é decorrente das

etapas de projeto ou execucao, ja quando a perda de desempenho € provocada por
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terceiros considera-se exdgena, e por fim para que seja classificado com funcional a
anomalia deve ser relacionada ao envelhecimento natural e ou que tenha atingido a
vida util da edificacao.

Conforme Apéndice C foi elaborada uma tabela com um check list contendo os
itens a serem avaliados na edificacéo, a classificacdo indicada pela norma NBR 16747
(ABNT, 2020) recebeu uma numeracao que variava de 1 a 4 como apresentado no
Quadro 8. Para cada irregularidade identificada foi inserido o nUmero que corresponde

a sua causa.

Quadro 8 - Classificacdo de irregularidades NBR 16747 (ABNT, 2020),

N2 Item
1 Enddgena
2 Exdgena
3 Funcional
4 Falhas

Fonte: Autor, 2020.
Para utilizar o método proposto por GUT € necessério dividi-los de acordo com
3 (trés) parametros (Gravidade-Urgéncia-Tendéncia). Este conceito foi definido por

Meireles (2001) conforme Quadro 9.

Quadro 9 - Parametros do método GUT

Variavel Conceito

Considera a intensidade e a profundidade dos danos

Gravidade que o problema pode causar se ndo se atuar sobre
ele
Considera o tempo para a eclosao dos danos ou

Urgéncia resultados indesejaveis se ndo se atuar sobre o
problema
A Considera o desenvolvimento que o problema tera na

Tendéncia . ~

auséncia de acao

Fonte: Adaptado de Meireles (2001).

No Quadro 10 apresenta-se como foi classificado a manifestacdes patoldgicas.
Para que a ordem de priorizacéo seja realizada € necessario estabelecer em valores
que varia de 1 a 5, o qudo grave, urgente e qual a tendéncia de piorar que as
manifestacdes patologicas apresentam, onde o resultado se da conforme a ordem de

priorizacao dos problemas.
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Quadro 10 - Ordem de priorizacao atribuidas a matriz GUT

Patologias Gravidade Urgéncia Tendéncia
5 Extremamente grave | Precisa de acdo imediata | Ira piorar rapidamente
4 Muito grave E urgente Ir&4 piorar em pouco tempo
3 Grave O mais rapido possivel Ira piorar
2 Pouco grave Pouco urgente Ira piorar a longo prazo
1 Sem gravidade Pode esperar N&o ira mudar

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Conforme Quadro 11, a multiplicacdo das colunas G, U, T da matriz, resultam
em uma pontuacdo. Os resultados indicam prioridade na ordem de resolucdes, visto
que, em comparacdo com as pontuacfes obtidas pelos demais problemas, este

obteve o maior valor final.

Quadro 11 - Matriz de aplicacdo do Método GUT

Problema G|lu|T|cuT Grau de
Patologico priorizacéo

Manifestacao 01

Manifestacao 02

Manifestacao 03

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
3.2.2 Estado de manutencédo

A fim de determinar o estado de manutencao, utilizou-se os dados coletados
por meio das inspec¢des visuais. Para a classificacao foi utilizado o método que Meira

(2002) aplicou em seu trabalho que esta apresentado no Quadro 12.

Quadro 12 - Condig¢bes para classificagéo do estado de manutencao

mEaSr:SSeonggo Nivel de degradacgéo Condicéo S:g%'}gg%ie(;g
Péssimo Totalmente degradado Improéprio 100
Ruim Muitas partes degradadas Precario 67 - 99
Regular Diversas partes degradadas | Razoavel 34 - 66
Bom Poucas partes degradadas | Aceitavel 1-33
Otimo Inexisténcia de degradacéo | Excelente 0

Fonte: Adaptado de Meira (2002)
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Em cada item avaliado na inspecé&o visual determinou-se o grau de estado de
manutencdo. Apos a determinacgédo deste dado, foi relacionado com a idade de uso da

edificacao.

3.3 ANALISE E TRATAMENTO DE DADOS

Inicialmente foi realizada uma verificagdo minuciosa das informacdes obtidas
através dos da aplicacdo de questionarios e vistorias realizadas, com a finalidade de
identificar dados errados ou distorcidos. Dados considerados irrelevantes ou que nao
agregavam conhecimento ao presente trabalho foram automaticamente descartados.

A analise de dados aplicada na pesquisa foi realizada por meio de quadros e
graficos, ambos foram tratados e gerados no software Excel. Os itens foram
classificados e agrupados conforme seu entendimento, posteriormente foram
avaliados e comparados entre si.

Os itens de avaliag&o visual tém pesos iguais na determinagédo do estado de
conservacao, pois o trabalho ndo tem a finalidade de avaliar de modo técnico das
possiveis manifestacfes patoldgicas. Essa avaliacdo da inspecéao foi cruzada com a
analise das entrevistas realizadas, com o intuito de identificar se a manutencao esta

sendo realizada da maneira correta.
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4 ANALISE DE DADOS

Os resultados obtidos por meio da investigacao pratica nas 10 (dez) edificacfes
em estudo juntamente com as analises estdo apresentados neste capitulo.
Primeiramente foi abordado os resultados obtidos com relagcéo a existéncia ou ndo de
documentos, na sequéncia apresenta-se 0s resultados obtidos por meio das
entrevistas referentes aos usuarios e aos sindicos. Apés estdo os resultados da
inspecéo visual realizada nas edificacdes, em paralelo as inspecdes foram realizadas
a quantificacdo de problemas encontrados, e por fim foi elaborada uma analise do

estado de manutencao das edificagoes.

4.1 DOCUMENTACAO

Seguindo a norma NBR 16747 (ABNT, 2020) foram solicitados aos sindicos 0s
documentos que a edificacbes possuiam. No Quadro 13 estdo apresentados os
documentos solicitados, onde os quadros preenchidos com a cor verde representam
que a edificacdo possui o documento, ja& quando o preenchimento e na cor vermelha

indica a inexisténcia da documentacao.

Quadro 13 — Documentos que as edificacdes possuem

(continua)

EdificacOes

Documento

A/B(CIDIE|F|IGIH|I|]J

Manual de uso operagdo e manutengao da edificagdo

Equipamentos instalados (Manual técnico de uso operacdo e manutengao)

Auto de conclusdo (Habite-se)

Alvara de funcionamento (Para imdveis nao residenciais)

Relatorio da realizagdo dos servigos de manutengao previstos no manual
de uso operagao e manutengao

Alvaras de elevadores

Auto de vistoria de corpo de bombeiros (AVCB)

Projetos legais aprovados

Projetos executivos

Regulamento de regime interno

Licengas ambientais

Atestado da brigada de incéndio




(concluséo)

Relatodrio de inspe¢ao anual dos elevadores (RIA)

Avaliacao da rede interna de distribuicdo de gas

Relatério de limpeza e desinfecgdo dos reservatdrios de agua

Relatério de limpeza das caixas de inspe¢do e gordura

Atestado de protecdo a descarga atmosférica (SPDA)

Relatério dos acompanhamentos das manutengoes dos sistemas
especificos, como ar-condicionado, motores, antenas, bombas e demais
componentes

Legenda
Possui documento

N3o possui documento I

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Observa-se no quadro acima que as edificacdes H, | e J que possuem maior
idade e ja ultrapassaram o prazo minimo de garantia, Sdo as que possuem uma menor
guantidade de documentos. Isso se deve ao fato de apos o lancamento da norma NBR
15575 (ABNT, 2013) houve uma cobranca maior pela qualidade e padronizacédo dos
servicos prestados na industria da construcao civil.

A necessidade de possuir e arquivar documentos diversos referente a
edificacao é indispensavel para o controle, pois como por exemplo a comprovacao da
realizacdo de manutencdes ou até mesmo relatério de limpeza em alguns sistemas
servem para comprovacao legal de sua préatica. A norma NBR 5674 (ABNT, 2012)
recomenda que se mantenha os documentos que comprovem a realizacdo dos
servicos de manutencdo em dia, como contratos, notas fiscais, garantias e
certificados. Além disso para Cyrino (2015) destaca que é de suma importancia tanto
para a manutencdo como para uma gestao eficiente que se tenha documentos tanto
fisicos como digitais das manutencgdes realizadas, atendendo exigéncias legais e para

possiveis avaliagdes futuras.

4.2 ENTREVISTA COM USUARIOS

As entrevistas realizadas (Apéndice D) revelam conforme Figura 14, que 25%
dos usuérios entrevistados ndo receberam o manual de uso operacdo e manutencao

da sua edificacédo, indicando que 2 das 10 edificagbes n&o possuem o documento. A
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NBR 14037 (ABNT 2011), recomenda que durante a entrega do imével, a construtora
responsavel pelo empreendimento realize a entrega ao proprietario de um exemplar
do manual, onde deve conter as informacfes necessarias sobre os componentes,
equipamentos e instalacdes da edificacdo. Para Cantarelli (2017) este documento tem

como objetivo, orientar aos proprietarios das edificacdes seus direitos e deveres.

Figura 14 - Recebimento e utilizacdo do manual de uso operagcéo e manutencéo

= Recebeu e utilizou = Recebeu e ndo utilizou = Ndo recebeu

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Dentre os 75% dos usuarios que receberam o documento, apenas 32,81%
realizaram a leitura ou utilizaram o manual de uso operacdo e manutengdo, para
algum propdsito. Quando perguntados sobre a finalidade que os levaram buscar o
documento a maior resposta foi garantias e assisténcia técnica, nenhuma busca foi

para questdes referentes a manutengéo de seu imovel conforme Figura 15.
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Figura 15 — Itens pesquisados pelos usuarios no manual de uso operacao e
manutencao

2

= Memorial descritivo da edificagdo ® Garantias e assisténcia técnica
= Operagdo uso ou limpeza Fornecedores

= Informagdes complementares
Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

A busca por maiores informacdes sobre garantias e assisténcia técnica
acontece pelo motivo de as pessoas terem maior conhecimento de seus direitos, pois
gragas a internet os usuarios estdo mais informados e exigentes (MARTINS, 2017).
Mas como podemos observar também ao adquirir um imovel além dos direitos os
proprietarios possuem seus deveres, e a realizagdo da correta manutencdo € um
deles. Caso os proprietarios ndo realizem as manutencdes necessarias e sugeridas
pela construtora, caso venha a ocorrer qualquer problema a responsabilidade da
construtora desaparece (VILLANUEVA, 2015).

Conforme Figura 16 constatou-se que 80% dos usuarios nao receberam
qualquer tipo de treinamento com relagdo ao uso do imével no ato da entrega. Mas
guando perguntados se acham necessario que se realize um treinamento, 75%
responderam que sim, 19% nao sabem e apenas 6% acham que nao tem necessidade
(Figura 17). Estes resultados apontam para uma real necessidade de que as
construtoras realizem um treinamento passando as principais informacdes referente

ao imoével.
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Na entrega dos imdveis aos usuarios é essencial que se realize um treinamento
que aborde todos os itens que envolvem desde a concepg¢do da obra como os
cuidados e manutencbes que devem ser realizadas durante sua vida util. O
treinamento audiovisual permite com que as pessoas compreendam de uma forma
mais facil como devem proceder a partir da entrega das chaves, além disto o
treinamento pode trazer dados comprovando a necessidade dos cuidados que se
deve ter com manutencdo (GUIMARAES, 2015).

Figura 16 — Recebimento de treinamento na entrega do imével

m Receberam = Ndo receberam

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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Figura 17 — Necessidade de treinamento aos usuarios

R

= Sim = N3do = N3o sei

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Para 75% dos entrevistados ja houve algum tipo de problema em seu imével.
Os locais com maior incidéncia de problemas séo referentes as instalagfes elétricas
seguidas de esquadrias, conforme Figura 18 este resultado complementa o que
aponta Ferreira (2014) em uma pesquisa realizada no ano de 2013 com 7 edificacdes,

onde as maiores reclamacdes foram referentes a instalacdes elétricas.

Figura 18 - Problemas no imovel

= Pisos = Revestimentos
= Esquadrias Forros
m |nstalagdes elétricas = |nstalagBes hidro sanitérias

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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Quando os usuarios foram questionados sobre a responsabilidade dos
problemas, notou-se que 73,33% o0s problemas foram de responsabilidade da
construtora, 13,33% foram de responsabilidade de terceiros e 13,33% dos usuarios.
O resultado segue a mesma linha que Oliveira (2013), pois o0 autor afirma que em
estudos realizados revelam problemas referentes a manifestagdes patolégicas que
surgem nas edifica¢cdes durante sua vida Util, tem origem na concepc¢éo da edificacao.
Segundo Nour (2003), logo nos primeiros anos as edificagbes podem apresentar
manifestacbes patoldgicas devido a falhas de projeto, execucdo ou baixa qualidade
dos materiais utilizados.

Quando falamos em satisfacdo do imoével com relacdo a area privativa, 50%
dos usuarios relatam estar satisfeitos, 45% parcialmente satisfeitos e apenas 5%
relata ndo estar satisfeito e nem insatisfeito (Figura 19). Para a area comum da
edificagdo (Figura 20) observa-se uma queda nos resultados, pois 25% demonstra
estar satisfeito, 45% parcialmente satisfeito, 25% relata ndo estar satisfeito e nem
insatisfeito e 5% parcialmente insatisfeito. Isto demonstra uma falta de preocupacéao
de modo geral com areas que séo de todos os usuarios da edificacéo, tanto por falta

de manutencao ou falta de cuidado pelos préprios usuarios.

Figura 19 - Grau de satisfacdo com o desempenho do imovel (area privativa)

= Satisfeito = Parcialmente satisfeito = Nem satisfeito, nem insatisfeito

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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Figura 20 - Grau de satisfacdo com o desempenho do imovel (area comum)

= Satisfeito = Parcialmente satisfeito

Nem satisfeito, nem insatisfeito = Parcialmente insatisfeito

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Para Meira (2002) quando a algum tipo de problema for por falta de
manutencdo, observa-se uma tendéncia de insatisfagdo dos usuérios. Por tanto a
gueda na satisfacdo com relacdo as areas comuns das edificacdes implicam em
problemas que indicam uma falta no conforto do usuario.

O setor da construcao civil encontra diversas dificuldades no desenvolvimento
tecnoldgico, ocorréncia de falhas e impericia, constata-se em diversas edificagcbes um
desempenho abaixo do esperado, causando a insatisfacdo de seus usuarios (SOUZA
e RIPPER, 2009). Segundo Cardoso (2003) os maiores indicadores de insatisfacao

dos clientes imobiliarios séo referentes a assisténcia técnica seguido de receptividade.

4.3 ENTREVISTA COM SINDICOS

As entrevistas com os sindicos (Apéndice E) ocorreram pela ferramenta Google
formuléarios, onde 9 (nove) responderam e 1(um) o autor foi até a edificacao e aplicou
a entrevista. Todas as edificagbes em estudo possuem o auxilio de administradora de
condominios. Apenas as edificacbes A e G ndo remuneram seus sindicos para
exercer a fungao.

Nenhum dos sindicos recebeu qualquer tipo de treinamento para exercer a
func@o. Mas quando perguntados se julgam necessario passar por um treinamento,
60% respondeu sim, 20% n&o sabem e outros 20% acham gue ndo é necessario. Na
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mesma linha de pensamento, Egito (2019) afirma que a figura do sindico vem
ganhando muitas responsabilidades que exigem maior conhecimento técnico,
exigindo uma qualificacdo, pois existem sindicos que ndo sao profissionais, mas
exercem sua funcdo com exceléncia, como também existem sindicos profissionais
gue sao um fracasso.

Observa-se na Figura 21 que em 50% das edificacdes o sindico dedica menos
de uma hora por semana para exercer sua fungdo. Quando comparamos a carga
horéria dedicada com a éarea total construida, conforme Quadro 7, percebe-se uma
grande variagdo, pois em edificagbes com grandes dimensdes o sindico ndo aparenta
ser presente, como no caso da edificacdo I. Isso ocorre porque o sindico delega a
maior parte de suas obrigacdes para a administradora de condominios de acordo com
relatos.

Para que as edificacbes apresentem sempre as melhores condi¢cbes de
funcionamento e habitabilidade, faz-se necessario uma gestéo eficiente. Contudo para
gue isto aconteca exige grande disponibilidade de tempo e conhecimentos técnicos,
gue os sindicos geralmente ndo possuem, impactando diretamente na qualidade da
administragao (BEZERRA, 2000).

Figura 21 -Carga horaria dedicada semanalmente para a funcéo de sindico

30%

= Menosde 1 hora = Del-2horas De 2 -4 horas Mais de 6 horas
Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
Entre as edificagbes em estudo, 60% possuem um plano de manutencgao

definido e 40% que ndo possuem, ou seja, as manutencgdes sao realizadas conforme
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0s problemas aparecem. Quando perguntado sobre a importancia da existéncia de
um plano de manutencdes todos os sindicos responderam que acham importante a
existéncia dele. Para as edificacbes que ndo possuem um plano de manutencao
definido, a identificacdo da necessidade de manutencdo é feita pelo sindico e
administradora. Nestes casos néo existe nenhum responsavel técnico que
acompanha as manutencdes que sao realizadas na edificagao.

Villanueva (2015) ressalta a importancia de se realizar as manutencdes de
forma correta, a fim de garantir uma vida Util satisfatoria. Para se obter uma melhor
eficéncia de um plano de manutencdes € necessario um sistema de gestao eficiente,
com uma programacao de todos servigos que devem ser realizados e o intervalo de
tempo de cada manutencao. Além disto, para Ferreira (2010), por meio de um sistema
de manutencdo eficiente pode-se reduzir custos, mas para iSSo € necessario que seja
realizado por empresas capacitadas acompanhadas de um responsavel técnico.

Quanto as edificacdes que possuem um plano de manutencdo definido as
manutenc¢des sao realizadas exclusivamente pela administradora de condominios, no
caso da edificacdo H as manutenc¢des séo realizadas por uma empresa terceira.

Identificou-se que as manutencbes realizadas com maior frequéncia séo
referentes a limpeza, instalacdes hidrossanitarias e elétricas conforme Figura 22.
Percebe-se que estas manutengdes na pesquisa de Pina (2013) realizada em 52
edificios por Claudio Bernardo vice-presidente do sindicato de habitacdes, as maiores
gueixas e reclamacoes feitas pelos usuérios é referente a instalacdes hidraulica, e
quando falamos de instalacdes elétricas Ferreira (2014) sem sua pesquisa referente
a 7 edificacdes localizados no Distrito Federal identificou que as reclamacdes dos

usuarios sao referentes a instalacao elétrica.

65



Figura 22 - Manutencdes realizadas com maior frequéncia

100%

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

40%
30%

Limpeza Instalagdes hidro Instalagdes elétricas
sanitarias

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

No caso dos locais com maior incidéncia de manutencéo corretiva destacam-
se as manutencdes em elevadores, portdes e jardins conforme Figura 23. Os
elevadores passam por manuten¢des com maior frequéncia devido a seguranca que
devem oferecer ao usuario, pois este tipo de equipamento ndo pode falhar. Quanto
aos portdes as manutencdes se devem ao uso, pois como qualquer equipamento com
grande utilizacdo necessitam de manutencdes preventivas e/ou corretivas com maior
frequéncia e no caso dos jardins a manutenc¢des ocorrem devido aos agentes naturais
e a falta de planejamento, a contratacdo de uma empresa especializada em

jardinagem evitaria alguns problemas e gastos desnecessarios.

Figura 23 - Locais com maior incidéncia de manutencao corretiva

100%
90%
80%

70%
60%
60%
50% 50%
50%

40%

30%
20% 20%
20%
10%

. ]

0%
Elevador Jardim Garagem InstalagOes PortGes Escadas

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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A escolha da empresa certa para a realizagcdo das manutencdes deve ser feita
nao apenas pelo melhor preco de mercado, pois segundo Villanueva (2015) deve-se
atentar as qualificacbes da empresa, experiéncia profissional no campo, referéncias
de outros clientes, assessoria técnica apresentada e habilitacdo juridica. A maioria
das edificagcbes em estudo optam pela escolha da garantia do servico prestado
conforme Figura 24, mas 30% dos condominios optam sempre pela op¢cédo do melhor
preco oferecido, isto implica em nem sempre ter um servico de qualidade, onde podem
ocorrer problemas que talvez ndo afetem a edificacdo momentaneamente, mas sim a

longo prazo.

Figura 24 - Critério para escolha da empresa que realiza as manutencdes

= Garantia dos servicos/produtos = Melhor prego = Indicacdo

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Para 90% dos sindicos entrevistados o que interfere no estado de manutencao
das edificacdes sao falhas provenientes da construcao. Isto se deve a falta de controle
de qualidade na execucédo da obra ou falhas de projeto. Mas em contrapartida 70%
indica também que muitas vezes 0s usuarios ndo tém o cuidado necessério para
manter um bom estado de manutencdo do local onde vivem, como pode ser visto na

Figura 25.
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Figura 25 - O que interfere no estado de manutengdo dos condominios

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%
|

Falhas Falta de Servico de ma Ma Falta de
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construgao parte dos realizado por técnica (Manual
usudrios parte das de uso, operacgdo
empresas e manutengdo)

prestadoras de
servigos

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Os resultados encontrados na Figura 25, onde as falhas provenientes da
construcdo foi a mais citada pelos sindicos vai ao encontro ao resultado encontrado
por Oliveira (2013), onde em estudos realizados revelam que problemas referentes a
manifestacbes patoldgicas que surgem nas edificacdes durante sua vida atil, tem
origem na concepcéo da edificacdo. No Brasil em sua maioria 0os problemas ocorrem

na fase de execucéo.

4.4 INSPECAO VISUAL E LEVANTAMENTO DE PROBLEMAS

A inspecéo foi realizada em dias distintos seguindo o check list apresentado no
Anexo C, que foi elaborado baseado no trabalho de Meira (2002). Apés a coleta de
dados de cada edificacdo (Apéndice F), os problemas encontrados foram agrupados
no gréafico da Figura 26.

Utilizando o método proposto pela norma NBR 16747 (ABNT, 2020) percebe-
se inicialmente que o locais com maior incidéncia de problemas séo a regiao de pilotis
(27%) seguido das fachadas (18%). No caso da regido de pilotis isto se deve
primeiramente a impermeabilizagdo inadequada ou inexisténcia dela, principalmente

em subsolos onde a alvenaria estd em contado direto com o solo, por segundo, mas
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nao menos importante a deformacdo excessiva de lajes nas garagens, gerando
problemas de infiltrag&o.

Nas fachadas, grande parte dos problemas estdo relacionados a deformacéao
excessiva de elementos estruturais em pontos com maiores concentracdes de
tensdes, variacdo térmica ou até mesmo a falta de elementos estruturais como verga
e contra-verga. Na mesma linha de raciocinio, Nour (2003) em estudos voltados a
manifestacfes patoldgicas das estruturas de concreto armado que se estendem a
revestimentos com argamassa, pintura, revestimento ceramico, instalacdes
hidraulicas indicam que uma série de problemas sédo decorrentes de erros de projeto,
causando a ocorréncia de manifestacdes patoldgicas em idades precoces nas
edificacdes.

Considerando todos os problemas relatados observa-se que 64% das
anomalias sdo enddgenos, e 36% sdo funcionais, nenhuma anomalia exdgena ou
falhas foram relatados nas inspecdes. Os resultados apontam para uma quantidade
muito superior de anomalias por responsabilidade da construtora, por problemas
decorrentes de projeto ou execucdo. Em estudos realizados por Oliveira (2013),
revelam que 52% dos problemas no Brasil sdo referentes a execucdo, 18% projeto,
14% na utilizagdo, 10% outros e 6% materiais. O estudo demonstra um percentual
total decorrente de anomalias enddgenas de 70% semelhante ao encontrado nesta

pesquisa.
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Figura 26 - Problemas levantados através do meétodo indicado pela NBR 16747
(ABNT, 2020)
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Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Para classificar as manifestacdes patoldgicas identificadas de acordo com cada
sistema das edificagfes utilizou-se a matriz de GUT. ApOs realizar uma classificagéo
individual de cada edificagcdo, as manifestacdes patoldgicas foram agrupadas em um
grafico geral com a finalidade de quantificar a mesmas.

Observa-se que os resultados obtidos pela matriz de GUT, apontam para uma
maior quantidade de manifestacdes patoldgicas nas garagens e fachadas. Os itens
que apresentam maior incidéncia nas 10 (dez) edificagcdes sao fissuras no contrapiso
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das garagens (90%), fissuras nas fachadas (80%) e fissuras nas alvenarias das
garagens (50%) conforme Figura 27.

Figura 27 — Manifestacfes patoldgicas levantados pela matriz GUT
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Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Para as manifestacées patolégicas que apresentavam maior pontuacao, foi
elaborada uma lista contendo as 5 (cinco) principais (Quadro 14), as demais
manifestacbes estdo encontram-se no Apéndice H. As edificacdes que apresentaram
as manifestacdes patolégicas com maior gravidade foram a E, H, G e D.

71



Quadro 14 - 5(Cinco) principais manifestacfes patoldgicas levantados pelo método

Edificacdo Problema Patolégico Descircdo G U T GUT Grau de priorizagéo
B!
E Fissuraviga garagem 5 5 4 100 1°
{ t
%\ ¥ .
) [.- & ‘
§/
H Infiltrag&o pilar garagem 5 5 4 100 1°
H Infiltrag&@o alvenaria garagem 5 4 4 80 20
B AR L . .
G e { \ Fissuras pilar muro da garagem 4 5 4 80 20
AR AR
S LT O
o ¥,
Pl
! 1
Sl
SN
.
A. 35
%7
- Infiltragé@o alvenaria garagem 4 4 4 64 3°
Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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Identificou-se que as possiveis causas que provocaram a degradacdo dos
componentes das edificacbes em estudos, no caso da edificacdo E, estédo
relacionadas a um efeito combinado de flexdo e torcdo da estrutura. Pois na
investigacdo pratica percebeu-se que como a edificacdo localiza-se um terreno
irregular, parte dele foi escavado e parte aterrado, o que possivelmente tenha
causando movimentacdo nas fundacdes gerando tensdes nao suportadas pela
estrutura.

Segundo Souza e Ripper (2009) duas sapatas de uma mesma estrutura que
sdo assentadas em dois tipos de solo podem gerar recalque nos pilares menos
solicitados, pela maior deformabilidade da camada de solo abaixo de sua cota de
assentamento, apesar de a taxa de transmissdo de cargas ao solo ter sido a mesma
em ambos os casos. Pode-se dizer que fica evidente que a qualidade na compactacao
do solo em aterros influéncia significativamente na capacidade de carga das
fundacdes (GARCIA, 2005).

No caso da edificacdo G verificou-se que o pilar em questdo possui diversas
fissuras e sofreu uma movimentacéo, pois nota-se um descolamento entre o pilar e a
alvenaria. Na investigacéo pratica foi possivel identificar que inicialmente o pilar ndo
possuia a carga que hoje possui devido ao telhado da garagem que foi instalado
posteriormente, verificou-se também que em sua base grande parte do piso em seu
entorno apresenta sinais de recalque. Para Assunc¢éo (2005), ao submeter o solo a
cargas externas, ocorre deformacdo dele, que varia de acordo com suas
caracteristicas, ao submeter o solo a tensGes surgem o0s recalques, que s&o
deslocamentos ocorridos pela deformacdo do solo causando movimentagcfes na
estrutura.

Nas edificacbes D e H as manifestacdes patolégicas sdo causadas por
infiltracéo, a presenca de umidade, formacgéo de manchas e deterioragéo do concreto.
As possiveis causas sao impermeabilizacdo mal executada ou a inexisténcia dela,
pois em ambas as edificacfes a alvenaria faz divisa com solo que hora estéa seco hora
saturado de agua. Para IBI Brasil (2018) a falta de impermeabilizag&o ou a inexisténcia
normalmente apresentam bolhas e a degradacao do reboco nas paredes, causando

diversos danos inclusive podendo comprometer a estrutura em alguns casos.
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4.5 ESTADO DE MANUTENCAO DAS EDIFICACOES

Apoés a realizacdo da inspecao visual nas edificacbes pode-se fazer uma
analise do estado de manutencdo delas. Utilizando a classificacdo do Quadro 11
pode-se determinar para cada item avaliado qual o estado de manutencao que ele se
encontra.

No Quadro 15 estdo apresentados os resultados obtidos nas 10 edificacoes,
onde observa-se que as 3 (trés) edificacbes com piores estados de manutencao sao
a edificacdo D, G e H. Nota-se uma quantidade de indices regular e bom maior que
as demais, determinando um nivel de problemas detectados maior que 0s outros
edificios.

Quando comparamos as idades com o estado de manutencédo, observamos
que as edificagbes com piores indices D, G e H possuem idades de 3, 4 e 6 anos
(Quadro 6) respectivamente. O estudo contempla edificacdes com idades de até 9
anos, portanto os piores estados de manutencdo podem ndo estar relacionado
diretamente com sua idade, mas sim com os cuidados com projeto, execucao e
principalmente com a manutengdo em seu uso. Para Meira (2002) o estado de
manutencao pode ser resultado da qualidade da constru¢cdo quanto da manutencgao

realizada ao longo dos anos.

Quadro 15 - Estado de manutencgéo da edificacao

tem Edificacdo
A B C D E F G H | J
Fachadas Bom Regular | Bom | Regular | Bom Bom |Bom Bom Bom Bom
Regido de pilotis Bom |Bom Bom |Bom Regular | Bom | Regular | Regular | Bom Bom
Escadas Bom |Otimo |Bom |Bom Otimo |Bom |Bom Bom Bom Otimo
Corredores Bom |Otimo |Otimo |Otimo |Otimo |Bom |Bom Bom Bom Bom
Esquadrias Bom |Otimo |Otimo | Bom Otimo |Bom |Bom Bom Bom Bom
lluminagdo/InstalagGes elétricas Bom |Otimo |Otimo |Otimo |Otimo | Otimo | Bom Bom Otimo | Otimo
Instalagdes/Equipamentos de seguranga | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo | Otimo
Instalagdes hidro-sanitarias Otimo | Otimo |Bom |Bom Otimo | Otimo | Bom Bom Bom Otimo
Sistema de interfone Otimo | Otimo | Otimo | Bom Otimo |Bom |Otimo |Otimo |Otimo |Otimo
Muros Bom Bom Bom |Bom Bom Otimo | Bom Bom Bom Bom
Grades e portdes Bom |[Otimo |Bom |Bom Otimo |Bom |Bom Bom Bom Otimo
Pisos e pavimentacdes Bom |Otimo |Bom |Regular|Bom Bom |Bom Bom Regular | Bom
Jardins e floreiras Bom |Otimo |Otimo |Otimo |Otimo |Otimo | Otimo |Otimo | Otimo | Otimo

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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Na Figura 28 observa-se que apesar de ter poucos anos de uso algumas
edificagbes apresentam um numero consideravel de manifestagfes patologicas. No
caso das edificacbes D, E, G, H e | em alguns pontos o estado de manutencéo é
considerado regular, encontra-se com diversas partes degradadas. Vale a pena
lembrar que destas edificacbes apenas as edificacbes H e | ultrapassaram o prazo
minimo de garantia de 5 anos.

Figura 28 - Estado de manutencé&o das edificacdes
Péssimo
Ruim

Regular |

Bom |

e Eific2C 20 A s Edlificag 20 B Edificag3o C Edificagin D s Edificagio E

e E fificag S0 F ss—Edificag S0 G s—Edificag 3o H s—Edificacio | s—Edificacio)
Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)

Através da determinacdo do estado de manutencdo de cada edificacdo foi
elaborada uma média referente a cada sistema conforme mostra a Figura 29.
Percebe-se que os principais problemas encontrados estdo localizados nas fachadas,
regido de pilotis, pisos e pavimentagdes. Os principais problemas encontrados nas
fachadas e regido de pilotes sédo referentes a fissuras causadoras de problemas como

infiltrac&o, j& nos pisos e pavimentos 0 mais comum séo rachaduras e irregularidades
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advindas de recalque no solo. Bauer et al. (2018) apontam em estudo realizado que
37% das manifestacdes patologicas encontradas em edificacdes de até 10 anos séo
referentes a fissuracédo. Na regiao de pilotis segundo a perita Bergamachine (2018) a
maior fonte de problemas é referente a infiltragcdes. E de acordo com as pesquisas
dos autores podemos notar que as manifestacOes descritas sdo as principais
apresentadas nesta pesquisa também.

Figura 29 - Estado de manutencdo média das edificacfes

Péssimo
Ruim

Regular

Bom

GOtimo

Fonte: Elaborado pelo Autor (2020)
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A proposta do presente trabalho era fornecer dados que pudessem servir de
subsidio para entender e melhorar a qualidade da manutencdo das edificacdes.
Apesar de diversas edificagBes possuirem poucos anos de uso, jA apresentam
manifestacbes patolégicas com um nivel alarmante. Observando-se os problemas
levantados pelo estudo, é possivel afirmar que a falta de manutencao preventiva ou
corretiva, causa efeitos indesejados tanto estruturalmente como esteticamente para
uma edificacdo, comprometendo a seguranca e o desempenho. Além da questédo
estrutural os problemas relatados no estudo trazem uma influéncia no conforto dos

usuarios impactando diretamente no nivel de satisfacdo com relacéo a seu imovel.

e Com relagao aos questionarios aplicados para os usuarios e sindicos frente ao

cuidado com o uso e a manutencgao

A aplicacdo dos questionérios tanto para sindicos como para usuérios foi de
suma importancia para levantamento de informagodes. Diversos problemas levantados
pelos usuarios envolvem as construtoras, mas também se identificou uma falta de
comprometimento do usuario com relacéo a saber mais sobre o seu imével. A maioria
dos usuarios ndo leem o manual de uso operacdo e manutencao de seu imoével,
indicando a falta de cuidados com a manutencgao.

Analisando a carga horaria exercida pelos sindicos semanalmente percebe-se
um comportamento disperso, pois alguns sindicos de edificagdes com grandes areas
construidas ndo dedicam uma carga horaria equivalente. Isto indica que os sindicos
nao estdo cientes da real situacdo da edificacdo e delegando toda responsabilidade

sobre a manutencao da edificacdo para as administradoras de condominios.

e Com relagao a existéncia e o cumprimento dos planos de manutencgao predial

nas edificacoes;

As entrevistas realizadas com os sindicos indicam que a maioria das
edificacdes possuem um plano de manutencédo definido, porém em sua maioria é

genérico e elaborado pelas préprias administradoras de condominios. Através das
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inspecdes realizadas identificou-se uma incoeréncia entre a resposta de alguns
sindicos com relacéo a real situacdo da edificacdo, pois diversos problemas foram
identificados. Caso houvesse um plano de manutencédo eficiente aplicado na
edificacdo muitos problemas possivelmente ndo teriam se desenvolvido.

Nota-se também que o papel do sindico é fundamental para que se mantenha
as manutencbes em dia, pois sindicos que nao possuem uma carga horaria
compativel com sua funcdo nao realizam suas tarefas com exceléncia. Isso indica
uma real necessidade de que se obtenha auxilio de um responsavel técnico, para
elaboracdo e execucdo de um plano de manutencdo conforme indica a norma NBR
5674 (ABNT, 2012).

e Com relagdo ao grau de conservagao das edificagbes nas areas comuns por

meio de inspecéo;

As edificacbes em modo geral possuem um estado de manutencdo bom e com
condicdo aceitavel de habitacdo. Mas apesar dos poucos anos de uso algumas
edificacbes possuem problemas sérios em alguns pontos, tanto por falhas construtivas
como por falta de manutencdo. Diversas manifestacdes patoldgicas foram
identificadas nas edificacdes, sendo que as mais comuns estdo relacionadas a
fissuras e infiltracdo. Caso elas ndo passem por reparo, podem evoluir causando

maiores danos na edificagdo e aumentar consideravelmente o custo da intervengéo.

e Com relacdo a manutencgao predial frente a conservacao das edificagoes.

Por meio da inspecao realizada observa-se claramente quais edificacfes nao
realizam manutenc¢des com frequéncia, pois possuem diversos pontos com pequenos
problemas que possivelmente irdo evoluir. As administradoras de condominios em sua
maioria acabam por executar as manutencdes com planos inadequados ou
simplesmente realizando manutenc¢des corretivas conforme os problemas aparecem.

A realizagao de inspecdes programadas trataria de identificar problemas em
fase inicial, pois o0s usuarios, sindicos e até mesmo as administradoras de

condominios ndo possuem expertise para identificar e avaliar a necessidade de
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possiveis reparos. A finalidade de identificar problemas em fase inicial é justamente
evitar a sua evolugéo para uma manifestagédo patologica.

O objetivo principal desta pesquisa que era avaliar se as edificacdes em uso do
estudo estdo recebendo a devida manutencdo de acordo com a norma NBR 5674
(ABNT,2012), a fim de manter os niveis de desempenho e a vida Util da estrutura foi
atingido, pois verificou-se que as manutencdes nao sao realizadas conforme indica a
norma. As edificacbes que possuem plano de manutencédo definido, realizam
manutenc¢des extremamente basicas.

O acompanhamento de um responsavel técnico para a realizacéo,
implementacédo e aplicacao de um plano de manutencdo adequado se faz necesséria,
pois 0 mesmo possui 0 conhecimento e expertise necessaria para tal. Aléem disto,
inspecdes planejadas se fazem necessarias a fim de identificar possiveis problemas

que possam vir a comprometer a estrutura como estética da edificacao.

5.1 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Ao final deste estudo foi possivel identificar possiveis aspectos a serem
estudados em trabalhos futuros.

. Realizar inspecdes nos demais sistemas que compdem a

edificacdo, como telhados e reservatorios;

. Aprofundar-se mais nas manifestacdes patolégicas encontradas na

inspecao realizada, apresentando as causas, tratamentos, ensaios e

resultados;

. Realizar levantamento de custos gasto pelo condominio relacionado a

manutencao da edificacao.
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APENDICE A — QUESTIONARIO PARA O USUARIO

Questionario para o usuario

0

) Menos de 1 ano

) De 1 -2 anos

) De 2 — 4 anos

) De 4 — 6 anos

) Mais de 6 anos
0-Oimaovel é proprio ou alugado?

() Proprio

() Alugado

3.0 - Vocé recebeu 0 manual de uso, operacdo e manutencéo da edificagao na entrega do imével?
() Sim

() N&o

() Nao sei

3.1 - Se aresposta para a pergunta 3.0 for sim, responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operacao e manutencéo da edificacdo?

() Sim

() N&o

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim, responda: Para qual situacao vocé utilizou o
manual de uso, operagcdo e manutencéo da edificacdo?

Garantias e assisténcia técnica
Memorial descritivo da edificacdo
Fornecedores

Operacao uso ou limpeza
Manutengéo

() Informag6es complementares

A~ AN AN~
~— N '

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento por parte da construtora para utilizar seu
imovel?

() Sim

() N&o

4.1 - Se aresposta para a pergunta 4.0 for néo, responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

() Sim

() Nao

() N&o sei

5.0 - Jafez reformas no seu imovel?
() Sim

() Nao

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim, responda: Buscou auxilio de algum responsavel
técnico para realizar avaliagéo e projeto?

() Sim
() N&o
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6.0 - Ja fez algum tipo de manutencdo no seu imoével?

() Sim

() N&ao

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim, indique em qual local realizou manutencéo?
() Instalac8es hidro sanitarias

() Instalacdes elétricas

() Esquadrias

() Outros

6.2 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim, responda: Buscou auxilio de um responsavel
técnico?

() Sim

() N&o

6.3 - Se a resposta para a pergunta 6.2 for néo, responda: Qual o motivo de nao ter buscado auxilio
de um responsével técnico?

() N&o sabia que era necessério

() Valor do investimento

() Outro

7.0 - No tempo em que vocé mora heste imovel houve algum problema em seu funcionamento?
() Sim

() N&o

7.1 - Se aresposta para a pergunta 7.0 for sim, indique em qual local ocorreu o problema.
() Instalag®es hidro sanitarias

() InstalacOes elétricas

() Alvenarias

() Esquadrias

() Pisos

() Forros

() Revestimentos

() Outro

7.2 - Se aresposta para a pergunta 7.0 for sim, responda: A responsabilidade do(s) problema(s)
era(m) da construtora ou do usuario?

() Usuario
() Construtora
() Terceiros

7.3 - Se a resposta para a pergunta 7.0 for sim, responda: Foram tomadas providéncias para sanar
o problema?

() Sim
() Nao
8.0 - Grau de satisfagcdo com o desempenho do imdvel (area privativa)?

() 1 - Insatisfeito

() 2 - Parcialmente insatisfeito

() 3 - Nem satisfeito, nem insatisfeito

() 4 - Parcialmente satisfeito

() 5 - Satisfeito

9.0 - Grau de satisfagdo com o desempenho do imével (d&reas comuns)?
() 1 - Insatisfeito
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2 - Parcialmente insatisfeito

3 - Nem satisfeito, nem insatisfeito
4 - Parcialmente satisfeito

5 - Satisfeito

10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a realizacdo e aplicacdo de um plano de manutencéo
predial na edificacéo?

() Sim

() N&ao

11.0 - Se aresposta para a pergunta 10.0 for sim, indique a faixa de valor mensal que vocé pagaria
a mais no seu condominio parater o servico?

( Menos de 20 reais
De 20 — 40 reais
De 40 — 80 reais
De 80 — 160 reais
Mais de 160 reais

A~ A~ N~
~— N —~ ~—

~ o~~~
~— N~ N N

Fonte: Autor, 2020.

90




APENDICE B — QUESTIONARIO PARA O SINDICO

Questionario para o Sindico

0
) Menos de 1 ano
) De 1 -2 anos
) De 2 — 4 anos
) De 4 — 6 anos
) Mais de 6 anos
0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a funcéo de sindico?
() Sim
() Nao
2.1 - Se aresposta para a pergunta 2.0 for sim, indique qual foi a carga horaria?
Menos de 4 hora
De 4 — 8 horas
De 8 — 16 horas
De 16 — 32 horas
Mais de 32 horas
- Se aresposta para a pergunta 2.0 for néo, responda: Acha que seria importante receber?
Sim
N&o
N&o sei
- Nimero de horas dedicadas semanalmente para administracdo do condominio
Menos de 1 hora

~
~

De 1 — 2 horas
De 2 — 4 horas
De 4 — 6 horas

Mais de 6 horas

e N T N N N ¢ S B N N N N R e e
— O~~~ N~~~ ~—

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico?

() Sim

() N&o

5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio?
() Sim

() Nao

6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencao das areas comuns?
() Sim

() N&o

() N&o sei

7.0 - Existe plano de manutencé&o predial definido?

() Sim

() N&o

Se a resposta 7.0 for NAO responda! Caso contrério pule para quest&o 7.3
7.1 - Acha que seria necessério a existéncia de um plano de manutencao predial?
() Sim
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() N&ao
() N&o sei

7.2 - Como néo existe plano de manutencédo, quem é responsavel pela identificagcdo de manutengao
na edificagdo?

) Sindico
Administradora de condominios
Empresa terceira
Outro
Se aresposta 7.0 for SIM responda! Caso contréario pule para questéo 8.0
- Quem executa o plano de manutencéo?
O Sindico realiza
Administradora de condominios realiza
Empresa terceira sem responsavel técnico realiza
Empresa terceira com responséavel técnico realiza
Outro
- Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as manutenc¢des previstas pelo plano?
Menos de 1 més
De 1 -2 meses
De 2 — 4 meses
De 4 — 6 meses
Mais de 6 meses
N&o sei
- Quais manutencg8es séo realizadas com maior frequéncia?
InstalagBes hidro sanitarias
Instalag@es elétricas
Impermeabilizagdo
Revestimento e pintura
Limpeza
Outro
- Quais os locais com maior incidéncia de manutencgéo corretiva?
Elevador
Jardim
Garagem
Instalacdes
Esquadrias
Cobertura
Portbes
Pisos
Fachada
Escadas
Outro
.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que realizam as manutencdes?
Melhor preco
Garantia dos servigcos/produtos
Indicacdo
Destaque no mercado

(
(
(
(

~— ~— ~—
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() Outro

11.0 - Quando é realizada a manutencéo existe algum profissional que emite um termo de
responsabilidade por parte da empresa que realizou a manutencdo?

() Sim

() N&o

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe algum responsavel técnico que realiza
a vistoria da manutencao realizada?

() Sim

() N&ao

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na edificacdo?

() Sim

() N&ao

14.0 - Existe reserva financeira para realizacédo de manutencdes futuras?
() Sim

() N&o

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de manutencéo do condominio?

Falhas provenientes da construgao

Falta de colaboragdo por parte dos usuérios

M& administracdo

Servico de m4 qualidade realizado por parte das empresas prestadoras de servigcos
Falta de orientacado técnica (Manual de uso, operacdo e manutenc¢ao)

Outro

e e N T T N
~— N N N N

Fonte: Autor, 2020.
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APENDICE C — CHECK LIST VISTORIA

Itens

Problemas constatados

Sujeira

Manchas

Fissuras
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Irregularidade das superficies

Auséncia de equipamentos

Funcionamento inadequado

Fachadas

Regido de pilotis

Escadas

Corredores

Esquadrias

lluminagdo/Instalacdes elétricas

Instalagdes/Equipamentos de seguranca

Instala¢des hidro-sanitarias

Sistema de interfone

Muros

Grades e portées

Pisos e pavimentagoes

Jardins e floreiras

Legenda

1 - Endégena
2- Exdgena
3 - Funcional
4 - Falhas
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APENDICE D - RESPOSTAS QUESTIONARIOS USUARIOS

Edificacdo A

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imovel?

De 1 -2 anos

De 1 -2 anos

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Proprio

Proprio

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutencdo da edificacdo na entrega do imével?

Sim

Sim

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o0 manual de uso,
operagdo e manutencao da edificagdo?

Nao

Sim

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situac&o vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificacdo?

Memorial descritivo da
edificacdo

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

Sim

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imovel?

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsavel
técnico para realizar avaliagdo e projeto?

6.0 - J& fez algum tipo de manutengéo no seu
imovel?

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indique em qual local realizou manutencgéo?

6.2 - Buscou auxilio de um responsavel técnico?

6.3 - Qual o motivo de nao ter buscado auxilio de um
responsével técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Sim

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Pisos, Revestimentos

Esquadrias, Forros,
Revestimentos

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da

L Construtora Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o . .
Sim Sim
problema?
.8'0,' Gra}u de sgtlsfa(;ao com o desempenho do 5 - Satisfeito 4 - Parcialmente satisfeito
imovel (area privativa)?
.9'0,' Grz%u de satisfagao com o desempenho do 5 - Satisfeito 4 - Parcialmente satisfeito
imovel (areas comuns)?
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacdo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim Sim

predial na edificacdo?

11.0 - Indique a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 20 — 40 reais

De 20 — 40 reais
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Edificacdo B

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imével?

Menos de 1 ano

Menos de 1 ano

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Préprio

Alugado

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutenc¢édo da edificacéo na entrega do imével?

Sim

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

Sim

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imével?

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagdo e projeto?

6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu
imovel?

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico?

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Problemas com portéo

eletrdnico, ima da
porta, elevador

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da
construtora ou do usuério?

Usuério

7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o
problema?

Sim

8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (area privativa)?

5 - Satisfeito

5 - Satisfeito

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do

4 - Parcialmente

4 - Parcialmente satisfeito

imovel (areas comuns)? satisfeito
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacdo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim Sim

predial na edificacdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

Menos de 20 reais

Menos de 20 reais
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Edificacdo C

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imével?

De 2 — 4 anos

De 2 — 4 anos

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Préprio

Alugado

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutenc¢édo da edificacéo na entrega do imével?

Nao

Nao

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

Sim

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imével?

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagdo e projeto?

6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu
imovel?

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico?

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Sim

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Instalagbes elétricas,
Forros

Elevador

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da
construtora ou do usuério?

Construtora

Construtora

7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o
problema?

Sim

Sim

8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (area privativa)?

5 - Satisfeito

4 - Parcialmente satisfeito

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (areas comuns)?

3 - Nem satisfeito, nem
insatisfeito

4 - Parcialmente satisfeito

10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencéo
predial na edificagdo?

Sim

Nao

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

Menos de 20 reais
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Edificacdo D

Perguntas Resposta 1 Resposta 2
1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imovel? |De 2 —4 anos De 2 — 4 anos
2.0 - O imovel é préprio ou alugado? Préprio Préprio
3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e : :
manutencédo da edificacdo na entrega do imével? Sim Sim
3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso, Sim Sim
operagdo e manutencao da edificacdo?

Garantias e

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacéo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

assisténcia técnica,
Memorial descritivo da
edificacéo,
Informacdes
complementares

Garantias e assisténcia
técnica

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento

o _y N&ao N&o
por parte da construtora para utilizar seu imovel?
4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum | Sim Sim
tipo de treinamento?
5.0 - J4 fez reformas no seu imével? Nao Nao
5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagdo e projeto?
6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu , ,
o, 9 P & Sim Sim
imovel?
6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim, . .
- P P | Perg x Churrasqueira Pintura
indique em qual local realizou manutengéo?
6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico? N&o N&o
6.3 - Qual o motivo de ndo ter buscado auxilio de um | N&o sabia que era Eu mesmo realizei a
responséavel técnico? necessario manuten¢éo
7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével Sim sim
houve algum problema em seu funcionamento?
InstalacBes elétricas,
7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema. Alvenarias, Construtivos
Revestimentos
7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da
P o (s)p () (m) Construtora Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o . .
Sim Sim

problema?

8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (area privativa)?

4 - Parcialmente
satisfeito

4 - Parcialmente satisfeito

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (areas comuns)?

3 - Nem satisfeito, nem
insatisfeito

4 - Parcialmente satisfeito

10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacdo e aplicacdo de um plano de manutencao
predial na edificacdo?

Sim

Sim

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 40 — 80 reais

De 40 — 80 reais
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Edificacédo E

Perguntas Resposta 1 Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imovel? |De 2 —4 anos De 2 — 4 anos
2.0 - O imovel é préprio ou alugado? Préprio Préprio
3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e : :

~ e L Sim Sim
manutenc¢do da edificacdo na entrega do imével?
3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso, N&o Sim
operagdo e manutencao da edificacdo?
3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual Fornecedores
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?
4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento ~ .

.t — Nao N&o

por parte da construtora para utilizar seu imovel?
4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum | Nao sei Nao sei
tipo de treinamento?
5.0 - J4 fez reformas no seu imével? Nao Sim
5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével Sim
técnico para realizar avaliagdo e projeto?
6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu sim Sim

imovel?

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

Instalac6es hidro

sanitarias, Esquadrias

InstalagBes hidro sanitarias

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico? Sim Sim
6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?
7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével ~ .

. Nao Sim
houve algum problema em seu funcionamento?

. InstalagBes hidro sanitarias,
7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema. .
Esquadrias
72-A responsabllldan do(s) problema(s) era(m) da Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o ,
Sim

problema?
@3.0,— GrE}u de sgtlsfagao com o desempenho do 5 - Satisfeito 5 - Satisfeito
imovel (area privativa)?
_9.0,— Gra}u de satisfacdo com o desempenho do 5 - Satisfeito 5 - Satisfeito
imovel (areas comuns)?
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim N&o

predial na edificagdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 80 — 160 reais
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Edificacdo F

Perguntas Resposta 1 Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imovel? |De 1 —2 anos De 2 — 4 anos
2.0 - O imovel é préprio ou alugado? Alugado Préprio
3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e : :

~ e L Sim Sim
manutenc¢do da edificacdo na entrega do imével?
3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso, N&o Sim
operagdo e manutencao da edificacdo?
3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim, . A

) X "~ P, Garantias e assisténcia
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual o

~ ~ e~ técnica
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?
4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento ~ .
.t . Nao N&o

por parte da construtora para utilizar seu imovel?
4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum | Nao sei Sim
tipo de treinamento?
5.0 - J4 fez reformas no seu imével? Nao Nao
5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagdo e projeto?
6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu sim Sim

imovel?

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

InstalacBes elétricas,
Janeldo da Sacada

InstalagBes hidro sanitarias

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico? Sim Sim

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um

responsavel técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével . .
Sim Sim

houve algum problema em seu funcionamento?

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Instalagbes elétricas,
No Janeldo da Sacada

Instalag®es hidro sanitarias

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da

- Terceiros Usuario
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o . ,
Sim Sim
problema?
8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do 5 - Satisfeito 4 - Parcialmente satisfeito

imovel (area privativa)?

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do

2 - Parcialmente

3 - Nem satisfeito, nem

imovel (areas comuns)? insatisfeito insatisfeito
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim Sim

predial na edificagdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 20 — 40 reais

De 20 — 40 reais
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Edificacdo G

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imével?

De 2 — 4 anos

De 4 — 6 anos

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Préprio

Préprio

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutenc¢édo da edificacéo na entrega do imével?

Sim

Sim

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for néo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imével?

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagéo e projeto?

6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu
imovel?

Sim

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

InstalagBes hidro sanitarias

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico?

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Sim

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Instalagbes elétricas

InstalagBes hidro sanitarias,
Alvenarias, Forros

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da

. Terceiros Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o . ~
Sim N&o
problema?
8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do L 3 - Nem satisfeito, nem
S . N 5 - Satisfeito . e
imovel (area privativa)? insatisfeito
9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do . 3 - Nem satisfeito, nem
A . 5 - Satisfeito ; S
imovel (areas comuns)? insatisfeito
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim Sim

predial na edificagdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 40 — 80 reais

De 20 — 40 reais
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Edificacdo H

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imével?

Mais de 6 anos

De 2 — 4 anos

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Préprio

Préprio

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutenc¢édo da edificacéo na entrega do imével?

Sim

Sim

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencéo da edificagdo?

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

Sim

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imével?

Sim

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliagdo e projeto?

Sim

6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu
imovel?

Sim

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

InstalacBes elétricas

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico?

Sim

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Pisos, Revestimentos

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da

. Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o :

Sim

problema?
8'0,' Grgu de sgtlsfagao com o desempenho do 5 - Satisfeito 4 - Parcialmente satisfeito
imovel (area privativa)?
.9'0,' Gra}u de satisfagao com o desempenho do 5 - Satisfeito 4 - Parcialmente satisfeito
imovel (areas comuns)?
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim N&o

predial na edificagdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 40 — 80 reais
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Edificacéo |

Perguntas Resposta 1 Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imovel? | Mais de 6 anos Mais de 6 anos
2.0 - O imovel é préprio ou alugado? Préprio Préprio
3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e : :

~ e o L Sim Sim
manutenc¢do da edificacdo na entrega do imével?
3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso, Sim Sim

operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

Operacao uso ou
limpeza

Memorial descritivo da
edificacdo

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento

o -y N&ao N&o
por parte da construtora para utilizar seu imovel?
4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum | Sim Sim
tipo de treinamento?
5.0 - J4 fez reformas no seu imével? Nao Sim
5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével N&o
técnico para realizar avaliagdo e projeto?
'6.0,— J& fez algum tipo de manutencé&o no seu sim NES
imovel?
6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim Instalagées hidro
- P b ' perg s ' sanitarias, Instalagfes
indique em qual local realizou manutencgéo? - d

elétricas, Esquadrias
6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico? N&o
6.3 - Qual o motivo de nao ter buscado auxilio de um | Eu mesmo realizei a
responséavel técnico? manuten¢éo
7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével ~ .
. Nao Sim

houve algum problema em seu funcionamento?
7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema. Pisos
72-A responsabllldan do(s) problema(s) era(m) da Construtora
construtora ou do usuério?
7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o No

problema?

8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do

4 - Parcialmente

4 - Parcialmente satisfeito

imovel (area privativa)? satisfeito

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do 4 - Parcialmente . -
o , b 4 - Parcialmente satisfeito
imovel (areas comuns)? satisfeito

10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a

realizacdo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim N&o

predial na edificacdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 40 — 80 reais
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Edificacédo J

Perguntas

Resposta 1

Resposta 2

1.0 - A quantos anos vocé é morador deste imével?

Mais de 6 anos

Mais de 6 anos

2.0 - O imovel é préprio ou alugado?

Préprio

Préprio

3.0 - Vocé recebeu o manual de uso, operacao e
manutenc¢édo da edificacéo na entrega do imével?

Nao

Nao

3.1 - Se a resposta para a pergunta 3.0 for sim,
responda: Vocé leu ou utilizou o manual de uso,
operagdo e manutencao da edificacdo?

3.2 - Se a resposta para a pergunta 3.1 for sim,
responda: Para qual situacdo vocé utilizou o manual
de uso, operagdo e manutencao da edificagdo?

4.0 - Recebeu algum tipo de curso ou treinamento
por parte da construtora para utilizar seu imével?

4.1 - Se a resposta para a pergunta 4.0 for ndo,
responda: Acha que seria importante receber algum
tipo de treinamento?

5.0 - Ja fez reformas no seu imével?

5.1 - Se a resposta para a pergunta 5.0 for sim,
responda: Buscou auxilio de algum responsével
técnico para realizar avaliag&o e projeto?

6.0 - J& fez algum tipo de manutencédo no seu
imovel?

Sim

6.1 - Se a resposta para a pergunta 6.0 for sim,
indigue em qual local realizou manuteng&o?

Instalac6es hidro
sanitarias

6.2 - Buscou auxilio de um responsével técnico?

Nao

Nao

6.3 - Qual o motivo de nédo ter buscado auxilio de um
responsavel técnico?

N&o sabia que era
necessario

Eu mesmo realizei a
manutengao

7.0 - No tempo em que vocé mora neste imével
houve algum problema em seu funcionamento?

Nao

Sim

7.1 - Indique em qual local ocorreu o problema.

Esquadrias

7.2 - A responsabilidade do(s) problema(s) era(m) da
construtora ou do usuério?

Construtora

7.3 - Foram tomadas providéncias para sanar o
problema?

Sim

8.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do
imovel (area privativa)?

4 - Parcialmente
satisfeito

4 - Parcialmente satisfeito

9.0 - Grau de satisfacdo com o desempenho do

3 - Nem satisfeito, nem

4 - Parcialmente satisfeito

imovel (areas comuns)? insatisfeito
10.0 - Vocé investiria um valor mensal para a
realizacéo e aplicacdo de um plano de manutencdo | Sim Sim

predial na edificagdo?

11.0 - Indigue a faixa de valor mensal que vocé
pagaria a mais no seu condominio para ter o
servico?

De 20 — 40 reais

Menos de 20 reais
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APENDICE E — RESPOSTAS QUESTIONARIOS SINDICOS

Edificacdo A

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 1 -2 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a
funcédo de sindico?

Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:
Acha que seria importante receber?

Sim

3.0 - Namero de horas dedicadas semanalmente para
administragdo do condominio

Menos de 1 hora

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? N&o
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencao das areas Sim
comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como ndo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o0 plano de manutengéo?

Administradora de condominios realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

Mais de 6 meses

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Limpeza

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Elevador, Jardim

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Nao
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&o
manutencdo realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢éo do condominio?

Falhas provenientes da construcéo, Falta de
colaboracao por parte dos usuarios, Servico de
ma qualidade realizado por parte das
empresas prestadoras de servicos
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Edificacéo B

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

Menos de 1 ano

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a
funcao de sindico?

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:
Acha que seria importante receber?

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para
administracdo do condominio

Menos de 1 hora

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas Sim
comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como néo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢ado?

Administradora de condominios realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

Nao sei

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

InstalagBes hidro sanitarias, Limpeza,
Manutengdo mensal elevador, aconteceu uma
manutenc¢do nas caixas da agua do
condominio que estragou a boia.

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencéo
corretiva?

Elevador, Portbes

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Melhor preco

11.0 - Quando é realizada a manutencéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Nao
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&ao
manutenc¢do realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na Sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manutenc¢éo do condominio?

Falhas provenientes da construcéo, Falta de
colaboracao por parte dos usuarios
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Edificacéo C

Pergunta Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico? De 1 —2 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a

funcéo de sindico? Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:

s N&o sei
Acha que seria importante receber?

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para

o N . Menos de 1 hora
administracdo do condominio

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim

5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim

6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas No

comuns?

7.0 - Existe plano de manuten¢&o predial definido? Nao

7.1- AchaNque se_ria necessario a existéncia de um plano de Sim

manutencgédo predial?

7.2- Corpo nao e>'<iste _p'lano~de manutengéoi quem é o Sindico

responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢édo?

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as

manutenc¢des previstas pelo plano?

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior :
Limpeza

frequéncia?

9.0 - Quiais os locais com maior incidéncia de manutencao

) Elevador, Jardim, Instalacdes, Portbes
corretiva?

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que

realizam as manutencdes? Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum
profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Nao
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe
algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&o
manutenc¢do realizada?

13.0 - Existe registro das manutenges realizadas na

edificacdo? Sim

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de Falhas provenientes da construcéo, Falta de
manuten¢éo do condominio? colaboracao por parte dos usuarios
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Edificacdo D

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 1 -2 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a

funcao de sindico? Nao
2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda: .

R Sim
Acha que seria importante receber?
3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para

o ~ . De 4 — 6 horas
administracdo do condominio
4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas | ,, .
Nao sei

comuns?
7.0 - Existe plano de manuten¢&o predial definido? Nao
7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de Sim

manutencgédo predial?

7.2 - Como nédo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

Sindico e Administradora

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢ado?

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Limpeza

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Estamos com diversas &reas (principalmente
garagens) com patologias construtivas.
Contamos com responsavel técnico que esta
nos assessorando na cobranga junto a
construtora.

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que

. ~ Indicacao
realizam as manutencdes?
11.0 - Quando é realizada a manutencéo existe algum
profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manutengao?
12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe
algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&ao
manutencdo realizada?
13.0 - Existe registro das manutencdes realizadas na sim
edificacdo?
14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de sim

manutencgdes futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manutenc¢éo do condominio?

Falhas provenientes da construgéo, Falta de
colaboracao por parte dos usuarios
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Edificacéo E

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 2 — 4 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a
funcao de sindico?

Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:
Acha que seria importante receber?

Sim

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para
administracdo do condominio

Mais de 6 horas

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencao das areas Sim
comuns?

7.0 - Existe plano de manuten¢&o predial definido? Nao
7.1- AchaNque se_ria necessario a existéncia de um plano de Sim
manutencgédo predial?

7.2 - Como ndao existe plano de manutengdo, quem é Sindico

responsével pela identificacdo de manutencéo na edificacdo?

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢ado?

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

InstalagGes hidro sanitarias, Instalagbes
elétricas, Limpeza

9.0 - Quiais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Instalacdes

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responséavel técnico que realiza a vistoria da Sim
manutenc¢do realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na Sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢do do condominio?

Falta de colaboragéo por parte dos usuarios
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Edificacéo F

Pergunta Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico? De 4 — 6 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a

funcao de sindico? Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda: .
L Sim

Acha que seria importante receber?

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para

o ~ . De 1 -2 horas

administracdo do condominio

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim

5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim

6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas No

comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como néo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢ado? Administradora de condominios realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as

~ . Menos de 1 més
manutenc¢des previstas pelo plano?

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior

< Limpeza
frequéncia? P

9.0 - Quiais os locais com maior incidéncia de manutencao

) Garagem, Portdes
corretiva?

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que

realizam as manutencdes? Na verdade todos os citados.

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum
profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe
algum responsavel técnico que realiza a vistoria da Sim
manutenc¢do realizada?

13.0 - Existe registro das manutengdes realizadas na

edificacdo? Sim

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de

~ Sim
manutencgdes futuras?

Falhas provenientes da construgéo, Falta de
colaboracao por parte dos usuérios, Ma

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de administracdo, Servico de ma qualidade
manutenc¢éo do condominio? realizado por parte das empresas prestadoras
de servicos, Falta de orientagédo técnica
(Manual de uso, operagédo e manutencao)
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Edificacédo G

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 1 -2 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a

funcédo de sindico? Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda: .
L Sim

Acha que seria importante receber?

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para

o ~ . De 2 — 4 horas

administracdo do condominio

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? N&o

5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim

6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas Sim

comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como nédo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o0 plano de manutengéo?

Administradora de condominios realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que séo realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

De 1 - 2 meses

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Instalag@es elétricas, Limpeza

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Jardim, Portdes

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manutencao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da Sim
manutencédo realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizagéo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢éo do condominio?

Falhas provenientes da construgéo
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Edificacdo H

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 2 — 4 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a

funcédo de sindico? Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda: N .
s ao sei

Acha que seria importante receber?

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para

o ~ . De 2 — 4 horas

administracdo do condominio

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim

5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim

6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas Sim

comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como nédo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

7.3 - Quem executa o plano de manuten¢éo?

Empresa terceira com responsavel técnico
realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

De 4 — 6 meses

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Limpeza

9.0 - Quiais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Elevador, Portdes

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manutengéao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da Sim
manutenc¢do realizada?

13.0 - Existe registro das manutencdes realizadas na Sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢do do condominio?

Falhas provenientes da construgéo
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Edificacéo |

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 4 — 6 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a
funcédo de sindico?

Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:
Acha que seria importante receber?

Nao

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para
administracdo do condominio

Menos de 1 hora

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacao e manutencao das areas Sim
comuns?

7.0 - Existe plano de manutenc¢éo predial definido? Sim

7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de
manutencgédo predial?

7.2 - Como nédo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificagcdo de manutencéo na edificacdo?

7.3 - Quem executa o0 plano de manutengéo?

Administradora de condominios realiza

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

Nao sei

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Instalag@es hidro sanitarias, Limpeza

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Escadas

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Garantia dos servigos/produtos

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Sim
da empresa que realizou a manuten¢ao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&o
manutencédo realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢do do condominio?

Falhas provenientes da construgdo, Ma
administracéo
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Edificac&o J

Pergunta

Resposta

1.0 - A quantos anos vocé é sindico?

De 1 -2 anos

2.0 - Recebeu um tipo de curso ou treinamento para exercer a
funcédo de sindico?

Nao

2.2 - Se a resposta para a pergunta 2.0 for ndo, responda:
Acha que seria importante receber?

Sim

3.0 - Numero de horas dedicadas semanalmente para
administracdo do condominio

Menos de 1 hora

4.0 - Vocé é remunerado para exercer o cargo de sindico? Sim
5.0 - Possui auxilio de administradora de condominio? Sim
6.0 - Existe manual de uso, operacdo e manutencéo das areas N0
comuns?

7.0 - Existe plano de manuten¢&o predial definido? Nao
7.1 - Acha que seria necessario a existéncia de um plano de sim

manutencgédo predial?

7.2 - Como nédo existe plano de manutenc¢éo, quem é
responsével pela identificacdo de manutenc¢éo na edificacao?

Administradora

7.3 - Quem executa o0 plano de manutengéo?

7.4 - Qual é o intervalo de tempo que sao realizadas as
manutenc¢des previstas pelo plano?

8.0 - Quais manutenc¢des sdo realizadas com maior
frequéncia?

Instalag@es elétricas, Limpeza

9.0 - Quais os locais com maior incidéncia de manutencao
corretiva?

Elevador, Jardim

10.0 - Qual o critério adotado para escolha das empresas que
realizam as manutencdes?

Melhor preco

11.0 - Quando é realizada a manutengéo existe algum

profissional que emite um termo de responsabilidade por parte | Nao
da empresa que realizou a manuten¢ao?

12.0 - Por parte do condominio ou da administradora, existe

algum responsavel técnico que realiza a vistoria da N&o
manutencédo realizada?

13.0 - Existe registro das manutenc¢des realizadas na sim
edificacdo?

14.0 - Existe reserva financeira para realizacdo de Sim

manutenc¢des futuras?

15.0 - O que vocé acha que mais interfere no estado de
manuten¢éo do condominio?

Falhas provenientes da construgéo, Falta de
colaboracao por parte dos usuarios
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APENDICE F — RESPOSTAS CHECK LIST VISTORIAS

Edificio A
Problemas constatados
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Fachadas 1 1
Regido de pilotis 1
Escadas
Corredores
Esquadrias 3 1 3
lluminagdo/Instalagdes elétricas
Instalagdes/Equipamentos de seguranca
Instalagoes hidro-sanitarias
Sistema de interfone
Muros 1
Grades e portoes
Pisos e pavimentagoes 1|1 1
Jardins e floreiras 1 1
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Problemas constatados
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Regiao de pilotis 1 1 1
Escadas
Corredores
Esquadrias
lluminagdo/Instalagdes elétricas
Instalagdes/Equipamentos de seguranga
Instalagoes hidro-sanitarias
Sistema de interfone
Muros 1

Grades e portoes

Pisos e pavimentagdes

Jardins e floreiras
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Edificio C

Itens

Problemas constatados

Sujeira

Manchas

Fissuras

de armadura

Infiltragdes

Rachaduras
Vazamentos

corrosdo
Eflorescéncias

Descolamentos
Oxidagdo de acessorios
Partes danificadas

Irregularidade das superficies

Auséncia de equipamentos

Funcionamento inadequado

Fachadas

Regiao de pilotis

Escadas

Corredores

Esquadrias

lluminagdo/Instalagdes elétricas

Instalagdes/Equipamentos de seguranga

Instalagoes hidro-sanitarias

Sistema de interfone

Muros

Grades e portoes

Pisos e pavimentagdes

Jardins e floreiras
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Edifico D

Problemas constatados
lg|8
(=)
sle E|E|S
" 5|2 82|88
n B wlnw|lg| o & -8 g- c | T
s|Ble|S|5|2(8|8|E|2|&|als|E
Itens Sls|E|l3|g|lS|S|ls|c|a|E|8|3]|%
wg:gmsgwwugtgg
Sle|ld|ls|s|ls|E2[°|C|2|v|e|ol|E
mEmggg%lg,gsggug
(4 ] Q| v | &= © (©
@ = g o|l&E|E|c|c|E
a S| E Sl&8|2|5
x| 9 S|w|-5
o|° W 3|
(|2
Fachadas 3 1 1)1
Regiao de pilotis 1)1 1 1
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Instalagoes hidro-sanitarias 3
Sistema de interfone
Muros 1 3
Grades e portoes 3 1
Pisos e pavimentagoes 1(1(1 1(1
Jardins e floreiras
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Edificio E

Problemas constatados
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Fachadas 3
Regido de pilotis 1111 1 1
Escadas
Corredores
Esquadrias
lluminagdo/Instalagdes elétricas
Instalagées/Equipamentos de seguranga
Instalagoes hidro-sanitarias
Sistema de interfone
Muros 1|1 1
Grades e portoes
Pisos e pavimentagbes 1
Jardins e floreiras
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Edificio F

Problemas constatados
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Instalagoes hidro-sanitarias
Sistema de interfone 3
Muros
Grades e portdes
Pisos e pavimentagoes 1

Jardins e floreiras
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Edificio G

Itens

Problemas constatados

Sujeira

Manchas

Fissuras

de armadura

Rachaduras
Infiltragbes

corrosdo
Eflorescéncias

Descolamentos
Vazamentos
Oxidagdo de acessorios
Partes danificadas

Irregularidade das superficies

Auséncia de equipamentos

Funcionamento inadequado

Fachadas

Regiao de pilotis

Escadas

Corredores

(= S SN S

Esquadrias

lluminacdo/Instalacdes elétricas

Instalagdes/Equipamentos de seguranga

Instalagoes hidro-sanitarias

Sistema de interfone

Muros

Grades e portoes

Pisos e pavimentagoes

Jardins e floreiras
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Edificio H

Problemas constatados
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Fachadas 3 1
Regiao de pilotis 1(1 1(1])1 1
Escadas 1
Corredores 1
Esquadrias 3
lluminagdo/Instalagdes elétricas 3 3
Instalagdes/Equipamentos de seguranga
Instalagoes hidro-sanitarias 3|3
Sistema de interfone
Muros 3 1
Grades e portdes 3
Pisos e pavimentagoes 1 1
Jardins e floreiras
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Edificio |

Itens

Problemas constatados

Sujeira
Manchas

Fissuras

Rachaduras

Descolamentos

Vazamentos

Infiltragdes

Oxidagdo de acessorios

de armadura

corrosao

Eflorescéncias

Partes danificadas

Irregularidade das superficies

Auséncia de equipamentos

Funcionamento inadequado

Fachadas

Regiao de pilotis

w

Escadas

Corredores

Esquadrias

lluminagdo/Instalagdes elétricas

Instalagdes/Equipamentos de seguranga

Instalagoes hidro-sanitarias

Sistema de interfone

Muros

Grades e portoes

Pisos e pavimentagdes

Jardins e floreiras
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Edificio J

Problemas constatados
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Fachadas 1
Regiao de pilotis 1 1 1
Escadas
Corredores 1
Esquadrias 3 3
lluminagdo/Instalagdes elétricas
Instalagdes/Equipamentos de seguranga
Instalagoes hidro-sanitarias
Sistema de interfone
Muros 1
Grades e portoes
Pisos e pavimentagoes 1
Jardins e floreiras
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APENDICE H - MATRIZ DE GUT

Edificio A
Problema Patolégico Descir¢ao G U T GUT Grau de priorizagéo
Manifestagéo 01 Infiltragdo fachadas 3 3 3 27 20
Manifestagéo 02 Fissuras fachadas 3 4 3 36 1°
Manifestagéo 03 Fissuras contrapiso garagens 2 2 2 8 3°
Manifestacao 04 Fissuras muro externo 1 2 2 4 40
Manifestagao 05 Rachaduras pisos externos 1 1 2 2 50
Edificio B
Problema Patol6gico Descir¢éo G U T GUT Grau de priorizagao
Manifestac&o 01 Fissuras fachada 3 3 3 27 40
Manifestagéo 02 Infiltrag8o fachada 4 4 3 48 2°
Manifestacdo 03 Eflorecéncias fachada 3 3 3 27 40
Manifestacdo 04 Fissuras alvenaria garagens 4 3 3 36 3°
Manifestacdo 05 Infiltrac8o alvenaria garagens 4 4 4 64 1°
Manifestacdo 06 Eflorecéncias alvenaria garagens 4 4 3 48 20
Manifestacdo 07 Fissuras contrapiso garagens 2 3 3 18 50
Manifestacdo 08 Fissuras muro externo 2 2 2 8 6°
Edificio C
Problema Patolégico Descir¢céo G U T GUT Grau de priorizacéo
Manifestac&o 01 Fissuras fachadas 3 3 3 27 40
Manifestagdo 02 Infiltragcdo fachadas 3 4 4 48 20
Manifestagdo 03 Fissuras contrapiso garagens 3 3 2 18 50
Manifestagcao 04 Fissuras laje garagens 3 4 3 36 3°
Manifestagcao 05 Infiltracdo laje garagens 4 4 4 64 1°
Edifico D
Problema Patol6gico Descirgao G U T GUT Grau de priorizagao
Manifestagdo 01 Fissuras piso externo 1 1 2 2 7°
Manifestagdo 02 Fissuras fachadas 3 3 3 27 40
Manifestagdo 03 Fissuras contrapiso garagens 3 3 2 18 50
Manifestagdo 04 Fissuras alvenaria garagens 3 4 4 48 20
Manifestacdo 05 Infiltrac&o alvenaria garagens 4 4 4 64 1°
Manifestacdo 06 Eflorescéncias alvenaria garagens 3 4 3 36 3°
Manifesta¢do 07 Fissuras alvenaria escadas 2 2 2 8 6°
Edificio E
Problema Patolégico Descir¢éo G U T GUT Grau de priorizagao
Manifestagéo 01 Fissura muro externo 3 2 2 12 6°
Manifestagéo 02 Infiltragdo alvenaria garagens 3 3 3 27 5°
Manifesta¢éo 03 Rachadura contra piso garagens 2 2 2 8 7°
Manifestacéo 04 Fissura lajes garagem 4 4 4 64 2°
Manifestagdo 05 Fissura vigas garagem 5 5 4 100 1°
Manifestacdo 06 Infiltracdo laje garagem 4 3 3 36 4°
Manifestacéo 07 Corrosdo armadura laje garagem 4 4 3 48 3°
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Edificio F

Problema Patol6gico Descir¢céo G U T GUT Grau de priorizagédo
Manifestagéo 01 Fissuras contrapiso garagens 2 2 2 8 7°
Manifestagdo 02 Fissura laje garagens 4 4 4 64 1°
Manifestag&o 03 Infiltracdo laje garagens 4 4 3 48 20
Manifestagéo 04 Manchas alvenaria garagens 2 3 2 12 6°
Manifestag&o 05 Rachaduras alvenaria corredores 2 1 2 4 8°
Manifesta¢&o 06 Fissura alvenaria corredores 1 1 2 2 9°
Manifesta¢é&o 07 Rachadura fachada 3 3 3 27 40
Manifesta¢&o 08 Fissuras fachada 3 3 2 18 5°
Manifesta¢&o 09 Infiltragdo alvenaria fachada 3 4 3 36 3°

Edificio G

Problema Patol6gico Descirgao G U T GUT Grau de priorizacéo
Manifestagdo 01 Fissuras contrapiso garagens 3 4 3 36 40
Manifestacéo 02 Fissuras alvenaria garagens 3 3 2 18 6°
Manifestacdo 03 Fissuras pilares do muro garagens 4 5 4 80 1°
Manifestacdo 04 Infiltrag&o pilares do muro garagens 4 4 3 48 3°
Manifestagdo 05 Rachadura alvenaria corredores 2 2 3 12 7°
Manifestagdo 06 Eflorecéncia alvenaria garagens 3 3 3 27 5°
Manifestagdo 07 Fissuras lajes garagens 4 4 4 64 20
Manifestagéo 08 Infiltracdo lajes garagens 4 4 3 48 3°
Manifestacdo 09 Fissuras alvenaria escadas 3 3 2 18 6°

Edificio H

Problema Patol6gico Descir¢éo G U T GUT Grau de priorizacéo
Manifestagdo 01 Fissuras fachada 3 3 3 27 40
Manifestagdo 02 Infiltragdo alvenaria garagens 5 4 4 80 20
Manifestagdo 03 Infiltragdo pilares garagens 5 5 4 100 1°
Manifestagéo 04 Eflorecéncia alvenaria garagens 4 4 4 64 3°
Manifestacdo 05 Eflorecéncia pilares garagens 4 4 4 64 3°
Manifestacdo 06 Manchas alvenaria garagens 3 3 3 27 40
Manifestagdo 07 Fissuras mapeadas alvenaria garagens 2 3 3 18 50
Manifesta¢do 08 Fissuras contrapiso garagens 2 3 3 18 50
Manifesta¢do 09 Fissuras escadas 2 2 2 8 7°
Manifestagdo 10 Fissuras alvenaria corredores 2 3 2 12 6°
Manifestagdo 11 Rachadura muro externo 1 1 2 2 8°
Manifestacdo 12 Rachadura piso externo 1 1 2 2 8°

Edificio |

Problema Patol6gico Descirgdo G U T GUT Grau de priorizagdo
Manifestagéo 01 Fissuras fachadas 3 3 3 27 20
Manifestagdo 02 Fissuras contrapiso garagens 2 2 2 8 3°
Manifestacdo 03 Fissuras pilar garagens 3 4 3 36 1°
Manifestagao 04 Fissuras muro externo 1 1 2 2 40

Edificio J

Problema Patol6gico Descir¢ao G U T GUT Grau de priorizagéo
Manifestagao 01 Fissuras alvenaria garagens 2 3 2 12 30
Manifestagéo 02 Fissuras contrapiso garagens 2 2 2 8 40
Manifestacéo 03 Manchas alvenaria garagens 3 3 2 18 20
Manifestagao 04 Fissuras fachadas 3 3 3 27 1°
Manifestagao 05 Fissuras alvenaria corredores 1 2 2 4 50
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