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RESUMO

No Brasil, acidentes prediais tornam-se cada vez mais frequentes, isto ocorre porque os
responsaveis dos imoveis, muitas vezes, negligenciam intervengdes preditivas ou preventivas.
Nesse cenario, faz-se necessaria a aplicabilidade de métodos para um planejamento adequado de
uso e manutencdo. Diante desse contexto critico no pais, este estudo tem como objetivo aplicar o
Me¢étodo de Avaliagdo do Estado de Conservagdo (MAEC), preenchendo uma ficha de avaliagdo,
uma vez que o MAEC fornece diretrizes que norteiam a avaliacdo de forma que ndo ocorra um
desvio significativo no resultado. A partir da aplicacdo do método, constatou-se que a edificagdo
em questdo apresenta um indice de anomalia igual a 3.56, o que aplicando as regras, traduz a um
estado de conservagao médio.

Palavras chaves: Inspecdo Predial; Estado de conservagdo; Manutengdo e Reabilitagdo;
Anomalia.

XVI Congreso Latinoamericano de Patologia de la Construccion | 2249 |

© 2021 Congresos CONPAT XVIII Congreso de Control de Calidad en la Construccion



CONPAT 2021

Application of the Conservation Status Assessment Method in Educational
Enterprise

T.B. Araujo'*, T.P. Albuquerque’, E.M. Mendes'

* Autor de Contato: tairone.albuquerque@maisunifacisa.com.br

! Departamento de Engenharia Civil, Universidade Unifacisa, Campina Grande, Brasil.

ABSTRACT

In Brazil, building accidents are becoming more and more frequent, this is because those
responsible for the properties often neglect predictive or preventive interventions. In this scenario,
the applicability of methods is necessary for an adequate planning of use and maintenance. Given
this critical context in the country, this study aims to apply the Method of Assessment of the State
of Conservation (MAEC), filling out an assessment form, since the MAEC provides guidelines
that guide the assessment so that no significant deviation occurs. in the result. From the application
of the method, it was found that the building in question presents an anomaly index equal to 3.56,
which, applying the rules, translates to an average state of conservation.

Keywords: Interventions; Maintenance; Conservation; Anomaly.

1. INTRODUCAO

Em edifica¢des antigas, varios fatores podem ser responsaveis pela diminuicdo da vida util e
surgimento de manifestagdes patologicas, entre eles encontram-se as intempéries, agentes
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biologicos, uso e o proprio envelhecimento natural. Em obras publicas, hd um grande nimero de
pessoas fazendo uso do edificio para diversas finalidades, o que requer ainda mais atengdo no
surgimento de possiveis anomalias.

A NBR 16747 inspecdo predial — diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento (ABNT, 2020)
define manifestacdo patoldogica como sinais ou sintomas que surgem nos sistemas de uma
edificacdo contribuindo assim na reducdo de seu desempenho. Logo, para que se constate essas
anomalias e sejam apontadas as necessidades de intervengdes, existem métodos de avaliacdo do
estado de conservagao ¢ normas técnicas.

Para Gomide et al., (2020); (2015) e Flora, (2020), ha uma analogia em relacdo aos apontamentos
médicos sobre doengas e maus habitos humanos com as edifica¢des, ainda define inspe¢ao predial
como o check-up da edificagdo, garantindo qualidade e boa satide aos seus usuarios. Logo, de posse
do conhecimento técnico, atrelado a identificagdo das falhas, anomalias e irregularidades, pode-se
planejar um tratamento predial adequado e de qualidade.

Esse artigo apresenta um estudo de caso em que foram apontadas as principais anomalias a partir
da aplicagdo do Método de Avaliacdo do Estado de Conservagdo (MAEC), desenvolvido pelo
Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC), em Lisboa, adaptado para o estudo do
empreendimento educacional.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA

As edificagdes possuem um valor fundamental na sociedade, principalmente porque estdo presentes
no cotidiano das pessoas e em suas atividades produtivas. Dessa forma, sdo construidas para que
atenda seus usudrios e apresente condi¢des adequadas ao uso durante muitos anos (NBR 5674,
ABNT 2012).

Patologia, do grego pathos (doenca) e logia (ciéncia), € a ciéncia que procura estudar as anomalias
em edificagdes de forma que busque diagnosticar as origens e causas das manifestagdes
patoldgicas, bem como compreender o processo de evolugdo. (BOLINA; TUTIKIAN; HELENE,
2019)

Para Bolina, Tutikian e Helene (2019, p. 8), manifesta¢do patoldgica “é¢ tudo aquilo que se vé, se
observa e se apresenta como indicativo de um problema”.

Diante disso, faz-se necessario conhecer as manifestagdes patoldgicas para que sejam apontadas e
corrigidas de forma eficaz. Santos, Silva e Nascimento (2017); Cavalcante, (2020) e Ribeiro,
(2020) apontam as principais manifestagdes patoldogicas como sendo: corrosdo de armadura,
desagregacdo do concreto, eflorescéncia, manchas de umidade e bolor, fissuras, trincas e
rachaduras.

Uma edificag@o s6 atende seu periodo de vida util se uma série de manutencdes durante sua fase
de uso for realizada para que sejam evitadas quaisquer perdas de desempenho e comprometa sua
integridade. Essas intervencdes devem obedecer a um plano de manuten¢do que atenda todos os
sistemas e respeite as periodicidades explanadas na NBR 5674 (ABNT, 2012) (BOLINA;
TUTIKAN; HELENE, 2019, p. 53 e 54).

A NBR 14037 (ABNT,2020), diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operagao e manutengao
das edificagdes — requisitos para elaboragdo e apresentacdo dos contetidos, aponta a manutengao
como um compilado de servigos para conservar ou recuperar o funcionamento de uma edificagio
de forma que atenda as necessidades dos usuarios.

Logo, cuidados sdo necessarios para que se garanta a qualidade, satide e conforto da edificagdo de
forma que perdure sua vida util. Para isso ¢ necessaria uma assisténcia técnica com abordagem
fundamentada em normas e conhecimentos técnicos de modo que ocorra uma gestdo de
manutengdes preventivas e preditivas nos diversos sistemas, dentro dos prazos coerentes.
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E importante destacar que quanto mais tardia for a intervengdo, mais onerosa ela sera, logo, se
comprova a importancia de um plano que prevé as anomalias tornando-a mais durdvel e econdmica.
Diante disso, considera-se fundamental o desenvolvimento de metodologias que, atrelado a uma
inspecdo predial, forne¢a um diagnostico do estado de conservagao.

Um empreendimento educacional por si s6 carrega uma grande importancia, principalmente pelo
respeito as proximas geragdes € possui um significado ainda maior ndo somente no quesito
financeiro, como também pelas atividades ali desenvolvidas (OLIVEIRA, 2013) e
(ANTUNES,2020) .

Dessa forma, definir o estado de conservacao de um edificio, principalmente sendo ele patrimonio
antigo e universitario, ¢ a base para execu¢ao de quaisquer programas de gestdo e permite que seja
tomado condutas sob a perspectiva técnica e financeira da mesma.

Os métodos existentes sdo, em sua maioria, europeus. Vilhena, Pedro e Brito (2011) comparam por
meio de um quadro, cinco desses métodos visando aprimorar o MAEC, como mostrado no Quadro
1. Os métodos comparados sdo: Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao (MAEC) —
Portugal/2006, o Housing Health and Safety Rating System (HHSRS) — Reino Unido/2000, o
Me¢étodo de certificagdo das condigdes minimas de habitabilidade (MCH) - Portugal/2003, a
Metodologia de diagnostico exigencial de apoio a reabilitagdo de edificios de habitagdo
(MEXREB) — Portugal/2007, a Energy Performance, Indoor environmental Quality and Retrofit
(EPIQR) — Europa/1998 e, por fim, TOBUS (Ferramenta de Selecdo de Edificios de Escritorios) —
Europa/2000.

MAEC HHSRS INHABITABLE EPIQR
NEN 2767 (1998)/
BUILDINGS (2006 — 2009) TOBUS
-2 -2 B
006 000 (2003) (2000)
. Verificar as Verificar as Definir Definir
Determinar o estado de . . planos de .
.. ~ condi¢Oes condigdes ~ cenarios para
Objetivos conservagao das g i manutencaio e e
N minimas de minimas de reabilitacdo e
habitagdes/infraestrutura o o reparos de N
habitabilidade | habitagdo renovacao
obras
Habitagdes arrendadas e Habitagdes ¢ | Habitagoes e
Escopo unidades nao Habitagoes Habitagoes unidades ndo | unidades ndo
residenciais residenciais | residenciais
Método de .. Ir}spegao Inspecdo visual e | Inspecdo Ipspeqao
~ Inspegdo visual visual e testes . . visual e testes
Inspecio . testes simples visual .
simples simples
. .. Elementos Elementqs Elementos Elementos
Atributos Elementos funcionais e B funcionais, B .
. . funcionais e - funcionais e | funcionais e
Avaliados cquipamentos equipamentos cquipamentos e equipamentos | equipamentos
qup salubridade qup quip
50 elementos;
Nivel de 3 Partes principais; 37 20 categorias 3 I.’ar.tes. ) 4 I.’ar.tes. ) 72 elementos
x . principais; 52 principais; 52 ~
desagregacio | eclementos de perigo (ndo
elementos elementos . ..
residenciais)
Baseados na
Coeficientes de | Basecados em elementos | probabilidade Bascados em Baseados em | Baseados no
~ L . N elementos custos de custo de
ponderagio significativos de ocorréncia | .. fcati - ~
de danos significativos reparacdo construgao
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Classe de irlrig())rtanma Nivel de
Critérios de Gravidade de defeitos danos { Gravidade de intensidade degradaqa? (a-
avaliacdo (1-5) ~1v). defeitos (0-3) (1-3)e d); extensao
probabilidade extensio de da degradagao
(1 -1/5600) defeitos (1-3) | @D
Ff)rmula de Média ponderada A}gontmo de Média ponderada Média Célculo do
calculo célculo ponderada custo
Indice de defeitos e taxa Classe de Indices de

Resultados ~ perigo Niveis insalubres ~ Custo
de conservagio conservagio

(A=)
Engenheiros civis, L L Engenheiros | Engenheiros
. . L. Técnicos Técnicos .S <
Avaliadores arquitetos e técnicos . . clvis e clvis e
. treinados treinados . .
engenheiros arquitetos arquitetos
_— Check list; .
heck list; instruga ! heck list; . .
Ferramenta de C ek ISt Instrugao .de software PDA; C yeck sk Lista de itens | Software de
. ~ | aplicacdo ilustrado; site . orientagdo de .
implementacio| . orient. de . e defeitos computador
internet aplic aplicacdo

Quadro 1 - Resumo dos métodos de avalia¢do e principais caracteristicas. Fonte: (VILHENA;
PEDRO; BRITO, 2011 apud DE OLIVEIRA, 2013, p. 86)

O Brasil ndo possui nenhum método de avaliagdo do estado de conservagdo, porém algumas
cidades possuem leis que visam a obrigatoriedade de uma inspegdo periddica, a exemplo de
Fortaleza. Dessa forma, sente-se a necessidade do desenvolvimento de um método Brasileiro ou a
aplicacdo de um método ja existente como estudo inicial, que seja eficaz a realidade do Brasil
voltado para a analise do estado de conservacdo das edificagdes em que também fosse util para
cadastros em secretarias de obras de 6rgdos publicos ou privados.

2.1 Método de Avaliacao do Estado de Conservacao

O MAEC, desenvolvido pelo Laboratorio Nacional de Engenharia Civil (LNEC) em Lisboa,
Portugal, e publicado pela portaria n® 1192-B/2006, de 03 de novembro, o qual aprovou sua ficha
de avaliagdo, visa determinar o estado de conservacao de edificagdes de forma que avalie se ha
condi¢des basicas de infraestrutura em cinco niveis, que vao de 1.2 sendo considerado “excelente”
a 0.5, visto como “péssimo”.

Desta forma, ¢ importante ressaltar que o método foi elaborado de forma que possa ser utilizado
em imoveis, independente da sua técnica construtiva, uso, custo, localizagdo, etc., seja facilmente
compreendido e que o resultado seja consistente, mesmo que seja aplicado por diferentes técnicos.
O documento original dispde de uma ficha de avaliacdo que estd organizada em 37 elementos
funcionais, estes foram subdivididos em edificios, outras partes comuns e unidade. Contudo, para
esse trabalho, o método foi adaptado a sua realidade, haja vista que o objeto de estudo ¢ um prédio
publico e o que seria “unidades” sdo salas de trabalho.

As anomalias sdo classificadas em cinco niveis, sdo eles: muito leves (1), leves (2), médias (3),
graves (4) e muito graves (5) e cada elemento funcional est4 correlacionado a uma ponderagdo que
varia de acordo com a importancia relativa dada a cada um deles, os valores alternam de 01 (menos
importante) a 06 (mais importante), vale destacar que apenas o elemento “estrutura” recebe
pondera¢cdo maxima.

O avaliador tem a funcdo de definir um valor para cada item de forma que seja comparado o estado
atual do elemento com as condigdes proporcionadas quando a edificacdo foi construida. Onde
“muito leves” sejam aplicadas a auséncia de anomalias e “muito graves” a anomalias que coloquem
em risco a saude e seguranca dos usudrios. (Quadro 2.)
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Anomalias

Regras

Muito leves

Auséncia de anomalias ou anomalias sem significado.

Anomalias que prejudicam o aspecto e que requerem trabalhos de facil

Leves ~
execucgao.

Anomalias que prejudicam o aspecto e que requerem trabalhos de dificil
execucgao.

Médias
Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
limpeza substituicdo ou reparacdo de facil execucao.

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
dificil execugao.

Graves
Anomalias que colocam em risco a saude e/ou a seguranga, podendo motivar

acidentes sem gravidade, e que requerem trabalhos de fécil execucao.

Anomalias que colocam em risco a saude e/ou a seguranga, podendo motivar
acidentes sem gravidade, e que requerem trabalhos de dificil execucdo.

Muito

graves Anomalias que colocam em risco a saude e/ou a seguranga, podendo motivar

acidentes graves ou muito graves.

Auséncia ou inoperacionalidade de infra estrutura bésica.

Quadro 2 - Classificag@o do nivel das anomalias. Fonte: (Adaptado de Pedro, Vilhena e Paiva,
2009, p. 64)

O método estabelece trés regras para que o indice do estado de conservagdo seja convertido, a
primeira classifica o indice de acordo com os intervalos exibidos no Quadro 3.

Indice de 5001A> [4,50>IA> [3,50>IA> |2,50>]A> |1,50>1IA>

anomalias 4,50 3,50 2,50 1,50 1,00

Estado d? Excelente Bom Médio Mau Péssimo
conservagao

Quadro 3 - Conversao entre o indice de anomalias e o estado de conservagdo. Fonte: (Adaptado
de Pedro, Vilhena e Paiva, 2009, p. 66)

Se houver alguma discrepancia no resultado da primeira regra, a segunda e terceira os corrige de
modo que impeca a obtencdo de um indice considerado como excelente, mesmo existindo a
presenca de anomalias graves em algum elemento funcional. Ambas as regras sdo ilustradas por
Pedro, Vilhena e De Paiva (2009) da seguinte forma:
a) Se o indice de anomalias do locado for 3,75, segundo a primeira regra o
estado de conservagao ¢ Bom. Mas se o elemento funcional "1. Estrutura",
cuja ponderagdo ¢ 6, apresentar anomalias "graves" (nivel de anomalia 2),
correspondendo a um estado de conservagdo "Mau", entdo o estado de
conservacdo do locado ¢ reduzido para "Médio"; b) Se o indice de
anomalias do locado for 4,60, segundo a primeira regra o estado de
conservacgdo ¢ excelente. Mas se o elemento funcional "34. Instalagdes de
telecomunicagdes e contra intrusdo", cuja ponderagdo ¢ 1, apresentar
anomalias "graves", correspondendo a um estado de conservacdo "Mau",
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entdo o estado de conservagdo do locado ¢ reduzido para "Bom". (PEDRO;
VILHENA; DE PAIVA, 2009, p. 67).

2.2 Técnica de pesquisa

O objeto de estudo consiste em um empreendimento educacional na cidade de Campina Grande,
Paraiba, com mais de quarenta anos de constru¢ao, foi executado por meio do sistema construtivo
em concreto armado, vedacdes externas em revestimento ceramico e interno de gesso,
originalmente teria uso hoteleiro mas posteriormente houve a necessidade de adaptar o prédio as
necesidades da edificagdo visto que passou a ser de uso educacional. E composto por um pavimento
subsolo onde contém escritorio, dois banheiros, estoque e expedi¢do, mais trés pavimentos com
salas de trabalhos que foram construidos como tipo, porém atualmente possuem algumas diferencas
em suas divisdes, mais um quarto pavimento disposto de areas de desenvolvimento, suporte e casas
de maquinas e, por fim a cobertura, totalizando 8.136 metros quadrados de area construida.

A ferramenta utilizada para alcangar os resultados foi o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacao (MAEC), que busca “determinar o estado de conservacio de imoveis habitacionais e
nao habitacionais ¢ a existéncia de infra-estruturas basicas numa escala de cinco niveis” (PEDRO;
VILHENA; PAIVA, 2009, p.59). Também foi realizado registros fotograficos e o preenchimento
de uma ficha de avaliac¢do, que nesse estudo foi adaptado de Pedro, Vilhena e Paiva (2009). Nela,
ha a distribui¢do de 37 elementos funcionais, subdivididos em: edificios, outras partes comuns e
salas de trabalho.

Além de inspecao visual, também foram feitos registros de imagens com o uso da camera do
celular, trena e prancheta para anotacdes. Os documentos pedidos foram os projetos arquitetonico,
estrutural e complementares, porém o informado ¢ que ndo ha quaisquer projetos originais, sendo
disponibilizado apenas uma planta baixa do prédio.

Para atingir o objetivo deste estudo, o método de trabalho foi realizado nas seguintes etapas: revisao
de normas técnicas e literatura, caracterizacdo do objeto de estudo, entrevista informal com
funcionarios, aplicacdo da ficha de avaliagdo e calculo do indice do estado de conservagdo.

Os resultados foram obtidos a partir da implantagdo das metodologias na edificagdo em sua
totalidade. Posteriormente foram tratados em planilhas do Excel, gerando como produto os
resultados que serdo abordados a seguir.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Diversas manifestagdes patoldgicas foram apontadas na edificagdo devido ao fato de possuir uma
idade avancada, bem como hé o proprio desgaste natural e falhas construtivas.

Os pontos mais criticos observados foram os pilares e vigas do térreo e subsolo, bem como
perfuragdes nas paredes internas e fachada para passagem das tubulacdes de gas e dreno dos ar
condicionados. Outro ponto preocupante apontado foi o desplacamento do revestimento ceramico
na fachada em algumas areas.

Nas paredes e forro de gesso, foram observadas anomalias como fissuras, infiltracdes, bolor e
descolamento da pintura, no entanto, no forro também havia diversas aberturas para realiza¢ao de
algumas intervengdes. O piso apresentou fissuras e som cavo em alguns locais.

Essa subsecdo ird abordar as informacdes referentes as principais manifestacdes patoldgicas
encontradas na edificacdo, bem como demonstrar como foi analisado o nivel de gravidade da
anomalia com base no critério de avaliagdo do MAEC.

3.1 Anomalias identificadas em estruturas de concreto

O tipo de estrutura adotada no empreendimento ¢ de concreto armado e ndo houve qualquer acesso
ao projeto estrutural para que pudesse ser realizada a comparagdo ao executado, porém,
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visivelmente constataram-se fissuras, trincas, armadura exposta e corrosdo. Importante ressaltar
que no momento do estudo foi possivel retirar pontualmente o revestimento argamassado de um
dos pilares que ja se encontrava em estado avangado de desplacamento para melhor observar seu
cobrimento.

Foram encontradas fissuras em pilares em todos os pavimentos inspecionados, o observado ¢ que
em sua maioria, eram pilares de borda. Na figura 1 observa-se uma fissura geométrica vertical no
pilar do 4° pavimento, a principio seu progndstico, caso nao seja realizado nenhuma intervencao,
seria a evolucdo da fissura, desplacamento do revestimento, oxida¢do da armadura e até mesmo
um possivel colapso estrutural.

Figura 1 - Fissura geométrica vertical em pilar do 4° pavimento. Fonte: (Autoria propria, 2020)

Para esses eventos ocorrerem, deve-se considerar o proprio mecanismo de deterioracdo pelo
envelhecimento. Porém, como ja foi apontado, estes pilares de borda possuem um maior contato
ao meio externo, logo, com as acdes da natureza por um determinado tempo e o desgaste da
fachada, ha uma contribui¢do para o aparecimento das fissuras.

No entanto, em pilares e algumas vigas do térreo e subsolo as trincas apareceram maiores € em
maior quantidade (Figuras 2, 3 e 4), ocorrendo inclusive desplacamento do revestimento
argamassado em alguns deles. Estes, por sua vez, além do progndstico ja apontado, deve-se
considerar se seu cobrimento foi projetado e executado de forma correta. Por informagdo dos
proprios funciondrios, algumas intervengdes ja foram realizadas nos pilares, onde houve remogao
de uma parte do concreto dos pilares, substituicdo de algumas armaduras, aplicacao de inibidor de
corrosdo e preenchimento com concreto, porém atualmente o mesmo problema voltou a ocorrer.

XVI Congreso Latinoamericano de Patologia de la Construccion | 2256 |

© 2021 Congresos CONPAT XVIII Congreso de Control de Calidad en la Construccion



CONPAT 2021

Figura 2 - Fissuras geométricas Figura 3 - Trinca e desplacamento
longitudinais em fundo de viga do do revestimento no pilar do térreo.
subsolo. Fonte: (Autoria propria, 2020) Fonte: (Autoria propria, 2020)

Figura 4 - Detalhe apo6s retirada do reboco do pilar da figura 4. Fonte: (Autoria propria, 2020)

A NBR 6118 (ABNT, 2014), projetos de estruturas de concreto — procedimento, estabelece que
deve-se considerar a agressividade do ambiente que esté relacionada as a¢des atuantes na estrutura.
A durabilidade também esté atrelada a qualidade do concreto e o respeito ao cobrimento minimo,
correlacionando o tipo de estrutura ao elemento. Esse cobrimento nada mais é que a espessura
minima de concreto a qual protege da armadura do contato externo.

Apesar da norma de inspe¢do ndo exigir que haja uma intervencdo destrutiva, foi retirado
pontualmente o revestimento argamassado de um pilar para uma melhor validagdo do estudo
(Figura 5), dessa forma, fica claro que essas fissuras aparentes no revestimento se oriunda do
processo de expansao de oxidagdo das armaduras e/ou falha na execugdo do cobrimento.

Tendo em vista o exposto e as consideragdes abordadas sobre as anomalias identificadas acerca da
estrutura, o nivel da anomalia na ficha referente ao item 1 “Estrutura”, foi considerado médio (3).

3.2  Anomalias identificadas na fachada
A principal manifestagdo patologica na fachada ¢, sem duvidas, o descolamento do revestimento.
Na inspecao foi observado que algumas pedras ja haviam caido, como mostra a figura 5; no entanto,
um teste a percussao também permitiu concluir que em alguns pontos ja houve a perda de aderéncia
em seu substrato, podendo soltar a qualquer momento e até mesmo promover um acidente com
qualquer usudrio que estiver por ali passando.
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Figura 5 - Desplacamento e queda Figura 6 - Desplacamento do
no revestimento da fachada. Fonte: revestimento em detalhe. Fonte:
(Autoria propria, 2020) (Autoria propria, 2020)

Varella et. al., (2017) corrobora com as informagdes das origens dos desplacamentos, estas podem
ser de origem construtiva onde as falhas sdo provenientes de irregularidades de projeto e/ ou
execucao ou de origem adquirida, sendo essa a responsavel pela falta das manutengdes preventivas.
No prédio estudado, as areas onde se encontram esse tipo de anomalia sdo, principalmente, no
entorno das tubulagdes, onde houve perfuragio para passagem de drenagem do ar condicionado e
nas areas abaixo dos pilares ndo revestidos, como mostrado na figura 7. Também ¢ importante
ressaltar a falta de impermeabilizacdo nas juntas de movimenta¢do, bem como a auséncia de
rejuntamento e da propria junta em alguns pontos (Figura 8), propiciando nessas regides grandes
focos de infiltragdo, o que no ponto de vista da estanqueidade do edificio, torna-se ineficiente.

Figura 6 - Revestimento abaixo do Figura 5 - Auséncia de continuidade e
pilar apresenta som cavo. Fonte: vedagdo da junta de movimentagao
(Autoria propria, 2020) estrutural. Fonte: (Autoria propria, 2020)

Tendo em vista o exposto, leva-se a crer que os itens 4 “Paredes” e 18 “Revestimentos exteriores”
¢ uma anomalia de carater grave (2), pois pode ocasionar acidentes colocando em risco a seguranga
dos usuarios.

3.3  Anomalias identificadas em parede de vedacio
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As paredes de vedag@o sdo de blocos ceramicos e gesso. Nelas foram encontradas acimulo de
umidade, mofo, bolor, descolamento de pintura e fissuras, sendo umidade e descolamento de
pintura as de maior ocorréncia. (Figuras 9 e 10)

Figura 8 - Fissuras, manchamento e
mofo em parede do subsolo. Fonte:
(Autoria propria, 2020)

Figura 7 - Descolamento na pintura
da parede do térreo devido a
infiltragdo. Fonte: (Autoria propria,
2020)

Por existir uma ineficiéncia no sistema de estanqueidade da fachada, o excesso de umidade ¢ uma
das principais origens dessa falha, que ascende por capilaridade, bem como por difusdo. Como
prognostico tem-se o avango da infiltracdo, descolamento da pintura, proliferacdo do mofo e até
mesmo danos materiais. Porém, ¢ um trabalho de fécil execugdo e que prejudica apenas o aspecto
estético da edificagdo, por esse motivo, o nivel de anomalia no item 19 “Paredes interiores”, foi
considerado leve (4).

3.4  Anomalias identificadas no forro de gesso

O sistema utilizado no teto da edificagdo foi o forro de gesso, as falhas encontradas foram, em sua
maioria infiltracdes, sujidades, fissuras geométricas e aberturas realizadas para possiveis
intervengoes.
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Figura 10 - Inf}ltrag:ﬁo de agua pluvial  Fjgyra 9 - Abertura de intervengdo no
com degradacdo do forro de gesso no forro de gesso. Fonte: (Autoria
terceiro pavimento. Fonte: (Autoria propria, 2020)

prépria. 2020

Figura 11 - Fissura no forro de gesso. Fonte: (Autoria propria, 2020)

O observado na figura 11 sdo sinais de infiltragcdo de dguas pluviais advindas de falhas na cobertura,
visto que logo acima encontra-se uma calha pluvial. Outro ponto recorrente visto na inspe¢ao foram
aberturas ou rasgos feitos no forro de gesso (Figura 12) realizadas pela equipe do empreendimento
para algumas intervencdes que ndo foram fechadas posteriormente e que por consequéncia,
prejudica o aspecto estético da edificagdo, bem como possibilita depreciagdo do imével, ja as
fissuras encontradas (Figura 13) sdo ocasionadas pela propria retragdo térmica que o material
proporciona.

Sendo assim, por apresentar anomalias que prejudicam o conforto e requer reparacao de facil
execugdo, esse elemento funcional referente aos itens 6 ¢ 22 “Tetos”, foi caracterizado como
anomalia de gravidade média (3).

3.5 Anomalias identificadas no piso

O piso foi todo executado em revestimento granilite e as principais anomalias apontadas foram
fissuras e presenca de som cavo quando feito o teste a percussdo em algumas areas (Figura 14). Se
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ndo tratadas, além de depreciacdo do imovel, a falha pode ocasionar a evolu¢do das fissuras,
desplacamento, quebra e desagregacao do piso.

Figura 12 - Fissura e som cavo no piso da biblioteca. Fonte: (Autoria propria, 2020)

Tendo em vista o apresentado, essas anomalias referentes aos itens 5 “Revestimento de
pavimentos” e 21 “Revestimento de pavimentos interiores”, ndo apresentam risco algum além do
aspecto fisico, logo, foi avaliado como nivel leve (4).

3.6  Resultados da aplicacido da ficha de avaliaciao

Ao preencher a ficha de avaliacdo, todos os elementos aplicaveis na edificagdo foram avaliados
como demonstrado na subse¢do anterior em niveis de gravidade, que partem de muito leves (5) a
muito graves (1). Esses niveis sdo analisados de forma visual e a partir do conhecimento técnico
gera-se uma analise quantitativa convertida em qualitativa.

Sendo assim o total das pontuagdes foi igual a 299 e as ponderagdes atribuidas aos elementos
funcionais aplicaveis igual a 84, logo, de acordo com o célculo, o indice de anomalias calculado
quantitativamente obteve o resultado de 3,56. Convertendo o resultado de forma qualitativa, a
principio, este indice seria classificado como “bom”, porém o indice de anomalia dos itens
“Parede”, “Paredes exteriores” e “Instalacdo de segurancga contra incéndio” foram considerados
graves, logo, aplicando a segunda regra, o estado de conservagdo ¢ reduzido para “Médio” assim
como mostra a figura 15.
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C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias
Nao se Ponderacio Pontuagdo
Muito leves Leves Médias Graves Muito graves aplica
5 4 3 2 1
Edificio
1 Estrutura 3 6 18|
2 Cobertura 3 5 15
3 Elementos salientes (antenas, ornamentacdes diversas, etc) 5 3 15
Qutras partes comuns 0
4 Paredes
5 Revestimentos de pavimentos
6 Tetos
7 Escadas
8 Caixilharia ¢ portas
9 Dispositivos de prote¢do contra quedas
10 Instalagdo de distribuigio de dgua
11 Instalagio de drenagem de dguas residuais
12 Instalacio de gas X
13 Instalacdo elétrica de iluminacdo
14 Instalages de telecomunicagdes e contra a intrusdo
15 Instalacdo de ascensores
16 Instalagao de segwanca contra incéndio
17 Instalagdo de evacuagio de lixo X
Salas de trabalho
18 Paredes exteriores

[T S SO )

WOt o w
I S RNV SR S
@

19 Paredes interiores

20 Revestimentos de pavimentos exteriores
21 Revestimentos de pavimentos interiores
22 Tetos

23 Escadas X
24 Caixilharia e portas exteriores

25 Caixiharia e portas interiores

26 Dispositivos de protecgio de vaos

27 Dispositivos de protecgao contra queda
28 Equipamento sanitério

29 Equipamento de cozinha X
30 Instalacio de distribuicio de dgua 4

31 Instalacio de drenagem de dguas residuais 4

32 Instalagdo de gas X
33 Instalagdo eléctrica 3

34 Instalagdo de telecomumnicagdes e contra a infrusdo 5

35 Instalagao de ventilagao X
36 Instalagao de climatizacdo 4

37 Instalagao de seguranca contra incéndio X

woE B W

(TSROt}

MR - W W W W LW W R R RN WL
@

D. DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuagdes 299)
Total das ponderacdes atribuidas aos elementos fimcionais aplicaveis 84
Indice de anomalias 3.56)

Figura 13 - Calculo gerado a partir do preenchimento a ficha. Fonte: Autoria propria, 2020.

4. CONCLUSAO

No geral, as anomalias apresentaram origens relacionadas a falhas construtivas, desgaste natural
da utilizacdo, auséncia de manutenc¢des periddicas e possui um estado de conservagdo médio de
acordo com o Método de Avaliacao do Estado de Conservagdo (MAEC) aplicado nesse estudo, ja
que a edificacdo tem uma idade avancada e visivelmente ndo se encontra em um alto grau de
deterioragao.

Logo, reforga-se a importancia de manutencdes preditivas e preventivas nos periodos corretos de
acordo com as normas técnicas vigentes, de forma garanta a vida util e o desempenho da edificagao.
Diante da auséncia da execucdo de intervencdes pautadas na periodicidade correta, houve o
agravamento das manifesta¢des patologicas mensuradas no presente trabalho.

M¢étodos como o MAEC possuem manuais que auxiliam o processo de quantificar analises
subjetivas, diminuindo falhas dos avaliadores, além de acelerar o processo de vistoria.
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