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Resumo

A elaboragdo e aplicag¢do de um programa adequado de manutengdo de edificios sdo capazes
de minimizar o surgimento de manifestagoes patologicas e de outros problemas inerentes a
edificacdo, bem como corrigi-los quando ocorrerem. No caso das manutengoes corretivas
elas demandam agoes ou intervengoes imediatas com o objetivo de permitir a continuidade
no uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificagoes, possuindo também como
finalidade, evitar graves riscos ou prejuizos ao patrimonio, aos usudrios e aos proprietarios.
Dentro deste contexto, as Unidades de Ateng¢do Primaria a Saude (UAPS) da cidade de Juiz
de Fora, apresentam uma série de manifestagoes patologicas que justificam a elaboragdo e
implantagdo de um adequado programa de manutengoes corretivas. Assim, este trabalho tem
por objetivo apresentar os procedimentos de manutengdo corretivas baseado em um estudo
de caso realizado nas UAPS de Juiz de Fora. Esses procedimentos poderdo contribuir para
uma melhor organizagdo das atividades de manutengdo, fornecendo condig¢oes para que as
manutengoes sejam realizadas de maneira planejada, minimizando o impacto nos servigos
externos prestados a populagdo.
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Abstract

The development and implementation of an appropriate program of building maintenance can
minimize the appearance of pathologies and other problems inherent in building and fixing
them when they occur. In the case of corrective maintenance actions or they require
immediate intervention in order to allow continuity in the use of systems, components or
elements of buildings, having also aims to avoid serious risks or losses to shareholders, users
and owners. Within this context, Units of Primary Health Care (UAPS) of the city of Juiz de
Fora, have a number of pathologies that justify the development and implementation of an
appropriate program of corrective maintenance. This work aims to present corrective
maintenance procedures based on a case study conducted in Juiz de Fora’s UAPS. These may
contribute to a better organization of maintenance activities, providing conditions for
maintenance are carried out in a planned manner, minimizing the impact on external services
provided to the population.

Keywords: Corrective Maintenance, Pathologies, Health Units.

1. INTRODUCAO

A manutencdo de edificios compreende a associacdo das agdes técnicas e administrativas que
visam restaurar ou substituir um item, deixando-o num estado em que possa exercer sua
funcdo original, com grau satisfatério de desempenho (OTHMAN, 2007 apud SANCHES;
FABRICIO, 2009).

No tocante as manifestagdes patologicas, essas sdo evolutivas e tendem a se agravar ao longo
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do tempo, sendo capazes inclusive de gerar outras (IBAPE-SP, 2009). Assim, a ndo resolugio
dos problemas patoloégicos e a negligéncia em relacdo as intervengdes de manutencdo podem
impactar diretamente no desempenho e na vida 1til das edificagdes ou de seus componentes.

No caso da edificagdes destinadas a Unidades de Aten¢do Primaria a Saude (UAPS) esta
situacdo se torna mais preocupante. Segundo Pereira (2009), na cidade de Juiz de Fora, as
unidades apresentam patologias semelhantes e origens analogas.

As UAPS apresentam diversas anomalias, com origem nas suas diferentes fases (projeto,
execucdo, materiais € uso e manutengdo), que justificam a necessidade de realizagdo de
manutengdes corretivas. Por outro lado, a realizacdo de manutengdes preventivas pode
minimizar o surgimento de tais problemas, prolongando, portanto, a vida 1til e o desempenho
das edificagdes e proporcionando maior satisfagdo e bem-estar aos usuarios (PEREIRA,
2009).

Nesse sentido, a fim de auxiliar a execugdo das intervengdes necessarias as edificacoes, foi
desenvolvida uma pesquisa de mestrado, no Programa de Pds-Graduacdo em Ambiente
Construido (PROAC) da UFJF e que teve por objetivo a elaboragdo de um Programa de
Manutengao para as UAPS de Juiz de Fora. Esta pesquisa deu origem ao presente artigo que
tem o foco na metodologia utilizada para elaboragdo das propostas de manutengdes corretivas.

2. MANUTENCAO DE EDIFiCIOS

A ABNT NBR 5674:2012, define os seguintes tipos de manutencdes: rotineiras, preventivas
e corretivas. As manutengdes rotineiras englobam servicos constantes, simples e
padronizados, de forma que sejam necessarios apenas equipamentos € pessoas que
permanentemente utilizem as edificagdes, como, por exemplo, a higienizacdo de componentes
€ areas comuns.

J4 as manutengdes preventivas se caracterizam pelos servigos cuja realizacdo deve ser
programada antecipadamente, priorizando os seguintes itens: solicitagdes dos usuarios,
estimativas da durabilidade dos sistemas, elementos ou componentes das edificacdes em uso,
gravidade e urgéncia, bem como os relatérios de verificagdes periddicas sobre o estados de
degradacao (NBR 5674:2012).

Finalmente, no que se refere as manutengdes corretivas, essas se caracterizam pela demanda
de acdes ou intervengdes imediatas com o objetivo de permitir a continuidade no uso dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagdes. Também possuem como finalidade
evitar graves riscos ou prejuizos ao patrimonio, aos usuarios e aos proprietarios (NBR
5674:2012).

Os sistemas de manutencdo devem ser capazes de promover a realizagdo de diferentes tipos
de manutengdo de forma coordenada, visando minimizar a realizacdo de servigos nao
planejados. Para tal, a organizagdo destes sistemas deve considerar as seguintes caracteristicas
dos edificios: tipo de uso; tamanho e complexidade funcional; quantidade e dispersao
geografica; relagdes com o entorno (NBR 5674:2012).

Para Pujadas (2007), a manutencao deve ter inicio na etapa de projeto das edifica¢des, onde
sdo estabelecidos os procedimentos necessarios a sua conservagao e recuperagdo, bem como a
capacidade de manutenibilidade. Entretanto, Ricobom e Silva (2010) afirmam que:

O que ocorre habitualmente é que ndo se elaborem planos anuais, mensais ou
semanais para realizagdo dos servicos e a manutencdo ¢ feita
primordialmente de forma a corrigir defeitos e problemas surgidos no dia a
dia das edificagdes, tanto para equipamentos quanto para instalacdes.
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A partir do exposto, tém-se que um programa de manutengdo ¢ parte de um sistema de
manutengdo e pode ser elaborado a partir de inspegdes previamente realizadas. O Programa de
Manutengdo elaborado para as Unidades de Atencdao Primaria a Saude da cidade de Juiz de
Fora atendeu basicamente a dois tipos de manuteng¢do: preventivas e corretivas. No entanto, o
foco deste artigo se d4 nas manutengdes corretivas.

2.1. Nivel de Criticidade

Segundo Pereira et al (2011), para a elaboragdo de uma programa de manuten¢do, torna-se
necessario o conhecimento do grau de criticidade das patologias e demais anomalias
diagnosticadas, pois, a partir deste, pode-se tracar a estratégia de acdo (Figura 1). Portanto,
durante a coleta de dados, as anomalias podem ser classificadas conforme o Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP, 2009), em niveis critico,
regular e minimo.

Figura 1 — Estratégia de Ac¢do X Criticidade (PEREIRA et al, 2011)
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No nivel mais grave (critico), a necessidade de intervengdes ¢ imediata, pois as anomalias
podem ocasionar danos irrecuperaveis a saide e a seguranga dos usuarios, ou ao meio
ambiente. Esta condi¢cdo também pode proporcionar perda de desempenho excessiva. Na atual
pesquisa, também sdo classificadas neste nivel as anomalias que podem inviabilizar o
funcionamento das UAPS em relacdo ao atendimento a populagdo.

No que se refere as anomalias classificadas como regulares, pode-se definir como aquelas
cujas intervencdes devem ser realizadas a curto prazo, uma vez que a funcionalidade e o
desempenho da edificacdo ou de seus sistemas sdo parcialmente recuperaveis. As anomalias
capazes de interferir parcialmente no funcionamento das unidades também sdo classificadas
como regulares.

Finalmente, no nivel menos critico, existem as anomalias de criticidade minima. Estas geram
impactos recuperaveis, e por isso as interven¢des podem ser realizadas em médio prazo.
Anomalias com pouca ou nenhuma interferéncia no funcionamento normal das UAPS
enquadram-se neste nivel.

3. METODO DE PESQUISA

O trabalho desenvolveu-se a partir de uma revisao da literatura disponivel sobre o tema, bem
como através da realizagdo de um estudo de caso. Este foi realizado considerando as
seguintes etapas: defini¢do da amostra, elaboracdo e validacdo de um instrumento para coleta

1629



X1V ENTAC - Encontro Nacional de Tecnologia do Ambiente Construido - 29 a 31 Outubro 2012 - Juiz de Fora

de dados, inspecdo, entrevistas ndo estruturadas, analise das anomalias, classificacdo das
mesmas em relagdo ao nivel de criticidade, métodos de corre¢do e determinagdo da estratégia
de ac¢do.

3.1. Definicao da amostra

No que se refere a defini¢ao da amostra, foram selecionadas 6 (seis) das 58 (cinquenta e 0ito)
UAPS da cidade para o estudo de caso, tendo como base os seguintes quesitos: projetos
arquitetonicos disponibilizados pela Secretaria de Satde local; tempo disponivel para
realizacdo da pesquisa; disponibilidade da unidade para inspecdo técnica; localizagdo. No
tocante a localizagdo, foram selecionadas UAPS da regido urbana da cidade.

3.2. Instrumento para coleta de dados

Em relagdo ao instrumento de coleta de dados elaborou-se uma planilha para melhor
organizacdo dos dados. Essa planilha foi composta de dados gerais do levantamento e dados
especificos da edificacdo. Os dados gerais envolvem: data da inspe¢do, nome da UAPS
levantada, inspetores responsaveis (alunos do curso de Engenharia Civil e Arquitetura da
UFJF envolvidos na pesquisa), sentido de levantamento e caracteristicas externas da
edificagdo. Ja os especificos sdo:

local: comodo ou area investigado. Exemplo: sala de curativos, circulacdo, copa etc.;

material: descricdo do material utilizado para: pavimentagdo externa, cal¢ada, escadas,
rampas, pisos, soleiras, rodapés, paredes, muros, portas, portdes, janelas, tetos, telhados,
bancadas, ralos, cubas, bacias sanitdrias, caixas-d’agua e outros constatados no local que
tenham relevancia para a manuten¢do do edificio;

sistema estrutural. Exemplo: concreto armado, alvenaria estrutural etc.;

instalacdes elétricas: na planilha, caracteriza-se o tipo de lampada e no projeto sdo
localizados os pontos de tomadas e interruptores;

anomalias: patologias e outras irregularidades, tais como: umidade ascensional, trincas,
desplacamento do revestimento, auséncia de corrimdo nas escadas, dentre outras
constatadas no local.

Em seguida, buscou-se validar o instrumento de coleta de dados através da realizacdo do
primeiro levantamento de campo em uma das UAPS selecionadas. Tendo como base as
observagoes realizadas, foram propostas algumas modificagdes no instrumento de coleta,
como, por exemplo, a sintese de todos os dados levantados em duas folhas padrdo ao invés de
cinco.

3.3. Inspecao

Apods esta validacdo, foram realizados os levantamentos nas cinco outras unidades
previamente selecionadas. As inspecdes foram feitas através de visitas as UAPS para a
realizacdo de minuciosos exames visuais que incluiram documentos iconograficos
(fotografias) e preenchimento do instrumento de coleta de dados.

3.4. Entrevistas nao estruturadas

Ao término das inspegdes, a fim de conhecer os procedimentos atuais para a realizagdo de
manutengdes nas UAPS de Juiz de Fora, foram realizadas entrevistas ndo estruturadas com
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profissionais da Secretaria de Saude e da Secretaria de Obras da cidade.

3.5. Analise e classificacao das anomalias

Apos os levantamentos de campo, as anamolias foram analisadas a fim de se identificar as
suas provaveis causas e sua classificacdo em fun¢do do nivel de criticidade: critico, regular ou
minimo, conforme anteriormente exposto.

3.6. Métodos de correcao

Posterior a estas constatacdes, buscou-se métodos para corre¢do das anomalias
diagnosticadas. Estes tiveram por base livros, sites de fabricantes, normas técnicas e outros
trabalhos cientificos referentes ao tema.

3.7. Estratégia de acio

Finalmente, tendo a relagdo das anomalias que demandam manutengdo corretiva € 0s
procedimentos para correcao, elaborou-se a estratégia de agao considerando também os niveis
de critidade das anomalias encontradas.

4. RESULTADOS

As inspecdes realizadas nas UAPS de Juiz de Fora geraram 174 paginas referentes a coleta de
dados, bem como aproximadamente 700 fotografias. Nelas foram constatadas diversas
anomalias, tais como: fissuras, trincas, deterioragdo do revestimento e da pintura, desgaste do
piso, infiltragdo pela laje de cobertura, fiagdo exposta, lampadas queimadas, dentre outras.

Estas anomalias foram sintetizadas em um quadro indicando sua provavel causa, as UAPS nas
quais elas foram encontradas, bem como o seu nivel de criticidade (Quadro 1).

Quadro 1 — Anomalias X Niveis de Criticidade (Exemplo Parcial dos Resultados)

. UAPS
ANOMALIAS CAUSAS PROVAVEIS T T2 131415 s
Auséncia de verga e contra-verga M| M[M|R M
Retracdo da argamassa de revestimento M R
Fissuras e Trincas Umidade RIMIR|IR]R|R
Problemas estruturais MM M|R|M|M
Outros (Ex: Fixa¢o de objetos, execugdo
de aberturas) M R
Ascensional R|R([M R | R
Unigte | e e 3o s [
Deficiéncias construtivas dos muros M M M
Atrito do mobiliario R{M|[M R|[R
Deterioragio do revestimento / | Umidade RIM|{R|R|R|M
pintura Execugdo inadequada M
Desgaste devido ao tempo R|R
Desgaste / deterioragdo do piso | Resisténcia a abrasdo inadequada C{M|M|C
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Destaca-se-se que o nivel de criticidade adotado ndo teve como base unicamente a anomalia,
mas também o grau de risco por ela gerado. Por exemplo, analisando-se o Quadro 1 em
relacdo a anomalia desgaste/deterioracao do piso deviso a resisténcia a abrasdo inadequada, as
UAPS 2 e 3 foram enquadradas em grau de criticidade “M”, j& que ambas possuiam pisos
desgastados/deteriorados e necessitavam de intervencdes a longo prazo. No entanto, tal
anomalia nestas unidades ndo oferecia riscos a saide e seguranga dos usudrios. Em
contrapartida, nas UAPS 1 e 4, a mesma anomalia provocava risco eminente de acidente para
0s usuarios e necessitava de intervencdes a curto prazo. Portanto, nas unidades 1 e 4, esta
anomalia foi enquadrada no grau de criticidade “C”.

Com estes resultados foram desenvolvidos os procedimentos de manutengdes corretivas para
as anomalias identificadas. Tais procedimentos se dividiram em 3 (trés) tipos. O primeiro se
deu através da correcdo das anomalias segundo um roteiro com a sequéncia dos
procedimentos para corre¢do, conforme Quadro 2. O segundo tipo trata do desenvolvimento
da manutencdo corretiva de algumas anomalias baseada em procedimentos normativos,
conforme Quadro 3.

Quadro 2 — Manuten¢des Corretivas segundo um roteiro (Exemplo Parcial dos Resultados)

CAUSA - <
ANOMALIA PROVAVEL UAPS METODO DE CORRECAO
1°) Monitorar a fissura a fim de verificar se € passiva ou ativa;
2°) Diagnosticar as causas € possiveis consequéncias do surgimento
Fissuras e | Problemas 1,2, 3, |dafissura;
Trincas Estruturais 4,5,6 .
3°) Se a origem for atuagdo de sobrecarga ou recalque de fundagéo
procurar profissional especializado, sendo proceder conforme
descrito no item verga-contra-verga para fissuras ativas ou item
retragdo para fissuras passivas .
Deficiencia Construir detalhes construtivos que promovam a redugéo .do
. . acumulo de agua no bordo superior dos muros como: inclinagao do
Umidade construtivados | 1,3,5 . .
uros bordo superior dos muros ou assentamento de telhas ceramicas ou
pedras com pingadeiras, conforme figura 2.
Deterioragdo Instalar protetores nas paredes e portas, também conhecidos como
do Atrito de 1, 2,3, |"bate-macas", podendo ser constituidos dos seguintes materiais:
Revestimento | mobiliario 4,5, 6 |madeira (preferencialmente macica), tiras de neoprene, PVC etc.
e da Pintura (Figura 2).

Quadro 3 — Manutengdes Corretivas segundo procedimentos normativos (Exemplo Parcial dos Resultados)

ANOMALIA

UAPS

METODO DE CORRECAO

Auséncia de corriméo

nas escadas

Instalagdo de corrimdos conforme NBR 9077:2001.

Calgada deteriorada

3,6

Providenciar a execug@o adequada das calgadas conforme NBR
12.255:1990.
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Figura 2 — Protegdo para paredes contra atrito do mobuliario (“Bate-maca”)
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Finalmente o terceiro tipo trata da substituicdo ou remoc¢ao dos elementos deficientes (Quadro
4), visto que em alguns casos a correcao e/ou a recuperacao torna-se inviavel devido ao grau
de criticidade da anomalia ou a inviabilidade do método de correcao.

Para a estratégia de agdo a ser adotada, sugeriu-se que os trabalhos de manutengdo tivessem
inicio nas unidades mais criticas e preferencialmente pelos servigos mais criticos nelas
diagnosticados, avangando em dire¢ao aquelas que possuiam menor nivel de criticidade.

Assim, optou-se pelo quantitativo das anomalias com diferentes niveis de criticidade em cada
unidade (Quadro 5).

Quadro 4 — Manutegdo baseada na substitui¢do de elementos deficientes (Exemplo Parcial dos Resultados)

ANOMALIA UAPS METODO DE CORRECAO
Deterioracio do 1°) Remover a pintura ou revestimento deteriorado;
. cte tim it Jointura 1,2,4 |2° Executa-los novamente conforme NBR 13245:2011 ¢ NBR
cvesimento/pintu 13276:2005.
Elementos de
instalagdes elétricas 1,3 Substituir elementos danificados e fixa-los adequadamente.
danificados
Bacia sanitaria quebrada 1 Substitui-la.
Lampadas queimadas 1 Substitui-las.

Quadro 5 - Quantitativo de Anomalias

UAPS Quantitativo de Anomalias
C R M TOTAL
1 4 9 15 28
2 1 4 10 15
3 1 4 14 19
4 1 13 0 14
5 1 5 13
6 0 6 6 12
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Devido a necessidade de determinagdo das edificagdes mais criticas como um todo, optou-se
por utilizar pesos diferentes para os niveis de criticidade, visto que algumas unidades
possuiam o mesmo quantitativo de anomalias criticas ou regulares, e o total das anomalias
somente ndo reflete a realidade da criticidade.

Nesse sentido, para que as unidades pudessem ser melhor organizadas em relagdo ao
quantitativo total das criticidades, estabeleceu-se os seguintes pesos para os diferentes niveis
de criticidade: CRITICO - peso 5, REGULAR - peso 3, MINIMO - peso 1.

Assim, o quantitativo das anomalias ponderado com os respectivos pesos esta representado no
Quadro 6, a seguir, e a estratégia de acdo em fun¢ao do nivel de criticidade das edifica¢des na
Figura 3.

Quadro 6 - Quantitativo de Anomalias Ponderado

Quantitativo de Anomalias ponderado
UAPS
C R M TOTAL
1 20 27 15 62
4 5 39 0 44
3 5 12 14 31
5 5 15 7 27
2 5 12 10 27
6 0 18 6 24

Destaca-se que, no caso de empate ocorrido entre as UAPS 2 e 5 no que se refere ao total
ponderado, denominou-se como unidade mais critica aquela cujo quantitativo de anomalias
regulares era maior, visto que em relacdo as anomalias criticas as UAPS também
apresentavam a mesma quantidade.

Figura 3 —Estratégia de A¢ao para realizagdo de manutengdes corretivas nas UAPS de Juiz de Fora

> ESTRATEGIA DE ACAO >
UAPS 1 UAPS 4 UAPS3 | UAPS5 UAPS2 | UAPS6
| 4 a /| - /

5. CONSIDERACOES FINAIS

A etapa de manutengdo corretiva € de extrema importancia para o prolongamento da vida util
e do bom desempenho das edificagdes. No entanto, ressalta-se que o foco dos trabalhos deve
ser a prevencao, através da realizacdo da manutencao preventiva ndo esperando portanto, pela
deterioragdo dos elementos construtivos.

Por outro lado, a sistematizagdo do conhecimento sobre manuten¢do, tanto corretiva quanto
preventiva, bem como a padronizagdo dos servi¢os envolvidos é capaz de auxiliar os
profissionais responsaveis pela manutencdo. Avaliagdes preliminares realizadas junto aos
responsaveis pela execu¢do da manutencdo revelaram que o documento gerado por esta
pesquisa € capaz de fornecer condigdes para que as intervengdes sejam realizadas de maneira
planejada e com um minimo de interferéncia no atendimento externo prestado pelas unidades
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de satde atendendo, desta forma, a uma demanda da Secretaria de Saude local.
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