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Resumo

Este artigo consiste em um estudo da manutencdo pds-ocupagio dentro do periodo de garantia
do empreendimento. O objetivo dessa pesquisa é apontar as diferentes manifestacoes
patoldgicas do empreendimento e a representatividade delas no total de chamados de assisténcia
técnica estudados. Aqui, foram analisadas as manifestacdes patoldgicas de 6 diferentes
empreendimentos de uma mesma construtora, apontando a incidéncia dessas manifestagoes em
cada um desses e uma andlise das patologias divididas em categorias de servico, apontando as
possiveis causas para ocorréncia de cada uma delas, além da representatividade dos diferentes
chamados de assisténcia técnica dentro de sua respectiva categoria. Por fim, foi verificado que
o chamado de assisténcia técnica com maior ocorréncia foram os chamados de pintura, com
21,83% do total, porém, sendo essa uma patologia secunddria, resultante de outras
manifestacdes patoldgicas. Logo apds a categoria pintura, vieram as categorias de Esquadrias e

Instalagcdes Hidrossanitérias, e a fase de execucao como a maior causadora dessas patologias.

Palavras-Chave: Manutencdo Predial, Patologias, P6s-Ocupacio.

1. Introducao

No Brasil, as edificagdes sdo utilizadas a exaustdo, e seus componentes sdo tratados como se
tivessem vida til infinita. Somente pequenos reparos aparentes sao, na maioria das vezes, feitos
pelos usudrios da edificacdo. Apesar disso, reparos de grande porte, como restauracdes
estruturais, atualizacdo das instalacdes elétricas e hidrdulicas ndo sdo feitos e isso compromete
a durabilidade desses sistemas, ocasionando um custo muito maior na corre¢do quando esses
sistemas entram em colapso. Dessa forma, a manuten¢do predial se faz importante ferramenta

para manter a qualidade das edificacdes e seus sistemas. (BURIN et al., 2009)

As edificagdes podem facilmente ser comparadas aos seres humanos. Sdo um “organismo”
complexo, cheio de sistemas que se correlacionam e que para garantir um correto € pleno
funcionamento, precisam estar alinhados e bem cuidados. Quando concebidas, possuem uma

“expectativa de vida”, chamada de vida util de projeto, e para que atinja e ultrapasse essa vida



util com todos os seus sistemas em pleno funcionamento e atendendo um nivel de desempenho
esperado, deve ocorrer um cuidado com todos os sistemas e equipamentos que a constituem.
Por ndo serem de ficil substituicdo quando ndo atingem mais o desempenho esperado, as
edificacdes precisam ser preservadas para garantir as condi¢des necessdrias de habitacdo e

cumprir as necessidades dos usuarios.

Além dos problemas decorrentes da constru¢do (anomalias construtivas), existem também os
problemas decorrentes do uso inadequado da edificagdo, ocasionados pela orientacdo
inadequada do usudrio quanto ao uso. Borges e Sabbatini (2008) afirmam que a obtencdo do
desempenho ao longo da vida ttil depende de vérias etapas, que vao desde os responsdveis pela

concep¢do do empreendimento até o usudrio final, responsével pela utilizacdo e manutencao.

Independente do fator gerador da patologia, essas precisam ser tratadas e sanadas por meio de
processos de manutencao, o que tornam esses processos parte integrante do sistema construtivo

como um todo, nao devendo ser isolada da parte executiva da edificacao.

Em paises de primeiro mundo, a manutenc¢ao e conservagao dos iméveis € uma questao cultural,
e por isso a contratacdo de servigos de inspegdo e elaboracdo de planos de manutencdo é
realizada naturalmente. Isso mostra como esses procedimentos ja sdo consolidados nesses

locais, como Estados Unidos e Canada. (NEVES; BRANCO, 2009)

Cruz (2013) atesta a falta de estudos sobre o tema assisténcia técnica e que os estudos sobre
patologias no pds-obra sdo fortes ferramentas de gestdo visando a melhoria continua dos
processos e produtos na constru¢do civil. Também evidencia que € possivel retroalimentar os
primeiros sistemas de um empreendimento com informagdes advindas dos estudos pos-obra de
empreendimentos concluidos. Tendo essa retroalimentacdo como ferramenta na busca por
economia e reducdo das patologias nas construcdes, seja durante o processo de planejamento,
execugdo ou pos-obra, esse trabalho tem como objetivo realizar a andlise das manifestacoes
patoldgicas no periodo pds-ocupacdo de empreendimentos, de forma a gerar resultados que

possam retroalimentar a empresa reduzindo essas patologias em empreendimentos futuros.

Essa Pesquisa foi desenvolvida por meio de um estudo de caso miltiplo de natureza
exploratdrio-descritiva € com dados qualitativos. Dessa forma, foram analisados 6 diferentes
empreendimentos e suas respectivas solicitacdes de assisténcia técnica durante o periodo de
garantia de responsabilidade da empresa construtora, por meio da andlise de documentos

colhidos para comprovar os dados estudados.



2. Referencial teorico
2.1. Importancia da manutencao predial

A importancia da manutencdo predial € incontestdvel, e vai além de simplesmente manter a
edificacdo em plenas condi¢des de uso. Existem varidveis ambientais, econdmicas, técnicas,

sociais e legais que estdo relacionadas as praticas de manutencao.

Economicamente falando, os custos da manutencao predial estdo na ordem de 1% a 2% do custo
global da edificacdo, o que pode parecer irrisério quando associado a uma edificacdo isolada,
mas se forem considerados todos os ativos prediais do pais, esse valor se torna altamente
significativo. Somado a isso, as edificagdes sao partes integrantes dos ativos imobilizados da
maioria das empresas, que precisam desses prédios para abrigar suas industrias, seus processos
produtivos, seus depdsitos de materiais e produtos, assim como as lojas de empresas varejistas.
Dessa forma, a eficiéncia dos processos de manutencao estd diretamente ligada aos custos de

producdo desses negdcios, € aos rendimentos dos empresarios (IBAPE/BA, 2007).

No Brasil, a preocupacdo em normalizar os procedimentos de manutencdo ainda é minima.
Apesar de a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) conter mais de 1000 normas
para a construg¢do civil, englobando normas para viabilidade, contratagdo e gestio, desempenho,
projetos e especificacdo de materiais e sistemas construtivos, execu¢do de servigos, controle
tecnoldgico, qualificacdo de pessoas e manutengdo, destas mais de 1000 normas somente 02 se

referem a manutencao.

2.2. Gestao da manutencao

Para Cruz (2013) a fase de uso e ocupacgdo da edificacdo € a mais extensa dentre todas as outras
fases que compdem o ciclo de vida de um empreendimento, podendo perdurar por décadas.
Com isso em evidéncia, se fazem necessarias interferéncias de manutengdo a fim de manter o

desempenho esperado da edificacao durante toda sua vida util.

A preocupacdo com vicios construtivos e patologias nas edificagdes se relaciona diretamente
com as responsabilidades e legislacdo aplicadas a construcao civil. O Cédigo Civil (BRASIL,
2005) estabelece um prazo de cinco anos de responsabilidade da construtora no reparo de vicios
construtivos ocultos que ponham em risco a solidez e seguranca da edificagdo (Garantia do

empreendimento). Esse e o Cédigo de Defesa do Consumidor foram refor¢cados com a criacao



da norma de desempenho ABNT: NBR 15575 (2013) no quesito desempenho minimo da

edificacdo e vida util relacionados a materiais e instalagcdes das edificacdes.

2.3. Vida 1til e durabilidade

A ABNT: NBR 15575 (2013) define Vida Util de Projeto como o tempo para o qual um sistema
€ projetado de modo a atender aos requisitos de desempenho minimos previstos por norma.
Porém, outro importante conceito também abordado é o de Vida Util, que consiste no periodo
de tempo em que o edificio e seus sistemas efetivamente se prestam as atividades para as quais
foram projetados e construidos, mas levando em conta aqui a periodicidade e correta execucao
das interven¢des de manutengdo. O Ideal € que a vida ttil de uma edifica¢do se aproxime ao
maximo da sua vida ttil de projeto, podendo até ultrapassa-la, mas isso sO € possivel caso as
manutencdes previstas para a edificacao e seus sistemas sejam corretamente efetuadas nas datas
previstas. Na Figura 1 a seguir pode-se verificar como funciona o desempenho da edificacdao
com o passar do tempo, € como as intervencdes de manuten¢do elevam os niveis de desempenho
da mesma, aumentando sua vida util. Na figura, Tf1 consiste na vida util da edificagdo sem as
intervencdes de manutengdo, e Tf2 na vida util da edificacdo com as intervencOes de

manuteng¢ao.

Figura 1 - Desempenho da edifica¢@o ao longo do tempo com intervengdes de manutengéo
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Fonte: Gomide, Neto e Gullo (2011)



2.4 Custos de manutenciao

A Manutencdo Preventiva vem ganhando grande visibilidade devido aos elevados custos
envolvidos nas manutengdes corretivas, que podem ser evitados caso as atividades preventivas
sejam adotadas. Gomide (2006) afirma que os custos referentes a manutengdo preventiva devem
ser encarados como um investimento patrimonial da edifica¢do, devendo, portanto, haver o
acompanhamento desses custos por parte dos gestores. Os custos de reparos de manuten¢ao
podem ser evidenciados por meio da Lei de Sitter, ou Lei dos cinco, que afirma que o adiamento
dos reparos de manuten¢do resulta em um aumento dos custos em uma razao de progressao

exponencial de base cinco.

2.5 Assisténcia técnica pos-obra

Para a correta gestdo de uma empresa, € necessario definir o responsdvel pelo gerenciamento,
o que deve ser gerenciado e as ferramentas utilizadas para gerenciar. (SOUSA, 2016). O
procedimento de solicitacdo de assisténcia técnica é gerenciado da seguinte forma: O cliente
entra em contato com a construtora através de um meio de comunicacio definido pela mesma.
O(s) responsavel(eis) pelo setor de assisténcia técnica fazem o cadastro da solicitagdo em um
sistema informatizado e fazem o agendamento da visita para avaliacdo do chamado (essa
vistoria deve ser realizada por profissionais com capacitacao técnica adequada), para que possa
julgar a procedéncia do chamado, nivel de complexidade do problema, as necessidades de

recursos (mao de obra, materiais, etc.) e o local onde serd executado (MOURTHE, 2013).

Em sequéncia, deve ser feito o registro da solicitacao de assisténcia técnica. Apds o registro, a
ficha de solicitagdo geralmente é encaminhada ao responsdvel do setor, usualmente um
coordenador de engenharia, para que o mesmo faca a andlise do chamado, por meio da leitura
da situacao descrita e atentando para os prazos de garantias. Apds a andlise, 0 mesmo entra em
contato com o cliente para agendar uma vistoria conjunta. Cruz (2013) afirma que em sua
maioria esses registros das solicitacdes sao simplificados, registrados em fichas como a de

modelo que pode ser verificado na Figura 2 abaixo.



Figura 2 - Modelo de Ficha de Solicita¢do de Servigo de Assisténcia Técnica
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Fonte: Mourthé (2013)

Na vistoria conjunta, caso a solicitagdo seja julgada improcedente, cabe ao coordenador de
engenharia explicar tecnicamente as razdes da ndo procedéncia e de ndo atendimento da
solicita¢do, arquivando a mesma junto com a resposta. Porém, se for uma solicitacao julgada
procedente, € feita a programacdo do reparo preenchendo a ordem de servico, e encaminhando
a equipe responsdvel pela execucdo. Apds a conclusdo, o documento de recebimento do servigo
deve ser assinado pelo cliente, geralmente contendo um questiondrio de satisfacdo do cliente,

que usualmente gera o principal indicador do setor de assisténcia técnica.

Para Mourthé (2013), caso a solicitacdo seja feita depois do vencimento da garantia do
empreendimento, essa ndo deve ser registrada no sistema informatizado e o cliente deve ser

informado imediatamente.

3. Estudo de caso

Esse capitulo tem como objetivo a anélise dos chamados de manutencdo em 6 diferentes obras
de uma mesma construtora de Fortaleza, Ceard, dentro do periodo de cinco anos apds a entrega
do empreendimento. Os dados utilizados nas anélises desse trabalho podem ser verificados nos

anexos A, B,C,D,EeF.



3.1.1. Empreendimento 1

O empreendimento 1, entregue em setembro de 2010, possui um total de 279 chamados, sendo
que 80,65% dos chamados se concentram em 5 categorias de servico, Nesse empreendimento,
a nao ocorréncia de chamados de impermeabiliza¢do causou estranheza ao autor. No Grafico 1

¢ apresentado o histograma dos chamados de assisténcia técnica relacionados ao

empreendimento 1.

Griéfico 1 - Histograma de Solicitagdes do Empreendimento 1
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Fonte: do autor (2017)

3.1.2. Empreendimento 2

O empreendimento 2, entregue em junho de 2009, € o que possui maior representatividade
quanto aos chamados estudados nesse trabalho, como um todo. Por se tratar da maior obra em
estudo, o nimero de chamados de assisténcia técnica desse empreendimento é de 1185,
representando aproximadamente 41,5% do total de chamados em estudo. No Gréfico 2 €

apresentado o histograma dos chamados de manuten¢do do empreendimento 2.
Grifico 1 - Histograma de Solicita¢gdes do Empreendimento 2

EMPREENDIMENTO 2

Fonte: do autor (2017)



3.1.3. Empreendimento 3

O empreendimento 3, entregue em outubro de 2008, possui um total de 318 chamados de
assisténcia técnica. Esse empreendimento possui a segunda menor varidncia dentre os
empreendimentos estudados, e assim sendo, a maior parte dos chamados tem uma relevancia
considerdvel no total. No gréafico 3 a seguir € apresentado o histograma das solicitagdes do

empreendimento 3.

Griéfico 3 - Histograma de Solicitagdes do Empreendimento 3
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Fonte: do autor (2017)

3.1.4. Empreendimento 4

O empreendimento 4, entregue em dezembro de 2007, possui um total de 300 chamados de
manutencdo. No Gréfico 4 abaixo € apresentado o histograma dos chamados de manuten¢ao do

empreendimento 4.

Grifico 4 - Histograma de Solicitagdes do Empreendimento 4
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3.1.5. Empreendimento 5

O empreendimento 5, entregue em junho de 2009, é o empreendimento em estudo que apresenta
a menor variancia dentre os chamados de manutencdo. Dentre todas as categorias de chamados,
aquelas que apresentam menor representatividade no todo representam aproximadamente 2%
do total, fato exclusivo a esse empreendimento. No Gréfico 5 abaixo € apresentado o histograma

do empreendimento 5 com o nimero de chamados para cada categoria estudada.

Grifico 5 - Histograma de Solicitagdes do Empreendimento 5
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Fonte: do autor (2017)

3.1.6. Empreendimento 6

O empreendimento 6, entregue em dezembro de 2006, € detentor de 621 chamados de
manuten¢do, sendo o segundo com maior representatividade dentre o total dos chamados
estudados, correspondendo a 21,74% do total desse trabalho. No Grafico 6 abaixo € apresentado

o histograma que mostra os chamados do empreendimento 6.

Grifico 6 - Histograma de Solicita¢gdes do Empreendimento 6

EMPREENDIMENTO 6

5 \ F o RS ¥
FTFFT TSI FTFTF TS
& [f A5 & < & Ul N o

¢ & © & & b

g+ & S &

Fonte: do autor (2017)



3.2. Analise comparativa das solicitacoes de manutencao pés-ocupacao

No Grifico 7 € possivel visualizar como os empreendimentos 2 e 6 sdo detentores da maior
parte dos chamados de manuten¢ao analisados nesse trabalho, aproximadamente 63% dos

chamados.

Griéfico 7 - Quantitativo de Solicita¢des por Obra
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Com base nos dados analisados, € possivel elaborar um quantitativo de solicitacdes de reparos
de manutencao com base nos seis empreendimentos estudados. No Quadro 1 € possivel verificar

esse quantitativo.



Quadro 1 - Quantitativo de chamados de manutengdo pds ocupacio

CHAMADOS DE MANUTENGCAO NO PERIODO DE RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA

EMPREENDIMENTO

m;ﬁs&'glﬁ 1 | 2 3|als | & TOTAL] ACUMtUDA
PINTURA 63 | 267 | 63 | 60 | 42 |129 624 | 21,83% 21,83%
ES‘Q;JADIRM 63 [ 159 | 45 [ 66. 12 IIUSI. 450 | 15,74% 37.57%
HIDROSSANITARIA 18 . 183 | 54 [ 42 |21 | L | 417 | 14,59% 52,15%

IMPERMEABILIZACAO 0 | 150 | 9 .27 15 | 54 [ 255 | 892% 61,07%

REVESTIMENTO 36 | 66 42 9 9 63 225 7,87% 68,94%
ELETRICA 45 | 75 |30 |12 | 3 |54 | 219 | 7,66% | 76,60%
REBOCO 1275 (30|09 |6 |30 162 |s67% | s227%
FORRO 3 | 57 18|27 |12 36| 153 | 535% | 8762%
FACHADA 3 |8 0|90 | o ["o6 | 336% | s008%
BANCADA 6 |30 [ 6|0 [18]15| 84 | 294% | 9391%
ESPECIAL 3| 6 |12|18|3 [18| 60 |210% | 9601%
ACESSORIOS 2|6 | 6|03 |6 33 |11%| 9r17%
VIDRO 3|9 |09 ] 6 [ 3| 30 | 1L05% [ 9822%
GUARDA CORPO 3 0 0 [ 6 | 6 0 | 15 0,52% 98,74%
LIMPEZA 6 | 0 [oflo|o|6 | 12 |o0d2%| 9916%
".;;.E:-,.\-,-I;IDADO 3| 3 |o|3|o]|3]| 12 |osaw| v9ssw
ALVENARIA 0|3 |o [o]o | o| 3 |owo% | 9w
CAIMENTO 9 3 |]0jo)0 | 0 3 0,10% | 99,79%
CA;_HA oo 3]0 Tl o | 3 |o010%| 9990%
CLIENTE oo |o|3|ofo| 3 |o00%| 10000%
TOTAL 279 | 1185 s1alsoul1ss|521 2859 | 100% XXX

Fonte: do autor (2017)

3.3. Analise das origens das patologias por categoria de servico

As justificativas abaixo sdo geradas por andlise dos dados fornecidos e geracdo de padrdes

dentre os chamados dos diferentes empreendimentos.

Instalacgoes elétricas: Os chamados referentes a este item sdo praticamente em sua totalidade
solicitacOes de revisdo generalizada da instalagcdo, além de problemas como fixacio de pontos
elétricos e acabamento. Aqui, a maioria dos problemas tem sua origem na fase executiva na
obra, onde o profissional responsdvel pela execucdo geralmente sacrifica a qualidade do

acabamento por um aumento na produtividade.

Impermeabilizaciao: As solicitacdes referentes a essa categoria sdo em sua maioria referentes
a impermeabilizacdo de fachadas. Os defeitos de impermeabilizacdo em fachadas podem se
originar por utilizacdo de material inadequado ou de baixa qualidade, além de problemas na
execugdo. Além dos problemas de fachada, outros chamados dessa categoria podem ser
origindrios de problemas na execucao das solucdes de impermeabilizacdo nos pavimentos, além

de caimentos inadequados que causam o acumulo indevido da dgua. No Grafico 8 abaixo €



o

apresentada a representatividade dos diferentes tipos de chamados referentes

impermeabilizagao.

Grifico 8 - Representatividade dos chamados de impermeabiliza¢do, em porcentagem
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Fonte: do autor (2017)

Esquadrias: Nessa categoria foram analisados os chamados referentes a problemas de
esquadrias de madeiras e portas de madeira, além dos chamados de esquadrias de aluminio e
janelas. Essa categoria foi a segunda maior em volume total de chamados dentre os
empreendimentos estudados, com os chamados de esquadrias de madeira sendo os mais
representativos. Dentre as falhas identificadas pelos clientes estdo a falta de regulagem das
esquadrias, em especial para as de aluminio. Esse tipo de falha ocasiona o ndao atendimento das
esquadrias aos niveis de desempenho esperados. Essas falhas provavelmente estdo associadas
a fase executiva para as esquadrias de aluminio, e a baixa qualidade do material utilizado nas
esquadrias de madeira, além dos problemas de execucdo. O grifico 9 abaixo mostra a

representatividade dos chamados de esquadrias.



Grifico 9 - Representatividade dos chamados de esquadrias, em porcentagem
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Fonte: do autor (2017)

Revestimento: Para essa categoria, os chamados foram divididos em revestimentos de piso, de
parede e rejuntamento. Aqui, a falha principal sdo fissuras nas cerdmicas e pecas de cerimica
quebradas. Nesse caso também € possivel que a principal causa tenha ocorrido no periodo
executivo, onde apds a aplicacdo do revestimento, o transito de materiais e pessoas possa ter
danificado o mesmo. No Gréfico 10 abaixo sdo apresentadas as representatividades de cada tipo

de chamado dentro dessa categoria.

Gréfico 10 - Representatividade dos chamados de revestimento, em porcentagem
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Fonte: do autor (2017)

Instalacoes Hidrossanitarias: A esse grupo de servigo a falha mais recorrente foram os
vazamentos em acessOrios e tubulacdes. Os trés maiores problemas dessa categoria sao
vazamentos nos sifdes, nas tubulacdes e em aparelhos sanitdrios. Esses resultados sao

compativeis com os resultados de Moreira e Paula (2014), que estudaram o desempenho desse



subsistema no poés-obra. Ainda de acordo com as autoras, as principais causas dessas
solicitagOes estdo diretamente ligadas a fase executiva da obra, e em casos especificos como
vazamentos em engates, duchas, e sifoes, é possivel correlacionar essas falhas a materiais de
baixa qualidade ou inadequados. Abaixo, no Grifico 11, sdo apresentados os diferentes

chamados dessa categoria, com a representatividade de cada um deles no total.

Grifico 11 - Representatividade dos chamados de instalagcdes hidrossanitarias, em porcentagem
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Fonte: do autor (2017)

Pintura: Os chamados de pintura sdo os mais recorrentes dentre os estudados, e a maior parte
destes se referem a revisao de pintura em paredes e forros. Porém, pode-se afirmar que esses
resultados se dao devido ao fato de serem patologias secunddrias, que resultam de outros
problemas apresentados anteriormente, como infiltragdes provenientes de problemas nas
instalacdes hidrossanitdrias e de problemas de impermeabilizacdo, problemas em rebocos e
forros, dentre outros. No grafico 12 abaixo sdo apresentadas as diferentes subcategorias dos

chamados relacionados a pintura, e a representatividade de cada um deles.



Grifico 12 - Representatividade dos chamados de pintura, em porcentagem
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Fonte: do autor (2017)

3.4. Analise de dados por grafico de pareto

Para facilitar a andlise e compreensdao dos dados estudados, as informacdes gerais dos
empreendimentos foram compiladas em um grafico de Pareto, apresentado no Grafico 13

abaixo.
Grifico 13 — Grifico de pareto das solicitagcdes de assisténcia técnica
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Fonte: do autor (2017)

Através do gréfico, pode-se inferir que apenas 6 categorias de chamados representam mais de

75% dos chamados em geral, sendo 21,83% na categoria Pintura, 15,74% em Esquadria,



14,59% em Instalacdes Hidrossanitdrias, 8,92% em Impermeabilizacdes, 7,87% em

Revestimentos e 7,66% em Instalagdes Elétricas.

4. Conclusoes

Ap06s andlise, o servico com maior ndmero de patologias sdo os de pintura, com 21,83% das
solicitacdes totais, mas € importante salientar que esse tipo de servico decorre de outras
patologias, sendo apenas um apontador de outras falhas. Quando retiradas as solicita¢des de
pintura, outros 5 tipos de servigo sdo detentores de 54,8% das solicitagdes, sendo elas:
Esquadrias, instalacdes hidrossanitdrias, impermeabilizacdo, revestimentos e instalacdes

elétricas.

Dentre as etapas do empreendimento, a fase executiva é a provdvel maior causadora de
patologias, com algumas poucas manifestacdes podendo ser ocasionadas na fase de projeto, e
as possiveis causas de ocorréncia desses defeitos sdo problemas de execu¢do, ma qualidade ou

materiais inadequados, dentre outros.

Dessa forma, é possivel afirmar que a andlise das manifestacdes patdlogicas da manutencao
pOs-ocupacao geram dados quantitativos e qualitativos, dividindo os chamados em diferentes
categorias de servico, tornando possivel retroalimentar os sistemas construtivos, diminuindo as
patologias no pds-obra por meio da previsdo de causas de ocorréncia desses chamados e a

reducdo de recorréncia em empreendimentos futuros
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