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RESUMO

Este trabalho propde o desenvolvimento de um projeto técnico para a criagéo
da Lazulite, uma empresa ficticia voltada para a supervisdo de servigos de limpeza e
manutengao de fachadas prediais na Baixada Santista. Com énfase na disseminagao
de informagdes e na garantia de servigos de qualidade, o projeto busca mitigar os
impactos da maresia, um fator climatico que acelera a degradagéo das edificagbes
litordneas. A empresa terd como objetivo principal assegurar a durabilidade das
fachadas, promover a seguranga, a estética e a valorizagado dos edificios, além de
conscientizar sobre a importancia da manutencao especializada. A pesquisa sera
fundamentada em solugdes técnicas adequadas a regido, considerando o papel do
técnico em edificagdes no planejamento e na supervisdo dos servigos. A delimitagédo
do tema abrange exclusivamente as fachadas prediais, excluindo a manutencéo
interna das edificagbes, e sera realizada uma analise das especificidades da Baixada
Santista, reconhecendo as particularidades climaticas que afetam as construcoes
litordneas. A viabilidade do projeto esta apoiada na demanda crescente por esses

servigos na regiao e no respaldo técnico das normas da construgao civil.

PALAVRAS-CHAVES:
Manutengdo de fachadas, Baixada Santista, maresia, durabilidade, técnico em

edificagdes, supervisao técnica, limpeza predial.
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1. INTRODUGAO

Segundo a Marfan, a manutencédo predial consiste na juncdo de praticas
fundamentais para que a vida util de um edificio seja mantida. O objetivo desse tipo
de manutengdo é garantir mais seguranga e qualidade no ambiente. Essas praticas
incluem, por exemplo, inovacbes na parte elétrica e a troca de pastilhas do
revestimento da fachada. Para que seja elaborada com a devida qualidade, esse tipo
de manutengdo depende de profissionais técnicos, moradores do edificio e os
sindicos.

A pratica de manutencgéo e limpeza de fachadas prediais surgiu como uma
resposta a necessidade de preservar tanto a estética quanto a integridade estrutural
dos edificios. Historicamente, as fachadas passaram a ser cuidadas a medida que as
construgcdes urbanas comecaram a utilizar materiais mais duraveis e visualmente
proeminentes, como pedra, tijolo e vidro.

Nos anos 1980, a area ganhou mais relevancia e comegou a surgir o conceito
de manutengdo preditiva com alguns tépicos que passaram a ter uma grande
importancia: a diversidade de itens fisicos, complexidade tecnoldgica, questdes
juridicas e legais, automacéo predial, ambiental e ST etc.

A manutencdo de fachada exige m&o de obra altamente qualificada em
alpinismo industrial e equipamentos profissionais para sua realizagao, especialmente
em locais de dificil acesso ou trabalho em altura. Estes, por sua vez, pedem
treinamento na Norma Regulamentadora NR35 Trabalho em Altura.

Inspecdo de fachada € uma avaliagdo profissional que gera um laudo, um
documento apontando todas as a¢des corretivas e preventivas necessarias para evitar
situacdes mais graves e, como resultado, prejuizos aos proprietarios e condominio.
Essa analise esta inclusa na programacéao da inspecgao predial descrita como sistema
de revestimento externo. E deve ser realizada anualmente, ou de acordo com prazo
especifico estipulado no manual de manutencao predial da edificacdo. Sempre
conforme as normas da ABNT NBR 5.674 — Manutengao de edificacbes — Requisitos
para o sistema de gestao de manutengao.

O sindico é o responsavel que deve cuidar do reparo e da manutencédo do
condominio, comegando por reunir os moradores em assembléia para combinar e
organizar tudo. Além da preservacéo e valorizagdo do patriménio, uma fachada em

ordem é uma questao legal. O artigo 1.348 do Cdédigo Civil trata da responsabilidade
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do sindico no sentido de “diligenciar a conservacéo e a guarda das partes comuns e

zelar pela prestagao dos servigos que interessem aos possuidores”.

A manutencdo de fachadas prediais em Sao Paulo, segundo o Manual
Orientativo para a Prestacado de Servicos de Manutencgao Predial de Iméveis, envolve
inspecbes periddicas (quinzenais, mensais ou anuais) para detectar problemas
potenciais. Manutengao preventiva, com agdes planejadas para evitar falhas, como a
limpeza de telhados e revisdo de instalagbes. Manutengdo corretiva, corrigindo
problemas identificados, como reparos estruturais ou substituicdo de materiais. Plano
de Manutencao com diretrizes e orgamento. Sustentabilidade, com uso de materiais

ecoldgicos e descarte correto de residuos.



2. FORMULAGAO DO PROBLEMA

Em regides litoraneas, as fachadas prediais sofrem agressdes constantes
devido a elevada umidade, maresia e agao dos ventos carregados de sal, o que
acelera o processo de deterioragao dos materiais construtivos. Apesar da importancia
da manutengao preventiva e corretiva nesses ambientes, muitos empreendimentos
negligenciam esse cuidado, resultando em danos estruturais, desvalorizagdo dos
imoéveis e riscos a seguranga dos usuarios. Diante desse cenario, surge a necessidade
de compreender como O servigo especializado de limpeza e manutengdo das
fachadas é essencial para os edificios em regides litoraneas.

Segundo a coluna Engenharia Técnica da revista digital AETEC, durante o seu
uso e operagao, as fachadas precisam ser manutenidas atendendo as periodicidades

recomendadas da norma ABNT NBR 5674 — Manutencgao nas Edificagdes.
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21 DELIMITAGAO DO TEMA

Este trabalho sera delimitado ao estudo da limpeza e manutencao de fachadas
prediais na Baixada Santista, uma regido litoranea com caracteristicas climaticas
especificas que aceleram a degradacgao das edificacdes, especialmente devido a agcéo
da maresia. A pesquisa se concentrara na atuacdo da empresa ficticia Lazulite, que
tem como objetivo garantir a qualidade dos servigos de manutengédo, com énfase na
disseminagao de informagdes e na conscientizagcdo sobre a importancia da
manutencgao preventiva e corretiva das fachadas. Serdao analisados aspectos como
escolha de materiais, processos construtivos adequados e a supervisao técnica das
atividades, sem abordar a manutencao interna dos edificios ou servicos nao

relacionados diretamente as fachadas.
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2.2 Objetivo geral

Desenvolver o projeto da Lazulite, uma empresa ficticia dedicada a
disseminagao de informacgbes e a garantia de servigos de qualidade em limpeza e
manutengdo de fachadas prediais na Baixada Santista, com foco na aplicacdo de
solugdes técnicas que mitiguem os impactos da maresia, assegurem a durabilidade
das estruturas, promovam a seguranga e a valorizagdo das edificagdes, e

conscientizem sobre a importancia da manutencao especializada.

2.3 Objetivo especifico

O presente trabalho busca analisar os principais problemas enfrentados pelas
fachadas prediais localizadas na Baixada Santista, causados pela agao da maresia,
um fator climatico que acelera a degradacao das estruturas e impacta diretamente a
durabilidade das edificagdes. Para mitigar esses problemas, serdo desenvolvidas
solucdes técnicas especificas para limpeza e manutengdo, com destaque para a
escolha de materiais adequados e processos construtivos eficientes, alinhados as
caracteristicas da regido litoranea. Além disso, o trabalho enfatiza a atuacdo do
técnico em edificacbes, que desempenha papel fundamental na supervisdo de
servigos e no planejamento de intervengdes que garantam a qualidade e segurancga
das edificacbes. Por fim, serdo elaboradas estratégias para disseminar informacgdes
sobre a importancia da manutencédo preventiva e corretiva, visando conscientizar
proprietarios e gestores sobre a relevancia de cuidados regulares com fachadas

prediais, promovendo a valorizagao e a preservacao das edificagdes.

2.4 Justificativa

A Baixada Santista, localizada em uma regiao costeira, apresenta condigdes
ambientais desafiadoras, como alta umidade, salinidade e ventos intensos, que
aceleram a deterioracdo das fachadas prediais. Esses fatores nao apenas
comprometem a durabilidade das edificagbes, mas também afetam sua estética,
seguranca e valorizagao patrimonial.

A criacao da Lazulite justifica-se pela caréncia de empresas especializadas que
oferegam supervisao técnica interina e solugdes integradas para manutengédo de

fachadas. Além disso, o projeto se destaca por sua proposta educativa, visando
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compartilhar informagdes e conscientizar sobre a importancia da manutengao regular

para prolongar a vida util das edificagbes e reduzir custos futuros.
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3. METODOLOGIA

A metodologia utilizada neste trabalho combina abordagens qualitativa e quantitativa,
permitindo uma analise tanto interpretativa quanto baseada em dados objetivos. A
pesquisa € de natureza exploratéria, por buscar compreender melhor o tema, e
descritiva, ao detalhar os processos de manutencao de fachadas no litoral e a atuacéo
do técnico em edificagdes.

Foram utilizados trés procedimentos principais:

Pesquisa bibliografica: Consulta a livros, artigos e normas técnicas (como a ABNT
NBR 5674) que abordam a manutencgao predial e os desafios especificos do ambiente
litoréneo.

Pesquisa documental: Analise de documentos técnicos e relatérios de empresas da
area, para compreender métodos e estratégias aplicados na pratica.

Estudo de caso: Simulacdo da atuagao de uma empresa especializada em limpeza
e manutengao de fachadas, demonstrando o planejamento, os servigos realizados e
a importancia do técnico em edificagdes no processo.
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3.1 NBRs e MATERIAL TEORICO

Norma Regulamentadora (NR-35) trabalho em altura

Esta Norma estabelece os requisitos e as medidas de prevencio
para o trabalho em altura, envolvendo o planejamento, a organizagao
e a execugdo, de forma a garantir a segurangca e a saude dos

trabalhadores envolvidos direta ou indiretamente com esta atividade.

Artigo 1.348 do Cédigo Civil

Compete ao sindico: Il — representar, ativa e passivamente, o
condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses comuns: O sindico deve representar os
interesses e direitos da coletividade condominial, praticando os atos

necessarios para defesa dos interesses comuns.

NBR 5674 (2012)

A norma NBR 5674(2012) — Manutencéo de edificagbes, requisitos
para o sistema de gestdo de manutengao — sugere que a cada 3 anos
seja realizada uma manutengao na fachada, que consiste em uma

lavagem completa e verificacdo de todos os elementos do sistema.
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4. MAPEAMENTO DE FACHADAS

O Mapeamento de fachada consiste na inspecdo completa do estado geral do
revestimento externo da edificagdo, com o objetivo de identificar falhas no sistema,
seja esta realizada através de Inspecéao do tipo Alpinismo Industrial ou Veiculo Aéreo
nao Tripulado (Drones), seja através de Teste a percusséo.

FIG. 01 — Comparacéo procedimentos de inspecao visual de fachadas

Servigo de inspecio
visual de fachadas

Veiculo Aéreo Nio Tripulado Alpinismo Industrial

v Menor tempo de execuglio devido @ *x  Execug@o demora mais devido aos
facilidade de deslocamento do VANT requusitos logisticos do servigo

v A queda do VANT niio compromete a %X Trabalho em altura pode colocar em
seguranga do profissional risco a seguranga dos profissionais

v O servigo requer menos recursos que x O servigo requer maior quantidade de
leva a menores despesas recursos acrescentando os custos

% Nio permite teste de percussio v Permite teste de percussio

iE

Fonte: Revista ALCONPAT <https://doi.org/10.21041/ra.v11i1.517>

IMG. 01 — Teste de percussao em fachada

Fonte: Ricardo Logullo Engnharia < https://lwww.instagram.com/p/C33GJOjPkGA/?img_index=2>

E importante para que o gestor da edificacdo tenha um panorama global de como se
encontra o estado de conservagao do revestimento externo, antes da contratagao de
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empresas para realizarem a obra de restauracao. Nesta inspecéo, € determinado o
grau de risco das anomalias, os nexos de causa mais provaveis de cada falha, o
quantitativo das areas danificadas, marcagéo em projeto de cada patologia, além de
propostas de reparo para a solugdo de engenharia mais adequada. Portanto, o
Mapeamento de Fachada € um Laudo de Pericia de Engenharia, uma vez que
consiste na classificagao das causas de determinada anomalia.

IMG. 02 — Mapeamento das fachadas do edificio

Fonte: Castro Engenharia
<www.facebook.com/photo/?fbid=112725527675420&set=a.111987221082584 >

Para um resultado mais criterioso sao criados os ortomosaicos de cada fachada da
edificacdo. Essas imagens ortorectificadas atingem a qualidade suficiente para o
procedimento de detecgcao de manifestacdes patoldgicas por inspecao visual.

Isto € demostrado na Figura 02, na qual o ortomosaico de uma fachada permite o
descobrimento de fissuragdo no revestimento ceramico, inicio de eflorescéncia na
fachada e, patologias decorrentes de processos bioldgicos (Mofo e Bolor).

FIG. 02 — Detecgao Manifestagdes Patolégicas da Fachada

Ortomosaico

S

o
7/
7

Qualidade Suficiente ~

Fonte: Revista ALCONPAT <https://doi.org/10.21041/ra.v11i1.517>


https://www.scielo.org.mx/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S2007-68352021000100008&lng=es&nrm=iso&tlng=pt#f24
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Simblogia

O mapeamento de fachadas é um procedimento realizado para demarcar as areas
onde o revestimento se encontra desaderido, essa marcagdo geralmente é feita
contornando o perimetro dos revestimentos com pintura ou simplesmente com um “X”
ou um “[J” que se destacam do revestimento e desvalorizam o edificio.

Primeiramente, o alpinista desce nos panos da fachada e realiza a marcagao nos
revestimentos com tinta.

No escritdrio, a equipe de engenheiros faz 0 mapeamento em planta, fornecendo
quantitativos de revestimentos desaderidos, trincas de retragao, fissuras, trincas de
corrosao, manchas, lixiviagoes, ataques bioldgicos (fungos) e etc. Caso se necessario,
também executamos ensaios de arrancamento de reboco e revestimentos ceramicos
aderidos.
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5. ESTUDO DE CASO
Edificio Tahiti — Praia Grande / SP

O edificio residencial localizado a beira-mar foi entregue no ano de 2017 e
recentemente houve um mapeamento em suas fachadas.

IMG. 05 — Mapeamento das fachadas do edificio

\\
p )

-+

-
- %
“.

L1

Fonte: fotos dos autores

Edificio Papa Ill — Praia Grande / SP

O edificio residencial localizado a beira-mar foi entregue no ano de 2010 e a
empresa FW Engenharia foi a responsavel por mapear as fachadas do edificio.

IMG. 06 — Instalacao de placa da empresa para mapeamento da fachada

Fonte: fotos dos autores
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6. TIPOS DE LIMPEZA DE FACHADAS

6.1 Hidrojateamento

Os tipos de hidrojateamento para fachada s&o divididos principalmente pela
pressdo da agua: baixa presséao (até 5.000 psi), alta pressao (entre 5.000 e 10.000
psi) e ultra-alta pressao (acima de 10.000 psi), cada uma utilizada para diferentes tipos
de sujeira e materiais. O hidrojateamento de alta pressdo € o mais comum para
limpeza de fachadas, sendo eficaz contra sujeiras pesadas sem danificar a superficie
quando feito por profissionais.

Tipos de hidrojateamento por pressao

« Hidrojateamento de baixa pressao:

o Utiliza uma pressao de até 5.000psi.

e A agua é usada em forma de Iamina ou neblina.

o Geralmente é utilizado para limpeza de canos de PVC.

o Hidrojateamento de alta pressao:
e A presséao da agua fica entre 5.000 e 10.000psi.
« E a opcdo mais comum para limpeza pesada de fachadas, como
concreto, pastilhas e tijolos.
« Remove sujeira, fuligem, mofo e poluicdo sem danificar a superficie
quando executado por profissionais.
o Hidrojateamento de ultra-alta pressao:

e A pressao da agua supera 10.000psi.

« E uma técnica mais moderna usada em trabalhos mais pesados e em

superficies mais resistentes.

e« A pressao € tdo alta que exige cuidado e deve ser feita por empresas

especializadas.

6.2 Hidrojateamento por alpinismo industrial

Edificio Breno Navarro — Praia Grande / SP

O edificio residencial localizado a beira-mar foi entregue no ano de 2017 e
recentemente houve a lavagem de suas fachadas pelo Engenharia FW.

A FW Engenharia geralmente utiliza a técnica de hidrojateamento para a
lavagem de fachadas. Essa técnica consiste no uso de agua pressurizada para
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remover sujeiras, residuos, manchas e microorganismos que se acumulam nas
superficies dos edificios.

O hidrojateamento € um método eficaz e pode ser aplicado com diferentes
niveis de pressao, dependendo do tipo de revestimento da fachada (como ceramica,
pastilhas ou pintura). A empresa também realiza uma avaliagao prévia do local para
definir a técnica mais adequada e garantir que a limpeza seja segura e ndo cause
danos aos materiais.

O processo de lavagem de fachadas, que inclui o hidrojateamento, € uma parte
importante da manutencgao predial e ajuda a preservar a estética e a durabilidade da
edificacao

IMG. 07 — Hidrojateamento por alpinismo industrial no Residencial Breno Navarro —
Praia Grande / SP

Fonte: FW Engenharia
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6.3 Hidrojateamento por Veiculo Aéreo nao Tripulado

O hidrojateamento de fachada com drone é uma técnica de limpeza de
prédios que usa drones equipados com sistemas de pulverizagao de agua e/ou
produtos de limpeza. Essa tecnologia permite limpar fachadas de forma mais rapida,
segura e eficiente, substituindo métodos tradicionais como andaimes e alpinismo
industrial, que apresentam riscos operacionais.

IMG. 09 — Reportagem do Jornal da Tribuna 12 edigao realizada em 13 mai. 2025

Drone é

s

utiIizadcggga Iimﬁar fachada de prédio em Praia Grande / SP

- “f‘;

MIL E UMA UTILIDADES

Drone & ufilizado para lavagem de vidros de prédios em Praio Grande
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CONCLUSAO

O presente trabalho teve como objetivo destacar a importdncia da limpeza e
manutencdo de fachadas prediais em regides litoraneas, onde os imoveis estdo
constantemente expostos a agcao de agentes agressivos como a maresia, a umidade
e os ventos fortes. Por meio da criacdo de uma empresa ficticia especializada nesse
tipo de servico, foi possivel demonstrar ndo apenas a viabilidade técnica e econémica
da atuacao profissional nesse segmento, mas também ressaltar o papel fundamental
do técnico em edificagbes na elaboragdo, planejamento e execugdo dessas

atividades.

A pesquisa e o desenvolvimento do projeto reforcaram a necessidade de praticas
regulares de manutencao preventiva, que garantem maior durabilidade as estruturas,
valorizagdo dos imoveis e seguranga aos usuarios. Além disso, evidenciou-se a
relevancia da atuagao ética e qualificada do técnico, contribuindo com solucdes

eficientes, sustentaveis e adaptadas as particularidades do ambiente litoraneo.

Portanto, conclui-se que investir em limpeza e manutencao de fachadas nao é apenas
uma questao estética, mas uma medida essencial para a preservagao do patriménio
edificado e zelo com a seguranga. O técnico em edificagdes, por sua vez, se mostra
como um profissional indispensavel nesse processo, reunindo conhecimentos praticos

e tedricos para atuar com exceléncia no setor da construgao civil.
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ANEXOS

Anexos de Estudo de Caso

- Beatrix Boulevard - Boqueirao, Praia Grande - SP

D
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TAHITI - Balneario Florida, Praia Grande
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Edificio papa lll - imperador, praia grande — SP
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