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VIDA UTIL

Periodo de tempo durante o
gual o edificio, ou suas
partes, mantém o
desempenho esperado,
guando submetido apenas as
atividades de manutencao pre
definidas em projeto.



Manutencao

Desempenho
minimo

T «Vida qtil T

sem manutencao —

Vida util

com manutencao




VIDA UTIL DE PROJETO

Periodo de uso pretendido
para o edificio ou para uma
sua parte, pré-estabelecido na
etapa de projeto



VIDA UTIL

e aVU é um valor médio,
estatisticamente
determinavel, da VUR
produtos ou sistemas
idénticos =

e aVUR de um unico produto
pode ser maior, igual ou
menor que a vida util média

de

eal



Aplicacao do conceito de vida
util em edificacoes

e Estabelecer parametros para uma
concorréncia saudavel no mercado imobiliario

e Estabelecer referenciais técnicos para
contratacao de obras

e Estabelecer limites maximos de tempo para
demandas judiciais

e Estabelecer critérios para definicao do custo
global de uma construcao



Estabelecer parametros para uma
concorréncia saudavel no mercado imobiliario

*Premissas

» O desempenho de qualquer produto decai com o tempo

» Inicialmente o desempenho de diferentes produtos se
equivalem

» A diferenciacao do desempenho de produtos diversos
somente e perceptivel com o tempo

» Se 0 tempo nao for considerado como pré-requisito para a
definicao do nivel de desempenho requerido a
concorréncia entre empresas tende a ser predatoria =
empresas inescrupulosas ou de baixa qualificacdo técnica
passam a ser mais competitivas que as empresas corretas
e competentes & DETERIORACAO DO MERCADO.



Exemplo — impermeabilizacao

Custo R$ 30,00/m2
VU = X anos VU = 5X anos
Custo R$ 18,00/m2 Custo R$ 42,00/m2



Estabelecer referenciais técnicos
para contratacao de obras

e Com rarissimas excecOes as NBR n&o estabelecem
especificacOes e ensaios de avaliacao de durabilidade
de materiais e componentes;

e Produtos de diferentes fabricantes, mesmo
atendendo as prescricdes normativas, podem ter
durabilidade muito diferenciada;

e Sem o estabelecimento prévio de um referencial que
considere a VU, os contratantes ficam sujeitos a
receberem produtos com durabilidade muito aquéem
do desejado.






Estabelecer limites maximos de
tempo para demandas judiciais

e Hoje nao existe limite de tempo para que qualquer
pessoa, grupo ou empresa entre com uma demanda
judicial contra uma construtora ou o empreendedor
publico, reclamando indenizacbes pela ocorréncia de
patologias

e Com o estabelecimento da vida util do edificio e de
suas partes, nao caberao acoes apos 0 vencimento
deste periodo de tempo pre-determinado.



Estabelecer critéerios para definicao do

custo global de uma construcao

A forma mais justa de se estabelecer concorréncia entre
solucdes diferentes € a contratacao por custo global e
nao por custo inicial;

A manutencao da pratica da concorréncia por custo
inicial leva a deterioracao das contratacoes publicas —
vide atual estagio do CDHU e COHABs — edificios cada
vez com menor vida util de suas partes

Em outros paises a contratacéo é por custo global =»
ImpOe a necessidade de se considerar a vida
util das diferentes solucoes.



Custo global (exemplo de célculo na Francga)
VR

CG=1+J+VAER +VAX - ———  (CSTB)
(1+a)

CG = Custo global
| = despesas iniciais de construcao

iIncidéncia econdmica da escolha da solucéao no custo

- J
dos demais subsistemas ( soma ou subtrai)

VAER = valor atualizado dos custos futuros provisionados para
manutencao e renovacao dos componentes da solucao
valor atualizado dos custos futuros provisionados para
operacao da solucao

VR =valor residual ao fim da vida util

VAX

N =vida util, em anos
a =taxa de atualizacao (suposta constante na vida util)
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DETERMINACAO DA VIDA UTIL
SEGUNDO A NBR 15.575

A metodologia proposta e adotada para determinacao da vida
util de projeto na NBR incorpora trés conceitos essenciais:

a. o efeito que uma falha no desempenho do subsistema ou
elemento acarreta;

b. a maior facilidade ou dificuldade de manutencio e reparacao
em caso de falha no desempenho;

c. o custo de correcdo da falha, considerando-se inclusive o
custo de correcao de outros subsistemas ou elementos
afetados (por exemplo, a reparacdo de uma
impermeabilizacao de banheiro pode implicar na
substituicao de todo o piso e o custo resultante € muito
superior ao custo da propria impermeabilizacao).
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TABELA C1 - EFEITO DAS FALHAS NO DESEMPENHO

Categoria Efeito no desempenho Exemplos tipicos
A Perigo a vida (ou de ser ferido) colapso repentino da estrutura
B Risco de ser ferido degrau de escada quebrado
C Perigo a saude séria penetracdo de umidade
D Interrupcdo do uso do edificio rompimento de coletor de esgoto
E Comprometer a seguranca de uso quebra de fechadura de porta
F Sem problemas excepcionais substituicao de uma telha

OBS. Falhas individuais poderao ser enquadradas em duas ou mais categorias
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TABELA C2 - CATEGORIA DE VIDA UTIL DE PROJETO PARA PARTES DO EDIFICIO

Categoria Descricdo Vida atil Exemplos tipicos
1 Substituivel Vida util mais curta que o edificio e Muitos revestimentos
sua substituicdao é facil e prevista na de pisos; loucas e
etapa de projeto metais sanitarios
2 Manutenivel Sdo duraveis mas necessitam Revestimentos de
manutencao periddica e sdo fachadas; janelas

passiveis de substituicao ao longo
da vida util do edificio

3 Nao-manutenivel Devem ter a mesma vida util do Fundacdes e muitos
edificio por nao possibilitarem elementos
manutencao estruturais
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Exemplos tipicos

Vazamentos em metais sanitarios
Pintura de revestimentos internos

Pintura de fachadas; esquadrias de
portas; pisos internos; telhamento

Revestimentos de fachada;
estrutura de telhados
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TABELA C3 - CUSTO DE MANUTENCAO E REPOSICAO AO LONGO DA VIDA UTIL
Categoria Descricao
A Baixo custo de manutencao
B Médio custo de manutencao ou reparacao
C Médio ou alto custo de manutencao ou
reparacdo/ custo de reposicao (do elemento
ou subsistema) equivalente ao custo inicial
D alto custo de manutencao e ou reparagao/
custo de reposicao superior ao custo
inicial/comprometimento da sua
durabilidade afeta outras partes do edificio
E Alto custo de manutencao ou reparacao/

custo de reposicao muito superior ao custo
inicial

Impermeabilizacao de piscinas e
de banheiros
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TABELA C4 - CRITERIOS PARA O ESTABELECIMENTO DA VUP DAS PARTES DO EDIFICIO

Valor de VUP para os Efeito da falha Categoria de VUP Categoria de custos
subsistemas, elementos (C1) (C2) (C3)
e componentes
1/15 da VUP do edificio F 1 A
1/10 da VUP do edificio F 1 B

1/5 da VUP do edificio E, F 1 C

1/3 da VUP do edificio D,E F 2 D

Y2 da VUP do edificio qualquer 2 D, E

Igual a VUP edificio qualquer 3 qualquer

OBS.: as VUP de 1/15 e 1/10 da VUP do edificio sdo aplicaveis apenas a componentes
e as demais a todas as partes do edificio (subsistemas, elementos e componentes)
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TABELA C5 - CATEGORIAS DE VUP PARA EDIFICIOS (BS 7543)

Categoria Descricao Vida util para a Exemplos
categoria
1 Temporaria Por acordo e até 10 Abrigos ndao-permanentes e
anos edificios de exposicdo temporarios
2 Vida curta Periodo minimo de 10 Edificios educacionais
anos temporarios, lojas de varejo,
escritérios (renovacao interna)
3 Vida média Periodo minimo de 30 Edificios industriais, renovacdo de
anos edificios habitacionais
4 Vida normal Periodo minimo de 60 Escolas e hospitais novos; edificios
anos habitacionais novos; renovacao de
alta qualidade de edificios publicos
5 Vida longa Periodo minimo de 120 Edificios publicos e outros
anos edificios de alta qualidade

OBS.: esta tabela é valida também para componentes, elementos e subsistemas
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DETERMINACAO DA VIDA UTIL

Nesta norma, para se definir a VUP minima para as diversas partes do
edificio, descritas na tabela 14.1, adotou-se como VUP minima para

o edificio 40 anos, de modo a compatibilizar, para a construcdo de
habitacdes de interesse social (HIS), as limitacées quanto ao custo
inicial com as exigéncias do usuario em relacao a durabilidade e aos
custos de manutencao e de reposicao, visando garantir, por um prazo
razoavel, a utilizacao em condicoes aceitaveis do edificio habitacional.

Este prazo, inferior ao aceito internacionalmente como minimo, foi
adotado nesta primeira edicao da norma, em funcao das condicdes
socio—economicas existentes atualmente (2007) e podera ser
modificado quando da sua revisao, mantendo porém os percentuais
estabelecidos na tabela C4.

Deve-se atentar que um periodo de vida util de 40 anos implica em que
anualmente deverao ser construidas mais de 1,5 milhao de habitacoes
apenas para repor o estoque habitacional existente hoje no Pais,
numero bastante expressivo diante da realidade atual.
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Para a VUP superior do edificio foi adotado o prazo de 60 anos, de
modo a:

a. como um balizador do que é possivel de ser tecnicamente
obtido;

b. um estimulo a concorréncia e competicao no mercado
empreendedor;

C. caracterizar que existe a opcao pela minimizacao de custos de
operacao e manutencao ao longo do tempo através de uma
maior VU e

d. induzir o mercado a buscar solucdées de melhor custo-beneficio
além das de VU minima.




TABELA 14.1 VIDA UTIL DE PRO
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SUBSISTEMAS, ELEMENTOS E COMPONENTES

VUP (em anos)

MINIMO SUPERIOR
SUBSISTEMA ESTRUTURA
a) Fundacdes, estrutura principal (Inclusive paredes estruturais), estruturas > 40 > 60
periféricas, conten¢des e arrimos N
b) Estruturas auxiliares, muros divisérios, estrutura de escadas externas 520 550
SUBSISTEMA VEDACOES
a) Paredes de vedagdo externas, painéis de fachada, fachadas cortina > 40 2 60
b) Paredes e divisérias leves internas > 20 230
¢) Escadas internas, quardas corpo 2z 20 > 30
SUBSISTEMA COBERTURA
a) estrutura da cobertura e coletores de AP embutidos 220 > 30
b) telhamento >13 > 20
¢} calhas de beiral e coletores de AP aparentes, subcoberturas ficilmente
substituiveis > 4 > 6
d) rufos, calhas internas e demais complementos (de ventilacdo, iluminagio,
vedacdo) > 8 212
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P)

a)

b)

o

d)

e)

g)

h)

SUBSISTEMA INSTALACOES PREDIAIS

tubulacBes e demals componentes (inclul registros e valvulas) de instalagBes
hidrossanitarios, de gds, de combate a incdndio, de dguas pluviais, elétricos
embutidos em veda¢des e manuteniveis apenas por quebra das vedagdes e
ou dos revestimentos (inclui forros falsos e pisos elevados nio-acessiveis).
tubulagfes e demals componentes de instalag0es aparentes ou em espacos
acessiveis sem guebra de nenhum componente.

aparelhos e componentes de Instalagdes, facilmente substituiveis - lougas;
torneiras, sifoes, engates flexiveis e demais metais sanitérios: sprinklers.
mangueiras; interruptores, tomadas, disjuntores, lumindrias, tampas de
caixas, fiagdo, etc.

Componentes desgastiveis e de substituicdo periddica - gaxetas, vedagbes,
guarnicdes, kits de vilvulas, kits de caixas de descarga, carga de extintores,
termo-véalvulas, etc.

Equipamentos funcionais - de recalque: de pressurizacio; de aquecimento
de agua; de condiclonamento de ar; de filtragem; de combate a incéndio,
etc., manuteniveis ¢ substituiveis e de médio custo de manutengio.
Equipamentos funcionais - de calefagdo; de transporte vertical, de protecie
contra descargas atmosféricas, etc. manutenivels e substituiveis e de alto
custo de manutencdo.

Reservatérios de dgua facilmente manuteniveis e substituiveis (caixas d'aqua
de fibro-cimento, fibra de vidro, polietiieno, polipropileno, metdlicos, etc.)
Reservatdrios de dgua ndo faciimente substituiveis; redes alimentadoras e
coletoras; fossas sépticas e negras; sistemas de drenagem nio acessivels e
demals elementos e componentes de dificil manutencio e ou substituicdo.

=20

213

24

23

> 8

28

z 20

> 30

220

26

>4

z12

220

212

230
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TABELA 14.1 VIDA UTIL DE PRQ
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SUBSISTEMA REVESTIMENTOS

a) revestimentos internos aderidos (de piso, de paredes e de teto) - ex.: de

argamassa; de gesso liso; cerdmicos; pétreos, tacos e assoalhos e sintéticos 213 220
b) revestimentos internos ndo-aderidos - ex.: pisos téxteis, pisos laminados;

pisos elevados; lambris; Farros falsos 28 212
¢} revestimentos de fachada (aderidos e ndo aderidos), inclusive molduras e

demais componentes decorativos e cobre muros 220 2 30
d) pisos externos - pétreos, cimentados, de concreto, cerimicos z13 220
e) pinturas internas; papel de parede 23 >4
f) plnturas de fachada, pinturas e revestimentos sintéticos texturizados 28 212
g) complementos - componentes de juntas e rejuntamentos; mata-juntas,

sancas, golas, rodapés e demais componentes de arremate. >4 >6

h) Impermeabilizagdes manuteniveis sem quebra de revestimentos (de caixa
d’dgua, de jardineiras e 4reas externas com jardins, de coberturas nio
utilizdveis e cathas, etc.) =8 =12

i} Impermeabiliza¢des manuteniveis apenas com a quebra dos revestimentos
(de éreas internas, de piscina, de dreas externas com pisos, de coberturas
utliziveis, de rampas de garagem, etc.) 220 > 30

SUBSISTEMA ESQUADRIAS
a) esquadrias de fachada sujeitas a queda do edificio - janelas (componentes
fixos e moéveis), portas-balcio, gradis, grades de protegdo, cobogés, brises.
Incdluso complementos de acabamento - peitoris, soleiras, pingadeiras e

ferragens de manobra e fechamento z 20 230
b) portas internas, janelas para dreas internas, boxes de banho, grades internas >B >12
€} portas externas, portas corta-fogo, portas e gradis de protecio i espacos

Internos sujeitos a queda >2m 213 220

d) complementos de esquadrias internas - ferragens, fechaduras, trithos, folhas
maosquiteiras, alisares € demais complementos de arremate e guarniciao >4 26




Vd

A1ITI
m\ Ul

[Tl
P
U
[Tl
O
Tl
O

ACAN NA \IDN |
I‘\\fl"\u L//~\ VvV 1LY L

C.3.2 A definicao da VUP é responsabilidade do projetista de
arquitetura que deve especificar claramente, em seus projetos,
a VUP de cada um dos subsistema, elementos e componentes
descritos na tabela 14.1, respeitando os periodos de tempo
minimos estabelecidos na mesma tabela.

Na auséncia destas especificacoes sera admitido que foram
tadas as VUP minimas descritas na tabela 14.1.

O projetista podera especificar também a VUP de partes do
edificio ndo contemplados na tabela, atendendo as exigéncias
do usuario em relacao as mesmas.
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C.3.1 Para que a VUP que for estabelecida para as partes que compdéem o
edificio habitacional possa ser atingida é necessario que sejam sejam
atendidos simultaneamente todos os seguintes aspectos:

a) emprego de componentes e materiais de qualidade compativel com a VU projetada;
b) execucdao com técnicas e métodos que possibilitem a obtencao da VU projetada;

C¢) cumprimento em sua totalidade dos programas de manutencao corretiva e
preventiva;

d) atendimento aos cuidados pré-estabelecidos para se fazer um uso correto do
edificio;

e) utilizacdo do edificio em concordancia ao que foi previsto em projeto.

Os aspectos a) e b) sao essenciais para que o edificio construido tenha potencial
de atender integralmente a VUP e sao de responsabilidade do construtor. Os
aspectos c), d) e e) sdao essenciais para que se atinja efetivamente a VUP e sao
de responsabilidade dos usuarios. No entanto, para que possam ser
cumpridos, devem estar obrigatoriamente informados no Manual de uso,
Operacdao e Manutencao do edificio, a ser entregue pelo empreendedor
(publico ou privado) aos usuarios.




Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade sao de
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou pareceres emitidos
por terceiros, associados ou nao, ou pelo emprego indevido das
Informacgdes aqui contidas.

E proibida a reproducéo total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XV COBREAP.
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