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RESUMO

ESTUDO DE CASO: INSPECAO DE UMA EDIFICACAO NO
PERIODO DE GARANTIA

AUTOR: MATHEUS CONRAD
ORIENTADOR: ROGERIO CATTELAN ANTOCHEVES DE LIMA, DR.

Este trabalho apresenta um estudo de caso sobre a inspecdo de uma edificagdo no periodo de
garantia na cidade de Santa Maria — RS. A metodologia de inspecdo é baseada na Norma de
Inspecdo Predial Nacional do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia
(2012). No texto sdo apresentados conceitos de engenharia diagndstica e inspecao predial, alem
de procedimento da Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012). Sdo conceituadas
manifestaces patoldgicas e inconformidades corriqueiras nas edificagcbes. Apds a inspecdo da
edificacdo, suas ndo-conformidades foram listadas e classificadas conforme sua provavel
origem. Para cada manifestacdo patoldgica encontrada, foi realizada sua descricdo, levantada
sua possivel causa e foram indicadas recomendacdes técnicas para recuperacdo. A inspecao
atestou falhas de seguranca que geram riscos aos usuarios da edificacdo e apresentou solucdes
para as mesmas. Com base nas entrevistas de inspecdo foi percebido que a préatica usual é de
manutencdo corretiva ao invés de preventiva. Como resultado, tem-se que a edificacdo, apesar
de nova, apresenta varios problemas de perda de desempenho precoce. Com base nas
inconformidades encontradas, conclui-se que € necessario um melhor alinhamento entre
projeto, execucdo e uso da edificacdo para que seja possivel evitar perda de desempenho
precoce e aumento da vida util.

Palavras-chave: Inspecdo Predial. Engenharia Diagndstica. Patologia nas Edificages.
Manutengéo.



ABSTRACT

CASE STUDY: INSPECTION OF A BUILDING DURING THE
WARRANTY PERIOD

AUTHOR: MATHEUS CONRAD
ADVISER: ROGERIO CATTELAN ANTOCHEVES DE LIMA, DR.

This work presents a case study about the inspection of a building during the warranty period
in the city of Santa Maria — RS. The methodology of the inspection is based on “Norma de
Inspegdo Predial Nacional” by the Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
(2012). Throughout the text, concepts of diagnostic engineering and building inspection are
presented, along with the procedure of “Norma de Inspecdo Predial Nacional” (IBAPE, 2012).
Usual pathologic manifestations and nonconformities in buildings are conceptualized. After the
inspection of the building, its nonconformities were listed and classified according to their
probable origin. Each pathologic manifestation found was described, its probable cause was
accounted and technical recommendations for recovery were suggested. The inspections
attested safety flaws, which generate risks to the users of the building, and presented solutions
for them. Based on the inspection interviews, it was noticed that the usual practice consists of
corrective maintenance rather than preventive maintenance. As a result, it is shown that despite
the early age of the building, it suffers from several precocious performance loss problems.
Based on the nonconformities found, it is possible to conclude that a better alignment between
project, execution and use of a building is necessary in order for reduction of precocious
performance loss and increased lifespan to be possible.

Keywords: Building Inspection. Diagnostic Engineering. Building Pathology. Maintenance.
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1 INTRODUCAO

Com o surgimento da Norma “Edificagdes Habitacionais — Desempenho” (ABNT NBR
15575:2013) em 2013, é cada vez mais importante a preocupacdo do usuério e,
consequentemente, do meio técnico com a qualidade dos servicos prestados e do produto final
da construcdo civil — as edificacbes. Consoante com esta norma, vem a importancia das
inspecdes prediais para avaliar e atestar o cumprimento dos requisitos da norma supracitada.

Em 2012, o Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia elaborou a
Norma de Inspecéo Predial Nacional, padronizando os procedimentos a serem realizados
quando for avaliada uma edificacdo. Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009, p. 111) definem
Inspec¢ao em Edificagdo como “a analise técnica de fato, condi¢dao ou direito relativo a uma
edificagcdo” e afirmam que uma inspecao pode ser de recebimento de obra, predial ou de edificio
em garantia.

A Inspecéo de Edificio em Garantia é realizada para constatar as condi¢6es técnicas de
uma edificacdo ap6s a entrega, em seus primeiros anos de uso. Segundo IBAPE-SP (2012), a
garantia imobiliaria é valida nos primeiros 5 anos apds a entrega de uma obra e a manutencao
durante essas idades é imprescindivel para a conservacdo da garantia, sendo que falhas de
manutencdo ou negligéncia tem como consequéncia a perda da garantia legal.

A inspecdo no periodo de garantia ou ao final deste torna-se importantissima quando
existem ndo-conformidades e manifestacGes patolégicas — que sdo comuns quando inicia a
habitacdo de uma obra, possivelmente devido a falhas no processo construtivo que s6 se
revelam com o uso — para que seja possivel a correta responsabilizacdo pela recuperacéo de tais
defeitos na construgéo.

No ambito da atualidade da construgéo civil, trés normas tornam-se cada vez mais
importantes para que se possa alcancar a qualidade total em edificacdes: a ABNT NBR 5674:
2012 (Manutencdo de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencéo), a
ABNT NBR 15575:2013 (Edificagdes Habitacionais — Desempenho) e a ABNT NBR
14037:2014 (Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das
edificacbes — Requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos conteudos). Segundo Gomide,
Fagundes Neto e Gullo (2009), a perspectiva introduzida pela norma de desempenho da ABNT
transforma a presente realidade pois ja exige que os procedimentos e periodicidade de

manutencao sejam especificados na fase de projeto.
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O meio técnico, orientado pelas normas técnicas, converge para um futuro de
edificacbes mais duraveis, sustentaveis e de maior qualidade, ratificando o que é dito na NBR
5674: “E inviavel, sob o ponto de vista econdmico, e inaceitavel, sob o ponto de vista ambiental,
considerar as edificacbes como produtos descartaveis, passiveis da simples substituicdo por
novas construgdes [...]” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012, p.
5). O profissional de Engenharia tem um papel importantissimo para que tais normas sejam
cumpridas.

Nesse cenario, surge em 2018 uma oportunidade de inspecdo em um edificio que se
encontra no final do periodo de garantia imobiliaria. A motivacdo se da justamente pelo
guestionamento a respeito dos sistemas do edificio que tiveram perda de desempenho precoce
ou mesmo que tiveram desempenho abaixo do que foi projetado. Este trabalho analisara os
possiveis motivos da perda de desempenho, caracterizard as manifestacdes patoldgicas
encontradas no local e comentara os resultados da Inspecdo de Edificio em Garantia em uma
edificacdo residencial multifamiliar na cidade de Santa Maria — RS. Além disso, tem como
finalidade disseminar o conhecimento acerca desta area, a qual hoje ainda ndo se tem acesso

aprofundado durante o periodo de graduacao.
1.1 JUSTIFICATIVA

Na situacdo da construcdo civil no Brasil de um modo geral € comum presenciar
edificacBes infestadas de manifestacfes patoldgicas, as quais hormalmente se originam em
especificacbes pouco detalhadas, uso improprio de materiais, falhas de execucao, omissdes ou
negligéncia de fiscalizagdo, mau uso e falta de programacdo de inspe¢des periodicas — e
consequente falta de manutengdo. Tal fato resulta em riscos e prejuizos monetérios e sociais
(CARVALHO JUNIOR, 2013).

E preciso trabalhar por um futuro em que conhecimento técnico esteja alinhado desde a
fase de projeto, passando por execucdo e posteriormente no uso, em que edificagOes sejam
pensadas levando em consideragéo seu custo total ao longo do tempo, e ndo apenas o Seu custo
imediato de construcdo. Para tal, € imprescindivel que se levem em consideracdo as condigdes
de uso, conservagao e manutengdo, em que a manutencdo preventiva seja o procedimento usual
— a0 invés da corretiva, aumentando a vida (til da edificagdo (CARVALHO JUNIOR, 2013).

Embora a area de patologias e pericias na engenharia ja seja bastante explorada, as
inspecdes prediais sistémicas ainda sdo pouco trabalhadas — ainda mais quando se trata de uma

inspecdo em fase de garantia. Como inspecéo sistémica entende-se a avaliacdo das condicdes
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técnicas de uma edificacdo como um todo, em todos seus sistemas construtivos e elementos
(GOMIDE; FAGUNDES NETO; GULLO, 2013).

O trabalho justifica-se por tratar de uma tendéncia no meio técnico da Engenharia civil,
ao discorrer sobre um assunto — inspec@es e pericias de Engenharia — que é ainda pouco
estudado no meio académico. O trabalho visa disseminar informacGes e dar amparo a estudantes
e profissionais de engenharia e arquitetura em relacéo ao procedimento de inspecédo predial e
anélise e mitigacdo de manifestacdes patologicas.

Tendo amparo técnico, o usuario de uma edificacdo tem a condi¢do de exigir a qualidade
do produto que lhe foi oferecido. Além disso, tem a condicdo de fazer uso do direito que tem
sobre a garantia legal da edificacdo onde vive. Com o conhecimento de um perito que possa
identificar as causas das manifestacdes patoldgicas e ndo-conformidades, a responsabilizacdo
pela recuperagédo de tais problemas torna-se muito mais simples. Da mesma forma, pode a
construtora responsavel pela edificacéo se beneficiar com uma inspecéo se suas recomendacdes
ndo tiverem sido seguidas.

A criacdo de uma cultura de realizacdo de inspecdes é benéfica para todos, pois ela
direciona o mercado da construcdo civil para a qualidade total.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

O trabalho tem por objetivo geral realizar um estudo de caso sobre uma Inspecéo de
Edificio em Garantia na cidade de Santa Maria— RS, tendo a metodologia de inspec¢ao conforme
a Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012), utilizando-se de analises sensoriais e

ndo destrutivas.

1.2.2 Objetivos especificos

Identificar e realizar documentacéo fotografica das manifestacfes patologicas presentes
no edificio objeto do estudo de caso;
Detectar possiveis causas que originaram manifestacdes patoldgicas no edificio;

Propor sugestdes de recuperacdo de manifestacdes patoldgicas na edificacao;
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Analisar as ndo-conformidades de seguranca do edificio objeto do estudo de caso em
todos 0s seus sistemas;

Avaliar as vantagens de uma inspec¢éo predial.
1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho esta dividido em cinco capitulos. O primeiro capitulo introduz o contexto
em que o trabalho decorre, bem como apresenta seus objetivos gerais e especificos e sua
estrutura.

O segundo capitulo traz a revisdo bibliogréafica abordando temas como Engenharia
Diagnostica, Inspecdo Predial e sua metodologia conforme a Norma de Inspecdo Predial
Nacional (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,
2012), conceitua anomalias e falhas e discorre acerca responsabilidades e garantia imobiliaria
sobre uma edificacdo.

O terceiro capitulo é focado em patologia da construcdo civil, conceituando as principais
manifestacdes patoldgicas encontradas no edificio estudado, versando sobre possiveis causas e
solugdes para tais.

O quarto capitulo apresenta o estudo de caso objeto deste trabalho. Nele é caracterizada
a edificacdo e a metodologia utilizada em inspecdo, sdo apresentadas as ndo-conformidades
subdivididas em relagdo as suas origens, bem como recomendacdes de recuperacao.

Finalmente, no ultimo capitulo sdo apresentadas conclusdes acerca do trabalho.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo sera apresentada uma revisdo bibliografica com conceitos importantes
sobre Engenharia Diagndstica e os procedimentos normatizados para a inspecdo de uma
edificacdo, bem como os aspectos levados em conta na elabora¢do de um laudo técnico e as

definicdes legais acerca das responsabilidades e garantia sobre uma edificacéo.
2.1 ENGENHARIA DIAGNOSTICA

Segundo Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009), a Engenharia Diagndstica tem como
objetivo a qualidade predial total, que é buscada com a investigacdo de anomalias, predicao
com base em sintomas e indicacdo de tratamentos técnicos. A Engenharia diagnéstica tem
enfoque tridimensional, sendo os trés pilares o técnico (que busca anomalias construtivas), o de
uso (que busca anomalias funcionais) e o de manutencéo (voltado para as falhas).

LICHTENSTEIN (1986, p. 5) define diagndstico da situacdo como

[..] o entendimento dos fendmenos em termos da identificagdo das maltiplas relag6es
de causa e efeito que normalmente caracterizam um problema patolégico. Em outras
palavras, o objetivo do diagndstico é entender os porqués e os comos a partir de dados

conhecidos.

Lichtenstein (1986) ainda cita que dentro de patologias, o diagnostico acontece
primariamente por meio dos cinco sentidos, podendo ser auxiliados por equipamentos que
atuam como uma extensdo da percep¢do humana, interrogatorios com usuarios e pessoas
envolvidas com a edificacdes e anélise de documentacdo. Exames complementares também
podem ser encomendados nos casos de diagndsticos mais complexos ou no caso de obter
confirmacéo de um diagndstico primario de algum problema cujas consequéncias possam ser

muito severas.
2.2 INSPEQAO PREDIAL

Segundo IBAPE-SP (2012, p. 27), a inspe¢do predial representa “uma avaliagdo técnica
do ‘estado de conformidade de uma edificacdao’, com base nos aspectos de desempenho, vida
util, seguranca, estado de conservacdo, manutencdo, utilizacdo, operacao, observado sempre o

atendimento as expectativas dos usuarios”.
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De acordo com Carvalho Janior (2013, p. 25),

A inspecédo predial é fundamentalmente importante no sentido de conhecer o real
estado de conservagdo dos edificios com a finalidade de intervir para evitar acidentes,
preservando vidas e patriménio e evitar futuras patologias que comprometam o uso e
o funcionamento das instalacGes prediais.

Ibidem (p.26), “na inspe¢do predial avalia-se 0 real estado de conservacao e manutencao
da edificagdo, bem como o grau de criticidade das deficiéncias constatadas”.

Existe a cultura de se pensar que 0 processo de construgcdo termina na entrega de uma
obra. Entretanto, a manutencao de edificacdes é uma pratica que vem gradualmente mudando
este pensamento (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012). A
manutencdo sO serd realizada quando sua necessidade for apontada, e esta tarefa somente é
alcancada por meio de inspecOes prediais que possam avaliar os sistemas e também manuais e
recomendacdes fornecidas pelo construtor e fabricantes.

Dentro do contexto nacional, existe o Projeto de Lei n°® 6014, de 2013, que busca a
obrigatoriedade de inspec@es prediais, com a criacdo de um Laudo de Inspecdo Técnica de
Edificacdo (Lite). O Projeto de Lei, entre outras propostas, apresenta (BRASIL, 2013, p.2):

| — Inspecéo a cada cinco anos, para edificacfes com até 39 anos de construgéo;
I1 — Inspecdo a cada trés anos, para edificacfes com 40 a 49 anos de construcéo;
111 — Inspecéo a cada dois anos, para edificagdes com 50 a 59 anos de construcéo; e

IV — Inspecdo a cada ano, para edificacfes com 60 anos ou mais de construgéo.

Sendo que a primeira inspegao devera ser realizada ap6s dez anos da emissao do “habite-
se”. O objetivo do Projeto de Lei € “[...] efetuar o diagnostico da edificacdo por meio de vistoria
especializada, utilizando-se de laudo para emitir parecer acerca das condicdes técnicas, de uso
e de manuten¢do, com avaliagdo do grau de risco a seguranga dos usuarios” (BRASIL, 2013,
p.2).

Tal lei, se aprovada, representard um grande avanco no mercado da construgdo no Brasil,
pois reforgara o cumprimento de outras normas técnicas como a NBR 5674:2012 - Manutencgao
de edificacOes - Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo e a Norma de Inspecao

Predial Nacional, de 2012, bem como gerando uma maior conscientizagdo por parte da
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populacdo acerca da manutencdo de edificacdes. O projeto de lei encontra-se! “Aguardando
Designacdo de Relator na Comissao de Constituicéo e Justica e de Cidadania (CCJC)”.

Conforme a Norma de Inspecdo Predial Nacional, a inspecédo predial é uma ferramenta
usada para a avaliagdo sistémica de uma edificacdo. Deve ser realizada por profissionais
qualificados em busca de ndo conformidades, podendo ser anomalias ou falhas, classificando-
as quanto a sua origem e grau de risco e dispondo acerca de orientagdes técnicas visando a
melhoria da manutencéo dos sistemas e elementos construtivos (IBAPE, 2012).

A NBR 15575-1 (ASSOCIAC}AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013)
recomenda a inspec¢do predial como uma ferramenta Util para avaliacdo de uma edificacéo, de
suas condicdes de manutencdo e uso, e como subsidio a ser utilizado para orientacdo do plano
e programa de manutencdo. A mesma norma inclui a Inspecdo Predial do IBAPE2 como

bibliografia recomendada.

2.2.1 Norma de Inspecéo Predial Nacional

A Norma de Inspecdo Predial Nacional, aprovada em assembleia nacional no dia 25 de
outubro de 2012, de autoria do Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia
(IBAPE), tem como objetivo fixar

Diretrizes, conceitos, terminologia, convengdes, notacdes, critérios e procedimentos
relativos a inspecdo predial, cuja realizacdo é de responsabilidade e da exclusiva
competéncia dos profissionais, engenheiros e arquitetos, legalmente habilitados pelos
Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia — CREAs. (IBAPE, 2012, p. 3)

Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2013) concordam na maior parte com o procedimento
da norma, porém fazem algumas ressalvas ao dizer que é incompleta em alguns pontos, ao
abranger apenas edificacOes residenciais e comerciais. Dizem que a mesma deveria abranger
casos de edificacbes também industriais, rurais, portuarias, aeroportuérias, dentre outras que
também merecem a atencéo do profissional de Engenharia. Por outro lado, também dizem que

a norma pode ser um pouco exagerada em alguns pontos, como a classificacdo de todas as

1 Fonte: < https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=585637> Acesso em: 12
jun. 2019

2 Em sua versio anterior, de 2007.
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inconformidades entre anomalias e falhas. Tal classificacdo, segundo os autores, poderia ser

utilizada somente em inspecdes de alta complexidade.

A Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012), tem como metodologia:

3)
b)

c)

d)
e)

f)
9)
h)
i)
)
K)
1)

determinacédo do nivel de inspec&o;

verificacéo e analise da documentacao;

obtencdo de informacgdes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e gestores das
edificagOes;

vistoria dos tdpicos constantes na listagem de verificacao;

classificacdo das anomalias e falhas constatadas nos itens vistoriados, e das nédo
conformidades com a documentacdo examinada;

classificacdo e analise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco;

definicéo de prioridades;

recomendac0es técnicas;

avaliacdo da manutencéo e uso;

recomendac0es gerais e de sustentabilidade;

topicos essenciais do laudo;

responsabilidades.

A inspecdo predial pode ser classificada em trés niveis conforme a rigorosidade e

complexidade da mesma. Ainda, o nivel da inspecao pode ser solicitado pelo contratante, desde

que o profissional se resguarde e faca ressalvas no laudo técnico de inspecéo (IBAPE, 2012).

Segundo a norma, o critério € dividido pela complexidade técnica, de manutencdo e operacdo

de seus sistemas, sendo baixa no Nivel 1, média no Nivel 2 e alta no Nivel 3. No ultimo caso,
é muito importante a observacio das normas técnicas NBR 5674 e NBR 15575 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012; 2013).

A norma tem uma extensa lista de documentagdo a ser analisada como subsidio a

inspecdo. Obviamente, a verificacdo a documentacdo serd dependente da existéncia de tais

documentos e pode ser reavaliada conforme o nivel da inspecdo predial e realidade da
edificacdo (IBAPE, 2012).

Nos quadros 1, 2, e 3 abaixo sdo listados os documentos necessarios para analise.

Quadro 1 — Documentacao administrativa necessaria para uma Inspecao Predial

(continua)

Instituicdo, Especificacdo e Convencdo de Condominio;
Regimento interno do Condominio;
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Quadro 1 — Documentacgdo administrativa necessaria para uma Inspecéo Predial

(concluséo)

DOCUMENTACAO
ADMINISTRATIVA

Alvara de Construcdo;

Auto de Conclus&o;

IPTU;

Programa de Prevencado de Riscos Ambientais (PPRA);
Alvara do Corpo de Bombeiros;

Ata de instalagdo do condominio;

Alvara de funcionamento;

Certificado de Manutencédo do Sistema de Seguranga;
Certificado de Treinamento de Brigada de Incéndio;
Licenca de funcionamento da Prefeitura;

Licenca de funcionamento do 6rgdo ambiental estadual;
Cadastro no sistema de limpeza urbana;

Comprovante de destinacéo de residuos sélidos;
Relatorio de danos ambientais, quando pertinente;
Licenca de vigilancia sanitaria, quando pertinente;
Contas de consumo de energia elétrica, dgua e gas;
Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional — PCMSO;
Alvara de Funcionamento;

Certificado de Acessibilidade.

Fonte: Adaptado de IBAPE, 2012

Quadro 2 — Documentacdo técnica necessaria para uma Inspecédo Predial

DOCUMENTACAO TECNICA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos;
Projeto Executivo;

Projeto Estrutural;

Projeto de instalagbes Hidraulicas;

Projeto de instalacfes de gas;

Projeto de instalacGes elétricas;

Projeto de instalacbes de cabeamento e telefonia;
Projeto do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas (SPDA);
Projeto de instalacfes de climatizacéo;

Projeto de Combate a Incéndio;

Projeto de impermeabilizacéo;

Projeto de revestimentos em geral, incluindo fachadas;

Projeto de Paisagismo.

Fonte: Adaptado de IBAPE, 2012
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Quadro 3 — Documentacao de manutencgdo e operacao necessaria para uma Inspecao Predial

DOCUMENTAGAO DE _
MANUTENGAO E OPERAGAO

Manual de Uso, Operacao e Manutencao (Manual do Proprietario e do
Sindico);

Plano de Manutencéo e Operacédo e Controle (PMOC);

Selos dos Extintores;

Relatorio de Inspe¢do Anual de Elevadores (RIA);

Atestado do Sistema de Prote¢do a Descarga Atmosférica — SPDA;
Certificado de limpeza e desinfeccéo dos reservatorios;

Relatério das andlises fisico-quimicas de potabilidade de agua dos
reservatorios e da rede;

Certificado de ensaios de pressurizagcdo em mangueiras;
Laudos de inspecéo predial anteriores;
Certificado de ensaios de pressurizacdo em cilindro de extintores;

Relatérios dos Acompanhamentos das ManutengGes dos Sistemas
Especificos;

Relatérios de ensaios da 4gua gelada e de condensacéo de sistemas de ar
condicionado central,

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas;

Relatérios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibracdes
mecanicas, etc.;

Cadastro de equipamentos e maquinas.

Fonte: Adaptado de IBAPE, 2012

A Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012) tem critério baseado na anélise

de risco que uma ndo-conformidade pode apresentar ao usuario meio ambiente e patrimonio,

sendo classificadas em risco critico, regular e minimo. Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2013)

salientam que uma classificacdo que leva em consideracdo apenas grau de risco é ultrapassada

para a presente evolucdo da Engenharia Diagnostica, em que se busca a qualidade predial total.

Grau de risco dirige a inspecao apenas para as condi¢oes de seguranca da edificacdo, enquanto

neste momento é muito importante que leve em consideracdo também a questdo de qualidade e

desempenho.

2.2.2 Anomalias e falhas

Como resultado das inspeces, se tem a classificacdo das anomalias e falhas encontradas

na edificacdo. A Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012) classifica anomalias e
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falhas como ndo-conformidades relacionadas com a perda de desempenho precoce de uma

edificacdo, em relacdo a vida util projetada da mesma. Podem comprometer elementos e

sistemas construtivos, sejam: seguranca, funcionalidade, operacionalidade, satide dos usuérios,

conforto térmico, acustico e luminico, acessibilidade, durabilidade, vida Util, dentre outros
pardmetros estipulados pela Norma de Desempenho NBR 15575 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

Anomalias consistem em ndo-conformidades da edificacdo que forem relacionadas com

0 USO e processo construtivo, as quais, em conformidade com a Norma de Inspecéo Predial

Nacional (IBAPE, 2012) sdo classificadas em quatro grupos conforme sua origem, descritas

como:

a)

b)

d)

anomalias enddgenas sdo originados por ndo-conformidades de projeto, execucao
ou de materiais utilizados na fase construtiva, ou ainda na combinacdo entre as
causas. Como exemplos de anomalias enddgenas € possivel citar infiltracdes,
trincas, esquadrias empenadas e insuficiéncia de vagas de garagem;

anomalias exdgenas sdo fatores externos. Sdo originados pela acdo de terceiros na
edificacdo e suas causas podem ser aferidas extrajudicialmente por uma Inspecéo
Técnica. Tem-se como exemplos: efeitos causados por obra vizinha, vandalismo e
choque de veiculos contra uma edificacdo;

anomalias naturais sao fatores originados pela imprevisivel acdo da natureza, como
enchentes, descargas elétricas e tremores;

anomalias funcionais sdo aquelas provocadas pelo uso inadequado, falta de
manutencdo ou envelhecimento de uma peca ou sistema, tais como sujidades,

desgastes, incrustacdes e corrosoes.

Ja falhas sdo ndo-conformidades da edificacdo que forem relacionadas com o plano de

manutencdo, as quais sdo classificadas em quatro categorias distintas:

a)

falhas de planejamento sdo relacionadas com uma concepcao inadequada do Plano
de Manutencdo, ndo aderindo a questdes técnicas e praticas, confiabilidade e
disponibilidade das instalacdes. Podem também ser relacionadas a periodicidades de

manutencéo;

b) falhas de execucdo consistem em falhas relacionadas a ma execucdo dos

procedimentos do plano de manutencao;
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c) falhas operacionais sao relativas aos procedimentos de registros, rondas, controles e
demais atividades corriqueiras do plano de manutencéo;

d) falhas gerenciais caracterizam falhas decorrentes de falta de controle de qualidade
dos servigos de manutencdo, bem como falta de acompanhamento dos custos da

mesma.

2.3 RESPONSABILIDADES E GARANTIA

As responsabilidades sobre eventuais anomalias e falhas no inicio da ocupacgdo de uma
edificacdo estdo intimamente ligados com a garantia. Entretanto, a anélise de responsabilizacdo
sobre um eventual acionamento de garantia ndo € tdo simples quanto possa parecer. Existem
varias leis e normas técnicas que tratam sobre o assunto e em varios pontos sdo passiveis de
duvidas. Um comum evento que acontece quando é necessario recorrer a garantia legal existe
pelo desencontro de informacgdes entre usudrio, profissional de engenharia e juizes ou
advogados. Enguanto os primeiros podem se utilizar de terminologia equivocada na descricédo
de um problema — assim podendo erroneamente responsabilizar uma parte pelo significado
juridico da palavra, os Ultimos podem ter dificuldades em entender as questBes técnicas de
engenharia. O assunto é de tal importancia que motivou o autor Carlos Pinto Del Mar, da area
do direito, a escrever o livro “Falhas, Responsabilidades e Garantias na Constru¢do Civil”, no
qual discorre sobre os preceitos legais e técnicos que envolvem o tépico (DEL MAR, 2008).

O artigo 618 do Codigo Civil Brasileiro estabelece que o empreiteiro é responsavel pela
solidez e seguranca do trabalho em razdo tanto dos materiais quanto do solo, por um prazo
irredutivel de cinco anos. O proprietario tem um prazo de 180 dias a partir do surgimento de
um dano ou defeito para propor agdo contra o empreiteiro (BRASIL, 2002)

Mais ainda, segundo o Codigo de Defesa do Consumidor, de 11 de setembro de 1990,

em seu artigo 12,

O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o importador
respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos
causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto, fabricagéo,
construgdo, montagem, [..] bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas

sobre sua utilizagdo e riscos.
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Por outro lado, no paragrafo terceiro do mesmo artigo afirma que o construtor é eximido
da responsabilidade quando a culpa pelo dano é exclusiva do consumidor ou terceiro (BRASIL,
1990).

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (2012), por meio da NBR 5674 —
Manutencdo de edificacBes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencao, em seu item
8.1 diz que o proprietario de uma edificacdo, o sindico ou a empresa terceirizada responsavel
pela gestdo da manutengdo deve atender as normas tecnicas aplicaveis e ao manual de uso,
operacdo e manutencdo da edificagdo. Também diz no item 8.2 que € de responsabilidade do
proprietario do edificio ou do condominio o cumprimento e provimento de recursos para o
programa de manutencdo preventiva das areas comuns. Também fala no item 8.3 sobre a
obrigacdo do construtor ou incorporador de entregar o manual de uso, operagdo e manutengéo,
atendendo a ABNT NBR 14037:2011 (Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo
e manutencdo das edificacdes — Requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos conteudos).
Quando a edificacdo for de propriedade condominial, cada conddémino responde
individualmente pela manutencdo da parte autdbnoma e solidariamente pelo conjunto da
edificacdo, atendendo ao manual de uso, operacdo e manutengdo. Ainda tem a empresa ou
sindico profissional contratado como incumbéncia, entre outras, organizar, registrar, manter
atualizados e fornecer documentos que comprovem a manutencdo da edificacdo, além de
supervisionar 0s servicos realizados (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012).

O texto da NBR 14037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2014) em seu item 5.2 discorre sobre 0s requisitos de um manual de uso, operacdo e manutencao
das edificacbes. A Norma diz que € obrigacdo do construtor que conste no manual
explicitamente o periodo de garantia dos principais itens das areas privativas e de uso comum,
eventuais contratos de garantia preexistentes e a norma recomenda que 0S prazos sejam
apresentados conforme a NBR 15575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2013). Além disso, diz que as condices de perda de garantia também devem estar
explicitas no manual, bem como devem constar os procedimentos que cabem a construtora
quando ha necessidade de assisténcia técnica, manutencdo ou uso de garantia.

E a NBR 15575 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013) —
Edificacdes Habitacionais — Desempenho — traz uma proposta que busca atender as exigéncias
do usuario, por meio de trés categoriais principais: seguranca, habitabilidade e sustentabilidade.

A Norma também estabelece niveis de desempenho que cada diferente sistema deve atender.
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Todos sistemas sdo balizados pelo requisito minimo que deve apresentar, podendo também ser
classificados como intermediario e superior, sendo que cabe ao fornecedor a caracterizagdo do
desempenho do seu produto.

Ainda segundo a mesma Norma, cabe ao projetista a definicdo da Vida Util Projetada
(VUP) dos diversos sistemas componentes da edificacdo. Este deve especificar materiais que
atendam aos requisitos minimos da Norma. Ao construtor cabe a elabora¢do do manual de
operacéo, uso e manutencgéo, respeitando a ABNT NBR 14037:2011 Verséo corrigida:2014 e
ABNT NBR 5674:2012, e ao usuario cabe a responsabilidade sobre realizacdo da manutencao
conforme ABNT NBR 5674 e o manual de operacdo, uso e manutencio (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013).

Ap0s a revisdo das exigéncias legais, é possivel citar IBAPE-SP (2012) que, de maneira
simples, diz que normalmente as anomalias construtivas de uma edificagdo em seus primeiros
anos de uso sao de responsabilidade dos construtores e incorporadores, mas que por outro lado
situacOes geradas por descuidos de manutencao ou negligéncia recaem sobre o proprietario ou

o sindico.
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3 PATOLOGIA NAS EDIFICACOES

Neste capitulo serdo definidas as patologias e suas causas e sera feito um estudo sobre
manifestaces patoldgicas nas edificacdes, sobretudo as que serdo abordadas posteriormente no
estudo de caso. O estudo seré dividido em causas que geram o0s problemas patologicos.

3.1 DEFINICAO DE PATOLOGIA

O termo patologia € muito abrangente e teve origem na medicina. Segundo o dicionario
Michaelis, patologia significa “ciéncia que estuda todos os aspectos da doenga, com especial
atencdo a origem, aos sintomas e ao desenvolvimento das condi¢des organicas anormais e suas
consequéncias”. Pois o conceito foi adaptado para o ramo da engenharia. Vergoza (1991, p.7)

compara o conceito do dicionario com a construcao civil:

Também as edificacbes podem apresentar defeitos comparaveis a doengas:
rachaduras, manchas, descolamentos, deformagfes, rupturas, etc. Por isso
convencionou-se chamar de Patologia das EdificacBes ao estudo sistemético desses
defeitos. Tal como a Patologia Médica, a Patologia das Edificacdes inclui o estudo e
identificacdo das causas desses defeitos (diagnostico) e sua corre¢do (terapia).

Souza e Ripper (1998) falam mais especificamente sobre a area de estruturas, dizendo
que Patologia das Estruturas é o “campo da Engenharia das Construgdes que se ocupa do estudo
das origens, formas de manifestacdo, consequéncias e mecanismos de ocorréncia das falhas e
dos sistemas de degradacdo das estruturas”.

Para Sequeira (2017) as manifestacfes patolégicas podem ser originadas por cinco
fatores diferentes. Sdo eles: humano, fisico, bioldgico, quimico e desastre natural. Ainda
adiciona que o fator humano pode ser subdividido em trés origens diferentes: fase de concepc¢éo
do projeto, fase de execucdo em obra e fase de utilizagdo. Dal Molin (1988), ao analisar
manifestacbes patolégicas na construcdo civil, traz quatro fatores sendo os principais
causadores dos problemas, sdo eles: fissuracdo, umidade, descolamentos e outros. A figural a

seguir mostra um grafico com a distribui¢do das quatro principais causas segundo a autora.
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Figura 1 — Principais causas de manifestacdes patologicas

Causas das manifestacoes
patologicas

7,559
8,36%

m Fissuragdo
= Umidade
= Descolamentos

Outros

Fonte: Adaptado de DAL MOLIN (1988).

3.2 MANIFESTACOES PATOLOGICAS CAUSADAS PELA AGUA

Para Dal Molin (1988), manifestagdes de umidade tem suas origens como infiltracdo
por fissura, infiltracdo, ascensional, condensagdo, umidade remanescente da fase construtiva,
entre outros. Os problemas causados pela agua se manifestam comumente como eflorescéncias,
manchas de bolor e mofo, descolamento de pintura ou outros revestimentos e podem afetar
diversos sistemas (VERCOZA, 1991; GIACOMELLI, 2016).

3.2.1 Eflorescéncias

Dentre as manifestagGes patologicas mais comuns que a agua causa nas edificacoes,
pode-se citar as eflorescéncias. Vercoza (1991, p. 28) explica eflorescéncias como
“aparecimento de formacdes salinas na superficie dos materiais”. O autor adiciona que os sais
sdo inerentes aos materiais, que quando atravessados pela umidade, sdo levados a superficie e
ocasionam as manchas, geralmente esbranquigadas.

Segundo Cichinelli (2006), a causa mais recorrente do fendmeno é a passagem de agua
por fissuras entre o rejunte e as bordas da placa ceramica. Isto pode ocorrer pela deficiéncia de
aderéncia e incapacidade de deformacdo da argamassa de rejuntamento. Sequeira (2017) diz

que eflorescéncia ndo caracterizam um grave problema patol6gico por si s6, uma vez que sdo
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superficiais. Entretanto ao defeito que permite a passagem de &gua para a formacdo de tal

anomalia deve ser dada maior atencéo.

3.2.2 Presenca de fungos

Bolor e mofo séo exemplos de fungos que atacam as edificacOes. Segundo Sequeira
(2017), os fungos sao favorecidos pela grande presenca de umidade, falta de ventilagéo e baixa
iluminacdo. Outros fatores que podem contribuir sdo acumulo de pé e sujeira na superficie,
poluentes na atmosfera gerados por atividade industrial e porosidade do revestimento. E comum
aparicdo de manchas de mofo em banheiros, onde existe condensacdo do vapor nas paredes e
forros. Por serem locais com pouca ventilacdo e iluminacdo natural, cria-se um ambiente ideal
para a apari¢cdo de fungos.

Giacomelli (2016) diz que alem de deteriorarem o revestimento onde se encontram, 0s
fungos podem interferir na salubridade e habitabilidade de uma edificacao.

A presenca de fungos pode ser constatada por manchas escuras, quase pretas. As
manchas também podem ser verdes, avermelhadas ou esbranquicadas. Sua remocédo deve ser
feita por meio de produtos direcionados para tal, como agua sanitaria (VERCOZA, 1991).

IBAPE-SP (2012), quando fala sobre a eliminacao de fungos, diz que caso a limpeza
seja feita apenas com agua e o revestimento tenha pintura refeita, havera reaparicdo dos

microrganismos.

3.2.3 Defeitos de impermeabilizacio

Para IBABE-SP, a impermeabilizacdo € o tratamento mais importante dentro de uma
edificacdo pois protege contra a acdo nociva de liquidos, gases e vapores. Adiciona que a
impermeabilizagdo sempre deve ser projetada levando em conta os sistemas que Serdo
protegidos por sua aplicagdo, custos, garantia e vida util.

Lajes de cobertura sdo locais onde podem ocorrer fortes patologias por deficiéncia de
impermeabilizagdo. Vercoza (1991) diz que muitas vezes o sistema de impermeabilizacdo
existe, porém é mal executado e pode levar a reparos de custos astrondmicos. Complementa
também que outro problema que pode ocorrer é que o sistema de impermeabilizacdo fique

exposto a acdo do tempo, pois até mesmo a incidéncia solar pode comprometer o sistema.
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Mesmo que ndo haja transito sobre o local impermeabilizado, € necessaria prote¢cdo com
contrapiso ou piso, mesmo em marquises.

IBAPE-SP (2012) recomenda que sempre que houver qualquer anomalia no sistema de
impermeabilizacdo, seja contatado um profissional especializado na &rea, para que possa
diagnosticar o problema e indicar a mais correta solucdo. Entretanto ainda adiciona que
qualquer obra de manutencdo corretiva sobre o0 sistema € muito custosa e muitas manifestacoes
ainda podem ser irreparaveis. O autor apresenta que no estagio construtivo, o sistema de
impermeabilizacdo representa em torno de trés por cento do custo da obra, porém se apresentar
problemas e necessitar de manutencéo corretiva, o nimero pode chegar a 20%.

Qualquer defeito de impermeabilizacdo resulta em infiltracdo de agua. IBAPE-SP

(2012, p.163) cita como consequéncia de problemas de impermeabilizagéo:

a) Corrosdo da armadura e degradagéo do concreto;

b) Corrosao de superficies metalicas;

c) Apodrecimento de madeiras;

d) Eflorescéncia e formagdes de fissuras em revestimento de maneira geral,
e) Formacdo de bolhas na pintura, além de outras manchas;

f) Curtos-circuitos em instalagdes elétricas;

g) Carbonatacdo junto a pisos.

O procedimento correto para projeto e execucao de impermeabilizacdo se encontra nas
normas ABNT NBR 9575:2010 Impermeabilizacdo — Selecdo e projeto e ABNT NBR
9574:2008 — Execucéo de impermeabilizacdo. Segundo a NBR 9575 (Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, 2010, p. 11), a impermeabilizacdo deve ser construida de modo a:

h) evitar a passagem de fluidos e vapores nas construgdes, pelas partes que requeiram
estanqueidade, podendo ser integrados ou ndo outros sistemas construtivos, desde
que observadas normas especificas de desempenho que proporcionem as mesmas
condicOes de estanqueidade;

i) proteger os elementos e componentes construtivos que estejam expostos ao
intemperismo, contra a acdo de agentes agressivos presentes na atmosfera;

j) proteger o meio ambiente de agentes contaminantes por meio da utilizagdo de
sistemas de impermeabilizacdo;

k) possibilitar sempre que possivel acesso a impermeabilizagdo, com o minimo de
intervencdo nos revestimentos sobrepostos a ela, de modo a ser evitada, tdo logo
sejam percebidas falhas do sistema impermeavel, a degradagdo das estruturas e

componentes construtivos.
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3.2.4 Umidade vinda do solo

Este problema pode ser também originado por falta de impermeabilizacéo, porém ndo é
diretamente afetado pela 4gua da chuva, mas sim pela &gua vinda do solo. De acordo com
Jacome e Martins (2005, p. 62),

Nas paredes dos pisos térreos e paredes de caves [subsolos] ndo protegidas, a
humidade existente no solo tende a penetrar pela parte inferior das fundages e pelos
paramentos em contacto com o solo, quer horizontalmente, quer ascendendo por
capilaridade, vindo posteriormente a manifestar-se na parte ndo enterrada da

alvenaria.

Conforme os mesmos autores, quando ndo existe protecdo impermeabilizante, as
condigdes para que haja infiltracdo de 4gua advinda do solo sdo zonas do material em contato
com a agua do solo e construcdo feita com materiais de elevada capilaridade. Além disso, outra
propriedade que afeta a ascensdo da agua é funcdo das condicGes de evaporacdo da agua nos
materiais. A altura que a agua pode atingir em uma parede é diretamente proporcional a
espessura da mesma.

Gabriolli e Thomaz (2002) salientam que a ascensdo da agua do solo por capilaridade
pode atingir até dois metros de altura, e que além de promover doencas respiratorias, pode
ocasionar manifestacdes patoldgicas como eflorescéncias, descolamento de pinturas e
desagregacédo de argamassas de revestimento. Os autores adicionam que o problema pode ser
atenuado por um sistema de drenagem, mas que um sistema de impermeabilizacéo de fundacéo
e subsolo é mais eficiente, e ainda que a melhor alternativa é a combinacao dos dois sistemas.

Jacome e Martins (2005) ilustram a melhor maneira de se impermeabilizar estruturas
sujeitas a acdo da agua vinda do solo. A figura 2 mostra, da esquerda para a direita: a acao da
agua na alvenaria; impermeabilizacdo da estrutura sem subsolo subjacente, com caixa de ar;
impermeabilizacdo da estrutura com subsolo subjacente ndo habitavel e, por ualtimo,
impermeabilizacdo da estrutura com subsolo subjacente habitavel. A linha mais espessa
representa a posi¢ao impermeabilizacéo.

Ainda segundo Jacome e Martins (2005), a agua que se ascende nas paredes pode ter
duas origens principais: agua superficial, que pode ser originada por deficiéncia de drenagem
ou ruptura de tubulacdo pluvial ou de esgoto; e agua freatica. A primeira normalmente tem

consequéncias mais severas e isoladas, enquanto a segunda atua em todas as paredes em contato
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com o solo de maneira uniforme (a menos que sua constituicdo seja diferente). Conhecidos 0s

efeitos causados pela agua, é possivel determinar sua origem.

Figura 2 — Correta impermeabilizacdo de estruturas em contato com solo com presenca de

agua

Fonte: (JACOME; MARTINS, 2005, p. 63)
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3.2.5 Erros de colocacdo de rufos, calhas e algerozes

Rufos sdo elementos instalados sobre platibandas para evitar o lancamento ou

escorrimento de agua na parede sobre a qual é instalado (CARVALHO JUNIOR, 2013).

IBAPE-SP (2012, p. 87), afirma que tém grande incidéncia as

diretos excessivos com a mesma.

Infiltrages de agua e formagdes de fissuras em revestimentos devido a auséncia de
elementos arquiteténicos, tais como: beirais, rufos, frisos, rodapés, soleiras, respaldos,
cantoneiras e outros detalhes fundamentais para a protecdo da edificacdo contra a acéo

danosa das aguas, favorecendo o seu direcionamento nas fachadas, evitando contatos

Do ponto de vista de execucao, manifestacdes patoldgicas podem ocorrer pela instalacdo

incorreta de calhas e algerozes. De acordo com Vercoza (1991), as calhas podem ter problemas

de acumulacdo de agua por caimento invertido, o que pode ocasionar em acumulo de sujeira e

corrosdo do material; além disso podem ter um desenho equivocado, que acaba extravasando

agua para o lado do telhado. A figura 3a ilustra uma calha bem desenhada, extravasando para
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seu lado externo, enquanto a figura 3b ilustra uma calha mal desenhada, que extravasa para o

lado interno da calha e telha

Figura 3 — Exemplos de desenho de calha: (a) Bem desenhada; (b) Mal desenhada

(a) bem desenhada (b) mal desenhada
Fonte: (CARVALHO JUNIOR, 2013, p. 195).

Carvalho Janior (2013) cita também secdo insuficiente da calha, soldas malfeitas ou
danificadas e amassamento do material como origens de manifestagdes patolégicas. O autor
adiciona que a fixacdo equivocada de calhas junto a alvenaria pode causar problemas. Por
possuirem coeficientes de dilatacdo diferentes, calha e alvenaria ndo devem estar diretamente
em contato pois pode haver estouro do reboco, possibilitando a entrada de agua e suas
respectivas consequéncias na alvenaria. A calha deve poder dilatar-se livremente. A figura 4a
mostra o procedimento correto, em que a calha trabalha livremente, e a figura 4b ilustra o erro
de execucdo em que a calha estd diretamente embutida na alvenaria, podendo originar

problemas patoldgicos.

Figura 4 — Embutimento de calha na alvenaria: (a) Correto; (b) Incorreto

Errado

(@) Correto (b) Incorreto

Fonte: (CARVALHO JUNIOR, 2013, p. 197).
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Um problema que afeta todos os elementos metalicos da cobertura é citado por IBAPE-
SP (2012). As juntas e vedantes entre elementos sdo feitas de silicone. Este material sofre com
aacao do tempo, apresentando ressecamentos. Tal processo proporciona infiltragdes, bem como
comprometimento das emendas.

O mesmo problema pode acontecer com algerozes. Vercosa (1991) indica que falta de
embutimento na alvenaria, quebra de argamassa de fixacdo e o fato de serem demasiadamente
curtas sdo 0s erros mais comuns nesses casos. Adiciona que é interessante que sejam fixadas
com parafusos e buchas, devidamente vedados pois 0 sistema entra em contato com a agua. A
figura 5a demonstra algeroz que ndo é embutida na alvenaria, possibilitando infiltracdo de agua
na interface entre algeroz e alvenaria; a figura 5b ilustra algeroz com fixacéo ineficiente sobre
o telhado, permitindo infiltracdo entre telhado e algeroz; a figura 5c, por sua vez, mostra a
possibilidade de infiltracdo causada por algeroz muito curta, que ndo protege efetivamente os

elementos.

Figura 5 — Principais erros de colocacédo de algerozes: (a) sem embutimento na alvenaria; (b)

com fixacdo deficiente sobre o telhado; (c) muito curta

@ Algeroz sem (b) Algeroz com fixacéo (c) Algeroz muito curta

embutimento na alvenaria deficiente sobre o telhado
Fonte: (CARVALHO JUNIOR, 2013, p. 196)
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3.2.6 Defeitos na pintura

As pinturas podem sofrer com inimeros problemas. Nesta secao serd dado enfoque para
uma delas, a qual é causada pela presenca de dgua dentro da parede: bolhas. Bolhas em pintura,
de acordo com IBAPE-SP (2012, p. 93) “podem ser causadas, também, devido a infiltragdes de
agua, principalmente em peliculas mais impermeaveis como esmalte, latex acrilico etc.”.

O autor indica que enrugamentos, da mesma forma, podem ser causados por infiltraces
de &gua. Jacome e Martins (2005) reforcam que as manifestacdes patolégicas em pinturas tém
como uma das suas principais causas a umidade excessiva no substrato da pintura, seja
remanescente da construcao, proveniente de condensacéo ou infiltracéo.

IBAPE-SP (2012) adiciona que é sempre importante que se busgue a causa que originou
0 problema, e ndo se trabalhar sobre a consequéncia como medida paliativa, pratica muito

comum em manutencao de edificagdes.

3.3 MANIFESTACOES PATOLOGICAS CAUSADAS POR PROCESSOS
CONSTRUTIVOS INEFICIENTES E MA QUALIDADE DOS MATERIAIS

Segundo Vercoza (1991), cada vez mais se busca a economia dentro da construcéo civil,
é cada vez maior a confiabilidade dos materiais, e busca-se 0 menor erro possivel. Por outro
lado, quanto se trabalha tdo préximo do limite, qualquer erro pode causar problemas patologicos
gue podem se manifestar na fase de uso de uma construcdo. Para uma boa execucdo, €
indispensavel um bom projeto, com tanto detalhamento quanto possivel. Tal medida acarreta
num aumento drastico na vida util de uma edificagéo, gerando economia a longo prazo.

Conforme Giacomelli (2016), entre as falhas que ocorrem na fase de construgéo, pode-
se citar mdo-de-obra desqualificada, solucgdes paliativas, vicios construtivos, local de trabalho
inadequado, prazos insuficientes, falta de treinamento, gestdo precaria das atividades e
desobediéncia as especificacbes de projeto. A autora ainda diz que a melhor alternativa para
combater esse tipo de problema é uma gestdo padronizada, que certifica eficiéncia,

racionalizacdo e ganho em qualidade.
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3.3.1 Fissuras

As fissuras sdo uma das manifestacOes patologicas de ocorréncia mais comum e também
aquela que mais chama atencdo dos leigos — proprietarios e usuarios — pois alerta que algo de
anormal est& acontecendo. O primeiro passo ao se analisar uma fissura é em relacdo a atividade
da mesma: fissuras ativas sdo aquelas cuja causa ainda € atuante, podendo resultar no
crescimento da fissura e agravamento de suas consequéncias; fissura inativa é aquela cuja causa
jando é mais atuante, sendo a fissura estabilizada (SOUZA; RIPPER, 1998).

As fissuras podem ocorrer em alvenarias, revestimentos e concreto armado. A comegar
pelas alvenarias, € muito comum a presenca de fissuras nos cantos superiores e inferiores da
abertura na alvenaria para instala¢do de esquadrias. Tais fissuras ocorrem por causa da diferenca
de tensdes ou de flex&o na alvenaria. As fissuras seréo verticais abaixo dos cantos da esquadria
qguando se forma um plano de cisalhamento entre a alvenaria completamente carregada das
laterais e a alvenaria com carga muito inferior logo abaixo da abertura. Caso haja flexdo da
alvenaria, as fissuras aparecerdo nos cantos da abertura, em angulo de aproximadamente 45
graus. Tais fissuras podem ser evitadas com a presenca de vergas (acima da abertura) e contra
vergas (abaixo da abertura) (VERCOZA, 1991).

Giacomelli (2016) adiciona que outra causa usual para apari¢do de fissuras nos cantos
de aberturas € a concentragdo muito grande de cargas nos veértices dos vaos. Nesse caso,
usualmente as fissuras se manifestam a 45 graus em relacéo ao canto da abertura.

Na figura 6, sdo demonstradas fissuras tipicas em 45 graus em cantos de aberturas.

Figura 6 — Fissura tipica na alvenaria em canto de abertura sob atuacéo de sobrecarga

b s

Fonte: GIACOMELLLI, 2016.
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Segundo Verc¢oza (1991) em lajes de concreto armado sdo comuns as fissuras onde no
interior existe passagem de eletroduto, e consequentemente existe um enfraquecimento da laje.
Também acontece fissuragdo no entorno de pilares devido ao puncionamento, que faz a laje
flexionar. Em contrapisos também podem ocorrer trincas devido ao posicionamento
insuficiente ou inexisténcia de juntas de dilatacdo. Nesse caso, a estrutura trabalha sem espaco

para dilatacéo e acaba fissurando.

3.3.2 Deficiéncias em esquadrias

Conforme IBAPE-SP (2012, p. 95) “a fungdo das esquadrias ¢ proporcionar a separa¢ao
entre ambientes contiguos de forma permanente no caso das esquadrias fixas, ou de forma
variavel no caso das esquadrias moveis”. Ainda segundo o autor, as esquadrias permitem
contato com o exterior, iluminacédo, ventilacao e protecdo contra as intempéries e como medida
de seguranca.

Vicios em qualquer um de seus componentes podem comprometer a durabilidade e o
desempenho de uma esquadria. IBAPE-SP (2012) diz que anomalias no sistema estdo
relacionadas normalmente com a fase construtiva, deficiéncia de projeto, especificacdo
equivocada de materiais e execugdo por mao de obra desqualificada. Por outro lado, as falhas
no sistema estdo relacionadas com a fase de utilizacdo, quando nao é realizada limpeza, ou se
sdo negligenciados procedimentos de revisdo e manutencdo dos componentes.

Ludovico (2016) cita como principais manifestagdes patoldgicas em esquadrias as
seguintes: manchamento da superficie de fachada por carreamento de particulas, fissuras em
seu entorno, permeabilidade a agua e permeabilidade ao ar.

Conforme a autora, manchamentos na superficie da fachada normalmente ocorrem nas
extremidades dos peitoris ou abaixo dos mesmos. O problema nas extremidades nos peitoris
acontece pela falta de prolongamento longitudinal do peitoril. O acimulo de poeira na janela e
peitoril é carregado pela dgua da chuva, que escorre até a extremidade do peitoril e se deposita
junto a fachada, gerando manchas. Quando as manchas ocorrem abaixo do peitoril, a situacéo
normalmente estd associada com a auséncia de lacrimais para impedirem o contato da agua
diretamente com a fachada (LUDOVICO, 2016). Na figura 7, pode-se observar um esquema
com 0s tipos usuais de manchas que acontecem abaixo das extremidades do peitoril devido a
falta de prolongamento longitudinal do mesmo.
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Na figura 8a, observa-se a mudanca do comportamento da agua quando encontra um
peitoril provido de lacrimal. Por outro lado, na figura 8b, vé-se 0 comportamento da agua em
contato com um peitoril sem lacrimal. Nesse caso, a agua escorre livremente pela alvenaria,

causando manchamentos no revestimento externo abaixo da esquadria.

Figura 7 — Manchamentos proximos a extremidade dos peitoris

1111

Figura 8 — Esquema de acéo da 4gua em peitoris (a) com lacrimal e (b) sem lacrimal

Fonte: LUDOVICO, 2016.

Esquadriar—

Superficié d
revestimentg.

Fonte: LUDOVICO, 2016.
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Segundo Ludovico (2016), fissuras no entorno das esquadrias usualmente acontecem
devido a infiltracdo de agua relacionada a ineficacia do peitoril, preenchimento excessivo de
argamassa para instalacdo do mesmo, causando retracdo da argamassa, ou por movimentagéo
diferencial entre os materiais da interface esquadria-alvenaria. As fissuras devidas a agua
ocorrem, conforme Thomaz (1989 apud LUDOVICO, 2016), por causa da expansdo causada
pela agua no material quando ha maior teor de umidade e contracdo quando o teor de umidade
diminui. O material que ndo tem presenca de agua permanece com volume constante, e a
movimentacao diferencial entre materiais ocasiona fissuras.

A infiltracdo de agua por janelas é um problema comum de falta de vedacéo e ocorre na
interface superior e inferior da esquadria. IBAPE-SP (2012) diz que os selantes sdo
componentes fundamentais das esquadrias, atuando nas interfaces entre materiais, devendo ter
capacidade de absorcdo de movimentacGes sem se soltar. Por serem uma das partes mais
solicitadas do sistema, também sdo comuns como a causa de manifestacdes patologicas.

De acordo com Ludovico (2016), algumas das causas de umidade em esquadrias s&o:
insuficiéncia ou inexisténcia de declividade do peitoril agravada pela auséncia de barreira de
vedacdo; inexisténcia de prolongamento longitudinal do peitoril em relagdo as arestas laterais
do vao da janela; falhas na instalacdo do marco ou contramarco; e falhas na execucao ou projeto
do peitoril.

Em relacdo a permeabilidade ao ar, esta manifestacdo patol6gica normalmente esta
relacionada com erros de fabricacdo (deixando arestas que ndo permitem encaixe perfeito dos
componentes) ou com erros de instalacdo da esquadria. No que tange a vibragdo dos vidros, que
causam uma sensacdo de inseguranca ao usuario, este problema usualmente se deve ao
regulamento incorreto de acessorios ou falta de cal¢cos na instalacdo dos vidros, evitado que o
mesmo entre em contato com outros componentes, causando sons indesejaveis (LUDOVICO,
2016).

3.3.3 Defeitos em ceramicas

As ceramicas sdo amplamente usadas na construcao civil, como pisos, revestimentos de
paredes e fachadas. Segundo IBAPE-SP (2012), nos revestimentos ceramicos podem ocorrer
fissuras, manchamentos, descolamentos e desplacamentos. As duas causas principais de tais
anomalias s&o a presenca de agua e a dilatacdo térmica (VERCOZA, 1991; IBAPE-SP, 2012).
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Vergoza (1991) destaca que existe uma diferenca entre os coeficientes de dilatacdo de
pecas ceramicas a da argamassa situada abaixo, o que pode originar fissuras tanto na ceramica
quanto na argamassa e rejunte, devido as movimentacgdes diferenciais. O autor recomenda que,
para evitar tais problemas, é imprescindivel a concepcdo de juntas de dilatagdo em superficies
de maiores dimensdes revestidas por ceramica. Recomenda-se juntas verticais a cada oito
metros, e juntas horizontais a cada trés metros — menos espacadas em funcao da também atuacao
do peso. IBAPE-SP (2012) adiciona que as juntas também, se ndo tiverem boa manutencéo,
podem gerar manifestacGes patoldgicas. Devem ser devidamente impermeabilizadas para evitar
infiltracdo de agua.

Para Lichtenstein (1986), outro fator que pode acarretar em futuras anomalias € o
processo de assentamento. O processo ineficiente prejudica a aderéncia e pode levar a
descolamentos. Acabamento ruim também pode levar a aparecimento de fissuras, causando

problemas relacionados com a presenca de agua, ja mencionados no item 3.2.

3.3.4 Declividade incorreta

De acordo com IBABE-SP (2012, p. 84), “pisos devem ter caimento adequado, quando
se tratar de areas molhaveis ou lavaveis, para se evitar 0s indesejaveis empogamentos e
infiltracBes. Para casos de areas sujeitas a acao direta de aguas, seja pluvial ou ndo, deve haver
pontos de ralos para a captagdo dessas aguas”. Vergoza (1991), ainda cita que é comum a
execucao de caimento invertido, fazendo com que a agua seja direcionada para o lado contrario
ao qual deve ir, gerando empocamentos e criando ambientes propicio para proliferacdo de

insetos e microrganismos.

3.3.5 Divergéncia entre projeto e execucao

Lichtenstein (1986, pg. 12), diz que “uma distingdo muito importante deve ser feita entre
0 projeto ‘como projetado’ e o projeto ‘como construido’. Muitas vezes acontecem durante a
execucdo variacdes em relacdo ao projeto, variagdes essas ndo registradas”. Como
consequéncia da execucdo de uma obra fora do projeto, pode-se ter uso inadequado de &reas,

inclusive excedendo cargas admitidas, gerando riscos ao usuario.
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3.4 INCONFORMIDADES DE SEGURANCA

A seguranca no trabalho é regida pelas Normas Regulamentadoras (NRs) e apresenta
medidas educacionais, médicas e técnicas que visam prevenir acidentes no ambiente de
trabalho, por meio da eliminacdo de condicdes de risco ao trabalhador. Ela é importantissima,
pois além de salvar vidas, 0s custos humanos e materiais causados por acidentes de trabalho
sempre superam o investimento em seguranca do trabalho. Para que sua aplicagéo seja efetiva,
toda a equipe de trabalho em um canteiro de obras — ou em qualquer outro local de trabalho -
deve estar consciente de todos os riscos existentes e capacitados em relacdo as medidas
preventivas para evitar acidentes. Neste cenario, sdo diminuidos custos para a empresa e
problemas para o trabalhador (CAMARGO et al., 2018).

Segundo estudo realizado por Bridi et. al (2013), os principais fatores que levam a
multas, interdicGes e embargos de obras, aos olhos da NR-18 — Condi¢6es e meio ambiente de
trabalho na indUstria da construcido (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2018), sdo:

a) medidas de protecdo contra quedas em altura;

b) andaimes e plataformas;

C) maquinas e equipamentos diversos;

d) projetos de EPC’s (Equipamentos de Protegdo Coletiva);

e) carpintaria;

f) documentacgéo de terceiros.

Tais fatores representam quase 50% dos motivos para embargos, multas e interdi¢bes
(BRIDI et al, 2012).

Pesquisa realizada por Takahashi et al. (2012), indica que dentre fatores que tornam
precarias as condi¢cdes de seguranca no trabalho, existe a dificuldade em executar tarefas
durante 0 uso de equipamento de protecdo individual (EPI). Segundo os autores, muitos
trabalhadores enxergam a necessidade do EPI, mas mesmo assim o enxergam como empecilho
para o servico. Isto leva a improvisacao de sistemas de prote¢ao mais “confortaveis” ou mesmo

ao nado uso de equipamentos.
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4 ESTUDO DE CASO

Neste capitulo serd apresentado um edificio na cidade de Santa Maria — RS no qual
houve procedimento de inspecdo em periodo de garantia, bem como a metodologia utilizada
em inspecdo, as ndo-conformidades encontradas subdivididas em &reas e sistemas e as

recomendacdes para recuperacdo das principais manifestacoes.
4.1 OBJETO DE ESTUDO

A edificacdo esta localizada na regifo central da cidade de Santa Maria. E um edificio
de padrdo entre intermediério e alto, composto por 39 unidades condominiais, sendo 16
apartamentos e 23 vagas de garagem. O prédio se caracteriza como habitacdo multifamiliar de
uso exclusivamente residencial. Sua carta de habitacdo é datada de 2012 e a ocupac¢do do
edificio iniciou em 2013.

O terreno no qual se encontra apresenta um desnivel em relacéo ao eixo longitudinal da
fachada principal do edificio, sendo assim, a garagem é semienterrada. As edificacdes vizinhas
sdo predominantemente de caracteristicas residenciais, tendo alguns pontos de comércio e
prestacdo de servico nas imediagoes.

Sua estrutura é composta por vigas, pilares e lajes macicas, todos de concreto armado.
As paredes internas sao de alvenaria de vedacdo com revestimento argamassado. As paredes
externas, também de alvenaria, tém revestimento argamassado na sua face interna e ceramico
na face externa.

A érea real total é de 4.032,48 mz, dividida em: subsolo com vagas de garagem; terreo
com portaria e vagas de garagem; oito pavimentos-tipo com dois apartamentos cada, totalizando
16 apartamentos; cobertura com saldo de festas, academia e terraco; pavimento técnico com
acesso ao telhado, sistema de aquecimento solar de agua, medidores individuais de agua e
reservatorios de agua.

A Figura 9 abaixo representa um esquema da fachada principal do edificio.
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Figura 9 — Representacdo da fachada principal da edificacdo
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Fonte: Autor

4.2 METODOLOGIA DE INSPECAO

A metodologia de inspecdo foi baseada na Norma de Inspecdo Predial Nacional,
apresentada no segundo capitulo deste trabalho, no item 2.2 (Inspecao Predial). Em virtude da
complexidade e nivel de exigéncia da norma, a mesma nao foi seguida por completo.

A metodologia previu:

a) inspecdo das areas de uso do edificio, acompanhadas por moradores e/ou zelador,

convenientemente divididas em:
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— areas de uso comum (acesso ao edificio, garagem, hall, corredores de circulacao,
caixa de escada, academia, saldo de festas e terraco)
— apartamentos;
— telhado e cobertura;
— fachadas.

b) analise de manifestacdes patoldgicas e ndo-conformidades encontradas em
inspecdo, classificando-as em anomalias ou falhas, listando-as de acordo com as
possiveis causas;

c) recomendacdo de reparo para as ndo conformidades.

4.2.1 Inspecdo das areas de estudo

As visitas técnicas foram agendadas em comum acordo com o condominio, tendo
duracdo média de duas horas em cada uma das areas comuns e trinta minutos em cada uma das
unidades habitacionais. Os materiais utilizados em cada uma das areas foram: maquina
fotografica “Canon P60x” com GPS integrado para registro fotografico, cdmera térmica “Flir
C2” para deteccdo de umidade no interior das paredes por andlise térmica, prancheta para
anotacdes, gravador de voz para documentacdo e posterior auxilio na redacdo e martelo com
cabeca de borracha para analise do som e deteccdo de materiais ocos. Para inspecdo das
fachadas, além dos materiais citados anteriormente, foi utilizado bindculos de longo alcance. E
para a inspecdo do telhado, foi utilizado equipamento de seguranca para trabalho em altura:
cinto de seguranca tipo paraquedista, trava-quedas, talabartes, mosquetdes e linha de vida

provisoria feita com cordas.

4.3 NAO-CONFORMIDADES

A seguir serdo apresentadas as ndo-conformidades inspecionadas no edificio,
classificadas por sua provavel origem. Serdo apresentados quatro tipos de ocorréncias de
anomalias e falhas: sendo causadas pela presenca de &gua, processos construtivos ineficientes
e materiais empregados e inconformidades relativas a seguranca. Cada uma sera analisada e

tera sugestdo técnica de recuperacdo designada.
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4.3.1 ManifestacOes patologicas originadas pela agua

O préximo item ira apresentar as manifestacfes patoldgicas encontradas nas areas de
estudo da edificagdo, que possivelmente foram originadas pela presenca de agua. Suas anélises
estdo embasadas na secdo 3.2 (Manifestacdes patoldgicas causadas pela dgua).

4.3.1.1 Manchas de umidade

A presenca de dgua nos sistemas do edificio estudado gerou manifestacdes patologicas
no revestimento externo, com surgimento manchas de umidade e eflorescéncias nos rejuntes.
A figura 10 a seguir mostra a presenca de umidade em trés ocorréncias distintas, todas elas
manifestando-se na fachada. E possivel notar manchas abaixo das extremidades dos peitoris e

abaixo das arestas de alvenaria.

Figura 10 — Presenca de manchas de umidade no revestimento externo

Fonte: Autor

Este problema é recorrente em toda a fachada do edificio. Os locais com umidade
presente tornam-se ambientes propicios para a proliferacdo de microrganismos, algas e fungos.
Com o tempo o rejunte, que é a parte mais vulneravel do sistema, comeca a apodrecer,
consequentemente permitindo a infiltracdo de dgua na parede.

A causa pode ter sido a deficiéncia no funcionamento de rufos e pingadeiras, que
possibilita que a agua das chuvas entre em contato direto com o revestimento da fachada.
Identifica-se também uma manifestacdo mais acentuada abaixo das extremidades dos peitoris,
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0 que pode ter acontecido devido ao ndo prolongamento dos mesmos dentro da alvenaria,
conforme visto no item 3.3.2 (Deficiéncias em esquadrias).

Em vérios pontos pdde ser notado acentuacéo do problema abaixo de juntas de dilatacéo
de peitoris e pingadeiras, o que indica possivelmente falha de manutencdo das juntas ou
execucdo inadequada.

Como o problema ocorre por conta de ndo-conformidades de execucdo, trata-se de uma
anomalia enddgena. Além disso, a apari¢do das manchas também se deve a falta de manutencao
nas fachadas. A limpeza periddica ndo estd determinada por um Manual de Uso, Operagdo e
Manutencdo. Portanto trata-se também de uma falha de planejamento.

IBAPE-SP (2012) recomenda que seja feita limpeza periodica das fachadas, a cada dois
a trés anos, e que onde se observa presenca de fungos, deve ser aplicado produto a base de cloro
para que haja eliminacdo do microrganismo.

Além da limpeza, também devem ser refeitos os rejuntes que ja se encontrem fissurados
para que ndo permitam infiltracdo de agua. Além disso, € imprescindivel que seja tomada

medida para solucionar rufos inoperantes para que o problema ndo venha a se repetir.

4.3.1.2 Eflorescéncias

Pdde-se notar em alguns pontos a presenca de eflorescéncia no rejuntamento. A
anomalia pode ser agravada pela deficiéncia na funcionalidade dos rufos das platibandas do
edificio, que permitem contato excessivo da agua com a fachada.

Na figura 11, observa-se um caso de eflorescéncia no edificio inspecionado. O mesmo
é caracterizado pela coloracéo branca no rejuntamento, devido aos sais das camadas inferiores
que sao trazidos para a superficie.

Trata-se de uma anomalia endogena, pois € causado pelos materiais empregados no
processo construtivo.

Para o reparo da anomalia, o rejuntamento da area afetada deve ser refeito, atentando
para que todas as fissuras sejam seladas. Aderéncia a borda e capacidade de deformacéo séo

caracteristicas fundamentais da argamassa a ser aplicada na restauragdo (CICHINELLI, 2006).
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Figura 11 — Eflorescéncia no rejuntamento do revestimento ceramico

Fonte: Autor

4.3.1.3 Defeitos na pintura

Possivelmente em decorréncia de infiltracdo de agua pelas fachadas, em varios locais
pode-se observar manifestaces patologicas no revestimento interno. Podem ser citadas bolhas
na pintura e presenca de mofo.

Estas manifestacGes foram recorrentes principalmente abaixo de esquadrias, por falta de
vedacdo, mas mais acentuadamente no ultimo pavimento do edificio, onde ja houve tentativa
de manutencdo corretiva. A manutencdo foi ineficaz pois atuou apenas na manifestacdo
patologica e ndo na causa do problema. Conforme IBAPE-SP (2012, p.165), “devemos sempre
buscar a CAUSA que originou a infiltracao e n4o trabalhar na CONSEQUENCIA como medida
paliativa”.

A figura 12 mostra presenca de mofo em uma area pouco iluminada do prédio,
coincidentemente na face interna de uma parede na qual foi identificada eflorescéncia na parte
externa. Esta mesma parede também apresenta bolhas na pintura.

Na figura 13 pode ser observada manifestacdo de mofo abaixo de uma esquadria da
garagem do edificio.

A presenca de agua dentro da parede, bem como a baixa luminosidade criam um
ambiente propicio para a proliferacdo de fungos. Nos casos citados acima, a origem da &gua
vem do ambiente externo por meio de infiltracdo pela fachada e possivelmente por deficiéncia
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de vedacdo de esquadria. Entretanto, em outras areas internas como banheiros, a presenca de

umidade pode ser fruto da falta de ventilacdo, que permite que a umidade permaneca.

Figura 12 — Presenca de mofo e bolhas no revestimento interno

Fonte: Autor

Figura 13 — Presenca de mofo abaixo de esquadria na garagem

Fonte: Autor

Como recomendacdo para a recuperacdo das anomalias, deve ser feita a limpeza da
parede com &gua sanitéria para que haja total eliminacdo do microrganismo. Caso seja feita
apenas repintura, mesmo que a causa da umidade seja solucionada, as manchas de mofo tendem
a reaparecer (IBAPE-SP, 2012).
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4.3.1.4 Problemas de impermeabilizacao

Problemas de infiltracdo também ocorrem no Gltimo pavimento tipo do edificio, que
compartilha a laje superior com o pavimento de cobertura, o qual tem uma area descoberta. No
banheiro do apartamento que fica abaixo desta area, o teto rebaixado em gesso demonstra sinais
de infiltracdo de agua vinda do pavimento superior. Ao que tudo indica, o problema é causado
pela deficiéncia de impermeabilizacdo da area aberta.

Existem dois exemplos do mesmo problema, em dois apartamentos diferentes. No
primeiro, ilustrado na Figura 14 a seguir, pode ser vista a manifestacdo patolédgica intocada.

Figura 14 — Infiltragdo e manchas de umidade no gesso devido a impermeabilizacdo precéria
do terraco

Fonte: Autor

Neste caso, a anomalia endégena — por se tratar de um vicio construtivo — nao foi
reparada. A sugestdo de solucdo é que se repare primeiramente a impermeabilizacdo do terraco
(na &rea superior existe um canteiro) para interromper a passagem de agua e ap0s isso que seja
feito o conserto do ferro em gesso. Uma empresa especializada indicada pela construtora deve
ser chamada.
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4.3.1.5 Umidade vinda do solo

Mais uma manifestacdo patoldgica originada pela agua ocorreu na garagem. Na parede
que faz divisa com a edificacdo vizinha. Durante a fase de construgdo da edificagéo,
possivelmente foi malfeita a impermeabilizacdo da viga baldrame e parede acima,

possibilitando passagem de agua vinda do aterro vizinho. A figura 15 mostra a manifestacao.

Figura 15 — Manifestacdo de umidade na parede da garagem

Fonte: Autor

Por tratar-se de uma inconformidade relativa a processos construtivos e materiais, trata-
se de uma anomalia endégena. Como no edificio em questdo o local de onde a agua se origina
é de dificil acesso, uma possivel solucdo é a de drenos atmosféricos (ou de Knapen). Nesse
caso, sao feitos furos inclinados de 20 a 30 graus com a horizontal. O ar seco entra nos furos e
carrega-se de umidade. Ficando mais denso, o ar condensa e escoa para o exterior da parede. A
figura 16 abaixo ilustra o funcionamento do dreno.

Jacome e Martins (2005), apresentam o quadro 4 abaixo com mais solucdes para
problemas causados por &guas vindas do solo. O quadro é dividido em objetivo, solucéo, e tipo

de agua de origem, indicando pela simbologia a eficiéncia da solugéo.



Figura 16 — Drenos atmosféricos (ou de Knapen)

Fonte: (JACOME; MARTINS, 2005, p. 67).

Quadro 4 — Solugdes usuais para manifestacdes de agua vinda do solo

Tipo de dguas
Objectivo Solugdo — —_—
Fredticas Superfictais

Impedir o acesso da | Secagem da fonte de - ++
{igua ds parcdes alimentagio

Tratamento - +

superficial do temeno

Rebaixamento do ++ -

nivel fredtico

Drenagem do terreno - ++

Valas periféricas t ++
Impedir a ascensdo | Redugiio da secgdo ++ ++
da dgua nas paredes | absorvente

Corte das parcdes ++ ++

(barreiras estanques)

Introdugiio produtos + +

impcrmeabilizantes
Retirar a dgua em Elect o + +
excesso das paredes 9

Urenos atmos(€ricos - -
Ocultar as anomalias | Parede nova pelo ++ ++

int. rior

Revestimentos cle 1 t

parede especiais

50

Sendo que, ++ significa muito eficiente; + significa eficiente; £ significa medianamente eficiente; - significa pouco

eficiente

Fonte: (JACOME; MARTINS, 2005, p. 68).
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4.3.2 Processos construtivos ineficientes

Durante a inspecdo, puderam ser notadas diversas manifestacdes patologicas que
possivelmente tiveram origem na fase construtiva da edificagdo. Algumas apareceram logo nas
idades iniciais de uso e algumas outras provavelmente demoraram um pouco mais a se
manifestarem.

Todas as inconformidades que serdo tratadas nessa secdo tratam-se de anomalias
enddgenas, pois sdo originadas do processo construtivo por si proprio, € ndao por falhas de
manutencdo da edificacéo.

4.3.2.1 Fissuras

A garagem possui muitas fissuras na laje inferior: entre placas, ao redor de pilares e
cortes onde foram instaladas grades para drenagem. As lajes inferiores sdo macicas e cobrem
toda a area. Existem juntas de dilatagdo na laje, porém muitas vezes o espacamento entre elas
é insuficiente e em outras oportunidades é inacabado. A figura 17 a seguir mostra uma
compilacdo de ocorréncias de fissuras na garagem. Iniciando pela imagem superior esquerda,
seguindo em sentido horario, indicando a possivel causa do problema: fissura por falta de junta
de dilatacéo; close em fissura originada por falta de junta de dilatagéo; fissura ao redor de um
pilar por junta de dilatacdo inacabada (fissuras realcadas); fissura nos cantos de uma grade de
drenagem (fissuras realcadas).

Para o caso de falta de junta de dilatacdo, a sugestdo de reparo é abrir juntas
intermediarias entre as juntas de dilatacdo originais, que sdo insuficientes. Apds feito isso,
devem ser reparadas as fissuras.

No caso das juntas ao redor do pilar, é nitido que as juntas ndo chegam até a base do
pilar, sendo este o provavel motivo do aparecimento das fissuras. Isso ocorre pois durante a
fase de construcdo as juntas normalmente sdo feitas com uma serra circular, que néo chega ate
a base do pilar. As juntas devem se continuadas até o pilar com um dispositivo que seja capaz
de alcancar até |4 para evitar reaparecimento de fissuras. As fissuras existentes devem ser
seladas.

Para as fissuras que ocorrem nos cantos da grade de drenagem, deve ser feita uma junta
de dilatacdo entre o piso e o ralo, uma vez que os dois séo feitos de materiais diferentes e
possuem coeficientes de dilatacdo diferentes. A junta deve ser propriamente selada com
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material que resista as movimentacGes dos diferentes materiais e as fissuras devem ser

reparadas.

Figura 17 — Compilacéo de ocorréncias de fissuras na garagem

Fonte: Autor

No interior dos apartamentos, na grande maioria das aberturas voltadas para a parte
externa, ocorrem fissuras em 45 graus nos cantos inferiores das janelas devido a falta de
contraverga no processo construtivo. A figura 18 mostra um dos casos que ocorreu em um
banheiro. A fissura se estende a partir da borda da janela pela superficie do azulejo até o
rejuntamento.

A auséncia de contraverga pode ser comprovada por uma foto do estagio de construcao
do edificio. A figura 19 abaixo mostra a edificacdo em fase de construcdo. Ndo sdo notadas

contravergas abaixo de nenhuma janela.



Figura 18 — Fissura devido a falta de contraverga

Fonte: Autor

Figura 19 — Edificio em fase de construcéao

Fonte: Google Maps, 2019.
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As fissuras aparecem também em portas na parte interior, devido a auséncia de verga
para protecdo da alvenaria. A figura 20 ilustra uma das ocorréncias. A fissura foi realcada para

melhor visualizacao.

Figura 20 — Fissura em 45 graus devido a auséncia de verga

Fonte: Autor

No caso das fissuras, é necessario que se determine se sdo ativas (continuam em
processo de abertura) ou passivas (estdo estabilizadas). A partir dai, é possivel determinar a
melhor solugéo de reparo.

Fissuras acentuadas também ocorreram no rejuntamento do revestimento cerdmico da
fachada no pavimento de cobertura. A alvenaria onde a anomalia foi observada é o revestimento
externo de uma chaminé, que esta suscetivel a uma variacdo térmica muito grande. No mesmo
local, foi percebido som cavo ao teste de percussdo com martelo de cabeca de borracha. A
possivel causa que se tem é justamente a grande dilatacdo que ocorre em fungdo da variagdo
térmica das chaminés. A figura 21 abaixo mostra a incidéncia em uma foto geral e uma foto

com close na fissura.
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Figura 21 — Fissura em rejuntamento: (a) panorama; (b) close

(a) Panorama (b) Close

Fonte: Autor

Como sugestdo de reparo, indica-se que em todos os locais onde se escuta 0 som cavo
ao teste de percussédo, sejam refeitos embogo e revestimento. A argamassa a ser utilizada deve

ter boa capacidade de deformacdo para evitar nova fissuragéo.

4.3.2.2 Defeito em junta de dilatagio

As sacadas sdo protegidas por um guarda-corpo de vidro instalado sobre uma placa de
granito. A placa de granito € segmentada em pedacos, que sdo unidos por uma junta de material
impermeabilizante e vedante. Em alguns casos, esta junta esta defeituosa, permitindo infiltracdo
de agua. Na figura 22 a seguir é possivel notar uma mancha de umidade exatamente abaixo da
junta entre duas placas de granito.

Como solugdo para a anomalia, deve ser retirada a vedacdo original, e substituida por
uma nova, atentando para que cumpra sua funcéo e ndo permita passagem alguma de agua.
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Figura 22 — Mancha de umidade abaixo da junta de dilatacdo da placa de granito na sacada

Fonte: Autor

4.3.2.3 Defeitos em esquadrias

Em todos os apartamentos, a area da sacada é fechada por janelas de correr instaladas
sobre o guarda corpo. Durante as inspec6es, uma das maiores reclamacg6es de moradores foi em
relacdo a vibrag&o das janelas em dias de vento, causando barulhos indesejaveis e transmitindo
inseguranca. Na figura 23 abaixo é possivel notar como existe folga nas duas faces da janela
dentro do trilho, permitindo vibragé&o.

Sugere-se como solugdo de reparo a instalacdo de escovas de melhor qualidade, bem
como a adaptacdo de uma peca que guie a janela dentro do trilho para impedir deslocamentos
indesejados que causam vibracdo, conforme indicado no item 3.3.2.
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Figura 23 — Janela instalada na sacada

Fonte: Autor

4.3.2.4 Servigos inacabados

Na area externa do edificio, logo na escada de acesso ao mesmo existem servicos
inacabados que representam riscos para 0 usuario: instalacdes elétricas com fiacdo aparente.
Além de representar uma anomalia endogena e risco de seguranca, também compromete a
estética da edificacdo. A figura 24 a seguir ilustra a inconformidade.

Para reparo da anomalia, deve ser contratado um profissional eletricista capacitado para

fazer acabamento adequado da instalag&o elétrica.
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Figura 24 — Instalacéo inacabada de uma luminaria na escada de acesso do edificio

Fonte: Autor

4.3.2.5 Declividade incorreta

A edificagdo dispde de marquises destinadas a instalacdo de aparelhos de ar
condicionado. Entretanto, durante a fase de construcdo, ndo foi observada declividade
apropriada para escoamento de agua originada pelos aparelhos nem de &gua das chuvas, pois
trata-se de uma area externa sujeita ao intemperismo. Como consequéncia disso, existe acimulo
de &gua nas marquises, aumentando possibilidade de infiltracdo e gerando um ambiente
propicio para proliferacdo de microrganismos, bem como de mosquitos.

A figura 25 demonstra uma marquise com agua acumulada a esquerda, e a direita uma
marquise onde foi tentada uma solucdo para corrigir a declividade, sem sucesso.

Como sugestdo de solugdo para a inconformidade, deve ser realizada drenagem de agua
com inclinacdo que direcione a 4gua para fora da marquise. A marquise deve ter uma camada
impermeabilizante para evitar infiltracbes e sua borda se deve dispor de uma pingadeira para
impedir o contato da &gua com a face inferior da laje e parede subjacente.

O mesmo ocorreu na laje que d& acesso ao hall do edificio. No local, ao invés da
inclinacdo drenar a 4gua para fora da edificacdo, ela a drena para o interior da mesma. Para

solucionar tal anomalia, sugere-se que sejam retiradas as lajotas e que o contra piso seja
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corrigido para direcionar a agua para fora da edificacdo. A figura 26 abaixo mostra o local da

ocorréncia.

Figura 25 — Marquises com acumulo de agua

Fonte: Autor

Figura 26 — Local onde a declividade da laje direciona a dgua para o interior do edificio

e —

Direcao do escoamento da aqua

Fonte: Autor
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4.3.2.6 Desplacamento de pastilhas ceramicas

Embora tenha sido um evento bastante raro durante as inspe¢des, foi possivel encontrar
alguns locais onde houve destacamento de pastilhas cerdamicas de revestimento externo. Além
de causar um prejuizo estético na edificacdo, essa anomalia também representa um grande risco
para pedestres que caminham proximos ao local, pois os destacamentos podem ocorrer a
qualquer momento.

O reparo deve ser feito com assentamento de novo material ceramico para substituicao
do material desprendido, atentando para uma argamassa com boa aderéncia.

Lichtenstein (1986) indica que durante uma vistoria de fachada, especialmente se o
desplacamento de ceramica ja tiver comecado, sejam feitos ensaios de percussao para a
averiguacdo do som produzido. Som cavo indica perda de aderéncia. Além do ensaio de
percussao, é interessante arrancar mais pecas para que se teste in loco a aderéncia da ceramica
com a parede. O autor também cita que mesmo em casos de que a aderéncia possa estar
comprometida (som cavo), o descolamento das pastilhas pode ser dificultado pelo
encunhamento das pastilhas.

O ensaio de percussdo, porém, também serve para antecipar o acontecimento desse
problema. E muito importante que o procedimento seja realizado juntamente com a manutencéo
preventiva das fachadas para averiguar a possibilidade de descolamento e substituir pecas que
possam vir a se destacar.

A figura 27 a seguir mostra destacamento na cerdmica da fachada do edificio.
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Figura 27 — Destacamento de pastilha ceramica

Fonte: Autor

4.3.2.7 Erro de colocacao de rufos, calhas e algerozes

Durante a inspecédo da cobertura do edificio, foi notado defeito na fixagao de algerozes
na parede. A fixacao foi feita por simples colagem da placa metalica na alvenaria da platibanda.
Possivelmente devido as diferentes propriedades dos materiais, ocorreram fissuras na cola, o
que gera pontos de possivel infiltragdo de agua e suas respectivas consequéncias. A anomalia
esta registrada na figura 28 abaixo.

Como foi tratado no item 3.2.5, a sugestdo de reparo € que a fixacdo de algerozes e
calhas deve ser feito embutimento da placa metalica na alvenaria em angulo de 45 graus para

que ndo haja possibilidade de infiltracdo de agua.
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Figura 28 — Fissuras na vedacao de algeroz

Fonte: Autor.

4.3.2.8 Divergéncia entre projeto e execucao

A cobertura se demonstrou problematica em mais aspectos: duas areas cobertas tém uso
diferente daquele designado pelo projeto arquiteténico do edificio, o que pode acarretar em
diversos problemas futuros.

A primeira ¢ a instalacdo das placas do sistema de aquecimento solar diretamente sobre
as telhas, o que ndo corresponde ao projeto arquitetonico disponibilizado para inspegdo. O
projeto previa a instalacdo do sistema de aquecimento solar sobre uma laje impermeabilizada
no pavimento da cobertura. As placas apoiadas sobre as telhas impossibilitam o acesso a
estrutura do telhado para quaisquer eventuais procedimentos de manutencdo ou inspecéo.
Possivelmente o telhado nédo foi dimensionado para suportar a carga depositada pelas placas de
aquecimento solar.

Além disso, devido as diferentes propriedades dos materiais (telha e apoios do sistema
de aquecimento solar), estes trabalham de maneira diferente. Esse movimento entre os materiais
originara microfissuras, que serdo agravadas com o tempo.

Na figura 19 observa-se um comparativo entre area construida e area projetada.

A segunda é a instalacdo dos tanques de reservacao do sistema de aquecimento solar,
atuando com uma grande carga sobre a estrutura. Existem trés tanques, cada um deles com
capacidade de armazenamento de 2500 L, isso representa uma carga de mais de 7500 kg
atuando sobre a laje. Possivelmente, a laje ndo foi dimensionada para este tipo de carga, o que
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é possivel julgar pelo fato de sequer haver espaco para circulagcdo ao redor e entre os tanques,
e de que no projeto arquitetébnico disponibilizado, os tanques sdo dispostos em uma laje
impermeabilizada projetada especificamente para todo o sistema de aquecimento solar. Essa
carga adicional pode levar a problemas estruturais futuros. A figura 30 ilustra a situagdo dos

tanques.

Figura 29 — Telhado: (a) area construida; (b) area projetada
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Fonte: Autor

Figura 30 — Local de instalacdo dos reservatorios de agua quente

Fonte: Autor.



64

4.3.3 Inconformidades de seguranca

As inconformidades relatadas nesta secdo ndo se tratam da fase de construcdo da
edificacdo, mas sim da sua fase de uso: Serdo mostrados problemas relativos a sistema de
protecdo contra incéndio, sinalizagdo de emergéncia, trabalho em altura, guarda-corpos e
depdsito irregular de materiais. Nem todos problemas trabalhados sdo contemplados por
legislacdo, sendo em alguns casos discrepancias de seguranca que por analise de bom senso de

engenharia mostram-se riscos.

4.3.3.1 Guarda-corpo do terrago

Um dos motivadores da inspecdo e mostrando-se principal perigo encontrado na
edificacdo foi 0 guarda-corpo que protege os usuarios da area descoberta do saldo de festas
localizado no pavimento de cobertura. O referido guarda-corpo trata-se de uma estrutura de
aluminio vedada com vidro. A estrutura é fixa a uma platibanda de alvenaria. Reforcos
metalicos foram adicionados ap6s um evento em que o guarda-corpo sofreu ruptura. O vidro
utilizado € de seguranca, porém o risco se apresenta na concep¢do de montagem do guarda-
corpo: os vidros sdo fixos a estrutura por meio de borrachas que ndo permitem vibracdo do
sistema. Entretanto, as borrachas fixam o vidro pelo lado de fora do guarda-corpo, dificultando
manutencdo (uma vez que as cintas de borracha ressecam e devem ser periodicamente
substituidas) e possibilitando que, em um evento de ruptura, os vidros se soltem para o exterior
do edificio, caindo de uma grande altura sobre pessoas e veiculos que utilizam o passeio e via
publica.

Na figura 31 é visto um panorama do guarda-corpo.
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Figura 31 — Guarda-corpo do saldo de festas

Fonte: Autor.

A seguir, a figura 32 evidencia a montagem do vidro pelo lado externo e o problema do
ressecamento da borracha de fixagéao.

Figura 32 — Fixagéo do vidro pelo lado externo, borracha de fixagdo solta

Fonte: Autor.
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Conforme relato de moradores, meses antes da inspecao, houve um episédio de ventos
fortes em que um dos vidros se soltou e caiu sobre um veiculo que estava estacionado proximo
ao prédio. Felizmente, ndo havia ninguém dentro ou proximo ao veiculo.

Na figura 33, é possivel observar a condi¢do em que se encontrava o guarda-corpo apos

a ruptura.

Figura 33 — Ruptura do guarda-corpo

Fonte: Fornecido pelo condominio do edificio inspecionado, 2018

4.3.3.2 Escada tipo marinheiro

Sugere-se que o guarda-guarda corpo seja refeito de maneira diferente, em uma solucéo
em que os vidros sejam fixados pela parte interna do guarda-corpo, sem prejudicar o projeto
das fachadas. O dimensionamento do guarda-corpo deve atender as exigéncias da ABNT NBR
14718:2008 — Guarda-corpos para edificacao.

A escada que da acesso ao local onde sdo instaladas as antenas de televisao e onde ficam
0s reservatorios do sistema de aquecimento solar encontra-se em desconformidade com a norma
que rege sua instalacdo. Segundo a NR-12 (Seguranga do trabalho em méaquinas e
equipamentos; Brasil, 2018) a escada tipo marinheiro encontrada no local deve oferecer um
corrim&o ou continuacgdo dos montantes da escada ultrapassando o piso superior de 1,10 m (um
metro e dez centimetros) a 1,20 m (um metro e vinte centimetros). A escada irregular do edificio

pode ser vista na figura 34 a seguir.
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Para regularizar a escada, a ultima barra horizontal deve ser removida e devem ser
instalados montantes fixos no pavimento superior saindo da escada e indo até uma altura de
1,10 ma 1,20 m.

Figura 34 — Escada tipo marinheiro irregular

Fonte: Autor.

4.3.3.3 Problemas relacionados ao Plano de Prevencao e Protecdo Contra Incéndio (PPCI)

Na grande maioria dos pavimentos da edificacdo, na circulacdo entre apartamentos,
existe a presenca de plantas que obstruem o0 acesso ao equipamento de combate a incéndio.
Segundo Resolugdo Técnica CBMRS N° 14 (Rio Grande do Sul, 2016), o acesso aos
equipamentos do sistema de combate a incéndio deve estar sempre desobstruido para facilitar
o trabalho durante uma eventual emergéncia. Tal falha pode ser visualizada na figura 35 a
sequir.

Ainda em relagdo ao PPCI, observou-se a falta de placas indicando o ndmero do
pavimento no quarto, quinto e sexto pavimentos, que devem ser providenciadas e instaladas.
Tais itens sdo necessarios conforme ABNT NBR 13434-1:2004 (Sinalizacdo de seguranca
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contra incéndio e panico; Parte 1: Principios de projeto). O texto da norma diz que “a sinalizagdo
de identificacdo dos pavimentos no interior da caixa de escada de emergéncia deve estar a uma
altura de 1,80 m, medida do piso acabado a base da sinalizacdo, instalada junto a parede, sobre
o patamar de acesso de cada pavimento” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2004, p. 3)

Figura 35 — Hidrante com acesso obstruido

Fonte: Autor.

Outro item de seguranca, este ndo contemplado por legislacdo, mas observado durante
inspecdo, é a questdo do quadro de acesso a tubulacdo de gas em cada pavimento. A tubulagéo
de gés passa por dentro de um shaft localizado no corredor de circulacdo de cada pavimento
juntamente com cabeamento de telecomunicacgdes. O acesso aos tubos se da por uma tampa
metalica que permanece sempre chaveada. Apenas o zelador do prédio possui a chave que abre
o0 painel. O fato demonstra-se um risco & seguranca dos usuarios, pois em caso de vazamento
de gas, algum acidente pode ocorrer até que se tenha acesso a tubulacdo. A figura 36 a seguir
demonstra a falha.

Outro aspecto observado que também se demonstra um risco em potencial para 0s
usuarios da edificacdo é o depdsito inapropriado de materiais em locais ndo designados para tal
uso, como boxes de garagem e no local destinado aos medidores individuais de agua. O

acumulo de materiais volateis (tintas) e inflamaveis (madeiras, plasticos e papel@es) nos locais,
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somado ao fato de néo ter sido verificado sistema de prevencédo de incéndio nos mesmos, gera
um grande risco de ser um foco de incéndio na edificacdo. A figura 37 abaixo ilustra um

depdsito irregular de materiais inflaméaveis.

Figura 36 — Tubulacdo de gas permanece trancada

Fonte: Autor.

Figura 37 — Deposito inapropriado de materiais inflaméaveis

Fonte: Autor.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho revelou as manifestacfes patologicas e inconformidades de
seguranca de uma edificacdo construida na cidade de Santa Maria — RS. Conforme bibliografia
consultada, foi possivel identificar possiveis causas das mesmas e recomendar solugdes.

O edificio, apesar de encontrar-se em seus primeiros anos de uso, apresenta ja uma
condicdo de perda de desempenho precoce em alguns de seus sistemas, e para tais, ja necessita
de manutencBes corretivas. Notou-se que a maior parte dos problemas encontrados
possivelmente foram originados por processos construtivos ineficientes, que podem ter sido
causados por falta de capacitacdo dos trabalhadores, improvisacGes no canteiro de obras,
especificacbes equivocadas ou tentativa de reducdo de custos.

A presenca de &gua indesejada em varios sistemas da edificagdo também se mostrou
recorrente, o que ratifica que na construgéo civil deve-se tomar muito cuidado com servigos de
impermeabilizacdo e com solugcBes para impedir contatos indesejados com a dgua. A mesma
deteriora todos os sistemas, causando perda de desempenho.

Houve, também, falhas operacionais e de execu¢do de manutencao, o que indica que é
feita manutencdo na edificacdo, mas que a mesma € ineficiente. O caso reforca que ainda existe
certa negligéncia a processos de manutencao.

E possivel afirmar que a Norma de Inspecdo Predial Nacional se demonstra uma Gtima
ferramenta para utilizar como metodologia de inspecdo. Entretanto, devido a realidade da
edificacdo em questdo, nem todos os quesitos da norma puderam ser seguidos a risca. Por
exemplo, muitos dos documentos pedidos pela norma, na edificacdo estudada, sequer existiam
e este item ndo pode ser completo. Outros aspectos da norma, como determinag&o de prioridade
por meio de matriz GUT (gravidade, urgéncia e tendéncia) e designacdo de anomalias e falhas
podem ser muito Uteis em inspecdes de maior grau de complexidade. Contudo, em um produto
voltado para o cliente final, € muito importante que o laudo de inspecéo seja redigido de maneira
gue possa um leigo também interpretar resultados.

Infelizmente, o mercado da construgéo civil, principalmente em centros menores, como
Santa Maria, ainda néo € voltado para um sistema que visa a qualidade de uma edificagdo como
um todo. Ainda ha muito a ser feito no sentido de termos construgdes que estejam alinhadas em
projeto, execucdo e uso. A ndo-comunicagdo entre projetistas, executores e usuarios pode
muitas vezes ser 0 motivo de manifestacfes patologicas e ndo-conformidades encontradas na

construcdo civil como um todo.
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E de suma importancia que desde o comego os materiais corretos sejam designados e a
manutencdo dos sistemas seja prevista desde a fase de projeto, visando um entendimento de
prolongar a vida Util da edificacdo e ndo apenas pensar em custos imediatos. Da mesma forma,
é vital que na fase de execugdo todos os envolvidos sejam muito bem capacitados para
desenvolver um trabalho de qualidade e em conformidade com os projetos elaborados. Um
projeto alinhado com execucdo ndo permite improvisacbes no canteiro de obra, assim
eliminando uma série de problemas causados por deficiéncias de execucdo. E também
importantissimo que usuério e administracdo de uma edificagdo conhe¢cam o produto que
utilizam e sigam a corretamente procedimentos de manutenc¢éo regidos por um manual de uso,
operacao e manutencao.

A inspecdo predial é vantajosa pois identifica problemas que ja estdo presentes em uma
edificacdo ao mesmo tempo que prevé outros que irdo acontecer. Com isso, é possivel que se
prescreva a melhor solucdo para cada situacao, seja ela de recuperacdo ou prevencdo. A
inspecdo pode prolongar a vida atil dos sistemas pois pode ser usada como ferramenta para
retardar a perda de desempenho dos mesmos. O usuario se torna o maior beneficiado ao poder
com os resultados de uma inspec¢éo exigir o cumprimento do desempenho especificado para sua
residéncia, especialmente quando a mesma se encontra no periodo de garantia legal. Ao mesmo
tempo, 0 usuario conta com a responsabilidade sobre o cuidado e manuten¢do do seu produto.

E possivel afirmar, por meio da bibliografia estudada, que se caminha em dire¢o a uma
mudanca de perspectiva em relacdo a manutencdo de edificagdes. Se fala muito mais em
manutencdo preventiva do que em manutencdo corretiva. Este fato tanto prolonga a vida util de
uma edificacdo quanto implica em uma reducéo de custos a longo prazo.

Por ultimo, recomenda-se, como continuidade a este estudo, a realizacdo de estudos de
caso semelhantes, voltados para outros tipos de edificages, como industrias, shopping centers,

aeroportos, hospitais, entre outros.
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