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Resumo: O acompanhamento de uma edificagdao deve continuar em toda sua vida util. Segundo o cdédigo civil
brasileiro, os responsaveis técnicos pela construgao 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 manutencdo previstos no manual de uso, operacdo e
manutencdo, elaborado e entregue pela construtora, para garantir que a edificagdo 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. A
amostra foi selecionada, com base em critérios que descrevem o padrdao econdmico médio das edificagdes
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
informacdes sobre as manifestacGes patoldgicas mais comuns, sobre as principais percepg¢des relacionadas
ao suporte técnico dado pelas construtoras e a atuacdo dos responsaveis pela administracdo dos
condominios da amostra. Os resultados do estudo mostraram que o suporte aos edificios é preterido por
algumas construtoras, sendo visto como algo secundario pelas empresas. Além disso, a atuagdo dos
administradores dos edificios, principalmente com relagdo as agbes de manutengdo, estd aquém das
necessidades do condominio.

Palavras-Chave: Manifesta¢do patoldgica; Manual do Proprietario; Desempenho; Pés-obra.

Abstract: The monitoring of a building should continue throughout its useful life. According to the Brazilian
civil code, the technical leaders for the construction are responsible for their solidity and safety in the first
five years of life. Thus, the construction company must provide technical support to the building, being
responsible for defects and construction defects in the period. In parallel, condominium administrators must
perform the maintenance services provided for in the manual of use, operation and maintenance, prepared
and delivered by the construction company, to ensure that the building maintains acceptable performance
levels during its useful life. This work aims to evaluate the technical assistance program of construction
companies to vertical condominiums in the municipality of Jodo Pessoa in the first five years of life. The
sample was selected, based on criteria that describe the average economic pattern of the most recent
buildings in the municipality (with less than five years of life). Then, a questionnaire was prepared to the
liguidators and condominium management companies. The objective of the questionnaire was to collect
information about the most common pathological manifestations, about the main perceptions related to the
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technical support given by the construction companies and the actions of those responsible for the
administration of the condominiums of the sample. The results of the study showed that the support to
buildings is deprethetised by some construction companies, being seen as something secondary by
companies. In addition, the performance of the building administrators, especially in relation to maintenance
actions, falls short of the needs of the condominium.

Keywords: Pathological manifestation; Owner's Manual; Performance; Post-work

1. Introdugao

O mercado da construcao civil passou por fases de crescimento e recessdo, de acordo com a situacao
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 Aceleracdo do Crescimento
(PAC) e 0 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 criacao do
PAC em 2007 e do MCMV em 2009, aqueceram e fomentaram o desenvolvimento dos setores publico e
privado da construcdo civil na ultima década. Entre 2008 e 2015, o investimento na industria foi superado
mais que o dobro, de 159 bilhGes 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 de obras gerenciadas sem profissional
habilitado, aliado a um mercado que absorvia produtos de baixa qualidade, fizeram com que a qualidade das
construgdes caissem. Ja no setor publico, os escandalos de corrupgao evidenciaram grandes obras de custo
elevado e de baixa qualidade, fruto do superfaturamento de materiais e mao-de-obra.

A crescente apari¢cdo de danos estéticos e estruturais decorrentes de falhas na fase de projetos, de erros
durante a execuc¢ao, da escolha inadequada de materiais e da precipitacao dos construtores por um resultado
nas maos do cliente de forma antecipada evidenciam a importancia de estudar sobre as manifestacdes
patoldgicas. Identificar suas causas, apontando responsabilidades e aplicando as técnicas mais adequadas
para posteriores reparos é o melhor caminho no seu tratamento.

Mesmo apds 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 sé sera satisfatério mediante manutengoes
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, Operagao e
Manutencdo, elaborado pela construtora ou incorporadora responsavel. (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2013).

S3o comuns os casos de aparecimento de manifestacdes patoldgicas devido a falta de um programa
adequado de manutencdo. A auséncia de processos de manutencdo preventiva pode comprometer a saude
e a segurancga dos usuarios das edifica¢Oes, além de prejuizos financeiros ao condominio com gastos nao
previstos para reparar os danos e com a desvalorizagdo do imdvel.

De acordo com o Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), as construtoras oferecem um prazo de garantia
legal minimo de 5 anos apds a expedicdo do habite-se contra vicios ocultos. Os vicios sao falhas que tornam
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o imdvel impréprio para o uso ou diminuem o seu valor. Sendo ocultos, sdo de dificil constatagdo imediata e
costumam aparecer depois de certo tempo passado. (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA, 2015).

Realizar manutengdes nos prazos previstos pelo Manual é requisito para manter a garantia legal da
edificacdo, 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 o
suporte das construtoras/incorporadoras nos primeiros anos de vida e verificar se o programa de
manutencdo sugerido no Manual de Uso, Opera¢do e Manutencdo estd 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 imovel para
preservar as condi¢des de uso durante a vida Uutil da edificacdo, apresentando informacgdes técnicas
necessarias ao desenvolvimento das atividades de uso, opera¢do e manutenc3o dos iméveis. (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2014)

2. Metodologia

Este trabalho segue como metodologia uma pesquisa de levantamento, com aplicagdo 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 administracdo
dos edificios da amostra.

A abordagem utilizada no questionario possui elementos quantitativos e qualitativos, com perguntas
objetivas e discursivas. A pesquisa é do tipo exploratdria, pois objetiva caracterizar o suporte das
construtoras e a atuagdo dos sindicos e empresas especializadas por meio do questiondrio e da analise do
Manual do Proprietario com base na NBR 14037.

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.

Para o presente trabalho, foi utilizada uma amostra com 5 edificios, de médio padrao, contemplados pelas
seguintes caracteristicas: Menos de 100 m? por apartamento; Area de lazer comum (piscina, saldo de festas,
playground etc.); Menos de 5 anos de vida até o momento da pesquisa; Mais de 15 pavimentos; Construido
por construtoras diferentes.

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.
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3.Resultados

3.1 Vicios Construtivos

Em todos os edificios analisados 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: Falhas na colocacdo 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 coloca¢do dos forros de gesso, a auséncia de bancadas, lougas e
demais acessorios e problemas hidrossanitarios (vazamentos nas torneiras e entupimento das tubulag¢des).

Ja nas dreas comuns dos edificios, foram citados no ato da entrega problemas hidrossanitarios (vazamentos
e entupimentos), infiltragGes (principalmente em drenos de ar condicionado), falhas no acabamento das
placas de gesso, auséncia de sinalizacdo e defeitos em diversos acessdrios e equipamentos (caixas postais,
portdes, sensores de presenca para iluminacdo etc.).

Apds a entrega, foram detectadas manifestagOes patoldgicas nos apartamentos em 80% da amostra. Dentre
os problemas mais citados, estdo infiltracGes, problemas no sistema elétrico e no sistema hidrossanitario.

J4 em areas comuns, foram encontrados problemas em todos os edificios. As patologias mais citadas sdo
infiltragBes, problemas no sistema hidrossanitario e fissuras em alvenaria.

3.2 Assisténcia Técnica.

De acordo com as respostas do questionario, todos edificios da amostra sdo administrados por sindico junto
a empresa especializada. Isso mostra uma maior preocupacao dos proprietarios com a gestdao condominial,
distribuindo as fung¢des burocraticas da administra¢do do edificio.

Todas as construtoras possuem um canal de atendimento para reclamacGes e pedidos de assisténcia técnica.
Segundo as respostas do questionario, duas construtoras ndo 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 os projetistas do edificio para consulta-los sobre uma
reforma na laje do reservatério de agua superior.

Os sindicos e administradores relataram conhecer os prazos de garantia da edificacdo e seus sistemas, porém
40% alegaram nao saber dos requisitos para a perda dessa garantia, presentes nos Manuais de Uso, Operagdo
e Manutencgdo. Os sindicos dos Edificios 2 e 3 disseram que ndo houve orientagdo por parte das construtoras
guanto ao Manual ou quanto aos requisitos para perda da garantia.

Sobre os processos de manutencdo da edificacdo, as respostas foram diversas. Quando perguntados se as
manuteng¢des 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 manutencgao sdo realizados periodicamente. No Edificio 4, apenas a minoria das manutengdes
previstas é feita.
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Ja no Edificio 5, o programa de manutencdo ainda estava em processo de elaboragdo. Por mais que seja o
edificio mais novo dentre os que compdem a amostra (9 meses), o programa de manutencdo ja deveria estar
pronto, tendo como base o modelo apresentado por sua construtora no Manual do Proprietario.

Ao questionar se os problemas encontrados na vistoria de entrega do edificio, foram integralmente
resolvidos, 60% dos sindicos e administradores de condominios responderam que sim, 20% disseram que
nao e os demais 20% reforcaram que ndo encontraram defeitos ou falhas no ato da entrega do imével.

O cenario é mais grave para os problemas encontrados apds 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
deficitdrios. No restante dos edificios da amostra, o suporte se mostrou eficiente até o presente momento.

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 proprietarios para que eles arcassem com os
reparos e aguardassem o reembolso da construtora.

mOtima ®mBoa MRegular WRuim

Figura 1-Graéfico referente assisténcia técnica da construtora pds entrega

A Figura 1 mostra graficamente as respostas dos sindicos e administradores dos condominios quando
questionados sobre a assisténcia técnica oferecida pela construtora, que trata da avaliagcdo ao suporte das
construtoras aos edificios apds a entrega da obra.

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

5. Conclusodes

Com base nos resultados obtidos com as respostas do questionario, nota-se que algumas das construtoras
responsaveis pelos edificios da amostra ndo oferecem um suporte técnico completo aos edificios. A
assisténcia técnica é tratada como algo secundario, 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 apds a possibilidade de serem processadas. Atitudes como as citadas mostram que as
empresas demostram menosprezo a etapa pds obra e ndo a consideram como parte importante do
investimento necessario para construir uma edificacao.
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