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Resumo: Na formulagdo do plano de manutencgdo predial, a identificacdo das manifestagdes patoldgicas é
fundamental na determinac¢do de qual fendmeno deve ser priorizado para reparo. O objetivo do presente
trabalho é propor uma lista de verificagcdo (checklist) baseada no método GUT que auxilie a manutencao
predial e avalie de forma quantitativa a prioridade de recuperacdo dos problemas encontrados em alvenaria,
piso e cobertura através da inspecdo predial. Para isso, o checklist foi elaborado com base nas areas de
inspecdo, manifestacdes patoldgicas visiveis e indice de criticidade, e teve o intuito de obter parametros que
determinassem qual dano patoldgico possuia mais urgéncia em manutencdo. A lista foi aplicada em um
estudo de caso e verificou-se que a infiltracao e o desplacamento do piso ceramico foram os problemas mais
criticos identificados na edificagdo. Por fim, o checklist conseguiu definir os problemas com mais urgéncia em
manutencdo e mostrou-se de facil compreensdo, com elementos intuitivos que permitiram rapida aplicacao.

Palavras-chave: Checklist. Manutengdo predial. Manifestagdo patoldgica.

Abstract: In the development of a previous building maintenance plan, identifying pathological
manifestations is essential to determine what problem should be prioritized in repair. The purpose of this
paper is to propose a checklist based on the GUT method that assists the building maintenance and
quantitatively evaluates the recovering priority of recovering the problems found in masonry, floor and roof
through building inspection. The checklist was prepared based on the inspection areas, visual pathological
manifestations and criticality index. It was intended to obtain parameters that would determine which
pathological damage had the most urgency in maintenance. The list was applied in a case study, and it was
found that the infiltration and the detachment of the ceramic floor tiles were the most critical problems
identified in the building. Finally, the checklist was easy to understand, with intuitive elements that allow
quick application, and it was able to define the pathological problems with more urgency in maintenance.

Keywords: Checklist. Building Maintenance. Pathological manifestation.

1. Introdugao

Qualquer empreendimento na construcgdo civil estd diretamente relacionado com a necessidade do usuario
em utiliza-lo, logo a entrega do produto deve estar de acordo as exigéncias técnicas para que atenda ao
cliente com a qualidade esperada. Além disso, torna-se de fundamental importancia a conservacao das
construcdes existentes, a fim de diminuir-se os gastos com novas edifica¢Ges. Partindo dessa necessidade, a
inspecdo predial aliada a manutencdo predial, objetivam garantir a durabilidade e a seguranca de uma
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edificacdo, onde por meio de checklist, da determinagdo de prioridades e da classificacdo de risco, é possivel
elaborar um plano de manutencdo corretiva que progredira para a manutencdo preventiva (IBAPE-PR, 2016).
Essa manutengdo possui um custo significativo na fase de uso da edificagao e nao deve ser feita de modo
improvisado. Ela é um servico técnico, que necessariamente deve ser programada como forma de
investimento na preservagao do valor patrimonial (ABNT, 2012).

No entanto, é notavel a falta de uma norma regulamentadora que vise padronizar métodos e orientar os
inspetores prediais, a fim de definir as prioridades em manutencdo. Devido a tal auséncia, instituices e
associacOes de profissionais da drea desenvolvem materiais préprios que atendam a sua atual necessidade
(Boes, 2017).

A matriz GUT desenvolvida por Kepner e Tregoe (1981) surge entdo como uma metodologia quantitativa para
a definicdo das prioridades na solucdo de problemas. Ela considera a Gravidade (G), a Urgéncia (U) e a
Tendéncia (T) dos problemas encontrados como parametros de verificacdo para determinag¢do de uma nota
que defina o grau de criticidade em relacdo a cada problema encontrado. Esse método foi adaptado por
Verzola et al. (2014) de forma a possuir aplicabilidade na area de inspecdo predial, como ferramenta para
classificacdo dos riscos. E o caso do trabalho de Bdes (2017) que correlaciona a gravidade GUT com a
criticidade do Método CMB (Critico, Médio e Baixo) para definir o grau de risco do dano patoldgico, além de
propor modelos de checklists e questionarios. De forma semelhante, Braga et al. (2019) aplica a metodologia
supracitada na avaliacdo de manifestacdes em prédios histdricos e ressalta que a aplicacdo da matriz GUT
exige conhecimento e experiéncia na area de patologias da construcdo, apesar de se mostrar de grande
utilidade por ndo ser uma técnica invasiva.

Sendo assim, o artigo tem como objetivo propor uma lista de verificacao (checklist) com base no método GUT
para auxiliar a manutencdo predial, avaliando de forma quantitativa a prioridade de recuperacdo de
fendbmenos patoldgicos e aplica-la em um estudo de caso para verificacdo da sua eficiéncia. O trabalho esta
delimitado a inspecdo visual detalhada nas area de revestimento, piso e cobertura de um edificio comercial.
Dessa forma, almeja-se contribuir para o fomento de pesquisas na area de inspe¢do e manutencdo predial
através do desenvolvimento e aplicacdo de métodos sistémicos que objetivem a agilidade e economia na
tomada de decisdes.

2. Metodologia

A primeira etapa do trabalho consistiu na formulagdo de uma lista de verificagdo (checklist) para manutencao
predial baseada no método GUT, tomando como modelo a proposta de lista de verificagdo para inspegao
predial desenvolvida por Verzola et al. (2014). O foco do checklist foi tomado a partir das solicitagcdes de
reparo que eram emitidas a Coordenadoria de Manutengao Predial do Campus Rio Branco, na Universidade
Federal do Acre (UFAC). Dessa forma, as areas de revestimentos, coberturas, pisos e forros foram a base para
construgdo do trabalho referido. O modelo do checklist esta apresentado no Apéndice A deste trabalho.

Na segunda etapa foi realizada a aplicacdo do checklist modificado em visita técnica ao bloco de medicina
veterindria da UFAC, inaugurado em 2017, no municipio de Rio Branco-AC (Figura 1). O prédio de dois
pavimentos, construido em estrutura de concreto armado, com fechamento lateral em alvenaria
convencional, abriga os programas de pds-graduagao e bacharelado em Medicina Veterindria. O edificio foi
escolhido devido a ocorréncia de problemas incomuns em seu interior, considerando seu pouco tempo de
utilizagdo. O levantamento de dados foi feito com auxilio da lista de verificagcdo e registros fotograficos, a
partir dos quais foi possivel formular um mapa dos danos encontrados na drea interna da edificagao.

|| BEER  BRER

Figura 1 — Bloco de Pds-Graduagdo em Medicina Veterinaria
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3. Proposta de Lista de Verificagao

O Quadro 1 apresenta a classificagdo GUT onde sdo atribuidas notas de 1 a 10, sendo o maior nimero, a
classificacdo mais grave. Com todas as notas determinadas, se calcula o produto (G) x (U) x (T) e o resultado
dessa multiplicacdo, resulta na nota final que define a prioridade do dano analisado (Braga et al., 2019).

Quadro 1 — Classificagdo GUT quanto a Gravidade (G), Urgéncia (U) e Tendéncia (T) (Verzola et al., 2014, modificado)

GRAU DEFINICAO DO GRAU NOTA
TOTAL R.isco de'z mortg, impacto irrecuperavel, perda excessiva de desempenho, prejuizo 10
financeiro muito alto.
é ALTA Perigo de lesdo aos usudrios, danos recuperdveis ao meio ambiente e a edificacdo. 8
g MEDIA Risco a saude dos usudrios avarias ao meio ambiente reversiveis, perda financeira média. 6
% BAIXA Sem risco de salde, baixa degradacao ao meio ambiente, necessidade de substituicdo de 3
alguns sistemas, perda financeira baixa.
NENHUMA |Sem risco de saiide, minima deterioracdo do ambiente, nenhum dano de valor. 1
TOTAL Acontecimento imediato, necessidade de interdigdo do imovel sem prazos extras. 10
:_t) ALTA Acontecimento na iminéncia de acontecer, urgente intervengao. 8
@ MEDIA Adversidade prevista para breve, necessidade de intervir rapidamente. 6
g BAIXA Inicializagdo de um incidente, intervengdo ainda em forma de planos. 3
NENHUMA | Adversidade imprevista, mas necessario acompanhamento para futuras manutengdes. 1
TOTAL Progresso da manifestacdo imediato, podendo haver pioras a qualquer instante. 10
:_’:) ALTA Evolugdo da situagao prestes a ocorrer. 8
‘E MEDIA | Evolugdo a médio prazo. 6
E BAIXA Possivel evolugdo a longo prazo. Podera vir a ocorrer. Situagdo de demora. 3
NENHUMA |Situagao estabilizada, sem evolu¢do do caso. 1

Um recorte da lista de verificagdao desenvolvida neste trabalho esta apresentado no Apéndice A — Checklist
proposto. O checklist completo aplicado ao longo do trabalho e no estudo de caso se dividiu em:

a)

b)

c)

d)

f)

Caracteristicas Fisicas: refere-se a disposicdo construtiva da edificagdo, ao obter dados de area
construida, nimero de ambientes e altura do pé direito.

Revestimentos (fachadas): descreve-se o tipo de revestimento utilizado nas fachadas da
edificagdo.

Revestimentos (paredes internas): neste item demarca-se o tipo e quantitativos de
revestimento utilizado nas paredes de cada ambiente da edificacdo.

Pisos: assinala-se o tipo de revestimento utilizado no piso de cada ambiente da edificacdo. Em
caso de revestimento misto, é necessario indicar area coberta por ele. J4 em caso de troca ou
demolicdo, mensura-se em porcentagem da quantidade necessaria.

Cobertura: este item subdivide-se em trés tipos (cobertura, calhas e rufos), onde determinam-
se o tipo e as dimensdes de cada elemento utilizado na cobertura da edificagdo. Em caso de
troca ou demoligdo, mensura-se em porcentagem a quantidade necessaria.

Forros: este item subdivide-se em dois tipos (forro interno e externo), onde determina-se o
material utilizado no forro e suas respectivas areas e o tipo de estrutura para fixacdo. Em caso
de troca ou demolicdo de algum elemento, mensura-se em porcentagem a quantidade
necessaria.
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Na secdo “manifesta¢Oes patoldgicas visiveis”, estdo listadas os problemas mais comuns relacionadas a cada
sistema, assinalando “SIM” para a existéncia e “NAO” para auséncia. Os fendmenos que compdem a lista de
verificacdo proposta, com suas respectivas localiza¢des sao:

e Revestimentos (fachadas e paredes internas): Rachaduras, infiltracdo, desplacamento ceramico,
deterioragdo das juntas e descascamento da pintura;

e Pisos: Rachaduras, infiltragao, desplacamento ceramico, deterioragao das juntas e afundamento
de piso;

e Cobertura: Ferrugem, apodrecimento da madeira, telhas quebradas, destelhamento parcial,
destelhamento total, quebra parcial ou total (calhas e rufos), entupimento (calhas e rufos),
estanqueidade (calhas) e desplacamento (rufos);

e Forros: Rachaduras, infiltragdo, manchas, apodrecimento de madeira/cupim, ferrugem,
desplacamento.

Por fim, a subsec¢do “indice de criticidade” é composta por Gravidade (G), Urgéncia (U) e Tendéncia (T), onde
as notas sdo atribuidas conforme exposto no Quadro 1. Em seguida, multiplica-se as notas anteriores
obtendo-se a pontuacdo final que determina o “grau de prioridade” em executar o reparo, este grau é
determinado conforme Quadro 2. Além disso, para melhor localizacdo dos ambientes e suas manifestagdes
patoldgicas, foram anexados a lista proposta, a planta baixa e as vistas da edificacdo.

Quadro 2 — Grau de prioridade

Pontuagdo Grau de Prioridade
1-99 NENHUMA
100-299 BAIXA
300-599 MEDIA
600-799 ALTA
800-1000 TOTAL

Fonte: Autor

Como instrumento de auxilio na identificagdo de manifestagbes patoldgicas visiveis, o checklist proposto é
modificavel conforme seja a edificagdo em estudo, mas para isso, deve-se conhecer a metodologia GUT que
estd descrita no rodapé da lista de verificagdo e explicada detalhadamente no corpo deste trabalho. Para
defini¢ao dos itens recomenda-se realizar visita prévia ao local de aplicagdo e assim obter informagdes que
os projetos podem nao fornecer.

4. Estudo de Caso

Apds configuragdo final do checklist adaptado para o edificio, realizou-se visita técnica com o objetivo de
aplicar efetivamente a lista proposta. A Figura 2 apresenta fotos das manifestagdes patoldgicas encontradas
na fachada norte do prédio, como a infiltracdao e o descascamento da pintura; classificadas com grau de
prioridade médio por interferirem apenas no aspecto visual, mas que tendem a evoluir caso ndo haja
intervengdo. Seguindo estes passos, a lista foi preenchida conforme mostra a Figura 3, atribuindo uma nota
para cada manifestacdo patoldgica encontrada.

De forma similar, a Figura 4 exibe fotografias do desplacamento ceramico ocorrido no piso do pavimento
superior do edificio, que ocorreu em diversos ambientes daquele local, representados conforme legenda. A
partir de analise visual do problema, é possivel supor que o destacamento do piso ceramico esta relacionado
com a excessiva deformacao da laje sobre a qual se assenta, podendo entdo a peca trabalhar como uma capa
de compressao da laje, ocasionando o que pode ser visto ao longo de todo o pavimento. O checklist foi
preenchido conforme mostra a Figura 5, atribuindo notas que resultaram em um grau de prioridade total,
devido ao problema estar interferindo na utilizagdo da edificagdo e por poder vir a causar lesdo aos seus
usudrios, por conta do alto fluxo de transeuntes nessa darea.
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Figura 2 — Infiltragdo e descascamento da pintura na fachada norte
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FACHADA NORTE

LISTA DE VERIFICACAO
TIPO DE REVESTIMENTO: Se revestimento misto, indicar altura
MISTO X do revestimento ceramico. I
CERAMICO ALTURA (M) 0,90 ] [} [
ARGAMASSADO/ PINTURA AREA (M?): 41,63 ‘ ! -
PATOLOGIA VISIVEL
iNDICE DE CRITICIDADE PONTUAGAO GRAU DE PRIORIDADE
SIM | NAO | GRAVIDADE (G) | URGENCIA (U) | TENDENCIA (T) | (G) X (U) X (T) TOTAL ALTA MEDIA BAIXA | NENHUMA
RACHADURAS,
TRINCAS OU X - -
FISSURAS
INFILTRAGAO X 6 10 360 X
DESPLACAMENTO % :
CERAMICO
DETERIORAGAO X . .
DAS JUNTAS °
DESCASCAMENTO
DA PINTURA X = 10 300 X

Figura 4 — Pavimento superior com desplacamento ceramico do piso

Figura 3 — Checklist da fachada norte preenchido

E

|:| DESPLACAMENTO CERAMICO

O mesmo procedimento foi repetido para as outras fachadas do edificio, as paredes internas do pavimento
térreo, o forro e a cobertura. Com o preenchimento do checklist, foi possivel mensurar quantitativamente as
anomalias existentes nos sistemas da edificagdo em estudo e através do método GUT aplicado pela lista de
verificacdo proposta, verificou-se que a infiltragdo nos revestimentos de paredes e fachadas, é uma das
manifestacdes patoldgicas que apresentam prioridade em recuperagcdo e que a mesma pode ser o fator
causal do descascamento da pintura. A Figura 6 apresenta o mapa dos problemas de infiltragdo encontradas

no térreo, onde as paredes representadas na cor azul indicam a sua presenga.
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LISTA DE VERIFICACAO

46 TIPO DE REVESTIMENTO: Indicar as areas dos i . Caso r { to misto, indicar suas areas.
MISTO AREA CERAMICO (M?): 144,96
CERAMICO 8 AREA CIMENTADO (M?):
CIMENTADO Em caso de troca ou a quanti | am: | 100 %
PATOLOGIA VISIVEL
iNDICE DE CRITICIDADE PONTUAGAO PRIORIDADE
% SIM | NAO | GRAVIDADE (G) | URGENCIA (U) | TENDENCIA (T) | (G) X (U) X(T) TOTAL ALTA MEDIA BAIXA | NENHUMA
RACHADURAS,
7 TRINCAS OU X = g = =
. FISSURAS
§ INFILTRAGAO X 3 1 3 9 X
g
DESPLACAMENTO
51 CERAMICO X 10 8 10 800 X
DETERIORAGAO
DAS JUNTAS X 3 3 6 By X
AFUNDAMENTO DE %
PISO B B -

Figura 5 — Checklist da area de circulagdo no pavimento superior

Figura 6 — Pavimento térreo com infiltracdo em paredes

Por fim, a Figura 7 apresenta um grafico resumo com as manifestagdes patoldgicas que obtiveram maior grau
de prioridade em manutencio, determinadas através do checklist pelo método GUT. E importante ressaltar
gue as pontuagoes representadas no eixo horizontal sdo o somatdrio de cada manifestagdo patoldgica ao
longo de todos os ambientes analisados do prédio. Por exemplo, cada ambiente interno (banheiros,
laboratérios, circulagdo, etc.) que apresentou descascamento da pintura se atribuiu 144 pontos, somando
pontuacdo total de 720.

A analise mostra que o desplacamento ceramico do pavimento superior obteve maior pontuacgdo, devido aos
fatores de abrangéncia e danos aos usuarios. Entretanto, a infiltracdo esta presente em mais sistemas da
edificacdo (revestimentos, forros e cobertura), permitindo que ocasione outros danos que assim estdo
representadas no grafico e que possuem sua parcela de significancia, como é o caso do desplacamento do
forro de gesso e o descascamento da pintura nas paredes.

A partir da prioridade em manutencgao definida, a Universidade realizou a manutengao corretiva no bloco.
Foram substituidas as placas cerdmicas com largura maior nas juntas de assentamento de todos os ambientes
atingidos, também como a retirada e substituicdo do emassamento existente das paredes internas e
assentamento de revestimento cerdmico na altura de 1 m. Desta forma, a lista de verificacdo proposta pelo
presente trabalho, mostrou-se eficaz na pratica, sendo ferramenta que contribuiu para a formalizacdo de
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dados, descrevendo detalhes dos ambientes e caracterizando os problemas encontrados de acordo com seu
o grau de prioridade em manutencao.

Forros

Cobertura

Desplacamento de gesso
Pisos Ami
Desplacamento ceramico

Revestimentos (paredes internas) W Descascamento de pintura

SERVICOS ANALISADOS

M Infiltragdo

Revestimentos (fachadas)

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
PONTUAGAO OBTIDA ATRAVES DO CHECKLIST

Figura 7 — ManifestagGes patoldgicas com maior grau de prioridade em manutencdo determinadas pelo método GUT

5. Conclusoes

O checklist proposto com base no método GUT permitiu avaliar a prioridade em reparo das manifestacdes
patoldgicas encontradas e funcionou como um formuldrio para as constata¢des técnicas das anomalias
encontradas, facilitando o levantamento de dados em campo e tornando a vistoria mais dinamica.

O desplacamento ceramico foi o dano que obteve em um sé sistema, o maior grau de prioridade. Seguido
pela infiltragdo que foi encontrada em trés sistemas distintos do edificio, obtendo pontuag¢dao de média para
alta em prioridade de manutencgdo. Estes dados foram determinantes na formulagdo do plano de intervengao
que viria a ser feito no bloco.

De toda forma, acredita-se que este trabalho venha a fomentar a discussdo no que se refere ao controle das
manutencdes prediais em edificios publicos, quantificando os problemas mais recorrentes e urgentes, de
modo que, o custo de reparo venha diminuir ao longo do acompanhamento destas edifica¢des.
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Apéndice A - Checklist Prosposto (Demonstrativo)

LISTA DE VERIFICAGAO
BLOCO DE POS-GRADUAGAO EM MEDICINA VETERINARIA - UFAC
10 |CARACTERISTICAS FiSICAS
AREA: [ [ neamBiENTES: | | PEDREmO: | |
20 |REVESTIMENTOS (FACHADAS)
21 TIPO DE REVESTIMENTO: Se revestimento misto, indicar altura ‘
MISTO do revestimento ceramico. g |
i
CERAMICO ALTURA (M): ] [ [ o] o] ] ] [ ] [
ARGAMASSADO/ PINTURA AREA (M?): ] [ [ ] (] ) ]
PATOLOGIA VISIVEL
iNDICE DE CRITICIDADE PONTUAGCAO GRAU DE PRIORIDADE
N SIM | NAO | GRAVIDADE (G) | URGENCIA (U) | TENDENCIA (T) | (G)X (U)X (T) | TOTAL ALTA MEDIA BAIXA [ NENHUMA
F RACHADURAS,
S TRINCAS OU
é FISSURAS
5 INFILTRAGAO
b
DESPLACAMENTO
CERAMICO
DETERIORAGAO
DAS JUNTAS
DESCASCAMENTO
DA PINTURA
3.0 |REVESTIMENTOS (PAREDES)
31 TIPO DE REVESTIMENTO: Se revestimento misto, indicar altura do revestimento ceramico. vy porsis ,_]’~ =
MISTO ALTURA (M): | | Areamw: | | [T] r-'j
CERAMICO Se revestimento ceramico, indicar local do revestimento ceramico. b (R i i . . |
TODAS AS < B
ARGAMASSADO/ PINTURA [ | | LAVATORIO |
PATOLOGIA VISIVEL
INDICE DE CRITICIDADE PONTUAGAO GRAU DE PRIORIDADE
o SIM | NAO | GRAVIDADE (G) | URGENCIA (U) | TENDENCIA (T) [ (G)X (U)X (T) | TOTAL ALTA MEDIA BAIXA | NENHUMA
E’ RACHADURAS,
G TRINCAS OU
é FISSURAS
o INFILTRAGAO
E DESPLACAMENTO
CERAMICO
DETERIORAGAO
DAS JUNTAS
DESCASCAMENTO
DA PINTURA
40 |PISOS
41 TIPO DE REVESTIMENTO: Indicar as areas dos ntos. Caso timento misto, indicar suas areas.
MISTO AREA CERAMICO (IVFY:
CERAMICO AREA CIMENTADO (NF):
CIMENTADO Em caso de troca ou demoligdo, mensurar a quantidade QTD: %
5 PATOLOGIA VISIVEL
o INDICE DE CRITICIDADE PONTUAGAO PRIORIDADE
% SIM | NAO | GRAVIDADE (G) | URGENCIA (U) | TENDENCIA (T) | (G)X U)X (T) | TOTAL ALTA MEDIA BAIXA | NENHUMA
! RACHADURAS,
3 TRINCAS OU
'g FISSURAS
g INFILTRAGAO
& | DESPLACAMENTO
< CERAMICO
b DETERIORAGAO
DAS JUNTAS
AFUNDAMENTO DE
PISO
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