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RESUMO

O acompanhamento de uma edificacdo deve continuar apés o fim da obra e entrega
aos seus proprietarios. Segundo o Cddigo Civil brasileiro, os responsaveis técnicos
pela construgdo respondem pela sua solidez e seguranga nos primeiros cinco anos
de vida. Dessa forma, a construtora deve fornecer suporte técnico ao edificio, sendo
responsabilizada pelos vicios e defeitos construtivos no periodo. Em paralelo, os
administradores do condominio devem executar os servicos de manutencgao previstos
no Manual de Uso, Operacédo e Manutencéo, elaborado e entregue pela construtora,
para garantir que a edificacdo mantenha niveis de desempenho aceitaveis durante
sua vida util. Este trabalho objetiva avaliar o programa de assisténcia técnica das
construtoras a condominios verticais do municipio de Jodo Pessoa nos primeiros cinco
anos de vida. Para isso, foram definidos os edificios que compuseram a amostra, com
base em critérios que descrevem o padrao econdmico médio das edificacdes mais
recentes do municipio (com menos de cinco anos de vida). Em seguida, foi elaborado
um questionario direcionado aos sindicos e empresas administradoras de condominio.
O objetivo do questionario foi coletar informacfes sobre as patologias mais comuns,
sobre as principais percep¢cbes relacionadas ao suporte técnico dado pelas
construtoras e a atuacdo dos responsaveis pela administracdo dos condominios da
amostra. Por fim, foi feita uma analise dos Manuais de Uso, Operacao e Manutencéo
dos edificios escolhidos, usando como base a NBR ABNT 14037:2014. A avaliacdo
da conformidade dos manuais foi feita por meio de um checklist, listando os pontos
mais importantes da norma. Os resultados do estudo mostraram que 0 suporte aos
edificios € menosprezado por algumas construtoras, sendo visto como algo
secundario pelas empresas. Além disso, a atuacdo dos administradores dos edificios,
principalmente com relacdo as acdes de manutencéo, esta aquém das necessidades

do condominio.

Palavras-Chave: Manifestacdo patoldgica; Manual do Proprietario; Desempenho;
Pos-obra
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ANEXOS



1. INTRODUCAO
1.1. CONSIDERACOES INICIAIS

O mercado da construcéo civil passou por fases de crescimento e recesséo, de
acordo com a situacdo econdmica do pais. Do Plano de Metas, no governo de
Juscelino Kubitschek, passando pelo “milagre econdmico” durante o Regime Militar e,
mais recentemente, com o Programa de Aceleracéo do Crescimento (PAC) e o Minha

Casa, Minha Vida (MCMV), o Brasil viveu os apices da engenharia civil.

Nos momentos positivos mais recentes da industria, fatores como a facilidade
de crédito para construir e a necessidade de grandes obras financiadas pelo governo
impulsionaram ainda mais o mercado. A criagdo do PAC em 2007 e do MCMV em
2009, aqueceram e fomentaram o desenvolvimento dos setores publico e privado da
construcéo civil na ultima década. Entre 2008 e 2015, o investimento na industria foi
superado mais que o dobro, de 159 bilhdes para mais de 331 bilhdes de reais (JESUS,
ANJOS, et al., 2018)

Porém, tal crescimento da industria da construcdo veio acompanhado de
problemas. No setor privado, a busca por baratear as obras para ampliar o lucro, o
crescimento da quantidade de leigos gerenciando obras, aliado a um mercado que
absorvia produtos de baixa qualidade, fizeram com que a qualidade das construgdes
caisse. Ja no setor publico, os escandalos de corrupcgéo evidenciaram grandes obras
de custo elevado e de baixa qualidade, fruto do superfaturamento de materiais e méo-

de-obra.

A crescente apari¢cdo de danos estéticos e estruturais decorrentes de falhas na
fase de projetos, de erros durante a execucédo, da escolha inadequada de materiais e
da pressa dos construtores por um resultado nas maos do cliente de forma antecipada
evidenciam a importancia de estudar sobre patologias. Identificar suas causas,
apontando responsabilidades e aplicando as técnicas mais adequadas para

posteriores reparos é o melhor caminho para trata-las.

Mesmo ap0s a entrega da edificacdo ja pronta, os cuidados com o
aparecimento de vicios e defeitos devem ser mantidos. O desempenho do edificio e
de seus sistemas sO sera satisfatorio mediante manutencdes periddicas, de

responsabilidade do sindico, dos proprietarios e/ou da empresa especializada



contratada pelo condominio. Os procedimentos para manutencdo devem estar
descritos no Manual de Uso, Operacao e Manutencao, elaborado pela construtora ou
incorporadora responsavel. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2013)

Sd8o0 comuns o0s casos de aparecimento de patologias pela falta de um
programa adequado de manutencdo. N&o realizar os processos de manutencéo de
forma preventiva pode comprometer a salude e a seguranca dos proprietarios, além
de prejuizos financeiros ao condominio com gastos ndo previstos para reparar 0s

danos e com a desvalorizacdo do imovel.

De acordo com o Cadigo de Defesa do Consumidor (CDC), as construtoras
oferecem um prazo de garantia legal minimo de 5 anos apés a expedicédo do habite-
se contra vicios ocultos. Os vicios sdo falhas que tornam o imdével impréprio para o
uso ou diminuem o seu valor. Sendo ocultos, sdo de dificil constatacdo imediata e
costumam aparecer depois de certo tempo passado. (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIAC}OES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2015)

Realizar manutencdes nos prazos previstos pelo Manual é requisito para
manter a garantia legal da edificacéo, garantindo o suporte da construtora durante os
cinco anos. O programa sugerido no Manual deve ser constantemente atualizado,

acompanhando as mudancas realizadas no condominio.

O presente trabalho visa analisar uma amostragem de edificios residenciais
dentro da garantia legal (ou seja, com menos de cinco anos de vida) em Jodo Pessoa,
construidos por empresas diferentes, para avaliar o0 suporte das
construtoras/incorporadoras nos primeiros anos de vida e verificar se o programa de
manutenc¢ao sugerido no Manual de Uso, Operacéo e Manutencao esta sendo seguido

e atualizado pelos responsaveis pela gestdo do condominio.

Outro foco do trabalho é analisar a conformidade dos Manuais do Proprietario
dos edificios estudados com base na ABNT NBR 14037:2014. A norma dita o que
deve ser informado aos proprietarios do imével para preservar as condicdes de uso
durante a vida util da edificacéo, apresentando informacdes técnicas necessarias ao
desenvolvimento das atividades de uso, operagdo e manutencdo dos imoveis.
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2014)
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1.2. OBJETIVOS
1.2.1. Objetivo Geral

Avaliar o programa de  assisténcia técnica  sugerido pelas

construtoras/incorporadoras e aplicado no periodo inicial p6s ocupacéo de 5 anos.

1.2.2. Objetivos Especificos

- Elencar os principais vicios construtivos no periodo em estudo;

- Avaliar a assisténcia técnica oferecida pelas construtoras/incorporadoras aos
edificios estudados;

- Analisar os Manuais de Uso, Operacao e Manutencgao das amostras com base
na norma responsavel pela sua elaboracdo, a NBR 14037:2014.



11

2. REFERENCIAL TEORICO

2.1. CONCEITOS BASICOS

Para compreender melhor o presente trabalho, devem ser introduzidos alguns

conceitos relacionados ao tema.

2.1.1. Desempenho

Segundo a norma NBR 15575-1, da Associacédo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), que trata dos requisitos gerais de desempenho das edificagées habitacionais,
desempenho refere-se ao comportamento em uso de uma edificacéo e seus sistemas.
Na norma em questdo, o desempenho de uma edificacdo é avaliado com base nos
atributos necesséarios para que sejam satisfeitas as exigéncias do usuario.
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013) Para isso, a norma

lanca mao de critérios a serem atendidos, divididos em trés principais tipos:

a) Relativos a seguranca (seguranca estrutural, seguranca contra o fogo,

segurancga no uso e na operacao);

b) Relativos a habitabilidade (estanqueidade, desempenho térmico,
desempenho acustico, desempenho luminico, salde, higiene e qualidade do

ar, funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil e antropodinamico) ou;

c) Relativos a sustentabilidade (durabilidade, manutenibilidade, impacto
ambiental).

Segundo Borges (2008), o edificio € um produto que deve apresentar
determinadas caracteristicas que o capacitem a cumprir objetivos e funcdes para 0s
quais foi projetado, quando submetido a determinadas condi¢des de exposi¢ao e uso.
Tais condicbes devem ser especificadas em projeto, para que sejam definidas a Vida
Util de Projeto (VUP) e a durabilidade do edificio.

O desempenho de uma edificacdo € reflexo do trabalho desenvolvido nas
etapas de projeto, construcdo, uso e manutencdo. (SOUZA e RIPPER, 1998)
Portanto, € de responsabilidade da empresa construtora, da incorporadora, dos

fornecedores de materiais, da administragdo do condominio e do usuario a
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preservacao do bom desempenho de uma edificacdo em diferentes momentos de sua

vida util.

2.1.2. Vida atil (VU) e Vida Util de Projeto (VUP)

A Vida Util (VU) de uma edificaco e seus sistemas é uma medida de tempo de
sua durabilidade. Corresponde ao periodo durante o qual o edificio mantém o
desempenho esperado, realizando regularmente as atividades de manutencao pré-
definidas em projeto, apresentadas no Manual de Uso, Operacdo e Manutencao. A
VU de um edificio tem fim a partir do momento em que deixa de atender as exigéncias

do usuario quanto ao desempenho. (BORGES, 2008)

Como valor tedrico de referéncia, é calculada a Vida Util de Projeto (VUP),
periodo estimado para o qual a edificacdo e seus sistemas séo projetados. Tal valor
é definido com base no comportamento dos materiais quando em uso, considerando

a periodicidade de manutencao recomendada pelo projetista.

A VUP esté diretamente relacionada ao custo global do edificio, sendo decisao
do projetista definir os materiais, produtos e processos a serem utilizados na
construcdo. As escolhas do projetista devem atender aos requisitos de desempenho
e corresponder a realidade do orcamento disponivel para a edificacdo, equilibrando
custo inicial e custo de manutencdo. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2013)

Para determinar a VUP dos sistemas de uma edificacdo, a NBR 15575-1 utiliza
como base a VUP minima da estrutura, estimada em 50 anos. E considerado o valor
minimo que equilibra custo inicial, durabilidade e custos de manutencéo ao longo da
vida util da edificacdo. Para Moreira (2016), o estabelecimento da VUP minima
contribui para que edificagbes com uma durabilidade inadequada ndo sejam
colocadas no mercado, comprometendo o valor do bem e prejudicando o usuario.
Para outros requisitos, existem valores intermediarios e superiores de VUP,

mostrados na Tabela 1.
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Tabela 1: Valores minimos e superiores para Vida Util de Projeto (VUP) dos sistemas de edificacfes

VUP
Sistema anos
Minimo Superior

Estrutura =50 =275
Pisos internos =13 220
Vedacéo vertical externa =40 =60
Vedacéo vertical interna =220 =30
Cobertura =20 =30
Hidrossanitério =20 =30

Fonte: ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2013)

De acordo com Cremonini (1988), a relacdo de cada tipo de material com o
meio com o qual esta exposto origina um processo de degradacdao diferente, gerando
periodos de vida util diferentes. Da mesma forma, cada material demandara uma

periodicidade diferente quanto a manutencao.

E natural que o desempenho de uma edificacdo diminua com o tempo, mas
seguir as recomendac¢fes acerca dos periodos de manutencdo é o diferencial para
gue o edificio e seus sistemas mantenham o comportamento previsto em projeto por
mais tempo. A Figura 1 explica graficamente os cendrios do comportamento da

edificagdo com e sem manutengao.

Figura 1: Desempenho da edificacdo ao longo do tempo em cenarios com e sem manutencao

Desempenho
A

Manutencéo
desde a entrega

Desempenho
regquerido

- Tempo

<+— \ida 0til sem manutengiio 5 7,

—— VUP (manutencdo obrigatdria pelo usuario) 4.

Fonte: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (2013)
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No grafico mostrado na Figura 1, Tn corresponde a vida util de uma edificacao
sem ac¢Oes de manutencao. Nota-se uma queda continua do desempenho nesse caso,
representada pela linha pontilhada, atingindo niveis insatisfatorios antes do periodo
determinado em projeto. Ja Tr2 refere-se a vida util considerando acdes de
manutencdo frequentes, executadas periodicamente desde a entrega do edificio. A
trajetéria do grafico, representada pela linha continua, mostra como o desempenho é

mantido por mais tempo nesse cenario.

2.1.3. Manutengéao

Segundo a NBR 15575-1 (2013), manutencdo consiste no conjunto de
atividades a serem realizadas ao longo da vida total da edificacdo, visando conservar
ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus sistemas constituintes de atender

as necessidades e seguranca dos seus USUArios.

Edificacdes sdo bens de consumo duraveis, projetadas para serem utilizadas
por muitos anos, resistindo aos agentes deletérios que possam reduzir sua vida util.
O objetivo da manutencdo € justamente prolongar a vida util da edificacao,
preservando as caracteristicas originais do edificio e mantendo desempenho

satisfatorio ao longo do tempo.

As diretrizes para gestao dos sistemas de manutencao estdo descritas na NBR
5674 (2012), que trata a respeito da manutencao de edificagdes. De acordo com a
norma, devem ser previstas pelos responsaveis infraestrutura material, técnica,
financeira e de recursos humanos para a execucdo dos diferentes tipos de

manutencao:

a) rotineira, caracterizada pelo fluxo constante de servi¢cos, padronizados e
ciclicos;

b) corretiva, definido pelos servicos de acédo imediata para permitir o
funcionamento dos sistemas da edificacdo ou evitar maiores riscos ao
patrimdnio e aos seus proprietarios ou;

C) preventiva, com servicos periodicos realizados com antecedéncia,

considerando as estimativas de durabilidade dos elementos de cada sistema.
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Por ser parte relevante do custo durante o uso da edificacdo, as acdes de
manutencdo ndo podem ser improvisadas, adiadas ou negligenciadas, com riscos a
integridade da edificacdo e aos usuarios. Devem ser devidamente programadas e
prioritariamente executadas de forma preventiva, como descrito no programa de
manutencdo do condominio. A¢Oes corretas de manutencdo visam garantir as
condicdes de conforto e salde dos usuarios da edificacdo. (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012)

As informagBes necessarias para execugdo correta dos servicos de
manutencdo da edificacdo e seus sistemas devem estar contidas no Manual de Uso,
Operacao e Manutencédo. Deve ser entregue, junto ao recebimento do habite-se, aos
seus usuarios, que serdo responsaveis pelos servicos de manutencdo rotineira,
preventiva e corretiva descritos no manual. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2013)

A responsabilidade do cumprimento da norma NBR 5674 (2012) sera do
sindico, do proprietario da unidade/edificacdo ou da empresa gestora do condominio.
O responsével correspondente (ou empresa especializada contratada) devera seguir
o Modelo de Programa de Manutencdo Preventiva, entregue pela
construtora/incorporadora junto ao Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo da

edificacao.

O Programa de Manutencdo deve conter histérico das manutencdes,
expectativa de durabilidade dos sistemas e elementos da edificacdo, escalas de
prioridade para os servicos de manutencao e previsao financeira. O Programa deve
ser atualizado periodicamente pelo sindico ou empresa especializada. (CAMARA
BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUC}AO, 2014)

Cabe ao construtor ou incorporador a definicdo da periodicidade das acdes de
manuten¢do, com base nos materiais e técnicas construtivas escolhidos na edificacao
e nos sistemas prediais. As escolhas devem levar em conta a manutenibilidade dos
sistemas, elaborando os projetos com o objetivo de favorecer as inspecdes prediais e

facilitar os processos de manutencédo da edificacéo.

Para que o sindico (ou a empresa especializada contratada) possa coordenar

os servicos de manutencdo condominial de forma eficiente, se faz necesséria a
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criacao de um sistema de gestao de manutencédo. O sistema deve ser compativel com
o Programa de Manutencéo do condominio, segundo a NBR 5674. (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012)

Os objetivos da gestado de manutencdo devem ser:

a) reduzir a frequéncia das intervencgdes néo previstas na edificacao;

b) minimizar a interferéncia dos servicos de manutencdo na rotina do
condominio e;

c) otimizar o uso de recursos (financeiro, pessoal, equipamentos) disponiveis

ao condominio.

2.1.4. Prazos de garantia e responsabilidades do construtor

As garantias legais dos edificios referem-se as responsabilidades e prazos para
reparo de vicios e defeitos construtivos. De acordo com a cartilha “Saude dos
Edificios”, desenvolvida pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do
Estado de S&o Paulo (CREA-SP), vicios sdo "falhas que tornam o imdvel improprio
para o uso, ou Ihe diminuem o valor". J& os defeitos sdo falhas que podem "afetar a
salide e seguranca do consumidor”. (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA, 2015)

Em vigor no Brasil, existem duas leis que abordam o assunto: a Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cédigo Civil (CC) e a Lei n® 8.078, de 11 de
setembro de 1990, conhecida como Cdadigo de Defesa do Consumidor (CDC). Ambas

as leis séo validas; porém, em caso de divergéncias, a prioridade deve ser do CDC.

De acordo com os artigo 2° e 3° do CDC (1990), consumidor “é toda pessoa
fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo como destinatario final” e
fornecedor é aquele que “desenvolve atividade de producdo, montagem, criagéo,
construcédo, transformacgao, importagao, exportagéo, distribuicdo ou comercializagao
de produtos ou prestagao de servigos.” Uma relacdo de consumo é constituida pelo

consumidor de um produto e pelo fornecedor do produto.

Dessa forma, segundo Goncalves (2017), as relacbes entre construtora e
cliente sdo normalmente descritas como de consumo, visto que o comprador costuma

ser o destinatario final do imoével adquirido e a construtora a responsavel pela
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construcdo e comercializacdo do produto: o imovel. Por esse motivo, a lei a ser

aplicada neste caso é o CDC, tendo o CC como lei suplementar.

Para casos de unidades revendidas pelo comprador original, aplica-se somente
o CC, pois ndo se configura mais uma relacdo de consumo, e sim uma relacdo entre

particulares, sem fornecimento direto de produtos. (ZUBKO, 2016)

2.1.4.1. De acordo com o Cadigo Civil Brasileiro

O Cadigo Civil (2002) abrange diversas situacdes referentes a relagéo entre o
proprietario e construtor. Segundo o CC, o proprietario pode se recusar a receber a
unidade habitacional no ato da entrega caso ndo esteja de acordo com 0s projetos e
contratos firmados anteriormente (artigo 615) ou possua vicios construtivos que
tornem o imével impréprio para uso (artigo 441). Como alternativa, o artigo 616 permite

gue o proprietario opte por receber o imovel com abatimento no preco.

Caso o imével seja recebido pelo proprietario, mesmo com vicios construtivos
aparentes, a responsabilidade do construtor cessa. Se os vicios forem ocultos ou
redibitorios, a responsabilidade do construtor permanece por um ano apés a entrega
da unidade. (GONCALVES, 2017)

Conforme o artigo 618 do CC, os responsaveis pela execucdo responderao,
durante o prazo de cinco anos, pela solidez e seguranca do imével, dos materiais e
do solo, contados da emisséo do habite-se ou da entrega do imével. Passa a valer a
data que ocorrer por ultimo. O paragrafo Unico do artigo limita o prazo de decadéncia
do direito em cento e oitenta dias apds o aparecimento do vicio ou defeito, perdendo

o direito a garantia ao passar do prazo.

O prazo de garantia de cinco anos em casos que afetem a solidez e a
seguranca do imovel € minimo, assegurado por lei, e pode ser estendido em beneficio
do cliente, caso queiram 0s responsaveis pela construcao e explicitem em contrato.
(FIBERSALS, 2017)

Ja o artigo 205 trata do prazo de prescricdo da acao para reparacao de danos,
sendo atualmente de dez anos apos a violacéo do direito. Porém, a depender do ano

da assinatura do habite-se da edificacéo, a jurisprudéncia permite outra interpretacéo,
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aumentando o prazo para vinte anos, como no CC de 1916, que esteve em vigéncia
até 2002. (SAVY, 2015)

2.1.4.2. De acordo com o Caédigo de Defesa do Consumidor

O CDC (1990) trata da prescricdo para casos que afetem a solidez e a
seguranca do imével e estabelece em cinco anos o prazo para exigir a reparacao dos
danos por meios legais, de acordo com o artigo 27. Considerando a garantia
estabelecida pelo CC, o proprietario tem cinco anos para entrar com acao na Justica,
a partir do conhecimento do dano, para reclamar dos defeitos surgidos nos primeiros

cinco anos de vida do edificio.

Para os vicios construtivos, o artigo 18 do CDC imputa ao fornecedor do imével
a responsabilidade pelos vicios que o tornem improéprio ou inadequado ao consumo

destinado ou que diminuam o seu valor, sejam vicios aparentes ou ocultos.

No caso de vicios aparentes, de facil constatacdo imediata, o prazo decadencial
apresentado no artigo 26 é de noventa dias para a reclamacao com a construtora,
iniciados com a emisséo do habite-se ou a entrega do imdvel, valendo o que acontecer
por ultimo. Para os vicios ocultos ou redibitorios, o prazo de noventa dias se repete,
dessa vez iniciado no ato do conhecimento do vicio. Para solicitar o reparo, a

reclamacao do proprietario deve ser feita por escrito.

2.1.4.3. Perda da garantia

Além dos prazos citados nos tépicos anteriores, existem outras condicdes que

acarretem a perda da garantia dos sistemas da edificacéo:

a) Em caso de reforma ou alteracdo que comprometa ou modifique o nivel de
desempenho previsto para os sistemas da edificacdo e areas comuns;

b) Em caso de substituicdo de partes dos sistemas da edificagdo com pecas
ou equipamentos que ndo possuam desempenho equivalente

c) Em caso de mau uso, contrariando as recomendag¢des do Manual de Uso,

Operacao e Manutencao;
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d) Caso nédo seja seguido de forma eficiente o Programa de Manutencao

Preventiva da edificacédo.

Para condi¢cdes especificas de perda de garantia para cada sistema da
edificacdo, devem ser consultados o Manual de Uso, Operacdo e Manutengédo do

imovel e as respectivas normas técnicas.

2.1.5. Manual de Uso, Operacédo e Manutencdo (Manual do Proprietério)

O artigo 6° do Codigo de Defesa do Consumidor (1990) trata dos direitos
basicos do consumidor ao adquirir um bem. Ao entregar um imoével ao seu proprietario,
€ obrigacdo da empresa incorporadora/construtora fornecer todas as informacdes
necessarias para orientar as atividades de Uso, Operacéo e manutencdo da unidade
habitacional, assim como das éareas comuns, caso existam. (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2013)

Segundo a norma ABNT NBR 14037 (2014), que trata das diretrizes para
elaboracao do Manual de Uso, Operacao e Manutencéo (também chamado de Manual
do Proprietario), o documento deve conter informacfes sobre as caracteristicas
técnicas da edificacdo, especificando técnicas construtivas e materiais utilizados na
construcdo. Também deve apresentar a lista de fornecedores, fabricantes de materiais
e responsaveis técnicos pela edificacdo, que devem atender aos proprietarios em
caso de duvidas referentes a garantia e assisténcia técnica dos produtos entregues.

Além disso, o Manual deve descrever os procedimentos recomendados e
obrigatérios para conservacdo, uso e manutencdo do imével, orientando o0s
proprietarios sobre suas obrigacdes e como proceder para fazer com que a edificacédo
atinja a sua Vida Util de Projeto em seguranca. Para isso, deve constar no documento
o Programa de Manutencéo Preventiva da unidade habitacional e das areas comuns,
com todas as instrucdes, dados sobre a periodicidade e 0s responsaveis pela
execucao das acdes de manutencao, em conformidade com a norma NBR ABNT 5674
(2012).

Por terem sido os responsaveis pelo dimensionamento e pela escolha dos
materiais utilizados na obra, os projetistas devem prover a construtora/incorporadora

de dados referentes ao uso e manutencéo da edificacdo e seus sistemas, as cargas
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maximas admitidas pela estrutura e os riscos durante o uso, sempre seguindo 0s
critérios da norma de desempenho ABNT NBR 15575. De posse dos dados, a
construtora deve informar os proprietarios por meio do Manual. (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2014)

E de responsabilidade da construtora/incorporadora informar aos proprietarios
os diferentes prazos e condi¢des de perda de garantia da edificacdo e seus sistemas,
prestando a devida assisténcia em caso de vicios/defeitos construtivos. Estas
informagdes devem estar contidas no Termo de Garantia, elaborado em conformidade
com a norma ABNT NBR 15575-1 (2013), que traz em seu Anexo D os valores

minimos para 0s prazos de garantia.

As garantias definidas em contrato podem ser maiores do que as previstas no
Cddigo Civil e no Codigo de Defesa do Consumidor. Essas informacdes devem ser
fornecidas ja no ato da compra do imével e anexadas ao Manual do Proprietario na
entrega do imovel. Os prazos descritos no Manual ndo podem ser inferiores aos
entregues na época da venda para ndo prejudicar o consumidor. (CAMARA
BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUC}AO, 2014)

Ser transparente ao informar os prazos de garantia traz seguranca na relacéo
entre construtora e cliente, protegendo o proprietario do imoével ao deixar claro seus

direitos e deveres e resguardando a construtora contra possiveis cobrancas indevidas.
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3. METODOLOGIA

O trabalho segue a estrutura do fluxograma da Figura 2:

Figura 2: Fluxograma do presente trabalho

ELABORAGAO DO QUESTIONARIO

SELEGAO E CARACTERIZAGAO DAS
AMOSTRAS

APLICACAO DO QUESTIONARIO

ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERAGAO E
MANUTENGCAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

ANALISE DOS RESULTADOS

Fonte: O autor

3.1. ELABORAGCAO E APLICACAO DO QUESTIONARIO

Este trabalho segue como metodologia uma pesquisa de levantamento, com
aplicacdo de um questionario voltado aos sindicos e empresas administradoras de
condominios. O objetivo do questionario é avaliar a atuacdo da empresa
construtora/incorporadora com base nas respostas dos responsaveis pela
administrac@o dos edificios da amostra.

A abordagem utilizada no questionario possui elementos quantitativos e
qualitativos, com perguntas objetivas e discursivas. A pesquisa é do tipo exploratoria,
pois objetiva caracterizar o suporte das construtoras e a atuacdo dos sindicos e
empresas especializadas por meio do questionario e da analise do Manual do

Proprietario com base na NBR 14037.



22

O questionario foi aplicado on-line, por meio da plataforma Google Docs. As
respostas do questionario foram obtidas entre dezembro de 2019 e fevereiro de 2020.

As perguntas foram divididas em cinco categorias:
- Caracterizacao das amostras;
- Entrega do edificio;
- Suporte pos-obra,;
- Manutencéao predial e;
- Vicios, defeitos e patologias.

Das 39 perguntas apresentadas, 17 sao discursivas, sendo 5 delas opcionais,
apresentadas ao final de cada categoria. As outras 22 perguntas sao objetivas, com

alternativas e respostas diretas.

Todas as respostas do questionario estdo no Anexo A deste trabalho.

3.1.1. Caracterizacdo das amostras
Para o presente trabalho, foi utilizada uma amostra com 5 edificios,
contemplados por caracteristicas que se encaixam no perfil de grande parte dos

edificios de médio padrdo econdémico recém-construidos na cidade de Jodo Pessoa:
- Menos de 100 m2 por apartamento;

- Area de lazer comum (piscina, saldo de festas, playground, saldo de jogos

etc.);

- Menos de 5 anos de vida até o momento da pesquisa,
- Mais de 15 pavimentos;

- Construido por construtoras diferentes.

Os edificios escolhidos para compor a amostra estdo definidos na Tabela 2:
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Tabela 2: Caracterizacdo dos edificios da amostra

Construtora Tempo de vida Pavimentos Apartamentos
Edificio 1 Construtoral 3 anos e 8 meses 20 60
Edificio 2 Construtora 2 1 ano e 9 meses 22 63
Edificio 3 Construtora 3 1 ano e 3 meses 34 240
Edificio 4 Construtora 4 2 anos e 1 més 32 160
Edificio 5 Construtora 5 9 meses 20 39

Fonte: O autor

Nota: O tempo de vida das edificacdes foi contado até marco de 2020

Como mostrado na Tabela 2, os edificios da amostra vao de 20 a 34
pavimentos, entre 60 e 240 apartamentos em cada. O prédio mais novo esta com 9
meses de funcionamento, contados até marco de 2020; jA o mais antigo, 3 anos e 8

meses.

A categoria possui nove perguntas, das quais oito sdo discursivas e uma
objetiva. A maioria das respostas dessa categoria trazem os dados que foram
utilizados para escolher os edificios da amostra de acordo com os critérios adotados

(numero de pavimentos, idade do edificio, construtora etc.).

As perguntas na categoria “Caracterizagcdo das amostras” sdo listadas na
Tabela 1:

Quadro 1: Perguntas do questionario na categoria “Caracterizacdo das amostras”

CARACTERIZACAO DAS AMOSTRAS

1. Nome completo

2. Endereco de e-mail ou telefone para contato

3. Nome do edificio

4. Nome da construtora responsavel pela edificacéo

5. Més e ano da entrega do edificio (MM/AAAA)

6. Quantos andares possui o edificio?

7. Quantos apartamentos possui o edificio?

8. Quem é o responsavel pela administracdo do condominio?

9. Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas, escreva aqui
Fonte: O autor.

3.1.2. Entrega do edificio

A etapa do questionario direcionada aos acontecimentos na entrega dos

edificios aos seus proprietarios possui nove perguntas, das quais trés sao discursivas.
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Seis itens sdo focados na vistoria de entrega dos apartamentos e das areas comuns,
identificando as falhas mais frequentes e a atuacdo da construtora na resolucao dos

problemas encontrados.

Outros dois itens referem-se ao Manual de Uso, Operacdo e Manutencao dos
edificios, com o objetivo de saber se os manuais foram devidamente entregues e se
houve a orientacdo correta por parte da construtora. As nove perguntas do topico

“Entrega do edificio” estdo no Quadro 2.

Quadro 2: Perguntas do questionério na categoria “Entrega do edificio”

ENTREGA DO EDIFICIO

10. Foi realizada a vistoria de entrega dos apartamentos e das areas comuns com a
presenca de um representante da construtora?
11. Caso tenham sido feitas as vistorias de entrega, foram identificadas falhas/defeitos
aparentes NOS APARTAMENTOS?
12. Caso tenham sido identificadas falhas/defeitos NOS APARTAMENTOS, quais foram
encontradas na vistoria de entrega?
13. Caso tenham sido feitas as vistorias de entrega, foram identificadas falhas/defeitos
aparentes NAS AREAS COMUNS?
14. Caso tenham sido identificadas falhas/defeitos NAS AREAS COMUNS, quais foram
encontradas na vistoria de entrega?
15. A construtora resolveu as falhas/defeitos encontradas na vistoria de entrega do edificio?
16. Os Manuais do Proprietario e das Areas Comuns foram entregues pela construtora no ato
da entrega do edificio?
17. Caso os manuais tenham sido entregues, a construtora orientou 0s proprietarios sobre o
contelido presente nos materiais?
18. Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas, escreva aqui

Fonte: O autor

3.1.3. Suporte pbés-obra

A 32 parte do questionario € a maior de todas, com 10 perguntas sobre as acdes
da construtora apds a entrega do edificio. Seis itens abordam o atendimento e a
relacdo entre a construtora e os proprietarios dos imoveis; trés itens referem-se ao
cumprimento dos prazos de garantia e o conhecimento dos sindicos e administradores

dos imQveis sobre o0 assunto. O Quadro 3 mostra as perguntas do “Suporte pos obra”.
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Quadro 3: Perguntas do questionario na categoria “Suporte pés obra”

SUPORTE POS OBRA

19. A empresa construtora/incorporadora fornece um canal de atendimento para os
proprietarios do condominio?

20. A empresa construtora/incorporadora forneceu o contato dos fornecedores e
responsaveis técnicos pela edificacao e seus sistemas?

21. Os proprietarios do condominio ja solicitaram a assisténcia técnica da empresa
construtora/incorporadora do edificio?

22. Se sim, quantas vezes a assisténcia técnica da construtora/incorporadora foi acionada?
23. De zero a dez, como vocé avalia a assisténcia técnica da construtora apds a entrega da
obra?

24. Descreva brevemente o suporte da construtora/incorporadora apos a entrega da obra
25. Vocé ja acionou a garantia fornecida pela construtora/incorporadora?

26. Vocé conhece os prazos legais de garantia do edificio e de seus sistemas fornecidos
pela construtora/incorporadora?

27.Vocé conhece 0s requisitos para a perda de garantia do edificio e de seus sistemas?

28. Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas, escreva agui
Fonte: O autor

3.1.4. Manutencéo predial

A quarta parte do questionario diz respeito as acbes de manutencdo de
responsabilidade dos proprietarios da edificacdo. O objetivo dos itens dessa categoria
€ saber se 0 que esté previsto no Manual de Uso, Operacao e Manutenc¢ao esta sendo
cumprido e atualizado regularmente. O Quadro 4 mostra as quatro perguntas sobre

manutencdo dos edificios.

Quadro 4: Perguntas do questionario na categoria “Manutencao predial”

MANUTENCAO PREDIAL

29. As manutengdes previstas nos Manuais do Proprietario e de Areas Comuns so
realizadas periodicamente?

30. As manutencdes realizadas sdo devidamente registradas?

31. O programa de manutencéo do edificio é atualizado periodicamente?

32. Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas, escreva aqui
Fonte: O autor

3.1.5. Vicios, defeitos e patologias
A Ultima secdo do questionario refere-se as manifestagbes patologicas
encontradas durante o periodo de uso da edificacao, tanto dentro das unidades quanto

nas areas comuns, assunto abordado em quatro perguntas. Dois dos itens questionam
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sobre as acdes corretivas realizadas pela construtora diante dos problemas

encontrados. O quadro 5 mostra as sete perguntas da Ultima etapa do questionario.

Quadro 5: Perguntas do questionario na categoria “Vicios, defeitos e patologias”

VICIOS, DEFEITOS E PATOLOGIAS

33. Quais manifestacdes patoldgicas ja foram identificadas nos APARTAMENTOS?

34. Descreva brevemente a acdo da construtora em relac&o ao reparo do(s) dano(s) nos
APARTAMENTOS

35. Quais manifestacdes patologicas ja foram identificadas nas AREAS COMUNS?

36. Descreva brevemente a acdo da construtora em relac&o ao reparo do(s) dano(s) nos
AREAS COMUNS

37. Caso alguma patologia tenha se manifestado, a construtora foi acionada para reparar o
dano?

38. Algum morador ja chegou a entrar com a¢ao na Justica contra a
construtora/incorporadora para reparacéo de danos na edificacdo?

39. Caso gueira explicar/detalhar alguma das respostas, escreva agui
Fonte: O autor

3.2. ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO
SEGUNDO A NBR 14037:2014

Tendo como base a NBR 14037 (2014) e o Guia Nacional para a Elaboracéo
do Manual de Uso, Operacéo e Manutencéo das Edificacdes (CAMARA BRASILEIRA
DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO, 2014), foi montado um checklist para avaliar se

0s 5 Manuais dos edificios da amostra estdo em conformidade com a norma brasileira.

Foram avaliados 30 itens, divididos em 7 (sete) topicos dentre os apresentados
na norma NBR 14037:

- Apresentacao;

- Garantia e assisténcia técnica;
- Memorial descritivo;

- Fornecedores;

- Operacgéo, uso e limpeza,;

- Manutencéo e;

- Informacgdes complementares.
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A lista completa com todos os itens do checklist estdo no Anexo B deste

trabalho.
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4. ANALISE DOS RESULTADOS

Para analise dos resultados, foram consultadas as duas fontes de informacéao
do presente trabalho: as respostas do questionario e o checklist da norma NBR
14037:2014. Os dados foram divididos em trés topicos: a identificacdo dos vicios
construtivos mais comuns, a avaliacdo da assisténcia técnica da construtora aos
edificios no periodo estudado e a verificacdo dos Manuais de Uso, Operacédo e

Manutencdo quanto a conformidade com a NBR 14037:2014.

4.1. IDENTIFICACAO DE VICIOS CONSTRUTIVOS

Em todos os cinco edificios da amostra foram realizadas vistorias de entrega,
tanto nos apartamentos quanto nas areas comuns. Segundo os sindicos e
administradores dos condominios, foram encontradas falhas e defeitos aparentes em
80% dos edificios.

Nos apartamentos, os problemas encontrados no ato da entrega foram as
falhas na colocacgao dos revestimentos ceramicos de piso e parede (erros no caimento
do piso para os ralos, falhas no rejuntes), problemas nas esquadrias (portas e janelas
abrindo com dificuldade, danos estéticos) e falhas na pintura. Outros problemas
citados envolviam a colocacgao dos forros de gesso, a auséncia de bancadas, loucas
e demais acessorios e problemas hidrossanitarios (vazamentos nas torneiras e

entupimento das tubulagdes).

Jéa nas areas comuns dos edificios, foram citados no ato da entrega problemas
hidrossanitarios (vazamentos e entupimentos), infiltracdes (principalmente em drenos
de ar condicionado), falhas no acabamento das placas de gesso, auséncia de
sinalizacdo e defeitos em diversos acessorios e equipamentos (caixas postais,

portdes, sensores de presenca para iluminacéo etc.).

Apoés a entrega, do inicio do periodo de vida das edificacbes até o presente
momento, foram detectadas patologias em apartamentos de 80% dos edificios da
amostra. Dentre os problemas mais citados, estéo infiltragbes, problemas no sistema

elétrico e no sistema hidrossanitario.
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Ja em areas comuns, foram encontrados problemas em todos os edificios. As
patologias mais citadas sao infiltracbes, problemas no sistema hidrossanitario e

fissuras em alvenaria.

As patologias mais comuns estdo descritas nas Figuras 3 e 4, que mostram

graficamente as respostas das perguntas 33 e 35 do questionario.

Figura 3: Gréfico referente as respostas da pergunta 33 do questionario

Quais manifestagdes patologicas ja foram identificadas nos APARTAMENTOS?
5respostas

Infilragdes 4 (80%)

Fissuras, trincas ou rachaduras
em alve...
Fissuras, trincas ou rachaduras
em estr...

Problemas no sistema elétrico

Problemas no sistema
hidrossanitario

Nao houve manifestacdo
patolégica

0 1 2 3 4
Fonte: Google Docs

Figura 4: Grafico referente as respostas da pergunta 35 do questionario

Quais manifestagdes patologicas ja foram identificadas nas AREAS COMUNS?
5 respostas

Infiltragbes 5 (100%)

Fissuras, trincas ou rachaduras
em alve...

Fissuras, trincas ou rachaduras
em estr...

Problemas no sistema elétrico

Problemas no sistema
hidrossanitario

Nao houve manifestacéo
patologica

0 1 2 3 4 5

Fonte: Google Docs
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4.2. AVALIACAO DA ASSISTENCIA TECNICA PRESTADA AO
CONDOMINIO

De acordo com as respostas do questionario, todos os cinco edificios da
amostra sdo administrados por sindico junto a empresa especializada. Isso mostra
uma maior preocupacgdo dos proprietarios com a gestdo condominial, distribuindo as

funcdes burocréticas da administracao do edificio.

Todas as cinco construtoras possuem um canal de atendimento para
reclamacoes e pedidos de assisténcia técnica. Segundo as respostas do questionario,
duas construtoras nao forneceram todos os contatos de fornecedores e responsaveis
técnicos, dificultando o acesso ao suporte completo ao condominio. O sindico do
Edificio 3 relatou dificuldades para entrar em contato com projetistas do edificio para

consulta-los sobre uma reforma na laje do reservatorio de agua superior.

Todos os sindicos e administradores relataram conhecer os prazos de garantia
da edificacdo e seus sistemas, porém 40% alegaram ndo saber dos requisitos para a
perda dessa garantia, presentes nos Manuais de Uso, Opera¢do e Manutencdo. Os
sindicos dos Edificios 2 e 3 disseram que ndo houve orientacdo por parte das

construtoras quanto ao Manual ou quanto aos requisitos para perda da garantia.

Sobre os processos de manutencao da edificacéo, as respostas foram diversas.
Quando perguntados se as manutencfes sdo realizadas regularmente, apenas o
sindico do Edificio 3 afirmou que o programa de manutencdo era seguido em sua
totalidade. Para os administradores dos Edificios 1 e 2, a maioria dos processos de
manutencdo sdo realizados periodicamente. No Edificio 4, apenas a minoria das

manutenc¢des previstas é feita.

J& no Edificio 5, o programa de manutencdo ainda estava em processo de
elaboracdo. Por mais que seja o edificio mais novo dentre os que compdem a amostra
(9 meses), o programa de manutencéo ja deveria estar pronto, tendo como base o

modelo apresentado pela Construtora 5 no Manual do Proprietario.

A Figura 5 representa graficamente as respostas da pergunta 29, que trata dos

processos de manutencao dos edificios da amostra.



Figura 5: Gréfico referente as respostas da pergunta 29 do questionario

As manutencgdes previstas nos Manuais do Proprietario e de Areas Comuns sdo realizadas

pericdicamente?
5 respostas

@ Sim, todas

@ Sim, a maioria
Sim, a minoria

® Nao

@ Como o prédio é recem entregue, ainda
nao chegamos nessa fase. Mas
estamos elaborando uma planilha com
descri¢do do servico e as datas para
cada manutencéo

Fonte: Google Docs
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Quando perguntados se os problemas encontrados na vistoria de entrega do

edificio, citadas no topico 4.1., foram integralmente resolvidos, 60% dos sindicos e

administradores de condominios responderam que sim, 20% disseram que n&o e 0s

demais 20% reforcaram que ndo encontraram defeitos ou falhas no ato da entrega do

imoével.

A Figura 6 detalha as respostas dos sindicos e administradores dos

condominios a pergunta 15, que trata da resolucdo dos problemas encontrados na

vistoria de entrega dos edificios.

Figura 6: Gréfico referente as respostas da pergunta 15 do questionario

A construtora resolveu as falhas/defeitos encontradas na vistoria de entrega do edificio?
5 respostas

® Sim

® Nazo
Nao foram identificadas falhas/defeitos
na vistoria de entrega

Fonte: Google Docs

O cenario é mais grave para os problemas encontrados apés o periodo de

entrega do edificio, com destaque para dois casos. Mesmo acionando as construtoras

dezenas de vezes, os Edificios 1 e 3 possuem suportes deficitarios. No restante dos

edificios da amostra, o suporte se mostrou eficiente até o presente momento.
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A Construtora 1, responsavel pelo Edificio 1, entrou em processo de faléncia
ha cerca de 1 ano e 8 meses. Segundo o sindico, a construtora cumpriu com suas
obrigacdes durante a sua existéncia, mas o suporte foi descontinuado desde que a

construtora encerrou suas atividades.

No caso do Edificio 3, existem problemas verificados na época da entrega
(dezembro de 2018) e que ainda nao foram resolvidos, principalmente dentro dos
apartamentos. Segundo o sindico do edificio, a Construtora 3 passa por dificuldades
financeiras e fez um acordo com os proprietérios para que eles arcassem com 0S

reparos e aguardassem o reembolso da construtora.

Figura 7: Gréfico referente as respostas da pergunta 23 do questionario
De zero a dez, como vocé avalia a assisténcia técnica da construtora apos a entrega da obra?

5 respostas

[ !

@ 5, Regular
@ 8, Boa

® 10, Otima

Fonte: Google Docs

A Figura 7 mostra graficamente as respostas dos sindicos e administradores
dos condominios a pergunta 23, que trata da avaliacdo ao suporte das construtoras
aos edificios ap0s a entrega da obra. As construtoras com as menores notas sao a
Construtora 1, com nota 5, e a Construtora 3, com nota 4. As demais construtoras

tiveram notas mais altas: 10 para a Construtora 5 e 8 para as Construtoras 2 e 4.

Apenas uma das cinco construtoras da amostra foram acionadas na Justica
para reparacdo dos danos. Segundo o sindico do Edificio 3, diversos proprietarios
ganharam o direito ao reparo dos danos em suas unidades apdés a decisdo dos
processos. O sindico do Edificio 2 relatou que alguns proprietarios ameacaram
processar a Construtora 2, mas conseguiram ter suas demandas atendidas mediante

acordos na esfera extrajudicial.

As respostas detalhadas estdo no Anexo B do presente trabalho.
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4.3. ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO
SEGUNDO A NBR 14037:2014

Os manuais dos edificios da amostra foram analisados de acordo com a
conformidade com a norma. Dos cinco edificios, apenas quatro foram entregues para
analise. Nem o sindico e nem a empresa administradora do Edificio 4 possuem acesso
ao Manual de Uso, Operacédo e Manutencdo completo, apenas uma versao exclusiva
para areas comuns, composta principalmente das informacfes necessarias a
manutencdo dos sistemas da edificacdo. Nao ha informacfes sobre garantias ou

assisténcia técnica na versao entregue.

Na categoria Apresentagao, dois dos quatro manuais estdo em conformidade
com o que a norma exigia. O item Unico da categoria refere-se a lista de definicdes

para melhor compreensao dos termos técnicos utilizados no manual.

Na categoria Garantias e Assisténcia Técnica, todos 0s quatro manuais
possuem os requisitos pedidos na NBR 14037. Os prazos de garantia, assim como 0s
requisitos para perda da garantia, foram informados nos manuais. Além disso, as
construtoras foram claras sobre o procedimento para a solicitacdo do servico de

atendimento ao cliente, fornecendo canais para 0 contato com 0s proprietarios.

Na categoria Memorial Descritivo, apenas o manual do Edificio 5 cumpriu com
todos os itens. Apresentou uma descricdo detalhada da edificacdo e seus sistemas,
contendo as cargas maximas admissiveis das estruturas e dos circuitos elétricos
(apresentados em projetos anexados ao manual). Os demais manuais cumpriram com
66,7% dos itens.

Na categoria Fornecedores, 100% dos manuais apresentados atendiam aos
requisitos da norma. Os trés itens pedem que sejam listados os fornecedores e
responsaveis técnicos pela obra, além das concessionarias de agua e energia que

atendem ao municipio, todos com seus contatos e canais de atendimento.

Na categoria Operacédo, Uso e Limpeza, apenas o Edificio 3 possui todos os
itens que a norma sugere. O manual possui instrucdes claras de como solicitar a
ligagdo dos servigos publicos, listando todos os documentos necessarios, além de

descrever os aparelhos e equipamentos a serem instalados de forma independente
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pelos proprietarios, com instrucdes de como e onde serdo posicionados. O manual

também possui orientacdes sobre limpeza de areas e equipamentos do edificio.

Na categoria Manutengéo, o manual do Edificio 2 foi o Unico a conter todos os
itens presentes na norma. As informagOes sobre o tipo e a periodicidade das
manutencdes, seus respectivos responsaveis e as instru¢cdes necessarias aos seus
procedimentos foram devidamente apresentadas. O manual também instrui sobre a
elaboracdo de laudos de inspecdo, que devem ser realizados periodicamente para
relatar as condicdes da edificagdo e seus sistemas

Por fim, na categoria Informacfes complementares, os manuais dos Edificios 2
e 5 foram os que atenderam mais itens, com 71,4% cada. O manual do Edificio 1 ndo
atendeu nenhum dos itens apresentados. A categoria cita a necessidade de
recomendacdes para uso racional de 4gua, energia, gas e coleta seletiva de lixo, além
de instrucBes de procedimentos a serem feitos em emergéncias. Também alerta sobre
a necessidade de consultar a empresa construtora em caso de modificacbes no
projeto original do edificio, atualizando o manual com as informag6es sobre as novas
especificacdes da edificacdo. Nenhum dos manuais atendeu ao requisito que cita

informacdes sobre rotas de fuga no edificio.

Os manuais mais proximos de atenderem a todos os requisitos da norma foram
os dos Edificios 2 e 5, com 83,3% dos itens em conformidade. O manual com maior
quantidade de inconformidades foi o do Edificio 1, com apenas 53,3% dos itens
atendidos. O resumo dos resultados da andlise dos manuais esta na Tabela 3. As

repostas detalhadas por item estdo no Anexo A.

Tabela 3: Resultado do checklist da norma NBR 14037:2014

CATEGORIA
Apresentacao (1 item)
Garantias e Assisténcia Técnica (3 itens)
Memorial Descritivo (6 itens) 66,7% 66,7%
Fornecedores (3 itens)
Operacéao, Uso e Limpeza (4 itens) 50,0% 75,0%
Manutencéo (6 itens) 66,7%

Informacdes Complementares (7 itens)
% TOTAL DO EDIFICIO 53,3%
Fonte: O autor

EDIFICIO1 EDIFICIO2 EDIFICIO3 EDIFICIO4 EDIFICIO5
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Com base nos resultados obtidos com as respostas do questionario, nota-se
gue algumas das construtoras responsaveis pelos edificios da amostra ndo oferecem
um suporte técnico completo aos edificios. A assisténcia técnica é tratada como algo
secundério, de pouca importancia pelas empresas, apesar de ser assegurado em

contrato e por lei.

Duas das construtoras presentes no estudo estiveram em dificuldades
financeiras, o que prejudicou o atendimento das demandas dos proprietarios. As
Construtoras 2 e 3 estiveram sob ameacas de processos judiciais; uma delas chegou
a ser notificada judicialmente. Ambas atenderam aos pedidos dos moradores dos
edificios, mas apenas ap0s a possibilidade de serem processadas. Atitudes como as
citadas mostram que as empresas demostram menosprezo a etapa pos obra e ndo a
consideram como parte importante do investimento necessario para construir uma

edificacao.

A grande quantidade de problemas pds obra, detectados ja na vistoria de
entrega, se deve a pressa das construtoras na fase final da obra para entregar o
produto nas maos do consumidor. Esse tipo de prética se traduz em acabamentos de
baixa qualidade, como os descritos no topico 4.1. Problemas com forros de gesso,
aplicacao de piso, instalacédo de esquadrias e falhas na pintura foram os mais citados.

E o primeiro passo para o aparecimento de vicios e defeitos no edificio.

Além do suporte deficitario das construtoras, a atuacdo dos administradores
dos condominios também se mostrou insuficiente. Dos cinco entrevistados, apenas
um deles afirmou realizar todas as acfes de manutencao sugeridos pelos manuais
entregues pela construtora. Todas as construtoras apresentaram programa ou modelo
de programa de manutencgéo preventiva, com descri¢cdo e periodicidade de todos os
itens. Nao fazer as manutengdes corretamente € o segundo passo para o surgimento

de patologias na edificacao.

Dessa forma, conclui-se que a negligéncia com o desempenho da edificacao
se faz presente em ambos os lados. Ao mesmo tempo que a construtora deve adotar
praticas mais adequadas na construcdo de seus edificios e fornecer um suporte

integral aos proprietarios dos imoéveis, 0s responsaveis pela administracdo devem
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seguir as recomendacoes dos Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo para que a

edificacao continue com niveis adequados de desempenho durante sua vida util.
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ANEXO A: CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR
14037:2014 (PARTE 1 DE 5)

CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERAGCAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

% DE SIM
POR ITEM

Lista de definicGes necessérias a compreenséo de certos termos técnicos e legais adotados no N

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO1 EDIFICIO2 EDIFICIO3 EDIFICIO4 EDIFICIO5

manual

% PARCIAL POR CATEGORIA

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO1 EDIFICIO2 EDIFICIO3 EDIFICIO 4 EDIFICIO 5 POR ITEM

InformagBes sobre os prazos de garantia dos principais itens das &reas privativas e comuns

Informag@es sobre as condi¢gBes de perdas de garantias

Descricao do procedimento para solicitagdo do servigo de atendimento ao cliente para
orientacOes e esclarecimento de duvidas

% PARCIAL POR CATEGORIA

Fonte: O autor
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ANEXO A: CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR
14037:2014 (PARTE 2 DE 5)

CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERAGCAO E MANUTENGCAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO1 EDIFICIO 2 EDIFICIO3 EDIFICIO 4 EDIFICIO 5 POR ITEM

InformagBes sobre aspectos importantes para o proprietério e para o0 condominio, como

propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo empregado

S

Descricao dos sistemas empregados na edificacdo

Descricao dos elementos e equipamentos utilizados na edificacéo

Cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos

Cargas estruturais maximas admissiveis

Relacdo dos componentes utilizados para acabamento e suas especificagfes S

% PARCIAL POR CATEGORIA

Fonte: O autor



ANEXO A: CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR
14037:2014 (PARTE 3 DE 5)

CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO 1 EDIFICIO2 EDIFICIO3 EDIFICIO4 EDIFICIO 5 POR ITEM

Indicag&o dos fornecedores e dados para contato

Indicag&o dos responséaveis pela elaboragéo dos projetos e dados para contato

Indicag@o das concessionarias com os respectivos contatos

% PARCIAL POR CATEGORIA

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO 1 EDIFICIO2 EDIFICIO3 EDIFICIO4 EDIFICIO 5 POR ITEM

Recomendagdes para limpeza das areas e equipamentos da edificagéo

Descri¢do clara dos procedimentos para solicitacéo da ligacao dos servigos publicos, informando 60%
enderecgos, telefones para contato, documentagdo necessaria etc

InstrugBes sobre onde e como instalar os equipamentos previstos em projetos a serem fornecidos 60%
e instalados pelos usuarios

Dados sobre vazdes maximas e minimas, poténcia ou outros parametros previstos em projetos 0%
para os sistemas que receberdo componentes instalados pelos usuarios

% PARCIAL POR CATEGORIA

Fonte: O autor
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ANEXO A: CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR
14037:2014 (PARTE 4 DE 5)

CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERAGCAO E MANUTENGAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO1 EDIFICIO 2 EDIFICIO3 EDIFICIO 4 EDIFICIO 5 POR ITEM

Informar sobre as responsabilidades dos proprietarios sobre as manutengdes de suas unidades

Apresentar programa ou modelo de programa de manutencéo preventiva

Instru¢des sobre a periodicidade das manutencdes

InformagBes sobre procedimentos e roteiros recomendaveis para a manutengdo da edificagdo e
descrigdo das condigbes de manutenibilidade previstas em projeto

Indicagéo da obrigatoriedade do registro e armazenamento de todas as manutencdes

Orientacdes para realizacdo de laudos de inspe¢éo da manutengéo, uso e operagéo, a serem
realizados periodicamente por profissionais habilitados

% PARCIAL POR CATEGORIA

Fonte: O autor
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ANEXO A: CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO SEGUNDO A NBR
14037:2014 (PARTE 5 DE 5)

CHECKLIST PARA ANALISE DOS MANUAIS DE USO, OPERAGCAO E MANUTENGAO SEGUNDO A NBR 14037:2014

5.7 INFORMAGOES COMPLEMENTARES

% DE SIM

ITENS DO CHECKLIST EDIFICIO 1 EDIFICIO 2 EDIFICIO3 EDIFICIO 4 EDIFICIO 5 POR ITEM

Recomendagdes para o uso racional da agua, energia, gas e coleta seletiva de lixo, incluindo
residuos de construcéo e demolicdo, a fim de utilizar os recursos de forma consciente e
racionalizada

Instrugcdes sobre como proceder em situacdes de emergéncia (vazamento de gés e de agua, falha
nos sistemas elétricos e em instalacdes criticas da edificagé@o, prevencdo e combate a incéndios
etc)

N 40%

Informag@es sobre rotas de fuga e saidas de emergéncia na edificacao

InformagBes sobre procedimentos para realizar modificagdes na edificagéo e seus sistemas,
alertando sobre a necessidade de consultar a empresa construtora/incorporadora e o projetista
responsavel

Adverténcia explicita informando a responsabilidade dos proprietarios pela atualizagcéo obrigatdria
do contetdo do Manual em caso de modificacdes na edificagcdo em relagdo ao que foi
originalmente construido

Referéncias aos manuais especificos dos fornecedores dos equipamentos e sistemas da
edificacdo para que as acdes de manutencdo sejam feitas de acordo com as orientagdes do
fabricante

Relagdo de documentos técnicos e legais, indicando os responsaveis pela produgéo, pelo

. o Co ~ S
fornecimento inicial e a periodicidade da renovacéo

71,4%

% PARCIAL POR CATEGORIA

Fonte: O autor
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ANEXO B: ITENS E RESPOSTAS DO QUESTIONARIO ELABORADO PELO AUTOR — CARACTERIZACAO DAS AMOSTRAS

CARACTERIZACAO DAS AMOSTRAS

N° EDIFICIO Nome completo Endereco de e-mail ou telefone para contato Nome do edificio
1 Edificio 1
2 Edificio 2
3 Edificio 3
4 Edificio 4
5 Edificio 5
N° EDIFICIO Nome da construtora responsavel pela edificagdo Més e ano da entrega do edificio (MM/AAAA) Quantos andares possui o edificio?
1 Construtora 1 jul/iL6 20
2 Construtora 2 jun/18 22
3 Construtora 3 dez/18 34
4 Construtora 4 fev/18 32
5 Construtora 5 jun/19 20
N° EDIFICIO Quantos apartamentos possui o edificio? Quem € o responsavel p(lelg administracéo do Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas,
condominio? escreva aqui
1 60 Sindico (a) + empresa especializada
2 63 Sindico (a) + empresa especializada S&o 21 andares de apartamentos + mezanino
3 240 Sindico (a) + empresa especializada
4 160 Sindico (a) + empresa especializada
5 39 Sindico (a) + empresa especializada

Fonte: Google Docs
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ANEXO B: ITENS E RESPOSTAS DO QUESTIONARIO ELABORADO PELO AUTOR — ENTREGA DO EDIFICIO

ENTREGA DO EDIFiCIO

Foi realizada a vistoria de entrega dos apartamentos e

Caso tenham sido feitas as vistorias de entrega, foram

Caso tenham sido identificadas falhas/defeitos NOS

Ne EDIFICIO das areas comuns com a presenca de um identificadas falhas/defeitos aparentes NOS APARTAMENTOS, quais foram encontradas na vistoria
representante da construtora? APARTAMENTOS? de entrega?
Falhas na pintura, falhas na colocagéo de algumas
1 Sim Sim ceramicas, falha em acabamentos de gesso de teto. Esses
foram os defeitos mais encontrados.
2 Sim Sim Faltando detalhes, como campainha, torneiras, etc.
8 Sim Sim Colocacéo de portas, piso, instalagdes hidrossanitarias
4 . . falha no rejunte, cuba oxidada, mal funcionamento das
Sim Sim . ; .
esqguadrias, caimento de agua para ralos
5 Sim Nao

Caso tenham sido feitas as vistorias de entrega, foram

Caso tenham sido identificadas falhas/defeitos NAS

A construtora resolveu as falhas/defeitos encontradas

N° EDIFICIO | identificadas falhas/defeitos aparentes NAS AREAS | AREAS COMUNS, quais foram encontradas na vistoria . . e
na vistoria de entrega do edificio?
COMUNS? de entrega?

Falha de pintura de paredes e pinturas de sinalizagcdes,

1 Sim falha em sensores de presenca de iluminagéo, falha em Sim
acabamentos de gesso de teto em areas comuns.

2 Sim Infiltracdes em alguns pontos das garagens. Sim
Vazamentos no hall, area gourmet, problemas no dreno do

. ar condicionado, entupimento de ralos, entrega das caixas =

3 Sim . : e N&o
postais, placas em alguns andares (identificag&o visual de
seguranca)

4 Sim Sim

Nio Né&o foram identificadas falhas/defeitos na vistoria de

entrega

Os Manuais do Proprietario e das Areas Comuns foram

Caso os manuais tenham sido entregues, a

Caso queira explicar/detalhar alguma das respostas,

Ne° EDIFiCIO entregues pela construtora no ato da entrega do construtora orientou os proprietarios sobre o .
i , . escreva aqui
edificio? conteudo presente nos materiais?
1 Sim, ambos Sim
2 Sim, ambos Nao
3 Sim, ambos N&o ndo explicou tdo bem, mas explicou por cima
4 Sim, ambos Sim
5 Sim, ambos Sim
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SUPORTE POS OBRA

A empresa construtora/incorporadora fornece um

A empresa construtora/incorporadora forneceu o

Os proprietarios do condominio ja solicitaram a

N° EDIFICIO canal de atendimento para os proprietarios do contato dos fornecedores e responsaveis técnicos assisténcia técnica da empresa
condominio? pela edificacdo e seus sistemas? construtora/incorporadora do edificio?
1 Sim Sim, todas Sim
2 Sim Sim, a maioria Sim
3 Sim Sim, a maioria Sim
4 Sim Sim, todas Sim
5 Sim Sim, todas Sim
N° EDIFICIO Se sim, quantas vezes a assisténcia técnica da De zero adez, como vocé avalia a assisténcia técnica Descreva brevemente o suporte da
construtoral/incorporadora foi acionada? da construtora apés a entrega da obra? construtoral/incorporadora apés a entrega da obra
A construtora deu suporte para os proprietarios do
condominio por um curto periodo apds a entrega do edificio,
1 Mais de dez vezes 5 apos 2 anos de entregue a construtora encerrou suas
atividades e fechou, entrou em faléncia. Apés isso nao deu
mais nenhuma assisténcia.
Sempre procurou resolver os problemas apresentados, com
2 Mais de dez vezes 8 o suporte do engenheiro, bem como dos donos da
construtora.
- a empresa entrou em recuperacéo judicial e o condominio
esta tentando resolver por conta prépria os inimeros
3 Mais de dez vezes 4 probl(fmas ) =
- portdo, motor, porta de vidro, mola, tubulacéo,
identificacdo visual, fora os problemas de dentro dos
apaetamentos
4 Mais de dez vezes 8 Atende sempre que preciso
Sempre que acionada, a construtora preste o suporte
5 Mais de dez vezes 10 necgssério e_atende ao clue foi solicita_do. Também explica
quais procedimentos estdo sendo realizados para sanar a
pendéncia.
Vocé conhece os prazos legais de ~ . .
P . . . e . Vocé conhece os requisitos para a perda . .
: Vocé ja acionou a garantia fornecida pela| garantia do edificio e de seus sistemas . ier Caso queira explicar/detalhar alguma
N° EDIFICIO . . de garantia do edificio e de seus .
construtoralincorporadora? fornecidos pela . das respostas, escreva aqui
. sistemas?
construtoralincorporadora?
1 Sim Sim Sim
2 Sim Sim N&o
3 Sim Sim a construtora ndo explicou bem
4 Sim Sim Sim
5 Sim Sim Sim
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MANUTENCAO PREDIAL

As manutencées previstas nos Manuais

As manutencdes realizadas séo

O programa de manutencdo do edificio é

Caso queira explicar/detalhar alguma

N° EDIFICIO | do Proprietéario e de Areas Comuns séo . . . . .
. L devidamente registradas? atualizado periodicamente? das respostas, escreva aqui
realizadas periodicamente?
1 Sim, a maioria Sim, todas Sim
2 Sim, a maioria Sim, a maioria Ndo ha prEJgrama especificado de
manutencao.
3 Sim, todas Sim, todas Sim
4 Sim, a minoria Sim, todas N&o

Como o prédio é recem entregue, ainda nao
chegamos nessa fase. Mas estamos
elaborando uma planilha com descri¢cdo do
senico e as datas para cada manutengcao

Ainda néo é o caso. Prédio entregue
recentemente.

Programa em elaboragéo, prédio entregue
recentemente.
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DEFEITOS E PATOLOGIAS

Ne° EDIFICIO

Descreva brevemente a agéo da
construtora em relacédo ao reparo do(s)
dano(s) nos AREAS COMUNS

Caso alguma patologia tenha se
manifestado,
parareparar o dano?

a construtora foi acionada

Algum morador ja chegou a entrar com
acao naJusticacontraa
construtora/incorporadora para
reparacdo de danos na edificagcdo?

Caso queira explicar/detalhar alguma
das respostas, escreva aqui

Enquanto esteve em funcionamento a
construtora sempre arcou com os reparos

1 em um tempo satisfatério, nem curto nem Sim Sim
muito longo. Apds encerrar as atividades
ndo deu mais nenhum tipo de suporte.
Os danos séo comunicados via e-mail a
2 Construtora, € a mesma solicita a resolugdo |Sim Néao
quase sempre no menor prazo possivel.
a i : mai m ao; n: iram
- acomodacao da estrutura Sim Sim ais de uma acdo; todos conseguiram o
reparo
fez a manutencao Sim Nao
A construtora foi acionada, fez uma
avaliagao do problema e identificou = . = -
X N&o houve manifestagéo patolégica na =
5 rapidamente o mesmo, e de pronto executou edificacio N&o
o servigo rapidamente, realizando o reparo ¢
necessario em tempo curto.
VICIOS, DEFEITOS E PATOLOGIAS
Ne EDIFICIO Quais manifestacdes patoldgicas ja foram identificadas |Descreva brevemente a agcdo da construtora em Quais manifesta¢g8es patoldgicas ja foram identificadas
nos APARTAMENTOS? relagcéo ao reparo do(s) dano(s) nos APARTAMENTOS nas AREAS COMUNS?
Enquanto esteve em funcionamento a construtora sempre
. ~ . . L arcou com os reparos em um tempo satisfatério, nem curto . o . . L
1 Infiltragdes, Problemas no sistema hidrossanitario . p N P L 2 . _|Infiltragdes, Problemas no sistema hidrossanitario
nem muito longo. Apés encerrar as atividades ndo deu mais
nenhum tipo de suporte.
Os danos sdo comunicados via e-mail a Construtora, e a
2 Infiltragdes, Problemas no sistema elétrico mesma solicita a resolugdo quase sempre no menor prazo |Infiltragdes, Problemas no sistema hidrossanitario
possivel.
. o . L. - Infiltragdes, Fissuras, trincas ou rachaduras em alvenaria,
Infiltragdes, Problemas no sistema elétrico, Problemas no - tomada sem corrente, disjuntor . . .
3 . ) . Problemas no sistema elétrico, Problemas no sistema
sistema hidrossanitario - vazamentos, problemas em tubulacoes : L
hidrossanitario
Infiltragdes, Problemas no sistema elétrico, Problemas no - Infiltragdes, Fissuras, trincas ou rachaduras em alvenaria,
4 . : e fazer a manutencéo ) ) .
sistema hidrossanitario Problemas no sistema hidrossanitario
A construtora sempre que acionada, através de email da
assisténcia da mesma ou por telefone, faz o agendamento
5 N&o houve manifestacdo patolégica com o proprietario para avaliagéo e programacao da Infiltracdes

execucao de algum servico que seja necessério de acordo
com o reparo.

Fonte: Google Docs




