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RESUMO

A manutencao predial ¢ essencial durante o uso das edificagdes e a conservacdo das unidades de
saude ¢ de suma importancia para o bem estar da populacdo. O objeto de estudo deste artigo teve
sua construcgdo iniciada em 2012 com recursos da Politica Nacional de Urgéncia e Emergéncia,
langada pelo Ministério da Saude, e ao longo desses 8 anos apresentou diversas manifestacdes
patologicas, fruto principalmente da auséncia de manutengado e da falta de uso da edificagdo. Este
trabalho teve o intuito de identificar e avaliar os problemas presentes no prédio atualmente
desativado de uma unidade de saide do municipio de Gravatd. Como metodologia foram adotadas
o que estabelecem a Norma de Inspe¢ao Predial (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, Entidade Nacional — IBAPE, 2012) e da Norma de Manutencdo em Edificacdes
(Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, 2012) seguindo as etapas de: levantamento
das informagdes pertinentes sobre o edificio, inspecao visual e registro fotografico e elaboracao
de quadros para classificacdo das manifestagdes. Como resultado do trabalho, foram identificadas
diversas manifestacdes patologicas, tais como: alvenaria (umidade ascendente e trincas e fissuras),
pintura (descascamento e sujidades), forros (quebras e sujidades), revestimento ceramicos
(sujidades e quebras), esquadrias (possui apenas contramarco) e cobertura (sujidades, quebras e
infiltracdo). Concluiu-se que ha prioridade na manutencdo da cobertura, das alvenarias e da
pintura, em seguida realizando os reparos nas quebras de forro e revestimento ceramico e
finalizando com a eliminacao das sujidades.

Palavras-chave: Inspecido; Manifesta¢do patologicas; Unidade de satide; IBAPE.
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1. INTRODUCAO

Segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012), manutencao predial pode ser definida como o conjunto de
acOes a serem realizadas para conservar ou recuperar o funcionamento da edificagdo e dos seus
elementos construtivos, buscando atender a seguranga e as necessidades de uso de seus usuarios.
J& segundo o Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias em Engenharia (IBAPE, 2012), a inspecao
predial tem por finalidade constatar as condi¢cdes de seguranca, funcionalismo, atuacao,
conservacdo, manutencdo e operacdo de prédios e seus sistemas, além de atribuir criticidade as
falhas e anomalias identificadas, sendo a analise isolada ou combinada das condi¢des técnicas, de
uso ¢ de manutengao da edificagao.

Independentemente do tipo de ocupacdo de um imdvel, ao longo dos anos ¢ essencial executar a
manuten¢do predial em todas as suas fases, garantindo assim sua vida util. Para Gomide (2020), a
inspecdo predial trata-se de uma descrigao técnica da qualidade da edifica¢do que busca identificar
as medidas de corre¢do ou melhoria a fim de assegurar o bom funcionamento da construgdo.
Principalmente se tratando de Unidades de satde, que prestam um servigo essencial a populacao e
sua auséncia ou falta de pleno atendimento podem acabar acarretando em perdas fatais.
Fernandes e Ferreira (2018), observaram grande ocorréncia de fissura, mofo, mancha de umidade,
descolamento do reboco e bolhas na pintura nas unidades de satde analisadas. Como possiveis
causas, listam falhas na impermeabilizagdo, escolha ineficaz dos materiais e problemas nas
especificagdes em projeto. Ja Silva e Ledo (2019) encontraram infiltragdes, trincas e deslocamento
de revestimento, com possivel causa em problemas estruturais e falhas no sistema de captacdo de
agua e na impermeabilizacdo.

Na cidade de Gravatd, no agreste Pernambucano, as obras de um centro de especialidades
hospitalares foram iniciadas em 2013, porém a unidade ndo foi inaugurada, ficando exposta a
intempéries e vandalismo ao longo dos anos. Para retomar a construcdo, a realizagdo de uma
inspecdo predial foi necessaria para averiguar as manifestagdes patologicas presentes na edificagao,
sejam elas devido a anomalias construtivas ou falhas de manutencao.

Nesse contexto, visando a importancia sobre medidas de avaliagdes preventivas, a importancia que
a inspecdo predial apresenta na area da construcdo civil, um mecanismo capaz de avaliar as
condi¢des das edificagdes e ponto de partida para geracdo de um plano futuro para manutengao,
este artigo tem como objetivo apresentar os resultados da inspec¢ao predial na edificacdo com base
nas diretrizes da Norma de Inspecdo Predial (IBAPE, 2012) e da Norma de Manutencdo em
Edificagoes NBR 5674 (ABNT, 2012).

2. METODOLOGIA

2.1 Critério Utilizado'

A inspegdo predial estd baseada no “check-up” da edifica¢do, que tem como resultado a anélise
técnica do fato ou da condicdo relativa a habitabilidade, mediante a verificacdo “in loco” de cada
sistema construtivo, estando a mesma voltada para o enfoque da seguranca e da manutengdo
predial, de acordo com as diretrizes da Norma de Inspe¢do Predial (IBAPE, 2012) e da Norma de
Manuten¢do em Edificagdes (ABNT, 2012)

A inspecdo procede ao diagnostico das anomalias construtivas e falhas de manutencdo que
interferem e prejudicam o estado de utilizagdo do prédio e suas instalagdes, tendo como objetivo
verificar os aspectos de desempenho, vida util, utilizagdo e seguranga que tenham interface direta
com 0S USuarios.

! Nao foram realizados testes, medi¢cdes ou ensaios por ocasido das vistorias, consoante o nivel de
inspecdo estabelecido como escopo para este trabalho
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2.2 Nivel de Inspecio

Esta inspe¢ao ¢ classificada como “Inspe¢do de Nivel 17, representada por analise expedita dos
fatos e sistemas construtivos vistoriados, com a identificagdo de suas anomalias e falhas
aparentes.

Caracteriza-se pela verificagdo isolada ou combinada das condigdes técnicas de uso e de
manuten¢do do sistema da edificacdo, de acordo com a Norma de Inspecdo Predial do IBAPE,
respeitado o nivel de inspecao adotado, com a classificagdo das deficiéncias encontradas quanto
ao grau de risco que representa em relagdo a seguranga dos usudrios, a habitabilidade e a
conservagao do patrimdnio edificado.

2.3 Grau de Risco

Conforme a referida Norma de Inspe¢@o Predial do IBAPE, as anomalias e falhas sdo classificadas
em trés diferentes graus de recuperacdo, considerando o impacto do risco oferecido aos usuarios,
ao meio ambiente e ao patrimonio.

2.3.1 Grau de risco critico — impacto irrecuperdvel

E aquele que provoca danos contra a satde e seguranca das pessoas e meio ambiente, com perda
excessiva de desempenho e funcionalidade, causando possiveis paralisagdes, aumento excessivo
de custo, comprometimento sensivel de vida util e desvalorizagdo imobilidria acentuada.

2.3.2 Grau de risco regular — impacto parcialmente - recuperdvel
E aquele que provoca a perda parcial de desempenho e funcionalidade da edifica¢do, sem prejuizo
a operacdo direta de sistemas, deterioragdo precoce e desvalorizacdo em niveis aceitaveis.

2.3.3 Grau de risco minimo — impacto recuperdvel

E aquele causado por pequenas perdas de desempenho e funcionalidade, principalmente quanto a
estética ou atividade programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia
dos riscos relativos aos impactos irrecuperaveis e parcialmente recuperaveis, além de baixo ou
nenhum comprometimento do valor imobilidrio.

2.4 Classificacao das Irregularidades

As recomendagdes técnicas para correcdo das anomalias, falhas de uso, operagdo ou manutencao
e/ou ndo conformidades com a documentac¢do analisada, foram organizadas em patamares de
urgéncia. Utilizando o método GUT (gravidade, urgéncia e tendéncia) foi estabelecida uma matriz
de prioridade para servir de guia para o planejamento da manutencao. Desenvolvida inicialmente
para definir prioridades em atividades do setor administrativo, trata-se de uma ferramenta que pode
ser utilizada para determinar a ordem de solug@o de problemas de acordo com a gravidade, urgéncia
e tendéncia (LIMA, 2019).

2.5 Documenta¢ao Analisada

Os documentos técnicos disponibilizados para analise e consulta foram os seguintes:
* Levantamento Fisico — Plantas Baixas dos Pavimentos

* Projeto Basico Hidrossanitario — Rede de Esgoto

* Projeto Basico Elétrico
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2.6 Sistemas construtivos inspecionados

Os seguintes sistemas construtivos foram inspecionados em seus elementos aparentes:
* Vedagdo ¢ Alvenarias — Revestimentos ¢ Fachadas;

* Instalagdes Elétricas — Entrada de Energia

* Instala¢des Hidros sanitarias — Reservatorios, Sanitarios e Redes de Esgoto;

* Cobertura e Impermeabilizacdo;

Os sistemas sdo relatados genericamente, seguindo-se a descrigdo e localizagdo das anomalias e
falhas detectadas, com a classificagdo do grau de risco atribuido a cada sistema: Grau Critico,
Grau Regular ou Grau Minimo, excluida a criticidade das obras em andamento e/ou paralisadas.

2.7 Identificacio

O prédio ¢ constituido por dois pavimentos e varias salas para recepc¢ao, consultérios médicos,
salas de exames e setor administrativo.

A edificagdo possui uma area construida de 856,75 m2, que se encontra assentada sobre um terreno
com 4area superficial de aproximadamente 1036,83m2, apresentando as seguintes caracteristicas
construtivas: estrutura de concreto armado sobre fundagdes em sapata, elevagdoes em alvenaria de
tijolos macigos com revestimento argamassado, cobertura em laje de concreto armado e telha
ceramica, esquadrias de vidro, pavimenta¢ao em piso de concreto e granilite e instalagdes prediais
propria para a finalidade.

A Figura 1 e Figura 2 ilustram a edificagao.

; a) & ) 3 =
Figura 2. Fachadas a) principal e b) lateral esquerda.
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2.8 Data da vistoria
As vistorias técnicas nas dependéncias foram realizadas nos dias 18 e 19 de novembro de 2019,
durante a manha.

2.9 Caracteristicas

Quadro 1. Caracteristicas da construcgao.

DESCRICAO AREAS (M?)
Area do Terreno 1036,83
Area Construida — Térreo| 628,05
Area Construida — 1° Pav. 228,70

Area Total 856,75
Area de Coberta 722,40
Area de Solo Natural 275,98

3. RESULTADO E DISCUSSOES
Apresenta-se a relacdo das dependéncias dos setores vistoriados do prédio localizado na Rua
Quatorze de Julho, tais como: recepcdo, consultorios médicos, salas de exames e setor

administrativo, conforme segue:

Quadro 1. Ambientes do 1° andar da edificacao

AMBIENTE AREA (m?)
Repouso masculino 10,40 m2
Repouso feminino 15,40 m2
Direcao 13,38 m2
Almoxarifado 13,32 m2
Arquivo médico 11,93 m2
BWC feminino 2 6,51 m2
BWC masculino 2 6,51 m2
Hall 6,88 m2
DML 3,00 m2
Vestiario masculino 5,60 m2
Vestiario feminino 6,46 m2
Almoxarifado / material de limpeza| 2,96 m2
Despensa 5,69 m2

Administra¢ao informatica controle

O PD 16,02 m2
Refeitorio funcionarios 20,80 m2
Estar 43,31 m2
Cantina dos pacientes 8,38 m2
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Quadro 2 — Ambientes do térreo da edificacao.

AMBIENTE AREA (m?)
Residuos 1 3,50 m2
Residuos 2 3,50 m2

Sanitario masculino 1,66 m2
Sanitario feminino 1,66 m2
WC PPNE 3,60 m2
Exames diferenciados 11,85 m2
Exames indiferenciados 11,84 m2
Prontuario 2,21 m2
Atendimento 3,28 m2
Recepcio 16,26 m2
Aplica¢do de medicamentos | 20,00 m2

3.1 Ocorréncia das Manifestacdes patologicas:

Quadro 4 — Ocorréncia das Manifestacdes patoldgicas (continua)

Alvenaria
Manifestagdes patoldgicas Ocorréncias Local
Umidade ascendente Todos. Todos.
Manchas Nao tem. Nao tem.
Repouso masculino;
Arquivo médico;
Trincas ¢ fissuras 21 Administragdo informatica;
Refeitorio funcionario;
Cantina de pacientes e
circulagdo.
Infiltragdo Nao tem. Nao tem.
Pintura
Ocorréncias Local
Descascamento Todos. Todos.

Bolhas Nao tem. Nao tem.
Manchas Nao tem. Nao tem.
Sujidades Todos. Todos.

Sem pintura Ndo tem. Nio tem.

XVI Congreso Latinoamericano de Patologia de la Construccion | 1589 |

© 2021 Congresos CONPAT

XVIII Congreso de Control de Calidad en la Construccion




CONPAT 2021

Quadro 4 — Ocorréncia das Manifestacdes patoldgicas (continuagao)

Forros
Manifestagdes patoldgicas Ocorréncias Local
Abaulamento Nao tem. Nao tem.
Circulacdo; Sala de
urgéncia; Sala de
observagao; Sala de
observagao infantil; Quarto;
Sala de enfermagem; BWC
PPNE; Radiologia; Sala de
Quebras 20 gesso; Inalagdo coletiva;
Sutura e curativo;
Aplicagdo e medicamentos;
Sala de ECG; Recepcao;
Assisténcia social; Exames
indiferenciados;
Classificagao de risco;
Atendimento; Vestiario
feminino e circulagao.
Sujidades Todos. Todos.
Revestimento cerimicos
Manifestagdes patoldgicas Ocorréncias Local
Sujidades Todos. Todos.
Aderéncia Possui aderéncia. Todos.
Distribui¢ao de materiais
Quebras 2 esterilizado e sanitario
masculino.
Desgaste Nao tem. Nao tem.
Instalagoes elétricas
Manifestagdes patoldgicas Ocorréncias Local
Caixas de passagem Nao tem. Nao tem.
Tomadas/interruptores Nao tem. Nao tem.
Disjuntores Nao tem. Nao tem.
Sujidades Nao tem. Nao tem.
Instalagdes (fios) Nao tem. Nao tem.
Esquadrias
Manifestagdes patoldgicas Ocorréncias Local
Conservacao Possui apenas contramarco. Todos.
Funcionamento Nao tem. Nao tem.
Cobertura
Ocorréncias Local
Sujidades Todos. Todos.
Quebras Viérios pontos (30%). Viérios pontos (30%).
Infiltracao Viérios pontos (30%). Viérios pontos (30%).

3.2 Alvenaria
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Quadro 5 — Caracterizagdo de pontos com umidade.

Umidade ascendente

Circulagao 2

Sob a escada

E ~
& W
L3 b f Al 2
* PR

Sintoma

Presenca de umidade ascendente proximas ao piso nas paredes
internas.

Mecanismo provavel

Ascencao capilar da umidade.

Causa provavel

Umidade.

Origem provavel

Projeto arquitetonico/ Erro durante a execugao.

Classificacao

Anomalia endogena.

Grau de risco

Regular.

Recomendacoes

Remover o revestimento contaminado e realizar o reparo ¢ a
impermeabilizacdo da area ou fazer um corte horizontal o mais
proximo possivel do piso e aplicar argamassa impermeabilizante.

Quadro 6 - Caracterizagdo de fissuras nas esquadrias.

Trincas e Fissuras

Ao lado da central 1 andar

Circulagdo 1 andar

. b

Sintoma

Fissuras ao redor de aberturas de portas e janelas em paredes de
alvenaria.

Mecanismo provavel

Acumulo de tensdes de tracdao nas aberturas.

Causa provavel

Armadura de reforco insuficiente.

Origem provavel

Projeto/Execuc¢do da armadura de reforgo.

Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Regular.
Recomendacdes Refor¢o da armadura ao redor das aberturas, com uso de vergas e
contravergas.
3.3 Pintura
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Quadro 7 - Caracteriza¢do de pontos com descascamento da pintura

Descascamento

Deposito Cardiologia

Sintoma Presenga de descascamento proximas ao piso nas paredes
mnternas.
Mecanismo provavel | Ascen¢do capilar da umidade.
Causa provavel Umidade.
Origem provavel Projeto arquitetonico/ Erro durante a execugao.
Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Minimo.
Recomendacdes Raspar ou escovar a superficie até a remocgao total das partes
soltas ou mal aderidas. Em seguida, aplicar uma demao de fundo
preparador de paredes e aplicar o acabamento.

Quadro 8 - Caracterizagdo de pontos com umidade.

Sujidades
Sintoma Sujidades nas paredes internas da edificagao.
Mecanismo provavel = Acdo antropica.

Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.

Classificacao Anomalia endogena.

Grau de risco Minimo.
Recomendacdes Refazer a pintura.

3.4 Forros
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Quadro 9 - Caracterizagdo de pontos do forro com avarias.

Quebras

Circulagdo 2, 1 andar Ao lado da sala de reunido

- |

Possui forros quebrados em véarios ambientes do edificio.

Sintoma

Mecanismo provavel | Agdo antropica.
Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.
Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Regular.
Recomendacdes Reparar areas do forro avariadas.

Quadro 10 - Caracterizagdo de pontos do forro com sujidades.

Sujidades
Ao lado da sala de reunido

Recepcao

Lol

P ';,b“’f

Sintoma Possui forros sujos em varios ambientes do edificio.
Mecanismo provavel = Acdo antropica e falta de manutencgao.
Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.
Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Minimo.
Recomendacdes Reparo do forro com limpeza e pintura.

3.5 Revestimentos Ceramicos
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Quadro 11 - Caracterizagdo de paredes com revestimento ceramico com sujidades.

Sujidades
WC2 WC 1

—_———— —
e |
~ - Z
==

Sintoma Ha presenca de sujidades nos revestimentos ceramicos.
Mecanismo provavel | Falta de manutengio.

Causa provavel Ag¢a0 natural.
Origem provavel Utilizagao.

Classificacao Anomalia endogena.

Grau de risco Minimo.
Recomendacdes Limpeza manual do revestimento ceramico com pano umido ou

mecanica com jato de agua.

Quadro 12 - Caracterizagdo de paredes com revestimento ceramico avariados.

Quebras e auséncia de placas

DML Eletroterapia 4

RN

Sintoma Placas ceramicas quebradas ou ausentes.
Mecanismo provavel = Acdo antropica e falta de manutencgao.
Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.
Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Regular.
Recomendacdes Recolocagdo de pecas danificadas e recomposicdo do rejunte.
Limpeza do revestimento.

3.6 Instalacoes Elétricas
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Quadro 13 - Caracterizagdo das instalagdes elétricas.

Instalacoes, Tomadas/ Interruptores

Almoxarifado

Circulagao 2

Sintoma

Auséncia de tomadas, interruptores, das fiagdes e presenca de

instalagOes avariadas

Mecanismo provavel

Aga0 antropica.

Causa provavel

Manutencao.

Origem provavel

Utilizagao.

ausentes.

Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Critico.
Recomendacdes Refazer as instalagdes elétricas repondo tomadas e interruptores

3.7 Esquadrias

Quadro 14 - Caracterizagdo do estado de conservagao das esquadrias

Conservacio e Funcionamento

Ao lado da central
.

Circulagao 2

Sintoma Possui apenas o contramarco das esquadrias.
Mecanismo provavel = Acdo antropica.
Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.

Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Critico.
Recomendacoes Substituicdo dos contramarcos deteriorados, instalagdes dos

marcos e caixilhos das janelas e substituicdo dos batentes e
guarni¢des deterioradas e instalacdo das folhas.

3.8 Cobertura
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Quadro 15 - Caracterizagdo do estado de conservagao da coberta.

Sujidades e quebras

Possui sujidades nas telhas

Sintoma
Mecanismo provavel = Acdo antropica e falta de manutencao
Causa provavel Manutengao.
Origem provavel Utilizacao.
Classificacao Anomalia endogena.
Grau de risco Minimo.
Recomendacdes Remoc¢ao das telhas ceramicas, recuperacdo da estrutura de

madeira deteriorada, limpeza (lavagem) das telhas e retelhamento
com reposicao das pecas danificadas.

3.9 CLASSIFICACAO DAS IRREGULARIDADES

Através da utilizagdo da matriz GUT, foram estabelecidas as ordens de prioridade para solugdo das
manifestagdes patologicas (Quadro 16). Desse modo, as primeiras manutengdes devem ser
realizadas na cobertura, nas alvenarias e na pintura, em seguida realizando os reparos nas quebras
de forro e revestimento ceramico e finalizando com a eliminagao das sujidades.

Quadro 16 - Aplicacdo da matriz GUT (continua).

, Manifestacao Gravidade | Urgéncia | Tendéncia
Cod. Patolégica Elemento (G) (U) (T) GxUxT | Ordem
! Umidade | 1 aria 5 4 5 100 | 2°
ascendente
20| Tmmease | venaria | 3 3 3 27 | 5
fissuras
3 Descascamento | Pintura 5 4 3 60 4°
4 Sujidades Pintura 1 1 1 10°
5 Quebras Forro 3 3 9 7°
6 Sujidades Forro 1 1 1 11°
7 Sujidades Rev. 2 I I 2 90
ceramico

Quadro 16 - Aplicagdo da matriz GUT (continuagdo).
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Coa. | MAMRSEIGTO [ g0y | Gravidade [ Urgtncia [ Tendéncia [ 01 [ orgem

8 Quebras Rev. 2 5 1 10 6°
ceramico

9 Sujidades Cobertura 3 1 2 6 8°

10 Quebras Cobertura 4 5 3 60 3°

11 Infiltragdo Cobertura 5 5 5 125 1°

Essa ordem mostra que os piores problemas estdo relacionados a erros de execucdo e falta de
manutengdo, que fazem com que a agua, um dos principais agentes causadores de manifestagdes
patoldgicas, seja responsavel por parte dos problemas encontrados.

4. CONCLUSAO

Apos a andlise documental e vistoria do complexo, identificou-se que o empreendimento possui
vicios de manutenc¢do e alguns construtivos referentes a vedag@o e alvenarias — revestimentos e
fachadas; instalagdes elétricas — entrada de energia; instalagdes hidros sanitarias — reservatorios,
sanitarios e redes de esgoto e cobertura e impermeabilizagao.

No presente caso ndo existe plano de manuten¢do no empreendimento, devendo ser verificado as
atividades de manutencao realizadas e devidamente registradas (evidéncias), comparando-as com
o conjunto de recomendacdes minimas de fabricantes e fornecedores de equipamentos e sistemas
inspecionados de modo a constatar se estdo sendo atendidas.

Sdo elementos observados no trabalho de inspecdao predial, que devem ser considerados na
classificacdo da qualidade de manutencdo: falhas constatadas; ndo conformidades registradas nos
documentos pertinentes & manutengdo; classificacdes dos graus de risco; atendimento as
necessidades da edificacdo, considerados os conceitos de desempenho, vida util, durabilidade,
observados os atendimentos aos demais aspectos mencionados na NBR 5674 (ABNT,2012)
Diante do exposto, entende-se haver urgente necessidade na constru¢do de um Plano de
Manuten¢do, bem como contratar os servicos de profissional ou empresa especializada para
realizar a manutengdo corretiva recomendada, de modo que seja atendido todos os requisitos
exigidos nas normas vigentes. Devem ser priorizados os servicos de manuten¢do na cobertura,
alvenarias e pintura, buscando eliminar com urgéncia as quebras, trincas e fissuras, posteriormente
eliminando as outras manifestagdes patologicas.

Entende-se que os problemas encontrados na unidade de satide podem vir a agravar intensamente
as enfermidades e o bem estar dos usuérios da edificacdo, seja acentuando doengas respiratdrias
devido a presenca de umidade ou propiciando a ocorréncia de acidentes. Portanto, ¢ de suma
importancia a resolu¢do destas questdes antes da reabertura do estabelecimento ao publico.
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