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Resumo

A construcao civil tem sofrido nos ultimos anos com o aumento das reclamacdes pos
entrega de imdéveis. Em muitos casos, as anomalias construtivas responsaveis pelo
descontentamento do consumidor sé@o fruto de ndo conformidades com as normas
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT. Este trabalho analisou 31
laudos de vistoria em edificacbes, constatando quais anomalias recorrentes em
edificios com até cinco anos de idade e quais as normas mais negligenciadas pelas
construtoras. Foram encontradas desconformidades em 30 normas técnicas e mais
de 130 anomalias construtivas. Dentre as normativas analisadas destacam-se as
desconformidades com a Norma Brasileira - NBR 9.575/2010, com 90% dos imoveis
sem projeto de impermeabilizagdo e a NBR 14.037/2011 com 93% dos imOveis sem
apresentar manual de operagcdo uso e manutencédo. Dentre as anomalias, os itens
criticos que apareceram com maior frequéncia foram os desprendimentos de
revestimentos ceramicos e a oxidacdo de componentes. Conclui-se que €
necessario ampliar o debate sobre a realizacéo de vistorias, inspe¢des em materiais,
bem como o acompanhamento durante a execugcdo das obras, para determinar as
origens das anomalias e adequar as edificacdes as normas, minimizando assim o0s
desconfortos gerados aos consumidores, para entregar um produto de melhor
gualidade.
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Introducéo

As edificacBes sofrem uma degradacdo natural de sua estrutura e diminuicédo
consideravel de seu desempenho com o decorrer do tempo A intensidade desta
deterioracdo pode variar com a durabilidade dos materiais empregados, as
condicdes de exposicao e a realizacdo de manutencao periodica.

A presenca de anomalias construtivas pode demandar recursos vultosos para
sua adequacdo, e 0s prejuizos causados por estas extrapolam os danos materiais
principalmente pelo desgaste que podem provocar aos compradores, usuarios e
construtores.

Dentro da construcdo civil, a manutencdo predial comecou a ganhar
importancia no fim da década de 50 e tem se intensificado ao longo dos anos. No
Brasil o desenvolvimento maior deu-se a partir da NBR 5.674 (ABNT, 2012)
Manutencéo de edificacbes — Procedimento. A manutencédo deve ser uma etapa a
ser realizada apos a inauguracdo e durante o uso da estrutura e a ndo entrega de
itens essenciais para sua realizacdo impede ou prejudica a operacao,
comprometendo assim, a vida util da edificacéo.

Estudos indicam que na fase de uso, sdo gerados de 8 a 10% das falhas nas
construcdes, sendo 0s usuarios, proprietarios ou nao do imével os principais agentes
envolvidos nesta etapa e 0s responsaveis pela manutencdo (SOUZA, 1997,
SANTOS, 2003).

Quando efetuada por estes, muitas vezes é executada inadequadamente ou
por profissionais com conhecimentos insuficientes sobre as partes do imovel,
ocasionando assim muito destes problemas apontados. Ferreira (1999) indica que a
falta de conscientizacdo da populacdo brasileira quanto aos riscos e perigos dos
acidentes construtivos, aliada as falhas da legislacédo, fiscalizacdo e conservacao
dos edificios, sdo ingredientes suficientes para propiciar a ocorréncia de inimeros
sinistros.

Na maioria dos casos, a obediéncia as legislagcbes poderia desacelerar
consideravelmente os mecanismos de degradacéo de estruturas. O cumprimento as
normas € obrigatério, ndo so para atender o Cédigo de Defesa do Consumidor, mas
também com a finalidade de orientar os profissionais para as melhores praticas,
evitando assim, a ocorréncia de problemas (FRANCA et, al,. 2011).

Vale ressaltar que as normas s&o instrumentos que sdo atualizados
constantemente, principalmente devido a aplicacdo de novas tecnologias e estudos
que produzem novos parametros de aplicacdo dos materiais e desempenho das
estruturas. Portanto, cabe ao profissional verificar constantemente as alteragdes e
adequar seu produto as mesmas.

Uma das formas de adequar as normas ou encontrar os desvios é a aplicacao
de sistemas periddicos de inspecdo das edificagdes juntamente com intervencoes,
gue sdo precedidas de laudos de vistoria. Estes por sua vez, utilizam critérios
baseados na andlise do risco mediante 0 uso e exposicdo ambiental. Ja& as
deficiéncias sdo constatadas com visdo sistémica e geram uma lista de prioridades
técnicas com orientacdes ou recomendacdes para sua correcao.

Estas por sua vez sao classificadas quanto ao grau de urgéncia, relacionadas
a fatores de conservacdo, depreciacdo, saude, seguranca, funcionalidade e dos
sistemas da edificacdo. A aplicacédo da inspecédo predial periddica utilizando normas
e regras especificas € uma das solugdes viaveis para que a deteccao de patologias
possa ocorrer antes mesmo que seus efeitos danosos possam ser sentidos.



Diante do exposto este trabalho propfe realizar um levantamento das
patologias e desconformidades normativas baseados em laudos técnicos de
inspecéo predial e recebimento de obras.

Metodologia

Para a realizagdo deste trabalho foram utilizados laudos técnicos de Inspecao
predial e recebimento de obras, fornecidos por uma empresa de avaliacbes e
pericias de engenharia.

Inicialmente foram disponibilizados 36 laudos técnicos. As vistorias foram
realizadas entre os meses de junho/2013 e dezembro/2015, todos ja finalizados e
entregues aos representantes dos condominios.

As analises, opinides e conclusbes expressas nos laudos utilizados foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos efetuados pelo perito
responsavel, tendo-se como idéneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas
por terceiros, frequentadores e/ou proprietarios do imével.

As visitas aos empreendimentos eram feitas de forma agendada e
previamente acordada entre as partes interessadas, sempre com a presenca de um
responsavel pelo condominio.

Os pareceres técnicos de todos os imoveis vistoriados foram elaborados com
estrita observancia aos postulados constantes dos Cadigos de Etica Profissional do
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, bem como do
Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de Engenharia(IBAPE).

A metodologia foi executada em 3 etapas. Em um primeiro momento 36
laudos foram analisados e destes foram selecionados apenas 0s que caracterizavam
empreendimentos residenciais ou mistos. Os que caracterizavam imdveis comerciais
ou de outros tipos de constru¢des foram excluidos desta metodologia devido a
possivel dificuldade de comparacdo entre as areas de uso comum, execucdo das
obras e unidades tipo.

A amostragem final foi de 31 empreendimentos verticais de alto padrdo, com
ndmero de pavimentos entre 11 e 35. Todos os laudos foram executados em
edificios que estavam dentro do prazo de garantia de 5 anos estabelecidos na
norma NBR 15.575 — Edificac6es habitacionais, Desempenho (ABNT, 2013).

Em um segundo momento foram tabulados os nomes, localizacédo e o nivel da
inspecéao predial. A identificacdo dos iméveis, por razfes contratuais de privacidade
do contratante, foi suprimida.

As localizacbes de bairro, nome de rua e numero, foram adicionadas
coordenadas geograficas UTM/Datum SIRGAS 2000 e plotadas em imagem do
Ortofotomosaico 2012/2015.

Os empreendimentos vistoriados foram classificados como Nivel 2. De acordo
com o IBAPE este nivel € caracterizado como vistoria para identificacdo de
anomalias aparentes identificadas com o auxilio de equipamentos, elaborada por
profissionais de diversas especialidades, contendo indicacdo de orientagoes
técnicas pertinentes.

Nos laudos que contemplavam vistoria em duas torres, foi realizada a juncéo
dos itens estudados de ambas as torres para uma unica.

Em seguida foram tabuladas todas as normas ABNT descritas nos laudos
como “em desconformidade”. Vale ressaltar que a constatacdo de apenas uma
desconformidade ja foi suficiente para que tais normas fossem selecionadas. Em



seguida foi realizada uma contagem simples dos que apresentaram
desconformidades e comparacdo ao numero total de 31 laudos.

Por ultimo analisou-se as anomalias construtivas descritas nos laudos. Para
este trabalho foi adotada a nomenclatura “anomalias” e nao “falhas”, pois foi
considerado que os usuarios dos imoveis nao foram corretamente instruidos pelas
construtoras em relacdo a manutencgao e uso das areas comuns.

As anomalias foram associadas a areas de incidéncia previamente
classificadas pela empresa que confeccionou os laudos. A separacdo em fachadas,
laje de cobertura, corredores, area de lazer, garagens e portaria foi mantida para
melhor localizacdo e organizacdo dos dados visto que as anomalias eram muito
numerosas e repetiam-se com frequéncia.

De posse das informacdes foi criada uma tabela descrevendo as anomalias
fotografadas e citadas nos laudos e realizada uma correlagdo com o imovel de
ocorréncia. O passo seguinte foi a realizagdo de uma contagem simples, bem como
e comparacao entre estes, conforme as normas da ABNT.

Em ambos os casos limitou-se a discussao apenas aos itens criticos, dada a
importancia do seu debate. Os demais ndo foram considerados nesta analise
considerando a énfase que foi dada aos itens criticos e a necessidade de estudos
mais aprofundados para a discussao dos demais.

A seguir estd resumido na Figura 1 um fluxograma com as etapas da
metodologia adotada.

Figura — 1 : Fluxograma de andlise dos laudos técnicos de vistoria. (Fonte: Autores, 2016).
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RESULTADOS E DISCUSSOES

Normas ABNT

Dentre os laudos analisados encontrou-se auséncia de conformidade em 30
normas técnicas da ABNT sendo as mais incidentes apresentadas na Tabela 1.



Tabela 1: Identificacdo das normas ABNT.

Tabela de descricdo das normas ABNT

NBR 5.674 (ABNT, 2012)

Manutencdo de edificacBes-Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencéo

NBR 15.575 (ABNT, 2013)

Edificacdes habitacionais-Desempenho

NBR 14.037 (ABNT, 2014)

Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e
manutencdo das edificacfes-Requisitos para elaboracdo e
apresentacdo dos contetdos

NBR 5.626 (ABNT, 1998)

Instalacdo predial de agua fria

NBR 9.575 (ABNT, 2010)

Impermeabilizacio-Selecéo e projeto

NBR 5.410 (ABNT, 2004)

Instalacdes elétrica de baixa tensdo

NBR 9.818 (ABNT, 1987)

Projeto de execuc¢éo de piscina (tanque e area circundante) —
Procedimento

NBR 14.718 (ABNT, 2008)

Guarda-corpos para edificacbes

Portaria n°157/2006

Previsdo de instalacdo de dispositivos de ancoragem

NBR 6.493 (ABNT, 1994)

Emprego de cores para identificacdo de tubulactes

NBR 13.755 (ABNT, 1997)

Rev. de paredes ext. e fachadas com placas cerédmicas e com
utilizacdo de argamassa colante

NBR 6.118 (ABNT, 2014)

Projeto de estruturas de concreto-Procedimento

NBR 9.077 (ABNT, 2001)

Saidas de emergéncia em edificios

NBR 9.050 (ABNT, 2015)

Acessibilidade a edificagbes, mobiliario,

equipamentos urbanos

espacos e

NBR 13.933 (ABNT, 1997)

Instalacdes internas de gas natural (GN)-Projeto e execucao

NBR 11.801 (ABNT, 2012)

Argamassa de alta resisténcia mecanica para pisos-Requisitos

NBR 7.190 (ABNT, 1997)

Projeto de estruturas de madeira

NBR 15.526 (ABNT, 2012)

Redes de distribuicdo interna para gases combustiveis em
instalacfes residenciais e comerciais — Proj. e execucao

(Fonte: Autores, 2016)

As normas mais desconformes dentre os empreendimentos vistoriados s&o:

NBR 14.037 (ABNT, 2014) (29/31-93%); NBR 5.626 (ABNT, 1998) (29/31-93%);
NBR 9.575 (ABNT, 2010) (28/31-90%); NBR 5.410 (ABNT, 2004) (25/31-80%); NBR
9.818 (ABNT, 1987) (25/31-80%); NBR 14.718 (ABNT, 2008) (24/31-77%) e Portaria
n°157/2006 do Departamento de Seguranca e Saude do Trabalhador Norma
regulamentadora (NR) n° 18 (23/31-74%); NBR 6.493 (ABNT, 1994) (22/31-70%).

O gréfico 1 de barras contempla no eixo Y o numero total de
empreendimentos e no eixo X as normas em desconformidade. As barras indicam o
namero exato de empreendimentos em desconformidade, e as que estdo na cor
vermelha representam os itens que infringem as normas classificados como criticos.



Gréfico - 1: Normas em desconformidades encontradas durante as vistorias. Em vermelho
as normas que apresentaram desconformidade em itens classificados como criticos.
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NORMAS EM DESCONFORMIDADE

Apesar de nao configurar como uma desconformidade critica, destaca-se a
auséncia de cumprimento de um item da NBR 14.037- Diretrizes para elaboracao de
manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacbes (ABNT, 2014) — a nao
entrega por parte da construtora, do manual especifico as areas e equipamentos
comuns, projetos e discriminacdes técnicas atualizadas, bem como instrucbes de
instalagéo.

Esta norma estabelece o conteddo a ser incluido, juntamente com suas
recomendacdes para elaboracdo e apresentacdo nos manuais das unidades
autbnomas e das areas comuns. Sendo assim indica-se que a ndo entrega do
mesmo € prejudicial & boa conservacdo e favorece o uso incorreto dos
eguipamentos.

Santos (2003) cita que o Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo das
Edificagcdes constitui uma garantia legal para o0s usuarios. A entrega deste
documento pelas empresas e as consultas ao manual por parte dos usuarios,
contribuem para a reducado dos custos na fase de uso da edificacéo.

Esta autora referida acima, em trabalho realizado no Rio Grande do Sul,
encontrou um numero muito pequeno de empresas que efetivamente desenvolviam
o Manual das edificacdes, e aqueles que eram desenvolvidos, demonstraram muitas
vezes ndo conter todas as informacdes definidas como minimas na NBR 14.037
(ABNT, 2014).

Dentre os 10 itens em desconformidade mais incidentes, 4 foram classificados
como criticos. Vinte e nove (93%) dos laudos analisados apresentaram
desconformidade dos imoOveis em relagdo a Norma 5.626 - Instalagdo predial de agua
fria (ABNT, 1998).

Para estes ndo foi identificada a entrega do certificado de realizacdo da
desinfeccdo dos reservatorios, pratica esta classificada como critica, pois na
auséncia de limpeza organismos patogénicos ndo sdo removidos e a agua
disponibilizada para os usuarios pode ndo obedecer a padrbes de potabilidade.



Essa desconformidade pode ser constatada em um dos iméveis visitados que
apresentou muita sujeira no interior de seu reservatorio (Figura 2), mesmo tendo
sido entregue aos usuarios ha pouco tempo.

Figura — 2: Detalhe do interior de um reservatoério superior com sujeira excessiva. (Fonte:
Autores, 2016).

Outro item critico faz referéncia a auséncia de projeto de impermeabilizacao.
O nao atendimento deste item da NBR 9.575 — Impermeabilizacéo, selecéo e projeto
(ABNT, 2010) em 90% dos empreendimentos vistoriados pode atestar uma grave
falha na execucao da impermeabilizacao.

Sem um projeto, ha possibilidade da impermeabilizacdo ndo ser realizada de
forma correta, afetando a manutencéo e ocasionando o aparecimento de falhas no
sistema que sdo determinantes para ocorréncia de infiltrac6es além de prejudicar a
manutenc¢édo do condominio.

Oliveira (2013) corrobora esta informacdo afirmando que o projeto de
impermeabilizacdo interfere diretamente na estanqueidade, higiene, durabilidade e
economia da edificacdo. Este mesmo autor encontrou em seu estudo que problemas
com impermeabilizacdo sdo responsaveis por 6,8% das solicitacdes no Servico de
Atendimento ao Consumidor - SAC das construtoras.

Esta norma vem trazendo ao longo dos anos importantes mudancas, criando
uma série de conceitos e terminologias que contribuem para melhorar sua eficiéncia
e importancia no mercado da construcao civil.

Diversos autores encontraram muitas anomalias construtivas decorrentes de
nao conformidades com o projeto de impermeabilizacdo por absorcéo capilar de
agua, infiltracdo, fissuras, trincas, por pressdo, gerando eflorescéncias, manchas,
descolamento de placas, inutilizacdo de painéis de dry wall, e acimulo de agua nos
pisos (BRANDAO, 2007; TERRA, 2001; OLIVEIRA, 2013; SOARES, 2014; OLIVARI,
2003; LEAO, 2012).

Dentro dos laudos analisados foram encontradas falhas de impermeabilizacéo
nos revestimentos de granito da fachada possibilitando infiltragcdes (Figura 3.A);
dentro de garagens com infiltracbes generalizadas devido a &agua infiltrada pela
pressao negativa (Figura 3.B); nos reservatérios de abastecimento com auséncia de



emulsado asfaltica na parte superior do teto (Figura 3.C); auséncia de manta em ralos
(Figura 3.D) e ao redor de areas de lazer umidas (Figura 3.E).

Figura — 3: Detalhe das falhas/auséncia de impermeabilizacdo. A) Detalhe da falha na
impermeabilizagdo do revestimento em granito; B) Infiltragcdo generalizada na parede da
garagem; C) Detalhe da auséncia de impermeabilizagédo no teto da caixa d’agua; D)
Auséncia de grelha e manta de impermeabilizacao no ralo; E) Detalhe de auséncia de manta
de impermeabilizacdo no piso da area de lazer (Fonte: Autores, 2016).

RESTO DE FORMA DE
MADEIRA

Para 21 edificacbes (74%) ndo houve atendimento das especificacdes da
Portaria n°® 157 de 10 de abril de 2006 do Departamento de Seguranca e Saude no
Trabalho.



Esta portaria alterou a redacdo da Norma Regulamentadora n° 18, do item
que trata que toda edificagdo com mais de 04 (quatro) pavimentos deve possuir
previsao para instalacdo de dispositivos destinados a ancoragem de equipamentos
de sustentacdo de andaimes e de cabos de seguranca para uso de protecao
individual, manutencdo e restauracdo de fachadas. Estes pontos de ancoragem
devem estar dispostos a atender todo perimetro da edificacdo e suportar uma carga
pontual de 1.200 Kgf.

Durante as vistorias foram encontrados dispositivos de ancoragem instalados
para auxiliar os trabalhos de limpeza e reparo das fachadas executados em material
inadequado (Figura 4), sem as corretas especificagdes comprometendo assim a
seguranca dos profissionais que necessitam destes dispositivos para o exercicio de
sua fungao.

Figura - 4: Dispositivo de ancoragem danificado (A); dispositivo contrariando norma ABNT
(B), e corda amarrada ao pilar devido auséncia de dispositivos de ancoragem (C) (Fonte:
Autores, 2016).

Ainda em relacdo a seguranca dos usuarios, o nao atendimento do item que
trata da necessidade da entrega do ensaio do guarda-corpo NBR 14.718 — Guarda-
corpos para edificacdo (ABNT, 2008) apresenta-se com uma fonte de risco. Com
ocorréncia em 77% dos laudos analisados, foi considerado que a auséncia da
realizacdo desses ensaios desqualifica as estruturas como seguras, afetando todos
0S usuarios.



Oliveira e Melhado (2009) citam que esta norma recomenda que o elemento
de fachada leve, com fung¢do de guarda-corpo, deve resistir a uma energia de até
480 joules para impacto interno.

Em relacdo a NBR 9.050 - Acessibilidade a edificacdes, mobiliario, espagos e
equipamentos urbanos (ABNT, 2015) foi encontrada auséncia de sinalizacao tatil de
alerta, instalacao incorreta da mesma em 19 imoéveis.

Desses 19 imoveis, doze ndo apresentaram acessos especificos
impossibilitando o acesso de pessoas com mobilidade reduzida, contrariando a
legislacdo e norma em vigor, conforme pode ser visto na Figura 5.

Figura - 5: Auséncia de sinalizac&o tatil de alerta (A); Area de lazer sem acesso especifico
para portadores de necessidades especiais (B) (Fonte: Autores, 2016).

A NBR 11.801 - Argamassa de alta resisténcia mecanica para pisos —
Requisitos (ABNT, 2012) traz em seu subitem 5.2 a necessidade de execugdo de
teste de resisténcia mecanica minima exigiveis para pisos de alta solicitacdo quando
ao trafego de cargas, sendo que 0s pisos das garagens se encaixam no Grupo C.

Com o nédo atendimento desses valores minimos, podem aparecer desgastes
fazendo com que a estrutura do piso apresente perda excessiva de desempenho,
causando possiveis paralisacdes, aumento de custo e/ou comprometimento sensivel
de vida util além da desvalorizacdo acentuada.

Santos (2013) e Corsini (2013) citam que as falhas sédo concebidas desde o
projeto estrutural, escolha de materiais, e ineficiéncia do controle tecnoldgico.

O segundo autor descreve que qualquer estrutura em ambiente litoraneo sofre
ataque, mesmo nao estando em contato com a agua do mar por conta da maresia,
sendo que a NBR 6.118 - Projeto de estruturas de concreto, Procedimento (ABNT,
2014) classifica estas estruturas expostas na classe de alta agressividade (11l e V).

Por este motivo € importante que construgcdes expostas a maresia sejam
executadas com o maximo de cuidado, buscado atingir resisténcia e eficiéncia
adequada dos materiais, além da espessura de concreto correta e manutencao
frequente.

Nos laudos analisados, verificou-se que esses critérios, do subitem 5.2, ndo
foram atendidos em 35% dos casos, sendo observado que o substrato de alguns
trechos dos pisos das garagens apresentaram desprendimento precoce devido a
deficiéncia de resisténcia ao desgaste por abraséo (Figura 6).
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Figura - 6: Agregado desprendido proximo a junta de dilatacdo da garagem do térreo (A);
Piso da garagem do mezanino desprendido devido a baixa resisténcia a abraséo (B);
Revestimento se desprendendo no piso da garagem do pilotis (C) (Fonte: Autores, 2016).

Em relagdo a NBR 13.933 - Instalacdes internas de gas natural (GN)-Projeto e
execucdo (ABNT, 1997) também com 35% de ocorréncia, foi encontrada a incidéncia
de ventilacdo inadequada, que impede saida correta do gas em caso de vazamentos
e auséncia de projeto especifico, 0 que compromete toda a execucédo da instalacao
e seguranca da edificacao (Figura 7).
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Figura - 7: Auséncia de ventilacdo para a instalacédo de géas (A); Instalacéo inadequada de
ventilagdo (B) (Fonte: Autores, 2016).

Em resumo, segue apresentado na Tabela 2 as principais normas que
apresentaram itens em desconformidade e suas respectivas porcentagens de
ocorréncia.

Tabela 2: Identificacdo das normas ABNT que apresentaram itens desconformes.

Norma Identificacdo Percentual
NBR 14.037 (ABNT, 2014) Manual das areas comuns 93%
NBR 5.626 (ABNT, 1998) Instalacao predial de agua fria 93%
NBR 9.575 (ABNT, 2010) Impermeabilizagdo-Selecdo e projeto 90%
Portaria n® 157 Dispositivo de ancoragem 74%
NBR 14.718 (ABNT, 2008) Guarda-corpos para edificacédo 7%
Acessibilidade a edificacoes,
NBR 9.050 (ABNT, 2015) mobiliario, espacos e equipamentos 61%
urbanos
NBR 11.801 (ABNT, 2012) Argamassa de alta resisténcia 35%
mecanica para pisos — Requisitos
NBR 13.933 (ABNT, 1997) - Instalacdes in_ternas de géls~ natural 3506
(GN)-Projeto e execucao

(Fonte: Autores, 2016)

Anomalias construtivas

As anomalias encontradas durante as vistorias foram descritas quanto ao seu
grau de urgéncia sendo apresentadas por diferentes simbolos de acordo com sua
classificagéio — CRITICO, REGULAR E MINIMO.

Foi classificada como CRITICO (e), a situacdo que pode provocar danos
contra a saude e seguranca das pessoas, perda excessiva de desempenho
(possiveis paralisacdes), aumento de custo, comprometimento sensivel de vida util e
desvalorizacdo acentuada.

Ja por REGULAR (m), entende-se o que pode gerar a perda de funcionalidade
sem prejuizo a operacdo direta de sistemas, perda pontual de desempenho,
deterioracdo precoce e pequena desvalorizagdo e MINIMO (A) o que pode causar
pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e planejada, sem incidéncia
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ou probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos, além de baixo ou nenhum
comprometimento do valor imobiliario.

Esta classificacdo foi a mesma adotada pelo engenheiro responsavel pelos
laudos seguindo também os preceitos do IBAPE.

De forma analoga ao apresentado nas Normas ABNT foi criado um grafico
para cada é&rea de incidéncia contemplando no eixo Y o numero total de
empreendimentos e no eixo X as anomalias.

Fachadas

As fachadas, incluindo esquadrias e revestimentos, sd&o um dos mais
relevantes subsistemas do edificio, sendo responsavel pelas condicdes de
habitabilidade sendo também relacionado a sustentabilidade (OLIVEIRA E
MELHADO, 2009).

Neste trabalho, para fachadas foram observados dois itens criticos, que estéo
representados nas barras vermelhas: Auséncia de juntas de dilatacdo com
desprendimento (70%) e ceramica desprendida ou danificada (70%) (Gréafico 2).

Grafico - 2: Principais anomalias construtivas encontradas durante as vistorias nas
fachadas. A classificagdo das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos
(@); regular (m) e minimo (A) (Fonte: Autores, 2016).
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ANOMALIAS

Legenda das Anomalias
1-Trincas 9-Infiltracéo
2-Sujeira excessiva/auséncia de limpeza
fina/restos de obra
3-Falha de vedacéo (esquadrias /pingadeira
/chapim/revestimento)
4-Auséncia de juntas de 12-Infiltrac&o/trinca com aparecimento de
dilatacdo/desprendendo/mau acabamento calcario/eflorescéncia
13-Falha na junta de dilatag&o/trinca externa com
infiltrac&o interna
14-Oxidacao (haste do para-raios /Grade/
marquise)
15-Manchas de ferrugem no granito /lixiviacdo de
calcério

16-Rachadura

10- Rejunte (danificado/ desprendido/ ausente)

11- Reparo ineficiente/Mau acabamento de trinca

5-Ceramica (desprendida/danificada)

6-Auséncia pingadeira/ceramica/chapim

7-Falha de vedacg&o com indicio de infiltracdo

8-Desaprumo/desnivel de
parede/cerdmica/textura desuniformidade

17-Ferragem aparente
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A auséncia de juntas de dilatacdo/movimentacdo ndo separa o revestimento e
desta forma, ndo alivia as tensGes provocadas pelo movimento da base ou do
préprio revestimento, o que pode ocasionar o desprendimento.

Isaia (2005) lembra que problemas de repercussao séo facilmente
observados nas juntas estruturais de dilatacdo e que ndo sao raros 0s casos em que
0 cobrimento dessas juntas € realizado com elementos rigidos. Elas devem ser
flexiveis e impermedaveis para que possam acompanhar as movimentacdes de
origens diversas, impedindo a passagem da agua e protegendo a estrutura de
concreto.

Na Figura 8 estdo expostos alguns exemplos de fachadas que nao
apresentaram juntas de dilatacdo com inicio de desprendimento de ceramica.

Figura - 8: Auséncia de junta de dilatacdo e ceramica desprendida (A); Auséncia de junta de
dilatacéo vertical (C) (Fonte: Autor,2016).

Na Figura 8.B mostra a vista geral de uma fachada de grande comprimento
onde, de acordo com a NBR 13.755 (ABNT, 1997) deveria existir uma junta vertical a
cada 6 metros, para garantir a movimentacao da ceramica.

Confrontando os dados dos laudos entre desconformidades normativas e
anomalias construtivas relacionadas a placas ceramicas, foi possivel perceber uma
correlacdo. Dos imoveis que apresentaram auséncia no cumprimento da NBR
13.755 (ABNT, 1997), apenas 18% sofreram com desplacamento.

Isto sugere que a aplicacdo das orientagbes fornecidas pelas normas pode
reduzir o numero de incidentes relacionados a estas patologias.

De forma geral estas pecas ausentes ou quase se desprendendo,
comprometem nao somente a estética, mas também seu desempenho e
principalmente a seguranga dos usuarios da edificagéo, devido a possibilidade de
gueda desse material.

Brandao (2007) afirma que os destacamentos tem como causas a perda de
aderéncia das placas ao substrato, decorrendo de variacbes de temperatura,
variacdes higrotérmicas, auséncia de juntas de movimenta¢do ou até mesmo o tipo
de argamassa.

Neto (2013) verificou que os chamados ao SAC referente a anomalias de
revestimentos externos e internos ocuparam a segunda posi¢cdo em seu estudo,
totalizando 101 atendimentos. Desse total 18 foram referentes a infiltracbes
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decorrentes do mau desempenho dos revestimentos gerando um custo alto
atribuidos a erros de execuc¢do e instalacao.

A avaliacdo dos laudos neste trabalho constatou que 32% do imdveis
vistoriados apresentaram trincas externas nas juntas de dilatacdo/rejunte,
ocasionando infiltracdes dentro dos apartamentos (Grafico 2 — item 13).

A umidade decorrente de vazamentos ou infiltracées (Figura 9) pode trazer
nao sO perdas patrimoniais, mas também oferecer riscos aos moradores através da
proliferacdo de microrganismos, que podem afetar a saude.

Figura - 9: Trinca com infiltragdes (aparecendo no interior do apartamento) (A); Trinca
horizontal com ceramica ha iminéncia de desprender no 1° pavimento (B) (Autores, 2016).

Lajes da cobertura

Dente os itens criticos destacam-se 3: Oxidac¢do (haste do para-
raios/exaustores/escadas) (28/31 — 90%); Auséncia de anel de vedagéo e fechadura
da tampa da caixa d’agua (25/31 — 80%) e Oxidagédo da tampa da caixa d’agua e ma
fixacdo da mesma (24/31 — 77%) (Grafico 3).

Gréfico - 3: Principais anomalias construtivas encontradas nas lajes de cobertura. A
classificagdo das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos (e); regular
(w) e minimo ( A). Em destaque na cor vermelha as barras correspondentes aos itens
criticos. (Fonte: Autores, 2016).
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Legenda das Anomalias

1-Trincas

16-Auséncia de protecdo na
ventilacao da caixa d'agua

2-Oxidacdo (haste do para-raios /exaustores
/escada)

17-Auséncia de colchao de borracha
em baixo das bombas

3-Infiltracéo

18-Trincas com infiltragbes e
eflorescéncias

4-Auséncia de anel de vedacéao/fechadura da
tampa da caixa d'agua

19-Telhas sobrepostas e
remendadas/buraco na telha

5-Oxidagéo da tampa de caixa d'agua/tampa
desprendida

20-Fissuras

6-Fiagc&o/tubulagdo exposta

21-Reparos ineficientes/Falha no
tratamento de trincas

7-Manta danificada/se desprendendo/sem
protecdo/mal acabada

22-Prumadas de incéndio sem
volante/inadequado

8-Falha na vedacéo
(chapim/esquadria/pingadeira)

23-Rachadura (parede/platibanda)

9-Ferragem aparente na caixa d'agua

24-Infiltragao com formacéo de
estalactite/estalagmite

10-Tubulagéo sem
sustentacdo/improvisada/sem identificacdo

25-Ralo sem grelha/obstruido

11-Altura da escada de marinheiro dificultando
acesso/ma fixacao

26-Acumulo de agua

12-Sujeira excessiva e resto de obra

27-Auséncia de impermeabilizacdo no
teto da caixa d'agua

13-Revestimento (desprendido/danificado
/iminéncia de desprender)

28-Vazamentos (tubulacao/laje
/parede/tubulacéo obstruida)

14-Fixacdo dos suportes do para-raios/antena
perfurando a manta

29-Auséncia/oxidacdo do cabo do
sistema descarga elétrica

15-Auséncia de chapim/protecéo da
platibanda/ralo

30-Sujeira excessiva no interior da
caixa d'agua

A oxidagdo presente nas escadas de marinheiro diminui o desempenho do

material e consequentemente o0 objetivo para qual foi projetada, fornecer seguranca

para acessar ambientes restritos, como por exemplo caixas d’agua.

Neste trabalho foi encontrado um nimero muito elevado de imoveis com esta
anomalia, indicando a necessidade de intervencbes imediatas para conter as
corrosOes e garantir a funcionalidade da estrutura (Figura 10).
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Figura - 10: Vista Geral da oxidac&o generalizada da escada de marinheiro (A); Fixacdo da
escada de marinheiro ao substrato com oxidagéo e alto desgaste (B) (Fonte: Autores, 2016).

Outra desconformidade critica é a auséncia de vedacdo na tampa da caixa
d’agua juntamente com o dispositivo de fechamento da mesma, respondendo por
80% (25/31) (Figura 11).

Figura - 11: Vista Geral da tampa do reservatorio com auséncia de vedacdo e
dispositivo de fechamento, apresentando trinca com infiltragdo ocasionando eflorescéncia de
calcario ao redor da base da tapa (A) e Auséncia de borracha de vedagdo na tampa da
caixa d’agua (B) (Fonte: Autores, 2016).

O risco esta associado ao acesso de pessoas nhdo autorizadas ao local,
possibilitando acidentes principalmente com criancas, além do fato de favorecer a
entrada de sujeira e vetores.

Ja a oxidagdo generalizada das tampas das caixas d'agua, € derivada
principalmente da ma impermeabilizacdo destas, que tem sua estrutura afetada pelo
cloro, utilizado no tratamento da agua.
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Ao cair dgua dentro do reservatério, as microparticulas cloradas aderem a
tampa, corroendo ndo somente a estrutura desta, mas também de todo o
reservatorio.

Dependendo do nivel de corrosdo pode ocorrer queda de material no interior
do reservatério comprometendo a qualidade da agua utilizada no condominio (Figura
12). Soma-se a isto agentes externos como a maresia, em regides litoraneas, raios
solares, chuvas e ventos.

Figura - 12: Reservatorio superior com agua suja (A) e Oxidag&o generalizada da tampa da
caixa d’agua (B) (Fonte: Autores, 2016).

Vale salientar a ocorréncia de trincas com formacado de estalactites em 25%
(8/31) imoveis (Figura 13).

Figura - 13: Detalhe da trinca com infiltracdo ocasionando formacao de estalactite no
barrilete (A) e Formagédo de estalactite na parte superior do reservatorio de agura devido a
infiltracdo no pavimento superior (B) (Fonte: Autores, 2016).

A acdo da percolacdo da agua pelo concreto, ja fissurado ou muito
permeavel, dilui os compostos da pasta de cimento através da lixiviacdo, formando
manchas brancas que podem até mesmo aumentar de volume formando
estalactites.

As infiltracdes decorrentes da penetracdo de agua ou devido as manchas de
umidade geram prejuizos de carater funcional, desconforto aos usuarios e prejuizos
financeiros.
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Destaca-se ainda a auséncia de volantes das prumadas de incéndio ou feitas
com adaptacdes inadequadas ao seu funcionamento em 10/31 imoéveis (32%),
indicando uma grave falha oferecendo risco a seguranca dos usuarios visto que, em
um eventual incéndio ndo sera possibilidade da abertura e liberacédo da agua.

Corredores

Para as areas de corredores muitas anomalias foram diagnosticadas
entretanto, apenas uma classificada como critica: a auséncia de ventilagdo nos
quadros de gas em 17 imoveis (Gréfico 4).

Gréfico - 4: Principais anomalias construtivas encontradas nos corredores. A classificagdo
das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos (e); regular (m) € minimo

(A). Em destaque na cor vermelha as barras correspondentes aos itens criticos (Fonte:

Autores, 2016).

CORREDORES

NUMERO TOTAL DE IMOVEIS VISTORIADOS

ANOMALIAS

Legenda das Anomalias

10-Oxidacao prematura (escada/quadro de

1-Infiltragdo medidores/parafusos)

, 11-Alizar se desprendendo da porta/buraco no
2-Trincas alisar
3-Fissuras 12-Desaprumo de parede/portas/escadas

4-Shaft desorganizado/nao
identificado

13-Falha na fixacdo de tubulag&o/sem
identificacdo

5-Degrau com altura
superior/inferior/inclinacdo

14-Falha na vedacéo (esquadria)

6-Auséncia de ventilacdo nos
guadros de gas

15-Acumulo de agua

7-Revestimento
desprendendo/danificado

16-Corriméo descontinuo/ma fixacédo

8-Rodapé danificado/se
desprendendo/auséncia de rodapé

17-Vazamentos (tubulagéo/laje/parede/tubulacéo
obstruida)

9-Sujeira excessivo devido
infiltracdo externa

18-Rachadura
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A norma NBR 13.933 (ABNT, 1997), diz em seu item 4.9.4 que o abrigo deve
ter abertura para ventilagdo, com area minima igual a 10% da area de sua planta
baixa.

De acordo com o analisado algumas construtoras responsaveis nao
executaram corretamente a area exigida por norma para a ventilacdo, oferecendo
risco aos usuarios, pois caso haja vazamento ndo havera espaco suficiente para a
ventilacdo e o permanecera no interior do hall dos pavimentos em concentracdes
elevadas.

Além deste item critico destaca-se a incidéncia de trincas e fissuras, ambas
com 80% (25/31) de ocorréncia.

Para Thomaz (2002), as trincas sao problemas importantes, pois podem
explicitar um aviso de eventual estado perigoso, durabilidade e o constrangimento
psicolégico que a fissuracdo do edificio exerce sobre o usuéario. O autor destaca
ainda que a retracdo de alvenarias, além de destacamentos nas regifes de ligacédo
com 0S componentes estruturais, induzird a formacao de fissuras no proprio corpo
da parede.

Neste trabalho outra estrutura analisada e que foi bastante afetada por trincas
e fissuras foram os forros de gesso. Nos laudos analisados, as trincas e fissuras
encontradas em sua maioria foram as diagonais e verticais ao redor de portas,
esquadrias e quadros de medicéo.

Estas podem estar associadas a natureza dos materiais e da aderéncia entre
eles, no caso da madeira, dos marcos e alisares bem como o metal, dos quadros de
medicao.

As trincas das portas também podem ser atribuidas a auséncia de vergas ou
ao mau uso das mesmas (Figura 14).

Figura - 14: Trinca vertical abaixo da veneziana (A); Trinca vertical na parede ao lado do
quadro de Incéndio (B) (Fonte: Autores, 2016).

Pode-se destacar também que dentre os 31 laudos verificados que 18 (58%)
apresentaram degraus das escadas de emergéncia ou mesmo de circulagéo interna
com altura superior ou inferior ao permitido por norma NBR 9.077 (ABNT, 2001).

Esta variacdo na altura e/ou inclinagéo ou largura inferior ao permitido, pode
vir a ocasionar acidentes em caso de fuga.
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Esta mesma norma cita no item 4.7.3.1 que os degraus devem ter altura
compreendida entre 16 e 18 cm com tolerédncia de 0,05 cm, e que num mesmo
lanco, larguras e alturas iguais devem estar presentes com tolerancia de 5 mm.

Como pode ser observado nos laudos, muitos degraus apresentaram
tamanhos que variam entre 17,5 e 13cm de altura, evidenciando uma falha na
execucao das escadas e desconformidade com a norma (Figura 15).

Figura - 15: Degrau com medidas inferiores ao permitido entre 0 2° e 3° pavimentos das
escadas de emergéncia (A); Degrau com dimensfes inadequadas podendo provocar
acidentes (B); Diferenca de altura dos degraus contrariando norma (C) (Fonte: Autores,
2016).

Area de Lazer

Dentro das areas de lazer destaca-se a ocorréncia de desprendimento de
ceramica com 64% (20/31) (Gréfico 5).

Conforme ja descrito no item fachadas deste trabalho, a classificacdo
atribuida a esta anomalia esta ligada ao risco iminente deste revestimento vir a
atingir um usuario, principalmente por se tratar de area de lazer.
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Gréfico - 5: Principais anomalias construtivas encontradas durante as vistorias nas areas de
lazer. A classificacdo das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos (e);
regular (m) € minimo ( A ).Em destague na cor vermelha as barras correspondentes aos itens
criticos. (Fonte: Autores, 2016).
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Legenda das Anomalias

1-Trincas 16-Shaft desorganizado/ndo identificado
2-Forro de Gesso danificado 17-Esquadrias (falha de
(buracof/fissuraltrinca) vedacéo/instalacdo/mau acabamento)
3-Falha na vedacéao 18-Suporte inadequado da
(chapim/rejunte/pingadeira/granito) tubulag@o/motores/vazamento
4-Rejunte/junta de dilatacdo 19-Calcario na piscina devido a
ausente/desprendendo/danificado infiltracdo/vazamento da tubulagéo
5-Sujeira excessiva e resto de obra 20-Rachadura

21-Reparos ineficientes/Falha no

6-Trincas no ceramica/danificada/desuniforme .
tratamento de trincas

7-Infiltracéo 22-Ferragem aparente
8-Revestimento desprendido 23-Falha na fixacdo do corriméo/grade
9-Fissuras 24-Ralo sem grelha/obstruido/ausente

10-Oxidacao (maquina da
sauna/registros/equipamentos/parafusos)
11-Auséncia (pingadeira/chapim/vedacéo) 26-Instalacéo elétrica inadequada
27-Equipamentos expostos a
intempéries

13-Auséncia/falha no tratamento na madeira 28-Falha na impermeabilizacéo
14-Infiltracdo com formacgé&o de
estalactite/estalagmite/calcario/eflorescéncia
15-Vidro/granito/espelho
(fragilidade/trincado/quebrado)

25-Fiacao/eletroduto/tubulacéo exposta

12-Acumulo de agua no piso/Desnivel do piso

29-Falha na instalacdo da calha

Os espacos de lazer geralmente apresentam e produzem diversos
inconvenientes aos conddminos por apresentarem areas abertas e areas molhadas.

Para Neto (2013) a impermeabilizacdo em piscinas geralmente € mal
executada, abaixo do nivel de agua final, fazendo com que a impermeabilizagdo ndo
chegue até a borda da piscina.
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Neste estudo foram encontrados vazamentos em tubulacdo da area de lazer
(Figura 16) da piscina ou de ralos da area molhada. Alguns vazamentos/infiltracdes
ocasionaram a formacao de estalactites/estalagmites em 45% (14/31) dos imdveis
vistoriados.

Figura - 16: Infiltragcdo no 15° pavimento proveniente da laje da area de lazer (A); Infiltragéo
com formagé&o de estalactites sob o ralo (B) (Fonte: Autores, 2016).

Garagens

Nas areas de garagem podem ser destacadas 4 anomalias criticas (Gréafico
6), sendo que a falha na vedacdo da tampa da cisterna e vazamento na tubulacao
respectivamente ja foram previamente descritas neste trabalho.

Gréfico - 6: Principais anomalias construtivas encontradas durante as vistorias nas
garagens. A classificagdo das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos
(e); regular (m) e minimo ( A ).Em destaque na cor vermelha as barras correspondentes aos

itens criticos. (Fonte: Autores, 2016).
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Legenda das Anomalias
1-Trincas 14-Junta de dilatacdo danificada
15-Forro de gesso

2-Infiltragao (danificado/trincadof/fissura)
3-Tubulacdo sem sustentacdo/improvisada/sem 16-Ralo/caixas sem protecdo/com
identificacdo vazamento/mau cheiro

17-Auséncia de ventilagcdo/tampa
no reservatorio inferior/vedacao
18-Vazamentos
(tubulagéo/laje/parede/tubulagéo
obstruida)

4-Restos de obra e Sujeira excessiva

5-Falha na vedacao
(chapim/esquadria/pingadeira/calha/junta/tubulacéo)

6-Oxidacdo prematura (casa de maquina/gradil/obra

de arte/suporte) 19-Buraco da laje

20-Presséao negativa exercida pela

7-Revestimento se desprendendo/danificado . ) L ~
agua ocasionando infiltracado

8-Acumulo de agua (desnivel do piso/decaimento 21-Instalacio elétrica inadequada

do ralo)

9-Ferragem aparente 22-Fissuras (Gesso/parede/piso)
. . . . . 23-Infiltragdo com formacéo de

10-Ausencia de pingadeira/rodapé/chapim/grelha estalactite/estalagmite

11-Tratamento ineficiente de trincas/reparos 24-Calha fora do

ineficientes alinhamento/subdimensionada

25-Manta danificada/se
12-Fiacao/tubulacéo/eletroduto exposta/mau fixado | desprendendo/sem
protecaol/trincada
13-Rachadura 26-Falha na concretagem

Outro item critico encontrado foi a presenca de ferragem aparente em 18
imoveis (58%) (Figura 17).

Figura - 17: Trinca com infiltrac&o e ferragem aparente na laje da garagem do térreo (A);
Ferragem aparente na laje da garagem do térreo (B) (Fonte: Autores, 2016).

De acordo com Medeiros e Helene (2008) para evitar a deterioracao
prematura, o tratamento superficial do concreto deve ser executado
adequadamente, pois atua como protecdo e estende o tempo de vida util da
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estrutura, reduzindo significativamente a velocidade de penetracédo dos ions cloretos
para o interior do concreto.

Olivari (2003) cita que os gases contidos nas garagens, em presenca de
umidade, transformam-se em &cidos carbbnicos. Estes por sua vez atacam as
superficies do concreto, especialmente se o0 cobrimento ndo for suficiente,
provocando a corrosdo das armaduras e resultando num processo de perda de
material.

Ressalta-se também que em 58% dos imoOveis analisados apresentaram
acumulo de agua em algum dos pavimentos de garagem, ou caimento ineficiente da
agua para os ralos (Grafico 6).

De forma analoga Amorim et.,al (2004) encontraram em seu estudo que
16,67% das patologias hidraulicas também foram relacionadas ao né&o
escorregamento de aguas de lavagens.

Estes autores também indicam que a idade do edificio ndo tem correlacao
com a incidéncia da anomalia mas, constataram que os edificios mais novos
apresentaram menos ocorréncia deste problema, atestando que a mao de obra de
contrapisos, para a construtora tem se aperfeicoado.

Neto (2013) analisando os chamados de atendimento aos consumidores no
pos entrega encontrou um total de 18 chamados para pisos sem caimento e com
acumulo de &gua totalizando um valor de R$ 36.000,00 pela construtora no reparo
dos problemas.

Pode-se constatar desta forma que os pisos apresentam baixo desempenho
guanto ao escoamento das aguas, provavelmente devido a falhas na execucéo do
contrapiso.

Portaria

Nas portarias e acessos ndo foram encontrados itens criticos, entretanto
destaca-se a presenca de trincas diversas (28/31-90%) como as anomalias mais
encontradas nos laudos (Gréfico 7).

Grafico - 7: Principais anomalias construtivas encontradas durante as vistorias nas portarias.
A classificac@o das anomalias quanto a sua urgéncia foi diferenciada em criticos (e); regular
(w) e minimo (A ).(Fonte: Autores, 2016).

PORTARIA

NUMERO TOTAL DE IMOVEIS VISTORIADOS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
ANOMALIAS
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Legenda das Anomalias
1-Trincas diversas 9-Fissuras
2- Desuniformidade na cal¢ada/auséncia de
componentes

10-Acumulo de agua

11-Rejunte
desuniforme/desprendendo
12-Auséncia de
pingadeira/alizar/chapim

5- Infiltracdo 13-Rachadura

6- Falha na vedagéo
(chapim/esquadrias/pingadeira)
7- Oxidacdo no granito/gradil 15-Vidro quebrado/trincado

8- Sujeira excessiva e resto de obra 16-Ineficiéncia de vedacéo do gradil

3- Gesso danificado (buracof/fissura/trinca)

4- Revestimento trincado/desprendendo

14-Fiacdo exposta

As trincas apresentaram-se em sua maioria ao redor de janelas, portas e nos
rejuntes e revestimentos de rampas de acesso (Figura 18).

Na execucdo de uma obra, algumas imprudéncias comuns podem gerar
fissuras. A NBR 7.200 (ABNT, 1998) é a norma geral de execucao de revestimentos
de paredes e tetos de argamassas inorganicas, e indica os intervalos minimos de
execucgao entre cada etapa do trabalho.

Figura 18: Trinca na ceramica da rampa de acesso (A); Trinca diagonal na esquadria da
guarita da portaria (B) (Fonte: Autor,2016).

Em resumo, segue apresentado na Tabela 3 as anomalias criticas
encontradas em todas as areas vistoriadas.
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Tabela 3: Tabela das anomalias criticas nas areas vistoriadas

Tabela resumos das anomalias criticas encontradas nas areas vistoriadas

Auséncia de juntas de dilatacdo/desprendendo/mau
acabamento
Ceramica (desprendida/danificada)
Falha na junta de dilatacdo/trinca externa com infiltracao interna

Fachadas

Oxidacao (haste do para-raios/exaustores/escada)
Auséncia de anel de vedacédo/fechadura da tampa da caixa
d'agua
Oxidacao da tampa de caixa d'agua/tampa desprendida
Revestimento (desprendido/danificado/iminéncia de
desprender)

Prumadas de incéndio sem volante/inadequado
Infiltracdo com formacéo de estalactite/estalagmite
Auséncia/oxidacdo do cabo do sistema descarga elétrica
Sujeira excessiva no interior da caixa d'agua

Laje de cobertura

Corredores (Hall Auséncia de ventilagdo nos quadros de gas
de circulacéo)

) Revestimento desprendido
Area de Lazer Infiltracdo com formacéao de
estalactite/estalagmite/calcario/eflorescéncia

Ferragem aparente
Garagens Auséncia de ventilagdo/tampa no reservatorio inferior/vedacao
Vazamentos (tubulacao/laje/parede/tubulacdo obstruida)

(Fonte: Autores, 2016)

CONCLUSAO

Foi observado que todos os imdéveis apresentaram auséncia de conformidade
em algum item das normas ABNT.

Dentre as mais comuns destaca-se a NBR 9.575 (ABNT, 2010), incidente em
90% dos empreendimentos, tendo sua ndo conformidade como um fator
preponderante na durabilidade da edificagc&o.

A relevancia de colocar no mercado de consumo qualquer produto ou servico
em desacordo com as normas expedidas por 6rgdos oficiais ou especificas, ou na
auséncia das mesmas, pela ABNT, é considerada como pratica abusiva pelo cédigo
de defesa do Consumidor, nos termos do artigo 74 da Lei n° 5194/66.

Também verificou-se uma grande caréncia de estudos de manutencédo e
avaliacao de construcdes em relacao as normas da ABNT.

Faz-se necessério a implantacdo de metodologias cientificas que investiguem
melhor o beneficio da aplicagdo e cumprimento das normas vigentes, pois 0O
desconhecimento das mesmas por parte das construtoras evidencia um grande
descaso que podem oferecer risco aos seus usuarios devido a baixa qualidade dos
produtos entregues.

Em relacdo as anomalias encontradas, podemos inferir que grande parte das
mesmas é decorrente do ndo cumprimento das normas, como 0s problemas de
desprendimento de revestimento de fachadas, infiltragbes e impermeabilizagbes mal
executadas.
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As trincas e fissuras estavam presentes em todos os ambientes analisados,
evidenciando em sua maioria problemas de execuc¢éo. Boa parte das trincas tem sua
origem na retracdo ou deformacdes do concreto, que poderiam ser evitados com a
correta aplicacdo do traco da argamassa e cura dos elementos de vedacédo e
estrutural. Soma-se a isto a falta da correta inspecdo de recebimento e
armazenagem dos materiais bem como a execucéo e especificacdo dos projetos.

Para melhorar os resultados, € importante que 0s construtores invistam em
treinamento e contratacao de profissionais especialistas em patologias.

Além disso, a cultura brasileira de nao fiscalizacdo e maximizacdo de lucro
em detrimento da qualidade faz com que os erros se repitam gerando altos custos
de recuperacao das estruturas.

E imprescindivel que se comece a inserir na populacdo e nos estudantes de
engenharia a cultura da necessidade da realizacdo de vistorias a fim de determinar
as origens das anomalias construtivas desde as etapas iniciais de construcéo e
planejamento das obras.

Um profissional despreparado corre o risco de equivocar-se na avaliagao e
tratar somente os sintomas e ndo as causas do problema.

Essas atitudes aliadas a rigida inspecdo de materiais, cumprimento das
normas e execucao dos elementos das obras resultardo na entrega de um imével de
melhor qualidade e que satisfaca as expectativas dos consumidores.
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