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Resumo

Tendo em vista a falta de atencdo dada as atividades de manutencao, esse
artigo tem como objetivo analisar como a gestao das atividades de manutencao
contribui paraavida Util das edificacdes habitacionais. Paraisso, foi realizada uma
revisdo sistematica de literatura a fim de discutir sobre a manutencao predial e
a durabilidade das edificacoes. A partir dos estudos selecionados, uma analise
bibliométrica foi apresentada, juntamente com a analise do contetdo dos artigos
obtidos. Os resultados mostraram que o planejamento adequado das atividades
de manutencao é fundamental para garantir a durabilidade e o cumprimento da
vida Util das edificacdes. Pretende-se, com essa pesquisa, ressaltar aimportancia
da realizacao das atividades de manutencao, especialmente no que tange a
manutencao preventiva, a fim de que possa ser atingido o nivel de desempenho
esperado para a edificacao.
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Abstract

Given the lack of attention given to maintenance activities, this article aims to
analyze how the management of maintenance activities contributes to the useful
life of residential buildings. For this, a systematic literature review was carried out
in order to discuss building maintenance and the durability of buildings. From the
selected studies, a bibliometric analysis was presented, along with the content
analysis of the obtained articles. The results showed that the proper planning
of maintenance activities is essential to ensure the durability and fulfillment of
the useful life of the buildings. It is intended, with this research, to emphasize
the importance of carrying out maintenance activities, especially with regard to
preventive maintenance, so that the expected level of performance for the building
can be reached.
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INTRODUCAO

A gestao do sistema de manutenc¢io deve englobar
possibilidades para preservar as caracteristicas originais
da edificacio e garantir a prevengio da perda de
desempenho proveniente da degradacio dos seus
sistemas, elementos ou componentes (ABNT, 2012).

A vida atil e o desempenho de uma edificagao
estdo ligados diretamente A qualidade das atividades
de manutengio. Mas para a correta execucio dessas
agdes, ¢ necessdrio que o projeto apresente condigdes
favordveis para realizagio das manutencoes. Tais
condi¢bes sio conhecidas como manutenibilidade
(VIANNA; ANTUNES, 2020).

Diversos problemas relacionados a durabilidade
da edificagio podem ser resolvidos durante o
processo de construgao, primeira fase da vida de
um imével. Em contrapartida, na segunda fase, a
de uso, vdrias complicagbes podem aparecer devido
ao desgaste por usos indevidos. Faz-se necessdrio,
portanto, procedimentos regulares e programados de
manutengao para a conservagao e eficicia da destinagao
da edificagio, evitando patologias e permitindo a
previsao de gastos periédicos (MARTINS, 2017).

Segundo a ABNT (2012), a omissao em relagao a
manutengdo das edificagées pode ser constatada nos
frequentes casos de edificagoes retiradas de servigo
muito antes de cumprida a sua vida util projetada
(VUD).

Visto a importincia da manutenibilidade para a
garantia do desempenho das construgoes, é possivel
destacar com incomplexidade a necessidade do
planejamento das atividades de manutengio para
preservar a vida atil de uma edificagado. Com isso,
o objetivo principal é investigar como a gestao das
atividades de manuten¢io influencia na vida util
das edificagoes habitacionais, através de uma revisao

bibliografica. Dentre os objetivos especificos, estio: (i)
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Abordar conceitos relacionados 2 manutengao predial;
(ii) Discutir sobre a durabilidade das edificacoes
residenciais; (iii) Relacionar os efeitos das agoes de

manutencio a vida util dos edificios.

MATERIAL E METODOS

A estratégia metodoldgica adotada para a realizagao
deste estudo serd a Revisao Sistemdtica de Literatura
(RSL), que, segundo Maiorino e Bertoli (2017), pode
ser considerada uma metodologia de trabalho que visa
criar um protocolo de busca de literatura de maneira
criteriosa. “A expressdo sistemdtica significa que a
revisio deve seguir um método explicito, planejado,
responsdvel e justificivel” (DRESCH; LACERDA;
ANTUNES JUNIOR, 2015, p. 142).

Como justificativa para essa revisio, tem-se a
necessidade de esclarecer a seguinte indagagao: “Como
a gestdo da manuten¢io pode contribuir para a vida
util das edificagdes?”. Definida a questio motivadora,
¢ possivel iniciar o planejamento da pesquisa de titulos
relacionados ao tema proposto.

Foram utilizadas as recomendagées apresentadas
por Spignardi e Monteiro (2017), dividindo a revisao
em duas etapas: (i) identificagao e sele¢io dos artigos e

(ii) andlise sistemdtica do contetdo.

a) Identificacao e selecao dos estudos

Para a identificagio dos estudos, a fonte de
dados utilizada para a obtengao dos estudos jd
publicados foram os Periédicos da Coordenagao
de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior
(CAPES), utilizando um recorte temporal de 2012 até
o momento da pesquisa, filtrando o tipo de material
em artigos e em qualquer idioma.

Para defini¢ao das strings, investigagoes preliminares
no Portal da CAPES foram realizadas, tendo a finalidade
de refinar a busca sistematizada. Os quantitativos de

cada etapa estao descritos abaixo:

Tabela 1. Resultados de buscas preliminares.

Etapas 12 busca 22 busca 32 busca
MANUTENCAO MANUTENCAO PREDIAL MANUTENCAO PREDIAL e VIDA UTIL
. VIDA UTIL VIDA UTIL MANUTENCAO PREDIAL e
Termos utilizados .
. DURABILIDADE EDIFICIOS
DURABILIDADE DURABILIDADE EDIFICIOS VIDA UTIL e DURABILIDADE EDIFICIOS
Total 28.744 artigos 12.511 artigos 42 artigos

Fonte: Autoras, 2021.

Revista Brasileira de Engenharia e Sustentabilidade, v.10, n,1, p 22-29, |
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Considerando que os resultados das buscas
com palavras-chave isoladas foram excessivamente
amplos, optou-se por utilizar termos mais especificos
e associados, sendo adotados: “manuten¢io predial”,

“vida Gtil” e “durabilidade edificios”, conectados pelo

24

booleano AND, conforme apresentado na 32 busca do
Tabela 1.

Com a aplicagio do protocolo de busca da RSL,
um total de 42 (quarenta e dois) artigos foram obtidos,

distribuidos conforme o Tabela 2:

Tabela 2. Resultados da busca adotada.

MANUTENCAO PREDIAL e VIDA UTIL 21 artigos
MANUTENCAO PREDIAL ¢ DURABILIDADE EDIFICIOS 02 artigos
VIDA UTIL e DURABILIDADE EDIFICIOS 19 artigos

Total 42 artigos

Fonte: Autoras, 2021.

Para a selecao dos artigos, os critérios estabelecidos
para a exclusio foram: (a) Artigos repetidos; (b)
Trabalhos em que o texto completo nio esteja
disponivel online; (c) A partir da leitura do titulo, o
artigo nao apresenta aderéncia 2 questio motivadora;
(d) A partir da leitura do resumo, o artigo nao apresenta
aderéncia ao assunto investigado; (e) A partir da leitura
do artigo, nio hd aderéncia aos objetivos propostos.
Caso haja duvidas em excluir o texto em alguma das
etapas apresentadas, o artigo deverd ser mantido para
andlise no critério de exclusdo seguinte.

O critério estabelecido apés selecao dos artigos
para que pudessem ser incluidos e avaliados foi: O

estudo deve incluir em sua proposta a manutenc¢io de

edificagoes, considerando a importincia para a vida

atil da estrutura.

b) Analise sistematica do conteudo

Nessa etapa acontece a sintese e organizagio dos
estudos encontrados. Seguida a aplicagao dos critérios
estabelecidos na etapa anterior, os artigos selecionados
sa0 analisados e organizados de acordo com os temas e
conteddos abordados relevantes para o entendimento
da relagio entre a manuten¢io e a vida il das
edificacoes.

Apbés o levantamento preliminar, os artigos foram
filtrados com o emprego dos critérios de exclusio,

resultando nos seguintes quantitativos:

Tabela 3. Resultados de busca com a aplicacao dos filtros de exclusao.

BUSCA INICIAL
EXCLUSAO DOS ARTIGOS REPETIDOS
TEXTOS DISPONIVEIS ONLINE
LEITURA DO TITULO
LEITURA DO RESUMO
LEITURA DO ARTIGO

42 artigos
38 artigos
37 artigos
22 artigos
11 artigos

10 artigos

Fonte: Autoras, 2021.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Analise bibliométrica

Soares et al (2016) afirmam que a bibliometria ¢
um método de andlise quantitativa para a pesquisa
cientifica que permite a observa¢io do estado da ciéncia
e tecnologia através de toda a produgao cientifica
registrada em um repositério de dados analisados.

O primeiro estudo bibliométrico realizado estd
relacionado a anilise temporal dos artigos, buscando
evidenciar os periodos que apresentaram maior indice
de publicacoes pertinentes ao tema de investigacio.

Através da distribuigao abaixo, é possivel observar que

nao houve uma concentra¢io evidente em algum dos
periodos avaliados.

Por meio da identificacio e selecio dos estudos
associados ao tema foi possivel observar os periddicos
nos quais os artigos sao frequentemente publicados.
Uma maior frequéncia de publicagdes na Revista
HOLOS, do Instituto Federal do Rio Grande do Norte
(IFRN) foi observada (Figura 1). Cabe ainda ressaltar
que dentre a amostra analisada, nio houve nenhum
autor que tenha publicado mais de um estudo e que
80% dos artigos foram desenvolvidos por trés autores

ou mais.

Revista Brasileira de Engenharia e Sustentabilidade, v.10, n,1, p 22-29, jul.2022.
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Tabela 4. Quantidade de artigos publicados por ano.

Ano 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Total
Quantidade de 0 ) 1 1 P ) 0 ) 0 10
artigos
Fonte: Autoras, 2021.
Figura 1: Nimero de artigos por revista.

REVISTADE ARQUITECTURA
REVISTA BRASILEIRA DE POS-. . I

HOLOS
= GEPROS e
f GEAS  ——
SUSTINEEE M
CIENCIA & SAUDE COLETIVA  mu—
AMBIENTE E SOCIEDADE I

Cuantidade de artigos

Fonte:
Para a distribui¢ao dos estudos de acordo com os

principais conteidos abordados e as palavras-chave

Autoras, 2021.

mais utilizadas nos artigos, foi elaborado a Tabela 5:

Tabela 5. Distribuicao de artigos por tema abordado.

MANUTENCAO

Amorim et al. (2013); Aratjo, Medeiros e Silva (2019); Conto, Oliveira
e Ruppenthal (2017); Dinamarco, Haddad e Evangelista (2016);
Griinberg, Medeiros e Tavares (2014); Rezende, Brito e Freitas (2017)

VIDA UTIL

Aratjo, Medeiros e Silva (2019); Macédo e Martins (2015); Oliveira et
al. (2016); Rezende, Brito e Freitas (2017)

DURABILIDADE

Benavides, Karnopp e Librelotto (2019); Blumenschein, Miller e Tomé
(2014); Rezende, Brito e Freitas (2017)

Fonte: Autoras, 2021.

E possivel observar que a maioria dos trabalhos
abordam o tema “manutengiao”, sendo discutido em
seis dos dez estudos analisados. O conceito “vida
util” se encontra em 40% da amostra e, em menor
frequéncia, aparece “durabilidade”, estando presente

em trés artigos.

Analise dos estudos identificados

I) Manutengao predial

A manuten¢io de edificios pode ser definida
como um “conjunto de atividades a serem realizadas
para conservar ou recuperar a capacidade funcional
da edificacio e de suas partes a fim de atender as
necessidades e seguranga dos seus usudrios” (ABNT,
2011).

Aratjo, Medeiros e Silva (2019) afirmam que a

Revista Brasileira de Engenharia e Sustentabilidade, v.10, n,1, p 22-29,

previsiao e o planejamento das possiveis intervengoes
ao longo da vida util dos edificios sao essenciais para
reduzir o aparecimento de anomalias. Portanto, a
manutengdo preventiva, quando feita por meio de
intervengdes regulares e planejadas, é fundamental
para conservagio e eficicia da destinagio da edificagio.
Também é importante para a seguranca do usudrio que
essa manutengao seja realizada periodicamente.
Embora existam vdrios beneficios provenientes
da manutengio preventiva, segundo Amorim et al.
(2013), as manutengodes corretivas ainda prevalecem,
ocorrendo porausénciaou deficiéncia nas programagoes
das demais manutengoes e gerando maiores custos
funcionais e financeiros. Além disso, para assegurar a
eficiéncia da manutencao, é importante existir equipes

com profissionais qualificados para a execugao dessas

jul.2022.
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atividades. Uma solugio possivel e eficiente para
isso ¢ entregar estas tarefas a empresas terceirizadas
especialistas no assunto.

A terceirizagao ja ¢ uma realidade em todas as
atividades da economia e apresenta uma grande
aderéncia nas atividades rotineiras dos condominios
de grande porte. Essa pritica precisa ser, no entanto,
divulgada com mais entusiasmo para que possa se
tornar uma atitude natural por parte dos proprietdrios
de imdveis residenciais.

Estudos de Conto, Oliveira e Ruppenthal (2017)
destacam que investimentos na fase de construgao de
uma edificagio sio primordiais para que no futuro os
custos em manutengio ¢ habitabilidade sejam menores.

O processo de producio do ambiente construido
necessitade conhecimento pleno de todas as suas etapas,
desde as atividades pré-projeto, projeto, construgio,
uso e ocupagao, até o final da vida util do edificio.
Esse cendrio implica em um ciclo retroalimentado,
responsdvel pela melhoria da qualidade de cada etapa,
redugao de erros, menor custo de projeto, uso e
manutencio, até o descarte ou reuso dos residuos de
demolicao.

Os construtores exercem um papel essencial dentro
do processo de manutengao predial, uma vez que, para
essa atividade alcangar a maior eficiéncia possivel, os
conceitos de manutengao predial devem nascer ainda
durante a concepgao do projeto, ao invés de serem
pensados somente na pds-ocupacio. Estes conceitos
devem ainda seguir principios que visem uma maior
manutenibilidade. Além disso, os construtores sio
responsdveis também na questido educativa, ou seja,
eles devem ensinar e dar as ferramentas necessdrias ao
usudrio através da entrega do manual do proprietdrio,
para que este possa praticar a manutengao de maneira
correta e eficaz.

Griinberg, Medeiros e Tavares (2014) apresentaram
o impacto econémico que os servigos de manutengio
e reparo podem ter na economia de um pais, onde
verificou-se que alguns paises europeus gastam em
servicos de manutengio e reparo valores préoximos do
que investem em constru¢des novas. No Brasil, dados
estatisticos como estes sdo escassos, sugerindo que,
em muitos casos, a manuteng¢do predial nao recebe a

devida atencao.

De acordo com Dinamarco, Haddad e Evangelista
(2016), através da utilizagio de materiais de boa
qualidade durante a obra, é possivel evitar perdas de
materiais por defeitos, evitar reparos e manutengdes
antecipadas. Com isso, além de aumentar a vida util,
sdo reduzidos os impactos ambientais gerados, visto
que nao ¢ necessiria a produgao de novos materiais
para a sua reposicao.

II) Durabilidade das edificagoes

O desempenho e a durabilidade de uma edificagio
podem ser entendidos como uma referéncia a
qualidade do produto imobilidrio ao longo de sua vida
atl. A ABNT NBR 15575/2013 define durabilidade
como “a capacidade de um edificio ou de seus sistemas
desempenhar satisfatoriamente suas fungdes ao longo
do tempo, sob condigbes especificadas de uso e
manutencio” (ABNT, 2013).

Rezende, Brito e Freitas (2017) destacam a
importincia do ciclo de vida dos produtos. Quanto
maior a sua durabilidade, menor a explora¢io de
recursos naturais, renovaveis ou nio, menor o CONSUMO
de dgua e de energia, menor o teor de poluentes gerados
nas fabricas e no transporte de matéria-prima e dos
produtos. E importante destacar que a durabilidade
nao é uma propriedade intrinseca dos materiais, mas
sim uma funcio relacionada com o desempenho dos
mesmos sob determinadas condi¢oes ambientais.

Neste aspecto, na construgao civil, insere-se o
conceito de vida ttil, que é o periodo de tempo em que
um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades
para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos niveis de desempenho previstos pela
ABNT (2013), considerando a as especificagoes do
respectivo Manual de Uso, Operagao e Manutengaio.

A entrega dos manuais do usudrio das edificagoes
tem como fungao ressaltar que a durabilidade de uma
edificacdo estd ligada, nao s6 aos fatores relacionados
a0 projeto e execugao da obra, mas também ao correto
uso e manutengio, principalmente a manuten¢io
preventiva.

O exercicio continuo da gestao da qualidade assegura
que sistemas e procedimentos sejam introduzidos ao
longo do processo como um todo, particularmente,
através da implantacio de sistemas e programas

de qualidade, como, por exemplo, International
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Organization for Standardization (ISO) ou Programa
Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat
(PBQP-H) (BLUMENSCHEIN; MILLER; TOME,
2014). Consequentemente, haverd menos erros, menos
retrabalhos, menos desperdicios, mais qualidade, mais
durabilidade e menos manutengao.

Em sua pesquisa, Benavides, Karnopp e Librelotto
(2019) constataram que a durabilidade das edificagdes
deriva de uma série de fendémenos: conhecimento da
técnica adequada a ser utilizada, disponibilidade de
mio de obra qualificada, conhecimento do material e
do contexto da edificagio. A durabilidade também estd
relacionada, segundo eles, a possibilidade de adaptagao
dos materiais durante as manutengées, o que prolonga
a vida ttil da edificagio.

Sendo assim, o ciclo de vida dos produtos é uma
preocupagdo constante, visto que a durabilidade das
edificagoes depende de virios fatores e influencia na
intensidade de exploragao de recursos naturais.

III) Contribui¢do da manuten¢io para a vida util
dos edificios

A vida util de projeto de uma edificagio, segundo
Rezende, Brito e Freitas (2017), poderd ou nio ser
atingida em fungao da eficiéncia e da constincia dos
processos de manutencdo, cuidados na utilizagao do
imoével, alteracoes do clima ou no entorno da obra.

Estudos de Aratjo, Medeiros e Silva (2019)
constatam que 66% das provdveis causas e origens dos
acidentes em edificacoes com mais de dez anos estio
relacionados a deficiéncia com a manutengio, perda
precoce de desempenho e deterioragao acentuada.
Outro aspecto importante da realizagio periddica
da manutengio é que ela também evita a perda de
garantia da edificagdo, uma vez que, segundo o Cédigo
de Defesa do Consumidor, o uso inadequado do bem
isenta o construtor da responsabilidade sobre o defeito
ou a anomalia que porventura vierem a acontecer.

AABNT (2013) trazem seu escopo a clara atribuigao
da responsabilidade da manutengio da edificacio ao
usudrio, desde que este receba da construtora e/ou
incorporadora um manual que o oriente nesse sentido.
Os itens referentes 4 manutencio contidos na Norma
de Desempenho representam um incremento ao
conteido do manual, voltado para a garantia da vida

util da edificagao.
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Ainda de acordo com Aradjo, Medeiros e Silva
(2019), ao se utilizar as recomendagées contidas no
Manual do Usudrio, o desempenho da edificagio
¢ aumentado e, consequentemente, a sua vida util.
Entretanto, uma auséncia de dados atualizados na
literatura cientifica é notada, no que diz respeito ao
conteddo dos manuais do usudrio elaborados pelas
empresas construtoras brasileiras e a relagao existente
entre o conteudo destes e a melhoria da qualidade e do
desempenho da edificagio.

Macédo e Martins (2015) afirmam que as
empresas de constru¢ao civil, ao incluirem uma
abordagem sustentdvel em suas decisoes de projetos
e empreendimentos habitacionais, podem possibilitar
uma melhoria nos seus processos, consumo de
materiais, aplicagado de tecnologias, bem como a
otimizagao da vida util dos empreendimentos.

E importante destacar que a sustentabilidade
integra o equilibrio entre os aspectos econdémico, social
e ambiental (OLIVEIRA et al., 2016). O aspecto
ambiental é demonstrado de maneira clara e direta na
relagio com o ambiente e na andlise do ciclo de vida
do edificio, mas também se percebe a dimensio social
e econdmica. A social manifesta-se na preocupagio
com conforto e qualidade de vida dos usudrios da
edificagio, e a econdmica nas questoes de durabilidade,
manutengao, transporte de materiais e investimento
em tecnologias.

Apés realizar uma andlise da manutenc¢do predial
sob diversas perspectivas mostradas, é possivel constatar
que a prevencio ¢ a solugio mais eficaz contra os fatores
de degrada¢io que afetam um edificio, além de ser a
mais econdmica e de garantir virios beneficios para a
edificagdo e seus usudrios, como vida util, seguranga,
valorizagdo imobilidria, manutengio do prazo de
garantia etc.

A garantia de uma maior vida util e de um
desempenho satisfatério sé serd obtida através de
uma manutengio adequada, a qual deverd fazer parte
de uma gestao predial eficiente. Neste sentido, é de
fundamental importincia a definicio de um sistema
de manutengao que inclua o planejamento, os projetos

e a programagao de todos os servicos de manutengao

CONLUSAO

A manutengio preventiva desempenha um
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papel fundamental para a garantia de vida atil do
empreendimento. Quando somente as atividades
corretivas sio executadas, hd um ciclo constante
de consertar o que estd quebrado, diminuindo a
confiabilidade e durabilidade da edificacao.

A falta da manuten¢io predial adequada ¢
responsdvel por diversas falhas, que provocam danos
materiais. Além disso, a prevaléncia da manutengio
corretiva aumenta o custo da manutengao.

Para garantir uma eficiéncia superior na manutengio
de uma edificagao ¢ essencial uma abordagem baseada
em procedimentos organizados em um sistema de
manutengao. Sendo assim, ¢ preciso que haja um plano
de manuten¢io para cada componente do prédio.
Esse plano servird de orientagdo para as atividades de
manutengao e as rotinas de operagao.

Com a introdugio dos conceitos de desempenho
dos sistemas nos ultimos anos e a defini¢ao clara dos
prazos de garantia e vida util, é importante realizar
esfor¢os conjuntos para mudar a cultura da falta de
atengao e cuidados rotineiros com a edificagdo, para
que se possa atingir a vida util e a manutengao do

desempenho inicial estipulado para uma edificagio.
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