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INTRODUCAO

A NBR 15575-1 (ABNT, 2013) define como manutencao o conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar sistemas constituintes para garantir que eles atendam as
necessidades dos usuarios. Desta maneira a manutencao de edificagbes é um tema que vem
recebendo cada vez mais atengdo no setor da construcao civil, mudando assim o pensamento de
que o processo de construgdo acaba no momento que a edificacao é entregue e entra em uso
(ROCHA, 2007).

Segundo Nour (2003) de maneira geral estima-se que os custos anuais de manutencao e uso da
edificacdao variam de 1% a 2% do custo de reposicao dos edificios, mas a quase inexisténcia de
manutencdo nos edificios brasileiros pode elevar os valores acumulados ao longo dos anos, pois,
alguns problemas se agravam ou causam efeitos colaterais.

Rocha (2007) afirma que a vida de um edificio ¢ dividida em duas fases: a sua construgao e o uso.
Sendo que na segunda fase uma série de problemas comeca a surgir, conforme o desgaste e o uso
inadequado. Nour (2003) coloca como uma das principais causas do descaso pelos servicos de
manutengao, o conceito de definir o edificio como objetivo ultimo do processo produtivo da
edificacdo, dando foco apenas ao edificio pronto, esquecendo-se ao que se refere a operagéo e
manutencao.

Conforme a NBR 15575-1 (ABNT, 2013) a vida util de uma edificacdo normalmente pode ser
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prolongada quando realizadas ag6es de manutencgdo, cabe ao projetista estabelecer a vida ttil de
projeto (VUP), bem como definir as acdes de manutencdo para garantir que o sistema atinja os
valores definidos. Como em um exemplo citado na norma um revestimento de fachada em
argamassa pode ter a VUP de 25 anos, mas prevista a pintura refeita no maximo a cada 5 anos,
caso o usudrio nao realizar essa manutencdo a vida util do sistema pode ser comprometida
gerando patologias pela negligéncia de manutencdo e mau uso da edificagao.

De acordo com Nour (2003) em uma edificagdo o usuario muitas vezes nao prestam os cuidados
necessarios para sua operagdo sendo isso relacionado simplesmente a questdes culturais, o
brasileiro, diferentemente do que ocorre em outros paises, ndo tem a cultura da manutencdo de
edificios. No que diz respeito a aspectos conceituais, o termo Habitagcdo de Interesse Social (HIS),
define a intervencgdo para fins habitacionais voltada a populagdo de baixa renda (ABIKO e
Ornstein, 2002).

Nesse sentido, o objetivo do presente trabalho é realizar um estudo para avaliar a manutencao das
edificagbes e/ou sistemas em um loteamento popular localizado na cidade de Santa Rosa - RS, por
meio da aplicacdo de um questionario aos usuarios.

METODOLOGIA

O levantamento de dados para analise foi realizado em um loteamento de interesse social,
denominado Auxiliadora II, constituido de 140 casas, construidas em 2013/2014 através do
Programa Minha Casa Minha Vida, na cidade de Santa Rosa - RS. A Figura 1 apresenta o
loteamento em analise.

Figura 1: Loteamento em Estudo.

Fonte: Adaptado de Prefeitura Municipal de Santa Rosa/RS

Para alcangar o objetivo do trabalho, inicialmente foi aplicado um questionario com os moradores,
para que respondessem acerca das manutencoes realizadas, desde a sua ocupacgao, nos diversos
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sistemas que compdem uma residéncia, sendo elas divididas em telhado, pinturas externa e
interna, reboco, aquecimento solar, esquadrias e forro. O questionario era composto de questoes
objetivas, aplicado em 33 casas, conforme calculo de amostra com erro de 5%.

As residéncias seguem o mesmo padrao tendo a area interna de 39,40 m? constituidas por dois
dormitérios, cozinha, banheiro, sala de estar/jantar e circulacao. A Figura 2 apresenta planta
baixa padrdo das residéncias em analise, ja a Figura 3 apresenta a fachada de uma das edificagdes
do loteamento.

Figura 2 - Planta Baixa
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Fonte: Adpatada de Prefeitura Municipal de Santa Rosa

Figura 3 - Fachada frontal das residéncias do Loteamento em estudo

Fonte: Autoria Prépria
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RESULTADOS E DISCUSSAO

De acordo com o questiondario aplicado, os resultados obtidos estdo apresentados na Figura 4, a
qual indica se ouve ou nao manutengao nos itens avaliados.

Figura 4: Resultados da pesquisa
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Fonte: Autoria Proépria, 2018.

Conforme a Figura 4 observa-se que 27% das residéncias apresentaram situacdes que
necessitaram de manutengdo no telhado, sendo as principais corregoes a realizagdo da
substituigdo de telhas e calhas. Também percebe-se que o percentual de residéncias onde foi
realizada a pintura externa é de 33%, sendo que os 67% restantes apresentam a pintura original,
ja o percentual de residéncias onde foi realizada a pintura interna das residéncias é de 42%.
Apenas 9% das residéncias apresentaram descolamento parcial do reboco, necessitando assim de
manutengao. Como as residéncias sao equipadas com sistema de aquecimento solar da dgua para
o chuveiro, o percentual onde foi necessaria manutencao do sistema é de 21%. Referente as
esquadrias 10, 15% das residéncias apresentaram problemas, necessitando assim de reparo ou
substituigdo total das mesmas. O percentual correspondente de problemas no forro é de 6% das
residéncias.

CONSIDERACOES FINAIS

Neste estudo foram abordadas as manutencgdes ja realizadas em um loteamento de interesse
social, localizado na cidade de Santa Rosa - RS, através da Pesquisa Survey. As maiores
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incidéncias de manutencdo nas residéncias sao nas pinturas internas e externas, seguida pelo
telhado e o aquecimento solar.

Constata-se que com menos cinco anos de uso ja fez-se necessidade de refazer a pintura, a qual a
recomendacdo de reparo é a cada cinco anos, manutengoes em alguns telhados, e restauros no
reboco, que deveria ter vida util de 25 anos, podendo ser resultado da utilizacdo de materiais de
baixa qualidade e de ma execugao, assim percebe-se a negligéncia na construgao de loteamentos
de interesse social

Palavras-chave: Loteamento de Interesse Social, Manutengao, Edificacao.
Keywords: Allotment of Social Interest, Maintenance, Edification.
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