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RESUMO

A reabilitacdo ¢ uma alternativa sustentavel para a construgao civil trazendo diversos beneficios
com a reducdo de demoli¢des e reaproveitamento de sistemas ja construidos. Porém, verifica-
se que estas tipologias de obras necessitam de melhor detalhamento e caracterizacao, resultando
assim, em bibliografias especificas. Observa-se poucas literaturas técnicas em relacdo a esse
tema o que resulta em menor controle e conhecimento quanto aos seus procedimentos. Essas
falhas, em relacdo ao dominio da literatura da tecnologia de reabilitacdo, podem, muitas vezes,
gerar obras mais onerosas € inviaveis na visao de setores produtivos. Deste modo, verifica-se a
importancia de estudos voltados a esse tipo de empreendimento analisando os seus principais
problemas e propondo solugdes. E comum o surgimento de manifestagdes patologicas
originadas no processo produtivo e de uso da edificacdo, esses defeitos podem ser solucionados,
amplificados ou terem reincidéncia quando se executa uma reabilitacdo. Quando o objeto de
estudo sdo obras publicas a reabilitagdo aparece com maior relevancia; pois, uma reabilitagao
malfeita em um edificio publico vai exigir outra intervengcdo em um prazo menor do que o
previsto, no caso de um processo elaborado com mais qualidade e precisdo; gerando, assim,
despesas maiores aos cofres publicos. Deste modo, com o objetivo de conhecer e retroalimentar
o processo de reabilitacdo de obras publicas, o presente estudo verificard a eficiéncia de

propostas de reabilitagdo executadas.

Palavras-chave: Reabilitacdo de edificio - Origem de patologias - Obras publicas



ABSTRACT

Rehabilitation is a sustainable alternative to civil construction, bringing several benefits with
the reduction of demolitions and reuse of already built systems. However, it appears that these
typologies of works need better detailing and characterization, thus resulting in specific
bibliographies. The low existence of these technical literatures determines less scientific rigor
in their procedures, which makes these works, often more expensive and unviable in the view
of productive sectors. Thus, the importance of studies focused on this type of enterprise is
verified, verifying its main problems and proposing solutions. It is common the emergence of
pathologies originated in the productive process and use of the building, these problems can be
solved, amplified or have recurrence when performing a rehabilitation. When the object of
study is public works, rehabilitation appears with greater relevance; Therefore, a poor
rehabilitation in a public building will require another rehabilitation in a shorter time than if the
process had been elaborated with more quality and precision, thus generating greater expenses
to the public coffers. Thus, in order to know the feedback and the process of rehabilitation of

public works, the present study will verify the efficiency of rehabilitation proposals executed.

Keywords: Building rehabilitation - Origin of pathologies - Public buildings
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1 INTRODUCAO

A construgao civil € uma das atividades que mais consome recursos naturais, tanto na fabricagao
de seus insumos quanto nos seus nos processos construtivos. Segundo Torgal e Jagali (2010),
“a nivel mundial a indéstria da constru¢do civil consome mais matérias primas
(aproximadamente 3000 Mt/ano, quase 50% em massa) que qualquer outra atividade
econOmica, o que evidencia um setor claramente insustentavel”. A atividade da construgdo
também gera grandes volumes de residuos. Segundo Bourscheid e Souza (2010) “o entulho da
constru¢ao civil tornou-se um grande problema na administragao das cidades brasileiras, devido
a enorme quantidade (chegando a responder, em alguns casos, por 60% dos residuos sélidos
urbanos produzidos)”. Verifica-se, desse modo, a importancia de promover a eficiéncia do setor
da construgdo, otimizando recursos e minimizando desperdicios, tendo em foco,
principalmente, a sustentabilidade (SAEZ et. al, 2019; QUALHARINI, 2017; AGOPYAN e
JOHN, 2011).

De acordo com Mateus (2009):

Para que um edificio seja sustentavel € necessario que durante o seu ciclo de
vida se respeitem, entre outras, as seguintes prioridades: otimizar o potencial
do terreno; preservar a identidade cultural regional; minimizar o consumo de
energia; proteger e preservar os recursos de dgua; utilizar materiais e produtos
de construgdo eco-eficientes; manter um ambiente interior saudavel e
confortavel; otimizar as praticas de utilizagdo e de manutencao; e reduzir os

custos de ciclo de vida.

Ou seja, verifica-se que a sustentabilidade na construcao civil deve abranger todos os processos
das etapas de construcao e de utiliza¢dao. Sendo assim, as edificagdes ndo podem ser vistas como
produtos descartaveis, que serdo inutilizados ao fim de sua vida 1til ou se apresentarem
problemas e defeitos. Um conceito que esta sendo aplicado a sustentabilidade na construcao,

que envolve a solug¢do de problemas das edificagdes ja existentes, € a reabilitagao de edificios.

No processo de reabilitagdo de um imovel, geralmente, aproveita-se os sistemas ja construidos
e evita-se demoli¢cdes minimizando, assim, o consumo de materiais e a geragdo de residuos.

Desse modo, observa-se a relevancia da pratica de reabilitagdo de edificagdes para minimizar
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os prejuizos ambientais causados pela construgdo civil e verifica-se a possibilidade de
enquadrar esse processo na defini¢do de sustentabilidade proposta por Bruntland (1987), onde
o desenvolvimento sustentavel ¢ aquele que “permite satisfazer as necessidades do presente
sem comprometer as possibilidades de geragdes futuras satisfazerem as suas”. (ALMEIDA,

SILVA e RAMOS, 2017; BATISTA, 2014; THOMSEN e VAN, 2009; MIKHAILOVA, 2004).

As obras de reabilitacdo tém caracteristicas proprias que as diferenciam das obras de construgao
nova. Elas possuem particularidades quanto aos seus custos, planejamento, capacitacdo de mao
de obra, projetos entre outros. A reabilitagdo nem sempre ¢ a alternativa mais econdmica em
relacdo a demoligdo e a execucdo de edificios novos sendo, muitas vezes, nao utilizada mesmo
com seus beneficios ambientais (RODRiGUEZ et. al, 2017; BRAS, 2015; MARTINS, 2011;
TUPPURAINEN, 1990).

Segundo Miragaia (2011) “reabilitar ¢ muito mais complicado do que construir a partir do zero;
pois implica a utilizacdo de materiais e tecnologias diferentes das habitualmente utilizadas em

construcao nova”.

De acordo com Jesus (2008):

[...] as particularidades relativas a produ¢do de reabilitacdo de edificios ndo
tém sido objeto de estudo sist€émico. Ha expressivo desconhecimento sobre a
dindmica de produ¢do deste tipo de empreendimento, o que tem resultado,
sobretudo, em obras cujos custos usualmente extrapolam as estimativas

iniciais.

Para Correia 2009 “Apesar da extensa bibliografia existente, constata-se a inexisténcia de estudos
concretos sobre a duracdo das diferentes etapas, os custos de construg@o do processo de reabilitagdo e a
propria metodologia de intervengdo”. Deste modo, verifica-se a necessidade de estudos que caracterizem
esse tipo de obra, levantando seus principais problemas e propondo possiveis solugdes ou medidas

paliativas.

Os edificios que passam por reabilitacdo ja estdo com sua vida util em operagao, portanto, seus sistemas
jé estdo em processo de desgaste. Além disso, varios outros fatores podem influenciar no surgimento de
problemas no imovel gerando, assim, manifestacdes patologicas (POSSAN e DEMOLINER, 2013;
QUALHARINI, DUCAP e ORIOLI, 2001).
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O estudo de patologias ¢ uma ferramenta que traz bons resultados retroalimentando o processo
construtivo e solucionando, de maneira eficiente, os problemas. Dentre os varios tipos de estudo
envolvendo patologias tem-se o estudo das origens de patologias (GOMIDE, NETO e GULLO,
2013; VILLA e ORNSTEIN, 2013; THOMAZ, 2001).

Verificam-se poucos estudos de pos-obra e caracterizagdo de manifestagdes patoldgicas em
edificacdes que passaram por processos de reabilitacdo. A questao € que os problemas formados
apods a execucao desta tipologia de obra poderiam ter sido solucionados ou evitados no proprio
procedimento. Sendo assim, uma reabilitagdo ineficiente vai demandar de outra intervengao em

menor prazo de tempo.

As obras publicas costumam apresentar, constantemente, irregularidades como o aumento de
orgamento e/ou aumento de prazos. Dessa maneira, existe a possibilidade de que os processos
de reabilitacdo sejam feitos de maneira ineficiente, negligenciando fatores importantes ou ndo
sendo executados plenamente. O setor de constru¢do ja gasta muitos recursos publicos, por isso,
¢ relevante para a administragcdo publica que edificacdes reabilitadas ndo necessitem de mais
recursos € novas intervengao devido a procedimentos inadequados (SANTOS, STARLING e

ANDERY, 2015; CAMPELO e CAVALCANTE, 2013).

Portanto, esse estudo pretende analisar a eficacia de propostas de reabilitagdo em obras publicas
para, assim, levantar os principais problemas, propor solugdes e, dessa maneira, melhorar a
bibliografia referente a obras publicas de reabilitagdo propiciando melhorias para o setor

publico.

1.1 OBIJETIVOS

1.1.1 Objetivo geral

Estudar a reabilitagdo de edificios publicos analisando a documentacdo processual e as

intervengdes executadas com vistas a garantia de utilizacdo e desempenho temporal.



19

1.1.2 Objetivos especificos

e Verificar a eficiéncia e aplicagdo de propostas de reabilitagao;

e (aracterizar e compreender o comportamento desta tipologia de obras quanto as atividades,
custos e prazos;

e Identificar os principais problemas durante e apds o processo de reabilitagao;

e Propor diretrizes e recomendagdes, para o processo de concepcao e documentagdo de obras

publicas, com o objetivo de evitar e/ou minimizar as deficiéncias encontradas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Foi elaborada uma revisdo bibliografica com o objetivo de embasar o estudo para que os
conceitos, comparacdes e defini¢des fiquem delimitados e explicados a partir dos objetivos da

pesquisa. A revisao ¢ dividida em 4 partes:

e Estado da arte, na qual foram levantados estudos relacionados com reabilitagdo e
manifestacoes patoldgicas;

e Patologias, na qual foram descritas as consideracdes sobre manifestagdes patologicas, as
origens das mesmas € as principais caracteristicas da edificagdo que influenciam em suas
incidéncias;

e Reabilita¢dao, na qual o termo e os tipos de intervencao foram conceituados e delimitados;

e Obras Publicas, na qual investigou-se os principais problemas dessa tipologia de obra e

verificou-se pontos relevantes para o estudo.

2.1 ESTADO DA ARTE

Foram levantados estudos sobre reabilitagdo, principalmente que possuiam foco em
manifestagdes patoldgicas, com o objetivo de verificar o que j& havia sido pesquisado e
publicado nos ultimos anos sobre o tema. Os pontos importantes das publicacdes referentes aos

resultados sdo destacados de acordo com cada autor.

Silva (2017) avaliou as manifestagdes patologicas e propos solugdes de reabilitagdo, em um
estudo de caso, para um edificio em alvenaria de pedra do inicio do século XX. No edificio
estudado, a autora verificou que o desplacamento de reboco, o desplacamento de tinta e o
empolamento sao as patologias mais frequentes, ocorrendo, de maneira predominante, no teto,
nas instalagdes sanitarias do primeiro pavimento e nas fachadas norte e sul. Todos os vaos sao
marcados por sujidades sobre os peitoris. De maneira generalizada, a degradacdo da rede de
aguas pluviais, da cobertura e das esquadrias ocorrem no edificio todo. Todas as fachadas
apresentaram fissuracao; onde as fissuras ocorrem nos cantos dos peitoris com direcionamento,

principalmente, na vertical.
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Segundo Silva (2017) “sem um conhecimento profundo da manifestagdo e da sua envolvente é
dificil definir a origem de um problema”. Ela compreendeu que o principal fator responsavel
pelas manifestagdes patoldgicas ¢ a umidade provinda de infiltragdes, tanto pela cobertura
degradada quanto pelas fissuras na fachada, e por umidades ascensionais. Os demais fatores,
segundo a autora, sdo, principalmente, falta de manutengdo, utilizacdo inadequada e
intervengdes incorretas na edificagdo. A autora concluiu que o processo de reabilitacdo possui
grandes dificuldades, principalmente no momento de identificar a origem das patologias de

modo a analisar todos os fatores que as influenciam para chegar no diagndstico correto.

Magalhaes (2016) estudou a manutencdo e reabilitagdo sustentavel de edificios. Foi feito um
levantamento bibliografico sobre a tipificagcdo e caracterizagao geral dos edificios da cidade de
Lisboa, as patologias correntes dos edificios, as solucdes de reabilitagdo, manutencdo de
edificios e estratégias destinadas a melhoria da eficiéncia energética. Realizou-se, também, uma
investigacdo para verificar o conhecimento dos moradores de Lisboa sobre questdes da

reabilitacdo ¢ manutencao de edificios.

Em sua investigacdo, Magalhdes (2016) verificou que os principais problemas relatados pelos
entrevistados sobre suas habitagdes sdo: infiltracoes (42,4%), fendas e fissuras (36,8%),
sujidade exterior (32%), pintura (23,2%) e, com menos incidéncia, desplacamento de reboco,
empolamentos e colonizacdo biologica. Quando questionados o porqué em ndo realizar obras
para solucionar os problemas relatados, 31,2% afirmaram que ndo houve necessidade, 28,8% o
custo de reabilitacao, 21,6% nao sao proprietarios da habitagdo em que residem e o restante por
falta de oportunidade, falta de confianga em profissionais do ramo e tempo da obra. O autor
concluiu que a maioria das patologias identificadas na revisao se devem ao envelhecimento dos
materiais, falta de manutengao e conservagao e a inexisténcia de intervengoes anteriores. Sobre
a investiga¢ao, verificou-se que, em geral, a populagdo entende o conceito da reabilitacdo e sua

importancia.

Costa et. al (2014) realizaram uma andlise energética de sustentabilidade, identificando
solucdes construtivas para reabilitacao de edificios antigos, com o objetivo de produzir edificios
de balancgo de energia zero - nZEB. Os autores verificaram que uma reabilitagdo com o objetivo
sustentavel aumenta os custos da obra em aproximadamente 22,76%, porém, reduz 95,61% dos
custos de ciclo de vida relativos a gastos energéticos. Verificaram, também, que a elaboracao

do manual de uso e operagao aumenta o nivel de sustentabilidade da edificagao.
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Munarim (2014) desenvolveu um método para avaliar a viabilidade de reabilitacio de um
edificio, por meio do seu ciclo de vida, com foco na eficiéncia energética. Em suas analises, o
autor realizou um estudo de caso de restauracao de um edificio existente. O edifico em questao
apresentava bom estado de conservacdo, sendo os problemas encontrados decorrentes da
manuten¢do e do envelhecimento natural da edificagdo. Os componentes do caso estudado
apresentaram um percentual de degradacdo entre 0 a 20%. Para a andlise da necessidade de
restauragodes, o autor adotou 20% para os componentes de modo geral; quando os componentes
deveriam ser completamente substituidos foi adotado o valor de 100%. A porcentagem de

degradagdo de cada componente pode ser observada na Tabela 1.

Tabela 1. Servicos considerados no restauro do edificio existente e % de intervengao.

Elemento ‘ Servico ‘ Intervencao (%)
Estrutura Recuperagdo de estrutura de concreto 20
Alvenarias Demoli¢des parciais 20
Re-execugdo de alvenarias 20
Cobertura Substitui¢do de telhas 100
Reparos nas estruturas de madeira 20
Pisos Restauro do piso em granilite 20
Restauro do piso em marmore 20
Substitui¢do do piso ceramico 20
Restauro do piso em madeira 20

Revestimentos Restauro de rebocos

Pintura 100
Restauro de revestimento em pedra 20
Aberturas Substitui¢do das esquadrias 100
Substitui¢do dos vidros 100
Portas Substitui¢do de portas em madeiras 20
Pintura de portas em madeiras 100
Brises Recuperagdo de estrutura em concreto 20
Pintura 100

Fonte: Munarim (2014).

Dentre as conclusdes levantadas, Munarim (2014) verificou que a anélise do ciclo de vida para
edificagcdes ¢ complicada; pois, cada edificio tem caracteristicas especificas. Outro ponto que
dificulta esse tipo de verificagdo ¢ que a vida util de edificios ¢ muito longa possibilitando,

assim, varios tipos de modificagdes em suas caracteristicas e fungdes ao longo do tempo.

Azevedo e Silva (2012) levantaram solugdes de projetos destinados a reabilitacdo de edificios

de habitacdo no Bairro da Mouraria em Lisboa. Uma das etapas foi apresentar algumas
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situacdes tipicas de reabilitacdo de edificios antigos, por meio de questdes técnicas como as

patologias mais frequentes e relevantes.

As patologias levantadas por Azevedo e Silva (2012) podem ser resumidas em:

e Revestimentos exteriores danificados;

e Desaprumos, fendilhagdes e abaulamentos em paredes exteriores;

e Infiltracdo pelas coberturas e devido a problemas em instalacdes prediais de agua e esgoto
pluvial;

e Abaulamento dos pavimentos;

e Introducdo de pavimentos impermeaveis em zonas umidas;

e Redes de 4aguas e energia mal executadas e em mau estado de conservagao;

e (aixilhos de madeira em mau estado de conservagao.

De maneira geral, Azevedo e Silva (2012) concluiram que o processo de reabilitacdo em um
bairro historico pode ser um investimento dificilmente rentavel e que, para otimizar a
rentabilidade, € necessario elaborar projetos baseados em levantamento adequados, buscando

solucdes técnicas eficazes e econOmicas.

Oliveira (2012) elaborou uma metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros
urbanos historicos. O objetivo do estudo foi propor um sistema de gestdo para atender as
particularidades provenientes do processo de reabilitacdo de edificios antigos. A metodologia
utilizada, para a pesquisa, foi o levantamento documental de projetos de reabilitacdo, realizada
por meio de estudos de casos. As informacgdes obtidas foram inseridas na estrutura definida no
sistema de gestdo. Para complementar os dados, foi realizado entrevistas a representantes de

empresas de reabilitacdao de edificios, projetistas e gestores deste tipo de empreendimento.

Oliveira (2012) observou que a caracterizacdo do ambiente proximo a edificacdo ¢
negligenciada na fase de projeto. Nao ocorre preocupagao, também, com a qualidade dos
materiais utilizados, com componentes pré-existentes e com a escolha de alternativas que visam

a sustentabilidade do empreendimento.
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Gomes (2011) estudou a situacdo da construg¢do nova e da reabilitagdo de edificios na regido da
Beira Interior, Portugal. Para isso, foram feitos questionarios aplicados a pessoas envolvidas no
processo imobilidrio. Foi executada, também, uma compilagdo dos incentivos, dos beneficios e
dos apoios a reabilitacdo nessa regido. Nas investigacdes, que foram aplicadas aos usuarios das
edificagdes, o autor verificou que 69% dos entrevistados nao realizavam obras de manuteng¢ao.
O tipo de intervengdo com mais frequéncia relatado foi a pintura de paredes seguido,
respectivamente, do arranjo de telhas e revestimento, da pintura nos espagos interiores, de
intervencoes na cozinha, intervengdes nas instalagdes sanitarias, substituicao do revestimento

de piso, reforco de isolamento térmico e substituicdes de janelas.

Dentre as conclusdes obtidas, Gomes (2011) verificou, em seus levantamentos, que nas obras
de reabilitagdo sdao necessarios estudos precisos sobre os problemas que provocam as anomalias
de modo a propor as técnicas ¢ materiais adequados para a solu¢ao. Ele observou, também, que
problemas de compatibilizacdo de projetos podem influenciar na proposi¢do de medidas
corretivas e que, de modo geral, a reabilitacdo de edificios ¢ mais onerosa que a construgdo
nova. Outro ponto verificado ¢ que a falta de planejamento em obras de reabilitacdo pode ser

mais critica que na construgd@o de um novo edificio devido a sua especificidade.

Cordeiro (2011) realizou analise técnico-econdmica de solucdes de reabilitacdo. O objetivo foi
averiguar as propostas utilizadas em reabilitacdo urbana e em edificios situados em centros
historicos com o foco de verificar o consumo de energia em face ao retorno financeiro do
investimento. Para o estudo, o autor calculou os consumos energéticos das diversas solugdes
propositivas de determinado caso; sendo este realizado por meio de comparacdo e o retorno
financeiro de cada uma das solu¢des. Dentre as conclusdes, o autor destacou que o fator
preponderante para a definicdo das solugdes ¢ a menor necessidade de manutencdo e

conservacao durante a vida util.

Lopes (2011) analisou a importancia estratégica da reabilitacdo urbana, para empresas do setor
da construgdo civil e obras publicas, em Portugal. Um dos objetivos foi verificar a relevancia
da reabilitagdo urbana como area alternativa de atuac¢do, em relacdo a constru¢ao de novas
edificagoes, para empreendimentos do setor. O autor concluiu que as obras de reabilitagdo sao
uma opg¢do viavel para a demanda de novas construgdes, porém, ainda aparece de forma

ocasional na maioria das empresas sondadas, independentemente do porte produtivo destas.
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Costa (2010) elaborou um estudo com o objetivo de levantar produtos sustentaveis para
aplicagdo em obras de reabilitacdo de edificios. Para a pesquisa, o autor verificou as principais
anomalias existentes em edificios de habitacao e elaborou um checklist que relaciona as

patologias encontradas com as solugdes sustentaveis possiveis as reparagoes.

Os problemas mais comuns verificados por Costa (2010) s3o: manchas, fungos, desprendimento
do material, eflorescéncias e criptoflorescéncias. Segundo o autor, as principais causas dessas
patologias sao devidas a umidade. As fendilhagdes e fissuragdes sdo problemas detectados,
também, como recorrentes. O autor observou que ¢ importante estabelecer métodos que torne
sistémico o levantamento de patologias; que no caso do seu estudo foi o checklist. Desse modo,
ele concluiu que ¢ possivel obter eficiéncia no levantamento patoldgico, contribuindo na

proposi¢ao de métodos eficientes de solugdo, economizando tempo e custo.

Ramos (2009) analisou as técnicas existentes para avaliar a sustentabilidade em processos de
reabilitacdo. Na caracterizacdo geral de seus estudos de caso, executado na Baixa de Coimbra,
Portugal, a autora levantou as principais patologias detectadas nas coberturas, paredes externas,

paredes internas, tetos e pavimentos sendo elas:

e Nas coberturas, os problemas com maior incidéncia ocorrem devido a umidades decorrentes
de infiltragdes e aplicagdo incorreta do revestimento;

e Nas paredes exteriores as principais ocorréncias se devem a degradacdo produzida por
poluicao, musgos, bolores e grafitti. Tintas descascadas/empoladas, envelhecimento de
materiais, queda do revestimento e destacamento do revestimento, problemas com umidade
e fissuracao também ocorrem;

e Nas paredes internas as principais patologias ocorrem devido a umidade seguido de
fissuragdes, degradacdo dos materiais, deformac¢des como de maior incidéncia,

e Nos tetos e pavimentos o principal problema ¢ o envelhecimento seguido de abaulamento,
ataque bioldgico, fissuras em madeira, deformacao excessiva da estrutura, desgaste e

apodrecimento por umidade.

Dentre suas conclusdes, Ramos (2009) definiu que para um processo eficiente de reabilitagdo a
area de estudo deve ser caracterizada, as particularidades existentes verificadas e, desse modo,

as necessidades de intervencdo devem ser supridas.
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Waldetario (2009) propos diretrizes para aplicacdo dos conceitos de sustentabilidade na
reabilitagdo de edificios. O autor dividiu o nivel de necessidade de aplicagdo de uma diretriz,
para uma reabilitacdo sustentavel, em 3 categorias sendo elas “obrigatorio”, “desejavel” e
“avancado”. Obrigatorio ¢ quando um item € uma prescri¢ao legal ou fundamental; desejavel ¢
quando um item melhora o desempenho do edificio, mas sua aplicacdo depende de sua

viabilidade e avancado sdo itens nao obrigatorios, mas necessarios para eficiéncia do edificio.

Um dos itens relacionados com a sustentabilidade na reabilitacdo de edificios, definido por
Waldetario (2009), ¢ a manutengdo e desempenho da operagdo. No Quadro 1, ¢ possivel
visualizar as diretrizes relacionadas a esse item e seu nivel de aplicabilidade. O autor verificou
que os processos de manutencao e operagao sao um dos pontos importantes para reabilitacao

sustentavel de edificios.

Quadrol- Analise da aplicabilidade das diretrizes da categoria Manuteng¢do e desempenho da

operagao

Manuteng¢do e desempenho da operacao

Diretrizes Pesos | Aplicabilidade Etapa

Assegurar a facilidade de acesso para conservagao B Obrigatorio Planejamento/

dos elementos de fachadas, telhados, esquadrias, -
. . Execuc¢ao
protecdo solares, divisorias internas, forros do
edificio e equipamentos em geral

Utilizar materiais que precisam de pouca ou B Desejavel Planejamento

nenhuma manutengdo/troca

Desenvolver/utilizar um plano de monitoramento B Avangado Planejamento/
e verifica¢do do funcionamento e desempenho N
dos sistemas do edificio Execugao
Realizar e manter documentag@o e projetos as- B Avancado Execuc¢ao
built da reabilitacdo e, se possivel, da construgdo

original

Realizar e manter documentagdo de registros de C Avancado Operagao
desempenho do edificio

Estabelecer contratos de venda e aluguel que C Desejavel Operagao
estabelecem que os usudrios paguem,

individualmente pelos recursos consumidos,

como agua, gas e energia

Promover treinamento dos usudrios do edificio e B Desejavel Operagao

disponibilizar manual de utilizago e boas praticas

Fonte: Waldetario (2009).
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Croitor (2008) analisou a utilizacdo da gestdo de projetos para otimizagdo de obras de
reabilitagdo. O autor verificou que dentre as etapas de um empreendimento desta tipologia a
mais importante ¢ a de diagndstico e avaliacao de viabilidade. Segundo ele, o reconhecimento
desses itens, quando executado corretamente, fornece informagdes mais precisas da edificagao

evitando, assim, situagdes que podem prejudicar o andamento da obra.

Ferreira e Brito (2007) realizaram um levantamento sobre a importancia da reabilitagdo em
Portugal e na Unido Europeia - UE. A pesquisa foi executada por meio da analise de dados
publicados sobre reabilitagdo e manutengdo em Portugal. Os autores relataram a dificuldade de
encontrar informagdes concretas para elaboracdo de um estado da arte; pois, em seus
levantamentos, observaram que grande parte do setor de reabilitagdo e manuten¢do trabalha na
informalidade e que existe pouca comunicagao entre os donos das obras ¢ as areas responsaveis
por fiscalizacdo e licenciamento dificultando, assim, a geracdo de dados estatisticos precisos
sobre o ambiente estudado. Eles concluiram que a reabilitagdo e manutengdo representam
aproximadamente de 20 a 28% da industria da construgdo civil em Portugal, porém, essa

estatistica pode variar de acordo com a analise e a base de dados adotada.

Varum et. al (2005) fizeram um estudo caracterizando construgdes de adobe no distrito de
Aveiro, Portugal, analisando seu desempenho mecanico e patologias, com o objetivo de
contribuir com informagdes para o processo de reabilitacdo. Os autores identificaram que a
presenca de dgua € o maior problema desse tipo de construgdo e as causas mais frequentes das

patologias encontradas foram:

e Presenca de agua;

e (corréncia de assentamentos;

e Movimentos das fundacoes;

e Travamentos deficientes em paredes;

e Existéncia de cargas concentradas;

e Deformacdes excessivas dos elementos estruturais;

e Esforgos elevados transmitidos por elementos externos;
e Solicitagdes induzidas por sismos;

e Comportamentos distintos de materiais diferentes;

e Utilizacdo de revestimentos muito espessos e desadequados;
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e Envelhecimento e degradacao dos materiais;

e Ventilagdo insuficiente (no interior dos edificios);
e Deficiente funcionamento de coberturas;

e Falhas construtivas;

e Acdo da temperatura.

Em suas conclusdes Varum et. al (2005) afirmam que conhecer a edificagdo e o comportamento
de seus matérias para obter solugdes mais adequadas de corre¢dao dos problemas € necessario
sistematizar o levantamento das patologias para, assim, optar pela melhor solugdo. Eles relatam,
também, que a falta de manuten¢do em elementos que deveriam garantir a estanqueidade da

edificagdo ¢ uma das principais causas de degradagao.

Oliveira (2003) analisou as praticas de conservacdo e reabilitacdo de edificios com valor
patrimonial. Dentre as principais causas das patologias levantadas pelo autor destaca-se: A¢des
externas de movimentagao dos solos de fundagdo, abalos sismicos, carregamentos excessivos,

falta de manutencao, erros construtivos ¢ agoes climatéricas.

Ao comparar a qualidade das interversdes executadas, entre entidades privadas e publicas,
Oliveira (2003) concluiu que obras sobre a responsabilidade de 6rgdos publicos possuem
processos de reabilitagdo mais adequados. Em entidades particulares, o autor verificou que o

levantamento de patologias e realizagdo de diagnostico ¢ menos frequente ou inexistente.

Verificou-se, por meio do estado da arte, que os temas de estudo das publicagdes sobre
reabilitacdo sdo diversos. Dentre as abordagens de estudo verificadas, destaca-se o
levantamento patoldgico, proposi¢do de solugdes, otimizagdo de processos e sustentabilidade.
Os processos de levantamentos de dados sdo, de maneira geral, revisao bibliografica, estudos

de caso, investigagdes por meio de entrevistas e de questiondrios e analise documental.

Os estudos abordaram edificagdes de diferentes tipologias e fungdes; algumas com
caracteristicas especificas, tendo, desse modo, diferentes manifestagdes patologicas. Porém, foi
possivel elaborar uma listagem de patologias gerais, por meio dos trabalhos pesquisados, donde

as patologias listadas sdo:
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e Infiltragoes;

e Fendas e fissuras;

e Empolamento;

e Desplacamento de reboco;
e Desplacamento de tinta;

e (Colonizagao bioldgica;

e Suyjidade;

e Problemas em sistemas hidraulicos;
e Problemas em esquadrias;
e Desaprumos;

e Abaulamentos;

¢ Umidade ascensionais;

e Solucdes de reparo inadequadas.

As principais patologias relatadas nos estudos sdo as umidades e fissuragdes. A manutengao
também se mostrou como um fator relevante onde sua auséncia acarreta na formagao de
problemas e a sua aplicacdo otimiza o ciclo de vida da edificacdo, tornando a mesma mais
rentavel e com possibilidade de concorrer com novas constru¢des em termos de viabilidade. O
levantamento de patologias, quando executado de maneira correta e eficiente, mostrou-se como
uma ferramenta essencial para obterem-se processos de reabilitagdo adequados. Verificou-se,
também, que no Brasil a drea de obras de reabilitacdo ¢ pouco estudada. As publicagdes sobre

esse tema aparecem com mais frequéncia noutras regides, como na Europa.

Por meio do estado da arte foi possivel verificar os contetidos ja publicados, levantar uma base
de dados sélida, de modo a evitar repeti¢des conteudos e ter informagdes para comparar

resultados.

2.2 PATOLOGIAS

A tecnologia da construgdo estd em constante evolucao visando, geralmente, pontos como a
otimizacdo de processos, melhoria de qualidade e economia de custos. Desse modo, as
metodologias de dimensionamento, de execucdo e de fabricagdo, em todas as etapas da

construgdo civil, estdo cada vez mais racionalizadas tendo como objetivo a parcimonia de
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recursos e aplicacdo eficiente de materiais. Em vista a isso, ¢ imprescindivel que ocorra controle
tecnologico e precisdo na execugdo de todas as etapas da construcdo civil para, assim, atingir
0s objetivos da evolugao tecnologica e garantir a qualidade almejada. Porém, com a negligéncia
de diversas etapas e de setores da construcdo, € comum o surgimento e antecipacdo de
problemas que sdo denominados patologias (SILVA et. al, 2018; CIBIC, 2013; THOMAZ,
2001).

Essas irregularidades geram diversos prejuizos sendo desde problemas relacionados aos custos
e a sustentabilidade de obras até a seguranga de seus usuarios. Uma estrutura comprometida e
um revestimento com perda de aderéncia, por exemplo, geram riscos a integridade fisica;
colonizacdo biologica e presenca de umidade geram risco a saude; um desgaste precoce de um

sistema gera um custo de intervencdo que poderia ser evitado.

Observa-se, assim, que sdo varios os tipos de prejuizos e riscos produzidos decorrentes da
incidéncia de patologias em uma edificacdo e verifica-se, concomitantemente, a necessidade de
estudos sobre o tema. Dessa maneira, a ciéncia de patologias se consolidou na engenharia civil
desenvolvendo diversas abordagens e ramificagdes (TUTIKIAN e PACHECO, 2013;
ALEXANDRE, 2008).

O estudo de patologias de edificacdes assemelha-se e tem sua conceituacdo inicial baseada na
medicina. Alguns termos, como o proprio nome patologia e profilaxia, foram adotados do
estudo clinico devido a similaridade dos objetos de estudo (VIEIRA, 2016; FRANCA et. al,
2011; CARRARO, 2010; IPT, 1988).

Segundo FRANCA et. al (2011)

E facil tracar um paralelo e entender que o esqueleto de um ser humano
compara-se a estrutura de um edifico, onde a musculatura se assemelharia as
alvenarias, a pele poderia ser comparada aos revestimentos, o sistema
circulatorio seria como as instalacdes elétricas, de gas, esgoto e agua potavel
enquanto que o aparelho respiratorio seria o sistema de ventilagdo (janelas, ar-

condicionado, sistemas de exaustdo etc.)
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Da mesma maneira que na medicina, o objetivo do estudo de patologias € prevenir e solucionar,
de maneira eficiente, os problemas verificando suas possiveis causas e origens. Similar a isso,
0 processo para tratar uma patologia, de maneira simplificada, também pode ser comparado

entre as duas areas. Esse paralelo pode ser visto na Figura 1.

Figura 1 — Comparagdo do processo de solucao de patologias simplificado

MEDICINA ENGENHARIA CIVIL
Analise inicial Consulta Inspecio
Sondagem do problema Exames Ensaios ndo-destrutivos e destrutivos
Diagnéstico Verificacdo dos exames Resultados dos ensaios

O <

Proposicdo das solugdes

Tratamento Medicacdo, cirurgia. entre outros ’
construtivas adequadas

Fonte: O autor.

Com o objetivo de retroalimentar e melhorar as diversas possibilidades e etapas envolvidas no
processo de solucdo, a ciéncia das patologias ¢ abordada de diversas maneiras em estudos.
Algumas vertentes sdo tao especificas que ocasionaram em especialidades, como € o caso da
engenharia diagnostica em edificagdes (SILVA, et. al, 2018; GOMIDE, NETO e GULLO,
2013).

Os resultados e beneficios que sao almejados ou alcangados pelos estudos de patologias podem
ser resumidos em 4 tipos sendo eles: a identificacdo, o diagnostico, os procedimentos de

tratamento e a prevencdo de patologias.

e Identificacdo: Esta relacionado ao levantamento inicial das manifestagdes patoldgicas,
geralmente no ato de vistoria, onde as manifestagdes sdo caracterizadas e relatadas. Estdo
associados a esse objetivo os estudos que otimizam, simplificam ou propdem metodologias

de levantamentos desse tipo de dado.
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e Diagnostico: Esté relacionado com analises e ensaios que visam descobrir ou caracterizar
as possiveis causas das patologias encontradas. Estao relacionados a esse objetivo estudos
que melhorem a precisdo ou a sistematizagao desse tipo de diagnostico.

e Procedimentos de Tratamento: Estéd relacionado com o desenvolvimento, a aplicacao ou a
proposicao de técnicas ou de materiais para reparo. Estdo relacionados a esse objetivo
estudos que elaborarem materiais ou melhorem procedimentos com a perspectiva de
recompor um componente degradado e/ou eliminar um problema.

e Prevencao: Esta relacionado a elaboragdo de medidas que previnam agdes ou concepgoes,
durante as fazes de desenvolvimento ou uso de uma edificagdo, que possam causar
patologias. Estdo relacionados a esse objetivo estudos que detectam a origem do problema
bem como a maneira como esse se desenvolve para, assim, propor medidas ou processos

que previnam 0s mesmos.

Na Figura 2 ¢ possivel verificar, esquematicamente, alguns temas de estudos e seus respectivos

objetivos de acordo com as defini¢des propostas.

Figura 2 — Esquema de alguns tipos de pesquisa de patologias por objetivos

Elaboracio de Check list

Novos processos de inspedo IDENTIFICACAO DE PATOLOGIAS
Ferramentas tridimensionais

) o Estudos de causa e efeito
DIAGNOSTICO DE PATOLOGIAS e Aplicaciio de ensaios ndo tradicionais

¢ Desenvolvimento de novos ensaios

Levantamento de melhores solugdes

Des.envolvimento de novos matfsr_iais . MEDIDAS DE TRATAMENTO
Aplicacio de materiais nio tradicionais

e Analise de origens de patologias
e Estudos de mecanismo de formacio
e Estudos de manutencio preventiva

MEDIDAS DE PREVENCAO

Fonte: O autor.

Devido a pluralidade de abordagens das pesquisas sobre esse tema, varias consideracdes sao
feitas em relagdo aos seus conceitos e suas defini¢cdes. Desse modo, verifica-se a importancia
de discorrer sobre alguns contetidos relacionados ao estudo de patologias iniciando pela

acepg¢do de manifestacdo patoldgica e patologia das construgdes.
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Patologia das construgdes é o termo geral relacionado a ciéncia e os estudos das variaveis e
fendomenos, com qualquer abordagem, que envolvam os problemas da edificagdo. Ja a
manifestagdo patoldgica ¢ a maneira como esse problema se patenteia ou é detectado. E
relevante, em vista desses conceitos, compreender que quando o objeto de pesquisa envolve os
problemas que a edificagdo apresenta ndo se estuda as patologias e sim as manifesta¢des
patologicas que ela possui (NETO, SENA ¢ NASCIMENTO, 2020; VILLA e ORNSTEINS,
2013; THOMAZ, 2001; HARRIS, 2001).

Segundo Villa e Ornsteins (2013), baseados na ABNT NBR 15575-1 (2013), manifestagdo
patoldgica ¢ a “irregularidade que se manifesta no produto em funcdo de falhas no projeto, na
fabricacdo, na instala¢do, na execu¢do, na montagem, no uso ou na manutencdo bem como

problemas que ndo decorram do envelhecimento natural”.

Complementando a definicdo citada, a manifestacdo patologica pode-se dar-se de qualquer
forma, desde que seja possivel perceber que algum sistema ou componente da edificacdo esta
com alguma irregularidade ou ndo possui o desempenho que deveria. Ou seja, a percepcao da
manifestagdo nao esta limitada a assimilacdo por meio da observacao visual e sim a qualquer
sentido humano ou maneira no qual ¢ exequivel detectar que algo na composi¢cao do ambiente

construido ndo atende o desejado.

Esse tipo de abordagem pode ser visto em estudos como de Cupertico e Branstetter (2015) e
Brito, Formo e Echeveste (2011) onde problemas em instalagdes prediais, como um ponto de
adgua ou uma tomada que nao funciona, sdo considerados como manifestacdes patologicas.
Nesse caso, as falhas ndo sdo perceptiveis pelos sentidos humanos, pelo menos ndo de maneira
imediata, porém, no momento que se abre a torneira € a 4gua ndo escoa ou coloca-se um
dispositivo em uma tomada e ele ndo funciona percebe-se que algo esta errado com esses

componentes caracterizando-se, assim, como manifestagcdes patoldgicas.

Outro termo frequentemente utilizado para se referir as deficiéncias no ambiente construido ¢
“patologias construtivas”. Nesta conjuntura, refere-se somete as manifestagdes patologicas
decorrentes do processo de produgdo da edificagdo e ndo as que se originam da etapa de
utilizagdo. Um vidro quebrado por vandalismo, por exemplo, ndo estd enquadrado dentro das

patologias construtivas; pois, ndo ¢ um problema formado na construcdo edificio; porém, ¢ um
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problema que afeta diretamente o desempenho do sistema de vedacao e de facil deteccao sendo,

assim, uma manifestacao patologica.

Uma maneira simples de detectar que existe um problema ¢ se basear na percepgao e
identificacdo. Sendo possivel perceber e, posteriormente, detectar a inadequagdo de maneira
simples, sem necessitar de ensaios ou investigagdes mais elaboradas, tem-se uma manifestacao

patologica identificada.

Quanto aos termos envolvendo esse tipo de estudo, ¢ importante classificar as definicdes de
origem, de causa e de mecanismo de formacdo. O conceito de origem esta relacionado com a
etapa do processo de produgdo ou de utilizacdo em que a manifestacio patologica foi concebida
ou formada. A causa seria aquilo que estd gerando o problema. Por fim, o mecanismo de
formagao envolve a atividade fisco e/ou quimica que resulta na falha (NETO, SENA e

NASCIMENTO, 2020; GOMIDE, NETO e GULLO, 2013; THOMAZ, 2001; HARRIS, 2001).

Um exemplo prético dessas defini¢des pode ser dado por uma infiltragdo através de uma telha
ceramica, de ma qualidade, que fissurou por conta de dilatacdo térmica. A origem dessa
manifestagdo patologica estd na etapa de escolha dos materiais, onde um produto inadequado
foi aceito para a construcao. Ja a causa da infiltracao ¢ a telha quebrada, se a telha for trocada
a infiltracdo cessara e o problema estara resolvido. O mecanismo de formacao, nesse caso, ¢ 0
processo de dilatagdo que solicitou o material cerdmico a tragdo rompendo o mesmo, reduzindo

sua estanqueidade e permitindo, assim, que a d4gua da chuva permeasse a edificagao.

Em relacdo aos conceitos listados acima, ¢ relevante compreender que manifestacdes
patologicas diferentes podem ter a mesma origem, causa e até mecanismo de formagao similar.
Ainda no exemplo da telha fissurada, considerando-se que a infiltragdo danificou a estrutura de
madeira do telhado, a 4gua permeou na laje fazendo com que a pintura do teto “descagasse”,
infiltrou na alvenaria manchando a pintura do sistema de vedagdo vertical, gerando
eflorescéncia, criptoflorescéncia, perda de aderéncia do revestimento e colonizagdo biologica.
Tem-se, neste exemplo, sete manifestacdes distintas provindas da mesma causa € mesma
origem. Ainda € possivel considerar que a perda de aderéncia de do revestimento e
criptoflorescéncia tem o mesmo mecanismo de formacao sendo ela, nesse exemplo, a deposi¢ao

de sais lixiviados na interface entre substrato e revestimento.
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Observa-se, por meio dos apontamentos feitos, a variabilidade de abordagens possiveis de
serem realizadas em relagdo as andlises de manifestagdes patologicas. O presente estudo tem
como foco os processos de reabilitagao sendo as manifestagdes patoldgicas ferramentas para

avaliar a eficiéncia e possiveis falhas que podem estar envolvidas nesses processos.

Tratando-se uma abordagem ndo tradicional desse tipo de estudo verificou-se a relevancia de
especificar de maneira mais detalhada, e com andlise critica, as metodologias envolvidas bem
com as devidas delimitagdes a respeito do estudo de origens e dos conceitos aplicados relativos

as manifestagoes.

2.2.1 Origem das patologias

O estudo de origens das patologias ¢ uma ferramenta muito utilizada para retroalimentagdo do
processo construtivo visando melhoria. Nesse tipo de investigacdo, verifica-se em qual etapa
da constru¢do a manifestacdo patoldgica foi concebida e possiveis fatores influentes podendo,
dessa maneira, propor medidas prescritivas e preventivas objetivando, assim, que as falhas
identificadas possam ser evitadas em futuras edificagdes (DIAS e SOUZA, 2017; BRITO,
FORMOSO e ECHEVESTE, 2011; AZEVEDO et. al, 2008).

Um dos procedimentos bem difundido, tanto na bibliografia nacional como internacional, ¢ a
analise das origens a partir da divisao das etapas do processo construtivo e da utilizacdao. Essas
etapas também podem ser denominadas como fases que envolvem a producao ou ciclo de vida

da edificagdo (VIEIRA, 2016; SANTOS, 2014).

Autores como Lichtenstein (1986), Hammarlund e Josephson (1992), e Helene (2005) dividem
as fases de formagdo de patologias como sendo de projeto, de execucdo, de materiais e de uso
e operagdo. Thomaz (2001), Helene e Pereira (2007), e Cupertino e Branstetter (2015) trazem,
também, a fase de planejamento como possivel geradora de problemas. Alguns outros trabalhos
estabelecem classificagdes diferentes, como € o caso de Brito, Formoso e Echeveste (2011),
que dividem as etapas de formagdo como sendo problemas construtivos, problemas de
manutencdo e problemas comportamentais. Ainda nesta linha de raciocinio, Azevedo at. al
(2008) atribui a algumas manifestagdes duas fases de forma conjunta criando, desse modo,

outras classificagdes como “execucao/material” e “projeto/execucao’.



36

Com base nos estudos observados, verificou-se que as etapas mais utilizadas para se referir a

origem de patologias sdo as fases de projeto, de execugdo, de materiais, de planejamento e de

uso € operacao.

Foi realizado um levantamento de estudos de origens de patologias verificando, assim, os

resultados e as consideracdes feitas pelos autores sobre as variaveis deste tipo de analise. Esta

relagdo pode ser vista no Quadro 2.

Quadro 2 — Levantamentos de estudos no Brasil

Etapas (%) Tivo d
. ipo de
Estudos Usoe Objeto de Levantamen
Projeto | Execugdo | Materiais Planejamento Estudo
Edificios entre 4 ¢
Fiess et. al 5 pavimentos
(2004) 35 50 13 2 voltados a classe Inspecédo
de menor poder
aquisitivo
Carraro e )
] Empreendimento
Dias 30 40 10 20 de habitacéo Inspegio
(2014) social horizontal
Unidades
Waldhelm unifamiliares de
(2014) 3 64 6 27 baixo padrao em Inspecao
um bairro
residencial
Empresas
Cupertino certificadas que
o atuam diretamente Registros de
9 44 22 15 10 com solicitagdo de
Branstetter empreendimento C oA
o . . assisténcia
(2015) habitacionais
multifamiliares
verticais
Dias e e di
mpreendimento .
Sousa 34 50 16 habitacional Fichas d~e
A reclamagdes
(2017) multifamiliar

Fonte: O autor.

Verificou-se, nos estudos analisados, pouco detalhamento em relacdo as classificagdes das fases

de producdo e uso das edificacdes bem como as consideragdes referentes as manifestagoes

patologicas. Fiess et. al (2004) e Carraro e Dias (2014) citam, de forma simplificada, a opinido

de alguns autores sobre as fases que originam os problemas. Waldhelm (2014), por sua vez, faz
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consideragdes sobre algumas tipologias de manifestacdes patologicas. Os demais estudos
levantados ndo explanam sobre suas delimitacdes em relagdo aos tipos de origens e das

manifestagdes citando, somente, a estrutura metodologica.

A auséncia de detalhamento rigoroso dificulta a formagdo de um pensamento cientifico
alinhado, detalhado e coeso a respeito desse tema. Tendo em vista que ndo ¢ realizado nenhum
estudo diagnostico investigativo nesse tipo de pesquisa, cada autor pode ter suas consideragdes
proprias sobre o que considera nas respectivas classificagdes das manifestagdes patologicas.
Sem as consideragdes discriminadas, ocorre o aumento da subjetividade, entre os estudos e em

uma abordagem geral, nesses tipos de analises.

Outro ponto que também deve ser identificado com precisdo € a maneira com que os dados sdo
tratados estatisticamente. Fiess et. al (2004) e Dias e Sousa (2017) contabilizam a manifestacao
por unidade visitada. Ou seja, cada unidade ou grupo que apresentar uma manifestacao
patolégica especifica conta como um problema na analise estatistica. E possivel ver esse tipo

de tratamento de dado no Quadro 3.

Quadro 3 — Exemplo de tratamento de dados no estudo de origens de manifestacdes

patologicas

Edificacdes visitadas

Unidade A | Unidade B | Unidade C | Unidade D | Unidade E
Fissuras X X
Infiltracao X X
Desplacamento X X X
Sujidades X X X X X

Fonte: O autor.

Esse procedimento de quantificacdo produz bons resultados quando os estudos contem grandes
volumes de edificacdes ou se tem muita variabilidade de dados. Porém, perde-se a sensibilidade
em relacgdo a intensidade das incidéncias de problemas em cada edificagcdo. No exemplo acima,
se a Unidade B apresentar somente uma fissura e a Unidade A um quadro generalizado de
fissuragdo, ambas irdo possuir o mesmo peso na estatistica. Na Figura 3 € possivel verificar essa

situacao.
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Em relacdo as delimitagdes de alguns estudos sobre as origens, Fiess et. al (2004) considera
somente um tipo de origem para cada manifestacdo em todas as suas incidéncias. Esse tipo de
abordagem foi observado por Thomaz (2001), em seus levantamentos de estudos de origens de
manifestagdes patoldgicas, onde alguns trabalhos relacionavam os problemas encontrados
somente a uma etapa do processo. Ou seja, se uma mancha em um revestimento ceramico, por
exemplo, for considerada como originada na fase de execucao, todas as manchas desse tipo que

forem detectadas no estudo também serdo enquadradas nessa tipologia de origem.
Figura 3 — Diferentes graus de incidéncia de fissuracdo

~
N
~~

M
TN e,

Mn“

Unidade A Unidade B

Fonte: O autor.

Essa maneira de relacionar a origem com a manifesta¢do pode ndo conseguir abranger todos os
pontos relacionados com os problemas encontrados. Algumas manifestacdes podem ser

decorrentes de mais de uma fase, como € o caso apresentado na Figura 4.

Figura 4 — Desplacamento de pintura

Fonte: O autor.
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No exemplo da Figura 4, a manifestacdo patologica de desplacamento de pintura pode ter duas
origens. Ela pode ser advinda do uso e operagdo, sendo formada pela solicitacdo de algum
equipamento, ou seja, uso inadequado do espago e, também, pode ter como origem a fase de
execucdo. Observa-se que pintura antiga nao foi lixada e, portanto, ndo foi feita a preparacao
adequada para da superficie a nova pintura, incorrendo em uma possivel falha de execucao que
pode ter colaborado, também, para o problema identificado. Neste caso, a manifestagdo

patoldgica sofre, diretamente, a contribuicdo das fases de uso e operacdo e de execucao.

Thomaz (2001), em suas observagdes sobre esse tipo de estudo, verificou que alguns autores
consideram mais de uma origem para a mesma manifestacdo. Segundo ele, isso faz com que
algumas estatisticas somadas ultrapassem 100%. E importante quantificar todos os pontos
observados; pois, independente do fato de duas situagdes contribuirem para a formagdo da
mesma manifestagdo patolégica, cada uma delas tem suas especificidades que necessitam ser

consideradas de maneiras distintas para que seja possivel propor melhorias nos processos.

O mesmo tipo de manifestacdo patologica ndo vai, necessariamente, ter a mesma classificagao
quanto suas origens de formag¢do em todas suas incidéncias. Ainda usando o exemplo de
desplacamento de pintura, a situagdo de manifestagcdes patologicas similares, mas de possiveis

origens diferentes, pode ser vista na Figura 5.

Figura 5 — Tipos de desplacamento de pintura

S

Fonte: O autor.

A imagem (a) da Figura 5 mostra o0 mesmo caso exemplificado na Figura 4. E possivel ver que
a pintura antiga estd intacta, com brilho, sem preparo superficial e sem aplicacdo de fundo

preparador adequado para receber a nova pintura. A tinta se desprende de forma pontual sendo
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possivel observar que, com excec¢do da regido em que foi solicitada por agdes externas, a pintura
nova ndo apresenta desplacamento. Essas caracteristicas podem indicar que a manifestacdo ¢
resultado de algum atrito superficial, com o auxilio de uma base que nao proporcionou
aderéncia correta por um processo inadequado de apresto, sendo classificada como resultante
de uso e operacao e de execucao.

Ja a imagem (b) o desplacamento ocorre em uma area maior ¢ de forma mais generalizada, ¢
possivel ver que as bordas da pintura nova, na regido de desplacamento, ainda estao perdendo
aderéncia. Deste modo, ¢ factivel considerar que o problema nao ¢ fruto de uso e operagao,
sendo, provavelmente, consequéncia da preparagdo inadequada da base, ou seja, consequéncia
da execugdo. Outro fator que também pode ser o principio gerador do desplacamento ¢ a
presenca de umidade no revestimento no momento da aplicagdo da pintura. Nesse caso, nao
foram respeitados os prazos necessarios para que o revestimento reparado eliminasse a umidade
e, assim, estivesse adequado para receber o sistema de pintura. Sendo assim, essa manifesta¢ao

pode ter também como origem o de planejamento indevido das atividades.

Na imagem (c) a pintura antiga apresenta desplacamento sem nenhuma solicitacdo o que pode
indicar um processo de execugdao mal desenvolvido. Em relagdo, exclusivamente ao processo
de pintura, supdem-se que o desplacamento se da pelo uso inadequado de tinta altamente
vedante, a qual ndo permite a parede respirar e, por ter ascensdo capilar de umidade, ha o
exercicio de pressdo negativa, desplacando as camadas de acabamento do substrato. Em vista
disso, considerando somente a aplica¢do da pintura, a falha pode ser decorrente da tipificacdo

dos materiais.

Tendo em vista a necessidade das conceituagdes referentes a esse tipo de estudo. Serdo

abordadas as consideragdes feitas sobre a fase de origens adotadas.

2.2.1.1 Projeto

As fases de projeto ou de concepcdo estdo relacionadas com todas atividades que elaboram a
edificacdo antes de sua execucdo, envolvendo desde o conceito arquitetonico ao
dimensionamento dos seus sistemas e subsistemas. Nessa etapa, todos os documentos
necessarios para que a constru¢do ocorra sdo desempenhados (POURZOLFAGHAR et al.,

2014; AQUERE, DINIS-CARVALHO, LIMA, 2013).
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Os problemas da fase de projeto sdo aqueles gerados por erros nas informagdes contidas nos
arquivos da edificagdo. Essas falhas vao orientar processos posteriores que ndo serao
executados de forma correta. Nao se limitam a essa etapa somente os projetos arquitetonicos
e/ou complementares e sim, a qualquer meio de informagao elaborado que orienta as fases de

execucao seguintes.

Carraro e Dias (2014) relacionam os problemas contidos no memorial descritivo com a fase de
execugdo. Contraponto os autores, o memorial descritivo geralmente ¢ realizado junto aos
projetos ou, no minimo, antes do processo construtivo. Desse modo, realizar uma atividade,
exatamente da maneira que esta especificada no memorial, e essa tipificacdo estar incorreta nao

deve ser considerado um problema de execucao e sim de projeto.

Sendo assim, observa-se que as falhas decorrentes de projeto sdo aquelas resultantes de erros

contidos nos detalhamentos e especifica¢des de qualquer documento produzido nessa fase.

2.2.1.2 Planejamento

O planejamento € uma fase que, por concepcao, pode ser incorporada quer pelo projeto, quer
pela execugdo. Acontece que, geralmente, o responsavel pela execucao ¢ quem formula o
planejamento e este, dar-se-4, a partir dos dados contidos na documentacdo. Porém, esta etapa
também ¢ prévia a execugdo e pode ter especificagdes, como prazos de procedimento, previstos

na fase de projeto, como em memoriais descritivos (LIMMER, 2017; MATTQOS, 2010).

Desse modo, observa-se que o planejamento deve ser tratado como uma fase do processo
produtivo separada. Essas particularidades podem ser percebidas nos desajustes que uma etapa

de planejamento deficiente produz.

Os problemas do planejamento estdo relacionados com o sequenciamento das atividades. Ou
seja, atividades que tem prazos inadequados entre elas podem gerar defeitos (JAJAC et al.,
2013). Um exemplo representativo pode ser observado na execucao de um sistema de vedagao
vertical. O fechamento pode ter as especificagdes corretas no projeto quanto aos seus
subsistemas e componentes, ter a execu¢do do substrato, do chapisco, do revestimento

argamassado e da pintura realizada corretamente, mas, se os prazos entre essas atividades ndo
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forem adequados de modo a garantir a remo¢do da umidade e ganho de resisténcia dos

aglomerantes, essas falhas na organizagdo do tempo resultardo em manifestacdes patoldgicas.

Portanto, os problemas relacionados ao planejamento sao aqueles que provem da organizagao
errada, prazos inadequados ou sobreposicao de atividades que ndo deveriam ser realizadas

concomitantemente relacionados, exclusivamente, com o tempo.

2.2.1.3 Execucao

Os problemas relativos a execugao estdo relacionados com a aplicacdo inadequada das técnicas
construtivas e ndo observancia das normas vigentes. E nesta etapa que a edificacdo ¢ produzida

e suas atividades empreendidas (ALLEN, 2013).

Processos realizados de forma inadequada, por ndo ter informagdo especificada na fase de
projeto, também sdo defeitos da fase de execugdo. Isso ocorre porque toda obra possui um
responsavel técnico que, em teoria, detém conhecimento dos processos produtivos da
construgdo civil; tendo assim, conhecimento para tomada de decisdo no caso de algum

documento nao abranger todas as informacgdes o processo construtivo.

E importante ressaltar que tem diferenca entre erro de projeto e auséncia de informagdo. O
primeiro relaciona-se as atividades que vao ser executadas erradas por conta de uma instrugao
contida na documentagdo enquanto o outro relaciona-se as falhas provenientes da decisdao

equivocada ou omissao na etapa de execucao de algo que nao foi detalhado ou informado.

Dessa maneira; define-se que as manifestacdes advindas da execugdo, para esse estudo, sdo
aquelas resultantes de processos inadequados realizados na construgdo da edificagdo, podendo
ser consequéncia de procedimentos deficientes, falhas na tomada de decisdao ou relativos ao

gerenciamento, com exce¢do das provindas do planejamento.
2.2.1.4 Materiais
A fase de materiais, assim como a fase de planejamento; também, pode ser assimilada tanto ao

projeto quanto a execucdo. Isso ocorre porque as especificagdes dos materiais que vao ser

utilizados podem vir ja definidas pelos projetistas ou podem ser decididas pelos responsaveis
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da execugdo, dependendo, no caso, de como foi combinado e definido pelo incorporador da
obra. Porém, a fase de materiais possui particularidades que a diferenciam das demais (ISAIA,

2017).

A questdo ¢ que etapas executadas com materiais deficientes ou de baixa qualidade, mesmo
com um dimensionamento correto € uma aplicagdo adequada, apresentaram irregularidades e,

assim, manifestagdes patologicas (FIESS et. al, 2004).

Esté relacionado a essa fase, também, a escolha de insumos inadequados para o local ou sistema
onde ele foi aplicado. Nesse caso, mesmo se o material eleito foi produzido de forma adequada
a suas especificacdes técnicas, ele apresentard problemas por ndo ter sido empregado para a
fungdo para a qual ¢ indicada pelo fabricante. Isso pode ser verificado quando se coloca um
revestimento ceramico menos resistente, recomendado para baixo trafego, em um piso de alta

solicitacdo e abrasividade.

Em vista disso, verifica-se que os problemas relativos a essa fase de defini¢ao dos materiais sao
decorrentes da escolha de insumos de baixa qualidade ou da aplicacdo desses em situacdes que

nao sejam, tecnicamente, apropriadas ao uso.

2.2.1.5 Uso e operagao

Problemas gerados apo6s as fases de construcao, ou seja, no processo de utilizacao tendo relagao
com as praticas dos operadores da edificacdo, sdo classificados resultantes do uso e operagao

(FIESS, et. al, 2004; ABNT NBR 15575-1, 2013).

Essa fase caracteriza-se pelo emprego incorreto do espago, como movimentacao de
equipamentos, ¢ de ambientes, sendo estes aplicados em fungdes para as quais nao foram
planejados. Quando se utiliza uma regido da edificacdo projetada para ser uma area seca como
uma area molhada, os defeitos decorrentes desse processo sdo manifestacdes relativas ao uso e

operacgao (FIESS, et. al, 2004; CARRARO e DIAS, 2014).

As falhas devido a perda de desempenho precoce dos sistemas da edificagdo, relacionados a
problemas na manutenc¢do, também pertencem a essa fase. Isso ocorre porque as atividades de

manutengdo sdo inerentes ao uso adequado do edificio sendo de responsabilidade do utente,
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logo, problemas advindos da auséncia ou de uma manutenc¢do inadequada também pertencem

a classificagdo de origem tratada neste subitem.

Sendo assim, as manifestacdes que envolvem o uso e operagao sao aquelas oriundas dos
processos ¢ atividades de utilizagdo podendo ser resultantes de perda de desempenho ou

defeitos incorporados.

2.2.2 Tipologia construtiva

As edificagdes possuem caracteristicas proprias que atribuem a elas diferentes comportamentos
e funcionalidades podendo dividi-las em diferentes tipos, de acordo com alguns fatores. Essa
caracterizagdo, que envolve desde materiais empregados na constru¢ao ao uso da mesma, pode

ser definida como tipologia (FRANCA, 2016; MOTTA e SCOPEL, 2015).

Tipologia pode ser entendida como a ciéncia que trata dos diferentes tipos existentes de
determinado objeto de estudos por meio de caracteristicas particulares a eles. No caso de
edificacdes, podem ser caracteristicas como concepg¢ao arquitetdnica, utilizagdo, componentes
do processo construtivo, entre outros (FRANCA, 2016; TEIXEIRA, et, al, 2015; CARVALHO,
2008).

Dentre algumas caracteristicas que podem ser citadas na tipologia de edificagdes as mais
relevantes para o estudo sdo as fungdes e os sistemas construtivos. A questdo € que as funcdes
estdo diretamente relacionadas ao uso da edificacdo podendo conter fatores como o acesso a
muitos usudrios, armazenamento de produtos nocivos, areas com possibilidade de impactos,

ocasionando, desse modo, o surgimento de manifestagdes patologicas.

Quanto aos sistemas construtivos, existem patologias que sdo predominantes ou especificas
para determinados sistemas. Os problemas incidentes em um sistema de Drywall sdo diferentes

do que em alvenaria de tijolos.

Segundo a ABNT 15575-1 (2013) os sistemas sao “a maior parte funcional do edificio.
Conjunto de elementos e componentes destinados a cumprir com uma macrofuncao que a define

(exemplo: fundacao, estrutura, vedagdes verticais, instalagdes hidrossanitarias, cobertura) ™.
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A norma divide dos sistemas em:

e Estrutura;

e Pisos internos;

e Vedagao vertical externa;
e Vedagao vertical interna;
e (Cobertura;

e Hidrossanitario.

Portanto, a fungdo e os sistemas construtivos sdo questdes que devem ser delimitadas e

consideradas na analise de problemas em edificacdes.

2.3 INTERVENCOES NO AMBIENTE CONSTRUIDO

Os processos ou atividades envolvendo intervengdes em edificacdes ja construidas possuem
diversas configuragdes, podendo variar desde o pequeno reparo de um sistema a uma
remodelagem completa do edificio. As defini¢cdes para esses procedimentos, por consequéncia,
também sdo abundantes, ndo tendo um conceito unanime no meio técnico € académico

(CROITOR, 2008; JESUS, 2008).

Croitor (2008) verificou que os principais termos utilizados para definir as atividades em
edificios ja construidos sdo: reforma, restauro, recuperacao, retrofit e reabilitacdo. Qualharini
(2003) levantou que os termos recuperacdo, manutencao, restauracao, reforma, revitalizagao,
readequagdo, reconver¢ao, reciclagem, reabilitacdo, recomposicdo e retrofit foram vinculados
ao conceito de reabilitacdo com sustentabilidade depois da Rio-Eco 92. Devecchi (2010)
utilizou os vocabulos reforma e reabilitacdo, em seu estudo, sendo o processo de reforma a
maneira de se obter a reabilitagdo dos edificios. Coffey (1994) caracterizou as melhorias e
modificacdes executadas em construgcdes por meio dos termos renovagdo, restauragdo e

reabilitagao.

Desse modo, observa-se a variabilidade nos termos para definir as intervengdes no edificado
construido. Dentre os conceitos levantados, os termos: reforma, restauro, manutengao e retrofit,
possuem definicdes em normas técnicas brasileiras. No caso desses vocabulos, verificou-se que

reforma ¢ pouco utilizado para estudos enquanto manutencio e retrofit possuem linhas de
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pesquisa estruturadas. Outros termos com incidéncias relevantes no meio cientifico € o restauro
e a reabilitacdo sendo o ultimo abordado, algumas vezes, como reabilitagdo sustentavel e

reabilitacdo urbana.

Em vista disso, verificou-se a necessidade de conceituar e caracterizar os termos restauro,

retrofit, manutengdo, reforma e reabilitagdo conforme os objetivos do estudo.
2.3.1 Restauro

O restauro de edificagdes ¢ uma linha de pesquisa consolidada na construcdo civil tendo sua
aplicagdo, geralmente, focada em patriménios com valor historico e/ou cultural. Acontece que,
as edificagoes histdricas ndo sdo tidas apenas por sua funcionalidade ou seu desempenho e sim

por todo contexto historico e cultural que ela representa para sua regido e para a sociedade

(MURGUL et. al, 2014; OLIVEIRA, 2003).

De acordo com a ABNT NBR 16626-1 o restauro ¢ a:

Recuperacao da unidade primitiva do edificio, monumento ou sitio, e suas
artes integradas, por meio de atividades técnicas que consistem em recuperar,
em partes ou integralmente, os elementos e componentes de um edificio,
monumento, conjunto arquitetonico ou paisagistico, por meio das diversas
formas de intervencao fisica, de carater técnico e cientifico, que visem a sua

preservagao.

Desse modo, tem-se que os componentes e sistemas construtivos devem ser preservados na
medida em que se mantenham ao maximo suas caracteristicas originais. Em edifica¢des
historicas, por exemplo, o revestimento ndo tem somente a fun¢do de compor o sistema de
vedacao. Ele traz consigo uma relevancia historica por ter sido executado com materiais e

tecnologias referentes a uma determinada €poca.

Tendo em vista estas particularidades o Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional
- [IPHAN (2009) langou o Programa Monumenta. Nesse projeto sdo estabelecidos diretrizes e
parametros para se obter financiamento com o objetivo de recuperar edificagdes com valor
historico. De acordo com o programa, para recompor um sistema degradado ¢ necessario

utilizar materiais iguais aos aplicados a época e, quando ndo for possivel, buscar componentes
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que mais se assemelham aos originais justificando tecnicamente a escolha e a necessidade da

substituicao (IPHAN, 2009, BRASIL, 2005a; BRASIL, 2005b).

O processo de restauro de uma edificagao pode ser comparado com a recomposicao de uma
obra de arte. Para se recuperar uma pintura, por exemplo, um restaurador deve manter todas as
caracteristicas originais incorporadas pelo autor da obra. Na Figura 6 € possivel ver uma pintura

e uma edificagao histérica restaurada.

Figura 6 — Comparativo entre obra de arte e edificagdo restaurada

(b)
(a) Nossa Senhora do Cinto de Vincenzo Pagani - Século XVI (b) Antigo Liceu Maranhense - MA
Fonte: Adaptado de Arautos (2019) e Vale (2017).

De um ponto de vista tecnolégico, o processo de restauro possui também uma visdo de
compatibilidade de materiais. A questdao ¢ que, utilizando insumos com caracteristicas mais
préximas ou iguais aos empregados na construcgao original, tem-se maior homogeneizagao nos

sistemas restaurados, minimizando ou eliminando, assim, as possibilidades de
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incompatibilidades. Dessa maneira, a edificagdo terd maior durabilidade apds a intervengao

(CANBAZ e ALBAYRAK, 2014; SCHUEREMANS, 2011).

Apesar de o objetivo do restauro seja manter o maximo possivel a originalidade da concepgao
e da constru¢do da edificacdo, ndo se elimina a possibilidade de atualiza¢do e modificacao da
mesma. Melhorias podem ou devem ser incorporadas a edificagio dependendo da situagdo. E
comum a substituicdo do sistema de iluminagdo para melhoria do desempenho luminico e até
valorizacdao visual do patrimonio. Outros fatores podem ser relevantes, como ¢ o caso da
seguranga. Um sistema estrutural mais confidvel pode ser incorporado com o objetivo de
melhorar a estabilidade da construcdo e garantir a protecao dos usuarios (KURTOVIC-FOLIC
e FOLIC, 2019).

Desse modo, observa-se que a intervengao do tipo restauro tem o objetivo principal de recompor
a edificacdo de modo que recupere a suas caracteristicas originas de concepgao e fabricagao

com compatibilizagdo de materiais e sistemas.
2.3.2 Retrofit

O retrofit € um tipo de intervengdo recente na construcao civil. O termo foi adotado pelo setor
no final da década de 90, nos Estados Unidos € na Europa, e cada vez mais estd sendo

empregado na industria da constru¢do (EDUARDA, 2019; MORAES e QUELHAS, 2012).

De acordo com a ABNT NBR 15575-1 (2013), o retrofit ¢ a “remodelagdo ou atualizagdo do
edificio ou de sistemas, através da incorporagdo de novas tecnologias e conceitos, normalmente
visando valorizacao do imovel, mudanga de uso, aumento da vida til, eficiéncia operacional e

energética”.

Para Almeida (2018):

O retrofit consiste em um processo de modernizagdo dos componentes de um
edificio, focada na otimizagdo da fase operagdo ou utilizagao da construcado,
com o intuito de preservar a estrutura original da edificacdo e, a0 mesmo
tempo, fazer com que a obra passe a utilizar materiais e equipamentos mais
modernos e com avangos tecnologicos, além de produtos e técnicas

ecologicamente sustentaveis.



49

Para Eduarda (2019):

[...] o retrofit arquitetonico utiliza de estratégias para manter a edificacao atual
as demandas de uso, escapando da decadéncia, mantendo sua estrutura
original, mas apostando em atualiza¢des tecnoldgicas e de materiais, em novos
usos para seus espagos, evitando a obsolescéncia e, acompanhando o

desenvolvimento tecnoldgico da construgdo civil.

O retrofit apresenta um conceito oposto ao da atividade de restauro. Enquanto na restauragao
objetiva-se resgatar carateristicas e tecnologias referentes a época da produgdo da edificagdo o
retrofit visa aplicar as atualizacdes de procedimentos e materiais do mercado atual ou
inovacdes. Ressalta-se que o retrofit ndo precisa de abranger a atualizacdo completa do
ambiente construido, podendo ser aplicado em s6 uma regido, um sistema ou junto a outras

atividades de intervengdes (PARDO-BOSCH, CERVERA e YSA, 2019; ASADI et. al, 2011).

Sendo assim, verifica-se que a intervencao do tipo retrofit esta relacionada com a atualizagao
tecnologica de uma edificacdo, podendo ser aplicada de um ponto de vista operacional,

econdmico ou relacionado com a melhoria do desempenho.

2.3.3 Manutencdo

A manutengdo ¢ o termo mais difundido dentre as possibilidades de reabilitagdo levantadas.
Isso ocorre porque a ciéncia da manutencao ¢ estudada a muito tempo sendo empregada em
diversas areas. Quando a manutencao ¢ aplicada em edificagdes denomina-se manutengao

predial (KARDEC e NASCIF, 2001; MONNE e OGUS, 1970).

No Brasil, trés normas técnicas tratam de maneira objetiva a manutencgao predial sendo elas: a
ABNT NBR 5674 (2012) que estabelece os requisitos para elaboragdo de um sistema de gestao
de manutencdo, a ABNT NBR 14037 (2014) que determinas as diretrizes para elaboracao de
manuais de uso, operacdo e manuten¢do das edificagdes e a ABNT 15575 (2013) que aborda a
manuten¢do em relacdo a durabilidade e traz o conceito de manutenibilidade aplicado ao
desempenho de edificagdes. Outras normas citam a importancia da manuteng¢ao, como € o caso

da ABNT NBR 6118 (2014).
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De acordo com a ABNT NBR 15575-1 (2013), manutengao € o “conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificagdo e de seus sistemas

constituintes de atender as necessidades e seguranga dos seus usuarios”.

A ABNT NBR 5674 (2012) divide a manutengao em trés tipos sendo eles:

e Manutengdo rotineira: Caracterizada por um fluxo constante de
servigos, padronizados e ciclicos, citando-se, por exemplo, limpeza
geral e lavagem de areas comuns;

e Manutengdo corretiva: Caracterizada por servicos que demandam
acdo ou intervencdo imediata a fim de permitir a continuidade do uso
dos sistemas, elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar
prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usudrios ou
proprietarios;

e Manutengdo preventiva: Caracterizada por servicos cuja realizacao
seja programada com antecedéncia, priorizando as solicitagdes dos
usuarios, estimativas da durabilidade, esperada dos sistemas,
elementos ou componentes das edificagdes em uso, gravidade e
urgéncia, e relatdrios de verificagdo periddicas sobre o seu estado de

degradacio.

Kardec e Nascif (2001), por sua vez, definem a manutencdo como sendo:

e Manutencio Preventiva: E a atuacio realizada de forma a reduzir ou
evitar a falha ou queda de desempenho, obedecendo a um plano
previamente elaborado, baseado em intervalos definidos de tempo;

e Manuten¢io Preditiva: E a atuagio realizada com base em
modificagdo de parametro de condicdo ou desempenho, cujo o
acompanhamento obedece a uma sistematica;

e Manutengio Corretiva: E a atuagdo para a correcdo da falha ou do

desempenho menor que o esperado.

Cupertino e Brandstetter (2015) realizaram um levantamento de como alguns autores
classificam a manuten¢do predial. Esta listagem pode ser vista no Quadro 4, na qual ¢ possivel

observar que a manuten¢ao rotineira, presente na classificacio da ABNT NBR 5674 (2012),
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ndo veem sendo empregada pelos autores estudados a partir dos anos 2000. Estao relacionadas
a essa tipologia de manutencao as atividades que sdo comuns ao uso da edificagdo como, por
exemplo, limpeza e jardinagem. Apesar de serem habituais, elas nao t€ém necessidade de ocorrer
em periodos determinados de tempo, como ¢ o caso da manutengao preventiva. Desse modo,
justifica-se a separac¢do do conceito da manuten¢ao rotineira dos demais, porém, ndo ¢ possivel
classificar essa atividade como uma interven¢ao no ambiente construido, pois, ndo ocorre
nenhum tipo de acao direta nos componentes e sistemas da edificagdo (ABNT NBR 5674, 2012;
KARDEC, NASCIF e BARONI, 2002).

Quadro 4 - Tipos de manuteng¢ao predial por autor

- Manuten¢ao Planejada
BS 3811 British (1984) - Manuteng¢ao Preventiva
- Manutenc¢do de Rotina
- Manuteng¢ao preventiva
NBR 5462 (ABNT, 1994) - Manutengao Corretiva
-Manuten¢do Preditiva
- Manutenc¢éo de Servigos
- Manutenc¢ao de Rotina
- Manutengdo Preventiva
- Manutengao Corretiva
- Manuten¢ao Adiada
- Manuten¢do Extraordinaria
- Manutengao Corretiva
- Manutengdo Preventiva
Siqueira (2005) e Dardengo - Manutengao Preditiva
(2010) - Manutengdo Proativa
- Manutenc¢do Produtiva
- Manuteng¢ao Detectiva
- Manutengdo Corretiva ndo Planejada
- Manuteng¢do Corretiva Planejada
- Manutengao Preventiva
- Manutengao Preditiva
- Manutenc¢do Detectiva
- Manuten¢do de Manutengao
- Manuten¢ao Preventiva
Gomide (2006) - Manutengao Preditiva
- Manuteng¢ao Corretiva

Fonte: Cupertino e Brandstetter (2015).

Arditi e Nawakorawit (1999)

Kardec e Nascif (2006)

Dessa maneira, verifica-se que os tipos de manuten¢do mais adequados para serem incluidos
no conceito de reabilitagdo sdo a manutengao corretiva, a preventiva e a preditiva. Outro ponto

importante relacionado a atividade de manutengao € a concepgao de vida util.
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Segundo a ABNT NBR 15575-1 (2013), vida util ¢ o:

Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as
atividades para as quais foram projetados e construidos considerando a
periodicidade e correta execucao dos processos de manutencao especificados
no respectivo Manual de Uso, Operagao e Manutengao (a vida util nao pode

ser confundida com prazo de garantia legal e certificada).

Todo sistema em uso degasta tendendo a falha ou inutilizagdo (VOLK, et. al., 2018). Essa
configura¢do pode ser vista na Figura 7 onde o desempenho decai progressivamente com o
tempo. Observa-se, no grafico, que no momento que ocorre as intervengdes de manutengao
tém-se melhorias, quanto ao decaimento da curva, aumentando, assim, o tempo de vida util do

sistema em questao.

Figura 7 — Desempenho ao longo do tempo

Desempenho
5

Manutengdo
desde a entrega

Desempenho

requerido

<*—  Vida util sem manutengao _a-: Ta

—— VUP (manutencdo obrigatéria pelo usuario) 4

Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013).

E importante entender que as atividades de manutenc¢do ndo geram modificagdes nos sistemas
nas quais sdo empregadas. Ou seja, ndo ocorre alteragdo na edificagdo devido a essa tipologia
de intervencao tendo, somente, a recomposi¢ao dos problemas que possam ter sido gerados no

uso ou procedimentos para evitar a incidéncia de falhas.

As alteragdes na queda do desempenho, nesse tipo de intervengdo, sdo agdes que otimizam a
curva de vida util projetada sem que esta seja alterada. A substitui¢do de um componente por

outro de maior durabilidade em um sistema, por exemplo, ndo incorre em pontos de salto na
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curva de durabilidade, como ¢ mostrado na Figura 3, ¢ sim em uma curva completamente
diferente. Nesse caso, seria um novo tipo de configuragdo que demandaria de outras
especificagdes quanto ao seu uso € sua conservagao nao sendo, assim, uma intervencao do tipo

manutencao.

Quando a atividade de manuten¢do ndo ¢ praticada ocorre, como resultado, problemas. Essa
situagdo ¢ expressa na Lei de Sittler (1984), onde os custos de intervengao crescem segundo
uma progressao geométrica, com razao de cinco, caso o problema nao seja solucionado o mais
rapido possivel. Ou seja, a cada etapa o custo para recuperar o defeito estara cinco vezes mais

oneroso do que o da fase anterior. A progressdo da Lei de Sittler pode ser visto na Figura 8.

Figura 8 — Lei de evolugdo de custos
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Fonte: Sittler (1984).

Em relagdo aos problemas da edificacdo, a vida util ndo costuma ser um conceito diretamente
relacionado as manifestagdes patoldgicas; mas a auséncia de manutengdo gera desgaste precoce
e pode antecipar ou causar falhas. Os defeitos, quando ndo tratados, podem entrar em um
processo de agravamento onde uma manifestagdo patologica pode gerar outra, em um efeito

similar a Lei de Sittler, em termos, exclusivamente, de 16gica.

Sendo assim, verifica-se a relevancia da atividade de manutengdo, sendo este tipo de
intervencao as agdes realizadas para garantir que a edificacdo tenha o desempenho e a vida 1til

projetados.
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2.3.4 Reforma

O termo reforma ¢ comumente utilizado para se referir as agdes no ambiente construido sendo
empregado tanto pelo meio pratico da construgdo civil, quanto pela populagdo de maneira geral.
No ambito cientifico, observou-se, por meio da revisdo bibliogréafica, que o termo reforma nao
¢ aplicado com frequéncia para caracterizar obras de interven¢do. Porém, mesmo com baixa
incidéncia em publicagdes académicas, a expressao reforma ¢ empregada em situagdes de

relevancia técnica no Brasil como na ABNT NBR 16280:2014 e na Lei 8.666/83.

Segundo a ABNT NBR 16280 (2014), reforma na edificagdo ¢ a “alteracdo nas condi¢des da
edificacao existentes com ou sem mudanca de fungdo, visando recuperar, melhorar ou ampliar
suas condi¢des de habitabilidade, uso ou seguranca, e que ndo seja manutencao”. Na Lei 8.666
(1993), a reforma ¢ classificada como uma tipologia de obra, isso faz com que o termo seja
empregado com frequéncia pela administragdo publica para se referir a intervencdes em

edificagdes.

A reforma também ¢ constantemente utilizada para se referenciar a outros tipos de intervengao
como o retrofit e até mesmo a manutencdao. Quando ocorre a pintura geral de uma edificacao,
por exemplo, mesmo se ela estiver sendo aplicada de maneira periddica, como manutengao, ¢
comum associar que a edifica¢do estd passando reforma neste tipo de atividade. Verifica-se a
relevancia de separar os termos no meio pratico e no cientifico; isso porque os termos: restauro,
manutengdo e refrofit ja possuem conceituagdo bem definida ndo devendo ser aplicados ao

conceito genérico em que, geralmente, a reforma ¢ abordada.

Tendo em vista as conceituagdes levantadas, a reforma pode ser caracterizada como um tipo de
intervencdo contendo alteracdo na edificagdo, podendo ser relacionado a melhoria de
habitabilidade, ndo se enquadrando nas caracteristicas de atividades de restauro, retrofit e

manutencao.

2.3.5 Reabilitacdo

O termo Reabilitagdo ¢ o mais utilizado para se referir, de maneira geral, aos estudos sobre
intervengdes em edificagdes. Segundo Jesus (2008), essa expressdo pode aparecer de duas
formas na lingua inglesa sendo elas refurbishment, de origem britanica e rehabilitation, de

origem norte americana. No Brasil o estudo de reabilitagdo ¢ recente, principalmente se
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comparado com a Europa e, especificamente, Portugal. Em vista disto e de Portugal possuir o
mesmo idioma do Brasil e o fato deste pais europeu ja ter adoto a mais tempo o vocabulo
reabilitagdo, para obras de intervengdo, pode ser o motivo da expressao reforma nao ser muito

utilizada pela comunidade cientifica no Brasil.

Em estudos de intervengdes no ambiente construido, a reabilitagdo costuma a ser aplicada em
abordagens mais genéricas, que nao possuem caracteristicas particulares dos processos de
restauro, manutengao e retrofit bem definidas. Esta expressao costuma a aparecer, em estudos,

com outras terminologias; como reabilitagdo urbana e reabilitacdo sustentavel.

A reabilitagdo urbana ¢ uma expressdo que constantemente aparece nas pesquisas de
intervengdo, porém, apesar de ter objetivo semelhante a reabilitagdo de edificios, os termos
possuem abordagens diferentes. Na reabilitacdo urbana, tem-se a concepgao que um edificio
reabilitado traz beneficios sociais e sustentaveis para toda regido em seu entono e sua
populagdo. Geralmente ¢ utilizada para um grupo de edificios como um bairro ou um conjunto

habitacional (ANITELLI e TRAMONTANO, 2016; LOPES, 2011; WALDETARIO, 2009).

No caso da reabilitagao sustentavel, a terminologia esta relacionada ao processo de intervencao
que utiliza procedimentos e recursos ecologicamente adequados, nos quais os focos sdo a
reducdo de geragdo de residuos, a aplicagdo de materiais sustentdveis e a utilizagdo de
alternativas construtivas com menor impacto ambiental. Nesse caso, a palavra sustentavel
adiciona qualidade ao termo reabilitagdo ndo sendo um tipo especifico de intervencao; desse
modo, pode ser aplicado as atividades mais especificas como, por exemplo, o retrofit

sustentavel (MAGALHAES, 2016; WALDETARIO, 2009).

Ja na reabilitacao de edificagdes, propriamente dita, tem-se a defini¢do de Aguiar, Cabrita e
Appleton (1993) onde “o termo reabilitacdo designa toda série de acdes empreendidas tendo

em vista a recuperacdo e a beneficiagdo de um edificio, tornando-o apto para o seu uso atual”.

Jesus (2008) amplia a abrangéncia do termo em sua revisao bibliografica, sendo que para ele, a
“reabilitacdo de edificios ¢ uma agdo que pode envolver atividades de restauro, manutengao,
alteracdo, retrofit, reparo ou reforma visando dotar o edificio de atributos econdmicos ou
funcionais equivalentes aos exigidos a um edificio novo para o mesmo fim”. O autor divide a

reabilitagdo em 3 niveis que variam de acordo com o grau de alteracao sendo eles:
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e Alteracdo nivel 1: remocgao, reutilizacao ou aplicacdo de novos materiais aos elementos ou
equipamentos do edificio;

e Alteracdo nivel 2: alteracdes que incluem reconfiguragdo dos espagos ou de qualquer
subsistema do edificio;

e Alteragdo nivel 3: alteragdes que ocorram em mais de 50% da area total do edificio.

Porém, o termo alteracao ndo ¢ adequado para descrever atividades de manutengdo, onde o

objetivo € manter e recuperar o desempenho e funcionalidade de um sistema em uso.

Desse modo, devido a variabilidade de defini¢des e abordagens, reabilitacdo pode ser entendida
como toda e qualquer acdo ou interven¢do em edificagdes, j4 construidas, tendo ou ndo
alteracdes no edificado, com ou sem mudanca de fung¢do, com o objetivo de atribuir ao edificio

as caracteristicas e as funcionalidades desejadas.

Na Figura 9 ¢ possivel ver um esquema das principais tipologias de intervencao relacionadas a

trés termos chaves, cada uma, que caracterizam, de forma simplificada, suas particularidades.

Figura 9 — Tipos de intervengdes no ambiente construido

Recuperar as condigfes originais
Restauro Conservagio da edificagio
Valor historico e cutural
Atualizacio Tecnologica
Retrofit Melhoria de Desempenho
Remodelagem da Edificacio
Reabilitacao
Garantir o desempenho dimensionado
Manutencio Otimizar a vida util

Atividades sem alteragGes
Termo popular

Reforma AlteragSes mais genéricas
Utilizado para obras puablicas
Acdes de intervencdo em geral
Mais utilizado no meio academico
Atribuir as funcionalidades desejadas

Fonte: O autor.
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2.4 OBRAS PUBLICAS

Obras publicas possuem especificidades, em suas dinamicas e exigéncias, que variam desde sua
elaboracdo até a sua entrega. Desse modo, para atingir o objetivo de propor melhorias para o
processo de reabilitacdo de obras publicas, fez-se uma revisdo bibliografica de algumas

pesquisas sobre essa tipologia de obra.

Santos, Starling e Andery (2015) realizaram um estudo sobre o aumento de prazos e custos de
obras publicas em Belo Horizonte. Para isso, eles efetuaram uma analise dos aditivos de custos
e prazos de algumas obras e levantaram as possiveis causas por meio dos agentes envolvidos.
Dentre as conclusodes, os autores verificaram que um dos provaveis problemas ¢ a falta de
integracdo entre a fase de projeto e produgdo que ¢ estabelecido por meio da Lei das Licitagdes
- Lei 8.666/93. As principais causas dos aumentos de prazo, segundo os autores, sdo 0s
problemas na fase de concepcao de projetos, as falhas na compatibilizagdo de projetos e as
questdes decorrentes nos desdobramentos da etapa de projetos. Outro ponto relevante
observado é que maioria dos problemas decorrentes do projeto, responsaveis pela producgdo de

aditivos, so6 sdo identificados no processo de execucao da obra.

Campiteli (2006) elaborou medidas para evitar o superfaturamento decorrente dos “jogos de
planilha” em obras publicas. O termo “jogos de planilha” refere-se as atividades que sdo
inicialmente orcadas, mas que a empresa participante da licitagdo sabe que ndo serdo
executados, ou que terdo seus quantitativos reduzidos, ou que seus pregos serdo aumentados
durante a obra, por meio de alteragdes contratuais, com a justificativa do atendimento do
interesse publico. Desse modo, empresas ganham as licitagdes propondo executar a obra a
precos baixos, porém, ja prevendo a perda de qualidade ou possivel superfaturamento no

decorrer do empreendimento.

Campiteli (2006) afirma que, além de lesar os cofres publicos, esses “jogos” desmotivam
empresas idoneas de concorrerem as licitagdes pois estas ndo t€ém como competir com 0s pregos
baixos, inicialmente propostos, mas que, no fim, se tornaram os pre¢os mais caros entre 0s
participantes. Para o autor, a Lei 8.666/93 possui mecanismos para impedir os “jogos de
planilha”, porém, ocorre insuficiéncia de aplicagdo da mesma. Entre os pontos que poderiam
melhorar a eficiéncia de obras publicas, segundo o autor, ¢ a elaboracdo do projeto executivo

antes da licitacdo; ao invés de partir somente do projeto bésico, e a aplicagdo de critérios de
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aceitabilidade de modo que os valores propostos pelas empresas ndo possam ser inferiores ao

valor minimo do mercado.

Gomes (2007) verificou a postura das empresas construtoras em obras publicas, da Grande
Floriandpolis, em relagdo ao Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat
(PBQP-H). Dentre suas consideragdes, ele observou que as empresas sondadas ndo controlam
com precisao seus custos, procurando obter economia na compra dos materiais, € que as

deficiéncias nas fiscaliza¢des propiciam servigos que nao atendem as normas técnicas.

Philippsen Junior e Fabricio (2011) avaliaram a gestdo e coordenagdo de projetos de obras
publicas. Os autores verificaram que existe pouca comunica¢do entre as especialidades de
projeto no dmbito das edificagdes publicas. Concomitante, eles relatam que o alto indice de
problemas identificados na execu¢do da obra, advindo da precaria qualidade dos projetos
licitados, ¢ agravado pelo distanciamento entre as especialidades. Outro ponto levantado ¢ a
auséncia de interesse por parte do setor publico e dos projetistas na realiza¢do de vistorias e

analises de pds-ocupacao nesta tipologia de obra.

Matos (2016) analisou o potencial da utilizacdo da ferramenta Building Information Model -
BIM para auxiliar no processo de fiscalizacdo de obras publicas. Uma das etapas foi detectar as
irregularidades mais frequentes por meio dos dados contidos em auditorias de
empreendimentos, realizadas pelo Tribunal de Contas da Unido - TCU, entre os periodos de

2011 e 2014. Os principais problemas encontrados foram:

e Sobreprego/superfaturamento;
e Projeto basico/executivo deficiente ou desatualizado;
e Fiscalizacao deficiente ou omissa;

e Existéncia de atrasos injustificaveis nas obras e servigos.

Segundo Matos (2016) o uso do BIM 4D e 5D melhora a informagado e qualidade referente ao
controle de custo, ao levantamento de quantitativo, ao planejamento e dos projetos, auxiliando,
assim, os ficais por meio de informagdes mais qualificadas sendo possivel obter mais controle

e exigir, de uma forma mais eficiente, o cumprimento do contrato.
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Desse modo, verificou-se que a proposi¢do e concep¢ao dos projetos, executados para o
processo de licitagdo, possuem grande influéncia nos principais problemas referentes a obras
publicas. O detalhamento e especificacdes auxiliam diretamente na obtencdo de melhores
medidas de controle e de fiscalizagdo limitando, assim, possiveis mas condutas das empresas

licitantes.

Ja foi observado que a fase de projeto € a etapa mais econdmica para se solucionar e resolver
problemas. Tendo em vista as falhas detectadas, pelos autores levantados, sobre a deficiéncia
da documentagdo e os prejuizos que isso causa ao processo de execugdo e uma obra publica,

sera abordado, na revisdo, os principais documentos necessarios para o processo de licitacdo.

A proposicao de obras publicas pode apresentar limitagdes relacionadas a gestdo e condigdes
da administracdo publica para elaborar seus processos. Acontece que 0s or¢amentos sao
limitados e as vezes os prazos para elaboracdo de projetos sdo curtos; além disso, algumas
decisdes sobre as obras podem ter maior relevancia politica do que técnica. Em obras de
reabilitacdo, nem sempre todos os problemas da edificacdo sdo destinados a corre¢do, alguns
deles podem nao representar relevancia de acordo com a tipologia da edificagdo ou os reparos
nao sao possiveis de serem feitos dentro do orcamento disponivel. Portando, as intervencdes
em edificacdes publicas dependem de diversos fatores que direcionam quais as prioridades da

reabilitacdo proposta de acordo com as necessidades e objetivos da administrag@o publica.

Para complementacao e enquadramento do estudo sera explicado, também, alguns pontos sobre
a lei das licitagdes, Lei 8.666/93, discorrendo de como a reabilitacdo esta enquadrada na lei,

com base, também, nas consideracdes feitas pelo TCU.

2.4.1 Licitagoes

A Lei 8.666/93, de 21 de julho de 1993, regulamenta as licitacdes e contratos administrativos
sobre aquisi¢des para a administragdo publica. Dentre as tipologias de objetos a serem licitados,

tem-se obras ¢ servigos.

Segundo TCU (2014a):
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Obra pubica ¢ considerada toda construgao, reforma, fabricagdo, recuperagao

ou ampliacdo de bem publico. Ela pode ser realizada de forma direta, quando

a obra ¢ feita pelo proprio o6rgdo ou entidade da administragdo, por seus

proprios meios, ou de forma indireta, quando a obra € contratada com terceiros

por meio de licitagdo. Neste caso, sdo autorizados diversos regimes de

contratacao:

e Empreitada por preco global: quando se contrata a execucdo da obra ou
do servigo por preco certo e total;

e Empreitada por preco unitdrio: quando se contrata a execuc¢do da obra ou
do servigo por preco certo de unidades determinadas;

e Tarefa: quando se ajusta mao-de-obra para pequenos trabalhos por prego
certo, com ou sem fornecimento de materiais;

e Empreitada integral: quando se contrata um empreendimento em sua
integralidade, compreendendo todas as ectapas das obras, servigos e

instala¢des necessarias.

Verifica-se que, no conceito de obras, somente os termos reforma e recuperagdo tem alguma
relacdo com as intervengdes no ambiente construido. Manutencdo aparece na lei como sendo
um tipo de servigo. Dessa forma, observa-se que os termos descritos na lei ndo abrangem todos
os conceitos de reabilitacao levantados na revisao bibliografica. O vocabulo utilizado com mais

frequéncia para se referir a intervengdes em edificagdes € reforma.

Quanto as particularidades entre constru¢do nova e reabilitacdo, a Unica diferenciacio tangivel
presente na lei entre as tipologias de obra ¢ a porcentagem méaxima de aditivacdo onerosa de

contratos. Segundo o §1° do art. 65° da lei:

O contratado fica obrigado a aceitar, nas mesmas condi¢des contratuais, os
acréscimos ou supressoes que se fizerem nas obras, servigos ou compras, até
25% do valor inicial atualizado do contrato, e, no caso particular de reforma

de edificio ou de equipamento, até o limite de 50% para os seus acréscimos.

Ou seja, em obras de reforma ¢ permitido até¢ 50% de aditivo em relagdo ao valor ganhador da
licitacdo. Esses acréscimos devem seguir os precos unitarios estabelecidos no processo
licitatério, ndo podendo a contratada realizar atividades extras com outros valores (TCU,

2014a).
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TCU (2014b) estabelece como um dos erros mais frequentes e que deveria ser evitado, em
processos licitatorios, o de “utilizar o regime de empreitada por preco global em
empreendimentos cujos quantitativos nao podem ser definidos com elevado grau de precisao,
tais como obras que envolvam vultosos volumes de movimentagao de terra ou reformas”. Essa
recomendacdo ocorre, pois, a empreitada por preco global s6 deve ser aplicada quando ¢
possivel definir com precisao os valores das atividades a serem executadas. No caso de reforma,
recomenda-se o regime de contratagdo por pregos unitarios. Desse modo, as atividades sdo
medidas conforme s3o executadas possuindo, assim, maior viabilidade de altera¢des de valores
e prazos caso ocorra algum imprevisto, fenomeno comum nesta tipologia de obra (TCU, 2014a;

TCU, 2014b).

Sobre as modalidades de licitacdo, a Lei 8666 (1993) divide-se elas em cinco tipos sendo:
Concorréncia, tomada de precos, convite, concurso ¢ leildo. Para servigos e obras de engenharia
utilizam-se as modalidades de convite, de tomada de preco e de concorréncia. As diferengas
entre as modalidades estao relacionadas com os prazos, o procedimento da licitagdo ¢ a maneira

como os interessados podem participar.

Os valores que determinam o tipo de modalidade licitatoria, para obras e servigos de engenharia,
sao divididos em 3 faixas principais. Para valores até 150 mil reais pode-se utilizar a modalidade
convite; para acima de 150 mil reais deve-se utilizar concorréncia ou tomada de precos e pode-
se optar pela tomada de prego para montantes de até 1,5 milhdo de reais; no caso de quantias
acima 1,5 milhdo de reais sé se tem a possibilidade de utilizar a modalidade de concorréncia.
Na Figura 10, é possivel ver um esquema dos tipos de modalidade pelos valores minimos e
maximos para cada uma. O processo de convite ndo necessita edital, ele é realizado por meio
de carta convite que deve ser afixada na reparti¢do, deve-se convidar, no minimo, trés empresas.

E dispensada a licitacdo de obras e servigcos de engenharia com valores abaixo de 15 mil reais.

Figura 10 — Limite dos valores por modalidade de licitacdo

Até 150 mil reais Até 1.5 milhdo de reais
| | I
i i )

Convite Tomada de Preco Concorréncia

Fonte: O autor.
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Os tipos de licitagdo, que estabelecem os critérios para determinar o ganhador do processo, sdo:
O menor prego, a melhor técnica, a melhor técnica e preco e maior lance ou oferta. O ltimo

nao ¢ utilizado para licitacao de obras e servicos de engenharia.

A contratag¢ao de obras do tipo menor preco ¢ a predominante para os processos em geral; nela,
a proposta com menor valor e que atende os critérios minimos, estabelecidos para selecao, ¢
declarada como vencedora. No caso de melhor técnica e melhor técnica e prego leva-se em
questdo requisitos, estabelecidos no instrumento convocatdrio, para escolha da proposta que
atenda, da melhor maneira possivel, os objetivos em relagao aos servigos ou produtos que serao

adquiridos.

Segundo o art. 46° da lei 8666 (1993):

Os tipos de licitagdo "melhor técnica" ou "técnica e prego" serdo utilizados
exclusivamente para servigos de natureza predominantemente intelectual, em
especial na elaboragdo de projetos, calculos, fiscalizagdo, supervisdo e
gerenciamento ¢ de engenharia consultiva em geral e, em particular, para a
elaboragdo de estudos técnicos preliminares e projetos basicos e executivos,

ressalvado o disposto no §4° do artigo anterior.

Desse modo, observa-se que estes tipos de licitagdo ndo podem ser aplicados a qualquer objeto.

Para licitagdo de melhor técnica, primeiro classificasse as melhores propostas, de acordo com
requisitos técnicos que foram estabelecidos no instrumento convocatorio, desclassificando os
concorrentes que ndo conseguiram obter a pontuagdo minima estabelecida. Apds a classificagao
técnica, verifica-se qual o menor prego entre os licitantes. No caso do concorrente que teve
melhor técnica ndo ser a mesmo que teve o menor prego ¢ feito uma negociagdo, a partir da
melhor pontuac¢do, em que os melhores colocados podem ganhar a licitagdo caso aceitem
realizar o objeto licitado pelo menor prego proposto no processo. Ou seja, mesmo com a

pontuagdo técnica o que prevalece ¢ 0 menor preco.

No tipo técnica e preco pontua-se a melhor técnica, de acordo com requisitos estabelecidos, e
também o prego, em relagdo do menor para o maior; por fim, faz-se uma média ponderada entre

0 preco ¢ a técnica. O licitante que possuir maior média ganha o processo. Os pesos para
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ponderacdo da média devem ser estabelecidos no instrumento convocatério, levando em

considera¢do a relevancia da técnica e do custo em relagdo ao objeto licitado.

Para licitagdes, ¢ importante verificar que prevalece o principio da competitividade. De acordo
com o inciso I do §1° do art. 3° da lei 8666/93, “¢ vedado aos agentes publicos admitir, prever,
incluir ou tolerar, nos atos de convocagdo, cldusulas ou condi¢des que comprometam,
restrinjam ou frustrem o seu carater competitivo (...)”". Ou seja, na licitacdo ndo se pode
estabelecer requisitos minimos que excluam empresas do processo sem ter respaldo em

justificativa técnica.

Desse modo, foi possivel verificar os principais pontos relevantes das consideragdes e
legislacdes sobre licitagdes, para obras publicas, observando as especificidades existentes para

processos de reabilitagdo.
2.4.2 Documentos do processo licitatorio

Os documentos técnicos de engenharia, que compdem os processos licitatorios, sdo de grande
importancia; acontece que ¢ a partir deles que o contratado terd embasamento para exercer todos
os procedimentos relativos a obra. Desse modo, os arquivos gerados nesta etapa devem
subsidiar e representar, de forma completa, todos os dados e procedimentos para que o

empreendimento seja realizado.

A Lei 8.666 (1993) estabelece que, no minimo, para se realizar uma licitacdo € necessario o

projeto basico e orgamento detalhado; conforme incisos I e II do §2° do seu art. 7°, a seguir:

§ 2° As obras e os servigos somente poderao ser licitados quando:
I — Houver projeto basico aprovado pela autoridade competente e disponivel
para exame dos interessados em participar do processo licitatorio;
I - Existir orcamento detalhado em planilhas que expressem a composi¢ao de

todos seus custos unitarios.

E importante ressaltar que o projeto basico envolve uma série de documentos que devem
abranger as especificagdes da lei de licitagdes, ndo se limitando, somente, a um projeto
arquitetonico (CAMPITELI, 2006). Os critérios quanto ao projeto basico e o executivo sao

expressas na Lei 8.666/93 nos incisos IX e X do art. 6° conforme a seguir:



64

IX — Projeto Basico — conjunto de elementos necessarios e suficientes, com

nivel de precisdo adequado, para caracterizar a obra ou servigo, ou complexo

de obras ou servigos objeto da licitacdo, elaborando com base nas indicagdes

dos estudos técnicos preliminares, que asseguram a viabilidade técnica e o

adequado tratamento do impacto ambiental do empreendimento, e que

possibilite a avaliagdo do custo da obra e a defini¢do dos métodos e do prazo

de execucdo, devendo conter os seguintes elementos:

a)

b)

d)

X —

Desenvolvimento da solugdo escolhida de forma a fornecer visdo global
da obra e identificar todos seus elementos construtivos com clareza;
Solucdes técnicas globais e localizadas, suficientemente detalhadas, de
forma a minimizar a necessidade de reformulac¢ao ou de variantes durante
as fases de elaboragdo do projeto executivo e de realizagdo das obras e
montagem;

Identificagdo dos tipos de servicos a executar e¢ de materiais ¢
equipamentos a incorporar a obra, bem como suas especificagdoes que
assegurem os melhores resultados para o empreendimento, sem frustrar o
carater competitivo para sua execugao;

Informagdes que possibilitem o estudo e a dedugdo de métodos
construtivos, instalagcdes provisorias e condigdes organizacionais para
obra, sem frustrar o carater competitivo para sua execucao;

Subsidios para montagem do plano de licitacdo e gestdo da obra,
compreendendo a sua programagdo, a estratégia de suprimentos, as
normas de fiscalizagdo e outros dados necessarios em cada caso;
Or¢amento detalhado do custo global da obra, fundamentado em
quantitativos de servigos e fornecimentos propriamente avaliados.

Projeto Executivo — O conjunto dos elementos necessarios e suficientes a

execucdo completa da obra, de acordo com as normas pertinentes da

Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Observa-se que o projeto basico ¢ um conjunto de documentos por onde deve ser possivel

\

realizar entender, quantificar, medir e realizar as atividades referentes a obra. Alguns dos

principais documentos que costumam compor processos licitatorios sdo projetos de arquitetura,

projetos complementares, or¢amentos, cronogramas fisico-financeiros e memoriais descritivos.

Sendo assim, sera dissertado sobre esses documentos para melhor compreensao da revéncia dos
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mesmos. Outros pontos a serem abordados para melhor entendimento sdo as demoli¢des, os

documentos referentes ao empenho e a conceituagdo de estrutura analitica do projeto - EAP.
2.4.2.1 Projeto arquitetonico e projetos complementares

Os projetos sao documentos essenciais para compreensao dos elementos que compdem a
edificacdo. E a partir deles que outras etapas, como o or¢camento; sdo elaboradas. Segundo

Kiatake, Petreche ¢ Fereira (2011):

O projeto, dentro da construgdo civil, pode ser entendido como a mediacao
entre o projetista (homem) e a construgdo (objeto). Consequentemente, seu
objetivo € a criacdo de uma representagdo, onde a possibilidade de refletir,
questionar, ponderar, analisar - enfim, descobrir - produz um conhecimento

do objeto arquitetdnico a ser criado.

Os projetos podem ser divididos em arquitetonicos € complementares. Segundo a ABNT NBR

16636-1 (2017) o projeto arquitetdnico € a:

“Representacdo do conjunto dos elementos conceituais, concebido,
desenvolvido e elaborada por profissional legalmente habilitado, necessaria a
materializagdo de uma ideia arquitetonica, realizada por meio de principios
técnicos e cientificos, visando a consecucdo de um objetivo ou meta,
adequando-se aos recursos disponiveis, leis, regramentos locais e as

alternativas que conduzam a viabilidade da decisdo”.

E a partir do projeto arquitetonico que os complementares sdo desenvolvidos. A principal
questdo relacionada aos projetos no processo licitatdrio € que estes devem possuir detalhamento
adequado, clareza de informagdo e representar, sem margem para duvida, o objetivo e os

conceitos estabelecidos pelos projetistas; bem como o dimensionamento dos sistemas da obra.

O projeto arquitetonico € o primeiro documento que, efetivamente, vai compor os anexos dos
processos licitatorios. Todos os outros arquivos serdo gerados a partir dele. Desse modo, as
falhas contidas deste tipo de anexo irdo influenciar diretamente no desenvolvimento dos outros
documentos. O fluxograma de informagdes, obtidas a partir do projeto arquitetonico, pode ser

visto na Figura 11.
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Figura 11 — Fluxo de documentos e informagdes

Documentos Projeto Projetos Memorial Orcamento Cronograma
Produzidos Arquiteténico Complementares Descritivo ¢ Fisico Financeiro
Infromagées | _ Detalhamento da - Detathamento dos _ Informagées sobre a execugio, - Quantificagio do Insumos - Distribuigio da execugio
Geradas: Arquitetura Sistemas Complementares procedimentos e especificidades - Custos da Obra ao londo do tempo

relativas a obra - Prazos da Obra

Fonte: O autor.

Sendo assim, observa-se a relevancia dos projetos para subsidiar elementos responsaveis pela

execucao das etapas posteriores.

2.4.2.2 Orcamento

O orcamento ¢ o documento que ira transformar os quantitativos da edificacdo em custos
unitarios por meio dos coeficientes de cada insumo ou das composigdes de preco. Aplicando o
beneficio de despesas indiretas - BDI, obtém-se o custo global da obra, ou seja, o valor que sera

dispendido em sua execu¢do (LIMMER, 2017; BRASIL, 2013)

Segundo TCU (2014b):

O orgamento-base de uma licitagdo tem como objetivo servir de paradigma
para a Administragdo fixar os critérios de aceitabilidade de precos — totais e
unitarios — no edital, sendo a principal referéncia para a analise das propostas
das empresas participantes na fase externa do certame licitatério. Na
elaboragdo do orgamento detalhado de uma obra, € preciso:

* conhecer 0s servigos necessarios para a exata execugao da obra, que constam
dos projetos, memoriais descritivos e especificacdes técnicas;

* levantar com precisdo os quantitativos desses servigos;

* calcular o custo unitario dos servicos;

* calcular o custo direto da obra;

* estimar as despesas indiretas e a remuneragdo da construtora.

Segundo TCU (2014a), em relagdo da relevancia do or¢amento no processo de desenvolvimento

do produto, tem-se que:

[...] a planilha orcamentaria terd a fungdo de ser a principal ferramenta de

controle do empreendimento. Tanto ¢é utilizada pelas partes contratantes para
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a verificagdo da compatibilidade entre a execugao fisica da obra e as etapas
indicadas no or¢gamento, como para evitar a ocorréncia de antecipacdes ilegais
de pagamento. Também se constituira no referencial fisico e financeiro da
contratagdo, pega-base para a medicdo dos servigos pela fiscalizagdo
contratual, para o calculo de reajustamentos ou para eventuais alteragdes de
espoco do objeto contratado, a serem celebradas mediante aditamentos

contratuais.

Em relacdo a precisdo dos dados, TCU (2014a) diz que:

Por ser baseado em previsdes, todo orcamento é aproximado. Porém, o
orcamento necessita ser tdo preciso quanto possivel. Ha que se evitar, por
exemplo, arredondamentos em demasia nos precos unitdrios, pois, ao se
multiplicar tais pregos por quantidades elevadas, as diferencas podem ser
relevantes, afastando o valor final da realidade de mercado. Igualmente
importante ¢ entender que quanto mais preciso for o orgamento, mais
levantamentos ele exigira e, portanto, mais oneroso ele sera para o contratante

da obra.

Verifica-se, assim, relevancia do orgamento no processo licitatorio e na execugdo da obra. A
planilha orcamentaria deve conter todos os servi¢os, insumos e equipamentos que serao

utilizados no empreendimento de modo a representar todas as atividades necessarias.

2.4.2.3 Cronograma fisico financeiro

No cronograma fisico-financeiro, tem-se a evolucdo da obra e de seus gastos no decorrer do
tempo. Ele ¢ a principal ferramenta que orienta a elaboracdo do planejamento por parte do

contratante.

O cronograma deve descrever as atividades, na medida em que essas sdo concluidas, em
porcentagem ao longo do tempo. Por meio dele, sdo organizadas as sequéncias que devem ser

cumpridas pela empresa para execucao dos servicos (LIMMER, 2017; MATTOS, 2010).

A jurisprudéncia identificou um problema na organizacdo de atividades dentro do
planejamento, em algumas obras problemadticas, denominado de jogo de cronograma

(ARAUJO, 2016).
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Segundo TCU (2015a):

[...] 0 jogo de cronograma acontece quando a contratada, de forma maliciosa,
prioriza a execucdo da parcela mais vantajosa do ponto de vista econdmico-
financeiro na fase inicial do cronograma, de modo que as etapas posteriores,
que nd3o apresentam a mesma atratividade, sejam relegadas a um segundo

plano e, por vezes, sequer executadas.

De acordo com TCU (2015b):

O jogo de cronograma ocorre quando a parcela mais vantajosa de um contrato,
do ponto de vista econdmico-financeiro, € concentrada na fase inicial da obra,
sem justificativa técnica, de maneira que as etapas posteriores ndo apresentam
a mesma atratividade. Como consequéncia, causa dano ao erario se a

contratada abandona as obras apds a fase inicial, deixando-as inconclusas.

Desse modo, observa-se a relevancia da elaboragdo de um cronograma fisico financeiro
adequado; para que este represente o sequenciamento das atividades de execucdo em uma
situagdo mais proxima do real, sem ter margens para ordenacdo de processos de forma
inadequada e danosa. E ideal que cronograma seja elaborado representando, da melhor maneira

possivel, a realidade a ser executada na obra de uma forma simplificada e intuitiva.

2.4.2.4 Memorial descritivo

O memorial descritivo ¢ um documento de texto que compdem os processos licitatorios de
obras. Segundo TCU (2014a) o memorial ¢ a “descri¢ao detalhada do objeto projetado, na forma
de texto, onde sdo apresentadas as solugdes técnicas adotadas, bem como suas justificativas,
necessarias ao pleno entendimento do projeto, complementando as informagdes contidas nos

desenhos”.

Para Mayr (2000) o documento tem “carater de caderno de encargos, onde sdo especificados

materiais, servigos e procedimentos de execugao”.
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O memorial descritivo complementa os projetos trazendo particularidades e especiagdes que
ndo sdo viaveis de serem colocadas nos desenhos. Alguns detalhamentos, como espessura de

divisodes, por exemplo, podem ser especificados em memorial.

Se considerar que os projetos sdo a representagdo da obra em desenhos, o memorial descritivo
¢ a reproducdo do empreendimento em texto. O arquivo deve, de preferéncia, detalhar toda a

obra, complementando os projetos, considerando o processo de decisdo e produgao.

Desse modo, verifica-se que o memorial descritivo € um item essencial para a aplicabilidade
correta e complementacao do projeto sendo, também, o principal responsavel por orientar os
procedimentos adequados de execucao servindo como base, também, para orgamentacao e

planejamento.

2.4.2.5 Nota de empenho e detalhamento de empenho

A nota de empenho e o detalhamento de empenho estdo relacionados com a execucao da
despesa publica; que € a quitacdo dos gastos previstos no orcamento publico. Esse processo
ocorre em trés etapas sendo eles: O empenho, a liquidacio do empenho e o pagamento

(BRASIL, 1964).

Segundo Brasil (2020b):

O empenho € a etapa em que o governo reserva o dinheiro que sera pago
quando o bem for entregue ou o servigo concluido. Isso ajuda o governo
a organizar os gastos pelas diferentes areas do governo, evitando que se

gaste mais do que foi planejado.

O empenho ¢ realizado por meio da nota de empenho. Segundo Brasil (2020a), a nota de

empenho € o:

Documento utilizado para registar as despesas orcamentarias realizadas pela
Administracdo Publica em seu primeiro estagio e que identifica o nome do
credor, a especificacdo, a importancia da despesa e a célula orcamentaria,

deduzindo o saldo da dotag@o aprovada.
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O detalhamento de empenho ¢ o documento que contém as fazes de liquidagao e do pagamento
do empenho. A liquidagdo ¢ quando a administragao publica recebe o objeto licitado, ou seja, a
fase em que a contratada terminou parte do produto e informou a conclusao. No caso de obras,
¢ quando se verifica que uma etapa do empreendimento foi concluida. O pagamento € o repasse
do valor relacionado a atividade prestada para o contratado, ele ocorre apos a liquidagdo do

empenho (BRASIL, 2020Db).

Desse modo, verifica-se que, por meio das notas e do detalhamento do empenho, é possivel
identificar os custos finais da obra e os pagamentos realizados ao longo das conclusoes de suas

etapas.

2.4.3 Informagoes complementares

Para complementar a revisao; serdo explanados os pontos de interesse ao estudo e suas

abordagens em obras publicas.

2.4.3.1 Estrutura analitica do projeto

A EAP ¢ divisao das atividades, que serdo executadas na obra, em partes menores e mais faceis

de ser gerenciadas (LIMMER, 2017; MAZIONE, 2013). Segundo Freitas (2020):

A Estrutura Analitica do Projeto pode ser definida como um diagrama com
diversos niveis hierarquicos, formado pelas atividades que compdem um
projeto, visando facilitar o entendimento do mesmo por parte da Equipe de
Gerenciamento. Portanto, sua finalidade é dividir o projeto em elementos que

possam ser analisados, monitorados e controlados.

De acordo com Gama, Jacubavicius e Formigoni (2015):

A EAP compreende um importante instrumento de controle que permite a
todos os participantes, diretamente e indiretamente, ter uma rapida
visualizagdo de todas as atividades e produtos envolvidos no projeto, assim

como do proprio desencadeamento 16gico desses.
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Ja TCU (2006) define a EAP como sendo o:

Agrupamento dos elementos do projeto que organiza e define o escopo global
do projeto. Cada nivel inferior representa uma defini¢do crescentemente
detalhada de um componente do projeto. Os componentes do projeto podem
ser produtos ou servigos. Também chamada Estrutura de Divisao do Trabalho
ou Work Breakdown Structure (WBS). Técnica de planejamento que
segmenta o produto final em partes fisicas e as partes fisicas em tarefas (ou

atividades).

Ou seja, EAP ¢ uma divisdo do empreendimento com: carater hierarquico, feita por meio de
niveis de atividades e que ddo uma visdo global de todos os processos a ser realizados na obra

auxiliando, também, nas etapas de planejamento e controle.
Nao existe padrao obrigatorio para elaboracdo da estrutura; sua abordagem pode variar de
acordo com o projetista. Em obras publicas, de maneira geral, dividisse as atividades do

empreendimento em até 4 niveis. Essa segmentacao pode ser vista na Figura 12.

Figura 12 — Estrutura analitica do projeto

F‘rodul'to = 1. Casa Nova
Projeto
Fasesdo ) ;
Ciclo de Vida | o .m? e 1.2 Fundagoes L: :II:::HP:
. Sub-produto ) %=
1.1.1 1.1.2 113
Topografia Terraplanagem Demarcacio
Componentes
1.1.2.1 1.1.2.2
Corte Aterro
Pacotes de
Trabalho

Fonte: Justo (2018).

Os pacotes de trabalho sdo as partes da EAP que vao ser orcadas. Em obras publicas,
geralmente, eles ja veem definidos por meio de composi¢des € insumos, que sao estabelecidos

em fontes de dados como, por exemplo, no Sistema Nacional de Precos ¢ Indices para a
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Construgdo Civil (SINAPI) e na Secretaria de Estado de Transporte e Obras Publicas (SETOP).
Acontece que, esses tipos de base de dados sdo as principias referencias de prego utilizado no

processo de orcamentagao de obras publicas.

Nao existem requisitos obrigatorios para elaboracao da EAP em obras publicas. Mas, verifica-
se a relevancia desse processo na producdo do projeto basico; o or¢amento € 0 cronograma
fisico financeiro sdo elaborados baseados na EAP que foi definida para o empreendimento.
Desse modo, realizar esse processo de maneira adequada se torna essencial para a producao de

documentos com informacgdes precisas e eficientes no processo licitatorio.

2.4.3.2 Demoli¢des € remogdes

As atividades de demoli¢do e remog¢do sdo incorporadas, com frequéncia, a processos de
reabilitacdo e ampliagdo de edificagcdes. Sendo assim, levantou-se a maneira com que as

entidades publicas tratam esta tipologia de atividade.

No Decreto n° 92.100 (1985), regulamentagdo que estabelece as condi¢des bdsicas para
execu¢do de obras em edificios publicos, o procedimento de demoligdo ¢ especificado como
um tipo de servico preliminar do empreendimento; ou seja, uma atividade que deve ocorrer no
inicio da obra. TCU (2014a), ao definir o detalhamento desejavel dos contetidos que compdem
0 projeto basico, estabelece que os elementos existentes destinados a demolicdo devem ser
indicados no projeto arquitetonico. A Caixa (2019) divide as atividades de demoligdes em

quatro tipos principais sendo eles:

e Demolicdo pesada: alvenaria e estrutura de concreto armado;
e Demoli¢do de revestimentos aderidos;
e Demolicdo de pavimentos;

e Remocdes leves.

As remogoes leves sao divididas em: Divisorias, forros, esquadrias, cobertura, pecas hidraulicas

e elétricas.

Segundo TCU (2014), em relagdo ao processo de fiscalizagdo de obras publicas, “o contratado

devera fornecer, para aprovagao da fiscalizacdo, programa detalhado que descreva as diversas
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fases da demoli¢do previstas no projeto e estabelega os procedimentos a serem adotados na

remocao dos materiais reaproveitaveis”.

Desse modo, observa-se que a atividade de demoligdo deve ser detalhada no projeto e na

programacao da obra, ser realizada no inicio do empreendimento e pode ser subdividida.
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3 LEVANTAMENTO PRELIMINAR

O processo de reabilitagdo de obras publicas ¢ uma matéria que ndo possui muitos estudos,
sendo assim, ndo se tem muito referencial quanto as metodologias de andlise e tratamento de
dados. Portanto, foi realizado um levantamento preliminar para delimitar ¢ compreender o

objeto e ambiente da analise proposta.

Primeiramente, delimitou-se a cidade de Uberlandia como sendo a regido de estudo. No
municipio, foram investigados os processos licitatorios entre os anos de 2012 e 2019
disponiveis no site da Prefeitura de Uberlandia. A andlise foi realizada em 7559 licitagdes,
destas, 276 foram classificadas como da area de construgdo civil. Foram excluidos, desta
delimitagdo, obras de infraestrutura urbana, servicos de manutencdo rotineira, servigos de
engenharia consultiva e de projetos (UBERLANDIA, 2020). A relagio das licitagdes pode ser

vista na Tabela 2.

Tabela 2 — Licitagdes em Uberlandia

Ano
Licitacoes Total
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Licitagoes em Geral 1564 1275 1077 983 733 915 663 849 7559

Licitagdes na Areade o1 49 59 31 12 20 53 59 276

Construcao Civil

Fonte: O autor.

Entre os processos licitatorios classificados como de construgdo civil, foram detectadas trés
tipologias de obras e servigos principais sendo elas: obras de constru¢do nova, servigos de
manutencao ¢ obras de reabilitacao. Quanto as intervengdes no ambiente construido, verificou-
se que o termo predominante utilizado ¢ reforma, porém, as obras realizadas variam, também,
entre as tipologias de restauro, retrofit ¢ manutencao. Dessa maneira, adotou-se o conceito de

reabilitacdo para se referir a todos os tipos de interveng¢ao encontrados.

As licitagdes que sdo denominadas como manutencdo, em sua documentagdo, sao servicos

pontuais, como substituicdo de algumas torneiras, por exemplo, ndo sendo classificadas como
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obras. Para este tipo de processo licitatdrio, foi dado o nome de servigos de manutencdo. No
Grafico 1 € possivel ver a relacdo entre constru¢do nova, servicos de manutencao e reabilitagdo

ao longo do tempo.

Grafico 1 — Relacao entre tipologias de obra

il

2012 2015 2014 2013 2016 2017 2018 2019
Ano

Mimmero de Licitagies
o
i

L=

(=]

m Constmgdo MNova Servigos de Manutengio  ® Reabilitagio

Fonte: O autor.

Observa-se que os picos mais altos de processos licitatorios de reabilitagdo estdo nos anos de
2018 e 2019. Em relacdo ao acesso a informagdo, verificou-se que, até a data desta pesquisa,
somente esse periodo possui documentagado referente a todos seus processos licitatorios. Desse
modo, delimitou-se que as analises fossem feitas em obras de reabilitacio entre os anos de 2018

e 2019.

As obras possuem diferentes tipologias construtivas que variam de acordo com seu uso
principal. Sendo assim, dividiram-se as licitacdes por meio de suas funcdes principais, de

acordo com 0s critérios:

e Objetivo e tipo de uso;

e Fluxo e quantidade de pessoas;

e Permanéncia de pessoas;

e Tipos de equipamentos e assessoOrios utilizados;
e Porte e peso dos equipamentos;

e Tipos de produtos armazenados;
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Agressividade dos produtos;
Tipos de residuos gerados;

Especificidades diversas.

De acordo com os requisitos, foram identificadas oito tipologias de edificagdes, que passaram

por reabilitagdo entre o periodo de 2018 a 2019. As classifica¢des sdo:

Administrativo: Sao edificagdes com emprego predominantemente administrativo, como
atividades de escritdrio, e que usam equipamentos de tecnologia, como computadores. Essa
tipologia de edificacdes pode, ou ndo, fornecer atendimento ao publico.

Cultura: Sao edificagdes que desempenham fungdes culturais como exposigoes,
apresentacdes e mostrudrios. Podem possuir anfiteatro, comportar nimeros grandes de
pessoas em determinados periodos de tempo e ter abertura para um fluxo constante de
visitas, como acontece no caso de museus e espagos culturais, por exemplo.

Educacao: Sao edificios voltados para atividades de educa¢do onde comportam um grande
volume de alunos em uma parte significativa do dia. Sdo enquadradas nessas tipologias
escolas, universidades, creches, entre outros.

Esporte: Sao construgdes destinadas ao uso esportivo, com ou sem cobertura, geralmente
contendo vestidrios. Sdo enquadrados nessa tipologia, por exemplo, quadras e pistas de
atletismo.

Lazer: Sdo construcdes voltadas ao descanso e lazer da populacdo, onde se tem um fluxo
constante de pessoas e permanéncia, geralmente, curta. Pode conter edificacdes como
banheiros, comércio e regides administrativas. Sao exemplo desta categoria parques e
pragas.

Meio Ambiente: Sao construgdes voltadas ao recolhimento, tratamento ou armazenamentos
de residuos solidos ou liquidos. Enquadra-se nessa classificagcao pontos de coleta e estacdes
de reciclagem.

Saude: Sao edificagdes voltadas para atividades de satde e atendimento médico possuido
exigéncias, equipamentos e residuos relacionados a esta atividade. Sdo exemplos dessa

tipologia hospitais e postos de satde.

A relagdo da quantidade de processos licitatdrios por fun¢do pode ser observada no Gréfico 2:
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Grafico 2 — Licitagdes de reabilitagdo por funcao
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Fonte: O autor.

E possivel verificar por meio do Grafico 2, que as edificagdes do tipo educacio e satide sdo as
que mais tiveram licitagdes relacionadas a processos de reabilitacdo, seguidas de cultura e
administrativo. Foram contabilizados, no total, 58 processos licitatorios relacionados com obras
de reabilitagdo no periodo delimitado. Como o foco da pesquisa € investigar,
predominantemente, edificacdes, foram descartadas as unidades referentes as funcdes de
esporte, lazer e meio ambiente. Também ndo foram consideradas obras pontuais, como

intervengdes somente no piso, por exemplo.

Dentre as licitagdes restantes, verificou-se que alguns processos estavam relacionados a mesma
edificacao enquanto outros tinham mais de uma. Desse modo, agruparam-se as licitagdes onde
o objeto licitado era 0 mesmo e foram separadas as que tinham mais uma unidade independente.
Realizadas todas as consideragoes, obteve-se o numero total de 37 edificacdes relacionadas aos
processos licitatorios para o estudo. As fungdes estudadas foram do tipo administrativo, cultura,

educacgao ¢ saude.
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4 MATERIAIS E METODOS

A pesquisa ¢ dividida em cinco partes, sendo elas a revisao bibliografica, o levantamento
preliminar, a analise documental, as vistorias e a elaboracdo de diretrizes e recomendagoes.
Devido as caracteristicas do objeto de estudo, as investigacdes realizadas partem de principios

da ciéncia observacional.

O estudo observacional ¢ utilizado quando ndo € possivel realizar um experimento controlado
e 0 monitoramento das variaveis que influenciam no processo de apuragdo dos resultados. Ele
também ¢ aplicado na situagdo em que o pesquisador ndo tem condigdes de controlar o acesso
aos objetos da pesquisa ou ndo ¢ possivel obter aleatoriedade em uma amostra da populagao
avaliada. Essa tipologia cientifica ¢ muito empregada em andlises que envolvem aplicagdes e
atividades praticas e¢ na elaboracdo de hipoteses para serem testadas em laboratorios

(ROSENBAUM, 2002).

A aplicagdo da ciéncia observacional neste estudo se justifica pelo fato das obras de reabilitacao

possuir muita variabilidade entre si. Os empreendimentos possuem diferengas em relagao:

e As suas tipologias construtivas,

e Aos seus custos;

e As areas construidas que passaram por reabilitago;
e As empresas responsaveis pela execugao;

e Aos prazos relativos ao processo de intervengao;

e Asidades das edificacdes.

Pelo fato do estudo ser em obras publicas, o fornecimento de algumas documentacdes e as
autorizagdes pra vistas dependem da administragdo. Desse modo, ndo ¢ possivel estabelecer
delimitagdes com o objetivo de executar uma inferéncia estatistica na populagdo de estudo,

como ¢ realizado em avaliagdes de pds-ocupagdo - APO, por exemplo.

Tendo em vista os pontos levantados, o tratamento dos dados encontrados foi realizado por

meio de estatistica descritiva e andlise exploratoria. Estas ferramentas tém como objetivo
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elaborar modelos, podendo ser graficos, que representem as informagdes contidas nos dados

levantados (AKAMINE e YAMAMOTO, 1998).
A amostragem utilizada foi do tipo: por conveniéncia ou ndo probabilistica. Neste caso, a
representacdo ¢ realizada em uma populagdo que € acessivel ou de acordo com o autor para

representar o problema do seu estudo.

Dessa maneira, as consideragdes foram realizadas de forma qualitativa e quantitativa, sem teor

estatistico ndo paramétrico. As organizagao e etapas do estudo podem ser vistas na Figura 13.

Figura 13 — Fluxograma da metodologia
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Anglise documental Vistorias Analise dos problemas Elaboragéio de diretrizes

<

CONCLUSAO

Fonte: Autor, 2020

A pesquisa parte do principio de ser um estudo exploratorio total. A ideia ¢ de que toda
informacao obtida, em qualquer etapa e desde que relacionada com a investigagdo, agrega para
a formacao do contetdo final, gerando um acumulo de conhecimento no decorrer do processo.

Essa visdo pode ser entendida por meio de duas piramides invertidas; estando uma
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representando as fontes de dados e a outra o conhecimento acumulado. A partir do momento
que as fontes de dados utilizadas para a analise vao sendo mais especificas a piramide afunila
pelo menor nimero de itens investigados; porém, no caso da outra piramide, tem-se o aumento
da base, pois, ocorre 0 acimulo de conhecimento dentro deste processo. E possivel observar

esse efeito na Figura 14.

Figura 14 — Acumulo de conhecimento por piramide invertida
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Fonte: Autor, 2020

Para melhor compreensao dos procedimentos do estudo serdo detalhadas as etapas de analise

documental e das vistorias.

4.1 ANALISE DOCUMENTAL

A analise documental foi realizada a partir dos arquivos fornecidos pela Administragdo Publica
de Uberlandia e dos que estdo disponiveis no site da prefeitura. O estudo contou com 246
arquivos sendo eles: contratos, minutas de contratos, or¢camentos, memoriais descritivos,
cronogramas fisico-financeiros, projetos basicos, projetos complementares, notas de empenho
e detalhamentos de empenho. Outros documentos também forneceram informacgdes
complementares como: cartas de convocacdo, editais, ordens de servigo, extratos,

homologacdes, atas e aditivos.
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Esta parte do estudo foi dividida em quatro etapas. Cada uma contou com documentos
especificos tendo suporte de outros quando foi necessério. Levando em conta que nem todas as
licitagdes possuem todos os documentos para as analises; dentro de cada uma foram
consideradas somente as edificagdes que continham as informagdes necessarias para a
investigacdo. As etapas sdo divididas em: Andlise de atividade por custo para reabilitagio;
analise de aumento de custo; analise de aumento de prazos e pontos relevantes encontrados nas

documentagdes.

4.1.1 Atividade por custo para reabilita¢do

Esta parte da analise tem como objetivo compreender quais atividades representam maior
porcentagem do custo total dentro dos processos de reabilitagdo. A investigag¢ao foi realizada
por meio de orgamentos e cronogramas fisico-financeiros. Foram estudadas, nessa etapa, trinta

e duas edificagoes.

A andlise foi executada em trés tipos de agrupamentos principais sendo eles: amostragem total,

r

por funcdo e por faixa de prego. O objetivo € verificar se existe alguma variagdo entre a

relevancia das atividades, quanto ao seu custo, nas situagdes dos agrupamentos realizados.
Na amostragem total, tirou-se a média da porcentagem de custo de cada atividade em todas as
trinta e duas edificacdes em relagdo ao custo global. Deste modo, obteve-se a relagdo de
atividade por custo de todo o grupo estudado. As médias das atividades serdo apresentadas por
meio do gréafico de setores como pode ser verificado no Grafico 3.

Grafico 3 — Exemplo de gréafico de atividades
= Atividade 1

® Atividade 2

Atividade 3

Fonte: O autor.
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Em relagdo as atividades observadas nos processos licitatdrios, verificou-se grande
variabilidade de classificagdes nas EAPs. Desse modo, estabeleceu-se tipificagcdes gerais para
enquadrar as diferentes divisdes de atividades encontradas nas edificacdes estudadas nesta

etapa, sendo elas:

e Pintura;

e (Cobertura;

e Administragao local;

e Pisos e vedagdes;

e Instalacoes clétricas;

o Instalacoes hidraulicas;

e Esquadrias;

e Servicos complementares;

e Servicos preliminares;

e Servigos finais;

e Demoli¢des e remogdes;

e Processo de seguranga contra incéndio e panico - PSIP;
e Sistema de prote¢do contra descargas atmosféricas - SPDA;
e Estrutura;

e Equipamentos;

e Impermeabilizagdes;

e Rampas e passeios.

Na classificagdo do tipo “pisos e vedagdes” estdo incluidas as atividades relativas a: muros,
alvenaria, revestimentos, pisos, forros e divisdrias. Esse agrupamento foi realizado porque, em
algumas EAPs, essas atividades apareciam misturadas, tendo seus insumos e pacotes de
trabalho juntos, de maneira que separar todos os itens incorreria em um retrabalho semelhante
arefazer parte de todos os orgamentos, o que ndo era viavel e nem o objetivo da pesquisa. Sendo
assim, foi estabelecida uma classificagdo geral que englobasse todas essas tipologias de

atividades.
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Na divisdo por fun¢do, foram realizados agrupamentos das edificagdes de acordo com suas
tipologias de uso. As divisdes foram executadas entre prédios administrativos, de educagao, de

cultura e da satude. O total de edificios por fungdo pode ser visto na Tabela 3.

Tabela 3 — Numero de edificagdes no agrupamento por fungao

Funcio Educacao Saude Cultura Administrativo
Numero de
12 13 4 3
Edificacoes

Fonte: O autor.

Os orcamentos das licitagdes estudadas variam de, aproximadamente, 40 mil reais até 4 milhdes
de reais. Para verificar se as atividades possuem variacdo de acordo com o valor da licitagao
foram realizados quatro agrupamentos por faixa de prego. As faixas de preco e quantidade de

edificacdes por divisao podem ser vistas na Tabela 4.

Tabela 4 - Numero de edificagdes no agrupamento por faixa de pre¢o

Faixas de de0al150 mil | De 150 mil a De 400 mil a Acima de 600

Preco reais 400 mil reais 600 mil reais mil reais
Numero de
8 17 4 3
Edificacoes

Fonte: O autor.

4.1.1 Aumento de custo

Nesta etapa foi analisado a variagdo dos precos referentes ao processo licitatorio e custo final

da obra por meio de 3 valores sendo eles: Valor da licitagdo, valor licitado e custo final da obra:

e Valor da licitagdio: E o valor estimado para a obra, por meio do orgamento, que serviu como
base para execu¢ao do processo licitatorio;

e Valor licitado: E o preco que foi ofertado pela empresa ganhadora da licitagdo, no caso o
menor preco do processo, sendo este o obrigatorio a ser cumprido pela contratada, com
excecdo de aumentos por problemas e situagdes que ndo podiam ser previstos no momento

do orgamento;
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e Custo final da obra: E o valor total que foi gasto para execugdo da obra contabilizando todos

os aditivos.

Os custos foram obtidos por meio de: or¢amentos, atas, carta convites, editais, notas de
empenho e detalhamentos de empenho. Nem todos os processos licitatorios tinham a
documentacao necessaria para obter os valores estabelecidos para as verificagdes. Portanto,
foram analisadas somente as edificagdes que possuiam as informagdes sobre os custos
especificados. Sendo assim, o nimero total de edificacdes analisadas nesta etapa foi de quinze,

sendo das tipologias de educacdo e satide. Realizaram-se trés verificacdes sendo elas:

e De aditivos de preco: Referente a porcentagem de aumento entre o custo total e o valor
licitado;

e De descontos na licitagdo: Referente a porcentagem de reducdo entre o preco da licitagdo e
o valor licitado;

e Variacdo da licitagdo para o prego final: Referente a porcentagem de aumento entre o custo

total e o valor da licitacao.

Verificou-se, também, a média dos custos dentro da amplitude da amostra.

4.1.2 Aumento de prazos

O objetivo desta etapa foi avaliar o aumento dos prazos em relagdo ao cronograma planejado.
Considerou-se como atraso qualquer acréscimo de tempo em relagdo ao cronograma fisico-
financeiro seja ele por aditivo ou ndo. Foram utilizados, para esta analise, cronogramas fisico-
financeiros, detalhamentos de empenho, ordens de servigo e contratos. Da mesma forma que na
analise de custo, nem todos os processos possuiam o detalhamento de empenho, completo,
disponibilizado no site de prefeitura. Sendo assim, a investigacdo foi realizada em onze

edificacdes das tipologias de educacdo e de saude.

Obteve-se o prazo considerado como planejado por meio do cronograma fisico-financeiro
contido nos processos licitatorios. Em relagdo ao periodo de duragdo da obra executada, tém-se
trés tipos distintos de marcos cronologicos: o prazo de vigéncia do contrato, o prazo da ordem

de servigo e as datas de liquidagdao de empenho contidos no detalhamento de empenho.
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No caso dos prazos contratuais, estes ndo servem de referéncia como tempo de execucao da
obra. Isso porque eles estao relacionados € com o periodo em que a licitagao esta vigente € que
o contrato ¢ garantido. Mas, os convénios fazem duas mengdes importantes para o entendimento

dos prazos, pois, estabelecem as condi¢des para o inicio da obra e os critérios para o pagamento.

O empreendimento s6 pode iniciar ap6s a emissdao da ordem de servico. Alguns contratos
definem como obrigacao da contratada iniciar os trabalhos em até um més apds a emissao da
ordem; outros, s6 citam que a empresa estara apta a iniciar as obras quando o documento for
emitido. Os contratos, também, estabelecem que os pagamentos serdo realizados ap6s medigdes
mensais, processadas e liberadas pela Secretaria Municipal de Obras, em prazo ndo superior a

30 dias.

A liquidagdo de empenho ¢ a parte do cumprimento da despesa publica que indica o
recebimento, por parte da administracdo, de uma etapa da obra concluida. Desse modo, as
liquidacdes estabelecem uma ordem cronoldgica da execugdo do servigco, de acordo com a

apuracdo do contratante.

Ao alinhar essas datas, foram verificadas algumas divergéncias. Nem todas as obras tinham
liquidagdes de empenhos proximas a data de inicio da ordem de servigo, indicando que a obra

poderia ter sido iniciada em periodo maior do que um més apds a emissao da ordem.

Tendo em vista essa variabilidade, considerou-se como referéncia cronoldgica de execugao das
obras as liquida¢des de empenho; sendo adotado o inicio da obra como um més antes da
primeira liquidacdo. Tendo em conta estas delimitagdes, foi analisado um prazo de execugao

estimado e ndo precisamente real, em relacao aos empreendimentos estudados nesta parte.

A investigacdo sobre a variagao dos prazos foi realizada observando a diferenca entre o tempo
planejado, contido no cronograma, e o estimado, obtido por meio do detalhamento de empenho.

Verificou-se, também, a relagdo entre o aumento de custo e de tempo.
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4.1.3 Documentacdo

Nesta etapa, verificaram-se, de forma descritiva, os principais padrdes e problemas encontrados
nos memoriais descritivos, cronogramas fisicos financeiros, orcamentos e projetos das
licitagdes de reabilitagdo investigadas. Foram analisados todos os documentos disponiveis das

trinta e sete edificagoes.

4.2 VISTORIAS

Foram vistoriadas onze edificacdes relativas aos processos licitatorios de reforma. Destas, dez
sdo da tipologia de educacdo e uma de cultura; nove obras estavam concluidas e duas em
processo de execucdo. Desse modo, delimitou-se por realizar o estudo de origem preliminar nas

edificacdes, com as atividades de reabilitagdao concluidas, da funcdo educacio.

O estudo leva o nome de preliminar por ser a investigacao realizada somente pelo meio visual,
ndo sendo um diagnostico exato. Todas as unidades apresentam sistemas semelhantes com
estrutura de concreto e fechamento em alvenaria ndo estrutural. As edificacdes variam entre
escolas de nivel fundamental, infantil ¢ de educagdo infantil. Nas edificagdes, ndo foram
vistoriadas as areas de quadras e vestidrios das escolas. Nos muros, foram analisados somente

os fechamentos das entradas

O objetivo desta parte do estudo foi verificar os principais problemas pods-reabilitagdo e
enquadrar os mesmos nas fases de producdo e uso para, assim, propor melhorias quanto aos

Processos.

Os projetos estudados ndo tém o objetivo de solucionar todos os problemas das edificagdes,
mas, os levantamentos foram realizados sondando todas as manifestacdes das areas vistoriadas.
Considerou-se a situacao ideal de projeto onde a reabilitacdo seria estabelecida de modo a
recuperar completamente a edificagdes quanto aos seus sintomas; desse modo, qualquer
problema detectado foi considerado como uma deficiéncia do processo de concep¢ao, de

producdo ou de uso a edificagdo reabilitada apos os processos de intervencgao.



87

Esta parte da pesquisa foi realizada em quatro abordagens principais: as origens das
manifestagdes, os problemas relacionados com as intervengdes, os principais tipos de
manifestagdes e os elementos mais afetados da edificagdo. Além destes pontos, foi feita uma

discussao dos problemas encontrados nas outras trés unidades visitadas.

As andlises foram realizadas por meio de processamento de imagens, obtidas no levantamento
fotografico, os documentos do processo licitatério de cada edificacdao e anotagdes, obtidas na
visita técnica, sobre os fatores relevantes envolvendo as manifestacdes € o ambiente em que
elas foram detectadas. Cada imagem pode conter uma ou mais manifestacdes patologicas;
portanto, foram consideradas todas as possibilidades passiveis de serem identificadas, ou seja,
uma manifestagdo pode ter mais de uma origem. Foram analisadas 4481 imagens que geraram

4696 pontos de problemas relativos as origens das manifestagoes.

Tendo em vista a necessidade de realizar maiores delimitagdes quanto aos problemas
relacionados com as intervengdes, aos principais tipos de manifestacdes e aos elementos mais

afetados da edificagdo, estes sdo detalhados a seguir.

4.2.1 Problemas relacionados a intervencdo

Analisando os problemas relativos as obras de reabilitagdo, verificou-se que as incidéncias de
manifestagdes nestas tipologias possuem particularidades possiveis de serem delimitadas. A
questdo ¢ que esta modalidade de obra ¢ executada em edificagdes existentes, que ja possuem
problemas e desgastes antes da interven¢ao, nao tendo assim a mesma concep¢ao quanto ao

desenvolvimento de manifestagdes que uma construgdo nova.

Em uma reabilitagdo, objetiva-se que os problemas da edificagdo sejam solucionados por
completo ou, pelo menos, na medida em que foi proposto no projeto. Em vista disto, as
manifestagdes apdés uma obra de reabilitacdio ndo necessariamente sdo causadas no
procedimento de intervencdo e podem ter varios fatores de influéncia. Na Figura 15 € possivel

verificar a situagao mencionada.
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Figura 15 — Componente da alvenaria danificado

Fonte: O autor.

No caso da Figura 15, o componente da alvenaria foi danificado antes da intervengao, ndo sendo
a manifesta¢do gerada na obra. Porém, na proposta de intervengdo nao foi especificado nenhum
tratamento do problema, sendo executada somente uma pintura por cima. Desse modo, se
verifica que a falha na reabilitagdo foi ndo propor uma solu¢do para o dano existente, tendo
como consequéncia a predominancia do problema estético. Esta deficiéncia, de um ponto de

vista de fases de origem de formagao, pode ser atribuida a fase de projetos.

Em vista disto, com o objetivo de complementar o estudo de origem e melhorar a precisao no
levantamento dos dados, identificando os problemas relativos a reabilitacdo para, assim, propor
melhorias, categorizou-se os problemas relativos ao processo de intervencao, relacionando-os

com as manifestagdes patologicas encontradas, sendo eles:

e Problemas gerados na interven¢ao: Aqueles que foram incorporados na edificagdo durante
o processo de reabilitacdo;

e Solucdo ndo proposta: Sdo as manifestagdes que ja existiam antes da intervencdo e nao
foram tratadas por ndo terem sido especificadas em projeto;

e Solucdo insuficiente: Acontece quando a medida de recuperagdo proposta ndo ¢ suficiente
para solucionar os problemas que deveria;

e Problema gerado ap0s a intervengdo: Sdo referentes as manifestacdes que sao introduzidas

na edificac¢do apos o processo de reabilitagao;
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e Solugao executada inadequadamente: Sao referentes as propostas de reabilitagdo que foram
aplicadas incorretamente resultando no agravamento do quadro ou reincidéncia dos
problemas;

e Solugao ndo executada: Ocorre quando a solucao definida na proposta da reabilitagdo nao

foi realizada.

Desse modo, tem-se uma maneira mais precisa para caracterizar os problemas relativos aos
procedimentos de reabilitacdio no ambiente construido, sendo possivel propor melhores

conclusdes sobre o processo de reabilitagdo.

4.2.2 Tipologias de manifestagoes patologicas

As manifestagdes patologicas na construcao civil sdo diversas e podem ser estudas em varias
configuragdes de acordo com o objeto de estudo. Algumas pesquisas trabalham de maneira
especifica uma manifestacao; como, por exemplo, o estudo de fissuras e trincas, outras estudam
a incidéncia de problemas em sistema ou metodologia construtiva; como, por exemplo, o estudo
de manifestacdes patologicas em estruturas de alvenaria estrutural (PERINI, 2017; ILIDIO,

2008; MOLIN, 1988).

No caso de obras reabilitadas, de acordo com o objeto do trabalho, ndo € possivel ter um padrao;
as obras podem ter reabilitacio de maneiras diferentes, em datas diferentes, possuirem
caracteristicas pontuais dos sistemas diferentes. Dessa maneira, verifica-se que classificar cada
manifestagdo, de uma forma detalhada, resulta em uma grande variabilidade de problemas, o

que dificulta a anélise de dados e consideracdes.

Desse modo, alguns trabalhos agrupam as manifestacdes, como ¢ o caso de Ioshimoto (1988)
que divide as patologias em 3 grandes grupos sendo eles: umidade, fissuras e trincas e
deslocamento de revestimento. Azevedo (2008) acrescentou o grupo de irregularidade de

acabamento em sua pesquisa, modelo que foi seguido por Carraro e Dias (2014).

As classificagdes propostas pelos autores citados servem para grande parte dos problemas em
edificacdes, porém, ndo abrangem todos os pontos possiveis de serem encontrados. Verificou-

se que as instalagdes prediais, em geral, e as esquadrias sdo os itens com maiores incidéncias
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de patologias devido a etapa de uso e operagdo; como pode ser visto na Grafico 4 (CUPERTINO
e BRANSTETTER, 2015; BRITO, FORMOSO ¢ ECHEVESTE, 2011).

Grafico 4 — Problemas de manutengao por sistemas
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Fonte: Brito, Formoso ¢ Echeveste (2011).

Desse modo, com o objetivo de enquadrar também as defini¢cdes levantadas de uma forma mais
técnica e mais abrangente para o objeto de estudo, as manifestagdes patologicas serdo
classificadas em: Fissuracdo, perda de material, umidade, irregularidades no acabamento,

problemas nas instalacdes prediais e problemas nas esquadrias.

Cada grupo sera conceituado de maneira a delimitar os problemas que eles estdo relacionados
e as ponderacdes sobre as analises de imagens de cada um. As consideragdes foram feitas de
modo quantificar os possiveis problemas detectados, de uma forma representativa, para a
atividade de reabilitacdo. Desse modo, as patologias sdo consideradas por regides, por

agrupamento e por configuragdo, de acordo com as ponderagdes necessarias ao estudo.

4.2.2.1 Fissuragao

Sabe-se que a classificagdo quanto ao tipo de fissura depende da abertura da anomalia, como
pode ser observado na Tabela 5. Porém, neste item enquadra-se quaisquer configuragdes deste
problema, denominando todos eles como fissuracao, independente da sua abertura ou suas
causas. Estdo incluidas nesta categoria as fissuras, rachaduras, trincas ou fendas em elementos
estruturais, revestimentos, inclusive ceramicos, forros, pisos e alvenaria, podendo ser

superficiais ou profundas.



91

Tabela 5 — Classificagao das aberturas de fissuras em alvenarias

Classificagdo Aberturas (mm)
Fissura até 0,5
Trinca de0,5a1l,5

Rachadura de1,5a5,0
Fenda de 5,02 10,0
Brecha acima de 10,0

Fonte: Oliveira (2012).

As fissuragdes podem ter configuracdes variadas, dependendo do que as originam e dos fatores
agravantes; isso faz com que se tenham, também, diversos tipos desse problema, variando de
forma, tamanho e incidéncia. Sendo assim, foram feitas ponderacdes para as andlises de
imagens de maneira a quantificar, de forma ndo arbitraria, os problemas mantendo, assim, um

padrdo. Na Figura 16 tem-se fissuragdes com diferentes aspectos.

No caso as fissuras foram separadas por continuidade, quando unidirecionais, e por
agrupamento, quando tinham mais diregdes. Ou seja, independente se a fissura ocorre ao longo
de toda a alvenaria ela teve 0 mesmo peso de uma que incide de forma pontual. As fissuragdes
com configuracdo desuniforme, como € o caso das fissuras mapeadas, sdo contadas por cada

regido que ela incide.

Figura 16 — Diferentes configura¢des de fissuragado

(b)

Fonte: O autor.

Foram enquadrados, nesse tipo de patologia, descontinuidades entre elementos nio planejadas

e problemas relativos as juntas de dilatacdo.
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4.2.2.2 Umidade

Sao considerados problemas de umidade qualquer manifestacdo formada por causa da 4gua
onde ¢ perceptivel por meio de inspe¢do visual. Enquadra-se nesse grupo: manchas de umidade,
empolamento, colonizacdo bioldgica, estando esses problemas secos ou nao, regides contendo

agua irregularmente como infiltracdo, entre outros.

Cada ponto de problema relativo a umidade tem seu proprio peso nos dados, independente se
for de pequena ou grande extensdo. Na Figura 17 ¢ possivel ver duas situagdes de infiltragao,

mas que tem a mesma influéncia no tratamento final de dados.

A umidade por capilaridade costuma incidir de maneira generalizada na base do elemento
afetado. Porém, verificou-se que em alguns ambientes ela ocorria em uma Unica parede,
enquanto, em outros, ela incidia em mais ou todas as vedagdes verticalizadas. Desse modo, para
ter uma sensibilidade maior da ocorréncia desse tipo de problema, as umidades ascendentes

foram medidas por parede afetada em cada comodo.

Figura 17 — Manchas de infiltracdo

Fonte: O autor.

Na Figura 18 ¢ possivel ver um caso de umidade ascensional. Reparou-se que, nesta figura, a

regido esta seca no momento da vistoria e que resultou em outras manifestagcdes, porém, a
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configura¢dao do problema ¢ caracteristica de ascensao de agua por capilaridade classificando,

assim, como uma manifestagao também do grupo de umidade.

Figura 18 — Umidade ascendente dividida por parede

Fonte: O autor.

4.2.2.3 Perda de material

Os problemas de perdas de materiais sdo relativos a perda de massa em elementos estruturais,
elementos de vedagdo vertical e horizontal, com exce¢do de esquadrias, podendo possuir
qualquer configuragdo, como desplacamentos ou esboroamentos. Sdo exemplos de perda de

material, segundo essa delimitacdo, as imagens contidas na Figura 19.

Figura 19 — Exemplos de manifestacdes relativas as perdas de materiais

Fonte: O autor.
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Esse problema pode se manifestar de forma pontual ou agrupada, com pequenas ou maiores
dimensdes. Terdo o mesmo peso os defeitos, deste tipo, que ocorrem aglomerados com os que
ocorrem isolados, independentemente de suas dimensdes. Esse tipo de situagao pode ser visto
na Figura 20. Também s3o enquadrados nessa categoria furos e aberturas que ndo foram

vedadas corretamente.

Figura 20 — Maneiras de incidéncia das perdas de materiais

'.' e,

Fonte: O autor.

4.2.2.4 Trregularidade no acabamento

As irregularidades no acabamento estao relacionadas a qualquer deficiéncia na parte superficial
do acabamento da edificagdo, relativa ao seu desempenho visual e sua estruturagdo. Estio
incluidos nesses problemas desnivelamentos visiveis em revestimentos, abaulamento, variacao
de textura indesejada, pintura irregular, manchas de tinta, entre outros. Nao estdo incluidas nesta
definicdo irregularidades que caracterizem problemas de umidade e perda de material. Na

Figura 21 podem-se ver alguns tipos deste problema.

Quanto aos pesos de cada defeito na estatistica, considera-se a mesma situagdo definida para
perda de material. Ou seja, tem-se 0 mesmo peso quando o problema ocorre isolado ou
agrupado. As sujidades aparecem de forma generalizada em quase todos ambientes escolares
de ensino fundamental. Desse modo, ndo se teve como elaborar delimita¢des e quantificar esse
problema ndo sendo, assim, considerados na andlise estatistica, somente em casos excepcionais

e pontuais.
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Figura 21 — Exemplos de irregularidade no acabamento

(b)

Fonte: O autor.

4.2.2.5 Problemas nas instalagdes prediais

Sao considerados manifestacdes nas instalagdes prediais os problemas que prejudicam sua
funcionalidade ou os danos em seus componentes. Nesta categoria enquadram-se todos os tipos
de instalagdes, desde que possuam falhas perceptiveis na inspegao visual sendo, principalmente,

as elétricas e as hidraulicas.

Os sistemas hidraulicos podem estar associados a problemas umidade, porém, nao
necessariamente sdo a mesma classificagdo de manifestagdo patoldogica. No caso de uma
torneira pingando, por exemplo, qualquer deterioragdo advinda da agua, nesse caso, ¢
classificada como sendo de umidade, mas, a falha na torneira a qual propicia o vazamento ¢ um

problema no sistema hidraulico.

Situacdes inadequadas, possiveis de serem detectadas visualmente, como fiacdo exposta,
tubulacdo mal instalada, materiais inadequados para os sistemas, também estdo enquadrados
nesta categoria. Na Figura 22 tem-se alguns casos de problemas em instalagdes prediais. As

manifestagdes sao quantificadas por regido do sistema como ponto de 4gua ou de energia.



96

Figura 22 — Tipos de problemas nos sistemas prediais

(b)

Fonte: O autor.

4.2.2.6 Problemas nas esquadrias

Estdo classificados nesta categoria defeitos que prejudiquem a funcionalidade das esquadria e
danos causados aos seus componentes. Independente de qual for a causa, os prejuizos a estrutura
fisica da esquadria estdo enquadrados nesse item; entende-se que mesmo apoOs alguma causa
externa ser eliminada o dano persiste nesses elementos de vedagdo e pode ser amplificado com
0 seu uso. Sdo tipos de problemas em esquadrias as manifestacdes mostradas na Figura 23.

Nesse caso, as falhas detectadas sdo contadas por esquadrias de acordo com suas caracteristicas.

Figura 23 — Tipos de problemas nas esquadrias

(b) | o

Fonte: O autor.
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4.2.3 Elementos construtivos

Alguns dos projetos de reabilitadas das edificagdes estudadas fazem uma andlise previa da
condi¢do de conservagdo da edificacdo relacionando o estado de conservagdo de alguns
elementos. Refere-se, por exemplo, a alvenaria como em bom estado de conservacao, que nao

apresenta problema ou a pintura em estado ruim, tendo pontos que necessitam de reparos.

Para verificar a eficiéncia desse levantamento e sua proposi¢ao, foram atribuidos a cada
manifestagdo um elemento sendo este o que ¢ mais afetado ou o principal responsavel pela
formac¢do, dependendo de cada caso. Por exemplo, em uma infiltracdo, o elemento mais
relevante ¢ a cobertura, no desplacamento de revestimento do chao, € o piso. Cada manifestacao

teve somente um sistema relacionado a ela.

Os elementos delimitados neste estudo sdo:

e Estrutura;

e Alvenaria;

e Piso;

e Revestimento vertical;
e Revestimento de teto;
e Portas;

e Janelas;

e Sistemas de drenagem,;
e Instalacdes hidraulicas;

e Instalacdes elétricas;

e Muro;
e Pintura;
e (Cobertura.

Os elementos foram delimitados de acordo com os documentos dos processos estudados com o
objetivo de comparar o estado de conservagao indicado nos levantamentos e a incidéncia de
manifestagdes encontradas no estudo. O termo portas e janelas aparecem separados; pois, em

alguns projetos, tem-se somente o vocabulo “serralheria”, sendo este relacionado somente as
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portas. Para verificar a incidéncia separada de cada componente as esquadrias foram
desmembradas em portas e janelas. Os muros também aparecem de forma individual para

comparacao.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

5.1 ANALISE DOCUMENTAL

Nesta parte sdo apresentados os resultados da andlise documental referentes as principais

atividades das obras, ao aumento de custos e o aumento de prazos.

5.1.1 Andlise de atividades por custo para reabilitag¢do

A relagdo de custo por atividade da amostragem total pode ser vista no Grafico 5.

Grafico 5 — Percentual médio do custo de cada atividade
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Fonte: O autor.

A atividade de pintura mostrou-se como a mais significativa nos custos de processos de
reabilitagdo seguida de cobertura, administracao local, pisos e vedagdes, instalacdes elétricas,

esquadrias e instalag¢des hidraulicas. Os outros itens aparecem com porcentagens abaixo de 4%.
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Observa-se que o agrupamento de pisos e vedacdes, mesmo contendo uma grande quantidade
de atividades, apresenta um valor em média de 10%, duas vezes menor que a pintura com 23%.
Isso pode ser explicado porque as atividades contidas neste item necessitam de intervencoes
mais pontuais ou em menores areas. No caso da atividade de pintura, esta geralmente ¢ feita em
toda edificagdo e em alguns elementos como esquadrias; desse modo, ela ¢ a atividade que vai
ter maior area de abrangéncia no ambiente j& construido, podendo explicar a relevancia dela em

relagdo ao custo total em processos de reabilitagao.

Em segundo lugar tem-se o sistema de cobertura. Este item; por estar relacionado com uma
regido de pouca visibilidade e, geralmente, dificil manutenibilidade, pode ser mais
negligenciado em termos de manutenc¢do no decorrer da vida util da edificag¢do. Isso poderia
explicar a relevancia do custo de cobertura no processo de reabilitacdo de edificacdes. Outro
ponto é que as acdes na cobertura, geralmente, equivalem a area em planta do prédio, podendo

ser uma regido grande de intervencao.

A administracdo local é a 3* atividade mais onerosa em relacdo aos demais itens. Ela esta
relacionada com os encargos da equipe responsavel pelo gerenciamento e supervisao da obra

local. Sendo assim, observa-se uma grande quantia dos recursos voltados para essa atividade.

As instalagoes, elétricas e hidraulicas, tém aproximadamente 7%, cada uma, da particio média
dos custos de reabilitacdo. Estas atividades foram as mais incidentes nas licitagdes de servigos
de manutengdo da etapa do levantamento preliminar. Elas, junto com esquadrias, que
apresentaram também aproximadamente 7% dos itens, foram detectadas, na revisdo
bibliografica, como os elementos com mais manifestagdes patologicas originadas do uso e
operacdo. Desse modo, verifica-se que as instalagdes e esquadrias sdo itens que demandam de
muita manutencdo ao longo da vida util da edificagdo, sendo assim, a parcela significativa em

relagcdo ao custo global de obras pode estar relacionada a essa caracteristica.

As relagdes das atividades por custo, delimitadas pelas fun¢des da edificacdo, podem ser

observadas no Grafico 6.
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Grafico 6 - Percentual médio de custo por atividade de acordo com a fungao
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Fonte: O autor.

Na tipologia de educagdo, a pintura continua como o item de maior custo sendo de 30,74%;
porém, com valor maior do que o agrupamento total de edificacdes, que € de 23%. Isso pode
ser justificado pelas edificagdes desse tipo serem, em geral, de médio a grande porte, o que
indica uma 4rea grande a ser pintada. As atividades de cobertura, administragdo local,

instalagdes e esquadrias seguem com um comportamento semelhante ao do Grafico 5.

A maior diferenca entre o agrupamento de educacdo e a amostragem total esta entre os servigos
complementares e PSCIP que possuem porcentagens maiores que 4% e pisos e vedagdes abaixo
de 3%. Em relacdo ao PSCIP, a porcentagem maior desse item ocorre porque as intervencgdes

estudadas tém como um dos objetivos adaptar as edificagdes de educacdo as normas do corpo
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de bombeiros. J4, nos pisos e vedagdes, ndo se verificou muitas alteragdes nos espagdes fisicos

nesta tipologia de edificacao.

As reabilitagdes da fungdo satde apresentaram maior porcentagem de custos referentes a
cobertura (16,29%). Isso pode indicar maior preocupagdo com a estanqueidade devido a
complexidade relativa ao atendimento hospitalar e salubridade da edificagdo. A administragdo
entra em segundo lugar em relevancia dos custos, com 15,82%, o que pode estar relacionado
com as edificagdes deste estudo serem, na maioria, postos de satde, ou seja, de pequeno porte,
0 que pode aumentar a relevancia da administracdo; como sera explicado mais a frente na

analise por faixa de prego.

Ainda nesta tipologia construtiva, os pisos e vedagdes ficam em terceiro lugar de relevancia
(14,96%). Essa caracteristica pode ser explicada pelo fato das intervencdes em edificios de
saude, em geral, apresentar mudancas de espaco fisico para adaptar os ambientes as dimensdes
minimas e obrigatorias para determinados tipos de atendimento de satide. Esta caracteristica
também justifica o fato das demoli¢des ultrapassarem os 4%. Por fim, as pinturas, as instalagdes
e as esquadrias sdo os outros itens mais relevantes seguindo a mesma ideia argumentada para

tipologia de educacao.

As edificagdes do tipo cultura possuem grande parte dos seus custos voltados a pintura e
esquadrias; no caso, a pintura € a tipologia mais relevante para esta atividade de todos os
agrupamentos chegando a mais de 35%. Essa configuracao pode ser explicada pelas edificagdes
desta fun¢do ser, geralmente, patrimonios historicos e as intervencdes mais voltadas para
atividades de restauro. Desse modo, a proposta de pintura tem muito mais rigor quanto a sua
execugdo, o que pode explicar a alta porcentagem nos custos. As esquadrias sdo, em caso de
bens tombados, antigas € nao podem ser substituidas; sendo assim, elas sdo submetidas a
processos rigorosos de restauro o que pode indicar a sua relevancia em relacdo as outras

atividades.

Os servigos complementares nestas edificagdes também aparecem em evidéncia demonstrando
que essas tipologias construtivas costumam necessitar de mais intervengdes deste tipo, como a
restauragdo de corrimao, por exemplo. As instalacdes elétricas e servigos preliminares possuem

mais de 9% dos custos cada um. Dois pontos que destoam das demais analises, até 0 momento,
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¢ a baixa porcentagem relativa a administracdo local e a quase nula incidéncia nas instalagdes

hidraulicas.

A questdo da administragdo local pode ser explicada pelo fato de que dentre as quatro
edificagdes de cultura analisadas uma delas representa a segunda intervengao de maior porte do
estudo em geral, com valor superior a 1,5 milhdes de reais. Dessa forma, a parcela da
administracdo pode ser diluida comparada as outras atividades que vao ter custos mais
relevantes. J4 no caso desta tipologia nao ter quase nenhuma intervengdo nas instalagdes
hidraulicas, sendo este um comportamento fora do padrao notado para atividades de
reabilitacdo, pode ser explicado pela suposi¢do que as edificagdes em questdo tiveram
manuten¢do mais adequada ao longo da vida 1til, por serem iméveis abertos a populacdo e
representarem valor cultural, ou pode ser também um caso atipico dos projetos de intervengdes

das quatro unidades analisadas.

Quanto ao agrupamento da tipologia de edificagdo da modalidade administrativo, ele conta com
somente duas edificagdes € uma delas ¢ a licitacao de maior valor, sendo de, aproximadamente,
4 milhdes de reais. Desse modo, alguns pontos podem estar mais relacionados com o seu porte
do que a tipologia em si; como o aumento do item estrutura, equipamentos e at¢ mesmo pisos
e revestimentos. Porém, alguns comportamentos sdo justificaveis, como € o caso de as

instalagdes elétricas serem itens de maior significancia e as hidraulicas em terceiro lugar.

No levantamento preliminar, as edificagdes administrativas foram as que mais demandaram de
servicos de manutengdo ao longo dos anos de 2012 a 2019. A maioria dos servigos tratava sobre
intervencdes nas redes hidraulicas e elétricas. Como esta tipologia construtiva demanda de
muitos equipamentos, elétricos e eletronicos, e sdo abertas ao publico, para atendimento, pode
ser que ocorra maior preocupacao com esses itens que sao essenciais para o funcionamento de
suas atividades. O levantamento de licitacdes de servigos de manutengao por fungdo pode ser

visto no Grafico 7.

Em relacdo a andlise de custo por atividade por faixa de preco, esta pode ser observada no

Grafico 8.
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Grafico 7 — Servicos de manutengao por funcao

(=]
(=]

s

i
=

Nimero de Licitagbes
=
wn

[}

B
o & & &
@q‘& & @ﬁ'

. l
g o L -\-:?‘

Tipologia de Fungio

Fonte: O autor.

Grafico 8 - Custo percentual médio das atividades de acordo com a faixa de prego
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Fonte: O autor.
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O primeiro ponto relevante da verificagdo das atividades em relacdo ao preco € que os valores
das intervencdes costumam apresentar uma variagdo relacionada com a area construida da
edificacao. Ou seja, prédios maiores costumam possuir processos de licitagdes mais onerosos.
Tendo em vista essa questdo, as verificagdes correlacionam o custo com o porte, ou tamanho,

da edificagdo, quando for o caso.

A atividade de administragdo local apresenta grande relevancia na amostragem total (Grafico
5) e grande variabilidade no agrupamento por fun¢do (Grafico 6). Observando a segmentacao
por faixa de preco, estes itens possuem maior porcentagem nos empreendimentos de menor
valor. A questdo ¢ que a equipe necessaria para administrar localmente uma obra de pequeno
porte €, aproximadamente, a mesma de um porte médio; como consequéncia tem-se que, mesmo
com o aumento das atividades e quantitativos, o custo da administragdo local sofre poucas
alteragoes; sendo assim, a relevancia do custo deste item em relacdo aos demais vai reduzindo
a medida que o prego do empreendimento sobe ou que atividades mais onerosas e complexas

vao sendo incorporadas.

A pintura ¢ uma atividade que apresentou relevancia em todas as faixas de preco. Na primeira
e na segunda divisao do Gréafico 8, este item foi 0 mais significativo; ja na faixa de valor acima

de 600 mil, ela representou o segundo maior custo das obras.

A oscilacdo desta atividade, em relagdo ao seu preco, segue um raciocinio semelhante ao da
administracdo. Acontece que, geralmente, a pintura € a intervengdo que vai ser aplicada na
maior parte da area construida da edificagdo; desse modo, o seu custo tende a ser representativo
dentro dos itens que serdo desempenhados. Porém, na medida em que se aumenta o prego da
obra por causa de um volume maior de atividades ou de processos mais onerosos incorporados;
como intervengdes estruturais, por exemplo, a relevancia da pintura vai diminuindo em relagao
aos custos totais. Sendo assim, em obras de menor porte, provavelmente a pintura vai sempre

se patentear entre os itens principais de relevancia de custo.

A cobertura segue o mesmo raciocinio da pintura. Este item possui uma grande area de
intervencao e sua relevancia pode variar de acordo com outras incorporagdes. Em relacdo a esta
atividade, tendo em vista a baixa manutenibilidade da tipologia do sistema em questdo, as
manutengdes ao longo da vida util podem influenciar na necessidade de que o processo de

reabilitagdo seja proposto de uma forma mais elaborada.
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Na faixa de preco de 400 mil a 600 mil foi possivel observar uma grande porcentagem de custo
relacionado a cobertura. Esse agrupamento, no caso, contém somente quatro edificagdes e uma
delas possui 70% de suas atividades relacionadas a esta tipologia de sistema. Em relagdo as
outras trés, este item apresenta valores abaixo de 5% dos custos de seus processos; isto pode
indicar que a porcentagem de 21,35%, da atividade cobertura neste agrupamento de faixa de
preco, pode ser um caso particular de uma das edificagcdes da amostragem que influenciou na

média geral.

A classificacao do tipo pisos e vedacdo também apresentou oscilacdo quanto aos seus custos.
Como se trata de um agrupamento de muitas tipologias de atividades ¢ dificil relacionar as
oscilagdes diretamente com o porte de prego dos processos licitatorios, sendo mais visivel a
influéncia da fungdo nesta tipologia de item. Mas, as obras com valores acima de 600 mil
demonstram um possivel padrao. Na amostra desta faixa de preco tem-se trés edificacdes que
variam entre 800 mil reais e 4 milhdes de reais. Observou-se que elas possuem grandes
quantidades de atividades de retrofit, desse modo, se tem muitas alteragdes relativas a espagos
fisicos; como mudanga de divisorias, forros e revestimento, por exemplo, o que pode explicar

o porqué da atividade vedagdes e pisos ser a de maior custo neste agrupamento.

Os valores referentes a esquadrias, instalagdes hidraulicas e instalagdes elétricas apresentam
relevancia em todas as divisdes de preco, porém, com oscilagdes. Nao se observou padrdes na
variacao destas atividades relacionados com o porte das licitagdes. Desse modo, € possivel que
as relevancias destes itens, em relacdo aos custos totais, estejam mais relacionadas com as
funcdes ou com as particularidades de manutencao ao longo da vida ttil, de cada edificagdo, do

que os precos das obras.

As variagdes de valores das atividades de servigos complementares, equipamentos, servicos
preliminares e PSCIP, detectadas nas amostras, sdo referentes a individualidades dos

empreendimentos estudados, ndo tendo um padrdo especifico referente ao valor da licitagdo.
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5.1.2 Andlise do aumento de custos
As oscilagoes referentes aos custos nas licitagdes investigadas estdo dentro do estabelecido na
lei 8666/93. Os aditivos, descontos e variagao entre o valor da licitagao e o preco final podem

ser visualizados na Tabela 6.

Tabela 6 — Variagao de custos nas obras de reabilitagao

Variacao da Licitacido

Desconto na licitacao
para o preco final

Edificacoes Aditivo (%)

S (%)
Edificacao 11 43,54 19,16 16,04
Edificacao 12 39,44 14,51 19,20
Edificacao 13 31,45 9,82 18,54
Edificacio 14 49,91 21,60 17,53
Edificacio 15 10,86 16,05 - 6,94
Edificacao 18 17,57 21,59 -7,81
Edificacao 19 19,22 14,22 2,26
Edificacao 20 0,00 1,54 -1,54
Edificacao 21 15,62 14,81 - 1,50
Edificacao 22 13,00 12,17 -0,75
Edificacio 23 12,91 3,85 8,57
Edificacio 25 26,72 0,22 26,44
Edificacao 26 49 81 1,19 48,02
Edificacio 27 49,33 11,00 32,91
Edificacio 28 49,84 11,00 33,36

Fonte: O autor.

Das quinze unidades estudadas, quatorze apresentaram aditivo; tendo somente uma que nao
apresentou variacao entre o valor final e o valor licitado, a edificagdo 20. Em relagdo aos
aditivos, quatro das edificagdes, o que equivale a aproximadamente 27% do nimero de
unidades desta etapa, apresentaram valores proximos a 50% de aditivagdo, ou seja, o valor

maximo permitido para obras de reforma.

Em relagdo a variagdo entre o custo total e o valor da licitagdo, somente cinco edificagdes
tiveram precos finais menores que o preco referéncia do processo licitatorio; neste caso, sdo as
que tem valor negativo na coluna de variagdo da licitagdo para o prego final da Tabela 7. Isso
indica que maioria das obras estdo tendo custos finais maiores do que o que ¢ proposto na
planilha orcamentaria. Os valores médios das variagcdes dos custos podem ser verificados no

Grafico 9.
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Grafico 9 — Média de variacao dos custos
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Fonte: O autor.

A média de aditivos dentro do grupo de estudo ¢ de 28,61%. Os descontos, variacdo entre o
preco licitado e o valor ganhador da licitagdo, sdo o item que tem menor amplitude entre o
maximo e minimo, sendo sua média de 11,52%. Analisando as medidas de centralidade juntas
pode-se observar que, em média e dentro do espago amostrado, as empresas ganhadoras do
processo licitatério ofertam um desconto em torno de 11,52% nas obras, porém, necessitam de
um aumento de custo em torno de 28,61% em relacdo ao preco que ofereceram; isso ocasiona
que os empreendimentos ficam, em média, aproximadamente 13,62% mais caros do que o

or¢amento de referéncia estabelecido na licitagao.

5.1.3 Andlise do aumento de prazos

Observou-se trés padrdes de tempo, em relacdo aos prazos planejados, dentre as edificagdes
investigadas nesta etapa, sendo eles: de 30 dias, de 60 dias e de 120 dias. As obras de educagao,
neste caso, estdo todas dimensionadas para durarem 60 dias, mesmo tendo porte maior que

algumas obras de satde planejadas com prazos maiores.

Nas obras de saude, os tempos programados de execu¢do, na maioria das vezes, t€m mais
relagdo com o porte da obra; ou seja, empreendimentos com menores precos sdo projetadas,
também, para menores tempos, como em 30 dias, por exemplo. As variagdes entre os prazos

podem ser observadas na Tabela 7.



Tabela 7 — Variagdes entre os prazos e o atraso analisados
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Edificacbes Prazo do Prazo total Atraso Porcentagem de
cronograma (dias)  estimado (dias)  estimado (dias) atraso (%)

Edificacédo 11 60 113 53 88%
Edificacao 12 60 206 146 243%
Edificacdo 13 60 228 168 280%
Edificacdo 18 120 190 70 58%
Edificacio 19 120 190 70 58%
Edificacao 20 120 280 160 133%
Edificacao 21 120 234 114 95%
Edificacao 22 120 204 84 70%
Edificacao 23 60 183 123 205%
Edificacao 25 30 142 114 373%
Edificacio 26 30 136 108 353%

Média 110 178%

Desvio Padrao 38,1 1,19
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Fonte: O autor.

com o prazo planejado da obra. Esta situagdo pode ser vista no Grafico 10.

Grafico 10 — Aumento de prazos por planejamento
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Fonte: O autor.

O atraso foi medido em dias e pela porcentagem do aumento de prazo em relacdo ao tempo
planejado. Em média, as obras tiveram 110 dias de atraso e um aumento de tempo de 178% em
relacdo ao programado. Porém, verifica-se que o desvio padrao ¢ maior quando este ¢ medido
em dias do que quando ¢ medido em porcentagem. No caso, o retardo das obras medido em
percentual indica de maneira mais adequada de quantificar as oscilagdes no planejamento; pois,
relaciona diretamente o atraso com o tempo proposto no cronograma, sendo assim, também

leva em conta o porte da obra. E possivel verificar uma relacao entre a porcentagem de atraso

130
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Observa-se que as edificacdes planejadas com menor tempo (30 dias) sdo as que tem maior
porcentagem de atraso; ja as de maior tempo (120 dias) sdo as que tem menores oscilagdes de
prazos. Tendo em vista essas caracteristicas, foram determinados a média e desvio padrao dos
atrasos relativos aos prazos planejados de 30 dias, 60 dias e 120 dias. Os resultados podem ser

visualizados na Tabela 8.

Tabela 8 — Média e desvio padrao dos atrasos agrupados

. Prazo projetado de obras por atraso percentual
Medidas 30 dias | 60 dias | 120 dias

Média 363 % 204 % 100 %
Desvio padrio 0,14 % 0,83 % 0,035 %

Fonte: O autor.

Verificou-se que os desvios padrdes dos agrupamentos foram menores do que da amostra total.
O menor atraso médio ¢ de 100%, sendo referente a obras planejadas com 120 dias, ou seja,
essas obras duram em média 240 dias. Seguindo esse raciocinio, as obras projetadas com 60 e
30 dias duram em média, respectivamente, 183 ¢ 140 dias. Observa-se que, encurtar o
planejamento por serem obras de menor porte pode ndo ser eficiente, e que isso pode resultar

em porcentagens de atraso maiores do que as demais.

E importante ressaltar que a maioria das obras investigadas tiveram aditivos; o que pode estar
relacionado com o aumento de atividades e, portanto, de prazos. Tendo vista este ponto, foi
relacionado a porcentagem de aumento de custo com a de aumento de prazo para verificar se

existe alguma correlacao entre elas. Essa analogia pode ser observada no Grafico 11.

Grafico 11 — Relagdo entre aumento de custo e prazo
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Fonte: O autor.
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E possivel verificar que a reta tende a um comportamento de aumento de custo com o aumento
de prazo, porém, o fator de correlagdo ¢ baixo ndo indicando um padrao. Desse modo, verifica-
se que os problemas de planejamento ndo estdo diretamente relacionados com o aumento de
custo, mesmo que estes proporcionem aumento de atividades. Isso fica visivel, pois a obra que

nao teve nenhum aditivo sofreu um aumento de prazo de 133%.

Segundo alguns aditivos disponibilizados no site da prefeitura; os aumentos de prazos sao
justificados por dificuldades de realizar a obra, devido as unidades continuarem em
funcionamento e alteragdes de projeto, principalmente os que acrescentam servigos novos as

planilhas.

5.1.4 Consideragoes sobre a documentagdo

Foram detectadas varias configuracdes de projetos basicos quanto as suas documentagdes e
detalhamentos. Em vista disso, os principais problemas e caracteristicas dos processos

licitatorios estudados, foram levantados e serdo relatados de acordo com cada documento.

5.1.4.1 Projeto arquitetonico

Foi identificado que algumas licitagdes ndo tinham o projeto arquitetdnico como anexo em seus
atos convocatorios. Quando existentes, 0s projetos apresentavam variagdes quanto aos niveis
de detalhamentos e as maneiras de representar as informagdes, principalmente as que eram

relativas aos processos de reabilitacao.

As demoli¢des de vedacdes sdo itens que, de maneira geral, sdo bem identificados nos desenhos.
Por meio de hachuras e variagdes de linhas, as partes das vedacdes que devem ser demolidas,
construidas ou permanecerem sem alteracdo sdao diferenciadas de modo que seja possivel

identificar as modificacoes estabelecidas.

O mesmo nao ocorre para todos os itens que devem ser removidos ou demolidos nos processos
de reabilitagdes estudados. Por exemplo, em alguns casos; nos quais os banheiros sao indicados
para passarem por intervencgdes, necessarias para adequar sua configuracdo a acessibilidade;

observou-se que os itens que precisavam ser removidos ou relocados, como aparelhos
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sanitarios, ndo tiveram indicagdes quanto as suas modificagdes tendo, na planta baixa, somente

o desenho do banheiro sem intervengoes.

A questdo da problematica em relagdo a representagao do antes e do depois da edificagao pode
ser vista em outras atividades, como nas intervengdes em revestimentos. Todos os projetos
apresentaram quadro de revestimentos, conteudo que indica qual o sistema de acabamento que
deve ser utilizado por ambiente; porém, nao se verificou a diferenciacdo entre quais sao novos
€ quais nao passariam por modificagdes. Muitas edificagdes, por exemplo, nao sofreram
alteragdes no revestimento ceramico em areas como de cozinhas e de refeitorios; mas, no
projeto, a legenda referente a representacdo deste tipo de acabamento se localizava junto as

pinturas novas, sem nenhuma meng¢ao dos itens que seriam intervengdes no edificio.

Ainda em relacdo a questdo da identificagdo das modificagdes, observou-se que, em alguns
casos, as rampas que deveriam ser construidas ou alteradas, ndo possuiam denotagdes
adequadas. Ou seja, ndo se tem identificagdo de qual rampa serd construida ou passara por
intervengdo, ndo dando a certeza, assim, se elas ja existem na edificagdo ou se ja possuem as

inclinagdes expressas no projeto.

Outro ponto muito comum ¢ o nao detalhamento das vergas e das contravergas nos desenhos,
itens necessarios no processo de modificagdo de esquadrias. Ainda em relagdo a este tipo de
elemento, alguns quadros de esquadrias ndo separam as novas das antigas ou as que serdo

mantidas das que devem ser substituidas.

Dentre a variabilidade dos modelos de projetos arquitetonicos encontrados, as propostas mais
detalhadas, em relagdo aos processos de reabilitacdo, foram as que dividiam as intervengdes de
forma pontual. Dessa maneira, os projetos arquitetonicos sinalizam onde sera feita a intervengao

na planta baixa, conforme pode ser observado na Figura 24.

Alguns desenhos apresentavam indicagdes sem legendas; mas, de modo geral, quando se tem
sinalizagdo das intervengoes, elas sdo bem executadas e diferenciadas das demais informagdes

no projeto.
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Figura 24 — Projeto com divisdo por intervencao
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Fonte: O autor.

5.1.4.2 Projetos complementares

Em relacdo aos projetos complementares, foram observados somente os problemas que
dificultam a interpretacdo e execucdo destes, ndo sendo verificado falhas relativas aos

dimensionamentos dos sistemas.

Os projetos de fundagdes e estruturais sdo, de maneira geral, voltados a itens que serdo
construidos como, por exemplo, a estrutura de um novo reservatorio. Desse modo, seguem os
padrdes de documentos semelhantes. Projetos de intervencdo em obras de grande porte, como

de refor¢o estrutural, apresentaram melhor detalhamento do que em obras menores.

Nos projetos de instalagdes elétricas, as instalagdes novas costumam ser externas, ndo tendo
rasgo na alvenaria para embuti-las. Verificou-se que os trajetos de tubulagdes elétricas, na
maioria dos casos, nao sdo precisos, sendo especificado nos projetos que estes podem sofrer
alteragdes no processo de execugdo. Observou-se que, em alguns projetos, ndo ocorre divisao
entre as instalagdes novas a serem executadas e as que deverdo ser reparadas ndo sendo possivel

a identificacdo do que € novo e o que serd recuperado.

As modificacdes em instalagdes hidraulicas, geralmente, aproveitam pontos de agua, de esgoto

e de redes pluviais ja existentes. Alguns projetos trazem detalhes nas isométricas e nas plantas
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baixas de como devem ser realizadas as conexdes, a partir dos pontos. Porém, na maioria deles,
ndo se verificou detalhamento de como deve ser feito esse procedimento. Por exemplo, ¢
sinalizado, no projeto, o ponto de agua existente que sera utilizado para abastecer a nova
instalacao; mas, ndo se tem explicacdo de qual ambiente ou comodo sera realizado o corte e

embutimento da tubulagao.

Verificaram-se licitagdes com intervengdes que necessitavam de projetos complementares,
porém, que nao possuiam estes em seus anexos. Em alguns casos, as realizacdes dos projetos

complementares ficaram a cargo da contratada.

5.1.4.3 Orcamento

O or¢amento ¢ baseado na EAP estabelecida para o projeto basico. Deste modo, as organizagdes
e agrupamentos de atividades interferem diretamente na interpretagdo e leitura deste tipo de

documento.

Observou-se que, em alguns casos, sdo estabelecidas tipificacdes gerais, no nivel 1 da EAP, que
englobam outros itens importantes. Ou seja, denominagdes genéricas como; por exemplo,
arquitetura, contém atividades como cobertura, alvenaria, fechamentos, entre outras, que
poderiam ser especificadas, também, no nivel 1 da EAP. As vezes, essas classificacdes

embutem mais de 70% da obra.

Algumas obras possuem mais de uma edificagdo destinada ao processo de intervengdo. Nestes
casos, em alguns projetos basicos, as atividades referentes as unidades estdo agrupadas dentro
dos niveis da EAP, conforme cada edificio. Isto pode ser verificado no exemplo de EAP a

seguir:

e 1 Servigos preliminares;
e 2Bloco A;
e 3 Bloco B;

e 4 Limpeza final da obra.
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Observou-se que, mesmo quando os processos de reabilitagdo sdo definidos por intervengdes
pontuais, os quantitativos referentes aos insumos necessarios para realizacdo da atividade e
or¢amentacdo sao realizados de forma agrupada. Ou seja, se a edificagdo precisa de um reparo
no reboco de alguma regido e, também, executar um reboco novo em uma ampliagao, por

exemplo, o revestimento ¢ mensurado de forma conjunta.

Os itens de demoligdes e remogdes geralmente sdo especificados apos os servigos preliminares
e conter todas as atividades desse tipo, independente da distribui¢ao destas ao longo do tempo.
Ou seja, as demoligdes de alvenaria, de revestimentos, de passeios, a remogdo de telhas, de
aparelhos sanitarios, de vidro, de esquadrias, de bancadas, de reservatdrios e escavagdes estao

dentro do mesmo item da EAP, sendo localizado apds os servigos preliminares.

Em alguns or¢amentos os custos referentes a fiscalizagdo de um engenheiro civil sdo
dimensionados somente para algum periodo da obra. Se o empreendimento tem trés meses de
duracdo, por exemplo, or¢a-se somente um més de servico do engenheiro responsavel pela

supervisao.

A maioria dos orcamentos especificam o lixamento manual e a remocao de tinta para preparagao
de toda area que vai ser pintada; porém, verificou-se pouca ou auséncia da indicacao de uso de
fundo preparador. No orgamento, algumas pinturas sdo especificadas, por meio das bases
SINAP e SETOP, como sendo aplicadas duas demdos; desse modo, o prego da obra ja prevé
essa atividade; porém, isso ndo costuma ser especificado nos memoriais descritivos, que € o

documento responsavel por estabelecer os detalhes da execugao.

Em algumas situagdes, ¢ indicado nos memoriais o uso de fundo preparador, selador acrilico
ou emassamento, caso seja necessario para recuperagao da pintura. Porém, estes niao sdo

or¢ados; ou, caso sejam, a quantificagao ¢ bem inferior a area a ser pintada.

Para as esquadrias que serdo substituidas alguns orcamentos trazem, na nomenclatura do item
avaliado, qual a simbologia ou nome que a respectiva esquadria tem na legenda no projeto

arquitetonico, o que pode facilitar a identificagao.

Algumas intervengdes de reparo trazem as especificacdes de suas configuragdes e execucdo em

suas bases de dados no orcamento como, por exemplo, uma composicao para recuperacao de
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descontinuidade que indica a utilizagdo de espacamento de 30cm, entre grampos, para costurar

uma trinca, na planilha SETOP.

Quando ¢ especificado algum reparo, como argamassa impermeabilizante, esta ¢ quantificada
em uma area muito pequena quando comparada com 4rea total de fechamento da edificacao.
Foram encontrados casos de 6m? para uma area com mais de 1600m? de revestimento, por
exemplo, sendo destinado 0,375% da é4rea para impermeabilizacdo mesmo sendo identificado

incidéncias generalizadas de umidade de acordo com o projeto.

Observaram-se atividades que foram detalhadas em memoriais, porém, ndo foram orgadas;
como, por exemplo, a aplicacdo de tela para reparo de fissura e emassamento para regularizacao,
que estava especificada no memorial e ndo no orcamento. A situacdo contraria também foi
detectada, na qual vergas e contra vergas foram quantificadas nos or¢gamentos, mas nio foram

mencionadas ou detalhadas em projetos arquitetonicos ou em memoriais descritivos.

5.1.4.4 Cronograma fisico-financeiro

Os cronogramas, assim como 0s orcamentos, também sao itens que dependem da formulagao
de uma EAP adequada para melhor compreensao de leitura. Acontece que o detalhamento da
progressdo fisico e financeira, neste tipo de documento, ¢ realizado por meio dos primeiros
niveis da EAP. Desse modo, o planejamento ¢ apresentado a partir das atividades definidas

como principais.
Um dos problemas relacionados a estruturacdo da EAP pode ser visto no exemplo do item
genérico, arquitetura, englobando varias atividades importantes. Estd configuracdo pode ser

observada no Quadro 5.

Quadro 5 — Cronograma de desenvolvimento fisico com atividade concentrada

Item Descrigao Més 1 Més 2 Més 3 Total por Atividade
1 Servigos preliminares 10% 10%
2 Arquitetura 15% 35% 20% 70%
3 Servigos complementares 10% 5% 15%
4 Limpeza da obra 5% 5%
Total por Més 35% 45% 30% 100%

Fonte: O autor.
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Nesse exemplo, ¢ possivel verificar que, por mais que se tenha o desenvolvimento da atividade
arquitetura ao longo do tempo, ndo se tem sensibilidade em relacdo a progressao dos itens
contidos nela. Ou seja, se dentro do nivel arquitetura tem-se atividades do tipo pintura,
cobertura, alvenaria e revestimento; quando se observa o cronograma, esse ndo expressa, com
clareza, em qual etapa da obra elas deveriam ser desempenhadas. Este comportamento pode ser

visto, também, em relacao aos agrupamentos por edificagdo; como no exemplo do Quadro 6.

Quadro 6 — Cronograma de desenvolvimento fisico concentrado em edificagdes

Item Descrigéo Més 1 Més 2 Més 3 Total por Atividade
1 Servigos preliminares 10% 10%
2 Bloco A 5% 20% 15% 40%
3 Bloco B 15% 15% 15% 45%
4 Limpeza da obra 5% 5%
Total por Més 30% 35% 35% 100%

Fonte: O autor.

Quando se agrupa o desenvolvimento da obra em unidade ndo ¢ possivel precisar como as

atividades devem ser organizadas ao longo do tempo.

Em cronogramas com prazos planejados mais curtos, a distribuicdo fisica das atividades
costuma a ser feita de maneira homogénea ao longo do tempo. Por exemplo, se o
empreendimento ¢ planejado no periodo de 3 meses, cada periodo a ser executado sera estimado
em, aproximadamente, 33% da obra; se for planejada para 4 semanas, cada uma vai ser
programada em 25%. Observou-se que esta caracteristica se repete, individualmente, em
algumas atividades como: pintura, reparos elétricos, esquadrias, instalagdes hidraulicas, entre

outras. Verificou-se questdes como:

e A atividade de administragdo local sendo concentrada no inicio da obra, mesmo com
maioria dos servicos sendo executados do meio para o final;

e As atividades de demoli¢cdes sendo especificadas, na maioria das vezes, para serem
executadas no inicio da obra, mesmo que contenha itens que so6 serdo realizados em etapas

posteriores;
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e As atividades da tipologia de fundacao sendo localizadas entre as etapas finais da EAP,
mesmo com a porcentagem fisica de execuc¢dao sendo colocada no inicio da obra no
cronograma;

e A atividade de pintura sendo ja sendo programada para o inicio da obra com execugao ao
longo de todo o tempo. Isso faz com que ela seja planejada para ser efetuada junto com as

intervencdes em esquadrias, revestimentos, instalagdes e até demoligdes.

Foram encontrados or¢gamentos com organizagdo adequada dos processos, de forma gradativa

e crescente, inclusive com pintura, demoligdes e cobertura adequadamente planejadas.

5.1.4.5 Memorial descritivo

Os memorias descritivos variam quanto as suas estruturagdes, descricdes e detalhamentos.
Observou-se, em alguns memoriais, textos genéricos; ou seja, que nao abordam as
especificidades das obras descritas por ele e que, as vezes, trazem atividades ndo tipificadas
para serem executadas. Isso pode ser visto em casos que, por exemplo, tem-se a indicagao de
tratamento de tijolos aparentes e de madeiramentos em edificagdes que ndo possuem esse tipo

de vedacao.

Verificou-se ainda na questao dos itens descritos que nao fazem parte dos empreendimentos, a
indicacdo da utiliza¢do de tapumes para o fechamento da obra, sendo que as edificacdes, em
questao, ja possuiam muros. O mesmo ocorre para instalagdes de infraestrutura de canteiros de
obras em locais que j& possuem sanitarios, espacos que podem ser utilizados para

armazenamento e até cozinha e refeitorio.

Nos projetos arquitetonicos que se tem atividades dividas por intervencdo, geralmente, os
memoriais acompanham essa segmentacao, explicando os processos executivos, por meio dos
procedimentos de reabilitacdo pontuais, ao longo de seu texto. Observou-se que, neste tipo de
formato, ¢ realizado, também, a defini¢ao dos procedimentos de reabilitacdo que sdo gerais na

edificacdo e, posteriormente, a descri¢ao da execugao por nivel da EAP.

Verificou-se que, as vezes, tem-se um levantamento do estado de conservagao dos elementos e
sistemas das unidades. Porém, mesmo quando os memoriais possuem estruturacdo mais

elaborada, as descri¢des, de maneira geral, sdo rasas e sem detalhamentos. Um ponto relevante
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deste problema ¢ a especificacdo genérica de que devem ser atendidas todas as normas e
legislagdes vigentes no inicio do texto, sem ter o detalhamento de normatizagdo em cada

atividade.

Alguns itens sdo mensurados por porcentagem. Isto ¢ comum para procedimentos na cobertura
onde, na maioria das vezes, toda intervencao, relativa a este sistema, ¢ detalhada por meio de
uma porcentagem da area do telhado em planta. Este tipo de abordagem pode ser visto em
pinturas avaliadas com estado de conservacao ruim; neste caso ¢ destinado um percentual da
area total das paredes para emassamento e nivelamento do revestimento. Observou-se, também,
essa abordagem em instalagdes elétricas, nas quais tem-se destinacdo de uma porcentagem,
relativa a obra total, para reparos necessarios que nao foram identificados na elaboracdo do

projeto.

As instalagcdes sanitarias que vao ser adaptadas a acessibilidade, contendo remocgdes e
instalacdes, s6 sdo citadas, em alguns casos, no memorial, sem detalhamentos dos

procedimentos que deverdo ser adotados.

Em projetos hidraulicos os novos pontos de agua, geralmente, aproveitam os pontos antigos.
Porém, a unica especificagdo que geralmente aparece nos memoriais sobre essa intervengao ¢

que se deve utilizar as instalagdes ja existentes.

Alguns itens sdo direcionados a adequagdo e substituicdo, mas, ndo se tém detalhadas as
especificagdes e dimensionamentos destes; como, por exemplo: solicitar substituicdo de

quadros elétricos, para atender uma nova demanda, sem referenciar qual sera a mesma.

Verifica-se pouco detalhamento quando se tem alguma especificagdao de solucdes para trincas.
Os textos sdo genéricos € nao pormenorizam quais materiais devem ser utilizados no tratamento
como, por exemplo: remover o reboco, “costurar” a trinca com grampo de aco, depois chapiscar,

rebocar e pintar.

As regides onde o revestimento argamassado estd danificado ¢ mencionando, somente, que
deve-se fazer o enchimento com argamassa, sem citar tratamentos para regido, mesmo quando
ela contém nitida desagrega¢do. Em alguns casos, ¢ recomendada a remocdo do reboco

pulverulento, depois a aplicagao de um novo e o acabamento com selante acrilico e pintura.
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Foram encontrados textos sobre a recuperacao de desplacamento de revestimento ceramico, que
somente especificam a realizagdo do assentamento dos novos azulejos, sem detalhar como deve

ser preparada a drea com argamassa antiga.

Em alguns casos, as portas novas que serdo instaladas sdo indicadas em memorial, ndo contendo
nenhuma observacao do melhor procedimento a ser realizado de acordo com os portais ja
existentes. Nao se tem mengao, também, das vergas e contra vergas que deverdo ser executadas

junto as esquadrias que serdo substituidas.

Observou-se que alguns procedimentos de intervencao sdo detalhados de forma incompleta;
como indicacdo do tratamento de juntas de dilatagdo com mastigue, mas, sem especificar a

aplicacdo do delimitador.

Verificou-se a especificagdo de impermeabilizacdo de regides que seriam ineficientes para
conter a umidade como: acima dos azulejos, em uma vedacdo vertical de um banheiro, por
causa de infiltragdo; na regido interna de um fechamento que seria construido em uma rampa e
em um muro de divisa, na parte interna, mesmo que o problema da infiltragdo seja por causa da
calha. Percebeu-se que alguns itens sdo indicados de maneira superficial como: o alambrado

deve ser reparado onde se tem problemas.

Em relagdo as pinturas, observaram-se alguns problemas como: o detalhamento da execugao,
no memorial, ndo abranger todas as tipologias de tintas indicadas no projeto; como, por

exemplo, s¢ ser citada a aplicagdo da tinta PVA quando se tem, também, pintura do tipo acrilica.

Foi observado que alguns memoriais nao continham nenhuma especificacao quanto as pinturas
externas, mesmo estas sendo diferentes das internas em alguns projetos arquitetonicos.
Algumas vezes ndo se tinha emassamento indicado para regularizagdo dos problemas
encontrados nas pinturas. De maneira geral, o processo de pintura ¢ pouco detalhado, s6 sendo

referenciadas as atividades de lixar e pintar.

Verificou-se que alguns memoriais descrevem a pintura geral em paredes, mas nao citam nada
sobre a pintura em esquadrias, mesmo que estas estejam contidas no custo da obra. Observou-

se que, em alguns or¢amentos, tem-se a especificagao da aplicacdo de fundo anticorrosivo, a
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base de 6xido de ferro, em esquadrias metalicas, inclusive em duas demaos, que nao ¢ detalhado

no memorial.
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5.2 VISTORIAS

As relagdes dos pontos levantados das vistorias, de acordo com a estatistica demonstrativa e as

analises qualitativas, sdo mostrados nos itens a seguir.

5.2.1 Origens e problemas das intervengoes

As principais fases problematicas, em relagdo aos processos de reabilitagdes, podem ser vistas

na Grafico 12.

Grafico 12 — Origens das manifestagdes em obras de reabilitacao
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Fonte: O autor.

Observou-se que a etapa mais problematica, nos processos de reabilitagdo avaliados, ¢ a de
projeto, representando 61% das possiveis origens das manifestagdes encontradas. A execugao

¢ a segunda etapa mais deficiente, contendo 29% das falhas.

Quanto ao uso e operacdo, estes representam 6% das deficiéncias encontradas nas edificacdes.
E importante ressaltar que esta fase tem influéncia da tipologia de fungio do prédio; nesse caso,
¢ uma avaliacdo voltada para escolas, que possuem muita movimentagdo de alunos e
equipamentos como mesas e cadeiras. Observou-se que as escolas de ensino fundamental
apresentam, de maneira geral, um processo de degradagao maior do que as de ensino infantil e

de educacao infantil.
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Os materiais apresentaram 3% dos problemas detectados. Verificou-se que, em um ambiente
com grande volume de manifestacdes relativas a projeto e execugdo, ¢ dificil precisar se os
materiais utilizados possuem qualidade ou foram empregados corretamente, de acordo com suas
tipologias. E necessario melhorar as condi¢des dos problemas, das outras fases, para se ter

melhores verificagdes sobre qualidade e correta especificacao dos insumos aplicados nas obras.

A fase de planejamento teve representatividade de 2% das manifestagdes encontradas.
Verificou-se que os problemas relativos a esta etapa sdo mais dificeis de serem quantificados
no pds-obra. Isso ocorre porque, em alguns casos, os problemas sdo corrigidos na propria obra,
por meio de retrabalho. Isso pode ser visto na Figura 25, onde foram realizados reparos de
argamassa ap0s serem executados furos na alvenaria para passar uma tubulagdo e para apoiar
vigas de sustentacdo do forro de Poly Vinyl Chloride - PVC, ap6s a execugdo da pintura e
acabamentos na edificagdo. Neste caso, somente a parte externa apresenta argamassa de

preenchimento visivel sendo que, na parte interna, a pintura foi refeita na regido da intervengao.

Figura 25 — Intervengdes apos a execugdo dos acabamentos

(b)

Fonte: O autor.

As porcentagens das manifestacdes, em relagdo aos problemas das obras de reabilitagdo, podem

ser averiguadas na Grafico 13.

As principais falhas relativas aos processos de reabilitagdo sdo as solu¢des nao propostas, ou
seja, as manifestacdes patologicas que ja existiam antes da interven¢do, mas que nao tiveram
nenhuma medida de tratamento estabelecida no projeto bésico. Esse tipo de problema

representa 57% do total.
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Grafico 13 — Problemas relacionados as intervencgdes em obras de reabilitagao
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Fonte: O autor.

As solugdes que foram executadas de forma inadequada estdo em segundo lugar, com 28%. A
relevancia deste item indica que mesmo a fase de projeto sendo a etapa com maior porcentagem
dos problemas, por ndo indicarem solugdes, o que esta sendo proposto ndo esta sendo executado

corretamente.

Os problemas que foram gerados apds a reabilitagdo sdo responsaveis por 7% do total. As
solugdes que foram insuficientes; ou seja, que ndo recuperaram corretamente o problema ou

ndo foram quantificadas de maneira adequada, representam 4% das manifestacdes.

Os problemas gerados na intervengao sao equivalentes a 2% dos encontrados. Somente 1% das
solugdes propostas ndo foram executadas; deste modo, € possivel observar que, quando sdo
especificados nos projetos, os tratamentos costumam a ser executados.

5.2.2 Manifestagdes patologicas em obras de reabilitagdao

As porcentagens dos agrupamentos das manifestagdes patologicas podem ser vistas no Grafico
14.
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Grafico 14 — Manifestagdes patologicas em obras de reabilitacao
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Fonte: O autor.

Os principais problemas encontrados estdo associados com as fissuragdes (42%); seguidos de
irregularidades no acabamento (26%) e perda de material (19%). As umidades representaram
8% no total das manifestacdes e os problemas em esquadrias e em instalacdes prediais 3% cada.
A relagdo entre as porcentagens dos problemas relacionados com a reabilitagdo em cada

agrupamento de manifestagdes, pode ser observada no Grafico 15.

Grafico 15 — Relagdo de manifestacdes por problemas de intervengao
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Fonte: O autor.
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Observou-se que a maior adversidade relativa as fissuracdes ¢ a falta de proposigdes de
tratamentos para esta tipologia de problema nos projetos. Tendo em vista que elas representam
42% das manifestacdes encontradas, verificou-se que maioria dos problemas da fase de projeto
estao relacionados com a nao determinagao de corre¢des para as fissuras e outros danos deste

tipo.

Um exemplo desta situagdo ¢ o péssimo estado de conservacao que se encontram as juntas de
dilatacdo com fissuragdes. Em alguns casos, elas contém até infiltracio e prejuizos a estrutura.

Estes problemas podem ser visualizados na Figura 26.

Figura 26 — Juntas de dilatagdo com fissuras

(b)

(d)

Fonte: O autor.
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Foram encontradas, também, muitas fissuras, trincas e rachaduras em pontos de concentragao
de tensdes nas esquadrias e por inexisténcia e/ou deficiéncia de vergas e contravergas, como

pode ser observado na Figura 27.

Figura 27 — Fissuragdo por concentragdo de tensdes nas esquadrias

(b)

Fonte: O autor.
Alguns tratamentos de fissuragdes ativas sdo propostos e executados de maneira inadequada;
como a realiza¢do somente do emassamento, por exemplo para recuperagdo do problema. Como

consequéncia, o defeito volta a ocorrer. Esta situa¢do pode ser verificada na Figura 28.

Figura 28 — Reincidéncia de trinca ativa

Fonte: O autor.

A umidade ¢é o quarto item com maior representatividade dentro dos agrupamentos de
manifestagdes patologicas, com 8% de relevancia. Porém, verificou-se que mesmo sendo
quantitativamente menor, elas sdo de grande importancia para a salubridade e vida 1til da

edificacdo.



128

Em relacdo as medidas insuficientes, estas ocorrem, principalmente, pela intervengdo ser
especificada, geralmente, a partir de uma porcentagem da area em planta do telhado. Desse
modo, pode-se considerar que as deficiéncias encontradas nas edificacdes, com esta abordagem,
podem ser resultado de a proposta que nao atende as demandas da edificagdo quanto aos

problemas na cobertura.

As manifestacdes de umidade, que ndo sdo solucionadas corretamente, frequentemente geram
um processo progressivo de degradagao do edificio. Ou seja, uma execugdo mal realizada pode
causar mais problemas do que a edificagdo possuia antes da intervengao. Isso pode ser visto em
uma edificacdo que tinha um dos projetos de intervengdo no telhado mais detalhados, quanto
ao seu memorial descritivo. Na Figura 29 ¢ possivel verificar alguns problemas de umidade,

desta edificacao, devido a intervencao em seu telhado.

Figura 29 — Infiltrag@o por reabilitagdo inadequada em cobertura

Fonte: O autor.
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Na Figura 30 € possivel averiguar a gravidade para a salubridade da edificagdo, onde a umidade

gerou, como consequéncia, fungos “mofo” em ambientes fechados.

Figura 30 — Fungos gerados pela umidade

(b)

Fonte: O autor.

Esta tipologia de manifesta¢ao, quando ndo tratada, pode gerar outros problemas. No caso de a
umidade ndo ter proposta de solugdo, € necessario escolher materiais que minimizem os seus
danos. Esta questao pode ser vista na Figura 31, onde o emprego de pintura acrilica dificultou
a ventilacdo do revestimento, aumentando a concentracdo da umidade e agravando, assim,

problemas como: empolamento, eflorescéncias, criptoflorescéncias e perda de revestimento.

Figura 31 — Problemas com umidade ascensional

; ké) R -

Fonte: O autor.

Identificaram-se pontos com infiltragdo, como em janelas, que ndo foram tratados ou nao

tiveram propostas para isto. Em uma das edificagdes, verificou-se um quadro avangado de
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corrosdo em esquadrias de aco. Foi possivel observar que, em meio a uma chuva, a umidade se
concentrava nos elementos de vedagdo, como pode ser visto na Figura 32, agravando a

deterioragao destes.

Figura 32 — Umidade em esquadria

(a) (b)
Fonte: O autor.

Foi verificado que alguns tratamentos propostos para umidade, como impermeabilizagdo de

rebocos e de lajes, ndo foram executados.

A maior parte dos problemas de perda de material, referentes a uma execucdo inadequada,
ocorreram por causa de uma preparagdo nao adequada da superficie que foi pintada, como pode
ser observado na Figura 33. Verificou-se que, geralmente, a pintura antiga nao ¢ lixada e
removida adequadamente, mesmo sendo especificado no projeto basico esta atividade de
apresto. Isso resulta em degradagdo precoce dos sistemas de pintura, mesmo apos pouco tempo

apos a execugdo da reabilitagdo.

Figura 33 — Desplacamento de pintura por preparagdo inadequada da base

Fonte: O autor.
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Uma das fases de origens que geram mais problemas relativos a perda de material é a de uso e
operagao. Detectaram-se muitos esboroamentos de revestimento que resultaram de impactos da
movimentagdo de equipamentos na edificagdo. Alguns destes casos podem ser observados na

Figura 34.

Figura 34 — Perda de material por impacto de equipamentos

(b)

Fonte: O autor.

Observou-se pouca investigacdo das causas das manifestacdes patologicas nas propostas de
tratamento. Em uma das edificagdes, o forro de PVC, de um dos ambientes, foi destinado para
substitui¢do por apresentar abaulamento. A questdo ¢ que o problema relativo ao abaulamento
no forro original ocorria por causa da movimentacdo frequente de gatos sobre o mesmo. O
resultado foi que o forro novo ndo suportou esta solicitagdo e acabou sendo danificado;
demonstrando, assim, a ineficiéncia de algumas propostas de analisar as condi¢gdes em que a

edificacdo esta exposta. Na Figura 35 ¢é possivel ver o forro novo ja danificado.

Figura 35 — Forro de PVC novo danificado

Fonte: O autor.
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Quanto a parcela relativa as solu¢des nao propostas, verificou-se que muitos dos problemas de
desplacamento e esboroamento ndo tiveram recomendacdes de tratamento em projeto. Foram
encontrados casos com desplacamento, em uma regido externa da alvenaria, que resultaram em
infiltracdes no ambiente interno. Foi comum encontrar revestimento ceramico desplacando ou
danificados em regides como cozinha e sanitarios. Na Figura 36, ¢ possivel observar alguns

casos de perda de material que ndo tiveram solucdes propostas em projeto.

Figura 36 — Perda de material que nao foi proposto solucao

(b)

Fonte: O autor.

Detectaram-se situagdes onde foi proposta a substituicdo das placas ceramicas, que estavam
desplacando; mas, ndo foi realizado uma investigacao da estabilidade dos demais componentes
do revestimento. Como resultado, a area destinada a recuperagdo foi tratada, porém, outras
regides vieram a sofrer desplacamento apos a intervencdo. Esse caso pode ser observado na

Figura 37.

Figura 37 — Desplacamento de revestimento ceramico apos a interven¢ao

Fonte: O autor.
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Os problemas que foram gerados na intervengdo, no agrupamento de perda de material, estdo
mais relacionados com perfuragdes que nao foram tratadas adequadamente ou que prejudicaram

elementos proximos.

Um defeito relevante das manifestagdes envolvendo a perda de material e fissuracdes foi a
instalacdo de novos itens no edificio, executadas de forma inadequada, e tratamentos de juntas
com materiais rigidos. Na Figura 38 ¢ possivel verificar um hidrante que foi instalado ao lado
de uma junta de dilatacdo; desse modo, com a movimentacao da estrutura, o hidrante e o
revestimento da regido foi danificado; também, € possivel observar, na mesma figura, as juntas
de dilata¢do preenchidas com argamassa e os problemas que isso pode gerar. No caso desses
exemplos, essas interversdes foram feitas em outros processos de reabilitagdo e ndo nas obras

estudadas.

Figura 38 — Hidrante instalado proximo a junta de dilatagdo e tratamento com material rigido

(b)

Fonte: O autor.

Os principais problemas relacionados as irregularidades nos acabamentos sdo decorrentes da
execug¢do inadequada dos processos de reabilitacdo. A pintura possui a maioria destes defeitos.
A questdo que ja foi detectada sobre a preparagdo inadequada da base para execucdo da pintura
nova nao resulta, somente, em um processo mau feito de lixamento e remocao de tinta; mas,
em outros elementos que deveriam ser retirados, e ndo foram, que irdo gerar inadequagdes no
acabamento final. Foram encontradas gomas de mascar, fitas adesivas, restos de papeis aderidos
a tinta antigas, entre outros residuos que nao foram removidos. A pintura foi, nesses casos,

executada sobre os mesmos. Na Figura 39 € possivel ver as situagdes descritas.
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Figura 39 — Materiais ndo removidos na base da pintura

(b)

Fonte: O autor.

Foram detectadas regides que nao passaram por limpeza para o processo de pintura, como pode
ser visto na esquadria da Figura 40. A janela em questdo estava suja de poeira na execugdo do
acabamento; neste caso, a sujidade incorporou ao pigmento nao sendo mais possivel remove-la

da esquadria.

Figura 40 — Esquadria com pintura sobre sujidade

Fonte: O autor.

Outros problemas, em relagdo aos procedimentos de execugao, foram pinturas, principalmente
com aplica¢do em spray, em regides onde os demais acabamentos j& estavam finalizados; sem
a realizagdo da protecdo adequada destes, ocasionando, assim, em manchas de tinta. Esta

questao pode ser ver verificada na Figura 41.
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Figura 41 — Mancha de tinta por ndo prote¢ao adequada dos outros acabamentos

(@) (b) (©)

Fonte: O autor.

Os problemas gerados apds a intervenc¢do estdo relacionados, principalmente, a manchas, a
sujidades pontuais e a perda de desempenho de pintura por materiais inadequados como, por
exemplo, tintas de qualidade inferior que estdo perdendo pigmentacdo. Alguns destes

problemas podem ser observados na Figura 42.

Figura 42 — Irregularidades no acabamento incorporados ap0s a reabilitagao

(a) (b) (©)

Fonte: O autor.

Quanto as solucdes ndo propostas e insuficientes, ambas estdo relacionadas, principalmente,
com o que foi especificado no projeto para regularizacdo do acabamento; como, por exemplo,
a auséncia de emassamento ou a proposi¢ao deste em quantidades inferiores as necessarias. Na

Figura 43 ¢ possivel ver a situagcdo exemplificada.
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Figura 43 — Irregularidade no acabamento por falta de material de regularizagdo

(b) (©)

Fonte: O autor.

Os principais problemas relacionados as instalagdes prediais sdo os defeitos que ndo tiveram
solugdo proposta em projeto. Isto pode ser visto, principalmente, nas instalagdes hidraulicas,
nas quais as manifestagdes encontradas, na maioria das vezes, nao tinham especificacdes de
solucdo nas propostas de reabilitagdo. Alguns problemas relativos a este tipo de instalagdo

podem ser vistos na Figura 44.

Figura 44 — Problemas nas instalagdes hidraulicas que nao tiveram solugdes propostas

(b)

Fonte: O autor.
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Em relacgdo as solugdes insuficientes, estas estdo mais associadas as instalagoes elétricas. Nos
projetos investigados, a maioria deles sugeriram uma porcentagem do valor da obra para reparos
de problemas em sistemas elétricos, que nao foram possiveis de serem verificados nas vistorias.
Observou-se que esta abordagem ndo ¢ adequada para solucionar os problemas relativos as
instalagcdes. Algumas manifestacdes relacionados as instalagdes elétricas prediais podem ser

observadas na Figura 45.

Figura 45 — Problemas nas instalagdes elétricas por solucdes insuficientes

(b)

Fonte: O autor.

Quanto as esquadrias, as intervencdes realizadas neste tipo de elemento, na maioria das vezes,
sdo destinadas a regulariza¢ao de normas de fiscaliza¢do, como, por exemplo, aumentar uma
janela na sala de géneros alimenticios para atender as exigéncias da vigilancia sanitaria.
Detectou-se que esquadrias com defeitos, como corrosdo, ndo sdo destinadas a recuperagao,

como pode ser verificado na Figura 46.

Figura 46 — Esquadrias com defeitos de corrosao
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(b)

Fonte: O autor.
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Verificou-se que alguns projetos tinham intervengdes referentes a substituicdo de portas e
janelas; porém, estes ndo costumam abranger todos os problemas da edificagdo e nem sempre
sdo executados. Outros pontos encontrados foram referentes aos problemas dos componentes
das esquadrias como: maganetas, portais que possuem defeitos, vidros quebrados, entre outros.

Esses defeitos podem ser observados na Figura 47.

Figura 47 — Problemas em esquadrias ndo solucionados

Fonte: O autor.

5.2.3 Elementos mais prejudicados na reabilitag¢do

A relagdo da incidéncia de origens das manifestacdes por elementos afetados pode ser

observada no Grafico 16.
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Grafico 16 — Elementos afetados
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Fonte: O autor.

Verificou-se, por meio do levantamento realizado, que as vedagdes verticais € pinturas sao os
elementos mais afetados. Os dois juntos representam 75% dos problemas encontrados tendo as
vedagoes verticais 39% e a pintura 36%. Observou-se que, este tipo de vedagao possui muitos
problemas relacionados a fissuracdes, € que estes, na maioria das vezes, ndo tém solugdes
propostas nos projetos basicos. Deste modo, pode-se supor que, se os problemas das vedagdes
fossem destinados a recuperacdo, os custos deste item, nas obras de reabilitacdo, seriam bem
maiores do que os que foram levantados na anélise documental. Ja a pintura apresenta muitos
problemas apds a intervencdo, mesmo sendo o item mais relevante na analise de custo do

agrupamento que contém todas as edificagdes.

Os proximos sistemas mais prejudicados sdao cobertura e piso, ambos com 5%. A estrutura € o
quinto item, com 4%; seguido de revestimento de teto e janelas, ambos com 3%, e instala¢des
elétricas, muro e portas tendo, os trés, 2% dos problemas. As instalacdes hidraulicas foram os
elementos com menor representatividade, contendo 1% do total. A relagdo dos elementos por

problemas, devido ao processo de intervengao, pode ser vista na Grafico 17.
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Grafico 17 — Elementos afetados por problemas nas intervengdes
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Fonte: O autor.

A cobertura ndo ¢ um dos itens mais significativos, quantitativamente, em relacdo aos
problemas detectados, tendo 5% dos problemas. Porém, ja foi observado, na analise das
manifestagdes patoldgicas relacionadas a umidade, que os defeitos no sistema de cobertura,
principalmente gerados por intervencdes mal executadas, geram um processo de degradagao

amplificado na edificagdo, prejudicando a vida util e a salubridade da mesma.

Em relagdo as solugdes ndo propostas, estdo associados a este problema, em coberturas,
principalmente fissuras, trincas e fendas em regides de apoio da estrutura do telhado. E
importante ressaltar que a analise realizada sé verificou os problemas visiveis na area térrea e
nos pavimentos da edificagdo. Desse modo, ndo foi possivel observar a integridade das telhas

e da estrutura do telhado em regides que continham laje, forro e onde ndo era visivel.

Os principais problemas na estrutura sdo relativos a fissuras, trincas e rachaduras que nao
tiveram propostas de tratamento, como foi possivel observar no caso exemplificado das juntas
de dilatagdo. Em relagdo aos problemas gerados apos a intervengao, estes estdo relacionados,

principalmente, aos danos causados por impacto de equipamentos na edificagdo.
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As instalagdes elétricas sdo as principais responsaveis pela quantidade de problemas de solucao
insuficiente nas instalagdes prediais. Isto ocorre porque muitos dos projetos indicaram reparos
neste tipo de instalagdo por meio de uma porcentagem em relagao ao prego da obra, o que se
demonstrou como um processo ineficiente. A maioria dos outros defeitos ndo tiveram proposta

de solucdo nos projetos.

A maior parte dos problemas nas instalagdes hidraulicas nao tiveram indicagao de tratamento
nos projetos. O fato desta tipologia de sistema ter a menor porcentagem relativa aos defeitos
encontrados se da pela menor quantidade de pontos de agua, esgoto e drenagem; se comparados
com as instalagdes elétricas nas edificacdes estudadas. Quando se compara com a area
construida relativa a pintura e vedagoes verticais, € possivel verificar o porqué as manifestacoes,

relacionadas as instalagdes hidraulicas, possuem peso menor.

Verificou-se que maioria dos defeitos, referentes as janelas, ndo sdo destinados para tratamento
ou possuem ma execucao de suas intervengdes. Uma parcela pertinente as solugdes que ndo sao
executadas também pode ser observada neste tipo de elemento. Neste caso ela esta relacionada
a problemas nas janelas, como os vidros e a propria esquadria que ndo foram trocadas.
Observou-se, também, a ndo aplicacdo de fundo anticorrosivo, mesmo quando este item foi

especificado em projeto.

Os muros sO apresentaram problemas que nao tiveram solug¢des propostas. A maioria dos
projetos especificaram estes elementos como em um estado bom de conservacgao, porém, as
regides dos fechamentos investigadas apresentaram muitos problemas de fissuragdes e perda

de material.

A pintura foi a atividade que mais apresentou problemas referentes a uma execu¢dao mal
realizada. J& o piso ndo teve muitas solugdes especificadas nos projetos. Neste elemento foram
encontrados muitos problemas de fissuracgao e irregularidades nos acabamentos, principalmente

nos pisos de concreto.

As portas apresentaram problemas parecidos com as janelas, porém, com menor indice de itens

ndo executados. No geral, foram encontrados mais problemas nas janelas, demonstrando que o
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processo de levantar o estado de conservagdo somente pelas portas, caso que foi encontrado em

alguns projetos, ndo ¢ adequado.

Tanto o revestimento de teto como as vedagdes verticais apresentaram incidéncia predominante
de defeitos que ndo tiveram tratamentos indicados nos projetos, principalmente fissuragdes. O
fato do revestimento vertical ser o item com mais problemas devido a fissuras, trincas,
rachaduras e fendas, demonstra a inefici€éncia nos levantamentos prévios; pois, na maioria dos
projetos os elementos de vedagdo, como alvenarias e revestimentos, foram avaliados como

estando em bom estado de conservacao.

5.2.4 Vistorias em outras unidades

Foi possivel visitar duas obras que estavam passando pelo processo de reabilitacdo e uma obra
da tipologia de cultura, onde foram realizadas algumas atividades de restauro. Verificou-se que
os empreendimentos estavam iniciando suas atividades j& pelos acabamentos, como preparagao
da base danificada para pintura. Observou-se que essa abordagem pode gerar retrabalho ou
manifestagdes patologicas. Isso pode ser visto proximo de uma regido onde se estava realizando
uma escavacao, para intervencoes na drenagem pluvial, sendo que as pinturas das vedacdes
proximas ja tinham sido executadas; a questdo € que a movimentagdo de terra pode gerar

sujidades no acabamento que ja foi concluido.

Além desta questdo, foi possivel encontrar varios pontos que vao necessitar de retrabalho ou
que resultardo em manifestacdes patologicas apoOs a reabilitagdo. Na Figura 48 ¢ possivel
verificar: uma pintura nova que necessitou de reparo (a), provavelmente por causa de um
processo inadequado na preparacdo da base; uma argamassa para regularizacdo de revestimento
que apresentou fissuragcdo por retracdo com desplacamento (b) e um hidrante, que teve seu

abrigo executado em argamassa armada, mas que apresentou fissuragao e perda de material (c).

Essa questdo de retrabalho e os problemas relacionados na parte executiva podem ser vistos
também no pds-obra. Observou-se, nas edificacdes do levantamento estatistico, que atividades
como a pintura de vidros foram executadas antes da substitui¢do dos que estavam quebrados.
Isso ocasionou ou em reprocesso de pintura, ocorrendo este apos a substituicdo dos itens

defeituosos, ou na situagdo das esquadrias permanecerem com os problemas. Essas situagdes
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podem ser vistas na Figura 49; observa-se, na imagem (c), que o vidro quebrado foi pintado até

na regido interna da ruptura.

Figura 48 — Problemas na execucdo que irdo gerar retrabalho

Fonte: O autor.

Figura 49 — Problemas relativos a pintura dos vidros

(a) (b) (©)

Fonte: O autor.

Em uma das edificagdes em processo de execucao, foi possivel observar a ineficiéncia dos
procedimentos de reabilitagdo das coberturas, pautados em uma porcentagem da area do
telhado. No momento da visita ao empreendimento em questao a cobertura ja tinha passado por
intervengao, porém, o quadro de infiltragdo ficou pior do que estava antes da obra. A situacao
da umidade no edificio, durante o processo de reabilitacdo, pode ser vista na Figura 50. A
questdo € que, como a obra estava sendo executada em época de chuva, foi possivel detectar o
problema durante o processo de reabilitacdo; mas, mesmo assim, serd uma atividade que vai
necessitar retrabalho o que pode gerar aditivos ou consumir parte dos valores destinados a

outras atividades.
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Figura 50 — Quadro de infiltracdo de uma edificagdo em processo de reabilitagcdo

(b)
Fonte: O autor.
As obras de reabilitacdo visitadas costumam a ser executadas por ambientes, ou seja, comodo
por comodo. Desse modo, foi possivel verificar a situacdo do antes, durante e depois da
intervengdo em algumas salas. Esta situa¢do pode ser vista na Figura 51. Dessa forma, foi
possivel observar que as pinturas exibem uma boa apresentacdo em momentos proximos a
execugdo, o que pode dar a impressdo de ter sido corretamente executas no processo de
fiscalizagdo. Mas, os problemas dos processos inadequados de pintura se manifestardo

posteriormente, no uso do edificio

Figura 51 - Antes, durante e depois da pintura de um ambiente

o

Fonte: O autor.

Foram detectados varios problemas relacionados aos processos executivos, o que demonstram
que as obras desta tipologia devem ser revistas ndo somente nas etapas de projeto, mas também
na execucao. Na Figura 52 pode ser observado alguns problemas no processo de execu¢do como

a aplicacdo de uma manta impermeabilizante na parte inferior da laje (a) e da recuperagdo
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ineficiente de um revestimento argamassado no qual as irregularidades de fissuragdes nao foram

completamente recuperadas (b).

Figura 52 — Processos de execucao ineficientes

(b)

Fonte: O autor.

Na edificacdo da tipologia de cultura foi possivel observar a dificuldade existente para se propor
solucdes para alguns problemas. A questao ¢ que a maioria dos itens contidos na edificacdo sdo
tombados, como pinturas e revestimos; sendo assim, ndo ¢ possivel realizar intervencdes de
recuperacao que envolvam alteragdes das caracteristicas destes elementos. Esta situagdo pode

ser vista na Figura 53.

Figura 53 — Elementos que nao podem ser modificagdes em edificagdes culturais

aa
(b) (©

Fonte: O autor.

Foi possivel observar pontos de infiltracdo na edificagdo. Portanto, mesmo que ela tenha
passado por processos mais cuidadosos de restauro, a umidade ira prejudicar as intervengdes

realizadas. Isso pode ser observado na Figura 54, em especial na imagem (b); a questdo ¢ que a
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esquadria que possui a infiltragdo mostrada na fotografia foi a que teve o processo mais
complicado de restauro, porém, ela vai continuar a sofrer degradagao e ter sua vida util reduzida;

pois, a infiltracao na esquadria nao foi solucionada.

Figura 54 — Infiltragdo em elementos restaurados

(a) (b)

Fonte: O autor.

Observou-se que, mesmo sento atividades de restauro, muitos processos foram executados de
maneira ineficiente. Na Figura 55 ¢ possivel verificar uma pintura recente executada sobre uma

base sem correto tratamento. apresentando, assim, perda de aderéncia da pintura.

Figura 55 — Desprendimento da pintura em escadaria

. ‘{Jx\

Fonte: O autor.
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5.3 DIRETRIZES E RECOMENDACOES

Verificou-se que, de modo geral, as obras de reabilitagdo seguem as prescrigdes estabelecidas
pela lei 8666/93 e as recomendagdes do TCU para obras de reforma. Nenhuma aditivacao
superou 50% dos valores licitados; os processos sdo executados de acordo com a modalidade
de licitagao correspondentes aos seus precos e os empreendimentos sdo contratados pelo regime

de empreitada por prego unitario.

Porém, observou-se que somente esses requisitos ndo sdo suficientes para balizar um processo
de reabilitacdo eficiente. Assim, como foi detectado na revisdo bibliografica de estudos sobre
obras publicas em geral, os processos de intervengdo apresentaram varios problemas, sendo
muitos deles relacionado a fase de projetos que, para esta tipologia de obra, foi a etapa que
representou 61% dos problemas detectados nas vistorias. Verificou-se que todos os processos
licitatorios estudados apresentaram alguma deficiéncia quanto as documentacgdes de projetos

basicos.

Foi possivel identificar que a funcdo da edificagdo e o valor do processo de reabilitacao
influenciam nas caracteristicas desta tipologia de obra; nas vistorias dos prédios do tipo
educacdo observou-se que existe variacdo entre os comportamentos de manifestagdes nas
escolas de ensino fundamental, ensino infantil e educacao infantil. Portanto, verificou-se que,
para um caso de estudo mais especifico, como uma inferéncia estatistica ¢ uma APO, ¢

importante levar esses fatores em consideragdo na delimitagao do objeto de estudo.

As obras de reabilitacdo apresentaram problemas relativos a aumento de custo e de prazos. As
configuragdes de aditivos de preco chegaram, em média, a 28,61%; sendo que, 27% das
edificagdes, estudadas nesta parte, tiveram aditivos proximos a 50%; demonstrando que este
tipo de empreendimento esté susceptivel a elaborac¢ao de projetos que ndo atendem as demandas
reais da edificagdo; pois, tem-se a possibilidade em aditivar até 50% do valor licitado durante a
fase de execucdo da obra. Observou-se, também, a facilidade de aplicagdo de “jogos de
planilha” pela grande porcentagem de aditivagdo possivel de ser de ser realizada em obras de
reabilitacdo e o facil enquadramento da justificativa de imprevisibilidade nesta tipologia de
empreendimento sendo facil a aplicacao de descontos para o processo licitatorio que no fim irdo

extrapolar os valores da propria licitagao.
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Verificou-se que estimar as obras em prazos mais curtos, por terem portes menores, ndo €
eficiente. O menor prazo encontrado, por meio de estimativas baseadas nas liquidagdes de
empenho, ¢ de 140 dias. A questao ¢ que os pontos de dificuldade quanto a execugdo da obra
ao longo do tempo sdo os mesmos para obras de médio e pequeno porte. Deve-se levar em conta
que a edificacdo vai continuar em funcionamento juntamente com a execug¢do da obra, quando
for o caso, e todos os possiveis fatores que isso pode ocasionar: como pausas na obra no decorrer
do processo. Deve-se tentar tornar o planejamento da obra o mais real possivel; pois, da forma
que ele vem sendo feito, acaba resultando em prazos que nao correspondem a realidade e nao
sdo aplicaveis, servindo, assim, somente para cumprir com os requisitos de documentagdes

obrigatorias.

Outro ponto verificado é que o aumento dos custos ndo possui uma relagdo direta com o
aumento dos prazos, o que indica que os problemas quanto ao tempo de execugdo estdo mais

relacionados a falhas nos processos do que a incorporacao de atividades.

E importante, na proposi¢do de melhorias para os processos, compreender que as obras publicas
possuem limitagcdes quando a suas dinamicas e proposi¢gdes. Acontece que muitas licitacdes sao
elaboradas com prazos apertados; pois, tem-se convénios nos quais, se o projeto nao for enviado
com rapidez, perde-se o recurso. Apesar da forma mais adequada, para melhorar o processo,
ser mexer na estrutura de gestdo da administracdo; trabalhar com a visdo utopica de que a
melhor proposta de procedimento seria aplicavel, ndo comportaria a realidade atual da
formulacao de licitagdes nestas tipologias de empreendimentos. Desse modo, as recomendagdes
serdo propostas do ponto de vista mais eficiente e adequado, de acordo com a realidade das

obras publicas, ponderando as situa¢des minimas de elabora¢cdo da documentagao.

A cobertura foi um dos itens mais relevantes, pois, além de possuir um dos maiores custos em
relacdo aos valores das obras de modo geral (13%), ela representa, também, uma atividade com
baixa porcentagem de problemas nas vistorias (5%); mas que, qualitativamente, possui grande
relevancia por um ponto de vista da salubridade da edificacdo e conservagdo de seus

componentes.

Observou-se que em todos os pontos, desde a andlise documental até as vistorias, o

procedimento de mensurar a proposi¢do da intervengao, neste tipo de sistema, por meio
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exclusivo da area em planta do telhado sem uma investigacao precisa dos problemas reais que
estdo causando as infiltragdes no sistema de cobertura ¢ ineficiente. Desse modo, ndo se tem
precisdo real da gravidade do problema ficando a cargo do construtor, sendo ele o principal
interessado em reduzir os gastos e otimizar seu lucro, de como sera realizada a solugao. Isso foi

possivel de ser observado, pois todas obras reabilitadas apresentaram pontos de infiltracdo.

Também, verifica-se o fato de que o orgamento nao vai representar a situagdo real ou proxima
do processo construtivo do tratamento da cobertura. Acontece que, em algum momento, alguém
vai necessitar fazer a vistoria adequada e propor a solucdo para o telhado, seja o construtor, seja
o projetista. Se for mensurada a reabilitacdo da cobertura, somente por base de uma area para

substitui¢do de telha, a atividade de inspe¢ao nao ¢ quantificada.

Em vista disso, verifica-se que as intervengdes em cobertura necessitam de propostas mais
detalhadas e assertivas, realizadas por meio de inspeg¢des mais adequadas. Estas devem ser, de
preferéncia, contratadas a parte por empresa especializada ou realizadas pela responsavel pela
elaboracdo dos projetos, desde que essa tenha a instrumentacao adequada para avaliar a situacao
da cobertura, mesmo o sistema tendo baixos niveis de manutenibilidade. No caso de a
responsabilidade ser passada para o contratado, o que ndo ¢ ideal, os custos referentes a vistoria
devem estar inclusos no orgamento e deve-se estabelecer, via edital ou contrato, a exigéncia de
fornecer a fiscalizagdo o laudo técnico das interven¢des necessarias e situacao de conservagao
da cobertura antes do inicio da obra. Os reajustes de aditivos devido a modifica¢cdes no projeto
apods a inspegdo no sistema em questdo, quando necessarios, devem ja ser executados no inicio

do empreendimento de reabilitacao.

No caso de ser necessario uma troca exclusivamente de telhas, justifica-se o uso de uma
porcentagem do telhado para substituicdo. A questdo ¢ que a intervencdo no sistema de
cobertura tem que ser apurada por uma analise adequada dos seus problemas e ndo ser pautada
em uma estimativa rasa que deixa na responsabilidade do construtor verificar as reais

necessidades de intervencdes.

Outro sistema que apresentou muita relevancia foi o de pintura. No caso, foi a atividade com
maior representatividade na andlise de custo total (23%) e uma das mais afetadas pelas
manifestagdes patologicas (36%). Foram verificados problemas desde o projeto basico, nos

quais os memoriais ndo trazem detalhamento adequado dos processos de pintura e os



150

or¢amentos ndo qualificam e/ou quantificam os itens necessarios para preparacdo da base de
forma adequada; até o processo executivo, onde quase ndo ¢ realizado o lixamento e remog¢ao
da tinta antiga e tem-se a aplicagdao de processos incorretos de limpeza na qual nem itens de
facil remocgao, como fitas adesiva, nao sao retirados. Desse modo, verifica-se o estado péssimo
de aplicagdo e elaboracdo desta atividade que representa grande parte do valor da obra em

muitos processos licitatorios.

A pintura também ¢ um item que possui bom aspecto de apresentacao estética nos momentos
préximos a execugao, dificultando a detecgdo das falhas dos processos executivos anteriores,
em alguns casos, na fiscalizagdo. Desse modo, verifica-se a necessidade de ter-se maior rigor
quando a fiscaliza¢do durante as etapas de execucao desta atividade e das imputacdes legais em

relagdo aos procedimentos mal executados.

Recomenda-se que os memorias sejam mais detalhados possivel, em relagcdo ao procedimento
de pintura, explicando quais as solugdes mais adequadas para a preparacdo da base de cada
problema encontrado na edificacdo. Complementando, que seja imputado, por meio dos editais
e contratos, a responsabilidade quanto aos problemas de pos-obras dos acabamentos a
contratada, de uma maneira mais rigida, para que a mesma seja responsabilizada pela
manuteng¢ado corretiva dos problemas que vierem a surgir, dentro de um prazo legal de uso, por

conta de ndo atendimento do que foi especificado no memorial.

Em relagdo as propostas or¢adas que ndo forem suficientes para recuperagao dos sistemas, deve
caber a contratada, com previsdo desta responsabilidade também em contrato e edital, solicitar
aditivacdo referente as necessidades especificas da recuperagdo, porém, com justificativa
detalhada comprovando, por meio de foto de todos os ambientes j& executados e os que vao

necessitar de mais insumos para recuperagao.

Ainda em relagdo a pintura, verifica-se que esta ndo pode ser planejada e distribuida de forma
homogénea no cronograma. Ela deve ser projetada para ser executada apods todas as
intervencoes que envolvem alteragdes e modificacoes, principalmente demoli¢gdes, podendo ser
por ambiente. De forma alguma a pintura deve ser iniciada antes da garantia de estanqueidade
e plena cura das edificacdes ou de regides em especifico, principalmente da cobertura, para
assim evitar danos precoces e retrabalho. A questdo de organizar o desenvolvimento fisico da

atividade, tendo uma porcentagem grande no inicio, além de abrir muita margem para
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retrabalho, pode favorecer a atividade de jogos de cronograma, por se tratar de um dos itens de

maior valor e, portanto, lucrativo para a contratada.

As vedagoes verticais sdo elementos que nao tiveram muita relevancia na analise do custo por
atividade, estando dentro de pisos e vedagdes (10%). Porém, foi o item que apresentou maior
quantidade de manifestacdes patologicas (39%) e a maioria deles relacionados as fissuragoes,

que tem como principal falha, nos processos de reabilitagdo, a ndo proposi¢ao de solugao.

Quanto a estes tipos de manifestagdes, ¢ importante verificar que nem todo problema tem
necessidade de recuperagdo. Acontece que, para a administragao publica, as vezes nao ¢ viavel
financeiramente recuperar todas as manifestacdes patoldgicas que a edificacdo possui, sendo

necessario uma analise técnico-financeira para as necessidades de reabilitacao.

As fissuragdes, por exemplo, podem significar problemas grandes em edificagdes de cultura,
pela questao do aspecto estético, e para saude, pelo fato de que as fissuras podem se tornar uma
regido de concentragdo de bactérias devido a porosidade; mas, podem ndo ser relevantes para
educagdo e administrativo, quando o aspecto visual ndo for importante, desde que as fissuras
nao causem infiltragdes e prejuizos a vida util da edificagdo. Esta realidade pode ser aplicada
em alguns casos de perda de material e problemas em esquadrias, por exemplo. Desse modo, €
possivel verificar que, entre os problemas da edificagdo, existe uma prioridade naqueles que
devem ser tratados e os que sdo opcionais, recomenda-se que seja feito a andlise de prioridade

de intervengao em trés perspectivas principais.

Quanto a prioridade dos tipos de intervencdes que devem ser propostas no projeto, em primeiro
lugar, devem ser propostas todas as interven¢des necessarias para garantir a seguranga do
usudrio e salubridade da edificagdao. Ou seja, itens como estruturas danificadas com risco de
ruptura, desplacamento de revestimento e infiltragdes que geram mofo, devem ser,
imprescindivelmente, solucionados. Estes aspectos devem ser prioridade até sobre normas
reguladoras de orgao fiscalizadores; ndo adianta atualizar o PSIP e a acessibilidade se a saude

e integridade dos usuarios esta em risco, por exemplo.

Em segundo plano, vem as atividades que garantam a vida util, estanqueidade de modo geral

do edificio e atendimento aos 6rgdos fiscalizadores. Nestas intervengdes estdo caracterizadas
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as recuperagdes de fissuras, qualquer fonte de umidade e esboroamentos, os quais podem

reduzir a vida util de pilares, por exemplo.

Por tltimo, as intervengdes de carater estético e de interesses adversos. Observando esta questao
das interversdes necessarias com as opcionais, ndo tem sentido priorizar uma pintura se nao for
tratada a umidade e eliminada sua fonte; pois, esta vai prejudicar diretamente o desempenho
dos acabamentos. O ultimo item também deve ser observado a partir de uma visdo de
viabilidade técnico-financeira; pois, se for para realizar uma pintura sem a devida recuperagao,
como foi observado nas vistorias, ndo tem sentido a proposi¢ao desta atividade; tendo em vista
que ela terd um desgaste precoce o que resulta em dinheiro aplicado com ineficiéncia. A questao
da prioridade da vida util sobre o carater estético se justifica; pois, se a recuperacdo do
desempenho nao for realizada, sera necessaria uma intervengao corretiva no futuro que vai ter
um custo maior, valor este que poderia ser empregado em outras atividades de pintura, por

exemplo, ao longo do tempo.

Observou-se ineficiéncia no levantamento do estado de conservagao da edificagdo realizado por
alguns projetos. A questdo € que esse tipo de investigagdo € o que baliza quais atividades sao
necessarias a recuperacao da edificagdo; podendo, assim, a administracdo publica optar pelo
que € mais viavel para ela. Se os levantamentos nao representam a realidade dos prédios, os
processos de reabilitacdo propostos, a partir dele, contém inexatiddo dos problemas, podendo
ter alguma situacao critica que pode ter passado despercebida. Portanto, recomenda-se que seja
feito, antes de cada projeto de reabilitacao, um laudo de patologias adequado, verificando todos
os pontos problematicos do edificio, de modo a orientar a andlise técnico-financeira da

viabilidade das intervencoes.

Esse ponto pode ser melhorado a partir da utilizagdao do processo de licitagcao de melhor técnica
da lei 8666/93. A questao ¢ que tanto o conhecimento de patologias quanto a reabilitagao foram
identificadas como uma 4area especializada da engenharia civil, isto pode ser observado na
revisdo bibliogréafica. Portanto, ¢ justificavel a aplicacdo do tipo de licitagdo que prioriza a
capacitagdo técnica do fornecimento de um servico. Recomenda-se os seguintes critérios para

pontuar o aspecto técnico nesse tipo de licitagao:

e A empresa possuir acervo de execugao de obras de reabilitagao;
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e A empresa possuir profissional especializado em alguma area relativa a processos de
recuperacdo ou manifestacoes patologicas;
e A empresa possuir profissional com acervo de laudos técnicos relativos a area de

intervengdes e manifestacdes patoldgicas.

Com relacao as documentagdes, ¢ importante ressaltar que elas devem ser elaboradas de forma
a manterem a coesao e coeréncia entre si. Ou seja, os documentos tém que ter harmonia entre
suas informagdes, ndo possuindo divergéncias ou inconsisténcias de maneira que consigam
representar, da melhor forma possivel, a obra que serd executada. Os memorias e projetos
devem trabalhar de forma que um complemente o outro, mantendo clareza quanto aos seus
detalhamentos e especificacdes; os orcamentos devem representar todos itens contidos no
projeto de maneira quantitativa e orcamentaria. E o cronograma deve demonstrar todas etapas
e o prosseguimento delas para a producdo do empreendimento. Recomenda-se que a os
documentos sejam elaborados de forma a representar totalmente o empreendimento conforme

0s objetivos a seguir:

e Projetos: representagdo, principalmente, visual da obra;

e Memorial descritivo: representagdo descritiva da obra, principalmente por meio de texto;

e Orcamento: representagdo da obra por meio de seus custos;

e Cronograma fisico-financeiro: representacao do fluxo de atividades da obra por meio de

prazos.

As principais recomendagdes, relacionados com as documentagdes, de acordo com a analise

documental e os problemas detectados nas vistorias podem ser observadas a seguir.

Projeto Arquitetdnico:

e Quando se dividir as intervengdes por atividades pontuais ou areas, essas devem estar bem
sinalizadas nos projetos com legendas que facilitem a compreensao e identificagdo das
mesmas;

e Identificar corretamente as demoligdes e remogdes e diferencia-las segundo o planejamento

de suas execugoes;
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e Identificar, no quadro de revestimentos, quais os acabamentos sdo novos e quais devem ser
mantidos;

e Sempre diferenciar o que vai ser construido do que ja existe na edificacao;

e Detalhar, por meio de esquemas e desenhos, as intervengdes mais especificas;

e Sinalizar as vergas e contravergas quando estas ndo forem detalhas no memorial;

e Informar, com quantas plantas forem necessarias, as situagdes do antes e depois do imovel,
detalhando os processos mais complexos de intervengdes que necessitam de representagao

visual para entendimento.

Projetos Complementares:

e Deixar claro a diferenca entre o que vai ser instalado, o que vai ser removido € o que vai ser
reabilitado;

o [Estabelecer trajetos detalhados para as tubulagdes elétricas, ndo deixando margem para
arbitrariedade e diivida durante o processo de execucao;

e Em instalagdes hidraulicas que usam pontos de agua existentes detalhar, com uso de
isométricas, como serdo feitas as conexoes;

e Em caso de corte para embutimento de tubulacdes, especificar em qual ambiente ou comodo
sera realizado o corte, de preferéncia com desenhos esquematicos;

e Nao deixar a cargo da contratada a elaboragdo de projetos complementares.

Orgamentos:

e Nao estabelecer tipificacdes genéricas de atividades nos niveis principais da EAP.
Atividades como pintura, cobertura devem ser or¢adas individualmente;

e Sempre que possivel, acompanhar a divisdo feita no projeto arquitetonico. Por exemplo, se
estiver dividido por atividade pontual, tentar particularizar os itens e pacotes de trabalhos
referentes a cada atividade;

e Orcar as demoli¢des e remogdes junto as atividades nas quais elas vao ser executadas;

e Orcar a administragdo local de forma adequada e representativa. No caso de parte dela ser
indireta, inclui-la no BDI e ndo no or¢amento;

e Orcar todos os itens contidos no memorial e nos projetos;
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Trazer a simbologia das legendas das esquadrias, a serem substituidas, de acordo com o
projeto arquitetonico, nas nomenclaturas dos pacotes de trabalhos reverentes a intervencao

em questao.

Cronograma fisico-financeiro:

No caso de um item do nivel 1 da EAP englobar atividades importantes, planejar este item
por meio dos proximos niveis de modo a quantificar a execugao fisica destas atividades.
Isso deve ser feito, principalmente, em EAP que tem o seu primeiro nivel especificado por
unidades de edificacdes;

No planejamento dos prazos, levar em consideragao as possiveis paralisagoes e dificuldades
que as obras podem ter devido as edificacdes continuarem a funcionar parcialmente;

Nao realizar divisdes genéricas do tempo onde prazo total da obra ¢ distribuido de maneira
uniforme pela unidade de tempo escolhida para progressao fisica, geralmente em més ou
semana, sem justificativa técnica para isso. Planejar, assim, as atividades de maneira que
elas possam fluir ao longo do tempo;

Nao concentrar a administragdo local no inicio da obra. Mesmo se for inadequadamente
or¢ada por meio de uma estimativa onde se tem um pacote de trabalho de um engenheiro
responsavel s6 por um determinado periodo de tempo, dividir este de modo que seja
planejado o acompanhamento da obra por completo;

Demoli¢des e remocdes dever ter sua organizacao fisica de acordo com sua execucao ao
longo do tempo e ndo concentradas no inicio da obra;

Deve ser feito o correto posicionamento das atividades na EAP, de modo que elas tenham
uma logica cronoldgica facilitando, assim, a leitura e elaboracdo do cronograma fisico-
financeiro;

As atividades relacionadas a cobertura, inclusive qualquer interferéncia na edificagdo que
interfiram em sua estrutura, devem ser realizadas primeiro;

De preferéncia, realizar todas as obras de remocdo das umidades da edificagcdo préximo ao
inicio da obra;

Os acabamentos, como pintura, devem ser realizados somente apos todas atividades de
interferéncias na edificacao estejam executadas. No caso de ser realizada segmentada por
ambiente, especificar no contrato, edital, ou memorial, a obrigatoriedade de ser executada

somente ap6s o ambiente ndo ter mais nenhuma intervengao para ser realizada;
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De forma alguma planejar os acabamentos para serem iniciados antes de garantir a

integridade da cobertura e estanqueidade das edificagdes ou de seus ambientes em questao.

Memorial Descritivo:

Evitar textos genéricos que ndo detalham as atividades a serem desempenhadas;

Nao trazer detalhamento de atividades que ndo fazem parte da obra e ndo tem tipificagdes
nem nos projetos nem nos or¢amentos;

Detalhar os procedimentos relativos as intervengdes, principalmente as que sdo mais
especificas;

Definir com mais detalhes as particularidades dos tratamentos de revestimentos e trincas;
Detalhar, da melhor maneira possivel, o procedimento de pintura, informando como a base
deve ser preparada para pintura nova, inclusive com distingdo das diferentes especificacdes
de tintas a serem empregadas;

Em caso de juntas, detalhar os procedidos de tratamentos com todos os itens necessarios
para correta aplicacao;

Nas descrigdes, referenciar os numeros da EAP relativos as composi¢des e insumos das
atividades que estdo sendo detalhadas; quando for necessario, até nos niveis dos pacotes de
trabalho, de forma que seja possivel identificar no orcamento onde esta quantificado os itens
em questao;

As normas e regulamentagdes que devem ser atendidas devem ser incluidas em cada
atividade. Ndo se usar a tipificacdo generalizada de que se deve atender as normatizagdes
sem especificar todas elas em cada item correspondente;

Empregar desenhos esquematicos e fotografias para facilitar o entendimento;

Realizar recomendagdes, quando necessarias, de itens complementares as atividades que

podem auxiliar no processo de intervengdo, como ensaios especificos.

Sendo assim, observaram-se os principais pontos do trabalho, correlacionando todas as etapas,

incluindo caracterizagdo, de modo a tracar melhores condutas e procedimentos para serem

adotados no processo de reabilitacdo, principalmente quanto a documentagao.
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6 CONCLUSAO

As propostas de reabilitacdo se apresentaram ineficientes em varios aspectos. Foram detectados
problemas quanto aos prazos, ao aumento de preco ¢ a falta de abrangéncia dos problemas da

edificacdo necessarios de serem tratados.

Observou-se que as obras de reabilitagao possuem poucos estudos que buscam compreender as
particularidades relativas a esse tipo de empreendimento gerando, assim, desconhecimento

quanto as dindmicas de seus processos.

Verificou-se que a relevancia das atividades em cada processo licitatorio varia de acordo com
a funcdo da edificago e o valor do processo licitatorio. Destacam-se como principais atividades
as pinturas e coberturas seguidas de administragao local, pisos e vedagoes, instalacdes elétricas,

instalac¢des hidraulicas e esquadrias.

As obras apresentaram, em média, 28,61% de aditivos. Elas costumam ter o prego final mais
alto que o prego da propria licitacdo e, com frequéncia, atrasos. Observou-se que nao se tem

uma relacdo direta do aumento do custo com o aumento de prazos.

Ttodos os processos licitatorios apresentaram problemas nas documentagdes, onde as
informacdes entre os arquivos apresentavam algum nivel de imprecisdo ou falta de integragao
entre si.

A principal fase de origem dos problemas detectados ¢ a de projetos, principalmente
relacionados as solugdes que nao foram propostas pelos processos de reabilitagdo. O segundo

ponto mais relevante sdo 0s processos executivos.

Os principais problemas encontrados foram as fissuracdes e as irregularidades no acabamento.
Observou-se que os problemas relativos a umidade apresentam pequena parcela de
representatividade nos levantamentos; mas, muita importancia quanto a integridade da

edificacao.
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Os principais sistemas afetados pelas manifestagdes sdo as vedagdes verticais e as pinturas. No
caso dos acabamentos, observou-se que muitos dos problemas sdo referentes aos processos
executivos, principalmente nos processos de preparacdo da base para a pintura nova. As
coberturas também foram sistemas com prejuizos mais significativos devido aos danos que as
infiltragdes causam na edificacdo e pela ineficiéncia na maneira que se propdem as atividades

de reabilitacao deste item.

Foi possivel verificar que muitos dos procedimentos de intervenc¢ao sao executados de maneira
inadequada e necessitam de retrabalho de atividades durante a obra gerando, assim, custos
adicionais. Outro ponto, foram os processos detalhados de restauro desempenhados, porém,
sem o tratamento da causa do problema, podendo gerar, assim em desgaste precoce do problema

recuperado.

Dentre todos os problemas levantados, recomenda-se que sejam priorizadas as corregdes de
defeitos que gerem risco a seguranca e insalubridade nos edificios. Os tratamentos com foco
estético s6 devem ser propostos se for possivel executa-los de forma adequada para que, assim,

sejam eficientes.

Os documentos do processo licitatorio devem ser elaborados de forma a detalharem todos os
pontos da obra com o objetivo de ter uma representagao visual, descritiva, de custos e de prazos.
As informagoes entre os documentos devem funcionar em harmonia, sem contradi¢des, de

maneira a representar, da melhor forma possivel, o processo de reabilitacao.

Desse modo foi possivel verificar a eficiéncia dos processos de reabilitagdo, caracterizar estas
tipologias de obra quando aplicadas em obras publicas, detectar muitos pontos de ineficiéncia
no processo de producao deste tipo de empreendimento e propor recomendagdes quanto aos
processos de intervencao e documentagdes para licitagdes em vistas ao desempenho temporal

das edificacoes.

Portanto, conclui-se que as obras publicas de reabilitacao possuem diversos problemas em todas
as suas etapas de produgdo, tendo foco na etapa de projeto. Sendo assim, € necessario que a
administracdo publica se preocupe em melhorar os processos dessa tipologia de obra,
principalmente em relagdo a documentacdo da licitagdo, de modo que as intervenc¢des sejam

projetadas e realizadas com o objetivo de realmente reabilitar o edificio, levando em conta os
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pontos mais relevantes, € que ndo sejam processos ineficientes pautados em alguns pontos
especificos e com um viés estético ja propicio a uma ma execucao e, desse modo, a um desgaste

precoce.
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