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RESUMO

Este trabalho apresenta um estudo do historico das patologias das constru¢des apontadas em 17 laudos de inspe¢éo
predial realizados em condominios de prédios residenciais na regido metropolitana de Vitéria/ES. As inspecdes
prediais, realizadas nos Ultimos 10 anos, avaliaram as areas comuns de prédios com idades entre 6 meses e 22 anos de
entregues, e apontaram em media, 32 manifestacfes patoldgicas, 47 ndo conformidades com as normas técnicas da
ABNT, e 38 ndo atendimentos a boa préatica de engenharia, num total de 117 apontamentos. Ao final, observou-se que a
maior parte das manifestacGes patolégicas encontradas nas edificagBes estudadas, percentual superior a 80%, se
concentrou entre os itens de Projeto, de Especificacdo Técnica, e de Execucdo de Instalagdes Hidrossanitarias, de
Paredes em Alvenaria, e de Impermeabilizacdo; e um item importante observado no estudo foi que as construgdes mais
novas foram aquelas que apresentaram a maior quantidade de apontamentos por laudo técnico.

Palavras-chave: falhas, laudo técnico, patologia das construgoes.

ABSTRACT

This paper presents a study of the pathologies identified in 17 building inspection reports carried out in condominiums
of residential buildings in the metropolitan region of Vitéria/ES. The building inspections, carried out in the last 10
years, evaluated the common areas of buildings aged between 6 months and 22 years of delivery, and indicated, on
average, 32 pathological manifestations, 47 non-compliance with ABNT technical standards, and 38 non-attendance to
good engineering practice in a total of 117 notes. In the end, it was observed that most of the pathological
manifestations found in the studied buildings, higher than 80%, were concentrated among the Design, Technical
Specification, and Execution of Hydro Sanitary Installations, Masonry Walls, and Waterproofing; and an important item
observed in the study was that the newer constructions were those that presented the highest number of notes by
technical report.

Keywords: failures, technical report, building pathology.

1. INTRODUCAO

A Inspecdo Predial é uma ferramenta que tem o propdsito de avaliar o estado atual de conformidade de uma edificacéo,
analisando diversos aspectos, como os de desempenho, de vida 0til, de seguranga, o estado de conservacdo da
edificacdo, o cumprimento das manutencBes preventivas, a exposi¢cdo ambiental, a forma de utilizacdo e de operacao,
observando as expectativas atuais dos seus proprietarios (IBAPE, 2005).

O profissional de engenharia busca durante a Inspecao Predial detectar, numa primeira etapa, as anomalias e falhas nos
elementos do imdvel e classifica-las de acordo com uma escala de grau de urgéncia e de risco. Uma vez mapeados todos
estes elementos, ele deve apresentar um plano de corre¢do, um plano de manutencdo, e 0s servicos que devem ser
realizados para a reabilitacdo das anomaliaa e das falhas observadas. O plano de correcdo deve ser executado por uma
empresa de construcdo especializada para garantir a manutencao correta e o conserto daqueles sistemas que ndo estavam
funcionando satisfatoriamente, segundo a concordancia dos proprietéarios (IBAPE, 2009).
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Em um segundo momento da Inspedo Predial, também devem ser apontados os ndo-atendimentos aos requisitos das
normas técnicas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, do Corpo de Bombeiros local, da Prefeitura, e
outros padrdes e normas que sejam cabiveis. E ainda, em um terceiro momento, o atendimento as boas préaticas da
construcdo (LICHTENSTEIN, 1985; VERCOZA, 1991).

Na avaliacdo das manifestacfes patoldgicas, em consenso entre técnicos e proprietarios, especial atencdo deve dada aos
probemas que podem ser encontrados nas estruturas. O primeiro motivo para esta atencdo especial, vem da
possibilidade de acontecimento de falhas catastroficas, e 0 segundo motivo vem do aumento de custo consideravel para
o reparo de uma falha estrutural, com o passar do tempo, por exemplo, quando as armaduras ja foram comprometidas
pela corrosio (CANOVAS, 1998; HELENE, 1992).

Vercosa (1991) destaca a responsabilidade dos profissionais de engenharia desde a etapa de projeto até a execucdo de
uma edificacdo, e comenta que o conhecimento das patologias, em maior ou menor grau, para todos que trabalham na
atividade de construgdo civil é de suma importancia, pois quando se conhecem os defeitos que uma edificacdo pode
apresentar, e as suas causas, € menos provavel que se cometam 0s mesmos erros em situag@es idénticas. Este trabalho
sumariza dados do trabalho de Inspecéo Predial realizados pelo autor nos Gltimos 10 anos com esta intencéo.

2. METODOLOGIA

Nesta secdo estdo apresentadas as metodologias de realizacdo das Inspec¢Bes Prediais e da apresentacdo dos dados
constantes dos laudos entregues aos proprietarios.

2.1 Realizaco das inspecdes

Segundo o IBAPE (2009), a Inspecdo Predial € uma vistoria da edificacdo para avaliar suas condigOes técnicas,
funcionais e de conservacao, e o critério utilizado para elaboragdo da Inspecdo baseia-se na andlise do risco mediante o
uso e a exposicdo ambiental. Neste contexto, a andlise do risco consiste na classificacdo das anomalias ou falhas
detectadas nos diversos componentes de uma edificacdo, quanto ao grau de urgéncia, relacionado com fatores de
conservacao, depreciacao, salide, seguranca, funcionalidade e dos sistemas da edificacao.

As InspecBes Prediais, ainda segundo o IBAPE (2009), sdo classificadas de acordo com o nivel de complexidade
pretendido pelo inspetor que, geralmente, é funcédo da finalidade da inspecéo, e os niveis de complexidade podem ser:

e Inspe¢do Predial de Nivel 1 — realizada com uma vistoria para a identificacdo das anomalias aparentes,
elaboradas por um profissional habilitado;

e Inspe¢do Predial de Nivel 2 — realizada com uma vistoria para identificacdo de anomalias aparentes
identificadas com o auxilio de equipamentos, elaborada por profissionais de diversas especialidades; e

e Inspecgdo Predial de Nivel 3 — realizada com uma vistoria para identificacdo de anomalias aparentes e ocultas
constataveis com o auxilio de equipamentos, incluindo testes e ensaios locais e/ou laboratoriais especificos,
elaborada por profissionais de diversas especialidades.

Em todas as InspecGes Prediais apresentadas neste trabalho foi adotado pelo inspetor o Nivel 2 de complexidade, sendo
realizadas vistorias para identificacdo de anomalias aparentes, e a identificagdo com o auxilio de equipamentos.

A classificacdo da Qualidade de Manutencdo, por sua vez, considera as falhas constatadas na edificagdo, as rotinas e a
execucdo das atividades de manutencdo e as taxas de sucesso, dentre outros aspectos. Nessa avaliacéo:

e A Qualidade da Manutencdo Atende — quando o sistema ou o elemento fonte de manutencédo esta em pleno
funcionamento, desempenhando a sua funcéo plenamente;

e A Qualidade da Manutencdo Atende Parcialmente — quando o sistema funciona, porém com falha no seu
desempenho; ou

e A Qualidade da Manutencdo Ndo Atende — quando o sistema ndo desempenha mais a funcdo esperada.
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Para a classificacdo do uso da edificacdo, observam-se as condicdes originais e 0s seus sistemas construtivos, além dos
limites de utilizacdo e suas formas, e assim o uso da edificacdo pode ser classificado em:

e Uso Regular — quando a edificacéo é utilizada segundo a concep¢do original e seguindo aos limites e formas de
utilizacdo dos seus sistemas construtivos; ou

e Uso Irregular — quando a edificacdo ndo € utilizada segundo a concepcdo original e seguindo aos limites e
formas de utilizacdo dos seus sistemas construtivos.

Ainda segundo o IBAPE (2009), as anomalias encontradas por ocasido da Inspecdo Predial sdo classificadas quanto ao
seu Grau de Urgéncia, sendo eles:

e  Grau de Urgéncia Critico — quando a anomalia apresenta risco iminente contra a salde e seguranca;
e Grau de Urgéncia Regular — quando a anomalia apresenta risco a funcionalidade; e
e  Grau de Urgéncia Minimo — quando a anomalia apresenta risco de desvalorizagdo precoce.

Em todas as Inspeg¢Bes Prediais apresentadas neste trabalho o avaliador apontou o Grau de Urgéncia para cada uma das
anomalias, sejam manifestacdes patologicas, ndo conformidades com as normas técnicas da ABNT, ou ndo
atendimentos a boa pratica de engenharia.

As Inspe¢des Prediais, ao final, ttm o propoésito de classificar também a edificagdo quanto ao seu estado de
conservagao, segundo o IBAPE (2009), podendo ela estar enquadrada em:

e Estado de Conservacédo Critico — quando a edificagdo possui anomalias classificadas com Grau de Urgéncia
Critico, ou seja, sem condigdes de uso;

e Estado de Conservagdo Regular — quando a edificacdo contém anomalias classificadas com Grau de Urgéncia
Regular, ou seja, sujeito a reparos; ou

e Estado de Conservacéo Satisfatorio — quando a edificagdo ndo contém anomalias significativas, estando ela em
situagdo normal.

Em todas as InspecGes Prediais apresentadas neste trabalho as edifica¢cGes foram classificadas quanto ao Estado de
Conservagdo, seguindo os critérios do IBAPE (2005;2009).

As Inspecdes Prediais deste trabalho foram realizadas em prédios de apartamentos residenciais entre 6 e 16 pavimentos,
por solicitacdo expressa do responsavel pela edificacdo, via de regra, o Sindico do Condominio. Nestas ocasifes, as
solicitagBes j& vieram com informagdes iniciais de que havia manifestacdes patoldgicas de Grau de Urgéncia Critico,
especialmente por envolver elementos estruturais. Esta informagéo é importante, pois o universo de anomalias estudado
faz parte daquele onde as edificag@es ja possuem historico cronico de manifestagdes patolégicas, ou seja, em principio
ndo constam neste trabalho edificacBes bem projetadas, bem excutadas e bem manutenidas e utilizadas, segundo o que
se entende por Lichtenstein (1985) e Vercoza (1991).

Para cada registro de anomalia encontrado nas inspe¢des, um perfil foi descrito utilizando um check-list previamente
elaborado pelo autor. Os principais itens deste check-list séo:

1. O elemento no qual se observou a anomalia foi construido assim como projetado? Observando projetos,
desenhos, especificaces, etc;

2. O projeto/especificacdo do elemento no qual se observou a anomalia era adequado? Observando detalhes
construtivos, compatibilidade entre materiais, solicitacdes de esforcos mecénicos, etc;

3. O elemento no qual se observou a anomalia tinha o seu uso descrito no Manual do Proprietario? Observando se
estavam especificados os limites de utilizacdo para o elemento;
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4. Os usudrios conheciam o uso do elemento no qual se observou a anomalia, assim como estava descrito no
Manual do Proprietario?

5. O elemento no qual se observou a anomalia tinha a sua manutencgéo preventiva ou preditiva descrita no Manual
do Proprietario?

6. Os funcionarios/responsaveis conheciam a manutencdo do elemento no qual se observou a anomalia, assim
como estava descrito no Manual do Proprietario?

7. O elemento no qual se observou a anomalia ou falha ja havia passado por outra inspecdo predial antes da
realizacdo da atual?

8. O elemento no qual se observou a anomalia ja havia passado por manutencao corretiva (por pelo menos 1 vez)
antes da atual inspe¢éo?

9. O elemento no qual se observou a anomalia, na percepcdo do usudrio/responsavel, continua em avango no
processo de degradagéo?

10. O elemento no qual se observou a anomalia, na percepcdo do usudrio/responsavel, corresponde a uma
ocorréncia “critica”? Considerada como “critica” aquela anomalia que demanda uma manutengdo corretiva
imediata.

As respostas para as perguntas acima — registradas nos check-lists, apds subsidiarem a confeccéo do laudo da inspecéo,
foram catalogadas e mantidas para utilizacdo posterior.

E importante observar que algumas destas questdes levantadas no check-list ndo foram atendidas por algumas das
edificagBes por inobservancia ou improcedéncia do questionamento, como por exemplo, nas edificacbes mais antigas,
que ndo foram construidas em uma realidade da construcéo civil que se mantinha um Manual do Proprietario com todas
as recomendagcdes avaliadas.

3. APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Nesta secdo estdo apresentadas as compilagdes dos resultados da avaliacdo das anomalias ou falhas nas 17 edificacGes
residenciais (prédios de apartamentos), levadas em consideracdo as perguntas respondidas no check-list, apresentadas
na secéo anterior.

E importante frisar que os dados deste trabalho se tratam de resultados de inspecdes onde ja se sabia de antemao que
havia anomalias e falhas nas edificagdes, por solicitagdo expressa dos proprietarios, ndo sendo neste sentido um estudo
que contemple aleatoriedade e, logo, rigor nas indica¢des dos resultados.

Num primeiro instante, estdo apresentadas, caso a caso, as anomalias constantes dos questionamentos que foram
apresentados no item anterior, isoladamente uma da outra, para se ter uma condicdo de avaliar a frequéncia que
acontecem cada tipo de anomalia, mesmo que ndo sejam a ocorréncia que preponderou como causa da anomalia. Isto,
por que pode ter ocorrido mais de uma anomalia em um mesmo elemento, ndo sendo uma delas a responsavel pelo mau
funcionamento ou falha do elemento.

Mais adiante estdo apresentadas a relacdo contendo todas as ocorréncias em conjunto, avaliando-se qual foi a causa
principal da anomalia segundo o que foi entendido pelo inspetor naquela ocasido de confecgdo do laudo de Inspecdo
Predial.

A Tabela 1 — apresentada a seguir, mostra a relagdo de ambientes avaliados nas Inspecdes Prediais estudadas neste
trabalho, nas quais foram apontados anomalias ou falhas. Pode-se observar a grande diversidade de ambientes, sendo
possivel identificar praticamente todos os compartimentos que podem fazer parte de uma edificagdo tipica daquelas que
foram estudadas — prédios residenciais entre 6 e 16 pavimentos.
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Ambientes Avaliados

Setor Ambiente/local Setor Ambiente/local
Loja Laje sem impermeabilizacdo
Lavanderia Laje impermeabilizada
Academia Laje em pavimento de servico
Cozinha Telhado em madeira
Servico Banheiro Platibanda revestida com cerdmica
Vestiario Platibanda revestida com pintura
Oficir_1a Telhado/cobertura Platibanda em concreto aparente
Almoxarifado Rufos em concreto
Laje de servico (ar condicionado) Rufos em metal
Churrasqueira Calhas em concreto
Piscina Calhas em alvenaria
Cozinha de A.L. Calhas em metal
Playground Laje técnica (de antenas)
Quadra revestida em cimentado Dispositivos para andaime externo
Lazer Quadra revesti-da em borra(‘:ha Jar_diqeiras em lajes
Quadra revestida em madeira Jardineiras em fachada
Quadra revestida em grama sintética Jardineiras em pisos
_ Sauna Jardim e afins Jardim seco
Area de repouso (area molhada) Jardim molhado
Area de repouso (area seca) Horta em area aberta (descoberta)
Saléo de festas Horta em &rea fechada (coberta)
Garagem em subsolo Gramado natural
Garagem em ambiente aberto Fosso de elevador
Garagem em pavimento elevado Casa de maquinas de elevador
Rampa de acesso de automéveis Vo de elevador
Rampa de elevacdo de automéveis Area de correspondéncias (armarios)
Portdo automatico de automéveis Sala de estar
Garagem Portdo manual de automdveis

Area de manobra

Pista de acesso

Area de lava-jato

Oficina/manutencéo

Depdsito

Armarios de Garagem/Boxes

Dependéncias

Hall de entrada

Hall de elevador

Sala da portaria

Escritorio de Sindico

Bicicletario

Refeitério

Cozinha

Escada de saida de emergéncia

Escada de acesso

Calcada externa

Calcaca interna

Rampa de acesso de pedestre

Portdo automatico de pedestre

Portdo manual de pedestre

Sala de repouso (interna)

Sala de repouso (externa)

Banheiro de visitantes

Banheiro de servico

Banheiro de portaria

Almoxarifado (materiais)

Sala de segregacdo de lixo

Lixeiras

Elevador de servico

Elevador social

Dependéncias

Elevador de acessibilidade

Elevador de automdveis

Escada em madeira/decorativa

Recepcdo de servico

Recepcdo social

Sala de estar/recepcédo

Avrea de ventilacio (natural)

Area de ventilagio (forcada)

Sala de dutos de ar condicionado

Sala de estudos

Almoxarifado (ferramentas)

Area de servico (molhada)

Area de servigo (seca)

Sala de medidores

QOutros
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3.1 Frequéncia e caracteristicas das anomalias

Nos laudos estudados, os apontamentos foram realizados classificando cada item em (1) manifestacdo patoldgica, (2)
ndo conformidade com as Normas da ABNT, ou (3) ndo atendimento a boa pratica. A Tabela 2, a seguir, apresenta 0s
apontamentos dos 17 laudos estudados. Nela, pode-se observar que, em média, foram apontados 32 manifestacOes
patoldgicas, 47 ndo conformidades, e 38 ndo atendimentos a boa préatica de engenharia, em cada avaliacdo de imével.

Tabela 2 — Lista detalhada de apontamentos nos laudos estudados

Laudo Idade | Total de anomalias Manifestacdes patolégicas | Nao conformidades | NA a boa préatica
Imdvel 1 0,5 142 52 67 23
Imdvel 2 3 138 61 71 6
Imével 3 3 152 54 61 37
Imével 4 5 187 58 59 70
Imével 5 5,5 102 32 40 30
Imével 6 7 94 30 40 24
Imével 7 7 133 27 58 48
Imével 8 8,5 97 19 49 29
Imével 9 8,5 115 22 62 31
Imoével 10 8,5 108 17 45 46
Imével 11 9,5 68 12 22 34
Imével 12 9,5 72 22 27 23
Imével 13 11 131 30 71 30
Imével 14 16 112 20 38 54
Imével 15 17 84 26 40 18
Imoével 16 22 135 32 25 78
Imoével 17 22 120 37 32 51
MEDIA 10 117 32 47 38

Analisando os dados da Tabela 2 pode-se observar que, se avaliados apenas os imoveis mais novos (entre 0,5 e 5,5
anos), a média de apontamento é de 144 anomalias, sendo 51 manifestacGes patoldgicas, 59 ndo conformidades com as
normas da ABNT, e 34 ndo atendimentos a boa pratica. Estes dados estdo melhor observados na Figura 1.

Frequéncia e Caracteristicas das Anomalias
160

140 M EdificacGes de menor idade [0,5 a 5,5 anos|

M EdificacGes de média idade [7 a 11 anos]
120

EdificagGes de maior idade [16 a 22 anos]|

144
112
102

100

80

60 59

51 50
46
40 33 34 33
28
22
. .
0

Total Manifestagdes patoldgicas N&o conformidades com as N&o atendimento as boas
normas da ABNT préticas

Figura 1: Frequéncia e caracteristicas das anomalias estudadas neste trabalho

Considerando agora, respectivamente, os imdveis entre 7 e 11 anos (de média idade) e os imdveis entre 16 e 22 anos (de
maior idade), como pode ser percebido na Figura 1, as manifestacdes patoldgicas, em média, foram de 22 e de 28
apontamentos, com média de 102 e 112 apontamentos totais de anomalias em cada laudo.

Pela avaliacdo da Figura 1, pode-se concluir que os iméveis mais novos mostraram um tendéncia de apresentar mais
anomalias que 0s iméveis mais antigos.
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3.2 Obediéncia aos requisitos de projeto

Na Figura 2 estdo apresentados os nimeros do atendimento ao que foi projetado para a edificacdo, nos casos das
manifestacdes patoldgicas, das ndo conformidades com as normas da ABNT, e do ndo atendimento as boas préticas da
construcdo. Assim, por exemplo, em 65% dos elementos avaliados e descritos na Tabela 2 foi obervado o atendimento
as suas especificacdes de projeto, e em 35% deles as especificagdes e caracteristicas de projeto ndo foram atendidas.
Observa-se na figura que houve predominancia das manifestagfes patoldgicas naqueles elementos que ndo observaram
0 que foi projetado/especificado (58%) para a sua construgdo.

Obediéncia aos Requisitos de Projeto

100% . PP
W Atenderam ao projeto/especificagdo

o
0% 84%
80% ® Nio atenderam ao projeto/especificacdo

70% 65%
61%
60% 58%
50%
42%
39%

40% 359%
30%
20% 16%
- .

0%

Total Manifestagdes patologicas  Ndo conformidades com as N&o atendimento as boas
normas da ABNT préaticas

Figura 2: Obediéncia aos requisitos de projeto das anomalias estudadas neste trabalho

E importante observar na Figura 2 que a maior parte das ndo conformidades com as normas da ABNT — 84%, e dos nio
atendimentos as boas praticas da construcdo — 61%, se deu em elementos que foram construidos e manutenidos de
acordo com o projeto/especificacao.

3.3 Adequacao do projeto/especificacdo
A Figura 3, a seguir, apresenta a avaliacdo da adequacdo do projeto/especificacdo das anomalias estudadas neste
trabalho e apresentadas na Tabela 2, e percebe-se a caréncia de atendimento dos projetos/especificagdes as normas da

ABNT (91%) e as boas préticas (75%).

Adequacdo do projeto/especificacdo
100%
91%

90%
M Projeto/especificagdo nio estava adequado
80% 74% 75%
70% M Projeto/especificacio estava adequado
60%
52%
50% 48%
40%
30% 26%
20%
9%

0%

25%

Total Manifestagdes patologicas  Ndo conformidades com as N&o atendimento as boas
normas da ABNT praticas

Figura 3: Adequacdo do projeto/especificacdo das anomalias estudadas neste trabalho
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E importante ressaltar que as avaliagdes de ndo conformidade e de ndo atendimento as boas praticas, apresentadas na
Figura 3, levaram em consideracédo os requisitos técnicos atuais, e ndo aqueles praticados & época do projeto, o que quer
dizer que ndo necessariamente os elementos avaliados foram mal projetados, apenas eles estdo fora dos requisitos
atualmente adotados como boa técnica e boa prética da construgéo.

3.4 Adequacéo do uso

O Uso adequado dos elementos estudados estd apresentado na Figura 4. Nela pode-se observar que em 59% das
anomalias estudadas o uso do elemento estava descrito no Manual do Proprietario, e em 65% dos casos 0 Usuario
possuia o conhecimento do uso correto do elemento, embora em alguns destes casos as informagfes ndo constassem no
Manual do Proprietario e o usudrio obtinha as informagGes por meios ndo especificos para aqueles elementos.
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Figura 4: Adequacdo do uso das anomalias estudadas neste trabalho

O reduzido numero de descri¢cdes de uso no Manual do Proprietario (59%) também deveu-se aquelas edificacdes que
ndo possuiam este documento, especialmente devido a ndo se tratar de uma prética da construcdo na oportunidade de
projeto e construcdo da edificacdo.

3.5 Adequacédo da manutencéo

A Figura 5 apresenta a avaliagcdo da manutencdo. Percebe-se nela a caréncia de atendimento deste item nos Manuais de
Proprietério. A avaliagdo do conhecimento foi relativa aos casos em que a informag&o constava no Manual.
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Figura 5: Adequagdo da manutencdo das anomalias estudadas neste trabalho

Anais do Congresso Brasileiro de Patologia das Construgdes - CBPAT 2020

84



AT 2020 ANAIS

7 CONGRESSO BRASILEIRO DE PATOLOGIA DAS CONSTRUCOES ONI AT

W __——— _/ DE 15A 17 DE ABRIL | FORTALEZA - CE BRASIL

ASSOCIAGCAO BRASILEIRA

ISBN 978-65-86819-05-2 pE paTOLOGIA DAS
CONSTRUCOES

3.6 Avaliacao dos antecedentes

Na Figura 7 estdo apresentados os nimeros da avaliagdo dos antecedentes dos elementos nos quais foram observadas as
anomalias, descritas na Tabela 2, observando-se que 9% deles ja havia passado por algum tipo de manutencéo corretiva
ou por algum tipo de adequagdo e que 13% deles ja havia passado por alguma inspecao técnica anteriormente. A
frequencia desta avaliagdo foi observada também nas manifestacdes patologicas, em maior escala (com 16 e 20%,
respectivamente) e nos nao atendimentos as boas praticas (com 12 e 18%, respectivamente), e em menor escala nas ndo
conformidades com as normas da ABNT, com 3 e 5%, respectivamente.
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Figura 6: Avaliacéo dos antecedentes das anomalias estudadas neste trabalho

A maior frequéncia — das falhas em tratamentos e em inspecdes técnicas realizadas anteriormente, observadas nas
manifestacdes patoldgicas, e em seguida, nos ndo atendimentos as boas préaticas, leva a crer que o fato de serem
observadas a olho nu, mesmo por um leigo, levam 0 responsavel a uma tomada de providéncia naquele tipo de
anomalia: manifestagdo patogica ou ndo atendimento a boa prética. As ndo conformidades com as normas da ABNT,
por sua vez, ndo sdo bem assimiladas pelos usuérios e ndo Ihes causam motivagédo para a tomada de providéncias.

3.7 Adequacao da percepcao do usudrio/responsavel

A percepcdo do usudrio/responsavel quanto ao progresso da anomalia e a sua “criticidade” estd mostrada na Figura 7,
onde pode-se observar que existe uma maior preocupacdo com as manifestacGes patoldgicas quando comparadas as
demais anomalias — no que tange & observagdo do avan¢o na degradacdo do elemento, possivelmente pela mesma
explicacdo do item anterior. O ndo atendimento as boas praticas, pelo visto, fica em segundo plano.
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Figura 7: Adequacdo da percepcdo do usudrio/responsavel nas anomalias estudadas neste trabalho
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3.8 Avaliacao das causas principais das anomalias

Na Figura 8 esta apresentada a avaliagdo das causas principais das anomalias estudadas neste trabalho — e apresentadas
na Tabela 2. Na figura pode-se observar que a causa Especificagdo/projeto € o item que mais se destaca em todos 0s
modos de anomalia — em 32%, 31% e 38%, com a excessdo das manifestagdes patolégicas, anomalias estas em que
foram mais comuns os problemas de Execugdo de Instalagbes Hidrossanitarias (34%), seguidos da causa de
Especificacdo/projeto (27%).

Avaliagdo das causas principais das anomalias
60%

M Especificagdo/projeto em geral M Execucdo - Inst. hidrossanitérias
50% Execugdo - Paredes em alvenaria M Execugdo - Impermeabilizagdo
Outros
40% 38%
34%
32% 319%
30% 27%
23% 22%
20% 19% 8% 15% 18%
o g 16%
15% 15% 13% 14% °14%
11%
10%
5%
0%
Total Manifestagdes patoldgicas Ndo conformidades com as Ndo atendimento as boas
normas da ABNT praticas

Figura 8: Avaliacéo das causas principais das anomalias estudadas neste trabalho

Pode-se observar, também na Figura 8, que a maior parte das anomalias fica distribuida entre os itens de
Especificaclo/projeto, Execucdo de Instalagdes Hidrosanitarias, Execucdo de Paredes em Alvenaria, e Execucéo de
Impermeabilizacdo, que somam juntas cerca de 90% do total de anomalias (89%, no gréafico). Em Outros, ficaram
agrupadas outras causas das anomalias que ndo chegaram a representar 5% de frequéncia.

4. CONCLUSOES E CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho apresentou um estudo do histérico das patologias das construcdes apontadas em 17 laudos de Inspecéo
Predial realizados em condominios de prédios residenciais (entre 6 e 16 pavimentos) na regido metropolitana de
Vitéria/ES. As InspecBes Prediais, realizadas nos ultimos 10 anos, avaliaram as manfestagdes patoldgicas, os néo
atendimentos as boas praticas de construcdo, e as ndo conformidades com as normas da ABNT, nas areas comuns dos
condominios residenciais com idades entre 6 meses e 22 anos de entregues.

A avaliacdo das causas principais das anomalias, na Figura 8, mostrou que a maior parte das manifestacdes patologicas
encontradas nas edificacBes estudadas, percentual de 95%, se concentrou entre os itens de Projeto, de Especificacdo
Técnica, e de Execugdo de Instalagcbes Hidrossanitarias, de Paredes em Alvenaria, e de Impermeabilizacdo. O item de
Projeto/especificacdo, por sua vez, foi a principal causa das anomalias, com 32% da frequencia, representando cerca de
1/3 de todas as anomalias estudadas.

Foi importante observar a correta adequacdo da percepcdo do usuario/responsavel pelo imével com as criticidades das
anomalias, concluindo que as manifestagdes patoldgicas despertam um maior senso de “criticidade” a eles, passando a
impressdo de continuidade no processo de degradacdo mais rapida que os demais tipos de anomalias — 0s ndo
atendimentos as boas préaticas de construcdo, e as ndo conformidades com as normas da ABNT, levando a uma mais
rapida tomada de providéncias.

Também foi possivel observar na avaliagdo dos antecedentes das anomalias estudadas neste trabalho que parte mais
significativa das manifestagbes patolégicas e dos ndo atendimentos as boas praticas de engenharia ja havia sido
observada por inspegdo técnica anterior e supostamente tinham sido devidamente corrigida ou tratada, chegando a uma
frequencia de 16%, no caso das manifestacdes patoldgicas.
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A avaliacdo da manutencdo dos elementos nos quais foram observadas as anomalias deste trabalho mostrou que entre
70 e 80% dos casos estudados a adequada manutencdo ndo estava devidamente informada no Manual Proprietario. No
entanto, um aspecto foi considerado positivo, pois nos mesmos casos, embora as informacdes ndo constassem nos
Manuais, o percentual de desconhecimento dos procedimentos de manutencéo ficou entre 40 e 60%, abaixo daquele de
existéncia da informacdo no Manual do Proprietario. Esta informacdo é importante, pois mostra que, embora nédo
houvesse a informacdo no Manual do Proprietario, os usuarios/proprietarios tinham o conhecimento da manutencéo
adequada do elemento em que foi encontrada a anomalia, obtido por outros caminhos que nédo as especificacdes de uso
da edificacdo.

Observou-se neste trabalho, ainda, que foi alto o percentual de casos de anomalias em elementos das edificacdes em que
havia a informagdo correta do seu uso ou da sua operacdo no Manual do Proprietario, com 59% de frequencia, e em
ocasiBes em que 0s usudrios/proprietérios tinham a ciéncia do seu uso ou da sua operacdo adequada, com 65% de
frequencia.

Quanto a qualificagdo da frequéncia das anomalias do trabalho, observou-se em média, 32 manifestagdes patoldgicas,
47 ndo conformidades com as normas técnicas da ABNT, e 38 ndo atendimentos a boa prética de engenharia, num total
de 117 apontamentos para cada edificacdo avaliada. Na ocasido, foi importante a constatacdo de que as edificagdes mais
novas foram aquelas que apresentaram a maior quantidade de apontamentos por laudo técnico.

Também foi importante destacar que somente a adequacdo da construgdo aos requisitos de projeto/especificagdo nao
resolve o problema das patologias, pois observou-se que a maior parte das anomalias atendeu aos requisitos de
projeto/especificacdo, com 65%, chegando a 85% da frequencia para as ndo conformidades com as normas da ABNT.
Esta informagdo mostra que os requisitos de projeto/especificacdo que chegam até a execugdo ainda sdo carentes de
informac&o técnica e se destacam como ponto de melhoria no processo. Como j& comentado, é importante ressaltar que
as avaliagdes de ndo conformidade e de ndo atendimento as boas praticas deste trabalho levaram em consideragdo os
requisitos atuais, e ndo aqueles praticados a época do projeto, o que quer dizer que ndo necessariamente os elementos
foram mal projetados, eles apenas estdo fora dos requisitos atualmente adotados como boa técnica e boa pratica. Este
tipo de avaliacdo toma importancia, @ medida que em uma posterior sugestdo de recuperacdo ou readequacao da
anomalia, deve-se prever, sempre que possivel, o estabelecimento das condi¢les atuais de requisitos e ndo o
restabelecimento das condigdes de requisitos que foram estabelecidas no projeto de concepgéo original ou em eventuais
intervencOes de adequacao ja realizadas.

Por ultimo, como ja frisado, é importante observar que os dados deste trabalho se tratam de resultados de inspecdes
onde ja se sabia de antemdo que havia anomalias e falhas nas edifica¢fes, por solicitacdo expressa dos seus
proprietarios, ndo sendo neste sentido um estudo que contemple aleatoriedade e, logo, rigor nas indicacGes estatisticas
dos resultados.
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