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RESUMO

A inspecac predial estd diretamente relacionada & aplicagdo da norma de
desempenho, pois & uma atividade que objeliva a conservagéo das edificacbes.
Para tanto, realiza-se o controle e acompanhamento das construgdes ac longo
de sua vida util, identificando os pontos criticos, deficiéncias e atividades de
manuten¢ao. Sendo assim, esta dissertag@o tem como objetivo estabelecer a
correlacao entre a Norma de Desempenho de Edificagées Habitacionais — NBR
15575 {ABNT, 2013) e a inspecao predial, para que a segunda metodologia seja
conhecida como meio de minimizar as manifestacdes patolégicas que tendem a
afetar o desempenho da edifica¢ao apds construida e ao longo de sua vida util.
A metodologia utilizada para o desenvolvimento do presente trabalho foi
fundamentada em estudos teédricos e estudos de casos. A fundamentagac
tedrica baseou-se em pesquisa bibliografica. O estudo de caso ocorreu por meio
da analise de estruturas hibridas. Analisou-se um edificio comercial abandonado
ha mais de duas décadas, que passou por uma reforma para maodificar seu uso
e ocupacgio. Pela analise de um check-list, a inspe¢ao predial apdés a reforma
confirmou que as manifestacdes patologicas foram sanadas e que o edificio
tornou-se regular ac uso proposto. E importante ressaltar que as rotinas de
manutengdo devem ser estabelecidas o mais breve possivel para garantir a
conservacao do edificio e evitar a formagao de novas anomalias ao longo do
tempo. Portanto, conclui-se que, durante a construcio de um empreendimento,
é possivel mensurar e garantir o desempenho dos sistemas construtivos por
meio de ensaios ndo destrutivos. Porém, para garantir o desempenho adequado
de toda a edificagao, ao longo de sua vida Gtil, é necessario a implementagao de
um programa de inspegdes prediais.

Palavras-chave. Inspegao predial. Manifestagdes patoldgicas. Norma de
desempenho.



ABSTRACT

Building inspection is directly related to the application of the performance
standard, as it is an activity that aims at the conservation of buildings. To this aim,
the control and monitoring of buildings is carried out throughout their useful life,
identifying critical points, deficiencies and maintenance activities. Thus, this
dissertation aims to establish the correlation between the Performance Standard
of Housing Buildings - NBR 15575 (ABNT, 2013} with building inspection, so that
the second methodology get turns to be known as a way to minimize the
pathological manifestations that tend to affect the performance of the building
after its construction and throughout its useful life. The methodology used for the
development of this work was based on theoretical studies and case studies. The
theoretical principle was based on bibliographic research. The case study was
developed place through the analysis of hybrid structures. An abandoned
commercial building for two decades, which underwent a renovation to modify its
use and occupation, was analyzed. Upon review of a checklist, post-renovation
building inspection it was confirmed that the pathological manifestations had
been remedied and that the building had become regqular to its intended use.
Importantly, maintenance routines should be established as soon as possible to
ensure the conservation of the building and to prevent the formation of new
anomalies over time. Therefore, it is concluded that, during the construction of a
project, it is possible to measure and guarantee the performance of construction
systems through non-destructive tests. However, to ensure the proper
performance of the entire building throughout its useful life, it is necessary to
implement a program of building inspections.

Keywords: Building inspection. Pathological manifestations. Performance
Standard.
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1 INTRODUGAO

A construgdo civil € um setor de grande representatividade no mercado
brasileiro, sendo que aproximadamente 6% do Produto Interno Bruto (PIB)
nacional € composto exclusivamente por esse setor (Vieira, 2006). O subsetor
de edificacbes é responsavel por 90% das empresas de construgao civil e por
82% do numero de empregos gerados na construcao (Vieira, 2006). Segundo os
dados de 2012 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o Brasil
tem hoje cerca de 62,8 milhdes de habitagdes e o déficit habitacional &€ da ordem
de 5,43 milhdes de moradias, correspondente a 8,5% do total de habitagdes.

Além dos problemas relacionados com o déficit habitacional, os brasileiros
enfrentam dificuldades relacionadas ao desempenho das edifica¢gbes, dado que
muitas moradias ja apresentam manifestagdes patol6gicas em poucas idades de
construcdo. Sob este interim, foi publicada a NBR 15575: Desempenho de
Edificagbes Habitacionais (ABNT,2013), que apresenta critérios para
desempenhos minimos a serem atingidos pelas edificacbes e sistemas
construtivos para atender as necessidades dos usudrios (Bigolin, Pacheco, Silva,
2014). Desta forma, o foco da aplicagao da norma nao & avaliar o processo
construtivo em si, mas sim a adequacgio deste processc ao uso de determinado
sistema, analisando desta forma se o desempenho minimo foi obtido,
independente do processo construtivo escolhido (Costella, Carumbim, Pagliari,
Souza, 2017).

A inspecio predial esta diretamente relacionada a aplicacdo da norma de
desempenho, pois é uma atividade gue objetiva a conservagao das edificagtes.
Para tanto, realiza-se o controle e acompanhamento das construgdes ao longo
de sua vida util, identificando os pontos criticos, deficiéncias e atividades de
manutengio (Bigolin, Pacheco, Silva, 2014}.

Apesar de ainda nio ser normatizada, a inspeg¢ao predial € uma metodologia
bem mais antiga do que a norma de desempenho. Em 1988, apds a queda de
uma marquise de uma |loja em Porto Alegre (RS), que acarretou na morte de
nove pessoas, foi promulgada na capital gaicha a primeira Lei de Inspegao de
Elementos de Fachada {Filho, 2018). Apds esta lei, outras cidades brasileiras

comegaram a adotar essa metodologia para reduzir a ocorréncia de acidentes.



Em outros paises, come Estados Unidos (EUA), Canada e Australia, a atividade
de inspecgao predial € necessaria sempre que for comprar ou vender um imovel.

De acordo com Filho {2018), a norma de inspec¢ao predia! entrara em breve
para consulta nacional. Desta forma, quando bem elaborada, a norma auxiliara
que nao havera nenhum sinal ou sintoma que indique a existéncia de patologias

e anomalias estruturais que afetam o desempenho de forma significativa.

1.1 Objetivo Geral

Estabelecer a correlagdo entre a Norma de Desempenho de Edificagtes
Habitacionais — NBR 15575 (ABNT, 2013) com a inspec¢do predial, para que a
segunda metodologia seja conhecida como meio de minimizar as manifestagoes
patologicas que tendem a afetar o desempenho da edificagéo apods construida e

ao longo de sua vida util.

1.2 Objetivos Especificos

1. Realizar inspegdes prediais em uma edificacao gue sofreu adaptagoes
para atender aos critérios da norma de desempenho e para modificagao
de seu UsO e ocupacao;

2. analisar as manifestagées patolégicas ou anomalias estruturais da
edificagdo anteriormente as obras de reforma.

3. estabelecer requisitos de desempenho minimos a serem atingidos pela
NBR 15575 (ABNT,2013) - serao considerados os requisitos relacionados
a seguranga estrutural, seguranga no uso e na operacao, estanqueidade
a agua, funcionalidade e acessibilidade, e manutenibilidade;

4. estabelecer a correlagdo entre a norma de inspegéo predial do Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo IBAPE —
SP (2011) de edificacbes apos ocupagdo com o0s requisitos de
desempenho estabelecidos pela NBR 15575 (ABNT, 2013).

5. produzir uma check-list para inspegao predial que permita analisar o

atendimento a seguranga estrutural, seguran¢a no uso € na operagao,



estanqueidade a agua, funcionalidade, acessibilidade e manutenibilidade,
de acordo com as especificagbes da NBR 15575 (ABNT, 2013).
6. adaptar as recomendagdes de desempenho da NBR 15575 (ABNT, 2013)

com edificagdes ndo residenciais com mais de cinco pavimentos.

2 JUSTIFICATIVA

A Norma de Desempenho de Edificagdes Habitacionais — NBR 15575
(ABNT, 2013) foi publicada com © objetivo de focar nas exigéncias dos usuarios
para os edificios habitacionais de até 5 pavimentos. Para tanto, aprofundou-se
no comportamento dos sistemas em uso e néao na definigdo de como 0s sistemas
sdo construidos. Dentro deste contexto, a norma de desempenho traduz as
exigéncias dos usuarios em requisitos e critérios e é complementar as normas
prescritivas, que $ao aquelas que estabelecem os requisitos como base no uso

de produtos e procedimentos.

Durante a construcdo de um empreendimento, € possivel mensurar e avaliar
o desempenho dos sistemas construtivos por meio de ensaios ndo destrutivos.
Além disso, & possivel estabelecer as diversas interagdes e interferéncias entre
eles. Porém, para auxiliar na garantia de desempenho minimo de toda a
edificagdo, ao longo de sua vida dtil, € necessario a implementagao de um

programa de inspegdes prediais.

A inspegao predial € amplamente utilizada em paises desenvolvidos, sendo
que nos EUA, por exemplo, 80% dos imoveis vendidos ou alugados sao
inspecionados (American Society of Home Inspectores, 2001). No Brasil, ainda
nao ha normatizacao especifica da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) para este assunto. Tem-se como principal referéncia normativa o manual
de inspecdo predial publicado pelo IBAPE-SP em 2011. Além disso, a demanda
por este tipo de servigo € crescente entre os proprietarios, condominios e
administradores de imdveis e, apds a publicacdo da norma de desempenho,
estima-se que ha um mercado consumidor ainda mais exigente e consciente da

qualidade esperada das edificagbes.

Neste contexto, este trabalho faz a correlagdo entre a norma de
desempenho e a norma de inspegao predial publicada pelo IBAPE-SP em 2011,



para propor um programa de inspecao e manutengao periddica, e efetivar um
sistema estruturado de acompanhamentc e gestdo do desempenho das

edificagdes.

3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Norma de Desempenho de Edificagoes Habitacionais

A Norma de Desempenho de Edificagdes Habitacionais (ABNT,2013) esta
modificando gradativamente o mercado brasileiro de construgao civil. Desde a
sua publicagao, percebe-se uma mudanga de paradigma relacionada a melhoria
de qualidade das edificagdes construidas bem como um maior grau de exigéncia
dos usuarios. Neste capitulo, apresenta-se um breve histérico sobre a tematica
de desempenho das edificagbes habitacionais e os desafios a implantagdo da
NBR 15575 (ABNT,2013). Assim como, expce-se a pratica a inspegdo predial

para monitorar o comportamento das edificagoes.

3.1.1 Histérico da temdtica de desempenho das edificagoes

Apesar da Norma de Desempenho de Edificagbes Habitacionais (ABNT,
2013} ter entrado em vigor no Brasil apenas em 2013, este tema esta presente
no mercado da construgdo mundial ha muitos anos. De acordo com o codigo de
Hammurabi, que foi escrite ha aproximadamente 1900 a.C., se um construtor
erguer uma casa e a ela desabar e o morador vir a dbito, o construtor devera ser
punido com sua propria morte. Portanto, a ideia presente neste codigo e que se
a construcdo ndo desempenhar a sua funcdo adequadamente, o construtor

devera ser penalizado por ter causado danos aos moradores (Lorenzi, 2013).

Durante as décadas de 1930 e 1940, ocorreu o desenvolvimento das
primeiras normas de desempenho, momento no qual surgiu a expressao
“requisitos de desempenho”. Sendo assim, os pesquisadores ja entendiam que
um produto deve apresentar propriedades que 0 permitissem cumprir ©
desempenho para © qual foram desenvolvidos quando submetidos a

determinadas atividades.



Apoés a Segunda Guerra Mundial, surgiram patologias que inviabilizaram o
uso de boa parte das edificagbes construidas. Isso ocorreu porgue ¢s paises
precisaram reconstruir seus edificios em larga escala e com tempo reduzido,
utilizando para isso tecnologias que nao tinham comprovagao de desempenho
naquela época. Em consequéncia, os EUA e alguns paises europeus se

dedicaram com mais afinco no conceito de desempenho das edificagoes.

Alguns anos depois, ja em 1984, a aplicagdo do conceito de desempenho
de edificacbes por meio da I1SO 6241 — Performance Standards in Building:
Principles for their Preparation and Factores to be considered foi um marco
importante para o desenvolvimento dessa tematica. O objetivo principal dessa
norma € estabelecer a relagdo entre o desempenho de edificagbes e as

exigéncias dos usuarios.

No Brasil, os primeiros estudos sobre desempenho das edificagdes foram
desenvolvidos pelo Institutc de Pesquisas Tecnolégicas (IPT) para o Banco
Nacional de Habitagao (BNH), entre as décadas de 1970 e 1980. Este periodo,
conhecido como “milagre brasileiro”, foi caracterizado por numerosas obras no
pais e pela utilizagao de solugdes inovadoras na construgdo. Porém, segundo
Ferreira (1989), como as obras de conjuntos habitacionais nac foram avaliadas
tecnicamente, as edificagbes apresentaram patologias, assim como aconteceu

na Europa apés a Segunda Guerra Mundial.

Em 1988, com a publicagao pelo IPT do livro “Tecnologia das edificagbes”
teve-se, pela primeira vez no pais, a énfase na avaliagdo de desempenho de
sistemas construtivos para habitagdes. Logo apos, em 1995, o IPT desenvolveu
junto com a Financiadora de Estudos e Pesquisas (FINEP) o primeiro trabalho

relacionado com normas minimas de desempenho.

No ano de 2000, a Caixa Econdmica Federal solicitou ao IPT uma revisao
do trabalho anteriormente desenvolvido par entender que havia a necessidade
de transforma-lo em normas técnicas. Dessa forma, surgiram as “‘Normas
técnicas para avaliagdo de sistemas construtivos inovadores para habitagoes”
neste mesmo ano. Este acontecimento foi um marco importante para incorporar

o conceito de desempenho para as edificagdes habitacionais.



J& em 2013, apds varios anos de adiamento da publicagdo, a NBR 15575
entrou para consulta nacional. O Comité Brasileiro da Construgdo Civil, CB -02,
foi responsavel por coordenar e revisar a Norma de Desempenho de Edificacbes

habitacionais.

3.1.2 Estrutura, requisitos e abrangéncia da NBR 15575 (ABNT,2013)

A NBR 15575 (ABNT,2013) é dividida em trés grandes areas, sendo elas:
seguranga, habitabilidade e sustentabilidade. Cada uma dessas areas é
subdividida por responsabilidades, de modo que o edificio devera apresentar
comportamento igual ou superior ao minimo em uso, durante a sua vida util e no
entorno da construgao. Essas grandes areas foram definidas de acordo com as

exigéncias dos usuarios.

Na tabela 1 tem-se a correlagdo entre as exigéncias dos usuarios e os
requisitos de desempenho que sdo assegurados por meio das trés grandes

areas.

Tabela 1 — Exigéncias do usudrio e requisitos de desempenho a serem atendidos

Exigénrcias do Usuario Reguisitos
Seguranga Estrutural
Seguran¢a Seguranga Contra o Fogo

Seguranca ne Uso & na Operagdo
Estancuendade 2 dgua
Desempenho Termico

Desempenhe Acustico

Habitabilidade Desempenho Lumiruco

Saude. Hiprene ¢ Qualidade do As
Funcionabdade ¢ Acessibilidade

Conforto Tanl e Antrepodmnimico
Dhurabilidade

Sostentabilidade Manuternbalidade

Impacto Ambiental

Fonte:
Lorenzi (2013).

Ressalta-se que a referida norma nao se aplica a edificagbes concluidas,
obras de reforma de edificios e a projetos protocolados antes da sua publicagao
em 2013.



De acordo com Borges (2008), a norma enfatiza os métodos de avaliagéo.
Sendo assim, nao ha uma prescrigao a respeito de como a edificagéo deve ser
construida. O que ocorre € a preocupagdo com ¢ resultado final, no qual a
construgdo deve garantir um desempenho minimo. Desta forma, para promover
a mensuracio clara do cumprimento da norma, a definigdo de requisitos € a
forma qualitativa de desempenho, enquanto os critérios permitem a medigao
quantitativa, em conjunto com os métodos de avaliagdo (Covelo Silva, 2011). A
figura 1 ilustra a estrutura da NBR 15575 (ABNT, 2013).

Figura 1 — Estrutura da NBR 15575 (ABNT,2013)

qum;nos (nlems Metodos AVALIACAO
EDIFICIO . Do
Thes tm{uruhc- Desempenho Avaliacio DESEMPENHO

Exigeacias dos

Ueuarios

Condiciode
Exposicio

Fonte: NBR 15575 (ABNT, 2013).

3.1.3 Desafios a implanta¢gao da NBR 15575 (ABNT,2013)

De acordo com Covelo Silva (2010), a necessidade da criagdo da Norma
de Desempenho das habitagdes ocorreu pela inexisténcia de parametros
avaliadores de sistemas construtivos que eram inovadores no Brasil. Borges
(2011) ainda ressalta que os requisitos de desempenho permitem que a Norma

figue menos subjetiva para a verificagac da qualidade de um edificio.

Porém, a referida norma deveria ter sido publicada em 2008 e isto ocorreu
apenas em 2013, cinco anos mais tarde da programagéo original. Algumas
empresas de construgio civil se posicionaram contra a publicacao em 2008 e a
favor do adiamento da publicagao devido ao desconhecimento do tema e por
colocarem entraves no aperfeigoamento de produtos deste mercado (Covelo
Silva, 2011).

Na Tabela 2 tem-se a relagdo dos principais desafios listados por Covelo
Silva (2011) e suas proprias consideragbes a respeito de cada um deles.

Percebe-se que os problemas estavam relacionados a mudanga de paradigma



que a abordagem por desempenho provoca nas habitagbes brasileiras. Além
disso, percebe-se que o desconhecimento scbre a tematica gerou uma
expectativa de que a aplicagdo da norma exigiria muitos recursos para que ela

ocorresse efetivamente.

Tabela 2 — Desafios para implantagao da NBR 15575 no Brasil

_Desafio Descrigao Consideragdes

Conscientizar a populacao
brasileira quanto a conceituagao
de desempenho aplicadoc ao
edificio,

Conceito novo. Conceito mental de pensar no
edificic na sua concepc¢ao, fabricagao de
materiais, componentes, elementos e solugbes
envolvendo a cadeira produtiva,

Caracterizacaco das condicbes de
exposicao do edificio.

Tudo o que pode interferir no desempenho do
edificio.

Viabilizar no pais tudo que &
necessario para colocar em

pratica cada requisito no projeto e
construgao de edificagoes
residenciais.

Realidade muito diversa no pais. Q Brasil tem

dimensbdes continentais, com inumeras
adversidades, inclusive no estado de S&o
Paulo.

Cultura da utilizagao NBR 15575.

Assegurar gue © usudrio saiba diferenciar o
produto com desempenho adequado mediante
informacéo clara e precisa e saiba privilegiar as
empresas conformes em  manter o
desempenho projetado, no construido e no
uso.

Quebrar a barreira do
conhecimente para implantar a
cultura de desempenho no Brasil,

Existe muito preconceito nos diversos tipos de
conhecimentos da cadeia produtiva, reuni-los &
muito dificil.

Fonte: Covelo Silva, (2011).

Bernardes (2011) ressalta que a cadeia produtiva da construgdo civil ainda
néo esta em condigGes de atender a NBR 15575 por falta de informagbes sobre
a norma e sobre o comportamento em uso dos sistemas construtivos. Porém,
alguns autores como Scuza (2011), Covelo Silva (2011) e Thomaz (2012}
defendem que é necessario desmistificar a tematica e que o problema real ocorre

pela estagnag¢ao do proprio setor.

Nos ultimos anos, os sindicatos das industrias da construgac civil de
diversos estados realizaram eventos para divulgar e esclarecer as inumeras
dividas sobre a Norma. Como efeito, algumas empresas foram motivadas a

implanta-la e o mercado passou a aceita-la (Covelo Silva, 2013).



Sendo assim, a expectativa é que a industria da construgao civil mude a

concepgao da produto para o foco no desempenho que ele devera cumprir.

3.2 Norma de inspegao predial

Os sistemas e elementos construtivos exigem atividades de manutencao
ao longo de sua vida util para garantir os padroes de desempenho e seguranga
pelos quais foram projetados. A inspec¢do predial € uma atividade fundamental
para menitorar o comportamento das edificacdes e evitar a ruina de determinado
elemento inesperadamente.

3.2.1 Historico da inspegdo predial no Brasil

Em 1988 ocorreu uma tragédia em Porto Alegre (RS) que culminou na
morte de nove pessoas alem de deixar outras 10 feridas quando a marquise de
uma loja rompeu bem no centro da capital gaucha. Como reflexo deste acidente,
a prefeitura promulgou a primeira Lei de Inspegdo de Elementos de Fachada,
dando inicic a discussao a respeito de inspegao de fachadas no Brasil (Filho,
2018).

Alguns anos mais tarde, em 2012, houve a queda do edificio Liberdade
na regido central do Rio de Janeiro (RJ), que também causou a morte de 17
pessoas e deixou outras 5 desaparecidas. Apés essa tragédia, a inspecgaoc

predial voltou ao foco de discussoes (Filho, 2018).

Ja existem no Brasil varias leis municipais de inspegao predial e 0 estado
do Permambuco se destacou ao promulgar uma lei estadual. Essa normativa foi
estimulada pela descoberta de deterioragao de fundag¢des pelos processos da
reacao alcali-agregado (RAA) (Filho, 2018).

Em outubro de 2004, o edificio Areia Branca, localizade em Recife (PE),
desabou e chamou a atengao do corpo técnico por dois motivos principais: as
falhas gue geraram o acidente ocorreram na regido do subsolo, no nivel do
pescogo dos pilares; e o edificio nao apresentou patologias graves ao longo dos
seus 27 anos de vida util. Sendo assim, os fatores que levaram ¢ edificio a ruina

estdo relacionados com as reagdes alcali-agregado (RAA) que foram causados
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pela utilizagdo de concretos porosos de baixa resisténcia, fatores agua-cimento

elevados e pequenos recobrimentos das armaduras (Qliveira, 2007)

Em 1989, durante o Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagoes e
Pericias (COBREAP}, Gomide apresentou um trabalho do que seria a inspegao
predial de acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de SZo Paulo (IBAPE-SP, 2006). De acordo com o IBAPE-SP,
inspecdo predial trata-se de uma “ferramenta para o levantamento das
anomalias existentes em uma edificagdo e de auxilio no planejamento da
manutengao e conservagao das edificagbes”. Em junho de 2005, foi langado pelo
IBAPE-SP o livro de Inspegdo Predial — Check — up predial — Guia da boa

manutengao.

Porém, de acordo com Fitho (2018), falta uma norma brasileira que
estabele¢a o escopo e estrutura padrao para uma Inspe¢ao Predial. Pelo o que
foi exposto, percebe-se que muitas vezes essa variedade de leis existentes no
Brasil foi criada por profissionais nao especializados e apods acidentes tragicos.
Sendo assim, Filho (2018) reitera que tais leis desenvolveram critérios inviaveis

e inadequados.

Neste interim, surge a necessidade de emissadc de uma Norma de
Inspecao Predial. Por este motivo, foi criada a Comisséo de Estudos da norma
de inspecgao predial no ambito do Comité Brasileiro de Construgao Civil da
Assaciacao Brasileira de Nommas Técnicas (ABNT/CB-02), cujo texto-base deve
entrar para Consulta Nacional ainda em 2018, sendo denominada NBR 16747 —

inspec¢ao predial (Fitho, 2018).

Segundo Filho (2018), a inspegao predial € uma atividade essencial para
reduzir os riscos, detectar problemas mais cedo e monitorar a variagao do
desempenho ao longo do tempo. Sendo assim, gquando bem executada, ela
garantira a redugdo de problemas patologicos, anomalias estruturais ou perda

de desempenho significativas.

Além disso, segundo Helene (1993) quando se pensa no reparo de uma
estrutura, 0 momento de intervengao e algo determinante no impacto ecanémico,

Pela figura 2, & possivel verificar que a manutencgao preventiva esta associada a
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um custo até cinco vezes menor do que o da manutengao corretiva. Essa ideia
& conhecida como Lei de Sitter (1984) e mostra a relagdo entre manutengéo e

custos.

Sendo assim, com a realizagdo de inspegbes perioédicas e,
consequentemente, manutengdes preventivas, & possivel reduzir os custos de

intervengdes em um edificio.

Figura 2 - Representacgao da evolugdo dos custos de reparo em fungéo da fase

da intervengao

Tempo
L Manutengao corretiva
1 Manutencio preventiva
L Execucso
t { Projeto
1 5 25 125

Custo

Fonte: Sitter (1984)

3.2.2 Vertentes da Inspegdo predial

De acordo com Bigolin, Pacheco, Silva Filho {2014}, a inspegao predial é
uma pratica que objetiva a conservacao das edificagdes, fazendo, para tanto, a
identificagdo dos pontos criticos, deficiéncias e atividades de manutengao
realizadas. Sendo assim, a inspeg8o predial surgiu de quatro principais

vertentes.

A atividade de inspecao predial compreende as atividades de manutencéo
dos edificios. No Brasil, tem-se a referéncia normativa "ABNT NBR 5674:2012 -
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Manutengao de edificagbes — requisitos para o sistema de gestao e manutengao”
que objetiva a preservagao das caracteristicas criginais dos edificios e a
prevengac da perda de desempenho decorrente da degradacao dos sistemas,

elementos ou componentes.

A segunda vertente que da origem a inspecdo predial € a conservagao
dos edificios. De acordo com a “ABNT NBR 13.752:1996 — Pericias de
engenharia na construgdo civil’, a definigho de conservagdo ¢ manter a
edificacdo em estado de uso adequado a finalidade e diferencia-se da

manutengdo por envolver despesas maiores.

Alem disso, a inspegao predial também compreende as tarefas de pericias
nas edificagdes. De acordo com a NBR 13.752 (ABNT, 1996), o produio gerado
da pericia é o laudo, um documento no qual o perito descreve o que foi
diagnosticado durante a pericia, suas conclusdes e propostas para solugdes,

quando for possivel.

Por fim, a quarta vertente da inspec¢ac predial é a vistoria, definida pela
NBR 13.752 (ABNT, 1996) como a “constatagao de um fato, mediante exame
circunstanciado e descri¢ao minuciosa dos elementos que o constituem. ” Desta

forma, as vistorias identificam eventuais falhas efou manifestagtes patoldgicas.

A figura 3 possibilita a compilacdo das informacgdes contidas neste
capitulo, ilustrando a interface gerada pela inspegao predial com suas vertentes

de manutengao, conservagao, pericias e vistorias em edificagdes.
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Figura 3 — As vertentes da inspecao predial

Fonte: Bigolin, Pacheco, Silva Filho (2014)

3.2.3 Norma do IBAPE-SP

Conforme apresentado no item 3.2.1, por a norma brasileira de inspegao
predial ainda esta em desenvolvimento pela ABNT/CB-02 durante a elaboracao
desta dissertacao foi utilizada como referencial teorico para este trabalho a
Norma de Inspeg¢éao Predial do IBAPE/SP (2011).

De acordo com IBAPE/SP (2011), a norma de inspecao predial

desenvolvida por este instituto objetiva:
crientar o profissional para proceder as avaliagdes necessarias ao
diagnédstico do estado da qualidade de manutengdo, bem como indicar
as criticidades e providéncias que deverdo ser encaminhadas no
ambito da manutencado e seguranga patrimonial das edificagbes
(IBAPE/SP, 2011, p.4).

Sendo assim, a inspegao predial identifica o estado geral da edificagao e
seus sistemas construtivos. Para tanto, s&o observados os aspectos de
desempenho, funcionalidade, vida Util, seguranga, conservagao, manutencao,
utilizagdo e operacédo (IBAPE/SP, 2015). Para a realizagdo de uma inspegéao
predial, a norma do IBAPE/SP desenvolveu um método de avaliagao técnica em

nove etapas. O método é apresentado na Tabela 3.
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Tabela 3 — Etapas para realizagao de uma inspecao predial

Principais etapas para a realizagio de uma inspecao predial

Etapas

Atividades

12 ETAPA

Levantamento de dados e documentos da edificagdo; administrativos, técnicos,
de manutencao e operagao (plano, relatérios, histéricos etc).

27 ETAPA

Entrevista com gestor ou sindico para averiguagdo de informagdes sobre o uso
da edificagao, histdrico de reforma e manutengdo, dentre outras intervengoes
ocorridas.

32 ETAPA

Realizagdo de vistorias na edificag&o, realizadas com equipe multidisciplinar ou
nao, dependendo do tipo de prédio e da complexidade dos sistemas construtivos
existentes. O numero de profissionais envolvidos na Inspegac Predial e a
complexidade da edificag@o definem o nivel de inspegao a ser realizada.

4" ETAPA

Classificacdo das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema construtivo,
conforme a sua origem.

Essas podem ser classificadas em:

1 - Anomalias construtivas ou enddgenas (quando relacionadas aos problemas

da construgéo ou projeto do prédio);

2 - Anomalias funcionais (quando relacionadas a perda de funcionalidade por final
de vida util - envelhecimento natural);

3 - Falhas de uso e manutengdo (quando relacionadas a perda precoce de
desempenho por deficiéncias no uso e nas atividades de manutengaoc periddicas).

Todas as deficiéncias sao cadastradas por fotografias que devem constar no
L.audo de Inspegéo Predial.

52 ETAPA

Classificagbes dos problemas (anomalias e falhas), de acordo com grau de
depreciacdo, os riscos a saude, a seguranga, a funcionalidade e o
comprometimento de vida util.

6* ETAPA

Elaboragido de lista de prioridades tecnicas, conforme a classificagdc de
prioridade de cada problema constatado. Essa lista € ordenada do mais critico ao
menos critico.

7* ETAPA

Elaboragdo de recomendagbes ou orientagdes técnicas para a solugdo dos
problemas constatados. Essas orientagdes podem estar relacionadas &
adequacéo do plano de manutencdo ou a reparos e reformas para a solugao de
anomalias.

82 ETAPA

Avaliacdo da qualidade de manuteng¢ac, conforme estabelecido em norma.
Resumidamente, para essa classificacdo, consideram-se as falhas constatadas
na edificagdo, as rotinas, a execugao das atividades de manutengdo e as taxas
de sucesso, dentre outros aspectos.

9° ETAPA

Avaliagdo do uso da edificagao. Pode ser classificado em regular ou irregular.
Observam-se as condigdes originais da edificagéo e seus sistemas construtivos,
além de limites de utilizagdo e suas formas.

Fonte: Adaptado de IBAPE/SP, (2015).

Apés a conclusdo da inspegao predial, ela deve ser apresentada ao

contratante. O produto da inspecao predial para apresentagdo e o laudo, um
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documento que segue as diretrizes da NBR 13.762 (ABNT, 1996) e que
apresenta todas as etapas do trabalho realizado e fundamenta tecnicamente a
conclusao (IBAPE/SP, 2015).

O laudo é um documento que possibilita 0 entendimento da condig¢&o total
da edificacdo, com explicagao de todas as etapas envolvidas na realizagéo da
inspegdo predial. Para tanto, devera conter as informagdes minimas descritas

abaixo:
1. identificagcdo do solicitante;
2. classificagdo do objeto da inspecao;
3. localizagao;
4. datas das vistorias e equipe;
5. descrigao técnica do objeto:

a. tipologia e padrao construtivo
b. utilizagéo e ocupacao

c. idade da edificagao
6. nivel utilizado de inspegao;
7. documentagao analisada;
8. critério e metodologia da inspegao;
9. das informagdes:

a. lista de verificacdo dos elementos construtivos e equipamentos
vistoriados com a descrigdo e localizagdo das respectivas
anomalias e falhas.

b. classificagdo e analise das anomalias e falhas quanto ac grau de

prioridade;
10. lista de prioridades;

11. classificagio da qualidade de manutengéo;
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11. lista de recomendagdes técnicas;
12. lista de recomendacobes gerais e sustentabilidade;

13. relatério fotografico (este pode ser anexo ao Laudo ou, ainda, junto de

cada problema constatado e descrito no item 9);
14. recomendacac do prazo para nova Inspecéo Predial,
15. data do laudo;

16. assinatura do(s) profissional(ais) responséavel(eis), acompanhada do
ntimero do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho

de Arquitetura e Urbanismo {(CAU) e nimero do IBAPE;

17. anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA, ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), emitida pelo CAU.

A inspegao predial trata-se de uma vistoria para analise dos sistemas
componentes de uma edificagdo. Neste interim, a analise é visual e nao utiliza
ensaios tecnolégicos para sua execugao. Caso estes Ultimos sejam necessarios,

deverio ser detalhados nas recomendagdes técnicas do laudo a ser elaborado.

Desta forma, deverdo ser vistoriados pelo inspetor predial ao menos os

seguintes sistemas construtivos:

1. elementos estruturais aparentes;

2. sistemas de vedagao (externos e internos),

3. sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;

4. sistemas de esquadrias;

5. sistemas de impermeabilizagao, através dos indicios de perda de
desempenho como infiliragoes,;

6. sistemas de instalagdo hidraulica (agua fria, agua quente, gas,
esgoto sanitario, aguas pluviais, reuso de agua e esgoto etc);

7. sistemas de instalagao elétrica;

8. geradores;

9. elevadores,

10.sistemas de prote¢do contra descargas atmosféricas (para-raios);
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11.sistema de combate a incéndio,
12.sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas etc),

13.acessibilidade.

As figuras 4, 5, 6 e 7 ilustram algumas manifestagoes patolégicas que
podem ser encontradas durante as inspegfes prediais. A figura 4 exibe
armaduras expostas dos sistemas estruturais, a Figura 5 mostra instalagoes
elétricas em desconformidade com as recomendagdes técnicas, a figura 6 ilustra
um sistema hidraulico com falha e, por fim, a figura 7 exibe fissura em um sistema

de vedagao.

Figura 4 — Viga de concreto armado com armaduras expostas

Fonte: Sachs (2015).

Figura 5 — Quadro elétrico com fiagoes em desconformidade

= e

Fonte: Carrasco (2017).
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Figura 6 —Tubulagao de cobre em processo de corrosao

Fonte: Gnipper {(2019).

Figura 7 — Fissuras em parede de alvenaria

Fonte: Santos (2019).

3.2.4 Patologias relacionadas a poés-ocupagdo de edificios para
atendimento a NBR 15575 (ABNT, 2013)

Em 2009, a Céamara de Inspecac Predial do IBAPE/SP realizou uma
pesquisa para avaliar a causa dos acidentes ocorridos em edificagdes com mais
de 30 anos de idade. O objetivo era analisar a correlagéo desses acidentes com

a manutengéo predial.

A metodologia utilizada excluiu desta analise edificagées na fase de obras
e com menos de 10 anos de idade. Sendo assim, concluiu-se que 66% dos
acidentes tem como possiveis causas a manutengao deficiente, na qual a
edificacac perde o desempenho precocemente e deteriora-se rapidamente.
Apenas 34% dos acidentes reportados estdo relacionados com anomalias
construtivas. Os resultados sao apresentados no Grafico 1.
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Grafico 1 — Causas dos acidentes prediais

Fonte: IBAPE (2015)

Por meio deste estudo é possivel concluir que os colapsos nas edificagdes
sao passiveis de prevengido por meio de manutengoes e inspegbes prediais,
Durante as inspecgdes, o profissional avaliara as patologias encontradas nas
edificacbes e, por meio das manutengdes, serd possivel evitar que a edificagao

venha ao colapso.

Qutro estudo, publicado em 2017, visou a avaliagao de edificagoes recém
construidas do Programa Minha Casa Minha Vida faixa 1. Este programa
oferecido pela Caixa Econdmica Federal possui condigdes atrativas para o
financiamento de moradias nas areas urbanas para familias de baixa renda,
aquelas que possuem renda familiar bruta de até R$ 1.800,00, o que caracteriza
a faixa 1. Tais habitagdes populares foram construidas entre 2011 e 2014, e
fiscalizadas pelo Ministério da Transparéncia e Controladoria Geral da Uniao
(CGU). Nesta pesquisa foram avaliados 688 empreendimentos (Gonsalez,
2017).

A auditoria registrou que 48,9% dos imdveis apresentavam manifestagoes
patoldgicas ou incompatibilidade em relagéo ao projeto. No Gréfico 2, é possivel
perceber que as patologias mais comuns sdo frincas e fissuras (30,8%),
infiltragdo (29%), vazamentos (17,6%) e coberturas ineficientes (12,3%). Alem
disso, o estudo registrou que uma mesma residéncia pode ter apresentado mais

de uma patologia (Gonsalez, 2017).
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Grafico 2 — Manifestagdes patoldgicas e incompatibilidade dos itens da unidade
habitacional com o projeto.

Percentual {%6)

Infiltracio
Varamentos
Cobertura
Gutros defettos
Inst. santtirias
Inst. elétricas
inst. hidrdulicas
Pisos e anejos
Falta de prumo
Pintura interna
Pintura externa

Trincas e fssuras
Esquadrias @ portas

Fora de especificacio

Degressies e recalues

Fonte: Gonsalez (2017)

As trincas e fissuras, manifestagbées patologicas mais comuns encontradas
na pds-ocupagao das moradias do Programa, podem ser causadas por falhas de
projeto, planejamento e execugdo. As tensdes criticas que ocorrem em fungao
de descontinuidade ou deformagdes excessivas dos materiais sao as principais
razoes dessas deficiéncias. As figuras 8 e 9 ilustram essas manifestagoes

patoldgicas nas moradias da cidade de Canhotinho, agreste pernambucano.

Figura 8 — Fissuras em parede de alvenaria

Fonte: Apolonio; Bertulino; Lins (2017)
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Figura 9 — Esmagamento da alvenaria

Fonte: Apolonio; Bertulino; Lins (2017)

As infiltragbes, segundo tipo de manifestagao patolégica mais encontrado
nas moradias do Programa Minha Casa Minha Vida- Faixa 1 (com 29% de
ocorréncia), sao comumente causadas devido a impermeabilizagac deficitaria e
rejuntamento ineficiente dos revestimentos cerdmicos. As figuras 10 e 11
ilustram essas anomalias nas moradias da cidade de Canhotinho, agreste

pernambucano.

Figura 10 - InfiltragGes na alvenaria por impermeabilizacao ineficiente

Fonte: Apolonio; Bertulino; Lins (2017)
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Figura 11 — InfiltragGes por rejuntamento ineficiente

Fonte: Apolonio; Bertuling; Lins (2017}

Diante do exposto, percebe-se a importédncia da implantagdo de um
prcgrama de inspegbes prediais para monitoramentc das manifestagdes
patoldgicas que podem surgir ac longo da vida util da edificagdo. A ocorréncia
de anomalias pode reduzir significativamente o desempenho das edificagbes e

trazer riscos a salude dos usuarios.
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4 MATERIAIS E METODOS

Para o desenvolvimento do presente trabalho sdc realizados estudos
tedricos e estudo de caso. A fundamentagdo teorica é baseada em pesquisas de
outros artigos, dissertagOes e teses relacionados a tematica além da propria
bibliografia bésica recomendada. O estudo de caso & realizado por meio da
andlise de sistemas construtivos em estruturas hibridas.

Sao utilizadas como referéncias normalivas:

- NBR 15.575 (ABNT, 2013). os requisitos basicos de desempenho pos-

ocupacio sao definidos por meio das prescrigdes contidas nesta norma;

- horma de inspegio predial do IBAPE/SP (2011): na auséncia da publicagao
da norma brasileira de inspegéac predial. a normativa basica utilizada é a norma
de inspecao do IBAPE/SP (2011).

Para compor o estudo de caso, foi necessario a realizacao das seguintes

etapas:

- selecdo de edificagdo visando englobar sistemas construtivos em estruturas

hibridas e possiveis patologias existentes;

- desenvolvimento de um check- list de inspecac predial baseado nas definighes
do IBAPE-SP e trabalhos anteriores de outros autores. Sao considerados os
requisitos retacionados & seguranca estrutural, seguranca no uso e na operagao,

estanqueidade a agua, funcionalidade e acessibilidade e manutenibilidade;

- inspec¢des prediais in loco da edificagdo selecionada e preenchimento dos

check-lists durante as inspe¢des;

- identificacao das patologias utilizando como base o fluxograma de Lichtenstein,
representada na figura 12.

Com a fundamentagdo tedrica e a conclusdo do estudo de caso, €
realizada uma analise e compilagio dos dados obtidos nas inspegdes da
edificagio. Por fim, sera possivel analisar qualitativamente o desempenho

adquirido nas edificagdes e propar solugdes alternativas de melhorias.
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Figura 12 — Fluxograma de atuagao para a resolugao dos problemas patolégicos
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5 ESTUDO DE CASO: INSPEGAO PREDIAL EM UM EDIFICIO COMERCIAL
NA CIDADE DE ITABIRA/MG

Apresenta-se a seguir 0 laudo de Inspecao Predial que segue as diretrizes
propostas pela norma de Inspe¢ao Predial do IBAPE/SP (2011), conforme

apresentados no item 3.2.3.
5.1 Center Shopping Itabira

5.1.1 Informacgdes gerais sobre a edificagdo

A edificagao que serd analisada neste estudo de caso é um prédio
comercial que foi construido na cidade de ltabira — MG na década de 1990. A
edificagao € composta por 8.312,40 m* de area construida divididos em dez
pavimentos, sendo dois deles andares de subsolo. As figuras 13 e 14 mostram
a localizagdo do prédio no centro da cidade de ltabira, no qual & possivel

perceber a existéncia de 3 fachadas com entrada direta pelas ruas.

Figura 13 — Localizac&o do Center Shopping itabira
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Fonte: Google Maps (2019)
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Figura 14 - Visla aérea do Center Shopping Itabira

Fonte: Google Maps (2019)

O edificio foi construido para ser um nove centro comercial na cidade no
inicic da década de 1990, Para tanto, a construtora responsavel pelo
empreendimento vendeu algumas lojas durante a construgdo para conseguir
recursos necessarios para a obra. Porém, devido a inumeros problemas de

gestao financeira, a construtora faliu e ndo conseguiu finalizar a obra,

Desde entdo, o edificio encontrava-se em completo estado de abandono
e com apenas duas lojas ocupadas, ambas localizadas na Avenida Daniel Jardim
de Grisolia. As figuras 15, 16, 17 e 18 ilustram o estado de degradagio dos
elementos das fachadas no anoc de 2011. Tem-se varios pontos de
desplacamentc de revestimentos e inumeros pontos de infiltragao que
ocasionaram machas nas fachadas. Verificou-se que ndo existia um planc de

manutengéo preventiva da edificagdo.

Apenas em oulubro de 2018, a edificagao, junto com todas as lojas que
tinham diversos proprietanos, foi comprada por um Fundo Imobiliario com o
intuito de reforma-la para transforma-la em uma escola de ensino superior. Por
este motivo, foi realizada uma inspe¢ac predial para avaliagdo inicial do

empreendimento e estimativa de custos para reforma.
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Figura 15 — Fachada do Center Shopping ltabira — vista da Avenida Daniel Jardim
de Grisolia em 2011

Fonte: Google Maps (2018)

Figura 16 — Fachada do Center Shopping Itabira — vista da Rua Guarda-Mor
Custddio em 2011

Fonte: Google Maps (2019)



28

Figura 17 — Fachada do Center Shopping ltabira - vista da Rua Sizenando de
Barros em 2011

Fonte: Google Maps (2019)

Figura 18 — Fachada posterior do Center Shopping tabira em 2011

Fonte: Google Maps (2019)
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5.1.2 Inspegéo predial do Center Shopping itabira de acordo com o IBAPE-
SP(2011)

A metodologia de inspegao predial elaborada pelo IBAPE-SP (2011), foi
apresentada no caplitule 3.2.3, e é instrumento para avaliagdo das condigoes de
uso e ocupagdo do Center Shopping itabira. Séo apresentados os resultados das
analises das nove etapas propostas por esta sistematica a seguir.

a) Primeira _etapa — levantamento de dados e documentos da
edificacéo

A Inspecao Predial no Center Shopping de ttabira iniciou com a coleta de

dados e documentos referentes ao histérico edificagio.

Teve-se acesso ao projeto estrutural do Shopping, datado em sua dltima
revisdo no ano 1992, A construgdo foi projetada em sua tolalidade em concreto
armado & foi executada por uma construtora da cidade, O prédio possui halls de
circulagdo com pé direito duplo (aproximadamente 6,00 m de altura) para
proporcionar mezaninas para as lojas do shopping. De acordo com a escritura
do imdvel, o condominio dispunha de aproximadamente 74 lojas e um cinema.
Além disso, dispde de 2 elevadores de passageiros que possuem acesso direto

aas halls.

Sabe-se gue a obra naoc foi finalizada devido a faléncia da construtora,
Por este maotivo, o prédio nunca foi totalmente ocupado. Tem-se no perlfodo da
inspe¢do apenas algumas lojas que sdc ocupadas pelo Sindicato dos
Trabalhadores em Transportes Rodoviarios de tabira e outra loja que € acupada
pelas Loterias, que também pertence ao Sindicato. De acordo com o proprietario,
durante a sua vida 0til o pavimento térreoc do edificio fol ocupade por outros
comércios. Porem, ja havia aproximadamente 10 anos que o shopping estava

fechadao.

A primeira inspe¢aa predial no imdvel foi em 06/11/2018. As figuras 19 a
27 ilustram o completo estade de abandono que o condominio estava sujeito. As
figuras mostram que na mofo nas paredes, ha a incidéncia de muites pontos de
infiltragac, destacamento do revestimento ceramico das paredes de fachada,
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destacamento da pintura em paredes internas e externas, eflorescéncias nas

lajes, além de muita sujeira e pichagdes.

Por estas evidéncias, pode ser comprovado que o edificio ndo tinha um
plano de manutengdo e operagaoc. O prédio ficou submetido a degradagao
durante boa parte de sua vida util. A Gnica reforma foi a construgdo de um muro
na fachada da Rua Guarda-Mor Custédio para melhorar as condigbes de

sequranga e evitar a ocupagao por mendigos.

Figura 19 — Fachada do Center Shopping itabira — vista da Rua Guarda-Mor
Custddio em 06/11/2018

Fonte: A autora (2018)
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Figura 20 — Fachada posterior do Center Shopping Itabira em 06/11/2018
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Fonte: A autora (2018)

Figura 21 — Fachada do Center Shopping |tabira — vista da Avenida Daniel Jardim
de Grisolia em 06/11/2018. Detathe nas lajes com eflorescéncias

/

Fonte: A autora (2018)



32

Figura 22 - Detalhe do destacamento da superficie de pintura na fachada do
Center Shapping Itabira - vista da Rua Sizenando de Barros erm 06/11/2018

Fonte: A autora (2018)

Figura 23 — Detalhe na cascata no hall principal com mofo nas paredes internas
do Center Shopping de Itabira em 06/11/2019

Fonte: A autora (2018)
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Figura 24 — Hall principal do edificio

Fonte: A autora (2018}

Figura 25 — Espago destinado a uma possivel lanchonete no Gltimo pavimento
em estado de deterioragao por falta de manutengao
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Fonte: A autora (2018)



Figura 26 — Hall do ultimo pavimento deteriorado e inacabado

Fonte: A autora (2018)

Figura 27 — Area externa do lltimo pavimento deteriorado pelas intempéries

Fonte: A autora (2018)
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b) Sequnda etapa — avaliacao por meio de entrevista

A segunda etapa do procedimento de Inspecao Predial do IBAPE-SP
(2011) trata-se de entrevista com o gestor do condominio para coleta de
informagdes sobre o uso da edificagao. Para a execugdo desta etapa, foram
elaborados questionarios baseados em artigos de Carvalho, Almeida (2017) e
Souza (2017).

No caso do Center Shopping, inexiste uma pessca responsavel pela
manutengio do condominia. Por este motivo, foi entrevistado ¢ unico proprietario
das lojas que continuam em operagao, que é o Sindicato dos Trabalhadores em
Transportes Rodovidrios de ltabira e as Loterias. Os questionarios foram
respondidos pelo presidente do Sindicato dos Trabalhadores em Transportes
Rodoviarios de Iltabira. As respostas originais podem ser localizadas no
Apéndice 1.

Percebe-se que ¢ entrevistada informou que ¢ edificio ficou interditado por
um certo tempo, que nao havia acessibilidade em alguns locais do edificio & que
inexistia um plano de manutengao. Além disso, durante a entrevista ele informou
que devido a inadimpléncia das taxas do Imposto Predial e Territorial Urbano

(IPTU} a edificacac estava sujeita a interdigdo por drgaos publicos.

Durante os 23 anos que o Sindicato possuia as lojas no condominio, os
servigos de limpeza eram realizados apenas duas vezes ao ano, nos quais
pessoas terceirizadas eram contratadas para limpar e retirar os entulhos. As
atividades de manutencao eram basicamente corretivas, sendo que o presidente
do sindicato ressalta apenas duas limpezas das caixas d'agua e retirada de
algumas pastilhas da fachada que estavam comprometendo a saude das

pessonas que passavam pela rua.

Pelas respostas do presidente do sindicato, percebe-se que as infiltragbes
e 0 destacamento cerdmico da fachada eram as principais manifestacbes
patolégicas que o incomodavam. Além disse, o presidente do sindicato
respandeu que ndg houve danos a saude dele e das pessoas que trabalhavam
com ele durante estes anos. Apenas prejuizos financeiros foram relatados por
ele.
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Ele ndo pdde julgar 2a administragio do prédio, dado que inaxistia um
condominio formalizado e a figura de um sindico para resolugao dos problemas
encontrados. As respostas do questionario aplicado ao presidente do sindicato

estao de acordo com o histérico do edificio que foi apresentado no item 5.1.1.

c) Terceira etapa — vistorias in loco

A terceira etapa diz respeito as vistorias in loco necessanas para realizar

a Inspecao Predial e para elaboragac do Laudo Técnico,

Conforme item 5..1, apos mais de duas décadas de abandono, o edificio
foi vendido para um Fundo Imobiliario para fins de reforma e locagao do espago
para uma escola de ensino superior. A venda foi concretizada no dia 26/10/2018,
momento no qual o Fundo Imobiliario ja havia realizado suas proprias inspegoes

para analise de viabilidade do empreendimento.

A primeira inspe¢io da autora, no referido imével, foi no dia 06/11/2018,
data na qual a edificagdo ainda néc havia sofrido nenhuma intervengao,
conforme figuras 18 a 26. A autora, além de inspetora, atua neste
empreendimento como fiscalizadora da obra representande ¢ grupo educacional

gue locara o prédio.

A obra de reforma do Center Shopping iniciou no dia 12/11/2018 e tem
previsdo de conclusdac em outubro/2019. A reforma contempla os servigos
descritos a segquir;

1. reforgo estrutural de fundagdes que se apresentaram ineficientes
para o novo uso e ocupacao da edificagao;

2. reforco estrutural de lajes, vigas e pilares que se apresentaram
ineficientes para o novo uso e ocupagac da edificacéo e fora das
exigéncias da NBR 6118 (ABNT.2014),

3. aquisigao de dois novos elevadores de passageiros e reforma
completa dos outros dois elevadores ja existentes;

4. execugao de mais uma escada, em estrutura metalica, para
atendimento das unidades de passagem minimas exigidas pelas
Normas de Seguranga do Corpo de Bombeiros Militar de Minas
Gerais (CBMMG) para o novo uso da edificagé@o (educacional);
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5. execugdo de pavimentos intermediarios, onde, originalmente, eram
compostos por pavimentos de pé direito duplo, para meihor
aproveitamento da area do edificio. Os novos pavimentos criados
sdo feitos de vigas metalicas com painel wall,

6. reforma completa das quatro fachadas do edificio;

7. substituicdo de todas as instalagdes hidrossanitarias;

8. substituicdo de todas as instalagbes elétricas;

9. novas vedagdes internas em paredes de drywall;

10. substituicao dos acabamentos de piso e paredes;

11.construgao de novo telhado no dltimo pavimento;

12. demoligdes em geral, que englobam paredes de alvenaria
internas, paredes de alvenaria externa para abertura de vaos de
janelas, demoligdes de todo revestimento ceramico interno e
externo e demoli¢ao de reboco em locais em que este revestimento
se mostrava fragil.

A segunda vistoria foi realizada no dia 27/11/2018, na qual a inspetora
pade verificar o inicio das obras. A partir de 2019, as vistorias foram realizadas
semanalmente para fiscalizag@o das obras em conformidade com o0s projetos

aprovados e para andlise do tratamento das patologias identificadas.

d) Quarta etapa — classificacao das anomalias e manifestagcdes

patolégicas

A quarta etapa refere-se a classificagéo das anomalias encontradas nas
vistorias conforme a origem. As classificagbes possiveis sao: anomalias
construtivas ou endogenas, anomalias funcionais e falhas de uso e manutengao.
Algumas anomalias podem ser enquadradas em mais de uma classificagao,

sugerindo multiplos motivos para ocorréncia.

« Anomalias construtivas ou endogenas

Estdo nesta categoria todas as anomalias decorrentes de problemas de
projeto ou construgao do prédio (IBAPE/SP, 2015). Na tabela 4, apresentam-se

as anomalias construtivas ou endogenas identificadas no Center Shopping.
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Tabela 4 — Lista de anomalias construtivas ou enddgenas no Center Shopping

ltabira

Anomalias construtivas ou endégenas

Anomalia

Por qué se enquadra nesta categoria?

Figura
relacionada

Laje com flecha
acentuada

Dado que o 6° pavimento nio foi ocupado em nenhum
momento durante a sua vida (til, e inaceitavel que
tenha apresentado uma flecha acentuada (medida em
11 cm) , ja que nédo foi submetido a nenhuma
sobrecarga.

Figura 28

Destacamento
reboco interno

O reboco se soltou completamente da viga de
concreto armado, sugerindo que ndo houve aderéncia
entre as duas superficies. A situagdo se repete em
outros elementos estruturais e em outros pavimentos.

Figura 29

Estruturas de
concreto
armado
deficientes

Como o uso da edificagaoe foi alterado de comergial
para educacional, alguns elementos estruturais de
vigas e pilares se apresentaram como deficientes.
Trata-se de uma anomalia construtiva por requerer
uma mudanga de projeto.

Figura 30

Fonte: A autora {2019}

Figura 28 — Laje do 6° pavimento que apresenta flecha acentuada

Fonte: A autora (2019)



39

Figura 29 — Destacamento do reboco interno no 7° pavimento

Fonte. A autora (2019}

Figura 30 — Reforco de viga no 1° subsolo

Fonte: A autora (2019)
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* Anomalias funcionais

Estéo nesta categoria todas as anomalias decorrentes de envelhecimento
natural dos elementos construtivos (IBAPE/SP, 2015). Na tabela 5 apresentam-

se as anomalias funcionais identificadas no Center Shopping.

Tabela 5 - Lista de anomalias funcionais no Center Shopping

Anomalias funcionais

Figura

Anomalia Por qué se enquadra nesta categoria? -
relacionada

A empresa contratada constatou que todas as

amostras apresentaram valores de resisténcia de
aderéncia inferiores a0 minime permitidc por norma. Figura 31
Sendo assim, € possivel inferir que a superficie de

pintura tenha encerrado sua vida util.

Destacamento
de pintura

A idade da edificagao, préxima de 30 anos, sugere que

o reboco esteja passando por um processo de
envelhecimento natural. Durante a inspegéo visual e Figura 29
1atil, percebe-se que ele esta esfarinhando em contato

com as maos.

Destacamento
do reboco

Fonte: A autora (2019)

Figura 31 — Destacamento da superficie de pintura interna no 6° pavimento

Fonte: A autora (2019)
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» Anomalias decerrentes de falthas de uso e manutencgao

Estaoc nesta categoria todas as anomalias decorrentes da perda de
desempenho por deficiéncias no uso e manutengao (IBAPE/SP, 2013). Como o
Center Shopping estava abandonadc por duas décadas, a maioria das
anomalias encontradas podem ser atribuidas a esta classificagéo. A tabela &
apresenta as falhas decorrentes do uso e manutengéa encontradas no Center

Shopping.

Tabela 6 — Lista de falhas de usc e manutengdo no Center Shopping Itabira

Falhas de uso e manutengao

Figura

Ancmalia Por qué se enquadra nesta categoria? .
relacionada

Esta anomalia é encontrada principalmente nos
dois Ultimos pavimentos e nas fachadas. A
auséncia de atividades de manutengao e limpeza
das fachadas e telhado, adicionalmente a falta de
correcaoc dos pontos de infitragao, acarretou em
diversos pontos de mofo/bolor na edificagao,

Mofo/bolor Figura 32

Relacionada a impermeabilizagao deficiente do
ultime pavimento, pontos de vazamento neo
telhado e pontos de infiltragdo de &gua de chuva
pela fachada. Todas essas origens seriam
resolvidas com um planc de manutengéo
preventivo e corretiva.

Infiltragbes Figura 33

A empresa contratada para avaliar o
desplacamento do revestimentoe da fachada
concluiu que o embogo e embogo + colante da
fachada possuem concigoes de permanéncia. A Figura 34
presenca de gretas no rejunte do revestimento
externo sugere que a passagem de agua da
chuva colaborou para o desplacamento seramico.

Desplacamento
ceramico

A pintura é um acabamento mais fragil @ que exige

atividades de manutengao periddicas.
Aproximadamente 30 anos sem a manutengdo Figura 31
desta superficie, certamente, estimulou ¢ Sseu
desgaste.

Destacamento
de pintura

A vistoria na edificagdo sugere gue as trés
condigbes basicas para ocorréncia desta
anomalia estdo presentes: teor de sais sollveis,
Agua e pressdo hidroslatica. Afividades de
manutengdo que interrompessem as infiltragdes
ja seriam suficienles para evitar essa patologia,

Eflorescéncias Figura 35
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Na Figura 37 tem-ge a ilustragao de um teste de
carbonatacao in foco de uma viga de concreto
armado. A figura ilustra que a frente de
carbonatacdo ndc atingiu toda a estrutura,
inclusive a armadura, dado que ¢ elemento
estrutural apresentou coloragdo cor de rosa.
Porém, a ampresa coniratada realizou um teste

Carbonatagdo  em laboratério com a extragio de corpos de prova
de elementos estruturais deo edificie, conforme
ilustra a figura 38. Foi constatada a presenga de
carbonatagao, sendo que a maior frente de
carbonatagido teve profunidade de 32,62mm. As
atividades de manuten¢do também poderiam
reduzir a ocarréncia de poros no concreto e evitar
a ocomréncia desta anomalia.

Figuras 36 &
37

Fonte: A autora (2019)

Figura 32 — Mofo/bolor em varios pontos da fachada posterior do Center
Shopping ltabira

Fonte: A autora (2018)
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Figura 33 — Parede de divisa com a fachada apresentando indicios de infiltragao

Fonte: A autora (2019)

Figura 34 — Gretas no rejunte do revestimento da fachada

Fonte: Empresa que foi contratada (2019)



Figura 35 — Laje do 6° pavimento apresentando indicios de eflorescéncias

Fonte: A autora (2019)

Figura 36 — Viga do 6° pavimento apos teste in foco de carbonatagao

Fonte: A autora (2019)
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Figura 37 — Corpo de prova apds teste em laboratario de carbonatagao

Fonte: Empresa que foi contratada (2019)

e} Quinta etapa — classificacao das anomalias e falhas

Esta & a quinta etapa da inspecéo predial que se refere a classificagao
das anomalias e falhas de acordo com o grau de prioridade.

O método que serd adotado para ordenar as prioridades € o GUT, uma
ferramenta de gerenciamento de risco por meioc da metodologia de Gravidade,
Urgéncia e Tendéncia. Esta ferramenta & utilizada pela teoria da decisao
econdmica, porém, pode ser ajustada para a engenharia civil assim como para
outras dreas (KNAPP; OLIVAN, 2015).

Gomide: Pujadas; Fagundes Neto (2009) fizeram uma adaptagao da
metodologia GUT para a inspegdo predial, com a definicdo das criticidades e
pesos na determinagao das prioridades que sao apresentados nas labelas 7, 8
e9:

Tabela 7 - Indices que demonstram a gravidade das anomalias

Grau Gravidade Peso
Perda de vidas humanas, do meio ambiente ou do préprio
Total edificio 10
Ferimentos em pessoas, danos aa meio ambiente ou ao
Alta edificio 8
Média Desconfortos, deterioragao do meio ambiente ou do edificio 6
Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros 3
Nenhuma Nenhuma 1

Fonte: Gomide; Pujadas; Fagundes Neto, 2009.
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Tabela 8 — Indices que demonstram a urgéncia das anomalias

Grau Urgéncia_ Peso
Total Evento em ocorréncia i
Alta Evento prestes a ocarrer 8
__Média Evento prognosticado para breve 6
__Baixa Evento prognosticado para adiante 3
Nenhuma | Evento imprevisto 1

Fonte: Gomide; Pujadas; Fagundes Neto, 2009,

Tabela 9 - Indices que demonstram a tendéncia das anomalias

Grau | — Tendéncia . Peso
Total | Evolugéo imediata 10
__Alta | Evolugdo em curto prazo -
_ Media | Evolugdo em médio prazo 6
__ Baixa Evolugso em longo prazo 3
Nenhuma | Nao vai evoluir 1

Fonte: Gomide; Pujadas; Fagundes Neto, 2009.

Para calcular as nao-conformidades, deve-se classifica-las em cada nivel
e fazer o produto dos respectivos pesos. Sendo assim, tem-se a tabela 10
desenvolvida a partir das anomalias identificadas no item 5.1.2. (d) com a
classifica¢do segundo o metodo GUT.

Tabela 10 — Avaliagao das prioridades de acordo com o métedo GUT

Anomalia Gravidade Urgéncia Tendéncia DS Prioridades
| . ! | pontos |
_Destacamento ceramico | 8 | 10 .10 | 8do | 1°
Destacamento reboco
internc | 8 _ 10 | 6 | 480 2°
Mofo/bolar | 6 . 10 i 6 | 360 | 3P -
Infillragtes _ & 10 { 6 360 | 4°
Laje com flecha ' .
acentuada _ 10 _ 10 | 3 | 300 | 5"
Carbonatagao 8 . 10 L 3 180 | 6°
Destacamento de |
pintura I . ) | 10 |3 . 180 il
Eflorescéncias | 3 10 3 a0 8°
Estruturas de concreto ' ' ' I
armado deficientes | 10 _ 8 | 1 | 80 a9

Fonte; A autora (2019).

A anomalia referente as estruturas de concreto armado deficientes,
apesar do texto apresentar como uma anomalia gravissima, é a 8° prioridade do

método porque a situagdo nao vai evoluir se o uso da edificagdo nao for
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modificado. Ou seja, cas¢ o uso da edificagdo continuasse a ser comercial, as
estruturas de concreto armado continuariam comportando de acordo com o

dimensionamento de projeto e ndo haveria anomalia.

f) Sexta etapa — prioridades técnicas

A classificacao de prioridades de cada problema observado € a sexta
etapa da inspegado predial. Esta classificagdo é feita pela ordenagdo das
manifestagbes patoldgicas mais criticas as menos criticas. De acordo com ©

IBAPE-SP (2011}, a classificagéo é feita da seguinte forma:
» Nivel critico

Refere-se ao risco que pode provocar danos contra a saude e seguranga das
pessoas e/ou meio ambiente, As anomalias que causarem perda excessiva de
desempenho causando, aumento de custo, comprometimento sensivel de vida
util @ desvalorizagio acentuada em que se recomenda a intervengao imediata,

também estao nesta classificagao.
« Nivel regular

Refere-se ao risco que pode provocar a perda de funcionalidade sem prejuizo
4 operagio direta de sistemas. As manifestagOes patologicas que causarem
perda pontual de desempenho, deterioracéo precoce e pequena desvalorizagao,
em que se recomenda a programagéo e intervengdo a curto prazo, estdo nesta

classificagao.
» Nivel minimo

Refere-se a pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e
planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos
criticos € reguares. Além disso, observa-se baixo ou nenhum comprometimenta

do valor imobilidrio: recomendando programagao e intervengao a medio prazo.

A tabela 11 refere-se a classificagdo das anomalias encontradas no

Center Shopping de acordo com esta sistematica. E importante ressaltar que
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essa classificagéo gera resultados diferentes da classificagéo pelo método GUT

apresentada no item 5.1.2. {e).

Tabela 11 — Avaliagdo das anomalias pelo grau de prioridade

Nivel de
- Anomalia prioridade
Destacamsnto cerdmico Critico
Laje com flecha acentuada Crltico
Estruluras de concreto armado deficientes Crilico
Carbonatagdo Regular
Destacamento reboco interno Regular
Mofo/bolor Regular
__InfiltragGes Regular
Destacamento de pintura Minimo
Eftorescéncias | Minimo

Fonte: A autora (2019}

g) Sétima etapa — recomendagoes técnicas

Esta é a sétima etapa que se refere a elaboracéo de recomendacbes
técnicas para a resolugdo dos problemas encontrados. Devido a gravidade de
algumas anomalias encontradas, empresas especializadas foram contratadas
para propor allernativas de reforge ou reparo das regides com manifestagoes
patolbgicas encontradas no Center Shopping. Estas alternativas de reparo e

reforgo serdo apresentadas a seguir.

g.1) Estruturas de concreto armado deficientes

Assim como fail explicado no capitulo 5.1.1, o edificio objeto de estudo foi
projetado para ser um shopping na cidade de ltabira-MG. Porem, a construgao

nao foi concluida e o prédio manteve-se abandonado por mais de duas décadas.

Desde novermnbro de 2018, foram realizadas obras de reforma para
adequar o edificio a0 novo usoc proposto: escola de ensino superior. Para tal. o
necessario desenvolver um estudo de ocupacéo para otimizar a area construioa.
dado que originalmente o edificio era composte por uma extensa aea de

circulagaag.
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Sendo assim, a equipe de viabilidade do grupo educacional concluiu que,
para o edificio ser viavel, seria necessario construir pavimentos intermediarios
onde originalmente foram projetados pavimentos de pé-direito duplo. Na figura
38 tem-se um corte da edifica¢ao, na qual os pavimentos que foram adicionados
sdo denominados neste projeto de “subpavimentos”. No Apéndice 2 séo
apresentadas todas as plantas dos pavimentos para visualizagéo da localizagao
do corte B-B. Portanto, percebe-se que foram adicionados trés subpavimentos

(19, 2° e 3° subpavimentos).

Figura 38 — Corte B-B do Center Shopping Itabira
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Os novos pavimentos foram projetados em vigas metalicas engastadas
nas estruturas de concreto armado existentes, com lajes de painéis de madeira,
comercialmente conhecidos como painéis wall. A figura 39 ilustra a montagem
do 2° subpavimento, no qual é possivel visualizar os perfis metalicos das vigas

em que 0s painéis estao apoiados.

Figura 39 — Detalhes construtivos dos subpavimento utilizando perfis metalicos

Fonte: A autora (2019).

Sendo assim, percebe-se claramente gque houve um acréscimo de
sobrecarga consideravel em algumas vigas e pilares do edificio, situagao que
nao foi considerada na elaboragéo do projeto estrutural do shopping em meados
de 1990. Por este motivo, uma empresa de calculo estrutural foi contratada para

dimensionar as novas lajes e recalcular o edificio.

Nesta etapa, identificou-se que alguns pilares e, conseguentemente, os
elementos de fundagdo aos quais estes estavam inseridos, precisariam de
reforgo estrutural. Desta forma, concluiu-se que as estruturas de concreto
armado originais eram insuficientes para o novo uso da edificagédo. A primeira
recomendagac técnica foi intervir na estrutura reforgando-a onde o novo projeto

estipulava.
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Além disso, com a inser¢gdo de novos pavimentos, teve-se o aumento
significativo da populacac do prédio. Para dar vazédo ao transporte vertical de
passageiros, foi necessario dimensionar dois novos elgvadores, cada um deles
com capacidade para 20 pessoas. Com o acréscimo de populagdo, houve
tambem a necessidade de construir uma nova escada para atendimento as
Instrucdes Técnicas do CBMMG para edificagbes educacionais. Na figura 40 é
possivel visualizar em plantas os elevadores e escadas do edifico. Destaca-se
as dimensdes dos novos elevadores e escada projetados, que sao maiores do
que os elevadores e escada originalmente construidos. No Apéndice 2 é possivel

visualizar a planta completa da edificacao.

Figura 40 — Representagao em planta dos elevadores e escadas do edificio
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Pelo exposto, percebe-se que o acréscimo de carga na estrutura do
edificio foi consideravelmente superior ao carregamento inicialmente proposto.
Sendo assim, além de reforgar a estrutura existente, foi necessario também

construir novos pilares, vigas e fundagdes.

Desta forma, a interveng¢io na estrutura foi fundamental para garantir a

seguranca da edificacdo para o sed novo Uso e oCcupacac,

Além das intervengbes para garantirem a seguranga gquanto ao
desempenho estrytural, foram estabelecidas intervengdes para reparo das
regides casbonatadas e com desplacamento ceramico. Intervengbes que serao

apresentadas a seguir,

g.2) Carbonatacao de elementos estruturais

No item anomalias decorrenies de falhas de uso e manutencao
identificou-se a manifestag@o patologica carbonatagao, De acordo com Reis
(2019), esta anomalia & um dos principais mecanismos de deterioragdo do
concreta quando atinge a camada passivadora do ago. O didxido de carbono
existente no ar atmosférico penetra nos poros do concrelo e reage com o
hidréxido de calcio formando o carbonato de calcio e agua. Este processo reduz
a alcalinidade do concreto, que possui pH entre 12,6 a 13,5 para valores
proximos de 8,5.

Este fendmeno inicia-se na superficie da estrutura e forma a frente de
carbonatacao. Esta frente avanca em dire¢ao ao interior do concreto e quando
alcanga a armadura ocorre a despassivagaao do ago e este se torna vulneravel a

COMosaon.

De acordo com o relatorio elaborado pela empresa gue foi contratada, dos
doze corpos de prova relirados apenas um nac apresentou frente de
carbonatagao, A maior frente de carbonatacao identificada apresentou 32.62mm

de comprimento. Sendo assim, € necessario intervir na estrutura.

Segundo Cascudo (1997}, um mecanismo de intervengao € o denominado

controle do processo catbdico, Como o oxigénio é um dos elementos essenciais
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para a ocofréncia do processo corrosivo no concreto, a sua limitagao seria uma
maneira de retardar essa manifestacao patoldgica. O isclamento pode ser
executado pela utilizagao de pintura seladora. O emprego desta pratica permitira
que figue retida uma quantidade de contaminantes. oxigénic € umidade, néo
estancando de maneira plena o processo corrosivo. Desta forma, obtém-se

apenas uma diminuicao da intensidade desse fendmeno.

Como nenhuma frente de carbonatagdo atingiu a armadura e
considerando que o ambiente ndo & muito agressivo, € possivel empregar esta

solugéo.

g.3) Destacamento ceramico

Com base ne que foi exposte no item anomalias decorrentes de falhas de
uso € manutencgao, o revestimento cerdmico da fachada estava em processo de
destacamento em varios locais. Alem disso, ¢ mofo/bolor também havia

degradade a fachada consideravelmente.

O retrofit completo da fachada do edificio era escopo da obra. Porém, foi
necessario avaliar as condigdes de aderéncia do embogo para receber 0s novos
revestimentos propostos pela equipe de arquitetos do projeto. A nova fachada
receberia em sua maior parte o revestimento denominado ecogranito, que se
trata de uma textura que possui aparéncia bem similar as rochas ormamentais.
Par este motivo, era fundamental conhecer a qualidade do embogo para nao
comprometer o0 novo revestimento. Em menores proporgoes, seria coberta por

placas de Aluminium Composite Material (ACM) e pele de vidro.

A empresa que foi contratada para avaliar completamente o
revestimento externo do sistema de fachada e apresentou o seu laudo em um
relatorio tecnico apos a realizagio de ensaioc de arrancamento. Este ensaio tem
por abjetivo determinar a resisténcia de aderéncia a tragio em revestimento, de
acordo com as recomendagbes da NBR 13528 (ABNT .2010) - Revestimento de
paredes de argamassas inorganicas - Determinac&o da resisténcia de aderéncia

a tragao.
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Os limites de resisténcia de aderéncia a tragéo sdo fornecidos pela NBR
13749 (ANBT, 2013) - Reveslimento de paredes e tetos de argamassas
inorganicas - Especificagao, conforme tabela 11 a seguir:

Tabela 12 - Limites de resisténcia de aderéncia a tragio

J - - * I i
Local Acabamento Resisténcia de aderéncia
(MPa)
Pintura ou base para

20,2
Interna reboco 0.20
Parede Ceramica ou laminado 20,30
Externa L ntura 20,30
Ceramica = 0,30
Teto = (0,20

Fonte: NBR 17749 {ABNT,2013)

A empresa que foi contratada verificou que todas as amostras
apresentaram resultados satisfatdrios de resisténcia de aderéncia, com valores
superiores a 0,30 MPa. Por este motivo, a base embogo e embogo + colante do
sistema de fachada possui condicées de permanéncia para recebimento de
novos revestimentos. Parém, para retirar o revestimento antigo seria necessario
executar 08 procedimentos especificos descritos abaixo, conforme

recomendagoes da empresa que foi contratada:

I. Retirada do revestimento existente em placas ceramicas

Deverd ser realizada a remogao total do revestimento em placas

ceramicas, conforme as seguintes recomendagdes:

« pxecutar a retirada evitando-se a deterioragdo do embogo
existente, que sera a base do novo sistema de revestimento;
s C3s0 a argamassa colante encontre-se integra € aderida a base, a

mesma podera permanecer como base para o novo revestimento,

It.  Preparo da superficie da base (embogo/reboco)
« Promover alimpeza da base {embogo/reboco), de modo que sejam
removidos quaisguer materiais e substancias (poeiras, fuligens,

balor, eflorescéncias e oulros) que possam prejudicar a aderéncia.
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A limpeza deve ser executada com vassoura de piagava, seguida
de lavagem da base com agua.

» Bolor ou mofo devem ser removidos por escovagao com solugdo
de fosfato trissddico (30 g NasPO4 em 1 litro de Agua) ou solugao de
hipoclorito de sodio (4% de cloro ativo).

« Antes da aplicagido de qualquer produlo necessario a limpeza, a
base deve ser saturada com agua limpa para evitar a penetragio
profunda dos produtos utilizados. Apds a limpeza, lavar com agua

abundante para garantir a completa remogao do produto.

Apés a conclusdo dos procedimentos descritos pela empresa que foi
contratada, prosseguiu-se com a execugio dos novos revestimentos da fachada.

As figuras 41 e 42 ilustram o aspecio final de duas fachadas do edificio.

Figura 41 — Fachada da escola apds remogao dos revestimentos e preparo da
superficie (vista da Avenida Daniel Jardim de Grisdlia)

Fonte: A autora {(2019).
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Figura 42 — Fachada da escola apés remogadc dos revestimentos e preparo da
superficie (vista da Rua Sizenando de Barros)

e

s

Fonte: A autora (2019).

h) OQitava etapa — avaliagdo da qualidade da manuteng3o

Esta etapa do Roteiro de inspe¢ao predial do IBAPE/SP (2013) refere-se
a avaliagdo da qualidade das atividades de manutenc&o no edificio.

Como o Center Shopping ficou abandonado durante mais de duas
décadas, o edificio ndo passava por revisoes e manutengdes periddicas. Além
disso, a situacdo de completo abandona foi um fator acelerador da degradagao
dos revestimentos, avango das infiltragbes e surgimento de diversos pontos de

mofofbolor nas paredes de alvenaria.

Logo, ndo é possivel julgar a qualidade das manutengdes, dado que elas

nao ocorreram.



57

i) Nona etapa — avaliacdo do uso da edificacio

A nona e ultima etapa do roteiro de inspegdo predial tem como objetivo a
avaliacdo total do uso da edificagdo. As unicas alternativas possiveis sao

classificar o uso do edificio em regular ou irregular.

Ao longo do item 5.1.2 foram apresentados documentos do edificio e
entrevistas com pessoas que participaram do uso da edificacdo ao longo dos
anos. Tambeém foram realizadas vistorias in foco para corroborar as informacgoes

coletadas.

Foram encontradas diversas manifestagdes patoldgicas no edificio e
classificou-as de acordo com o método GUT e realizou-sé uma lista de
prioridades técnicas. Por fim, elaborou-se as orientagbes tecnicas para a solugao

dos problemas encontrados.

Devido as evidéncias encontradas, classifica-se o0 uso da edificagao em
irregular, Durante o ano de 2019 estao sendo realizadas reformas na edificagéo
para adequa-la ac nNOvo USO € DCUpagaoc e sera necessario inspeciond-la
novamente para avaliar as consequéncias positivas ou negativas das

intervengdes.

5.1.3 Identificagdo das patologias de acordo com o fluxograma de

Lichtenstein

O fluxograma de Lichienstein apresentado na figura 12 trata-se de uma
metodologia para a resolugdo de manifestagbes patologicas. A estrutura do
método sugere a divisdo das atividades em trés etapas distintas: levantamento
de subsidios, diagnostico da situagac e definicde de conduta {Lichtenstein,
19886).

A primeira etapa refere-se as atividades de coleta das informacoes
necessarias e suficientes para o entendimentoe completo das manifestagoes
patoldgicas. Para tanto, deve-se realizar uma vistoria no local, pesquisar o
historico do problema & do edificio (anamnese) e realizar ensaios
complementares.
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Apos a conclusao da primeira etapa, seque-s& para a segunda etapa do
meétodo, que se trata do diagnéstico da situacdo. Nesla fase, ocorre ©
entendimento dos fendmenos por meiwn das relagdes de causa e efeito que
caracterizam uma manifestagdo palolégica. Sendo assim, o problema €

analisado por meio de dados previamenie conhecidos.

Por fim, tem-se a terceira etapa do meétodo, que é a definicdo de conduts,
na qual é estabelecido o trabalho a ser executado para resolver o problema e a
previsao das consequéncias no desempenho final do sistema construtivo em
analise,

5.1.3.1 Descricao das atividades do fluxograma de Lichtenstein

a) Vistona do local

De acordo com Lichtenstein {(1986), a vistaria do local € uma atividade
constituinte da fase de levantamento de subsidios. Trata-se do processo de
aproximacéo fisica do profissional ao edificio, no qual o sujsito procura pesquisar
o maior numero de informagdes possiveis. Durante a vistoria, o engenheiro
devera avaliar a existéncia e gravidade do problema patolégico e definir o

alcance do exame sensorial e instrumental.

b} Anamnese do caso

A etapa de anamnese refere-se ao levantamento da histéria evolutiva da
manifestagio patologica desde seu inicio e até o estagio de evolugdo no
momento do exame, $&0 incluidas, nesta etapa, as informagdes referentes ao
desempenho geral do edificioc ao longo de sua vida util e as variagbes das
condigdes de exposicao que o edificio esteve submetido. Questdes relacicnadas
a escavagdes, vibragbes excessivas, rebaixamento do lengol fredtico podem ser

respondidas por meio de investigagbes mais minuciosas (Lichtenstein, 1986).

As informagdes constituintes desta etapa séo obtidas por meio entrevistas
com pessoas envolvidas com a construgdo e pela analise de documentos

formalizados.
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c) Exames complementares

Os exames complementares saa solicitados quando os dados oblidos nas
stapas (a) e (b) se mostrarem insuficientes para a elaboragcao do diagnostico.
Outra possibilidade € solicitar os exames complementares quando o diagnostico
esta formulade com o objetive de garantir a sua eficacia. dado que as
consequéncias de um diagnostico incorreto podem agravar ainda mais um

probiema patoldgico.

As informagbes coletadas na visloria & na anamnese do edificio
direcionam a escolha de determinados exames complementares, que podem ser

classificados em ensaios in foco e em laboratdrio.

d) Diagnoéstico da situacao

O diagnostico de um problema patolégico objetiva a explicagéo cientifica
dos fendmenos ocorridos e seu desenvolvimento ao longo do tempo.
Naormalmente, as manifestagdes patolégicas sdo provocadas pela agho de
agentes agressivos em intensidade superior a resisténcia caracter(stica gue o
edificio possui. Desta forma, um problema patologico usualmente esta

relacionado a um quadro geral de causas e nag a uma causa unica.

Todas as informagdes coletadas na fase de levantamento de subsidios
devem ser interpretadas para compor um estudo de coma o edificio trabalha,
coma & sua reagao a agentes agressivos e porque desenvolveu a manifestagio
patologica em analise. Sendo assim, ¢ processo de entendimento do prablema
patoldgico visa a geragdo de hipoleses e seus testes. Este conjunto de hipdleses
recebe o nome de progndstico, no qual busca-se altemativas possiveis de

desenvolvimento do problema.

e) Definigéo da conduta

Apos o diagnéstico da manifestacdo patologica, o engenheiro possui
conhecimento de todo o processo e devera preparar a sua intervengado. Nesta
fase de escolha, as agdes possiveis sao hierarquizadas pelo julgamento de suas
possiveis consequéncias. A decisac pela melhor alternativa ¢ feita com base na

escolha do melhor desempenho possivel e com a melhor relagao
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custo/beneficio. Se nao for encontrada nenhuma solugdo satisfatéria, e possivel

retornar a fase de diagndstico para buscar solugbes melhoras,

Além disso, o engenheiro devera contar com as premissas basicas de
grau de incerteza sobre o3 efeitos e disponibibdade de tecnologia para execugac

dos servicos para cada alterativa de intervengao gue for propor.

Entendendo-se a manifestag@o patolégica e definida a conduta,
prosseque-se para a agio. E importante salienlar que qualquer intervencao no
edificio afeta os efeitos relacionados ao seu desempenho, Por este motivo, o
engenheiro devera acompanhar os resultados da intervengdo apos sua
gxecugdo. Sendo assim, o fluxograma & retroalimentado pelas novas
informagdes até que a manifestagac patologica cesse de falo.

5.1.3.2 Aplicagdo do fluxograma de Lichtenstein nas manifestagtes

patoldgicas do Center Shopping

Tendo em vista as manifestagdoes patolégicas apresentadas e
classificadas ao longo do item 5.1.2. d. no presente item as mesmas serio

detalhadas de acordo com o fluxograma proposto por Lichtenstsin.

5.1.3.2.1 Laje com flecha acentuada

a) Vistoria
» Laje do 6° pavimenio do edificio com flecha acentuada e
perceptivel a olho nu;
« flecha estimada em 11 cm;
» alaje em estudo nunca foi submetida a sobrecarga, dado que o 6°
pavimento nunca foi ocupado;
» as paredes manchadas de fumaga indicam que houve um incendio
ao lengao da vida util do edificio.
b) Anamnese
« Nao foi possivel entrar em contato com s responsaveis técnicos
pela obra, dado que ¢ edificio se encantrava abandonado ha mais
de 20 anos;
= nao foi possivel encontrar os diarios de obra da constru¢do do

edificio;
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» 0 projeto estrutural do pavimente especifica a utilizagao de

concreto com fck = 20 MPa e ago CAS0 didmetro Smm.
c) Exames complementares

¢ NZ&o foram solicitados pelo engenheiro ¢alculista responsdvel pelo

projeto de reforgo estrutural.
d) Diagnostico

» A flecha ocorreu no meic da laje, sugerindo que a armadura
existente ndo foi suficiente para combater os esforgos solicitantes
de tragao na esirutura;

» 05 vaos vencidos pela laje séo da ordem de 9,00 m e as vigas que
a suportam também estdo subdimensionadas.

¢} Conduta recomendada

s Foi proposto no projeto de reforgo estrutural que 2 laje em estudo
fosse dividida em duas, L1 e L2, com a execugao da viga V1 para
separa-las. As figura 43 e 44 ilustram a solugdo proposta;

« foi projetado o reforgo das lajes L1 e L2, escorando o pavimento
reforcado e o pavimento abaixo, de modo a aliviar as cargas
atuantes na estrutura e anular a deformacéao da laje

» foi proposto o reforgo estrutural da viga V2, dado que ela recebera
parte da carga da viga V1. A Figura 45 ilustra a solu¢do com um
corte da estrutura;

e foi proposto o reforgo estrutural dos pilares P12A e P13 que estarao
submetidos a uma carga superior com a execugao de reforgo nas

vigas e lajes.
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Figura 43 — Forma da 6® laje
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| Fonte: Projeto estnrural de reforgo elaborado pela MSC Engenharia (2019).
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| Fonte: Projeto estrutural de reforgo elaborado pela empresa contratada (2018).
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5.1.3.2.2 Destacamento do reboco interno

a) Vistoria

Foi constatado que o reboco soltou completamente da viga de
concreto amado existente no 7° pavimento,
a mesma situacao foi encontrada em outros pavimentos € em

outros elementos estruturais;

b} Anamnese

Nao foi possivel entrar em contato com os responsaveis técnicos
pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais
de 20 anos;

nao foi possivel encontrar os didrios de obra da construgéo do

edificio.

¢) Exames complementares

Nao foram solicitados exames complementares por julgar-se que a

situagio exposta ja estava de entendimento claro.

d) Diagnostico

Observa-se que ndo houve aderéncia entre a viga de concreto e o
reboco executado, sugerindo que o elemento estrutural nac foi
chapiscado antes da execugio do reboco,

trago e composicao inadequada do reboco interna utilizado na

obra.

e) Conduta recomendada

Demoligac de todo o reboco interno de elementos estruturais que
apresentaram destacamento;

limpeza da area para criar uma superficie aderente. A superficie
devera estar rugosa, limpa e isentas de particulas soltas, como por
exemplo pintura e dleos:

aplicagdo de chapisco colante industrializado antes da execucaoc
do embogo;

executar o embogo 2 a 3 dias apds a execugao do chapisco:

fazer o embogo no trago 1:1:6 (cimento: cal hidratada CHI: areia

lavada meédia) sugerido pela empresa de ¢onsultoria.



5.1.3.2.3 Estruturas de concreto armada deficientes

a) Vistoria

* Visualmente foi possivel vistoriar apenas a saude dos elementos
estruturajs, situagdo na qual foi constatada a auséncia de
armaduras expostas e corroidas.

b) Anamnese

» O projeto estrutural elaborado para o edificio consta fck = 20 MPa
para 0s elementos estruturais;

s o concreto utilizado na obra foi usinado.

¢} Exames complementares

« Foram solicitados exames complementares de laboratéric para
avaliar a resisténcia 4 compressao do concreto;

» a empresa que foi contratada realizou o ensaio de acordo com as
especificagtes técnicas da NBR 7680 - 1:2015 - Extragao,
preparo, ensaio e andlise de testemunhos de estruturas de
concreto — Parte 1: Resisténcia 8 compressé&o axial:

+ foram retirados 12 testemunhos de pilares e vigas do edificio
previamente identificados no dia 20/03/2019;

« todos os testemunhos apresentaram-se ausentes de agos e vazios;

s+ 0 menor valor de resisténcia a compressac obtido no ensaio foi de
25.5 MPa e o0 maior valor de 42 4 MPa. A resisténcia media obtida
foi de 33,7 MPa.

d)} Diagnostico

» Os elementos estruturais de concreto armado do edificio
apresentam resisténcia a compresséo satisfatdria ao uso comercial
inicialmente proposto;

« as estruturas de concreto armado s6 se mostraram deficientes
parque ¢ uso do edificio sera alterado durante a obra de retrofit:

* as armaduras nag foram danificadas ao longe da vida utll da
edificagdo.

e} Conduta recomendada
s Devido a alteragao do ust e ocupacao do edificio e a adigao de

cargas nao previstas no projeto original, conforme exposto no fem
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g-1 do capitulo 5.1.2, recomendou-se a contratagdo de uma
empresa para apresentar um projeto estrutural a fim de reforgar a

estrutura existente para recebimento de novos esforgos.

5.1.3.2.4 Destacamento ceramico

a) Visloria

» Foram registrados diversos pontos de desplacamento de
revestimento ceramico nas fachadas do edificio;

* em alguns pontos onde o deplacamento ja havia ocorrido, ©
mofo/bolor se alastrou pela superficie;

s g rejunte externo estava danificado, com a presenga de gretas em
diversos pontos.

b) Anamnese

» N2Zo foi possivel entrar em contato com 0s responsaveis técnicos
pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais
de 20 anos;

« registros fotograficos obtidos a partir do Google Maps, datados de
2011, ja indicavam diversos pontos de desplacamento nas
fachadas.

c) Exames complementares

= Foram solicitados exames complementares, ensaios in loco, para
avaliar a resisténcia de aderéncia a tragao no revestimento;

 a empresa que foi contratada elaborou o ensaio de acordo com a
NBR 13528 (ABNT, 2010) - Revestimento de paredes de
argamassas inorganicas - Determinagac da resisténcia de
aderéncia a tragao;

« a empresa verificou que todas as amosiras apresentaram
resultados salisfatorios de resisténcia de aderéncia, com valores
superiores a 0,30 MPa;

« concluiu-se que a base embogo e embogo + colante do sistema de
fachada possui condicdes de permanéncia para recebimentc de

novos revestimentos.
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d) Diagnaostico

¢« De acordo com a fase de levantamento de subsidios, & possivel
concluir que ¢ embogo que era a base do revestimento ceramico
apresentava boas condi¢des de aderéncia;

» concluiu-se que o emboga € embogo + colante da fachada
possuem condigiies de permanéncia;

e a presenc¢a de gretas no rejunte do revestimento externo sugere
gque a passagem de agua da chuva colaborou para o
desplacamenlo ceramico.

e) Conduta recomendada

« remoc¢ao total do revestimento em placas ceramicas, evitando-se a
deterioragac do emboge existente;

s promover a limpeza da base (embogo/reboco), de modo que
sejam removidos quaisquer materiais e substancias que possam
prejudicar a aderéncia;

+ antes da aplicagaco de qualquer produto necessario a limpeza, a
base deve ser saturada com agua limpa para evitar a penetracao
profunda dos produtos utilizados. Apos a limpeza, lavar com agua

abundante para garantir a completa remogéo do produto.

5.1.3.2.5 Destacamento de pintura

a) Vistoria
s Foram registrados diversos pontos de destacamento de pintura do
interior do edificio;
« a superficie de pintura soltava-se completamente da base,
formando uma espécie de pelicula.
b} Anamnese
» N&o foi possivel entrar em contato com 0s responsaveis tecnicos
pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais

de 20 anos.
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¢) Exarmes complementares

« Foram solicitados exames complementares, ensaios in foco, para
avaliar a resisténcia de aderéncia a tragdo no revestimento;

« a empresa elaborou o ensaio de acordo com as recomendacoes
da NBR 13528 (ABNT, 2010) — Revestimento de paredes de
argamassas inorganicas -~ Determinacac da resisténcia de
aderéncia a tracao;

e verificou-se que os resultados oblidos nas amostiras analisadas
apresentaram valores de resisténcia de aderéncia inferiores a 0,30
MPa, sendo estes valores abaixo do especificado pela NBR
13749/2013 - Revestimento de paredes e tetos de argamassas
inorganicas — Especificagao.

d} Diagndstico

s & possivel inferir que a superficie de pintura tenha encerrado sua
vida atil;

« a pintura € um acabamento mais fragil e que exige atividades de
manutengdo periodicas. Aproximadamente 30 anos sem a
manutengdo desta superficie certamente estimulou o seu
desgaste.

« apresenga de umidade, devido as inumeras infitragdes dao edificio,
foi um fator que impulsionou o destacamento da superficie de
pintura.

e} Conduta recomendada

* Recomenda-se a retirada total do revestimento de acabamento em
pintura.

5.1.3.2.6 Mofo/bolor

a) Vistoria
» Faram observados diversos pontos de mofo/bolor nas fachadas da
edificagao;
s em muitos locais onde houve desplacamento cerdmico, o reboco

foi tomado pelo mofo;
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muitas faces internas de paredes de fachada apresentaram
mofa/bolor.

os 6° e 7° pavimentos foram gue mais apresentaram mofo/bofor
nas paredes internas, inferindo-se gue o telhado danificado e a
impermeabilizagao deficiente da area externa do ultimo pavimento
sao grandes causadores desta patologia.

b) Anamnese

Nao foi possivel entrar em contato com os responsaveis técnicos
pela obra. dado que o edificio se encontrava abandonado hé mais
de 20 anos;

sabe-se apenas que inexistia um plano de manutengéo corretiva e

preventiva no edificio.

c} Exames complementares

Nao foram solicitados exames complementares por julgar-se que a

sifuacio exposta ja estava de entendimento claro.

d) Diagnhastico

A auséncia de atividades de manutengdo no telhado,
adicionalmente a falta de correcdo dos pontos de infiltragao,
acarretou em diversos pontos de mofo/bolor na edificagio;

As fachadas que sofreram com o desplacamento ceramico
favcreceram o aparecimento de infiltragdbes no edificio, o que

causou o aparecimento do mofo/bolor.

g) Conduta recomendada

Substituicac ou corregao do telhado existente para eliminar focos
de mfiltracao desta origem;

retrofit geral das fachadas do edificio, com tratamente do
desplacamento ceramice conforme descritc no item 5.1.3.2.4 e
substituicao do revestimento utilizado;

aplicagae de tinta hidrofugante na fachada posterior que recebera

exiura relada.
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5.1.3.2.7 Infiltragbes

a) Vistoria
« Frequentemente as paredes que apresentaram infiltracGes
estavam também com mofo/bolor;
» 03 6° @ 7° pavimentos foram que mais apresentaram mofo/bofor
nas paredes internas, inferindo-se que o telhado danificadoc e a
impermeabilizagaoc deficiente da area externa do ultimo pavimento
s3o grandes causadores desta patologia.
b} Anamnese
« Nao foi possivel entrar em contato com os responsaveis técnicos
pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais
de 20 anos:
+ sabe-se apenas que inexistia um plano de manutengac corretiva e

preventiva no edificio.

c) Exames complementares

« N3ao foram solicitados exames complementares por julgar-se que a

situagdo exposta ja estava de entendimento claro.
d) Diagnéstico

= Relacionada a impermeabilizagao deficiente do ditimo pavimento,
pontos de vazamento no telhado e pontos de infiltragao de agua de
chuva pela fachada. Todas essas origens seriam resclvidas com
um plana de manutenc3do preventivo e corretivo,

» ¢ possivel que o telhado e a impermeabilizagdo do dltimo
pavimento ndo foram entregues pela construtora em condigdes de
estangueidade. Porém, como nédo se tem muitas informagdes
sobre o histonco do edificio, ndo é posslvel ser assertivo nesta
possibilidade.

e) Conduta recomendada

» Substituigdo ou corregdo do telhado existente para eliminar focos
de infiltragao desta origem;

» subslituicdo da manta asfaitica no ultimo pavimeanto lembrando-se
de executar o teste para comprovagio da estanqueidade antes da
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execugdo do contra-piso. Na area externa, onde a manta sera
instalada, deve-se realizar ¢ contra-piso e assentamento de
porcefanato, o que favorecera a eliminagao das infiltragoes;

» substituicdo de loda a tubulagao pluvial do edificio para eliminar
focas de infiltragao por canas danificados;

= refrofit geral das fachadas do edificio, com tralamento do
desplacamento cer@mico conforme descrito no item 5.1.3.2.4 e

substituicao do revestimento utilizado.

5.1.3.2.8 Eflorescéncias

a} Vistoria

« Foram constatados indicios de eflorescéncias em algumas fajes do
edificio; sendo recorrentes nos pavimentos superiores, como por
exemplo o 5° e 6° pavimentos;

» algumas paredes também  apresentaram  indicios de
eflorescéncias, sendo mais comuns ha face interna das paredes de
fachadas.

b} Anamnese

« Nao foi possivel entrar em contato com os responsaveis técnicos

pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais

de 20 anos.

¢) Exames complementares
« Nao foram solicitados exames complementares par julgar-se que a
situagéo exposta ja estava de entendimento claro.
d) Diagnédstico
« A vistoria na edificagao sugere que as trés condigbes basicas para
ocarréncia desta anomalia estdo presentes,; teor de sais soltveis,
agua e pressao hidrostatica;
« como o edificio estava abandonado e sem atividades de
manutencéo, favoreceu-se a ocorréncia desta manifestagao

patoiogica,
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dado que a eflorescéncia se manifesta quando os trés fatores
necessarios para sua ocorréncia atuam simultaneamente, conclui-
se que a corregao das infiitragdes ja cessaria esta manifestagao

patalogica.

e) Conduta recomendada

Correcao das infiltragdes conforme a conduta recomendada em (€]
doitem 5.1.2.2.7;
Apos correcdo das manchas causadas pelas eflorescéncias,

prosseguir com os acabamentos em pintura ou revestimento.

5.1.3.2.9 Carbonatagao

a) Vistoria

Nao e possivel avaliar a frente de carbonatacio apenas

visualmente,

b} Anamnese

L ]

Nao foi possivel entrar em contato com 0s responsaveis técnicos
pela obra, dado que o edificio se encontrava abandonado ha mais
de 20 anos,

sabe-se apenas gue inexistia um plano de manutengéo corretiva e

preventiva no edificio.

t) Exames complementares

Exames in foca:

Para visualizagdo da carbonatagio em elementos estruturais de
concretc armado in loco, € necessario borrifar uma solugdo
alcodlica de fenolftaleina na superficie em analise. Foram
selecionadas algumas amastras de elementos estruturais do
edificio e visualmente estes elementos nao apresentaram frente de
carbonatagio, dado que a coloragdo encontrada foi rosada.
Exames de laboratorio:

Para comprovagac dos exames in loco, foram solicitados ensaios
de laboratério. Dos 12 corpos de prova selecionados, apenas um
nae apresentou carbeonatagdo. Qu seja, o teste de laboratério
apresentou um resultado diferente do que foi observado in foco.
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Sendo assim, foi constatada a presenca de carbonatagcado, sendo

que a maior frente de carbonatagao teve profunidade de 32,62mm.

d) Diagnéstico
¢ As estruturas de concreto armade sem acabamento (reboco,
pintura, revestimento) podem ter favorecido o aparecimento desta
manifestacio patolagica,
+ as alividades de manutengao poderiam reduzir a ccorréncia de
poros no concreto e evitar a ocorréncia desta anomalia.
e} Conduta recomendada
» Nao é necessarno reforgo estrutural neste caso, dado que a frente
de carbonatagdo nac alcangou a armadura promovendo a
despassivagio do ago;
» as atividades de acabamento dos elementos estruturais seriam
suficientes para fechamento dos poros e protegaoc do concreto
contra os agentes externos e interrupgao do avango da frente de

carbonatagio.

5.1.4 Verificagado da reforma de acordo com as recomendagbes NBR
15575(ABNT,2013) e com a norma do IBAPE — SP (2011)

O Center Shopping serd avaliado neste item apos a obra de reforma para
modificacéo de seu uso, tratamento das manifestagdes patolégicas e retrofit dos
acabamentos. Para mensuracdo qualilativa da qualidade da reforma, foram
glaboradas as tabelas 12 e 13 que contém uma check-list dos principais

requisitos de desempenho abordados ao longo do texto para esta edificacao.

Sabe-se que a NBR 15575 (ABNT,2013) apresenta niveis minimos de
desempenho para edificios residenciais. Por este motivo, esta norma foi utilizada
apenas como referéncia de critérios de desempenho que podem ser adotados
para uma edificacao de uso comercial e educacional, Foram selecionados 0s
requisitos de seguranga estrutural, seguranga no use e na operagao,
estanqueidade a agua, funcionalidade e acessibilidade e manutenibilidade que
mais se aplicam aoc edificio pela avaliagéo da autora. A tabela 13 foi adaptada
de uma check-list propasta par Mourao et a/ (2016), que originalmente aborda
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todos os critérios para atendimento a NBR 158575 (ABNT,2013). Os iens
apresentados na tabela 13 referem-se aos tépicos da NBR 15575 (ABNT,2013)
e estao identificados pelas partas da norma a que pertencem.

A tabela 14 foi elaborada pela autora com base na metodelogia de
inspegdo predial do IBAPE-SP (2011) abordada ao longo do item 5.1.2. As
perguntas do questionario submetido aos proprietarios do condominio tambem
foram fundamentais para a elaboragao da tabela 14.

Ambas tabelas foram preenchidas considerando-se a realidade do edificio
apos a reforma. Além disso, tem-se a seguir a relagao de todas as normas

técnicas que foram consultadas anteriormente ao preenchimento do check-list:

e ABNT NBR 15575, Edificios habitacionais de até cinco pavimentos —
Desempenho

+ NBR 8160, Sistemas prediais de esgolo sanitaric — Projeto e execugao

« NBR 10844, Instalagées prediais de aguas pluviais - Procedimenta

¢ NBR 5410, Instalacdes elétricas de baixa tensao

+ NBR 8118, Projeto de estruturas de concreto — Procedimentos

+» NBR 8062, Projeto e execugio de estruturas de concreto pré-moldado

« NBR 5674, Manutengio de edificagdes — Procedimentos

» NBR 16280, Reformas em Edificagbes - Requisitos
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Tabela 13 -~ Check-list de atendimento aos requisitos da NBR 15575
(ANBT,2013)

Atendimento a NBR 15575 {ABNT,2013)

—— T
lem Seguranga no uso € Na operagac S l N | N/A Observagdes
|
Os sistemas ndo apresentam as caracterislicas ‘ ‘
abaixo? Rupturas, instabilidades, tombamentos ou
921 guedas que possam colocar em risco a integridade
F;T.1 fisica dos ocupantes ou de transeuntes nas X
imediacbes do imdvel; partes expostas cortantes ou
perfurantes; deformacgoes e defeitos acima dos limites
especificados nas NBR 15575-2 a NBR 15575-6.
O pavimento
subsolo 2
esta abaixo
10.2.1 | Estanqueidade 4 4gua de chuvae a qmidada do selo do nivel da
PT1 e do lengol fredtico atende aons requisitos especificos X rua e o nivel
nas NBR 15575-3 a NBR 15575-57 dao lencol
freatico scbe
em perlodos
de chuva.
Sao previstos no projeto detalhes que assegurem a
‘ estanqueidade de partes do edificio que tenham a
possibilidade de ficar em contato com a agua gerada
10.3.4 ("8 ocupagao cu manutengdo do injével, verificando a
F'T1 adequacgao das vinculagdes entre instalagoes de | X
agua, esgotos ou aguas pluviais e estrutura, pisos e
paredes, de forma que as tubulagiies nao venham a
ser rompidas ou desencaixadas por deformacdes
lim;::os.tas'?
Durabilidade e manutenibilidade S N NA  Observagtes
0 projeto especifica o valor teérico para a vida
(il de projeto (VUP) para cada um dos sistemas
que o compdem, nao inferiores aos N3o fol
estabelecidos na Tabela C.5 (NBR 15575- R TR
14.2.1 1(ABNT,2013))? Ele & elaborado para que ns e elbanes: valRes
PT1 sistemas tenham uma durabilidade potencial X ge L i maios

compativel com a vida util de projeto (VUP) a
serem considerados nos projetos elaborados a
partir da exigibilidade desta parte da NBR
155757

s _Vertabela C.5 no Apéindice 3

materials
escolhidos.,
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Durabilidade e manutenibilidade

N/A

I

Observacdes

14.2.3
PT1

O edfificio e seus sistemas apresentam
durabilidade compativel com a vida il de
projeto (VUP} 7

MNao foi
estabelecido nos
projetos 05 valores
de vida ulil para os
matersiais
escolhidos.

14.3.1
PT1

Os projelos sao desenvolvidos de forma que o
edificio e os sistemas projetados tenham
favorecimento das condigbes de acesso para
inspegéo predial através da instalagéo de
suportes para fixacdo de andaimes, balancins ou
outro meio que possibilite a realizagao da

| manutengac?

14.2.1
PT6

|
Nas tubulagdes de esgoto e de aguas pluviais,
sda previstos disposilivos de inspegao nas
condighes prescritas, respectivamants nas NBR
8160 {ABNT,1999) e NBR 10844 (ABNT,1889)?

Existem shafts em
todos os
pavimentos.

Funcionalidade e acessibilidade

N

N/A

Observagoes

16.1.1
PT1

A altura minima de pé direito & superior a 2,50
m? Em vestibulas, halls, corredores, instalagoes
sanitarias e despensas, € permitido que o pé
direito seja reduzido ac minime de 2,30 m; nos
tetos com vigas, inclinados, abobadados ou, em
geral, contendo superficies salientes na allura
pisc a piso e/ou o pé direito minimo, devem ser
mantidos pelo menos 80% da superficie do teto,
permitindo-sé ha superficie restante que o pé
direito livre possa descer até o minimo de 2,30
m.

81.1
PTG

Todas as tubulagées, equipamentos e
acessérios {eletroeletrénicos, eletrodomésticos,
aquecedores) do sistema hidrossanitario séo
direta ou indiretamente aterrados conforme NBR
5410 (ABNT,2008)7

Os aparelhos elétricos de acumuiacgio utilizados
para o aquecimento de agua sio providos de
dispositivo de alivio para ¢ caso de
sobrepressao e também de dispositivo de
seguranga que corte a alimentagao de energia
em ¢aso de superaquecimentg?
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Seguranga estrutural

!
5 N NA

Observagoes

Atende as disposi¢cdes aplicaveis das normas
7.2.1 |que abordam a estabilidade e a seguranga

PT2 |estrutural para todos os componentes estruturais
da edificagda?

As deformacgdes sdc menores gue 08
estabelecidos nas narmas de projeto estrutural?

7.3.1 . -

PT2 As fissuras tém aberturas menores gue os

limites indicados nas NBR 6118 (ABNT,2014) e

NBR 8062 {ABNT,2017)?

Os componentes da estrutura atendem aos
critérios de desempenho minimo estabelecidos
na tabela 3 para elementos estruturais

QO edificio naoc foi
submetido aos

_‘;‘I'Z‘I localizados na fachada da X ;ncizlgfoc:)i:t%rgﬁa
edificagao, em exteriores acessiveis ao publice arte 2 da NBR
(NBR 15575-2, (ABNT,2013))? ‘;55?5 (ABNT.2013)
» \Ver tabela 3 no Apéndice 4 '
Os componentes da estrutura atendem aos O edificio nao foi
critérios de desempenho minimo estabelecidos submetido aos
7.4.1 |natabela 4 para elementos estruturais X ensaios de corpo
PT2 |localizados no interior da mole propostos na
edificacéo e na fachada (NBR 15575-2, parte 2 da NBR
(ABNT,2013))7? 15575 (ABNT,2013)
0 edificio nao foi
Os sistemas de piso atendem ao critério de nao Smeet'dO aos
apresentarem ruptura ou qualquer outro dano, ensaios para
. _ verificagao da
quando submetidos a cargas verticais stancia d
7.5.1 |concentradas de 1 kN, aplicadas no ponto mais X resistencia do
PT3 |desfavoravel e ndo apresentarem deformacdes sistema de Piso a
. o . cargas verticais
superiores a L/250, se constituidos ou revestidos irad
de material rigido, ou L/300, se constituidos de concenradas,
material ductil? propostos na parte
3 da NBR 15575
| (ABNT,2013)
Estanqueidade S | N N/A Observagdes
Nag foi feita
Os sistemas de pisos sao estanques a umidade nenhuma

ascendente, considerando-se a altura maxima
do lengal freatico prevista para a local da obra?
{Impermeabilizagac de parede e drenagem de
subsolo)

10.2.1
PT2

impermeabilizagao
na subsclo 2 para
conter a umidade
proveniente do
lengol freatico.




10.4.1 |superficie inferior @ 08 encontros com as
PT3 | paredes e pisos adjacentes que os delimitam
secos, quando submetidos a uma lamina d'agua
de no minimo 10 mm em seu ponto mais alte,
durante 72h?
O sistema de pisos atende aos critérios de ndo
[farmacao de balhas, fissuras, empolamentos,
14.2 1 destacamer_:!os. descolarnent_os. delamipacﬁes.
P:I' 3 ‘| eflorescéncias e desagregacao superficial
i quando submetidos a uma lamina d'agua de no
minimo 10 mm em seu ponte mais alte, durante
10.1.1 O sistema de cobgrtura atendg ao criterio de ndo
P:I' 5 apresentar escorrimento, getejamento de agua
ou gotas adersntes?
10.2.1 O sistema de cobertura atende ao criterio de ndo
P"r 5 ocofrer a penetragdo ou infiltragao de agua que

Estangueidade

Os sistermas de pisos de areas molhadas
alendem ao critério de ndo pemmitirem o
surgimento de umidade, parmanecendo a

| acarrete escorrimento ou gotejamento?

Atende ao critério de ndo permitir infiltracées de
agua ou gotejamento nas regites das aberturas

10.3.1 |de ventilacao, constituidas por entradas de ar

PTS

16.4.1
PT 5

10.6.1
PTS

10.2.1
PTG

nas linhas de beiral e saidas de ar nas linhas
das cumeeiras, ou de componentes de
ventilagso?

O sistema de cobertura tem capacidade para
drenar a maxima precipitagao passivel de

acofrrer, na regiao da edificagio, ndo permitindo

empogamentos ou extravasamentos para o

interior da edificagéo habkitacional, para os atrios

ou gquaisquer locais nao previstos no projete da
cobertura?

'Os sistemas de cobertura impermeabilizados
sao estanques por no minimg 72h no ensaic da
lamina d'agua? Mantém a estanqueidade ao
longa da vida util de projelo do sistema de

|cobertura?

As tubulagSes dos sistemas de esgoto sanifario
e de aguas pluviais atendem ao critério de néo
poderem apresentar vazamento quando
submetidas & presséo estatica de 60 kPa,
durante 15 min, se o ensaio for feito com agua,
ou de 35 kPa, durante 0 mesmo pericdo de
lempo, com 0 ensaio feile com ar?

S| N NA

X

X
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Observagdes

Ensaio ndo
realizado,



Estanqueidade
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N N/A

Observagoes

10.2.2
PT6

As calhas, com todos os seus componentes do
sistema predial de aguas pluviais, sdo
estanques? (Para verificar € necessario obstruir
a salda das calhas e enché-las com agua até o

nivel de transbordamento, verificando
vazamentos).

Durabilidade do sistema estrutural

N |[N/A

QObservagoes

1411
PT2

A estrutura principal 8 0s elemenios que fazem
parte do sistema estrutural, comprometidos com
a seguranga e a estabilidade global da
editicagdo, sao projetados e construidos de
modo que, sob as condighes ambientais
previstas na época do projeto e quando
utilizados conforme preconizado em projeto e
submetidos a intervengdes periddicas de
manutengéo e conservagio, segundo instrugdes
contidas no manual de uso, operagao €
manutengio, mantém sua capacidade funcional
durante toda a vida 0fil de projeto, conforme
estabelecido na Segdo 14 da NBR 15575-2 e
NBR 15575-17

14.2.1
PT2

O manual de uso, operagao e manutengao do
sistema estrutural atende aos requisitos da NBR
5674 (ABNT,2012)7 guanto & gestao do sistema
de manutengao, o qual inclui 0s meios para que
as caracteristicas originais da edificagao sejam
preservadas, além de prevenir gue se perca
desempenho proveniente da degradagao de
seus sistemas, componentes ou entao
elemantos?

Acessibilidade

N [N/A

Observacodes

16.1.1
PT3

O sistema de piso estd adaptado ac transito de ‘
pessoas portadoras de deficiéncia fisica ou
pesscas com mobilidade reduzida (PMR)?

Edificio de uso
predominantemente
educacional onde a
acessibilidade &
uma premissa

Ibrigatéria.
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[
Acessibilidade S [N [N/A Observagoes

A planicidade da camada de acabamenta ou
superficies regularizadas para a fixagao de
17.2.1 |camada de acabamento das areas comuns e

PT3 |privativas apresentam valores iguais ou
inferiores a 3 mm com régua de 2 m em
qualquer diregao?

Fonle: Adaptado de Mourao ef al (2018)

Tabela 14 — Check-list de atendimento a metodologia do IBAPE-SP (2011)

Atendimento ao |BAPE SP

Levantamento de dados S N Nfa Observagoes

Foi possivel listar todos os proprietarios ou
locadores do condominio?

Ha um regimento interno do Condominio? X

Foi posslvel ter acesso ao Livro de atas de
assembleias/presenca?

Foi possivel tem acesso a inscrigao do condominio
na Receita Federal (CNPJ)?

Foi possivel ter acesso a0 Manual de Uso,
Opera¢do e Manutengao {(Manual do Proprietarioe X
do Sindica)?

Foi possivel ter acesso ao Plano de Manutengéo e
Operacdo e Controle e seus relatorios (PMOC)?
_Foi possivel ter acesso a0s projelos legais?

Foi possivel ter acesso ao memarial descritivo dos
sistamas construtivos?

A construtora
responsavel pela obra
estd finalizando a 2°

Foi possivel ter acesso ao atestado de escada de emergéncia

Regularidade do Corpo de Bombeiros (Lei n® X para solicitar a vistoria do

4183)7 CBMMG a fim de obter o
Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros
AVCB .

Fai possivel ter acesso aos selos dos extintores

{INMETRQ) e validade da recarga?
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Levantamento de dados N | N/A Observagdes
|
: Extintores novos
Fioi possivel ter acesso ao relatério de manutengao :’:ldqulrldos em
dos extinlores? X julhor201 g__ A .
' manutengao sera
requerida em julho/2020.
Mangue:iras novas
: , . - adquiridas em
Foi possivel ter acesso ao relatorio de manutencgaoc % |iulho/2019. A
das mangueiras dos hidrantes? Ju - ,
manutengao sera
requenda em julho/2020.
Os elevadores
reformades ainda nao
foram entregues pela
empresa responsavel,
Foi possivel ter acesso ao relatério de Inspegao X Os elevadores novaos
Anual de Elevadores (RIA)7 ainda ndo foram
montados porque a
construtora esta
finalizando as obras na
caixa dos elevadares.
Foi possivel ter acesso ao atestado do Sistema de
Prote¢do a Descarga Atmasférica - SPDA?
Foi possivel ter acesso ao atestado de medicéo
dhmica?
Foi possivel ter acesso ao certificado de limpeza e
desinfeccéo dos reservatorios?
: , . O condominio ainda nac
Foi possivel ter acesse relatdrio do X possul uma equipe de

acompanhamento de rotina da Manutencéo Geral?

manutengao.

Foi possivel ter acesso aos relatorios dos
acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos (elevador, gerador, bomba, ar
condicionado, etc)?

Apenas foi recebido o
relatorio de manutengao
dos equipamentos de ar
condicionado,

Foi possivel ter acesso a apdlice de seguro de
incéndio ou outro sinistro que causa destruigéo
{obrigatorio - Lei n® 4591)7

Foi possivel ter acesso aos laudos de
vistorias/inspecdes anleriores?

Existem medidores de consumo de agua
individuais?

Existem medidores de consumo de energia
individuais?

"Houve a instalagado de lAmpadas eficientes?

Ha coleta seletiva de lixo?




Entrevista com gaestor ou sindico S N

Ha uma equipe de manutengac propria do
condominio? Em caso negativo, listar as empresas X
responsaveis pelas atividades de manutengio.

As atividades de manutengao sdo

predominantemente preventivas?

As atividades de manulengao sao X
predominantemente comretivas?

O edificio foi reformado nos Gltimos 5 anos? Em

caso afirmativo, listar as principais atividades X

realizadas.

A reforma obdeceu aos requisitos prescritos na
NBR 16.280 (ABNT,2015) especifica para obras de X
reforma?

———le

Houve a observacgédo de alguma manifestagao

patoldgica? Ha quanto tempo ela foi percebida? A

Alguém sofreu danos ou acidentes devido a
problemas construtivos do edificio® Em caso X
_afirmativo, listar os danos e onde eles ocorreram.

Em uma andlise global, vocé classifica a
conservagio do prédio como de boa qualidade?

Vistorias na edificagdo SN

Ha necessidade de contralagBo de uma equipe
muiiidisciplinar para a vistoria na edificagdo? Em X
caso afirmativo, histar os profisisonails e suas areas

de atauagao.

Informar o ndmero de inspegoes realizadas com
suas respectivas datas.
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N/A Observagdes

Seré contratado em 2020
um manutentor. Por
anquanto, a construtora
esta responsavel pelas
alividades de
 manutencao.

As atividades foram
listadas ao longo do item
15.1.2

| Nao foi elaborado um
| plano de reforma.

N/A Observacdes

Inspe¢des quinzenais
realizadas desde
| agosto/2019.



Classificacao das deficiéncias

Foram observadas anomalias construtivas? Ha a
necessidade de contratagdo de ensaios in loco ou
em laboratério para uma melhor avaliagao?

Foram observadas anomalias funcicnais? Ha a
necessidade de contratagdo de ensaios in loco ou
em laboratorio para uma melhor avaliagan®?

Foram observadas falhas de uso? Ha a
necessidade de contratagio de ensaios in loco ou
em laboratdrio para uma methor avaliagio?

As anomalias encontradas podem ser ratificadas
pelas informacgtes abtidas nas etapas de
levantamento de dados, entrevista com gestor €
vistorias na edificacao?

As fotografias sdo claras para a exposi¢do das
anomalias encontradas?

Classificagao dos problemas

E possivel classificar as anomalias pelo método
GUT?

Foi encontrada alguma anomala gue oferega risco
a vida, ao meic ambiente ou ao proprio edificio?

'E necesséria isolar o edificio imediatamenta?

Classificagao por prioridades técnicas

E possivel classificar as anomalias das mais criticas

as menos criticas?

Foi encoentrada alguma anomalia em que
recomenda-se a intervencao imediata?

S N N/A

82

Observagoes

| Este check-list

representa a realidade
da edificagdo apds as
obras de modificagaao do
uso e ocupagio. O
edificio apés a reforma
nao apresenta nenhuma
anomalia até a data

| desta inspecio.

Este check-list representa
a edificagdo apbs as
obras de modificagdo do
uso & ocupagado. O
edificic apés a reforma
ndo apresenta anomalia
alé a data desta

| INSpegao.

S N|N/A

Observagoes

| Este check-list

representa a realidade
da edificagio apos as
obras de modificagao do
uso e ccupagan, O
edificio apds a reforma
nao apresenta nenhuma
anomalia até a data

| desta inspegao.

X

%

5 N NA

X

X

Observagoes
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Orientagdes técnicas

N

N/A

Observagoes

E possivel estabelecer algumas recomendagbes
para a solugdo dos problemas encontrados?

Este check-list representa
a realidade da edificacao
apés as obras de
modificagdc do uso e
ocupacao. O edificio apds
a reforma nao apresenta
nenhuma anomalia até a
data desta inzpecao.

Foram consultados livras, artigos & teses de outros
autores para embasar as orientagdes técnicas?

Este check-list representa
a realidade da edificagao
apos as ocbras de
modificagdo do uso e
ocupagéo, O edificic apos
a reforma nao apresenta
nenhuma anomalia até a
data desta inspegac.

E necessario contratar outros profissionais para
elaborar as orientagbes técnicas?

Este check-list
representa a realidade
da edificacdo apos as
obras de modificagcao do
uso e ocupagdo. O
edificio apds a reforma
nac apresenta nenhuma
anomalia até a data
desla inspecio.

Avaliacdo da qualidade da manutengao

N/A

Observacgoes

E possivel afirmar que as atividades de manutengéo
estdc adequadas ao uso da edificagao?

E possivel estabelecer orientagbes técnicas para
que as atividades de manutencao sejam
melhoradas? Em case afirmativo, lista-las.

Apds a contratacao da
equipe propria de
manutengao, sera
necessaric verificar as
atividades de

manutengao novamente.

E necessario propor um treinamenta aos
responsaveis pelas atividades de manutengédo?

Apoés a contratacéo da
equipe propria de
manutencac, sera
necessario propor um
treinamento.
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Avaliagdo do uso da ediflcagao S |N|N/A Observagoes

Diante do exposto, vocé classiflica ¢ uso da %
edificagao como regular?

No caso de uma avaliagado de uso irregular, é
necessario interditar o edificio imediatamente para a X
correcae das anomalias identificadas?

Fonte: A autora (2019)

Analisando a tabela 13 & possivel concluir que muitos critérios de
desempenho recomendados pela NBR 15575 (ABNT,2013) e selecionados para
o desenvalvimento da check-list foram atendidos apos a reforma do edificio,
Apesar da acessibilidade nao ter sido muito abordada na labela 12, ela foi
premissa para o projeto da reforma, dado que é uma exigéncia para edificios

comerciais no Brasil,

Além disso, percebe-se que alguns requisitos de desempenho ainda nac
foram atendidos. A estanqueidade & agua deveria ter sido melhor projetada para
evitar infiltragdes no edificic & minimizar a possibilidade de manifestagdes
patologicas. Os ensaios propostos para compraovacao de resultados ndo foram
executados devido a NBR 15575 (ABNT,2013) exigir que eles sejam feitos
apenas para edificios habitacionais e a construtora n3o julgar necessarnio uma

garantia adicional.

Pela analise da tabela 14, & possivel perceber que a inspegio predial apos
a reforma confirmou que as manifestagdes patoldgicas foram sanadas e que o
edificio tornou-se regular ao uso proposto. A construtora e o condominic ainda
precisam providenciar alguns documentos para que a ocupagao do prédio esteja
totalmente regularizada. E importante ressaltar que a rotina e equipe de
manutencac devem ser definidas o mais breve possivel para garantir a

conservagae do edificio e evitar a formagao de novas anomalias.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

QO objetive principal dessa dissertagdo € corroborar a importancia da
inspecgdo predial e incentivar a utilizacdo dessa metodologia nas edificagdes
brasileiras. Pela revisao bibliografica, foi possivel verificar que esta pratica &
muito difundida em oulros paises para avaliacio do desempenho dos edificios

ao longa do tempo e ndo apenas em situagdes de risco.

Além disso, outros motivos foram apresentados durante o texto para
corroborar a importancia esta pratica, como por exemplo ¢s inimeros acidentes
que acontecem no Brasil devido a falta de inspecag, e por saber-se gue os custos
com as intervengdes crescem 3 medida que a idade da edificagdo aumenta.
Portanto, entende-se a necessidade da criag3o da norma brasileira de inspec¢ao

predial para padronizar os procedimentos em todo o territdrio nacional.

As especificagdes da NBR 15575 (ABNT,2013) tiveram papel fundamental
na melharia das edificagdes construidas desde a sua publicaggo. As
construtoras estédo se adequando para entregar um produte que promova melhor
qualidade de vida aos moradores e estes, por sua vez, estdo cada vez mais
exigentes por terem respaldo da referida norma. Sendo assim, comprovou-se
que a inspegdo predial pode ser utilizada para acompanhamento e gestao do

desempenho das edificacdes ac longo do tempo.

Para a elaboragdo do estudo de caso, foi analisado o histdrico de um edificio
comercial gue estava exposto a diversas intempéries e sem qualquer atividade
de manutengao para conservagao de suas caracteristicas. O edificio foi vendido
em outubro de 2018 com o intuito de tomar-se uma escola e para tanto foi

necessario realizar uma reforma de grande complexidade,

Apesar da NBR 15575 (ABNT.,2013) aplicar-se apenas a edificios
residenciais, foi proposto que alguns requisitos de desempenha fossem
aplicados no Cenier Shopping para auxiliar na qualidade na entrega dos

sistemas construtivos mais relevantes a nova ocupacgao.

Por meio de inspegdes prediais anteriores a obra foi possivel conhecer todas
as manifestagdes patolégicas que o edificio continha. A metadologia de inspecao
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predial do IBAPE-SP (2011) foi utilizada para auxiliar na gestac da inspegaa.
Verificou-se gue ¢ uso da edificag8o estava irregular € que sena realmente
necessario intervir nos sisternas estruturais. Adicionalmente, a aplicagao do
fluxograma de Lichtenstein (1986} foi fundamental para estabelecer a resolugéo

dos problemas encontrados.

Apds a reforma, navas inspegdes prediais foram realizadas para verificar-se
o atendimento dos sistemas construtivos aos requisitos de seguranga estrutural,
seguranga no uso & na operaglo, estanqueidade a agua, funcionalidade,
acessibilidade e manutenibilidade. Foi elabocrada uma check-list para
direcionamento dos profissionais quanto aos critérios a serem atendidos da NBR
15575 (ABNT,2013) e da norma de inspegao predial do IBAPE-SP. Este check-
list é relevante para orientacdo dos profissionais quanto ag atendimento aos
requisitos basicos de desempenho e documentagdes minimas a serem
apresentadas pelas construtoras, sob o julgamento da autora. Além disso,
destaca-se que a check-list pode ser utilizada amplamente para diversos usos e

ocupagles das edificagbes.

A andlise qualitativa da check-list indica que, apds a reforma, o edificio
obteve um desempenho satisfatério para os itens verificados, que pdde ser
confirmado pela auséncia de manifestagbes patolégicas, reqularizagdo da
edificacdo quanto ao novo uso e registro da documentagao necessaria ao
funcionamento, E importante safientar que a gestio do desempenho devera
continuar em atuagao pela implantagao de praticas de manutencao e inspegoes

periodicas para avaliagdo da qualidade do desempenho.

Sugestdes para trabalhos futuros:

» aplicar outros requisitos de desempenho da NBR 15575 (ABNT.2013)
para novos estudos de caso e verificar os resultados obtidos:;

e fazer inspecbes prediais em edificagGes habitacionais para aplicar
todos os requisitos de desempenho da NBR 15575 (ABNT,2013);

= aplicar a check-list em condominios residenciais construidos apbs
2013 para verificar o atendimento aos requisitos da NBR 15575
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APENDICE 1 — Questionarios respondidos pelo proprietario
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Verificagao e andlise da documentagso

Responsdvel: o

Documentacio Renovaglic/ atualizagio Possui? L Observacio

Relag3o de proprietdrios e moradores A cada alteragdo 5 5
|Regimento interno do Condominio Quando necessério 5

Livro de atas de assemblelas/presenca A cada ahteraclo S

Ata de eleiglio do sindico (Gltima) A}

|inscrigao do condominio na Receit Federal (CNP) A cada akterag3o 5
[Manualdamw. Manutenclo (Manueal do Proprietério e do Sindico) N

ilana de Manuteng3o e Operagio e Controle e seus relatdrios (PMOC) Quando necessdrio N
|Projetos legais . S

Memorial descritivo dos sistemas construtivos ; g

Atestado de Regularidade do Corpo de Bombeiros {Lel n¢ 4183) Anualmente Iy ::lm
Selos dos extintores (INMETRO) e validade da recarga L Aj et
|Retersrio de manutenclio dos extintores Anualmente N Ky
|Retatiirto de manutencBo des mengusiras dos hidrames Anualmente N T
Relatério de Inspeg8o das mangueiras dos hidrantes 6 meses {J (e
[Relatério de Inspeg3o Anual de Elevadores (RIA) Anualments 1\_} —
Atestado do Sistema de Proteg3o a Descarga Atmosférica - SPDA Anualmente 'J ——
Atestado de medigao Ohmica 5 anos U o
Certificado de limpeza & desinfecgao dos reservatdrios 6 meses M Valldade:
Relatério do acompanhamento de rotina da Manutengio Geral AJ i
Relatérios dos ac h das cbes dos sistemas especificos (elevader, M

gerador, bomba, ar condicionado, etc)

::;;l]u de seguro de incéndio ou outro sinistro que causa destruiglo (obrigatério - Lei n® PR f\) Lt
Laudos de vistorias/inspeDes anteriores 5 anos N

Legenda: S-Sim N - Ndo

NA - N3o se aplica




Avaliag3o da manutenglo

Ha um plano de manutenclo ( ) Sim gwu

Grau de atendimento
Critérios
Superiot Regular Inferior
Plano de manutengo coerente em relaclo ao especificado pelos fabricantes, Normas e X
instrugBes técnicas
‘Adequaclo de rotinas e frequéncias dos servigos b idade das instalagDes, a0 uso, exposigio x
{ambiental
Condigbes minimas necessarias de acesso aos equipamentos e sistemas, permitindo a plena )(
realizacdo das atividades propostas no Plano de Manutengic
CondigBes de seg: Ga para o dor e usudrios da edificaglio, durante a execugdo K
da manutengdo
|Documentos pertinentes & manutenclo 4
Atendimento 5 ABNT NBR 5674 A
Observagbes:
A manuteng3o:
{ ) Atende
( ) Atende parciaimente
Nmom
Avaliagdo do uso
Condigdes de uso da edificagdo coerentes com as estabelecidas em projeto | ) Sim Nao
Observagbes:
Re dagBes de billdade
\Medidores de consumo de dgua individuals ( )sim  PONSo
Medidores de de energia individuat { )sim  DeiNgo
Instalagao de lAmpadas eficientes ( )sim  Dynso
Coleta seletiva de lixo ( )sim  PSN3o
Treinamento dos funciondrios e usudrios para evitar desperdicio e poluigio ( )sim plngo
Obsarvagdes:
Recomendagdes gerals
SituagBies de interdig3o parcial ou total de sistemas e da propria edificagio ruﬂm [ NS0
|sttuacses ad que envolvam interdibes pelos 6rgaos piblicos e multas b’sun | INSo
Falta de acessibilidade em determinados locals ou sistemas Sim | N3
Existéncia de plano de manutengo ( )sim  HdNzo
Mudangas significativas no uso que causem deficiéncias futuras (1sim  pNzo
Periodicidade dasinspesdes predias (Isim g0

Observagbes:




94

QUESTIONARIO DE APOIO A INSPECAO PREDIAL.

23 anos

Tempo que possui loja no prédio:

() Locatério ( ) Proprietério

(Os moradores e locatérios serio qualificados, mas n3o sero identificados, para propiciar mais liberdade de expressar suas opinides)

Perguntas para locatdrios com mais de 2 anos residindo no prédio (Proprietdrios também)

1. Viock sabe como sdo feitos os servigos roti limpeza do condominio?
é i~ 23C. e on : duag b a0 ono Voo
troda = S £
Vocé estd satisfeito com estes servigos? ( ) Sim ( ) Ndo m?q'ﬂ-.bqs .

2.Vncesnbemmmrnmmmuwmm.mmmumm;mmdemmmnmj
Se aphkCCl

Vocd estd satisfeito com estes servigos? ( ) Sim ( ) Ndo

3. Vock sabe como sdo feitos os servigos eventuals, como limpeza de caixa d’dgua, eliminacio de cupins, insetos, ratos, morcegos? Ja viu acontecerem

mmm .

e J‘ca.n-{c.w S'o'w\c_-\‘l‘& JUQS I\Mﬂ'_\cs ‘r\Qs CE.LU:QS
s

En: Imf: Raess

Vocé esta satisfeito com estes servigos? | ) Sim ( ) Nao po UG'UQ

(As questdes 1 a 3, além da questdo de gerenciamento e planejamento dos servigos roti € is no condominio, podem indicar uso
incorreto de produtos de limpeza e fathas na conservagio, ou ainda problemas que afetam a habitabilidade, o conforto, etc.)

4. )a houve servigos de tengdo mais intensivos nas dreas do condominio no periodo em que vock possuia loja nele? Quais?

( ) Pintura; ( ) Reboco; ( ) Piso; | ) Fechaduras; ( ) Portdes; ( ) Telhado; ( ) Calhas;

() Caixa d'dgua; ( ) Enc : ) Outros: NCE Se O{D\‘Cﬁ

5. Vock mesmo Jé teve que fazer, ou providenciar algum servigo de manutencdo ou conservagdo no prédio? Quais?

| | Troca de ldmpadas; | ) Conserto de interruptores; | ) Conserto de fechaduras;

Xmm;ilﬂntmdemkbm ﬂ"- imc’"‘-\ &a. p;m-l.nw: cﬂc, ‘eo‘c‘"o‘"&

6. Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais as prioridades?

() Pintura; ( ) Reboco; ( ) Piso; | ) Fechaduras; ( ) PortBes; ( ) Telhado; () Calhas;

Komu'émm-- : youm Fockocio < i‘r\? LLJ'RED/CS
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wqumm&-spodemurumabnuMinﬂounwuhﬂusmmhmmm,mmimmdnmmmﬂoamﬂc-um também,
verificar falhas nos servigos realizados sem qualquer planej ou lias devido ac emprego Incorreto de materiais, etc.)

7. Vocé acha que s3o necessarias obras ou melhorias no mm)(snm () NSe
8. O que mals Ihe incomoda?
« ) Pintura; ( ) Reboco; ( ) Piso; ( ) Fechaduras; ( ) Portdes; ( ) Telhado; { ) Calhas;

| ) Caixa d'dgua; | ) Sistema de dgua; | ) Esgoto cloacal ou pluvial; | ) InstalagBes Elétricas;

Wowwes focheds ¢ Estrddvin do {:)n-{:aco

*{As questdes 7 e 8 podem dar um bom panorama sobre as deficiéncias do prédio, ajudando a complementar a lista de verificaglo)

9. Vock, ou alguém gue trabalhe com vocd, mﬁ!nﬁrdnﬂalprdﬂmu;mprﬁlqwlwrhwhb]ml?

5 (=3 Linancedrol
“(Esta pergunta pode verificar a percep¢lo da pessoa quanto aos riscos decorrentes de i ivas, | ridades de uso ou falhas na
manutengio, PoduiwﬂﬂarnoﬂhdommmdeanncloapmuemdmmuwPode-nlwemorurumdmﬁmmwmdnlo
4 sa0de ou 4 vida: falhas estruturais, queda de materiais ou revesti i roubo, incéndio, choque/pane elétrica/curto circuito, infiltrago

da chuva/aguas de abastecimento/servidas, drenagem/alagamentos, outros...)

,10. Quem vocé procura quando hi problemas?

Borbeiro  ou Tedreire

11 Hhmwobhmsqumdnlomh«ummpmmr?nﬂm%lo

12. Vock acha que n3o ter um condominio oficializado € bom ou ruim? Qual 2 sua opiniio sobre isso?

13. A auséncia de um condominio formalizado (com convecgio de condominio, sindico, etc.) Ihe Incomoda? J4 houve problemas por causa disso?

+{As perguntas musmmpirammu.mudoprddbw:mm;h Auehéwmutmmmmdemwmamlndn,dn
vistos pelo entrevistado. O que pode ajudar na verificacio da disponibilidade para oficializar o cond

14. Em uma andlise global, como vocé classifica a conservagdo do prédio?

)



() Excelente;
() Boa;

3o

() Péssima;

15. Em uma andlise global, como vock classifica a administragdo do prédio?
| ) Excelente;
() Boa;

() Ruim; ()O moe Se C.I‘.le

() Péssima;

Perguntas exclusiva para proprietarios:

17. Isso poderia viabilizar uma melhor gestio do prédio na sua opiniSo?

K"’““"‘*’
s




APENDICE 2 - Plantas dos pavimentos do Center Shopping Itabira
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APENDICE 3 - Tabela C.5*

: Vida Util de Projeto minima e superior (VUP)

108

VUP
Sistema anos
Minimo Superior

Estrutura 250 275
Pisos internos 213 220
Vedagéao vertical externa =40 260
Vedagao vertical intema 220 230
Cobertura 220 230
Hidrossanitario 220 =30

* Considerando periodicidade e processos de manutengcao segundo a ABNT

NBR 5674 e especificados no respectivo Manual de Uso, Operacao e

Manutengdo entregue ao usuario elaborado em atendimento a norma ABNT

NBR 14037.

Fonte: NBR 15575 (ABNT, 2013)

APENDICE 4 - Tabela 3 — Critérios e niveis de desempenho para elementos

estruturais localizados na fachada da edificagao, em exteriores acessiveis ao

publico — Impacto de corpo mole na face externa, ou seja, de fora para dentro

Energia de
impacto de
corpo mole Critério de desempenho
J
720 Néo ocorréncia de ruina; séo admitidas falhas localizadas (fissuras, destacamentos e outras)
480 N&o ocorréncia de ruina; séo admitidas falhas localizadas (fissuras, destacamentos e outras)
360 Né&o ocorréncia de ruina: séo admitidas falhas localizadas (fissuras, destacamentos e outras)
Né&o ocorréncia de falhas
240 Limitagéo do deslocamento horizontal:
dr < hi250 e dy, < h/1 250 para pilares, sendo h a altura do pilar
dn < L/200 e die < L/1 000 para vigas, sendo L o véo tedrico da viga
180 Né&o ocorréncia de falhas
120 Néo ocorréncia de falhas

Fonte: NBR 15575 (ABNT, 2013)
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