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RESUMO

Os usuarios de edificacdes residenciais tém sadormais criticos e conscientes de seus
direitos e deveres. Para que se exija o cumprinuigoconstrutora do prazo de garantia e
que se alcance a vida util do projeto, é deterndéng@ue o plano de manutencdo da
edificacdo tenha qualidade e seja seguido correi@mmelo usuario. Alguns problemas,
porém, se interpdem a essa determinacdo. Ao loagada util da edificacdo havera uma
sucessao de usuarios, com graus variados de empenlagdes de manutencdo. Ainda,
com a auséncia de manutencdo instituida formalmeatedificacdo, essa rotatividade
acumula problemas. Este trabalho tem como objetianalise e proposi¢cées de prazo de
garantia e de plano de manutencdo para elementogromonais de vedacéo vertical
externa, estruturas e impermeabilizacdo de eddesacgesidenciais no Distrito Federal-DF.
A metodologia consistiu na analise do relacionamentre condominios e construtoras no
DF, por meio da aplicacdo de questionarios. Corsaltadlos, podem ser apontados o0s
procedimentos de manutencéo propostos. Nao foiyabsteterminar o prazo de garantia
das elementos propostos, tendo em vista a vidajéitque as empresas nao forneceram

estes dados, além do que ndo ha histérico sucaad edificacoes.



ABSTRACT

Residential buildings’ users have become morecatiand aware of their rights and duties.
To claim the accomplishment of the term of guaratig the construction company and to
reach the life time of the project, it is cruciht the maintenance’s plan has quality and be
followed properly by the user. Some problems, hawelreak in upon this determination.
Over the life time of the building there will besaccession of users, with different degrees
of commitment in maintenance’s actions. Yet mohe tack of maintenance formally
established in the building, that users’ turnovaéd aroblems. This work has as its study
object the period of warranty time and the mainteeaof the conventional sub-systems of
external vertical blocking, structures and watergfing of residential buildings in Distrito
Federal-DF. It will be show up a methodology basedjuestionnaires applied to users and
construction companies of the DF. It will be analyke relationship between construction
companies and condominiums in DF. Next, it willdmnsider the existing warranty time
and maintenance plans. Finally, it will be propoggdcedures for maintenance and
technical assistance of the buildings, with emghasi its users, which could implement

the proposals in their buildings.
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1 INTRODUCAO, JUSTIFICATIVA E OBJETIVOS

1.1 INTRODUCAO
1.1.1 Situagéo atual da construcéo civil no pais

A industria da construgcdo possui uma série de mafaticas intrinsecas que a diferenciam
de outros setores industriais. A natureza complex&ariavel do produto final, a

peculiaridade do processo industrial, a vida otilgla, o elevado numero de intervenientes
e a diversidade de insumos sao algumas dessasecatizas. O setor causa um efeito

multiplicador sobre outros setores da economia (RRDA, 2007).

Dentre as atividades da economia nacional o mator-da construcao € definido como o
conjunto do setor da construcao propriamente dibosetor de fornecedores de matérias
primas e equipamentos para construcdo e do setserd&os e distribuicdo ligados a
construcdo. O setor da construcdo complOe-se deicagdiés, que representa
aproximadamente 25% do setor, obras viarias e mmdst pesada. A area de infra-

estrutura responde por metade da producéo do(S&B¢C, 1998).

Segundo a Camara Brasileira da Industria da Cay&ir(CBIC), em 1998 a participacao
do macro-setor da constru¢cdo no Produto InterntcoBRIB) brasileiro girava em torno de
18%, atingindo 18,4% em 2004. Apenas o setor datagi@io participava com 10,3% no
PIB em 1998, porém essa participacao foi decrescaté7,3% em 2005. Entretanto, foi
apresentada durante o 79° ENIC (Encontro NaciomallndiUstria da Construcdo) a

perspectiva que o setor atinja entre 9% e 10% diipacdo no PIB até 2010.

O setor da construgcdo no DF ja enfrentou diferecitdss de atividade econémica, tendo

sido o primeiro impulso produtivo até o inicio décdda de 1970. Sua importancia tem
decrescido numa razao constante apés a conclusapatales obras da capital federal. Na
Tabela 1.1 apresenta-se a participacao do setwrddrucdo do pais no Valor Adicionado

Bruto (VAB) nacional, a participacdo do setor dastougcédo do DF no VAB nacional e a

participacéo do setor da construcédo do DF no VABHEQIBGE, 2005).



Tabela 1.1 - Participacdes do setor da construgadiversos VAB. IBGE (2005)

Participacéo do setor da Participagédo do setor da Participacao do setor da
Ano construcdo nacional no constru¢cdo do DF no  construcdo do DF no

VAB nacional VAB nacional VAB do DF
2001 8,56% 1,19% 3,23%
2002 7,96% 1,17% 3,00%
2003 7,23% 1,17% 3,08%
2004 7,28% 1,18% 3,14%

Segundo a ABRAMAT (2008), a construcao civil reprégsu 8,5% do PIB brasileiro em
2007, contribuindo com R$ 187 bilhdes e empregaéh8omilhdes de trabalhadores. No
DF estima-se em 50 mil o niumero de trabalhadonegamos (SINDUSCON-DF, 2008).

Em relacdo ainda a situacdo atual da construc@ianoiypais, observamos desde a metade
desta década a aceleracdo das suas atividadesrecasibem todos 0s seus macro-setores,
porém alguns problemas ja sdo notados. A retomadd do setor imobiliario aponta
riscos de escassez de matéria-prima e mao-de-alaldicpda, principalmente caso o
crescimento do setor ainda se acelere em 2009u# &lta de cimento em algumas
cidades € um dos sinais desta escassez que pogeoooeter o desenvolvimento da
construcdo civil nos préximos anos. Segundo a ABRAM2007) o PIB da cadeia de

construcdo crescera, no minimo, 10,2% em 2008radt% do PIB nacional.

Quanto ao crédito imobiliario, observa-se forte angdio entre 2004 e 2007 e a recente
crise desencadeada pelo estouro da bolha espeaulatobiliaria no mercado norte-
americano tém gerado até o momento analises déspabee o efeito que sofrera o setor
construtivo nacional. No entanto a industria deemais de construcdo apresenta um
cenario otimista para os proximos meses. SegurBRAMAT (2008) a industria esta
com 87% de utilizacdo da capacidade instalada e d&®%dustria pretende investir nos

proximos 12 meses. O otimismo em relacdo as agbgeverno para o setor estd em 63%.



Sobre a area de infra-estrutura, tem-se que exla afo deslanchou e aguarda-se o inicio
dos projetos do Programa de Aceleracdo do Crestim{PAC) sairem do papel. Ainda
assim, os empresarios ja admitem falta de mao-teeetlemora na entrega de produtos. A
questdo da méao-de-obra qualificada € mais delic@daimero de profissionais caiu, de
acordo com a Folha de Séo Paulo (2007) pela meiaddtima década, e ndo atende as
atuais necessidades das construtoras e as of@ldaais estao infladas.

Neste contexto, o setor da construcéo possui imflaéexpressiva na economia nacional e
pode elevar esta participagdo se puder se organEsta perspectiva eleva a
competitividade do mercado, o que tem obrigadonagresas de construcéo civil a se
atualizar, muitas vezes com o0 objetivo ndo de anpua faixa de mercado, mas,
sobretudo de sobreviver nesse ambiente de co(fi@d.ANDA, 2007).

Para tentar escapar dessa armadilha, as conssruténa procurado adotar novas

tecnologias para producgéo de edificagbes, buscanohentar a produtividade e reduzir o

desperdicio de material. Nota-se que ainda hdaaplesexperiéncia adquirida no passado
recente, escassez de referéncias técnicas pall@acéb destas novas tecnologias, o que
sugere que se adote alguma metodologia de avalig@esempenho. A implementacao

de tecnologias ainda né&o suficientemente desemaslvie avaliadas pode, como no

passado, levar a experiéncias desastrosas, corasgmejuizos para todos os agentes
intervenientes no processo de construcdo, senadsféralos aos usuarios os problemas de
patologia e os altos custos de manutencdo e ré&posikpesar de apresentarem custos
iniciais baixos e prazos de execucao reduzidossohs;0es deixavam a desejar, nao
cumprindo requisitos de qualidade (MITIDIERI, 1998)

Esta critica ndo se limita aos sistemas inovadoBsgundo Zigmantas (2005), o
desempenho dos sistemas convencionais também ®d@teo principalmente porque,
durante a producao, raramente se pensa em avamdesempenho. Alguns componentes
sao regidos por normas prescritivas, porém sendeten expectativa do usuario. Chega-
se, assim, ao absurdo de produtos em conformidade & norma, entretanto com

desempenho deficiente.



1.1.2 Conjuntura dos usuarios e prazos de garantia

Torna-se relevante avaliar como o desempenho enaiteraggdo das edificacfes podem
alterar o prazo de garantia e a vida util de unjepvo Nesse aspecto, observa-se que a
avaliacdo do desempenho atesta a especificacaatgiais, componentes e elementos,
visando alcancar as necessidades e exigénciasuddauda edificacdo, e afeta a vida util
do projeto. Assim, existe a possibilidade de serdehar a vida Util do projeto a partir do
desempenho dos seus elementos e componentesamngeguinte, determinar o prazo de

garantia a ser oferecido ao usuario.

Para que se exija o cumprimento do prazo de garantfjue se alcance de maneira
satisfatoria a vida util do projeto, é determinagtee o plano de manutengcdo tenha
qualidade e seja seguido corretamente pelo usuantetanto alguns problemas se

interpdem a essa determinacao.

Um dos problemas que se apresenta € que o us@ripassui qualificacdo técnica para
acompanhar o plano de manutencéo da edificacaae @ gsperado. Nesse caso, 0 USUario
deveria ter a disposicdo assisténcia técnica deresapou profissional qualificado. E
comum que 0 usuario ndo seja orientado ou estirawdgorocurar esse tipo de servico, ou
gue nao se disponha a pagar por ele. Os usuaiddevegra, ndo aceitam pagar por esse
tipo de auxilio porque a sua percepcdo é que anafgdo oferecida ndo tem valor. Por
outro lado, as empresas construtoras ndo oferessenservico ou, quando oferecem, nao

conseguem cobrar por ele.

Outro problema é a mudanca corriqueira de usuéaosdificacdo. Ao longo da vida util
da edificagcéo, por exemplo, mais de 50 anos, havegsucesséo de usuarios, com graus
variados de empenho em acdes de manutencdo. Alviddade é especialmente
significativa no caso de sindicos de condominigaj também entendidos como usuarios,
ja que sao partes interessadas das edificacdestitaftas pelas unidades autbnomas e
areas comuns. Com a auséncia de manutencéo matfarimalmente na edificagdo, essa
rotatividade acumula problemas, pois a cada nouarigs a tendéncia € voltar ao estagio
inicial de falta de sensibilidade com a manutenédém disso, € comum o extravio de

documentos, plantas e manuais.



7

Na prética atual quem define a manutencdo da ed#c concluida € a empresa

construtora ou incorporadora, ndo sendo improvuel ocorram situacdes inadequadas.
Menos do que instruir o usuario para uma boa magéte algumas vezes a documentacao
procura, atraveés de artificios, isentar a empresastutora do reparo de defeitos

(ZIGMANTAS, 2005).

Com todas essas influéncias, o prazo de garangeeaflo ao usuario pode estar
comprometido. Para se proteger de uma manutenddexet@itada, a construtora em geral
oferece pouco tempo de garantia, abaixo do quela Mil do componente ou elemento

permitiria.
1.1.3 Influéncia no meio ambiente e oportunidades

A atividade da construcéo civil gera a parcela pnadante da massa total dos residuos
sélidos urbanos produzidos nas cidades. Estudbzadgas em S&o Paulo/SP apontam que
o entulho da construcao civil representa 55% dsisiues solidos urbanos (PINTO, 2005).
A geracéo de residuos na construcéo, reforma eld@mae edificacdes no Brasil situa-se
em taxas de 0,4 a 0,7 t/hab/ano (CAMPOS, 2002)abkat alli (2008) identificaram no
Rio Grande do Sul que entre as cacambas de entgdinadas pela construcao civil, 44%
sdo geradas especificamente por reformas e dereslicBste percentual deve ser
representativo para todo o Brasil. A falta de mangdio ou a manutencdo executada de
forma indevida gera grande parte desse passivoeatabido setor da construcao civil,
acelerando ou provocando a deterioracdo das eghiisae reduzindo a vida atil dos seus

elementos e componentes.

Por fim, a falta de informacdo e acompanhament@dificacdo apds sua entrega aos
usuarios atrofia uma fonte pouco explorada de @@svem engenharia, e oculta uma
interessante forma de estratégia empresarial gderipotransformar atendimentos pos-

entrega e prazos de garantias prorrogados em rp@tiyaublicitaria.

Este trabalho tem como objeto de estudo o praggadmtia e a manutencdo de elementos
convencionais de edifica¢des residenciais no Baskederal (DF). Restringiu-se a andlise

a trés elementos considerados entre os mais rédsvda ponto de vista econdmico, pois



representam um percentual significativo do custetdide uma obra residencial: vedacéo

vertical externa, estruturas e impermeabilizacao.
1.2 OBJETIVOS

* Levantamento do inter-relacionamento  entre  cond@®in e as
construtoras/incorporadoras no DF, no que se refereprazo de garantia e

manutencéao.

* Levantamento dos prazos de garantia para os elemgeliecionados com base nos

planos de manutencao existentes.

* Proposicfes de procedimentos de manutencao dosrelesncom énfase nos seus

usuarios, principalmente os moradores e sindicesdadominios residenciais.
1.3 ESTRUTURA DA DISSERTA(;AO
A dissertacdo esta apresentada em sete capitulos.
No capitulo 1 sédo abordados a introducao, a jaatifia e os objetivos almejados.

No capitulo 2 sdo abordados os conceitos dos etemale edificacbes, objetos deste
trabalho, bem como seus requisitos e um breveritist@om foco na necessidade de

manutencao.

No capitulo 3 sdo apresentados os conceitos dangesdo aplicados a edificacdes

residenciais, o histérico do desenvolvimento ddiay@ de desempenho na industria da
construgcdo e as normas referentes a essa aval@@ddambém expostas as caracteristicas
do usuério de edificacdes residenciais convengoaasuas exigéncias. Finalmente sdo
apresentados 0s conceitos de vida Util e prazagmdatia, e os respectivos dados obtidos

na literatura nacional e em entidades do DF.

Sédo abordados no capitulo 4 os conceitos dos MarmmiProprietario e Manuais das
Areas Comuns, também conhecidos como Manuais abc8irTambém sdo apresentados

0s conceitos de assisténcia técnica e servicosadatancao.



No capitulo 5 é detalhada a metodologia que fundtane trabalho, sendo apresentadas
algumas ferramentas utilizadas, como os questimmaplicados nos condominios e nas

empresas construtoras ou incorporadoras do DF.

No capitulo 6 procede-se a apresentacdo, analidscessdo dos dados obtidos nos
questionarios e nas entrevistas, bem como a pifmwsie planos de manutengdo dos

elementos em foco.

No capitulo 7, por fim, sdo apresentadas a conelgséal do trabalho e as sugestbes para

futuras pesquisas.

No Apéndice A é apresentado o questionario aplicexocondominios. No Apéndice B é
apresentado o questionario aplicado nas constaugoirscorporadoras do DF. No Apéndice
C é apresentada a tabulacdo dos dados obtidos uestiomarios respondidos pelos
condominios. E no Apéndice D € apresentada a fwgulalos dados obtidos nos

guestionarios respondidos pelas construtoras egaadoras.



2 ELEMENTOS CONSTRUTIVOS CONVENCIONAIS DE
EDIFICACOES RESIDENCIAIS: CONCEITOS

Neste capitulo sdo apresentados 0s conceitos AE08s& compreensdo dos sistemas
construtivos convencionais e racionalizados, bemacdos trés elementos objetos deste

trabalho.
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Segundo Rosso (1990), sistema construtivo € o ptmjde elementos e instalacdes
harmoniosamente integrados, constituindo um tode @ienda ao programa de

necessidades previamente estabelecido para aagdidicpor exemplo, a habitacao.

A norma NBR 15575: Parte 1 (ABNT, 2008) define esish como sendo a maior parte
funcional do edificio. Ele pode ser ainda considercomo um conjunto de elementos e
componentes destinados a cumprir uma macro fungéo & define, por exemplo,

fundacdes, fachadas, cobertura, estrutura e diassinernas.

A mesma norma define elemento como parte de uransassicom funcdes especificas e
destinado a atender as exigéncias dos usuarioso @Gxemplos de elementos tém-se
parede de vedacao de alvenaria e estrutura detaber

Do processo de producédo, segundo Amorim e Peix2@®6), resultam o ambiente

construido e a edificacao.

Sabbatini (1989) propde trés niveis de processosprdeucdo de edificacdes: os
tradicionais, os racionalizados e os industrialigads processos tradicionais sdo aqueles
baseados na producdo artesanal, uso intensivo dedea@bra e baixa mecanizacdo. O
autor exemplifica com o processo construtivo esgtaltde edificacbes de mudltiplos
pavimentos que emprega estrutura reticulada deretoncoldado no local com formas de

madeira.

Para Martucci (1990) tém-se cinco niveis de praesonstrutivos: os artesanais, 0s
tradicionais, os tradicionais racionalizados, oé-fabricados e os industrializados. Os
processos tradicionais sdo aqueles que vém se mdanégn pratica ao longo dos anos e

estdo incorporados culturalmente na construcaalifieagdes de uma regiéo.



Barros (1996) acrescenta que, além de empregaicaécre materiais construtivos
tradicionais, o processo construtivo convenciongdrcterizado por atividades de projeto

também tradicionais, voltado apenas ao produtmer@oducéo.

Na Figura 2.1 ilustra-se o sistema construtivo elementos de edificacdes residenciais,
do ponto de visto em que serd tratado neste trab@lelemento de fundacdes também é
conhecido como infra-estrutura. O elemento de \@s®0Qorizontais inclui os contrapisos,

coberturas e telhados.

Impermea § Vedacio
biliza¢ao J§ Vertical

Sistema
Construtivo

Vedagao
Horizontal

Figura 2.1 — llustracéo do sistema construtivous sdementos adotados neste trabalho.

Os trés elementos de edificacdes residenciaisihédos como objetos no presente estudo,

podem ser executados de diversas formas ou técr8esdo pesquisados, sempre que



possivel, edificacdes que possuem elementos coivans no DF, conforme a defini¢cdo

de Barros apresentada anteriormente.
2.1 VEDACAO VERTICAL EXTERNA
2.1.1 Conceitos Gerais

A vedacéo vertical externa € um elemento da eg#icaque controla a acdo de agentes
externos como intrusos, ventos, chuvas, ruidos selagdo, criando condicbes de
habitabilidade (SPOSTO, 1995; LORDSLEEMM JR., 2001)

A rigor, fazem parte da vedacéao vertical externesggiadrias e 0s revestimentos, porém as
esquadrias serdo excluidas do objeto deste trapalaogrande diversidade de materiais

aplicados em vedacdes externas.

Segundo Hugon (1999), a alvenaria empregada apemaduncdo de vedacado, portanto
ndo sendo dimensionada para resistir a cargas dtemseu peso proprio, chama-se
alvenaria de vedacéo vertical. Estes painéis, quamitam a habitacéo do espago externo
publico, denominam-se vedacéo vertical externaddisegundo o autor a vedagdo possui
diversas exigéncias, entre elas resisténcia mexaresisténcia térmica e resisténcia a
agentes fisico-quimicos. Aqui neste traballeve-se destacar principalmente a exigéncia

de facilidade de manutengao.

A vedacdo vertical deve ser capaz de atender arsdserequisitos dos USUarios,
provenientes de fatores internos ou externos. Nar&i2.2 € apresentado um esquema dos
seus principais requisitos. A estabilidade e réssa sdo exigidas mesmo que a alvenaria
ndo tenha fungdo estrutural, pois no minimo degéestar a si mesmo, e por pressuposto
deve sustentar pecas suspensas, como guarda-e®rpesgoris, e resistir a impactos
internos e externos. O conforto do usuario em graomakte € provido pelas vedacdes
externas. A atenuacdo de ruidos externos € remuisiito importante em grandes cidades.
Séao também requisitos a adequada estanqueidadeaeimidade externa, assim como a
baixa transmisséo de temperatura interna e extdimaaso de altas temperaturas externa a
vedacao deve ser capaz de manter o ambiente irdernona temperatura confortavel por

um tempo adequado.
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EXTERNO JNTERNO
= '+ Pecas suspensas

» Chuva

e Temperatura  Impactos
* Impactos * Ruidos

* Ruidos Alvenaria

Figura 2.2 — As acdes sobre a vedacao verticatrex{@lUGON modificado, 1999)

A substituicdo das pesadas vedacdes de antiganenstituidas de pedra, adobe ou taipa,
por vedacfes mais leves, sem funcao estrutural,btocos vazados, sejam ceramicos ou
de concreto constitui hoje o0 que se chama alvera@neencional (SPOSTO, 1995;
THOMAZ, 2001). A alvenaria produzida com estes dmmponentes deve ser revestida
com argamassa de reboco e receber acabamentoa(RiGue Figura 2.4). Outros tipos de
alvenaria podem fazer uso de componentes menosddifas, tais como placas
cimenticias, blocos de concreto celular, blocogasitalcareos, blocos macicos e pré-
moldados. Os modernos painéis pré-fabricados (&igub) podem ser produzidos e
instalados com revestimentos e elementos de esgsi@mstalacdo, como se observa na
Figura 2.6 e na Figura 2.6.

Bloco Revestimento e

acabamento externo

Figura 2.3 — Elemento de vedacéo vertical externa
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Figura 2.5 — Revestimento de fachada com painéiggtrricados

12



Figura 2.6 — Detalhe do painel pré-fabricado pach&da

2.1.2 Revestimentos

Segundo Siqueira Junior e Medeiros (2006), os tewestos sao parte integrante do
elemento de vedacéo vertical externa, tendo comaipal funcdo proteger as vedacoes e
estruturas de agentes agressivos, evitando suad@egio precoce, aumentando sua
durabilidade e reduzindo os custos de manutengggurfo os autores, 0 revestimento
externo auxilia a vedacdo a cumprir os requisitesigblamento térmico e acustico,

estanqueidade e seguranga ao fogo.

Segundo Resende e Medeiros (2004), em relagdoasiedp aos agentes de degradacdo,
nota-se que os revestimentos de fachada estdo sdbsn@ uma maior quantidade e
intensidade destes agentes, além de constitudbngefra entre 0 ambiente interno e externo

possuem funcdes relacionadas com a habitabilidades&etica dos edificios.

Assim, os revestimentos de fachada de edificac@bgdtionais exercem um papel de
fundamental importancia para a garantia da dudsnlé da edificacdo como um todo
(RESENDE, 2000). Os revestimentos podem fazer w@sondteriais tradicionais como

pinturas, pastilhas ceramicas (Figura 2.7) ou itifms. Podem também ser usados
materiais modernos como granitos, aluminios, estseénvidracadas conhecidas como

peles de vidro.
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Figura 2.7 — Revestimento de fachada em pastiltéarcea

Os revestimentos externos em pintura se caraaterfzelo baixo custo e pelo rapido
desgaste natural, gerando a necessidade de mamtemcperiodos curtos de tempo. As
fachadas néao protegidas ou voltadas para o nortesée sdo geralmente as mais
deterioradas pelo alto grau de insolacdo que sdfifégara 2.8). Nestas fachadas € comum
0 surgimento de trincas e a descamacdo da pintureo se observa na Figura 2.9.
Observa-se que, em geral, revestimentos em piséioa@ncontrados em edificacdes mais

antigas e de menor valor econémico.

Figura 2.8 — Revestimento de fachada em pintuestlipas
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Figura 2.9 — Detalhe de fachada com a pintura aeptasdo defeitos

Revestimentos em pastilhas ceramicas ou tijolink@s mais resistentes aos agentes
naturais e nos ultimos 15 anos passaram a sersisagomais frequéncia nas edificacfes
do DF. Esse tipo de revestimento exige cuidados comaterial ceramico e o rejunte

utilizado, com a criacdo de juntas de movimentagawe dilatacdo, e com o material

empregado nestas juntas. A falta de cuidado comedsinento j& causou alguns acidentes
em edifica¢cbes no DF, com o desplacamento de ces8mdias fachadas. A manutencéo é
mais simples e em prazos maiores, porém exige utiriosatencédo a detalhes e evidéncias

do comportamento da fachada.

Revestimentos em materiais mais nobres, como geaai em aluminio, sdo empregados
em edificacOes de maior valor econdémico, seja eallgEs ou na totalidade da fachada. Na
Figura 2.10 apresenta-se uma fachada que poss&stiraento em granito e esquadrias de
vidro. O uso de materiais diferenciados permite @aglitetos uma maior liberdade de

criacdo como se observa na Figura 2.11 onde adacghaomposta de pastilhas ceramicas,
esquadrias de vidro e placas de aluminio. Problamagervencdes neste tipo de fachada
dificilmente sdo provenientes dos materiais, gegabm sdo problemas advindos da ma
execucao ou de materiais acessorios como juntapatss. Estes revestimentos exigem
pouca manutencdo, 0 que pode causar um perigosotedesse no usuario em se

preocupar em fazé-la.
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Figura 2.11 — Fachada com revestimento compospastidhas ceramicas, chapas de
aluminio e esquadrias de vidro
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2.2 ESTRUTURA
2.2.1 Conceitos Gerais

A estrutura baseada na producdo artesanal, comintensivo de mao-de-obra, é
classificada como estrutura convencional. No paisistema estrutural convencional
contempla estruturas de concreto armado, entretdgtonas edificagbes aliam cabos de
protensdo as lajes. Na Figura 2.12 pode-se vismalina obra com estrutura convencional
sem cabos de protensdo. Dependendo do método wtoststra estrutura convencional
permite que apdés a concretagem de algumas lajes jaiciem os servicos de vedacdo

vertical externa (Figura 2.13).

-
el
P
T

Figura 2.12 — Estrutura convencional

Segundo Barros e Melhado (1998), quanto a intedsida emprego as estruturas podem
ser classificadas em tradicionais e nao-tradicgoms tradicionais sao as mais empregadas
em edificios e constituem-se de estruturas de etmarmado moldado no local. As néo-

tradicionais sdo as menos freqlientemente utilizataweo as estruturas metalicas e de

madeira.
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Figura 2.13 — Estrutura convencional com princg®osedacao vertical externa

Estruturas que fazem uso de processos industdakzacom o uso intensivo de

componentes e elementos produzidos em instalagdes € acoplados no canteiro de
obras, utilizando técnicas industriais de produg@msporte e montagem, sdo classificadas
como estruturas industrializadas. Este tipo conkemap estruturas metalicas, pré-moldadas
e pré-fabricadas. No pais rarissimas edificacOeglereciais fazem uso de estruturas

metélicas.
2.2.2 Desempenho e Durabilidade

Em relacdo ao desempenho das estruturas de cqred@tpouco tempo considerava-se o
concreto como material impermeavel e quase etporem a histéria das edificacbes tem
mostrado algo diferente (THOMAZ, 2001).

O estudo da durabilidade das construcbes em conad&b acompanhou o ritmo de
evolucdo do célculo estrutural. A norma NBR 6118KA, 2003b) introduziu os
conceitos de durabilidade de estrutura em termossdo de deterioracdo e da vida util,
apresentou diretrizes Uteis para o estabelecimédetoprocedimentos e manuais de
manutencéo e alertou que a durabilidade é resuttadesfor¢cos coordenados de todos os
envolvidos nos processos de projeto, construcadilizagdo da edificacdo. Nota-se a
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importancia da especificacdo pelo construtor dosermags a serem empregados, dos
requisitos de uso e a elaboracdo de um manual detemgédo (GRAZIANO, 2005).

Segundo Castro (1994) com a evolucdo das pesqomaduiu-se que a vida utl da
estrutura depende do nivel de manutencédo apligadwipalmente porque os eventuais
problemas estruturais, sendo descobertos em s&q, ithm seus efeitos minorados com

custos de reparo reduzidos.
2.3 IMPERMEABILIZACAO
2.3.1 Conceitos Gerais

Segundo a norma NBR 12190 (ABNT, 1992), impermeagifio é a protecdo de
construgcbes contra a infiltracdo de agua. Adicimeate a norma NBR 9575 (ABNT,
2003a) define impermeabilizacdo como o conjuntonderiais que quando aplicados

conferem impermeabilidade as construcdes.

Picchi (1984) apresentou anteriormente a esta noomeeito mais amplo, afirmando que

além dos materiais, também devem ser consideradasrdcas de aplicacao.

Por fim, Souza e Melhado (1998) definem impermeagfo como o conjunto de
camadas aplicadas sobre uma superficie, envolvamda determinada tecnologia
construtiva, com a finalidade de garantir o desemnpedo elemento quanto a

estanqueidade.

Vercoza (1993) lista os problemas decorrentes deitoe na impermeabilizagdo como
goteiras, manchas, mofo, apodrecimento e detedoragntre outros. A falta de

manutencdo também pode ocasionar alguns desteéwsgef®@ mesmo autor observa que,
em relacdo a durabilidade minima, as normas brasilestabelecem como exigéncia o
prazo de 5 anos, porém a pratica tem mostrado uaier rdurabilidade, desde que as
impermeabilizacbes estejam convenientemente pdategprincipalmente para aplicacdes

com emulsdes e solugdes asfalticas.
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2.3.2 Coberturas e Cortinas

As coberturas das edificagcbes, por milhares de, dasn do tipo telhado. Porém com o
advento das edificagcdes com alturas elevadas daisabsolo foi necessaria a criacédo de
sistemas de impermeabilizacdo de lajes, cortinacokerturas. Os sistemas de
impermeabilizagdo devem providenciar estanqueidadapacidade de absorver

movimentagdes da estrutura e com 0 menor pesovpbssi

A impermeabilizacdo de coberturas e cortinas aptaggucas opcdes em uma construcao
por meios convencionais. Em uma construcdo coneeaci as cortinas sao

impermeabilizadas com mantas asfalticas.

As coberturas podem seguir dois modelos, um debes uso de telhados e calhas
impermeabilizadas com mantas asfalticas, o outro egtensas lajes impermeabilizadas

também com mantas asfalticas.

A cobertura é o elemento mais solicitado termicameabsorvendo grande quantidade de
radiagdo solar direta durante o dia e irradiandorca noite. Dessa forma a isolagdo
térmica da cobertura deve atender a estabilidadssidatura e vida util dos componentes.
Num efeito secundario o isolamento térmico promowaforto ao usuario do ultimo

pavimento e economia de energia reduzindo a neleeesdo uso de condicionadores nos
ambientes. Observa-se na Figura 2.14 a camadadianieacao sobre a laje de cobertura,
a seguir aplica-se a impermeabilizacdo e a proté€émica, por fim executa-se a

argamassa de assentamento protegendo mecanicasehias camadas.

Na Figura 2.15 apresenta-se uma edificacdo commslgistemas de cobertura, ha dois
trechos laterais na laje superior onde foram iadtsd telhados em chapa e um trecho
central com laje impermeabilizada com protecdo meaaNa laje mais abaixo ha quatro

trechos com laje impermeabilizada com protecéoitéoberta por seixos rolados.
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Protecdo mecénica

Protecao térmica

Impermeabilizacao

Regularizacdo

Figura 2.15 — Edificacdo com sistemas de impernizabio
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3 DESEMPENHO, VIDA UTIL E PRAZO DE GARANTIA NA
CONSTRUCAO CIVIL

A idéia de normas de desempenho surgiu na Eur@ppgsrguerra, iniciando seu uso de
forma mais sistematizada nos anos 60 e 70. A ndeess de industrializacdo da
construcdo gerou a necessidade de avaliacdo dmplesieo e controle de qualidade na
producao de edificacoes (MITIDIERI, 1998).

No Brasil, segundo Gongalvesal (2003), a partir da década de 70, com a necessitiad

suprir o déficit habitacional, observou-se o suggito de novos sistemas construtivos
como alternativas aos tradicionais até entdo atlhs, visando principalmente a
racionalizacdo e industrializacdo da construgdo. M@&smo tempo em que surgiam
propostas de soluc¢des inovadoras, revelou-se assidade de avalid-las tecnicamente,
com base em critérios que permitissem prever o odmmpento da edificacdo durante a

vida util esperada.

No Brasil, por volta de 1975, o Banco Nacional aégbithcdo (BNH) comecou a demandar
critérios técnicos para avaliar as propostas dgzesndimentos que recebia, na tentativa
de equacionar o problema da falta de normalizaééoida brasileira e reconhecendo a
necessidade de novas solucdes tecnologicas quetipeem a construcdo de edificacfes
em larga escala (IPT, 1981). A pesquisa nessewsgea elaborar critérios de avaliagdo

para sistemas construtivos inovadores.

Conforme Goncalves et al (2003) o documento elalwoplo IPT para o BNH foi um dos
primeiros no Brasil a se basear no conceito dendieseho para avaliacdo de sistemas

construtivos inovadores para habitagdo.

Até os dias atuais, as normas técnicas disponieeBrasil e os codigos de obra sao na sua
quase totalidade prescritivos, voltados para a cH#gggdo de componentes cujo
comportamento era bem conhecido ou para a es@gébicde detalhes construtivos com a
utilizacdo desses produtos. Segundo Souza (1983hania especificacdes relacionadas
aos limites minimos de qualidade que pudessemrseevireferéncia na avaliagdo do
desempenho de produtos. Os codigos de obras eaedifis padecem da limitacdo por

22



também serem prescritivos e ndo auxiliam na fixad@oexigéncias minimas a serem

satisfeitas pela edificacdo, seus elementos e coempes.
3.1 EVOLUCAO DAS NORMAS DE DESEMPENHO NO BRASIL

S0 no inicio da década de 90 quando a Caixa Ecaadreideral (CEF), juntamente com a
Financiadora de Estudos e Projetos (FINEP), deadivestir em uma pesquisa para
definicdo de parametros de desempenho capazesrtarma sele¢cdo dos projetos de
financiamento do banco, que a norma brasileiravddiagdo de desempenho comecou a

virar realidade.

A primeira versdo do texto da pesquisa foi coneuémn 1994, mas tratava de casas
térreas. Porém, passados alguns anos, a CEF, é@nitf#essada em aplicar as normas
para avaliar projetos de habitacfes popularesdidedar outro rumo a pesquisa. Em 2001,
a ABNT, através do Comité Brasileiro de Constru€aal (COBRACON), se juntou a
proposta e formou-se um novo grupo, com a pargéipado SINDUSCON, CEF, IPT,
construtores e outros, para adaptar os documentosfarmato de norma técnica.

Neste momento, evidenciou-se que 0s sistemas coovams ndo devem ser tomados
como parametros de desempenho de produtos inowagbmie a principio ndo se conhece
precisamente este seu desempenho (ZIGMANTAS, 200&)itos elementos e

componentes convencionais tém sua origem fabriledsiss em situagbes de

comercializacdo e ndo se submeteram a condictdsseenpenho.

Esse processo levou trés anos, até que, em 2@0Argo final dos textos foi concluido. A
partir dai iniciou-se um periodo de intensas neg@®Es com a participacdo de
profissionais, juristas, peritos, entidades, fabries e representantes de todos os elos da
cadeia de construcdo. Passados trés anos, o textortha foi finalmente concluido e
entrou em consulta nacional, como projeto de noideatificado pelo niumero da sua
comissao de estudos 02:136.01. Finalmente, a ntoimaprovada sob o nimero ABNT
NBR 15575 e em 12 de Maio de 2008 sua primeiradedigi editada. Ela ter4 validade a
partir de 12 de Maio de 2010, sob o titulo geraEdéicios habitacionais de até cinco

pavimentos — Desempenho e é constituida por unuictangle 6 partes.
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Este conjunto de textos da norma pretende ndo smstabelecer diretrizes mais claras e
definitivas para a atividade, como balizar a cor&mia e ser uma referéncia de sistemas
construtivos convencionais e inovadores (REVISTANSORUCAO E MERCADO,
2007). Excetuados critérios que dependam diretamdat altura da edificacdo, como
seguranca estrutural, seguranca contra incéndidewsis critérios estabelecidos podem
ser aplicados para edificacdes habitacionais coms o cinco pavimentos (SPOSTO,
2006).

3.2 NORMAS DE DESEMPENHO: CONCEITOS

A norma NBR 15575 (ABNT, 2008) estabelece critégagquisitos para a mensuracao do
desempenho dos sistemas construtivos. Esta noar@igeira, no Brasil, a definir ndo o
tipo de material que se deve usar, mas sim o peereaterial deve desempenhar. A norma
estabelece padrdes diferenciados de desempenhmar(i), intermediario (l) e superior
(S). A classificacdo minima refere-se apenas asligbes basicas de salubridade, de

saneamento e de seguranca.

Na mesma norma definem-se requisitos de desempamho as condicbes qualitativas
que devem ser cumpridas pela habitacédo, a fim desgjam satisfeitas as exigéncias do
usuario. Os critérios de desempenho sdo o conjdetoespecificacbes que visam
representar tecnicamente as exigéncias do us@@novel de desempenho minimo deve
ser obrigatoriamente atendido, inclusive como cgawliobrigatoria da anéalise do projeto.
Entretanto, entende-se que as diferentes possithdgl de agregacdo de qualidade aos
sistemas, elementos e componentes, o que implidasinve em diferentes relagbes
custo/beneficio, pode ir além dos desempenhos rmafestabelecidos. Para esses casos

foram fixados os niveis classificatorios “I” e “S”.

A norma esclarece a diferenca entre prazo de garmaiat conceito de vida til, este ultimo
entendido como o periodo estimado de tempo dumagigal o sistema pode ser utilizado
sob condi¢Bes satisfatorias de seguranca, saudgiemdy e em conformidade com os
desempenhos esperados. Prazo de garantia é estidbetmo o periodo de tempo em que
€ elevada a probabilidade de que eventuais viciaeteitos em um sistema, em estado de

novo, venham a se manifestar, decorrentes de arsmple repercutam em desempenho
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inferior aquele previsto. Espera-se que algum exrmtefeito de fabricacdo manifeste-se
dentro do prazo de garantia.

Como vida util se diferencia de prazo de garaesage pode variar conforme o padrao do
empreendimento. Por exemplo, se uma empresa geicef uma edificacdo de elevado
padrédo, e cobra mais caro porque utiliza mateeia@stemas mais nobres, tem condi¢gbes
de oferecer maior garantia ao seu cliente. Comnats diferenciados de desempenho

pretende-se que as condi¢cdes de competicdo nodoesem mais equilibradas.

As normas vigentes no Brasil sGo na maioria pri&asi e, portanto, dizem respeito
somente a produtos consagrados, cujos resultadémj&ido demonstrados ao longo de
muitos anos de pratica e de utilizacdo. Ao defardmetros de desempenho, de vida util e
de garantia, a norma NBR 15575 (ABNT, 2008) perrait@abilidade comercial de um
material ou sistema construtivo, seja convencianalndo. Esse fato torna segura a
implantagdo das tecnologias necesséarias ao mano-da construcdo. A falta desses
parametros, no passado, trazia riscos no investime&m novas tecnologias e,
ocasionalmente, alguns empreendimentos, até mesmbcgs, apresentavam falhas.
Alguns destes empreendimentos tiveram que ser @dysofjuando apresentaram falhas
estruturais ou de seguranca. Segundo Souza (198BYsmusuarios tornaram-se uma
espécie de cobaia das novas tecnologias.

A norma NBR 15575 (ABNT, 2008), buscando atribiesponsabilidades, dedica um
capitulo a definicdo de incumbéncias. Ao projettsthe estabelecer a vida util de projeto
de cada sistema, ao construtor e ao incorporadber iodormar o nivel de desempenho dos
sistemas que compdem a edificacdo. A escolha densasconstrutivo devera estar em
conformidade com o desempenho e vida util esperaflosusuario cabe realizar a
manutencdo, de acordo com o que estabelece a MdBRa5674 (ABNT, 1999) e o
manual de operacdo, uso e manutencdo, ou docursantiar. O prazo de garantia
oferecido ao usuéario ndo elimina a sua respondal#i pela manutencéo da edificacéo e
seus elementos. Conforme a norma NBR 5674 (ABNB9)90 proprietario de uma
edificacdo é responsavel pela sua manutencéo,ecaleservar o estabelecido nas normas

técnicas e, se houver, no manual da edificacao.
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O objetivo da norma NBR 15575 (ABNT, 2008) é edit®r patamares minimos, abaixo
dos quais ndo se asseguram condigcbes adequadasodeCom o0s requisitos de
desempenho determinados o sistema ou materialnéesidlo a testes e ensaios, realizados
por instituicbes e entidades devidamente capadiigmia que sua eficiéncia ou método

seja analisado e, se aprovado, possa operar séramamestricdo ou inseguranca.

Como exemplo, para os sistemas de vedacgOes veriidarnas e externas, nada se diz
sobre o tipo de material, mas sim que atendameapssitos de estabilidade e resisténcia
estrutural, que respondam aos limites toleraveis ddslocamentos, fissuracbes e
descolamentos e assegurem o livre funcionamentelei®mentos e componentes da

edificacao habitacional.
3.3 DESEMPENHO E METODOS DE AVALIACAO

A norma NBR 15575 — parte 1 (ABNT, 2008) defineafepenho como comportamento
em uso de uma edificagdo habitacional e dos sistema o compde. Em uma definicdo
mais especifica, desempenho é o comportamento erdouproduto, que deve apresentar
certas propriedades para cumprir a funcdo propagiando sujeito a determinadas
influéncias ou a¢cdes durante a sua vida util (GONZES et al, 2003; CIB, 1975). Essas
acbes sao chamadas condi¢bes de exposicdo, e isaipghmente agentes mecanicos,
eletromagnéticos, fisicos e quimicos. Os agentesam@s podem ser externos, como
cargas de agua, ou internos, como sobrecargasdesruRadiacdo e eletricidade séo
exemplos de agentes eletromagnéticos, enquant@isacio e umidade sdo exemplos de

agentes fisico-quimicos.

Assim, avaliar o desempenho de um produto implicagiro em identificar as exigéncias
do usuério que se deseja satisfazer. Para cadaneigdo usuario a ser satisfeita havera
um conjunto de condicdes de exposicdo a ser caoasiole portanto devem-se definir
qualitativa e quantitativamente quais as condigfies devem ser satisfeitas pelo produto
quando submetido as condi¢cdes normais de uso.nfénét, devem-se definir quais os
métodos para avaliar se as condi¢cfes estabeldordas atendidas.

As exigéncias do usuario, segundo a norma NBR 155F%e 1 (ABNT, 2008), sao de

carater humano, expressas de forma qualitativaetagdo ao comportamento em uso da
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edificacdo habitacional. Ainda segundo a normac@sdicoes de exposicdo sdo um
conjunto de acbes atuantes sobre a edificagdo abatial, incluindo cargas, acdes

externas e acdes resultantes da ocupacéo.

Os métodos de avaliacdo podem ser estabelecidos® emsaios laboratoriais sobre
prototipos, como modelos mateméticos de simulagcdmo inspe¢des em unidades
construidas ou, por fim, como julgamentos técnimseados no conhecimento cientifico e
experiéncia acumulada de especialistas. SegundpaSd983) a tendéncia verificada e
tomar o tradicional como referéncia e julgar corseesritério se as novas solucdes

propostas sao aceitaveis.
3.4 CONSIDERACOES SOBRE O USUARIO E SUAS EXIGENCIAS

A norma NBR 15575 (ABNT, 2008) define usuario compessoa que ocupa a edificacado
habitacional. Porém, mais ampla é a definicdo d® @D75), que admite que, além dos
ocupantes, os proprietarios, administradores, Wa@re publico em geral sdo afetados pela
edificacdo. Fundamentado nas 14 exigéncias elab®naela norma ISO DP 6241 (ISO,
1979) apresentou-se na norma brasileira 13 exigérins usuarios. Estas exigéncias séo
utilizadas como referéncia no estabelecimento egsisitos e critérios de desempenho. Na
Tabela 3.1 estas exigéncias sao listadas e redtasncom a norma 1SO. Observa-se que
nao havia na norma ISO uma exigéncia especifica ipgracto ambiental, o que reflete a
época em que foi editada. Essa preocupacdo é eeeejdt € contemplada pela norma

brasileira. De maneira geral as exigéncias sawalguites.

A vida util que atende as exigéncias do usudariseraestabelecida em projeto ou em
especificacdes de desempenho, € conhecida comadtiidequerida (ABNT, 2008). A

vida util requerida pode ser pré-estabelecida pslario, influenciando decisivamente a
definicdo da vida util de projeto. Desta forma,soirio pode, por exemplo, optar por uma
menor vida util de projeto com um custo inicial meau uma vida util de projeto maior a

um custo maior.
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Tabela 3.1 — Exigéncias do usuario equivalentes\ RR008) e ISO (1979).

Classe Exigéncia ABNT Exigéncia 1ISO
Seguranca estrutural Seguranca estrutural
Seguranca Segurancga contra o fogo Seguranca ao fogo
Seguranca no uso e na operagdo  Seguranga ao uso
Estanqueidade Estanqueidade
Conforto térmico Conforto higrotérmico
Conforto acustico Conforto acustico
Habitabilidade Conforto luminico Conforto visual
Saude, higiene e qualidade do ar Sé&o 2 exigérdigene;
Atmosféricas
Funcionalidade e acessibilidade  Adaptacéo a atiia
Conforto tatil e antropodindmico S&o 2 exigénozanforto tétil;
Conforto antropodinamico
Durabilidade Durabilidade
Sustentabilidade  Manutenibilidade Economia
Impacto ambiental N&o h& exigéncia especif

3.5 CONCEITOS DE VIDA UTIL

Além do conceito de vida atil a norma NBR 15575 BAB 2008) estabelece outros
conceitos relacionados. A vida util subdivide-sevéda Util de projeto e vida util residual.
Vida util de projeto é o periodo estimado de tengm,que um sistema é projetado para

atender os requisitos de desempenho estabele@dde djue cumprido o programa de
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manutengdo previsto no manual de operacao, usonetemgdo. Vida Gtil residual é o
periodo de tempo, contado apdés a vida util de frojem que o sistema apresenta
decréscimo continuado de desempenho em funcéoade/os do envelhecimento natural.
Finalmente, vida total € o periodo de tempo quepceende a vida util de projeto, a vida
atil residual e uma sobrevida na qual passa aiegrigiossibilidade de que os niveis de
seguranca comecem a ser perigosamente afetadosFigima 3.1 ilustra-se um
comportamento do desempenho ao longo do tempoddeda um projeto, com as suas
diversas fases de vida. Esta figura fazia partepmgeto de norma ABNT02:136.01
(ABNT, 2005), tendo sido retirada na versdo de 2007. Porértrakse muito bem nesta
figura que a vida util residual é o periodo de tepgontado apds a vida Gtil de projeto, em
que o sistema ainda ndo expde riscos de prejuizies sguranca, entretanto apresenta

decréscimo continuo de desempenho em funcéo de de@nvelhecimento natural.

& Desempenho

alewagdo do desempentio mediante imer-
vengies progamadas de manutengdo

Desemperbo previsto
no projeto

Perda de desempenho funcio-
nal, prejulzos a0 conforo manutengies mais dispandiosas

- |- = B S Wt padem pralongar 3 wida (il residuall

Riseo de prejuizes 3 seguranga

B

: L
i i Tempo
ok
Vida ol de projete  : Wisa il
* pasigoal -
Wida il * Sobrevida
Vida total

Figura 3.1 - Desempenho ao longo do tempo. ABND%20

O prazo de garantia ndo se confunde com o prazeidade(til. Enquanto o prazo de
garantia da solidez e seguranca da estrutura tieagdo é fixado pelo Codigo Civil, lePn
10.406, de 2002, o prazo de garantia dos diveistesrgeas, elementos ou componentes que
compdem a edificacdo segue o estabelecido pelotratorse / ou incorporador e é
mencionado nos manuais do proprietario e areas &nt ndo surgimento de defeitos

durante o periodo de garantia demonstra com aftbapilidade que o sistema foi bem
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executado, e 0s seus elementos e componentestuionssi ndo apresentam defeitos de
fabricagao.

Assim, a vida util de um projeto e seus elementodldéenciada pelo desempenho de seus
elementos e componentes, pela qualidade do seuwo pilEn manutencdo e pelo
comprometimento do usudario em cumprir esse planm €sta visédo, para se determinar o
prazo de garantia a ser oferecido ao usuario delevar em conta a vida Gtil do projeto e
o plano de manutencéo disponivel. A propria vidadlinfluenciada e prorrogada pela

manutencao atuante na edificacdo, como esquematieabigura 3.2.

Desempenho
r'y

Manutencao

_ Desempenho |
requerido.

: .,Temr}o
| Te

To) « Vida dtil sem manutengéo__; 4

— Vida ufil com manutengéo

Figura 3.2 — Influéncia da manutencéo na vida ABINT (2008)

Observa-se que a passagem do tempo inquestionanelererce influencia sobre a vida
atil de uma edificacdo, bem como sobre o seu deseinop Exemplificando, depois de um
certo tempo, a edificacdo pode ndo satisfazer rasisexigéncias do usuario e ao
desempenho (novo) requerido, além de ndo atendememuisitos estabelecidos pelas
alteracOes das normas vigentes. Desta forma, mgama edificacdo esteja tecnicamente

atil, sua vida funcional ou econémica foi excedid&ENDRIKS, 2000).

A interdependéncia entre desempenho, vida Utihgplde manutencado e prazo de garantia
estda ilustrada na Figura 3.3. Os desempenhos dogporentes e dos elementos
determinam a vida util da edificacdo, que someeté adequadamente atingida com uma

manutencéao eficiente. O prazo de garantia, detedoia partir da vida util dos elementos,
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somente serd valido se a manutengcdo desenrolan-sarenivel adequado, cabendo ao
construtor esclarecer ao usuario quais as consei@gémo ndo cumprimento do plano de
manutencao. Por outro lado, é concebivel a idéiguea prazo de garantia possa ser
prorrogado caso o usuario assuma um nivel supgeiananutencdo da edificacdo. Esse

tipo de atitude ja existe atualmente em outros saimaustriais.

Manutengao

i" | Prazo de
. Desempenho ! -
\ garantia

Figura 3.3 - Relacdes entre desempenho, manutevidaajtil e prazo de garantia.
3.6 VIDA UTIL DE PROJETO, DURABILIDADE E MANUTENCAO

A vida util de projeto deve ser estabelecida ne f#s concepcdo do empreendimento e
esta diretamente ligada a durabilidade dos sisteml@snentos e componentes que
compdem a edificacdo. Durabilidade € a capacidadedificacdo ou do elemento de
conservar ao longo do tempo desempenho compatisebcutilizacdo prevista no projeto,

sob condic¢des de instalacdo, operagéo e manutespéaoificadas (ABNT, 2008).

Segundo John (1987) durabilidade pode ser defin@ao sendo a capacidade de um
produto, componente ou elemento de manter seu gesdim acima dos niveis minimos

especificados, de forma a atender as exigénciassil@sios em cada situacao especifica.
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A vida util & estimada inicialmente e utilizada ecoparametro durante a elaboracdo dos
projetos e especificacdo de sistemas, elementospanentes. A vida util de projeto para

cada sistema da edificacdo deve ser estabeledios ®jetistas, contratantes e usuarios,
quando for o caso. Segundo a norma NBR 15575 (ABN08), este parametro do projeto

representa a potencial vida util que pode ser id@ngor cada sistema caso sejam
atendidos os seguintes aspectos:

» Boa execucdo da obra e utilizagdo de elementosmpaentes sem defeito de
fabricag&o por parte do construtor;

 Cumprimento dos programas de manutencao corretpee\entiva por parte do

usuario;
e Atendimento aos cuidados ao uso;
» Utilizagado da edificagcao conforme previsto em pgmje

Observa-se que o desempenho dos sistemas que compégificacdo ao longo do tempo
esta atrelado as condi¢cbes de uso para o qual manies projetado, a boa execucéo da
obra, a utilizacdo de elementos e componentes sefeital de fabricacdo e a

implementacdo de programas de manutencao aposegamta edificacdo. Entretanto, os
aspectos de uso e cumprimento de programas de engéot estdo fora da algcada do
incorporador ou construtor e sdo essenciais pawamprimento da vida Gtil de projeto e,

portanto, devem ser informados no manual de usragio e manutencao da edificacao,

entregue aos proprietérios pelos incorporadoremstiitores.

Ha que se considerar que o uso, opera¢cdo e maaatdagedificacdo serdo executados ao
longo do tempo por intervenientes diferentes. A seovacdo sera dedicacdo do
proprietario, enquanto a manutencdo estara a awgasuario, que pode ser o mesmo

proprietario ou seu locatario ou arrendador (GRASKI| 2005).

E, portanto, dever do proprietario utilizar a ediiio de acordo com os fins a que foi
destinado e promover sua manutencdo nos termosifesgos pelo fornecedor (DEL
MAR, 2007). O construtor deve responder pela qadkddo produto, porém quem o
adquiriu é responsavel pelo uso e manutencao dtufro
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As empresas de construcdo e de incorporacdo adwddaterminam claramente os prazos
de vida util de suas edificacbes. A Associacdo degdhtes de Empresas do Mercado
Imobiliario do Distrito Federal (ADEMI-DF), porénconceitua a vida util como periodo
de tempo que decorre desde a data do término ddreg#o até a data em que se verifica
uma situacdo de depreciacédo e decadéncia de saatedaticas funcionais, de seguranca,
higiene ou conforto. A partir desta Gltima datangese economicamente inviavel os
encargos de manutencao (ADEMI-DF, 2004).

Foram estabelecidas vidas Uteis minimas para akjangentos e componentes pela norma
NBR 15575 (ABNT, 2008), apesar desta norma tratatesempenho de sistemas e nao do
desempenho de elementos e componentes, pois avidaasiteis e conseqientemente
suas durabilidades afetam diretamente a vida a8l sistemas que os contém. As vidas
Uteis dos elementos e componentes, relacionadosestentrabalho, estdo indicadas na
Tabela 3.2 para os niveis de desempenho minimairfddymediario (1) e superior (S), pela

versado de 2005 do projeto de norma ABOPI136.01. Caso um novo elemento contenha
elementos ou componentes cuja vida Util ndo sejéenplada em norma, se estabelece
que os mesmos tenham vida atil minima equivaleo® elementos ou componentes

substituidos.

Tabela 3.2 - Vida util de projeto e niveis de dgsemhmo. (modificado - ABNT, 2005)

Anos
Sistemas, elementos ou componentes
M I S
Estrutura >25 >35 =50
Paredes de vedacéo >15 >20 =>30
Sistemas de impermeabilizacdo >5 >8 >10
Revestimentos de paredes externas >10 =15 =>20

Pintura externa, selantes, componentes de jungjgrdgamentos >3 >4 >5
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A norma NBR 15575: parte 1 (ABNT, 2008) apreserdtones de vida util de projeto
minima e superior apenas para elementos, comoespael® na Tabela 3.3, ndo detalhando
se essa classificacdo é similar aos niveis de gegdrma “M”, “I”’ e “S”. Observa-se que
ndo ha nesta norma determinacdo para a vida Utiprdgeto para elementos de

impermeabilizacdo além de uma determinacéo panzeel® de cobertura.

O periodo de tempo a partir do qual se iniciamraggs de vida util € sempre contado a
partir da data de conclusdo da edificacdo habitaticeja a data de expedicdo de auto de
conclusdo de edificacdo ou emissdo de carta deéeksdyi documento legal que atesta a

conclusado das obras.

Tabela 3.3 - Vida util de projeto minima e superf@BNT modificada, 2008)

ANoS
Sistemas
Minimo Superior
Estrutura >40 > 60
Vedagéo vertical externa > 40 >60
Cobertura >20 > 30

De acordo com John (1987), a durabilidade dos m#&te¥sta vinculada com a forma de
manutencgdo, por exemplo, a manutengdo mais ou nfeegsente, pode estender ou

diminuir a durabilidade de um componente.

A manutencao deve garantir o desempenho da edifigagra atender as necessidades dos
usuarios ao menor custo possivel, com confiabiidadlisponibilidade (GOMIDIt al,
2006). Os elementos da edificacdo devem estarmiggie quando o usuario necessitar do
seu uso, e este usuério deve ter confianca quetduoauso do elemento o desempenho
apresentado seja adequado a sua necessidade. iskon a manutencdo deve procurar a
sustentabilidade do uso do empreendimento, coxf@rimantagem competitiva a

edificacao.
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As empresas de manutencdo, de acordo com a agérita QIB (2000), devem corrigir
seus processos mostrando iniciativa e fornecerrnd@gdo ou retroalimentacdo aos
usuarios e proprietarios sobre os aspectos amlseetavolvidos. E alerta que a

consciéncia ambiental € um fator de competitiviqaal@ estas empresas.
3.7 PRAZO DE GARANTIA

A garantia é o instrumento que resguarda o usgéntra riscos que se manifestem apds a
entrega do imével (DEL MAR, 2007).

Existem duas espécies de garantia, a garantia éegatontratual. A garantia legal nao
pode ser suprimida, de acordo com o disposto rigpar4 e 25, do cédigo de defesa do
consumidor (DOU, 1990) e deve ser definida porderma técnica ou codigo legal. Em
contrapartida a garantia contratual tem livre cadde e deve ser definida entre a

construtora e o usuario.

A existéncia da garantia legal ndo exclui a pokddne do oferecimento de uma garantia
contratual pelo construtor (DEL MAR, 2007), porémasantia contratual ndo pode alterar
os termos da garantia legal em desfavor do usuautrpssim, pode aumentar aqueles

direitos e prazos.

As instrugbes sobre prazos de garantia de elementoesmponentes essenciais, que
usualmente compdem os sistemas, também se encorraempladas pela norma NBR

15575 (ABNT, 2008), apesar desta norma tratar stevgm desempenho de sistemas. Os
prazos minimos de garantia estdo apresentados belaT&.4 para os elementos e
componentes referentes aos objetos deste trabbue ocorrer que alguns elementos,
componentes ou mesmo sistemas especificos, prégdosada empreendimento, ndo
estejam incluidos na tabela. Nestes casos € inquiabéo construtor ou incorporador

fazer constar, em seu manual de uso e operac@canss de garantia destes elementos.

O periodo de tempo a partir do qual se iniciamragqs de garantia é contado a partir da
data de concluséo da edificagdo habitacional,ssdfta de expedi¢éo de auto de concluséo
de edificacdo ou emisséo de carta de habite-sajdoto legal que atesta a concluséo das

obras. No caso da edificacdo ter sido comerciadizgubs a data de conclusao, recomenda-
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se que se ofereca um prazo de garantia minimawesés a partir da entrega. Ou seja, se a
data de comercializagdo ocorrer ap0s o0 prazo dentjarcontado a partir da data de sua
conclusao, a recomendacao € que seja oferecidavagpnoprietario uma garantia minima
de 6 meses. Todos 0s demais prazos continuam gganpartir do auto de conclusao de
obras, pois 0 desgaste natural do imével ao longempo ocorre independente do mesmo

estar ocupado ou nao.

Recomenda-se que os prazos de garantia constanf€abela 3.4 sejam acrescidos em
25% ou mais para os niveis de desempenho “I’, e B0%mais para os niveis de

desempenho “S”.

O mercado ja vem trabalhando com mais detalhepnaaes de garantias. A ADEMI-DF,
como exemplo, amplia 0 niumero de servicos e compeseelacionados com prazos de
garantia em relacdo a Tabela 3.4, que reflete mand¥BR 15575 (ABNT, 2008). O
SINDUSCON-SP, juntamente com o Sindicato de Emprdes&Compra, Venda, Locacéo e
Administracdo de Imoveis Residenciais e ComerciisSdo Paulo (SECOVI-SP), é
instituicdo pioneira na apresentacdo de prazosadantia, programas de manutencao

preventiva e termos de uso de operacao de ediBsagdidenciais.

Tabela 3.4 — Prazos de garantia minimos. (ABNT ficadia, 2008)

Sistemas, Prazos de garantia minimos
elementos,
componentes € 1 5p9 2 anos 3 anos 5 anos
instalacdes
Estrutura Seguranca e

estabilidade globe
Estanqueidade de
fundacdes e
contencoes

Paredes de vedacéao Seguranca e
integridade
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Sistemas, Prazos de garantia minimos

elementos,
componentese 1 gng 2 anos 3 anos 5 anos
instalacdes
Revestimentos de Fissuras Estanqueidade d&a aderéncia do
paredes externas fachadas revestimento e dc
em argamassa componentes do
sistema
Revestimentos de Revestimentos Estanqueidade de
paredes em azule soltos, gretados,  fachadas
/ ceramica desgaste
/pastilhas excessivo
Revestimentos de Revestimentos Estanqueidade de
paredes em pedras soltos, gretados,  fachadas
naturais (marmort desgaste
granito e outros) excessivo
Pintura / verniz Empolamento,
(externa) descascamento,
esfarelamento,
alteracao de cor
ou deterioracao
de acabamento
Impermeabilizacédo Estanqueidade
Selantes, Aderéncia
componentes de
juntas e

rejuntamentos
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4 MANUAIS DO PROPRIETARIO E DAS AREAS COMUNS,
SERVICOS DE ASSISTENCIA TECNICA E SERVICOS DE
MANUTENCAO

A busca da qualidade na produgcédo de edificacOesulsiopou o desenvolvimento
tecnologico dos processos de projetos e de exequmsi@wanteiros de obras. As etapas
posteriores a construcao, operacdo, uso e manoteagsumem a responsabilidade pela
geréncia da edificacdo. Neste aspecto a integexgiie as etapas de producao e as etapas
de uso da edificacdo € tdo mais critica quanto cwarglexa € a edificacdo (ABNT, 1998).
Os manuais técnicos sdo instrumentos desta infegracdevem ser direcionados a

esclarecer as duvidas relativas a operacao, usmetencao da edificacao.

Todos os aspectos de uso e cumprimento de progrdmasanutencdo devem ser
informados ao usuario da edificacdo, assim comorazopde garantia dos diversos
sistemas, elementos ou componentes que compdeificagib. Como ja foi mencionado,
atinge-se a vida util da edificacdo com o cumprimeto programa de manutengdo da
edificacdo, que deve ser disponibilizado ao usu&®ialocumento apropriado para reunir
todas estas informacdes e orientacdes ao usuanoanual de operacdo uso e manutencao

da edificacéo.

Os manuais de uso e operacao de edificacdes sargoaBrasil na década de 90. A partir
da publicacdo do Codigo de Defesa do Consumidorl®&® o usuéario torna-se mais
exigente. No DF, a Camara Legislativa publicou ianfe 2334 em 1999 obrigando a

entrega de manual ao proprietario de unidadesamsi@is em condominios.

O manual que em geral contem informacdes refereatamidades habitacionais é
conhecido como Manual do Proprietario, ou Manualusoiario. O manual referente as

areas comuns é denominado como Manual do Sinditteoual das Areas Comuns.

A norma NBR 14037 (ABNT, 1998) prescreve orientacgerais para qualquer tipo de
manual de operacdo, uso e manutencdo de edificaCb@sanual de operacdo, uso e
manutencdo das edificacbes tem por finalidade nmioraos usuarios as caracteristicas

técnicas da edificacdo, descrever procedimentas ganelhor uso da edificacdo, orientar
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0s usuarios nas atividades de manutenc¢éo, comdbyara a durabilidade da edificacéo.
Deve ser escrito em linguagem simples e de marigi&tica, utilizar recursos visuais

adequados a melhor comunicacao dos seus conteéasospmo uso farto de ilustracdes e
variedade tipografica. E finalmente, deve ser gnigeem meio fisico duravel, ou com uso

de meios eletrénicos facilmente reproduziveis.

Segundo a norma o manual deve apresentar umaugfiodcontendo informacdes gerais
sobre a sua organizacdo e orientando os leitorderma de obtencédo de informacdes.
Deve ainda conter um sumario, um indice remissivdeatificar os seus responsaveis
técnicos. Deve-se também destacar no manual asnafées sobre itens que afetem a
seguranca e salubridade das edificacdes. Aspeetatfidil percepc¢do nas atividades de
operacado, uso e manutencao das edificacdes deveters®itos em detalhe uma vez que

sua importancia pode néo ser evidente aos usuarios.

A norma prescreve que o manual no minimo deve eescra edificagdo, suas
propriedades especiais e limites de seguranca. [Réwda conter também projetos
completos, discriminacdes técnicas e data de habitd seguir a norma determina que o
manual deve também apresentar informacdes sobcedinoentos para a operacao e uso
da edificacdo, para situacfes de emergéncia, pspagdes técnicas e para a manutencao
da edificacdo. Por fim, o manual deve descrevemamiante os prazos de garantia dos

elementos e componentes da edificacao.

A norma determina que, em edificacbes condominiBEgem ser entregues manuais com
informacgBes sobre cada unidade autbnoma aos sepisepdrios, € um manual especifico
as areas e equipamentos comuns ao sindico admdtistdo condominio, incluindo o

conjunto completo de projetos e discriminacdesitasn
4.1 MANUAL DO PROPRIETARIO OU MANUAL DO USUARIO

Neste trabalho denomina-se como manual do propdetamanual referente a unidade

habitacional particular.
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4.1.1 Manual do proprietario — SINDUSCON-SP

O SINDUSCON-SP (2003) apresenta o seu manual dpriptério como uma minuta
geneérica sobre 0 uso, a conservacao e a manutereg@tiva. O manual € estruturado em

4 capitulos:

Introducéo.
Termo de garantia — Aquisigao.

Uso e manutencao do imovel.

A

Operacao do imovel.

No capitulo de introducdo sdo apresentados cosceittefinicbes basicas. No capitulo de
termo de garantia é apresentada uma tabela comsadlévelementos e respectivos prazos
de garantia. Os elementos sdo genéricos e os pilazgarantia sao fixados em 7 grupos

apenas:

* No ato da entrega: o item € garantido apenas\aséagia pelo proprietario.
» Especificado pelo fabricante: o prazo de garardlale € o constante dos contratos
ou manuais especificos do fornecedor. H4A uma chs&ovprescrevendo que a

garantia minima nesse caso € de 6 meses.
Neste capitulo h& disposi¢cbes gerais que, entraobservacdes, determina que:

* A construtora / incorporadora forneca o manual rpipetario.

» O proprietario efetue a manutencao preventiva.

» O proprietario seja responsavel pela manutenca®ptiga.

» O proprietario, em caso de revenda, transmitaiaatagdes ao novo USuUario.

» O sindico elabore e execute o programa de manutgmegentiva.

Por fim, neste capitulo, ha um conjunto de fat@yes acarretam ao usuario a perda de

garantia, entre eles:

* Nao observar o manual.
» Executar reforma ou descaracteriza¢cdo dos elementos

e Ocorréncia de danos por mau uso.
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* Nao permitir o acesso de profissional da constautdncorporadora para vistoria
técnica.

* Se néo for elaborado e executado programa de nmgpdat@reventiva.

Esta ultima condicdo é responsabilidade do sindmmo se observa nas disposi¢cdes
gerais. Portanto, tanto a disposi¢céo geral e actisp condicdo de perda de garantia nao
deveriam estar descritas em um manual do propoet@utros paragrafos apresentam o
mesmo problema. O SINDUSCON-SP repetiu os textosnanual do proprietario e no

manual do sindico. Este fato, além de diminuireglitiilidade dos manuais, deve confundir
0 usuario, que ao ler o manual encontra condicdebrigacdes fora da alcada de sua

responsabilidade.

No terceiro capitulo, uso e manutencado do imovepresentada uma tabela onde para
cada elemento € listada sua descricdo, seus plezgarantia, cuidados de uso, respectiva
manutencdo preventiva e novas condicbes para merdgarantia. E apresentada uma

tabela de manutencéo preventiva dos elementosaadfh capitulo.

O capitulo final, sobre a operacdo do imdvel, apres conceitos genericos para a

implantacéo e operacao do imovel. O capitulo salae:

» Uso racional de agua.

» Uso racional de energia.

* Coleta seletiva.

* Segurancga patrimonial.

* Pedidos de ligacdes individuais.

* Modificacdes e reformas no imével.
* Prevencao e combate a incéndio.

» SituacOes de emergéncia.
4.1.2 Manual do proprietario — ADEMI-DF

O manual do proprietario apresentado pela ADEMI(EBO4) repete a mesma estrutura de
capitulos e as mesmas tabelas do manual do pédnriedo SINDUSCON-SP, com
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alteracdes apenas nas disposi¢Oes gerais. Apraaemtém o mesmo problema de textos

repetidos com o manual do sindico.
4.1.3 Manual do proprietario — um exemplo pratico

Os manuais das entidades apresentados anteriors@ntdescritos como minutas, assim
torna-se necessario apresentar um caso praticoataindo proprietario de empresa
construtora do DF. Foi escolhido o manual de pet@rio entregue pela Construtora
Villela e Carvalho (2005) aos usuarios do edifiégua Marinha. O manual é estruturado

em 5 capitulos:

Apresentacao.
EspecificagOes e fornecedores.
Informacgbes sobre seu apartamento.

Recomendac¢des de uso e conservacao.

ok 0N PE

Recomendacdes finais.

No capitulo de apresentacdo comenta-se sobre aesptie garantia de acordo com o
codigo civil brasileiro, apresenta-se tabela degsade garantias para os elementos da
unidade e define-se a forma de contato para apeesetlamacdes ou pedir assisténcia
técnica. Ha recomendacfes para que o propriet@j@oresponsavel pela manutengcdo do
imével e que o manual da ADEMI-DF, entregue comonglemento ao manual da

construtora, seja observado.

No capitulo de especificacbes e fornecedores &samada tabela com as especificacdes
dos materiais de acabamento e de instalacdescdedtaos fornecedores e as industrias

dos componentes com seus respectivos contatos.

No capitulo de informacdes sobre a unidade saorittess@s elementos de instalacdes
elétricas, telefbnicas, hidro-sanitarias e gas lzatn. Nao ha informacdes detalhadas
sobre estruturas, vedacOes verticais e impermeaddies no manual. Em anexo séo

apresentadas as plantas de arquitetura, de eateutle instalacdes da unidade.

No quarto capitulo, recomendacdes de uso e comsgryvapresentam-se procedimentos e

recomendacfes de manutencdo, com destaque paderEn®s de instalacdo e de pisos.
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Por fim, nas recomendacdes finais sdo apresentadasnacdes sobre reformas e

contratagao de servigos terceirizados.
4.2 MANUAL DO SINDICO OU DAS AREAS COMUNS

Neste trabalho denomina-se como manual do sindimaral referente as areas comuns,

condominiais, de edificagdes habitacionais multiianes.
4.2.1 Manual das areas comuns — SINDUSCON-SP

O SINDUSCON-SP (2003) apresenta 0 seu manual @éas @&omuns como uma minuta
genérica sobre 0 uso, a conservacao e a manutpregzntiva referentes as areas comuns

da edificacdo. O manual é estruturado em 6 capitulo

Introducéo.

Termo de garantia — Aquisicao.
Documentos do condominio.
Uso e manutengdo do imoével.

Programa de manutengé&o preventiva.

o 0k w DR

Operacao do condominio.

No capitulo de introducdo séo apresentados cosceittefinicbes basicas. No capitulo de
termo de garantia é apresentada uma tabela comsadlévelementos e respectivos prazos
de garantia, com 0os mesmos 7 grupos de prazosrdetigaapresentados no manual do
proprietario. Neste capitulo também se repetenrescpcdes do manual do proprietario
quanto as disposi¢cdes gerais e quanto ao conjunfatdres que acarretam ao usuario a
perda de garantia. Novamente observa-se que oiaswdr ler o manual, encontra

condicOes e obrigacdes fora da alcada de sua 1s=spbdade.

No capitulo sobre os documentos do condominio aptase relacdo com 0s principais
documentos do condominio, sejam eles entregues qoelstrutora / incorporadora ou
providenciados pelo condominio. No quarto capitwiep e manutencdo do imovel, é
apresentada uma tabela onde para cada elemestadalsua descricdo, seus componentes
e fornecedores, os prazos de garantia, os cuidddogso, a respectiva manutencao

preventiva e novas condi¢des para perda de garantia
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E apresentado um programa de manutencdo prevemiveapitulo seguinte, com um

modelo de tabela do programa. No capitulo 6 — @@erdo condominio — sdo listadas as
mesmas sugestdes do manual do proprietario sobreaa®nal de agua e energia, coleta
seletiva, seguranca patrimonial, pedidos de ligac@edificacdes e reformas no imovel e

situacOes de emergéncia.
4.2.2 Manual das areas comuns — ADEMI-DF

O manual das areas comuns apresentado pela ADEM2IHE) repete a mesma estrutura
de capitulos e as mesmas tabelas do manual dascar@ans do SINDUSCON-SP, com
alteracdes apenas nas disposi¢Oes gerais. Apraaemtém o mesmo problema de textos

repetidos com o manual do proprietario.
4.2.3 Manual do sindico — um exemplo pratico

Os manuais das entidades apresentados anteriors@ntdescritos como minutas, assim
torna-se necessario novamente apresentar um casocopde manual do sindico de
empresa construtora / incorporadora do DF. Foilestmoo manual do sindico entregue
pela Construtora Villela e Carvalho (2006) ao contioo do edificio Villa Lucci. O

manual é estruturado em 5 capitulos:

Apresentacao.
Especificagbes de materiais e fornecedores.
Descricao de equipamentos e sistemas.

Descricao de procedimentos de manutencao e limpeza.

o bk 0N PR

Recomendacdes finais.

No capitulo de apresentacdo comentam-se sobreamsspde garantia de acordo com o
codigo civil brasileiro, apresenta-se tabela degsade garantias para os elementos da
unidade e define-se a forma de contato para apeesetlamacdes ou pedir assisténcia
técnica. Ha uma lista de documentos e projetog@mis ao condominio e recomendacdes
para que o sindico seja responsavel pela manutef@movel. Recomenda-se também
que o manual das areas comuns da ADEMI-DF, entrego complemento ao manual

da construtora, seja observado.
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No capitulo de especificacbes de materiais e fedmes € apresentada tabela com as
especificacdes dos materiais de revestimento egairsieabela com os fornecedores e

indUstrias dos componentes, e respectivos contatos.

No terceiro capitulo sdo descritos os elementosndwlacdes, impermeabilizacdo e
equipamentos mecanicos. Ndo ha informacdes detashadbre estruturas, vedacgbes
verticais e revestimentos externos. No capitulopdesentam-se recomendacfes para
manutencao e limpeza de revestimentos, instalagi@sdores, impermeabilizacbes entre
outros. Por fim, nas recomendacdes finais sao emiatas informacdes sobre reformas e

contratagao de servigos terceirizados.
4.3 SERVICOS DE ASSISTENCIA TECNICA E SERVICOS DE MANUT ENCAO

Algumas empresas do setor oferecem servicos deté&ssa técnica e servigcos de
manutencdo aos condominios residenciais. O SindeSPono seu manual das areas
comuns (2003) determina que a construtora prestgtaldos prazos de garantia, o servi¢co
de assisténcia técnica. Contudo, ndo hé distingéie e reparo dos defeitos verificados na
vistoria e a assisténcia técnica propriamente Altan disso, orienta que seja cobrada uma
taxa de visita ao usuario caso a vistoria de ag@diaconstate que os servicos ndo estédo

enquadrados nas condi¢Oes de garantia.

Para efeito de clareza dos conceitos, principalnequando apresentados aos
entrevistados, definiu-se nesta pesquisa que serdie assisténcia técnica sdo 0s servigos
de atendimento ao cliente, vistoria de reclamacépsracdo de garantia, apuracao de
motivos de procedéncia da reclamacédo e as acOepdms pos-entrega. E definiram-se
que os servicos de manutencédo sao os servicosgii@éneia, limpeza e manutencao de
sistemas e equipamentos da edificacdo. Nao sagiigiio fato dos servicos serem ou nao

pagos, ou serem ou ndo oferecidos pela empresautons.
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5 METODOLOGIA

5.1 ETAPAS DE DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

Para se atingir os objetivos propostos foram aamdis os planos de manutengéo e o estado
de conservacédo de edificagbes. Foi observado caaorlamento das empresas construtoras
e incorporadoras do DF com os usuarios das edifesaA metodologia utilizada divide-se
nas etapas ilustradas na Tabela 5.1. Foram apdigaeiquisas em edificios residenciais
selecionados bem como em um conjunto de emprersasworas e incorporadoras do DF,

que atuam na area de edificacao residencial.

Tabela 5.1 — Etapas da metodologia

Etapa Descrigao

1 Selec¢do das edificacdes e condominios.

2 Levantamento de informacdes sobre prazos de tgaran
e manutencdo dos elementos em estudo. Levantamento

de dados especificos dos elementos.

3 Selecdo de empresas construtoras ou incorposdora
DF.
4 Levantamento de informacdes sobre vida util eqda

de manutencgao de edificacoes.

5 Analise dos dados.

5.2 SELECAO DE CONDOMINIOS E EDIFICACOES

Em relac&o ao estudo dos prazos de garantia e emg@iot dos elementos em edificagbes
residenciais foram aplicados questionarios atraeesntrevistas aos respectivos sindicos
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das edificagbes. Os questionarios foram aplicado®dificacées residenciais produzidas
com sistemas convencionais no DF e especificanag@eas com estruturas convencionais
em laje de concreto armado de concreto armadoeaaiia de vedacédo externa em bloco

ceramico, de acordo com a Tabela 5.2.

Tabela 5.2 — Amostragem das edificacdes pesquisads

Cddigo Tipologia Idade Empreendedor Local

Descricao (anos)

Edificacdes que ja sofreranBloco A1 6 pavimentos 35 Orgao publico Asa

intervencao de recuperacao, Norte
constituidas de apartament@gyco A2
funcionais

Bloco B1 ) Asa
Edificagbes que nao sofrer: 6 pavimentos 20 a 25 Orgéao Publico Norte

intervencgao de recuperagagg|oco B2
constituidas de apartamentos
funcionais e particulares

Bloco B3
Bloco C1 Aguas
Claras
Edificaces de apartamentgs 13a19 2a5 Incorporacdo
: .. Bloco C2 : . L
particulares, em condominio pavimentos imobiliaria
fechado e com grande altura
Bloco C3
Bloco C4
Edificacdo de apartamentos 12 pavimentos 11 Cooperativa  Aguas
particulares, em condomini@loco D1 Claras
fechado, com significativa
rotatividade de sindicos
Edificacdo de apartamentosBloco E1 6 pavimentos 2 Incorporacdo Sudoeste

particulares, padréo alto, em imobiliaria
condominio fechado
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5.3 LEVANTAMENTO DE INFORMACOES SOBRE PRAZOS DE GARANTI A
E MANUTENCAO DOS ELEMENTOS EM ESTUDO

Procurou-se determinar se ha manutencdo formakdifisacbes e como os planos de
manutencdo foram adotados pelos usuarios, estebhdiec com que grau de
comprometimento e responsabilidade o plano é pdic Outro ponto importante foi
estabelecer qual o comprometimento da construtarecarporadora com a edificagao
entregue, verificar se foram entregues manuaisat gugualidade desses manuais. Na
Tabela 5.3 estdo discriminadas as informacdes ddocoinio que se pretendeu obter e os

objetivos de cada informacéo.

Tabela 5.3 — Informacfes matrizes do question@sccandominios

Informacdes do condominio Objetivo
Ano de Habite-se Determinar a idade da edificagéia p
classifica-la

Tempo no cargo de sindico e numero de Verificar a rotatividade no cargo
sindicos desde o Habite-se

Tipo de revestimento de fachada e tipo\derificar a relagcéo entre patologia e sist
sistema de cobertura e impermeabilizacao construtivo

Intervencdes em estruturas, fachadas@ual, quando, como e quantas vezes h
impermeabilizacbes problemas de patologia na edificacao

Entrega de manual do sindico Verificar se a cotwtlincorporadora
fornece informacéo formal ao condominio

Prescri¢cdes dos planos de manutencéo &erificar a qualidade da informacao do
prazos de garantia no manual do sindico manual

Entrega de manual do proprietario Verificar se restmitora/incorporadora
fornece informacéao formal ao usuario

Prescri¢cdes de prazos de garantimyamua Verificar a qualidade da informacéo do
do sindico manual
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Informacdes do condominio Objetivo

Existéncia de plano de manutencdo n&erificar a formalizacdo da manutencac
condominio edificacao

Oferta de servico de manutencao pela Verificar a oferta deste servico
construtora/incorporadora

Cumprimento do prazo de garantia Verificar o comprometimento da
construtora/incorporadora com o seu
produto

Oferta de servico de assisténcia técnica até Verificar a oferta deste servico
0 prazo de garantia pela
construtora/incorporadora

Oferta de servigo de assisténcia técnica  Verificar a oferta deste servigo
apos o prazo de garantia pela
construtora/incorporadora

Existéncia de manutencao formal de Verificar o comprometimento do
elevadores, bombas hidraulicas, portas e  condominio com a edificacao
portdes, interfonia e vigilancia,
aguecedores, sistemas elétricos, piscinas e
sistemas hidraulicos no condominio

A partir da definicdo do tipo de informacdo quebssca foi desenvolvido o questionario
que foi aplicado nos edificios selecionados de dicocom os critérios descritos
anteriormente. Apresenta-se o questionario compiet?APENDICE A — Questionario
aplicado nos condominios. Como a aplicacéo fovasrae entrevista pessoal, procurou-se
desenvolver um questionario curto e sucinto, vieamsa entrevista rapida e eficiente e
evitando, assim, que o entrevistado se sentissadarou prejudicado pelo incbmodo. Um
detalhe importante, nesse mesmo aspecto, € queshianario foi impresso em frente e
verso, ou seja, em uma unica folha, o que tendeisac no entrevistado uma indisposicao

inicial menor do que um questionario impresso easdalhas.
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5.4 SELECAO DE EMPRESAS CONSTRUTORAS OU INCORPORADORASDO
DF

Em relacdo ao estudo dos planos de manutencawidadétil dos elementos optou-se por
elaborar e aplicar questionarios em empresas dstragéo civil do DF, no ramo de

edificacOes residenciais produzidos com sistemasvetwionais. Procurou-se uma
variedade de empresas, de pequeno a grande poreptio com a descricao Tabela 5.4.
A classificacdo usual de porte de empresas levacemia o faturamento anual das
empresas. Neste trabalho foi adotado um critérieretite, pois a indagacdo do
faturamento da empresa poderia causar desconfart@ntrevistado e coibir ou até

inviabilizar o preenchimento do formulario. Criog-sm critério pela soma dos metros

quadrados construidos nos ultimos 2 anos e dossmgiadrados em construcao.

Tabela 5.4 — Amostragem das construtoras/incorpoaacho DF

Quantidade Total de m2 construidos nos ultimos dois

Descrigéo anos e m2 em construgéo
Empresas de grande porte 4 Acima de 150.000 m?2
Empresas de médio porte 8 De 50.000 m2 a 150.600 m
Empresas de pequeno porte 12 Até 50.000 mz

5.5 LEVANTAMENTO DE INFORMACOES SOBRE VIDA UTIL E PLANO DE
MANUTENCAO

Procurou-se levantar os planos de manutencdo dogeaios usuarios de edificacoes, a
incidéncia das empresas construtoras / incorpoaadpre entregam manuais aos usuarios,
0s servigos oferecidos por estas empresas ao cémdaapos a entrega do imével e o grau
de relacionamento das empresas com o0s propriosogonms. Na Tabela 5.5 estédo

discriminadas as informacfes que se buscou ob&exigresas e os objetivos de cada

informagao.
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Tabela 5.5 — Informacdes matrizes do question&rmoastrutoras/incorporadoras

Informacgdes da Objetivo
construtora/incorporadora

Funcéo e tempo na func¢do do entrevistado  Caracterizar o entrevistado

M2 construidos nos ultimos 2 anos e m? Caracterizar o porte da empresa
construcao atualmente

Percentual de obras residenciais, comer Validar empresas de obras residenciais
e publicas

Entrega do manual do proprietario Verificar se a empresa fornece informacao
formal ao usuario

Autoria do manual do proprietario e  Verificar a qualidade da informacéo do
prescricado de prazos de garantia manual

Entrega do manual do sindico Verificar se a empresa fornece informacao
formal ao condominio

Autoria do manual do proprietario e  Verificar a qualidade da informacéo da
prescricao de planos de manutengéo e manual
prazos de garantia

Oferta de servigo de assisténcia técnica  Verificar a oferta deste servigo
(SAT) durante o prazo de garantia

Oferta de SAT ap0s o prazo de garantia Verificafesta deste servigco

Geracéao de informacgdes para o processderificar a retroalimentacao do processo
construtivo a partir do SAT construtivo das empresas

Oferta de servico de manutencao Verificar se a esapoferece este servico

Indicacdo de empresa de manutencao Verificar o comgtimento da empresa
com a manutencéao da edificacdo

Foram também apresentadas questbes opinativasuaia g profissional da empresa
construtora / incorporadora foi orientado a dar@uaido sobre cada questdo numa escala
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de 0 (discordo totalmente) a 10 (concordo totalee@s tépicos referentes a cada questao

sao:

Importancia da entrega de manuais.

Obrigatoriedade da prescricéo de prazos de gamaogiananuais.
Obrigatoriedade da prescricéo de planos de maradgengs manuais.
Leitura dos manuais e observacao de suas oriestaede usuario.
Argquivamento correto dos manuais pelo usuario.

Manuais como apoio a manutencao.

Execucédo correta da manutencgéo pelo usuario.

Influéncia da oferta de assisténcia técnica no cswmeto e manutencdo da

edificacao.

Manutencédo correta como suporte a vida util dacdiio.

Pagamento por parte do usuario de servico de nmagédeoferecido pela empresa.
Extensao do prazo de garantia correlativo a magéteaexecutada pela empresa.
Informacdes da assisténcia técnica como oportuagidd evolucéo.

Utilizacdo das informagcBes da assisténcia técnma @volugdo do processo

construtivo da empresa.

Consideracao da vida util na determinacdo dos praeogarantia e planos de

manutencéo.

Nas empresas selecionadas de acordo com os itisaritos anteriormente, foi aplicado

0 questionario desenvolvido a partir da Tabelae5dds topicos opinativos. Apresenta-se o

questionario de forma completa no APENDICE B - Q@aeério aplicado nas

construtoras. A aplicacéo, nesse caso, foi feif& apntato com a empresa, dirigindo-se ao
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profissional responsavel pela area de edificacesamrporagdes residenciais da empresa.
N&o sendo possivel a disponibilidade do profisdiggaaa uma entrevista pessoal, o
questionario foi entregue em coépia impressa ou ano mletrénico. Para esses casos, 0
questionario possui algumas explicacdes técnidae s assunto e disponibiliza contatos

com o pesquisador.

Na questdo das garantias deve-se alertar par@ aldatjue as construtoras ndo oferecem
uma garantia especifica para o elemento de vedesggfioal externa, separam-na em duas
partes. A primeira € a garantia da vedacao venticgbriamente dita, interna ou externa,

incluida na garantia estrutural da edificacdo. Aagta estrutural € objeto de questdo
especifica neste estudo. A segunda parte € a igaraot revestimento externo, de

importante funcdo no elemento e especifico da Gdaertical externa. Nesse caso a
garantia é entendida, usualmente, como garantidactzada e é dessa forma que o

guestionamento foi apresentado aos profissionais.

Paralelamente & aplicacdo deste questionario,efsjpsada nas empresas de construcao
civil e em entidades civis, do DF e de outros esad existéncia de planos formais de

manutencao sugeridos aos usuarios de edificacdes.
5.6 ANALISE DOS DADOS

Nesta etapa foram tabuladas as informacoes levataabs etapas anteriores. A seguir sao
apresentadas as principais informacdes em formagrdéicos e tabelas. Algumas
informacfes podem ser cruzadas para obtencéo atedakelevantes ou de tendéncias no

relacionamento entre condominios e construtoras.
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6 APRESENTACAO, ANALISE E DISCUSSAO DE RESULTADOS

6.1 PRAZOS DE GARANTIA E MANUTENCAO DOS ELEMENTOS
PESQUISADOS NOS CONDOMINIOS

Apos aplicagédo dos questionarios nos condominiossgestas foram tabuladas e tratadas
estatisticamente. Apresenta-se a tabulacio dasstasmno APENDICE C - Tabulag¢&o dos
questionarios com os condominios. A partir dedtaltégdo podem-se analisar aspectos do
comprometimento dos usuarios com a manutencdo edasoedificacbes e qual o
envolvimento da empresas construtoras / incorpoagdoom as edificagbes entregues a

Seus usuarios.

6.1.1 Aspectos gerais referentes ao numero de pavimentagmpo de Habite-se e

tempo de servico dos sindicos no condominio

Preferencialmente foram entrevistados os sindemesentando seus condominios, porém
em duas edificagbes foram entrevistados os respscsubsindicos, na auséncia do
sindico, e em um dos casos o sindico foi auxilipdlm porteiro. Neste caso o sindico
estava morando na edificacdo ha pouco tempo e teif@otinha um longo tempo de

servigos prestados ao condominio. No total foraetatadas 14 entrevistas.

Como os sindicos e 0s responsaveis pelas edifisag@® s&o, necessariamente,
especializados ou com conhecimento dos termos ctécnitilizados na pesquisa foi
necessario a aplicacdo e obtencdo das respostascaacom o autor transportando 0s
termos técnicos para o conhecimento do entrevistadanspondo as respostas de volta ao

guestionario.

A distribuicdo das edificacbes pesquisadas por nmiirde pavimentos € apresentada na
Figura 6.1. A distribuicdo representa os gabaip@snitidos no DF, onde as edificacdes
residenciais nos bairros pesquisados do PlanocoPiudoeste, Lago Norte e Guara s6
podem ser construidos, até a presente data, coaxionm de 6 pavimentos. No bairro de
Aguas Claras sdo permitidas edificacBes ultrapassad pavimentos. Com excec¢ido do
Plano Piloto e Sudoeste, bairros dentro dos limdestombamento da cidade pela

UNESCO, esta configuracéo pode ser alterada noofutu
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O Até 6 pavimentos
Ede 6 a 15 pav.

Omais de 15 pav.

Figura 6.1 — Distribuicéo percentual das edificagha niumero de pavimentos

Em relacdo aos anos de habite-se, a distribuicdprésentada na Figura 6.2. As
edificacfes mais novas podem demonstrar a atuataelentre os condominios e as
construtoras/incorporados, desta forma procurcapfiear mais questionarios nessa classe
de edificagcbes. Por outro lado, as edificacfes raaiggas podem indicar tendéncias e

mudancas nas relacoes.

O Maisde 20 anos
Bde5 a20anos

OAté5 anos

Figura 6.2 — Distribuicéo percentual das edificagier tempo de habite-se

Na Figura 6.3 sdo apresentados os dados sobre po teen funcdo dos entrevistados.
Observou-se que ha uma significativa rotatividadesithdicos nos condominios. Em uma

média os sindicos entrevistados exercem a func&g6henos.
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Apesar da maior parte das edificacdes pesquisadas tmenos de 5 anos de habite-se,
apenas uma pequena parte mantém seu primeiroagiedimo apresentado na Figura 6.4.
Este fato reforca a idéia da existéncia de rote de sindicos nos condominios e que
essa rotatividade é significativa. Confirma-se tdmka hipétese que o sindico ndo é um
profissional na func¢éo, outrossim, um condémino gaesacrifica pelo condominio e,

portanto, ndo exerce a fungao por um longo periodo.

OAté 2 anos
Bde 2 a 4 anos

Omais de 4
anos

Figura 6.3 — Distribuicdo percentual do tempo ngealo sindico

OApenas1
E2o0u3
Omaisde 3

En&o sabe

Figura 6.4 — Distribuicdo percentual do nimeroiddisos desde o habite-se
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6.1.2 Aspectos relacionados aos elementos de vedacao icattexterna, estrutura e

impermeabilizacéo

Foram previamente escolhidas as edificacdes comeel®s convencionais de estrutura e
de vedacéao vertical em bloco ceramico. Para o eiente impermeabilizacdo pesquisou-
se o0 sistema utilizado nas coberturas das edisagdse havia sistema de isolamento
térmico. Na Figura 6.5 observa-se a ocorréncia e eguilibrio entre sistemas de

coberturas com lajes impermeabilizadas e telhados.

Na Figura 6.6 também pode ser observado um eqaikbtre edificacbes que possuem ou
nao sistemas de isolamento térmico na coberturmaNanalise mais apurada a partir das
respostas obtidas nos questionarios conclui-seapaeas as edificacbes com sistema de
cobertura em laje impermeabilizada possuem sistemeassolamento térmico, sendo

inexistente este sistema em edificacées com tethado

OLaje
impermeabilizada

BETelhado

Figura 6.5 — Distribuicéo percentual dos sistengasgpermeabilizacao

Em relacdo aos revestimentos de fachada obserma-déigura 6.7 que alguns deles
refletem tendéncias tecnoldgicas e estéticas d@aépa construcdo da edificacao.
Revestimentos de tijolinho sdo encontrados aperas atificacdbes mais antigas, e
revestimentos de pintura sdo mais comuns nas aghiiés antigas, porém em desuso nas
edificagcdes mais novas. No caminho inverso, o tewesato com material ceramico tem se
tornado cada vez mais frequente, refletindo umactarristica da industria da construcao

do DF. Nas edificagbes mais antigas ja ocorreraanmdneira geral, intervencdes de
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fachada modificando o revestimento original poremnais mais nobres e de manutencao
mais facil, como granito e esquadrias de vidro.

OSim
B Nao

B Nao sabe

Figura 6.6 — Distribuicdo percentual da existédeiasolamento térmico

100,0%
- 100%

T 80%
7 60%
© 40%

- 20%

= 0%

Tijolinho
Outros (Aluminio)

Esquadria/Vidro

0,
At 5- b Granito

anos -

de5a
20anos

Ceramica

mais de
20anos

Pintura

Figura 6.7 — Tipos de revestimentos de fachadaribiicao percentual em relacdo a
idade da edificacéo
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6.1.3 Aspectos referentes ao manual do proprietario e amanual do sindico

Observa-se na Figura 6.8, nas edificacdes maigaanth inexisténcia da prética da entrega
de manuais do sindico ou manuais das areas coiassdificacbes com idade entre 5 e
20 anos iniciou-se esta pratica, porém ela pemipulso nas edificacbes mais novas. Este
fato pode ter sido motivado pela auséncia de umaueexigéncia de mercado que
estabeleca a obrigatoriedade de entrega dessgetip@nual ao condominio.

100
100,0% - 40, 0,02
50,0% - :
Mais de 20 anos
0,0% -

De 5 a 20 anos

Sim
Menosde 5 anos

~ T
Nao

Figura 6.8 — Entrega de manual do sindico: Disitém percentual em relacdo a idade da
edificacao

A Lei n° 2334 (CLDF, 1999) obriga a entrega do manual dipnetario, € como se

observa na Figura 6.9, esta disposicao esta samdpricla. Se nas edificacbes entregues
antes de 1988 néo existia tal pratica, ela tormoabsolutamente cumprida nas edificagbes
mais novas. E ainda, esta lei, no que se refere@mominios, obriga a entrega de duas
copias do mesmo manual do proprietario junto corprofetos e especificacdes técnicas
do projeto estrutural. Nao ha citacdo sobre um @ilaggpecifico das areas comuns. Ainda

assim, como se observa na

Figura 6.10, este artigo da legislacdo ndo é alenda totalidade dos condominios,

refletindo neste item o mesmo afrouxamento nosndki anos verificado na entrega do
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manual do sindico. A frequéncia de entrega de niarde &rea comum, que ndo sao

obrigatdrios, diminuiu percentualmente.

100
75,
100 .
100,0% - 0,0‘° -
50,0% - 25 -
Mais de 20 anos
0,0% g
- De 5 a 20 anos
0,

Menosde 5 anos

-
" -
Sim -
- -
-
... -

Nao

Figura 6.9 — Entrega de manual do proprietariotribisicdo percentual em relacdo a idade
da edificacéo

E 66, Zdinc e
100,0% -
50,0% - - 33
: 162 ;
0,0% -+ Iy
T -~ De5a20anos

-
- ;
T~ -
.

-

~" Menosde 5 anos

Figura 6.10 — Entrega de manual do proprietariocmominio: Distribui¢do percentual
em relacao a idade da edificacdo
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A ADEMI-DF comercializa desde 2004 cépias do sewunid do Proprietario e do seu
Manual de Areas Comuns para que as construtoragfim@doras entreguem aos
proprietarios e sindicos das edificacdes entre@@m®m, como se observa na Figura 6.11,

pouco se faz uso dessa opcao.

100,0% -
0,
50,0% - ‘
50
0,0% -

De 5 a 20 anos

Sim
Menosde 5 anos

N3o r

Figura 6.11 — Entrega de manual de entidade ddB#ibuicdo percentual em relacdo a
idade da edificacéo
6.1.4 Aspectos relacionados com o0s servicos da construor/ incorporadora

oferecidos ao condominio

Observa-se na Figura 6.12 que a maioria das comistsl/ incorporadoras cumpre 0 prazo
de garantia e oferece servico de assisténcia 8¢8&T) durante este prazo. Na figura os
percentuais da questdo sobre a oferta de SAT apazo de garantia ndo somam 100 %,
pois um pouco menos da metade dos condominios asm@amcontra dentro do prazo de
garantia. Porém, ja se percebe que ap6s o pragard@tia cai bastante o nimero de

construtoras que continua a oferecer o SAT.
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Figura 6.12 — Distribuicdo percentual das ofereasetvicos da construtora / incorporadora
ao condominio

6.1.5 Aspectos relacionados aos contratos de manutencao condominio

A partir da pesquisa sobre a existéncia de comtrf@ionais ou informais de manutencéo
dos condominios, observa-se que onde ha situagbssgiiranca imediata o condominio
mantém contratos formais. Quase a totalidade dodoroinios, onde existem elevadores,
interfones, vigilancia e portdes possuem contrdtoysmais destes elementos. Ja em
sistemas menos criticos, na visdo dos sindicosledoaixo impacto na seguranga, como
instalacBes elétricas, instalacbes hidraulicas mblas é usual que o condominio néo
possua um contrato formal de manutencdo dessesem®sn Na Figura 6.13 estéo
expostos os dados deste item da pesquisa.
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Figura 6.13 — Tipos de contratos de manutencaecaludominios: Distribuicdo percentual
em relacdo a formalidade do contrato

6.2 PRAZO DE GARANTIA

O prazo de garantia deveria, em teoria, ser detedoi pela vida util dos elementos da
edificacdo. O usuério deveria receber planos deutangao das empresas construtoras e se
comprometer com esses planos. Assim, o prazo @atgaideveria ser influenciado pelo
nivel de detalhamento e de informacéao dos planasateitencéo e pelo afinco do usuario

em cumprir esse plano.

Na pesquisa em campo observa-se que poucas defstasacies estdo disponiveis. As
empresas construtoras ndo conhecem ou nao disigaribios prazos de vida uatil dos
elementos das edificacbes. Poucas empresas foamalizm plano de manutencao
minimamente detalhado, alguns dos que séao entredoesxtraviados ao longo do tempo e

0s usuérios quando possuem um plano de manuteégamseguem.

Além disso, durante o desenvolvimento do trababfservou-se que os condominios ndo

registram as ocorréncias de manutencdo. Nao ha lemawatar dados historicos.
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Isto posto, ndo foi possivel obter informagfes esabprazo de vida Gtil dos elementos e
determinar os prazos de garantia como inicialmprapostos.

6.3 PLANOS DE MANUTENCAO E RELACAO COM OS CONDOMINIOS
PESQUISADOS NAS EMPRESAS CONSTRUTORAS E
INCORPORADORAS DO DF

Apos aplicacdo dos questionarios nas empresasrgtmmas ou incorporadoras do DF as
respostas foram tabuladas e tratadas estatistitamépresenta-se a tabulacdo das
respostas no APENDICE D - Tabulacdo dos questiom@om as construtoras. A partir
desta tabulacdo podem-se analisar aspectos dagelatre as empresas, 0s condominios e
0s usuarios das edificacoes.

6.3.1 Aspectos gerais referentes aos entrevistados nas @esas, aos edificios em

construcado e aos edificios construidos

A pesquisa foi feita junto aos diretores e gererdes empresas de construcado e
incorporacdo do DF. Como séo profissionais com répeia os questionarios puderam ser
entregues para que fossem respondidos sem a mckssle entrevista ao vivo. Foram

aplicados questionarios em 23 empresas constriganaerporadoras do DF.

Na Figura 6.14 é apresentada a distribuicdo dogdispianais que responderam o
guestionario. Observa-se que cerca de 65% dosiauésbs foram respondidos por
diretores e cerca de 26% foram respondidos pomtgeEntre os diretores a maioria
exerce a funcdo de 5 a 10 anos. Entre os gerentesodaa exerce a funcao por até 5 anos.
Observa-se na Figura 6.15 a distribuicdo do tenygocgda profissional exerce na funcéo.
Na média os profissionais que responderam os quésids estdo exercendo a fungéo por

8,7 anos.

O porte da empresa, como ja explicado anteriormdaiedeterminado pela soma dos
metros quadrados construidos nos ultimos dois anodos metros quadrados em
construcdo. A distribuicdo das empresas pelo pér@presentada na Figura 6.16. A
distribuicdo ficou préxima do desejado na Tabefa &om um pouco menos de empresas

de pequeno porte do que o esperado.
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Figura 6.14 — Percentual de diretores e gerentesagponderam 0s questionarios e
percentual em relacdo ao tempo que exercem o cargo
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DOmais de 10

anos

Bnao informou

Figura 6.15 — Distribuigéo percentual em relagéteampo na fungdo dos entrevistados

Na Figura 6.17 apresenta-se a destinacdo dasagdifis construidos nos ultimos dois
anos, com grande concentracdo no ramo residerualp é objeto neste estudo. As
empresas construiram nos ultimos dois anos umdet@#4.840 metros quadrados.
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Figura 6.16 — Distribuicéo percentual em relacadp@te das empresas pesquisadas.

5,9%

OResidencial

B Comercial

OPuUblicas

Figura 6.17 — Distribui¢céo percentual das edifiesg@onstruidas em relagéo a sua
destinacéo

Na Figura 6.18 é apresentada a destinacdo dasagdifis em construcdo, novamente com
concentracdo no ramo residencial. Nas empresasiipadgs ha um total de 1.277.792

metros quadrados em construgéo.
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Figura 6.18 - Distribuicdo percentual das edifies;ém construgdo em relagédo a sua
destinacéo

6.3.2 Aspectos relacionados com o manual de proprietario

Apesar de obrigatério por lei (CLDF, 1999), algunsamspresas admitem nado entregar
manual do proprietario (Figura 6.19). A informagao confirmada pelos condominios,

como demonstrado na Figura 6.19.

OSim

EN3o

Figura 6.19 — Distribuicdo percentual das emprgeasentregam manual do proprietério

Entre as empresas que entregam manual do promietdmaioria produz o préprio
manual, entrega clpia ao condominio, mantém cdigigodivel e determina prazos de

garantias no manual (Figura 6.20).
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Possui prazos de garantia

A empreza produz

Figura 6.20 — Entre as empresas que entregam mampabprietario: Distribuicdo
percentual em relacdo as caracteristicas desteainanu

6.3.3 Aspectos relacionados ao manual do sindico ou desass comuns

Apesar de nado ser obrigatéria por lei, a maiorsatapresas afirma que entrega manual do
sindico ou de areas comuns, como se observa neaFadll. Porém tal informacéo nao se
confirmou nos condominios, mesmo entre 0os mais s10Ma Figura 6.8, apresentada

anteriormente, observa-se que a maioria dos estaghis afirma nado ter recebido tal
manual.

Entre as que entregam manual do sindico ou de éo@aisns a maioria produz o proprio
manual, entrega cOpia ao condominio, mantém cdigigodivel e determina prazos de

garantias no manual, como apresentado na Figuta Bitre estas empresas a grande
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maioria prescreve prazos de garantia para os etemele estrutura, vedacdo vertical
externd e impermeabilizacdo, como apresentado na FiglBa 6.

4,3%

OSim

ENao

E N&o informou

Figura 6.21 — Distribuicéo percentual das emprgeasentregam manual do sindico

100,0% -
50,0% - Disponivel para cdpias
Plano de manutencao
0,0% - _

Entregue junto com a construgao

Sim Produzido pela empresa

Nao

Figura 6.22 — Dentre as empresas que entregam hrdimamndico: Distribuicdo percentual
em relacdo as caracteristicas deste manual

! Como mencionado na metodologia deste estudo #Aquies apresentada aos profissionais como garantia

de estrutura, fachadas e impermeabilizagé&o.
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Figura 6.23 — Distribuicéo percentual dos prazogatantia estabelecidos nos manuais do
6.3.4 Entrega de manual de entidade do DF

A distribuicdo das empresas que entregam manuahtidade do DF esta apresentada na

Figura 6.24. Observa-se que a maioria ndo entrsga ®o de manual auxiliar, 0 que
confirma as afirmac6es dos condominios apresentedbgjura 6.11.

asim

BN&o

ENa&ao informou

Figura 6.24 — Distribuigéo percentual das emprgesasntregam manual de entidade do
DF
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6.3.5 Aspectos relacionados ao servigo de atendimento mémo (SAT) das empresas

A maioria das

empresas possui SAT durante o prazgatantia dos elementos da

edificacdo, como se observa na

Figura 6.25. Entretanto, ap0s o prazo de garantamero de empresas que mantém o

SAT diminui sensivelmente.

100,0% -

50,0% -

0,0% -

87,0% 52,2%

43,5%

4,3 ‘io

(_}@ 3°i 0‘“
,3% g SATapos prazo de garantia
.&7’ ‘
S éo - 7

e . SATdurante prazo de garantia

T
>
@)
&

0

$'b

Figura 6.25 — Servico de assisténcia técnica: ibisgdo percentual em relacéo a

existéncia do servi¢o antes e depois do prazo etz

Na Figura 6.26 observa-se que a grande maiori@masesas informa que o SAT fornece

retroalimentagcdo ao sistema da empresa. O sereignathutencdo ou a indicagéo de uma

empresa de manutencdo € oferecido por menos daen#dés empresas. A informacéo é

similar & expressada pelos condominios na Figli 6.
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Figura 6.26 — Distribuicdo percentual em relagdemapresas que retroalimentam seu
sistema construtivo com informacdes do SAT e eacés a oferta de servico de
manutengao
6.3.6 Aspectos relacionados com os manuais, prescricoee @grazos e planos de

manutencao

Iniciando as questdes opinativas, fica evidente @se profissionais acreditam na
importancia na entrega dos manuais, € que estesndprescrever prazos de garantia,
conforme apresentado na Figura 6.27 e na FiguBa 6.2
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Figura 6.27 — Distribuicdo percentual das respostgsortancia da entrega dos manuais
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Figura 6.28 — Distribuicdo percentual das respofiasgatoriedade da prescricédo de
prazos de garantia nos manuais

Quanto a importancia na entrega de manuais a nédéardas respostas € muito alta, igual
a 9,9, com mediana e moda iguais a 10,0 e desdi@panuito baixo igual a 0,5. Com as
respostas para a prescricdo de prazos de garastimanuais calcula-se uma nota media
considerada ainda alta, igual a 9,3, com median®da iguais a 10,0 e desvio padrao
igual a 1,5. Quanto a prescricdo de plano de magéitea meédia cai para 8,8, com
mediana e moda ainda iguais a 10,0 e o desvio padn&enta para 2,0, como se observa

na Figura 6.29.
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Figura 6.29 — Distribuicdo percentual das respofiasgatoriedade da prescricédo de
planos de manutencdo nos manuais
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6.3.7 Aspectos da relacdo entre o usuario, a construtor@s manuais e os planos de

manutencao

Nestes pontos a opinido dos profissionais das esapré bastante critica a atuacao dos
usuarios. Como se observa na Figura 6.30 os pafas acreditam que o usuario nao Ié e
ndo observa as prescricdes dos manuais entreguesa anédia das respostas € baixa,
igual a 5,6, com mediana e moda iguais a 5,0 daeadréo alto igual a 2,9.
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Figura 6.30 — Distribuicéo percentual das respo&&itura dos manuais e observacéao de
suas orientacdes pelo usuério

Os profissionais nem mesmo acreditam que os usuarguivem adequadamente 0s
manuais (Figura 6.31), com nota média das respimgtaka 5,8, com mediana igual a 5,5,
moda igual a 10,0. Porém, apesar destes trés paodnastatisticos serem mais altos que o
item anteriormente discutido, o desvio padrao éomagual a 3,2, indicando uma maior

disparidade de respostas.
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Figura 6.31 — Distribuicdo percentual das respogtagiivamento correto dos manuais
pelo usuario

Os profissionais entendem que os manuais auxiliamanutencdo da edificacdo (Figura
6.32), com a nota média das respostas igual ac8B,mediana e moda iguais a 10,0 e

desvio padréo igual a 2,2.
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Figura 6.32 — Distribuicdo percentual das respoMasuais como apoio a manutencéo da
edificacao

Por outro lado, a indicagdo dos profissionais € gumanutencdo ndo € corretamente

executada pelo usuério (Figura 6.33), com a notdiardas respostas muito baixa, igual a

5,1, a mediana igual a 5,0, a moda consideradaorbaika, igual a 2,0, e desvio padréao

igual a 2,2.
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Figura 6.33 — Distribuicéo percentual das respo&tascucao correta da manutencao pelo
usuario

A relacdo entre condominios e empresas se mosuna dejeriorada. Observou-se

anteriormente que as empresas consideram queeg@mos manuais € importante, e que

0S manuais devem prescrever prazos de garantenesptie manutencéo. Nesse caso, ndo

se vislumbra facilmente qual seria o incentivo eapresas em produzir um bom manual,

bem detalhado, se as mesmas empresas consideramsqusuarios nao léem nem

observam as orienta¢gdes do manual e que nem mesarquivam corretamente.

Percebe-se, todavia, que 0s manuais sdo produzidogegues para que se cumpra a lei.
As empresas consideram que 0s manuais auxiliamamatencdo, porém apontam que a
manutencdo ndo é corretamente executada pelo aissé&riuma maneira mais sutil, as

empresas reafirmam sua opinido que o usuario digpen desconsidera 0s manuais na

manutencgao da edificagao.
6.3.8 Aspectos relacionados com a assisténcia técnica, magencdo e vida util da
edificacao

Os profissionais das empresas acreditam que aaferassisténcia técnica especializada
ao condominio influencia de alguma forma no usaetore manutencdo da edificagdo
(Figura 6.34), com a nota média das respostas @dal, com mediana e moda iguais a

8,0 e desvio padrao igual a 2,1.

Todavia, os profissionais admitem com grande segargue a correta manutencdo das

edificacdes auxilia na vida util da edificacdo asselementos (Figura 6.35), com a nota
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média das respostas muito alta, igual a 9,9, codliana e moda iguais a 10,0 e desvio

padréo considerado muito baixo igual a 0,3.
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Figura 6.34 - Distribuicdo percentual das respostfiséncia da oferta de assisténcia
técnica no uso correto e manutencao da edificacdo
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Figura 6.35 — Distribuicdo percentual das respoMasutencdo correta como suporte a
vida util

6.3.9 Aspectos relacionados com a oferta de servicos damutencao

Observa-se na Figura 6.36 que os profissionai®dgsesas entendem que o usuario nao
se interessaria em pagar a propria empresa paraex@eutasse a manutencdo da
edificacdo. Em relacdo a isso a nota média da®stsp considerada baixa, igual a 5,9,
com mediana e moda iguais a 5,0 e desvio padrabag®,4. Todavia, caso o servi¢o fosse
executado pela empresa, os profissionais ndo tamedjue se poderia oferecer uma

extensdo do prazo de garantia, como vantagem aoiaisMa Figura 6.37 observa-se que a

77



a nota média das respostas € mais baixa que aait&mor, igual a 5,5, com mediana e

moda iguais a 5,0 e desvio padréo igual a 2,9.
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Figura 6.36 — Distribuicdo percentual das respoftagamento por parte do usuério de
servico de manutencéo oferecido pela empresa coostr
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Figura 6.37 — Distribuicéo percentual das respo&t&tensao do prazo de garantia
correlativo a manutencdo executada pela empresa

Curiosamente, as empresas avaliaram anteriormenge a manutencdo influencia
positivamente a vida util da edificac@o e seus efgos, porém ndo oferecem o servico de
manutencdo das edificacbes, e caso oferecessenestémderiam 0 prazo de garantia

oferecido inicialmente.

6.3.10 Aspectos relacionados com a retroalimentacdo do t@sa construtivo da

empresa pelas informacdes originadas na assisténtégnica

A maioria das empresas acredita que as informapé@genientes das atividades de

assisténcia técnica ao usuario sdo oportunidadevalacdo do processo construtivo da
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empresa (Figura 6.38), a nota média das resposts® rtaso € considerada alta, igual a

9,5, com mediana e moda iguais a 10,0 e desvi@pagual a 1,1.

Entretanto, esta estratégia ndo € implementada en@ntemente pelas empresas
construtoras (Figura 6.39), com nota média dasostap mais baixa que o item anterior,

igual a 8,5, com mediana igual a 9,5, moda igudl,8 e desvio padréo igual a 1,8.
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Figura 6.38 — Distribuicdo percentual das respostéarmacdes da assisténcia técnica
como oportunidades de evolugéo para o sistemaratimetda empresa construtora
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Figura 6.39 — Distribuicéo percentual das respostizacao das informagdes da
assisténcia técnica para a evolucao do sistem#&rgtvs da empresa

6.3.11 Aspectos relacionados com a vida util, os prazos dmrantia e os planos de

manutencao

A maior parte das empresas considera a vida 0§l elementos na determinacdo dos
prazos de garantia e planos de manutencao dessawas, porém percebe-se um grande
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desvio padrdo nas respostas, sugerindo que taimaf@o ndo € amplamente considerada

no setor da construgdo civil do DF, como se obseevd&igura 6.40. A nota média das

respostas
2,2.

é

Distribuig¢do das notas

igual a 8,2, com mediana igual a @)@angual a 10,0 e desvio padrao igual a
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Figura 6.40 — Distribuicdo percentual das respo§tassideracdo da vida util na
determinacao dos prazos de garantia e planos detemgao da edificacao

6.4 PLANOS DE MANUTENCAO: UMA PROPOSICAO

A manutencdo preventiva deve ser realizada indegm#edda ocorréncia de defeito. A

despesa de manutencdo € menor do que substituielemento desgastado ou de

desempenho comprometido, mas o0 usudario deve setadhle da importancia da

manutencgdo para a segurancga, habitabilidade entalstelade da edificacao.

Apo6s pesquisa em entidades do DF e de outros estagontrou-se publicado um Manual

das Areas Comuns pelo Sinduscon-SP (2003). Este@ahtam como objetivo servir de

base para as empresas construtoras na confec¢dewoproprios manuais. Neste manual

esta descrito um modelo de programa de manuterre@ergiva, em forma de tabela. A

Ademi-DF (2004) no seu Manual das Areas Comunsiguibkexatamente a mesma tabela.

As referéncias aos elementos em foco neste estudm firanscritas na Tabela 6.1. Como

se observa, ndo h4 prescricbes de manutencdo plemento de estrutura e poucas para o

elemento de impermeabilizacdo. As orientacdes paraedacdo vertical externa se

concentram nos revestimentos externos.

Tabela 6.1 — Programa de manutencao preventidD(SECON-SP modificado, 2003)

80



Elemento Local Atividade Periodicidade

Impermeabilizacdo Inspecionar ralos e Anual
camada drenante de
jardim
Inspecionar e refazer  Anual

rejuntes de pisos e ralos

Vedacéao vertical Fachada Lavagem de fachada Anual

externa em
pastilha
Fachada Lavagem de fachada A cada 3 anos
em
pintura
Fachada Repintar fachada A cada 3 anos
em

pintura

Como proposigdo sugere-se que a informacédo essgandvel de forma mais eficaz, sem
depender de manuais impressos, que por vezes paeng&gues e em outras ocasioes
desaparecem. Atualmente a Internet é ferramentaimode trabalho e de transmissao de
documentos e correspondéncia entre as pessoasniii@m possui grande capacidade de
armazenamento de informacdo e ferramentas poderdsaslisponibilizacdo dessa
informacg&o. A proposicao se baseia em um sdite) (que possa ser acessado por sindicos
e usuarios, através de um codigo ou senha, cugtivbjé a orientacdo do usuario na
manutencao do seu imovel. Profissionalizando aqstap o sitio pode ser remunerado para
que o acompanhamento seja mais detalhado e queempeesa de manutengdo de
engenharia forneca a assisténcia técnica neces€arieo recurso pode ser contratar a

empresa para executar a propria manutencao preaetsiedificacao.

O condominio ou o usuario teriam dessa forma tex fonte permanente de informacdes,
independente do tipo de orientacdo e assisténtiagele pela construtora / incorporadora
e independente do rodizio de usuarios e sindicasndeel. Imagina-se que as préprias

construtoras / incorporadoras possam repassae &iéista tarefa de executar a assisténcia
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técnica e manutencdo preventiva do imovel a pddirabite-se da edificagdo, com a

respectiva contrapartida de recursos.

Apresentam-se a seguir alguns planos de manutgreg@ os elementos em foco que
podem ser usados como ponto de partida do sisteevaste. A partir da realizacdo de
manutengdes, novas atividades podem ser acresasntad a periodicidade pode ser
alterada de acordo com a retro-alimentagéo decprati

6.4.1 Plano de Manutencéo de Impermeabilizacao

6.4.1.1 Calhas e lajes impermeabilizadas

Material : Agua e sab&o neutro.

Equipamento: Vassoura de pelo, pa de plastico, sacos plastedsldes plasticos, botas
plasticas, luvas e mangueiras plasticas.

Mao de obra Ajudante de manutencéao.

Periodicidade Semestral.

Método:

1. Verificar se a equipe esta treinada a executanicee

2. Verificar o equipamento para que ndo possua bardasliéncias que possam vir a
perfurar a impermeabilizagdo. Atencdo especialbmdas para que ndo possuam
tachas ou material encravado no solado.

3. Recolher manualmente o material de grande porteo ogathos, papéis, animais
mortos e lixo. Acondicionar em sacos de lixo oulbalplasticos.

4. Caso seja possivel retirar as protecdes dos ratesother o material que houver
dentro do ralo. Acondicionar em sacos de lixo olddsa plasticos. Recolocar a
protecao dos ralos.

5. Varrer as calhas e lajes que estejam expostaseopagsuam protecdes mecanicas
e térmicas adequadas a varricdo. Usar apenas vastopelo. Recolher com a pa
de plastico e acondicionar em sacos de lixo ouesgitasticos.

6. Nas calhas e lajes com protecbes que ndo permitearriedo verificar o estado e a
distribuicdo uniforme da protecdo mecénica e daepém térmica. Relatar

gualquer ndo conformidade a pessoa responsavetqpeEoo do local.
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7. Lavar as calhas e lajes com agua e sabéo, usandssaura quando necessario,
porém sem esfregar fortemente.
Seguranca Em locais sujeitos a quedas € necessario o usintes de seguranca. Em
locais expostos ao sol é necessario o uso de efwotecdo solar e bonés ou capacetes
para sombreamento da cabeca.
Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehs&wequipe do servigo.
Registrar as ocorréncias e o estado de consergagabda impermeabilizacdo. Relatar ao

responsavel o surgimento de defeitos em ralosegdet e impermeabilizacdes.

6.4.1.2 Cortinas e lajes aterradas

Material : Nao ha.

Equipamento: Lanterna e canetas ou pinceis para marcacgao.
Ma&o de obra Encarregado de manutencéo.

Periodicidade maxima Semestral.

Método:

1. Em cortinas e lajes aterradas ndo ha como verifiastado da impermeabilizacéo
diretamente. A verificacdo deve ser feita pelo laldo dentro da estrutura de
maneira indireta.

2. Com iluminagao ou uso de lanterna verificar to@xtansao das cortinas e das lajes
aterradas procurando identificar indicios de ir#(¢éio de agua. Ter atencado
especial aos ralos aparentes em lajes.

3. Caso as pecas sejam revestidas ou pintadas vewfisargimento de bolhas ou
bolsas na superficie.

4. |dentificar e delimitar com caneta ou pincel a é&vede se localiza a infiltracéo.
ApoOs alguns dias verificar se a infiltracdo estdoma@ue a area delimitada,
registrando a ocorréncia de chuvas e outros eventosigua no periodo.

Seguranca Em locais sujeitos a quedas é necessario o usints de seguranca.
Qualidade: Registrar a data e o responséavel pela inspecapstRe as ocorréncias e o
estado de conservacao geral dos locais. Relatacm@ximo de detalhes ao responsavel

o surgimento de defeitos em ralos e de infiltracdes
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6.4.1.3 Junta de dilatagdo em lajes expostas no térrebestooa

Material : Selante a base de poliuretano, agua e sabamneutr

Equipamento: Espétulas, sacos plasticos ou baldes plastiphisador de selante, botas
plasticas e luvas.

Mé&o de obra Encarregado de manutengao e ajudante.

Periodicidade maxima Anual.

Método:

1. Verificar se a equipe esta treinada a executarvicee principalmente na retirada e
aplicacao de selante.

2. Verificar o equipamento para que nao possua bardasliéncias que possam vir a
perfurar a impermeabilizacdo. Caso a impermeailgéia ou a protecdo térmica
esteja exposta deve-se ter atencdo especial res figra que nao possuam tachas
ou material encravado no solado.

3. Verificar o estado geral de conservagcao das jueadilatacdo seladas. Verificar
especificamente o estado do material selante déasju

4. Onde houver falhas, e for possivel realizar o @paatirar com espatula o trecho
danificado e repor com selante.

5. Relatar ao responsavel pelo reparo os locais oodeeh falhas de maior tamanho
ou com dificuldades além do treinamento da equipe.

Seguranca Em locais sujeitos a quedas € necessario o usintes de seguranca. Em
locais expostos ao sol é necessario 0 uso de Wedwotecdo solar e bonés ou capacetes
para sombreamento da cabeca.

Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehsd\equipe do servico.
Registrar as ocorréncias e o estado de consergmgabdas juntas de dilatacdo. Relatar

com o maximo de detalhes ao responsavel o surgingendefeitos de maior tamanho.

6.4.1.4 ProtecBes mecanicas e térmicas em lajes expostas@o e cobertura

Material : Placas de poliestireno expandido (EPS) ou outedenal utilizado como
protecao térmica. Material utilizado como protegéanica.

Equipamento. Sacos plasticos ou baldes plasticos, pa pladtotas plasticas, luvas,
tesouras ou estiletes.

Mé&o de obra Encarregado de manutengao e ajudante.
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Periodicidade maxima A cada 2 anos.
Método:
1. Verificar se a equipe esta treinada a executarvicee principalmente na retirada e

aplicacao de material de protecéao.

N

. Verificar o equipamento para que néo possua bardasliéncias que possam vir a
perfurar a impermeabilizagdo. Caso a impermealgéia ou a protecdo térmica
esteja exposta deve-se ter atencdo especial res figra que ndo possuam tachas
ou material encravado no solado.

3. Verificar o estado geral de conservacdo das presegfiecanicas e térmicas.

Verificar especificamente o estado de cada matatiiedado para protecao.

4. Verificar primeiramente a protecao térmica, caga pessivel retirar com cuidado
a protecdo mecanica. Armazenar provisoriamenteogegao mecanica em local
apropriado. Substituir ou repor o material de m@tetérmica danificado, onde for
possivel. Recolher o material descartado e acandiciem sacos de lixo ou baldes
plasticos.

5. Recolocar apenas o material de protecdo mecanieaesfiver em bom estado.

Atencdo para nao danificar a protecao térmica.

[o2]

. Substituir ou repor o material de protecdo mecéadadficado, onde for possivel.
Recolher o material descartado e acondicionar eoossae lixo ou baldes

plasticos.

\‘

. Relatar ao responsavel pelo reparo os locais oadeeh falhas de maior tamanho
ou com dificuldades além do treinamento da equipe.

Seguranca Em locais sujeitos a quedas € necessario o usintes de seguranca. Em

locais expostos ao sol é necessario 0 uso de efwotecdo solar e bonés ou capacetes

para sombreamento da cabeca.

Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehs&wequipe do servigo.

Registrar as ocorréncias e o estado de consergagalbdas protecdes da laje. Relatar com

0 maximo de detalhes ao responsavel o surgimentefééos de maior tamanho.
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6.4.2 Plano de Manutencé&o de Estruturas

6.4.2.1 Pilares, vigas e lajes aparentes

Material : Gesso em po.

Equipamento: Lanterna, espatula e canetas ou pinceéis paraagéoc
Mé&o de obra Encarregado de manutengao.

Periodicidade maxima Anual.

Método:

1. Verificar nas pecas estruturais ndo revestidas mu evestimento simples de
pintura a ocorréncia de fissuras, ferragens apssemhanchas de carbonatacéao,
desniveis ou outros defeitos de origem estrutural.

2. Com iluminacédo ou uso de lanterna verificar to@xtensao das estruturas expostas
procurando identificar indicios de defeitos estraigj como fissuras e
deformacg0des excessivas.

3. Identificar e delimitar com caneta ou pincel a adomale se localiza a fissura.
Delimitar os limites de inicio e fim das fissurasplicar selo de gesso com
espatula em locais apropriados.

4. Verificar periodicamente se a fissura ultrapasshnoiges marcados e se o selo de
gesso também fissura, indicando o prosseguimenso agdes nas estruturas.
Registrar a ocorréncia de sobrecargas e outrogasv/ea periodo.

Seguranca Em locais sujeitos a quedas € necessario o usinis de seguranca.
Qualidade: Registrar a data e o responséavel pela inspecapstRe as ocorréncias e o
estado geral das pecas estruturais. Relatar comaxamm de detalhes ao responsavel o

surgimento de fissuras e o acompanhamento realizado

6.4.2.2 Bases de pilares no piso inferior

Material : Gesso em po.

Equipamento: Lanterna, espéatula e canetas ou pincéis paraagé&oc
Mé&o de obra Encarregado de manutengao.

Periodicidade maxima Anual.

Método:
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1. No piso inferior verificar na base dos pilares @upmso adjacente a ocorréncia de
fissuras, deformacdes ou outros defeitos de origatnutural, com iluminacao ou
uso de lanterna.

2. ldentificar e delimitar com caneta ou pincel a adosale se localiza a fissura.
Delimitar os limites de inicio e fim das fissurasplicar selo de gesso com
espatula em locais apropriados.

3. Verificar periodicamente se a fissura ultrapasshnoises marcados e se o selo de
gesso também fissura, indicando o prosseguimenso agées nas estruturas.
Registrar a ocorréncia de sobrecargas e outrosasvea periodo.

Seguranca Em locais sujeitos a quedas é necessario o usints de seguranca.
Qualidade: Registrar a data e o responsavel pela inspecagstRe as ocorréncias e o
estado geral dos pilares. Relatar com o maximcetldtees ao responsavel o surgimento de

fissuras e o acompanhamento realizado.
6.4.3 Plano de Manutencgé&o de VedacgOes Externas

6.4.3.1 Fachadas revestidas em pastilhas ceramicas anhisl

Material : Agua, sab&o neutro, selante a base de poliuretangamassa de rejunte.
Equipamento: Cinto de seguranca, espatula, palha de aco, &stoplaime fixo ou
suspenso, cordas ou cabos de seguranca, mangapaaete e botas
Mao de obra Encarregado de manutencédo e ajudante.
Periodicidade maxima A cada 2 anos.
Método:
1. Verificar se a equipe esta treinada a executamicee principalmente quanto a
seguranca de trabalho em andaimes e na retirgulecacdio de selantes e rejuntes.
2. Montar o andaime adequado ao local.
3. Verificar o revestimento da fachada retirando masahrespingos com espatula ou
palha de aco.
4. Verificar o estado de conservacdo de rejuntes &agude dilatagdo. Verificar
especificamente o estado do material selante déasju
5. Onde houver falhas no selante ou no rejunte, pdesivel realizar o reparo, retirar

com espatula o trecho danificado e repor com selantargamassa.
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6. Relatar ao responsavel pelo reparo os locais oodeeh falhas de maior tamanho
ou com dificuldades além do treinamento da equipe.
7. ldentificar areas onde houver fissuras, destacam@atceramicas ou pecas com
som cavo. Relatar o fato ao responsavel.
8. Limpar com abundéancia de agua e sabao neutro.
Seguranca Obrigatorio o uso de cintos de seguranca, depaqmentos de protecdo
coletiva e de locdo de protecao solar.
Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehsd\equipe do servico.
Registrar as ocorréncias e o estado de consergacaloda fachada. Relatar ao responsavel

0 surgimento de defeitos em revestimentos e juntas.

6.4.3.2 Fachadas revestidas em granito, esquadrias deaidchapas de aluminio

Material : Agua, sab&o neutro, limpa-vidro e selante a bagmoliuretano.
Equipamento: Cinto de seguranca, espatula, palha de aco, &stoplaime fixo ou
suspenso, cordas ou cabos de seguranca, mangagiaaetes e botas
M&o de obra Encarregado de manutencéo e ajudante.
Periodicidade maxima A cada 3 anos.
Método:
1. Verificar se a equipe esta treinada a executamicee principalmente quanto a
seguranca de trabalho em andaimes e na retirgulecacdo de selantes.
2. Montar o andaime adequado ao local.
3. Verificar o revestimento da fachada retirando masoh respingos com espatula,
palha de aco ou limpa-vidro.
4. Verificar o estado de conservacdo das juntas eadrglacas e das juntas de
dilatac&o. Verificar especificamente o estado dtena selante das juntas.
5. Onde houver falhas no selante, e for possivelzarati reparo, retirar com espatula
o trecho danificado e repor com selante.
6. Relatar ao responsavel pelo reparo os locais oodeeh falhas de maior tamanho
ou com dificuldades além do treinamento da equipe.
7. ldentificar areas onde houver defeitos nas ancosmglas placas, fissuras e
destacamento de placas. Relatar o fato ao respginsav

8. Limpar com abundéancia de agua e sabao neutro.
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Seguranca Obrigatorio o uso de cintos de seguranca, depaqmentos de protecdo
coletiva e de logéo de protecéo solar.

Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehs\equipe do servicgo.
Registrar as ocorréncias e o estado de consergacaloda fachada. Relatar ao responsavel

0 surgimento de defeitos em revestimentos e juntas.

6.4.3.3 Fachadas revestidas em pintura ou em concretordapare

Material : Agua, sabdo neutro, massa para pintura, tinteizjesela-trinca, tela de
poliéster e selante a base de poliuretano.
Equipamento: Cinto de seguranca, espatula, palha de aco, &gstoplaime fixo ou
suspenso, cordas ou cabos de seguranga, mangumiks, baldes, capacetes e botas
M&o de obra Encarregado de manutencédo e ajudante.
Periodicidade maxima A cada 2 anos.
Método:
1. Verificar se a equipe esta treinada a executamicee principalmente quanto a
seguranca de trabalho em andaimes e na retirgulecacdo de selantes.
2. Montar o andaime adequado ao local.
3. Verificar o revestimento da fachada retirando masahrespingos com espatula ou
palha de aco.
4. Verificar o estado de conservacédo das juntas déead#éo. Verificar especificamente
o estado do material selante das juntas.
5. Onde houver falhas no selante, e for possivelzarati reparo, retirar com espatula
o trecho danificado e repor com selante. Limpar etmmndancia de agua e sabéao
neutro.
6. Relatar ao responsavel pelo reparo os locais oodeeh falhas de maior tamanho
ou com dificuldades além do treinamento da equipe.
7. Identificar areas onde houver fissuras nas alvasa&inas pecas estruturais. Relatar
o fato ao responsével.
8. Raspar e lixar a pintura ou verniz. Onde for padsiaplicar sela-trinca ou tela de
poliéster para reparar as fissuras. Onde necesg@gparar a base com massa.

Pintar ou aplicar verniz na superficie.
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Seguranca Obrigatorio o uso de cintos de seguranca, depamentos de protecdo
coletiva e de logéo de protecéo solar.

Qualidade: Registrar data, materiais, equipamentos, respehs\equipe do servicgo.
Registrar as ocorréncias e o estado de consergacaloda fachada. Relatar ao responsavel

0 surgimento de defeitos em revestimentos e juntas.
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7 CONCLUSOES E SUGESTOES PARA NOVOS ESTUDOS
7.1 CONCLUSOES

O relacionamento entre os condominios e as coasdrut incorporadoras das edificagfes
é conflituoso. A informacédo néo flui de maneiraamigada e perde-se ao longo do tempo.
Os condominios se ressentem da falta de informagdmoio e as empresas ndo confiam

nos usuarios e nos procedimentos de manutenc&@adqd.

O condominio € geralmente comandado por um sirglieondo é especialista no assunto,
que esta ou devera ficar pouco tempo na funcéo.nNd&ema continuidade nas a¢des de
manutencdo da edificacdo, que dependem muito naaidtade do sindico do que de

orientacao técnica especializada.

Os condominios mantém contratos formais de manéibede equipamentos e elementos
da edificacdo, entretanto priorizam o0s aspectosedpiranca imediata do usuario. Séo
deixados de lado, por exemplo, elementos impodand instalagdo e inspecdes na
estrutura. Esse fato demonstra que o usuario egté@doa por impulso, demonstra

sensibilidade apenas nos aspectos que |hes cauaesmeateio, mas ndo se preocupa com
outros pontos que néo sao claramente, aos seusleigos, importantes na manutencao da

edificacdo e sobre os quais néo recebe orientacgéo.

As empresas nao se interessam em oferecer sedagosnutencdo, mesmo reconhecendo
a importancia desse aspecto na vida util dos el@meta edificacdo. E, ainda que as
empresas admitam a importancia da entrega dos manda prescricdo formal de prazos
de garantia e de planos de manutencdo, os mampaEsnéemente sdo entregues para que
se cumpra a legislacdo. Quando ndo ha uma leinelkigicomo no caso de manuais de
areas comuns, a pratica de entregar a informagémliaada ao usuario é inexistente ou

cai no esquecimento.

Ndo hé& interesse também em se atender a necessidadsuario por manutencdo
especializada. Geralmente a empresa nao ofereé ¢em o interesse em oferecer o

servico de manutencdo preventiva. Aspectos soeia@mnbientais da manutencdo da
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edificacdo acabam sendo gerenciados por pessoapiaBitcadas ou sem o conhecimento

técnico que o assunto exige.

Os prazos de garantia sdo cumpridos e durant@este ha uma boa oferta de servico de
assisténcia técnica. Entretanto, o fim da garaapasar de longe ainda do prazo de vida
atil, torna os condominios um pouco mais abandanagto termos de informacgéo e

assisténcia, pois o servico de assisténcia tédas@mpresas deixa de ser disponibilizado.

N&o foi possivel obter o prazo de vida util dosmeletos e determinar os prazos de
garantia como inicialmente proposto, devido a fdéanformacdes e de histérico para tal

fim.

A proposta de formalizacdo dos planos de manuterd@® edificagcbes, com a
sistematizacdo da assisténcia técnica, significa wentralizacdo de atividades. Esta
sistematica podera elevar a produtividade dasdatidis de manutencéo e acarretar em
acumulo de informacdes sobre os elementos e saawtild Isso sem duvida contribuiréa
para a reducdo do desperdicio e do entulho geradefarma ou reforco de elementos,

reduzindo o impacto ambiental e social do setarasestrucao civil.
7.2 SUGESTOES PARA NOVOS ESTUDOS

A vida util dos elementos néo foi determinada nesteido, pois ha poucas edificacdes
pesquisadas para o levantamento estatistico dalfidks sistemas. Sugere-se a expansao
da base de dados com a pesquisa de um numerodeagalificacdes para um cruzamento
de informacdes estatisticamente confidvel que pagsatar a vida util real dos elementos
no DF.

Claramente o estudo pode ser estendido para algwentos como instalagdes, vedacdes
verticais internas e vedacOes horizontais. As @esstdevem ser reformuladas nos
formularios aplicados nos condominios e novas igpes podem ser apresentadas

baseadas nos resultados obtidos.

A metodologia apresentada é aplicavel com pequansetes em qualquer outra unidade da
federacao, cidade ou regido. A comparacao de destaetisticos de pesquisas de diversos

locais deve trazer interessantes informacoes dusies sobre a cultura de manutencéo no
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pais. Deve também ajudar a esclarecer o relaciartareatre condominios e construtoras /

incorporadoras e tornar publico praticas eficasesahvivéncia entre as partes.

Sugere-se um levantamento em edificacdes residenida custos de manutencao, reparos
e assisténcia técnica das empresas construtora®rporadoras, buscando comparar os

efeitos que a efetiva manutenc&o ou sua auséneieesn sobre os custos totais.

7

Outra sugestdo € um estudo sobre os custos anibienta nivel de sustentabilidade
atingido por edificagcbes com niveis diferentes @gmuencdo. O impacto ambiental pode

ser extrapolado até o término da vida util de eatidicacao.
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APENDICE A — QUESTIONARIO APLICADO NOS CONDOMINIOS

1. Sobre o edificio:

a. Endereco:

b. Pavimentos:

c. Tipo de ocupacao:

2. Data:

/ /

3. Entrevistado:
a. Nome:

b. Funcéo: () Sindico () Porteiro/Zelador Usuario

c. H& quanto tempo?

4. Sobre a edificacao:
a. Ano de habite-se:

b. Construtora/Incorporadora:
c. Quantos sindicos desde o habite-se:

5. Caracteristicas do edificio:
a. Estrutura:

() Laje convencional () Laje nervurada

b. Fachadas:

Alvenaria:
() Blocos ceramicos () Blocos de concreto (@cB$ de concreto

Revestimento:

Pintura % Ceramica %
Tijolinhos % Granito %
Concreto aparente % Esquadria de vidro_%

%

c. Impermeabilizagéo:

Sistema nas lajes e cortinas de subsolo:

Coberturas
Sistema de cobertura:

Sistema de impermeabilizag&o:
Isolamento térmico:

6. O edificio ja sofreu intervencdes:

a. Nas estruturas: Qual:

Quando:
Como:
Quantas vezes:
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b. Nas fachadas: Qual:

c. Na impermeabilizacdo: Qual:

Quando:
Como:
Quantas vezes:

Quando:
Como:
Quantas vezes:

7. Sobre a documentacao:
a. Foi entregue manual do sindico: () Sim () Nao

Quantas copias:
Foi entregue junto com a constituicdo do condominio

() Sim () Nao,

Quanto tempo depois:

Quem produziu o manual do sindico:

Iv. Foi entregue algum manual de entidade junto comaoua do
sindico: () Sim () Néo
v. Possui plano de manutencéo: () Sim () Néao
vi. Foram discriminados os prazos de garantia paratesis, fachadas
e impermeabilizagdes: () Sim () Néao
vii. Estéa disponivel para consulta: () Sim () Néo
b. Foi entregue manual do proprietario: () Sim @oN
I. Foi entregue algum manual de entidade junto comaoua do
proprietario: () Sim () Nao
ii. Foi entregue cépia ao condominio: () Sim () Néao
iii. Descrimina prazos de garantia: () Sim () Nao
iv. E disponivel para novas cépias: () Sim () Néao

c. O condominio possui plano de manutencéo:() Sim ) N&o

8. Sobre os servicos da construtora / incorporadora:
a. Foi oferecido servico de manutencao: () Sim apN
b. O prazo de garantia foi(é) cumprido para estruturechadas e

impermeabilizacdes: () Sim () Nao

c. A construtora durante o prazo de garantia possriace de atendimento

técnico: () Sim () Néo

d. A construtora ap0s o prazo de garantia oferecigicgeide atendimento

técnico: () Sim () Néo

9. O condominio possui contratos de manutencao:

~Pao0 Ty

Elevadores: () Formal () Informal () Nao paiss
Bombas hidraulicas: () Formal () Informal (&dNpossui
Portdes e portas: () Formal () Informal () Nbssui
Interfonia/vigilancia: () Formal () Informal (Néo possui
Aquecedores: () Formal () Informal () Nao s
Sistemas elétricos: () Formal () Informal (§d\possui
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g. Piscina: () Formal () Informal () Nao possui
h. Sistemas hidraulicos: () Formal () Informal Ndo possui

APENDICE B — QUESTIONARIO APLICADO NAS CONSTRUTORAS

1. Data: / /
Nome:
Empresa:

2. Sobre centrevistada
a. Qual asuafuncao: () Diretor (PeBGe
b. H& quanto tempo exerce a funcédo?

3. Sobre empresa

a. Quantos mde construcéo foram entregues nos Ultimos 2 anos:
Qual a participacao de cada tipo de edificacOetmmastragem:
Residencial: % Comercial: %
Obras publicas: % (outro) : %

b. Quantos restdo em construcdo atualmente:
Qual a participacao de cada tipo de edificacOetmmastragem:
Residencial: % Comercial: %
Obras publicas: % (outro) : %

4. Sobre alocumentacgéode edificagbesesidenciais

a. E entregue manual do proprietario? () Sim N&o
Em caso afirmativo:
i.  Quem produz o manual: () Propria empresa  (¢éims
il.  Sao estabelecidos prazos de garantia no manual:  Sin{() () Néao
iii.  Encontra-se disponivel para novas copias: () Sim () Nao
iv.  E entregue copia ao condominio: () Sim () Néao
b. E entregue manual do sindico? () Sim () Nao
Em caso afirmativo:
i.  Quem produz o manual: () Propria empresa  (g€lms
ii. E entregue junto com a constituicdo do condominio:
() Sim
() Nao, quanto tempo depois?
lii.  Possui plano de manutencéo: () Sim () Nao
iv. Foram estabelecidas prazos de garantia para estruturas:
() Sim () Néao
v. Foram estabelecidos os prazos de garantia paradash
() Sim () Néo
vi.  Foram estabelecidos os prazos de garantia paranmepbilizacoes:
() Sim () Néao
vii.  Encontra-selisponivel para novas copias: () Sim () Nao

c. E entregue algum manual de entidade, por exemalégdemi/DF?
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() Sim () Nao

Algumas empresas do setor oferecem servicos i&émssa técnica e servicos de
manutencdo aos condominios residenciais. Pargestpisa definiu-se conassisténcia
técnica os servicos de atendimento ao cliente, vistoriaretdamacoes, apuracdo de
garantia, apuracdo de motivos de procedéncia dameacdo e as acbes de reparos pos-
entrega. Definiram-se como servigcos rdanutencédoa oferta pela empresa de servicos,
pagos ou nao, de vigilancia, limpeza e manuteng&stemas e equipamentos.

5. Sobre oservigosoferecidos pelampresaaos condominios:
a. Durante o prazo de garantia possui servi¢co de aemdo técnico:
() Sim, préprio () Sim, terceirizado () Nao

b. ApOs o prazo de garantia oferece servico de atardontécnico:
() Sim, préprio () Sim, terceirizado () Nao

c. O servico de assisténcia técnica gera informacées @ selecdo tecnoldgica do
para o sistema construtivo dos empreendimentomgeesa:

() Sim () Néo
d. E oferecido servico de manutencéo: () Sim N&o
Em caso afirmativo:
i.  Por quanto tempo apés o habite-se:
ii. O servigo é cobrado: () Sim () Nao
e. Indica empresa de manutencao: () Sim () Néao

Por favor, use a seguinte escala para respongeddmas questdes:

Discordo totalmente 0---|---|---|---|—%--|---|]---|---10 Concordo totalmente

|| A entrega de manuais de proprietario/sinélicoportante.

|| Os manuais de proprietério/sindico devem ecomformacdes sobre prazos de
garantia.

| | Os manuais de proprietario/sindico devem ecomiformacdes sobre planos de
manutencao do edificio.

|| O sindico/proprietario 1&é os manuais e olassnas orientacdes.

|| Os manuais séo arquivados corretamente petmminio.
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|| Os manuais auxiliam na manutencéo do edificio
|| A manutencéo é corretamente executada pettounio.

|| A oferta de servico de assisténcia técnibaeimcia no correto uso e manutencao do
edificio.

|___ | Uma manutengéo correta auxilia na vida atedificagao.

|| O condominio ou o proprietario pagaria pelwviso de manutencdo, caso dstese
oferecido pela empresa.

|| Caso a empresa executasse a manutencadqaedos edificios poderia ocorrer uma
extensdo do prazo de garantia aos proprietarioa@minios.

|___ | As informacdes do servico de assisténciad@sdo importantes como oportunidades
de evolucéo do sistema construtivo da empresa.

|| As informacdes do servico de assisténciadgs@o utilizadas adequadamente para a
evolucéo dos sistemas construtivos utilizados nggeendimentos da empresa.

|___ | Para determinag&o dos prazos de garantis @atwms de manutencao é considerada a
vida util dos elementos (partes) do edificio.
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APENDICE C - TABULACAO DOS QUESTIONARIOS COM OS CON DOMINIOS

Numero de condominios 14
Tempo médio como sindico 3,6
Codigo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Pavimentos 6 | 19 6 2 6 6 6 14 6 6 6 13 3 12
' Funcio s s s s ss s s s s ss s s s s
Entrevistado Sindico Sindico Sindico Sindico| Sub-Sindico Sindico Sindico Sindico Sindico| Sub-Sindico Sindico Sindico Sindico Sindico
Tempo 3 2 5 3 3 12| 3 3 [y 5 1] 3 4 3
Edificacio Habite-se 2005 2004 1980 2002 2005 1984 2005 2005 2006 1996 1972] 2003 2000 1995
Qtde sindicos 1 2 8| 3 2 ndo sabe 1 1 2 5 12 2 3 6
Fachada ce ce ce ce ce ce ce ce ce ce ce ce ce ce
bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer. bloco cer.[ bloco cer. bloco cer. bloco cer.
Pintura 40% 100% 50%
Tijolinho 50%
Concr. apar.
Ceradmica 5% 100% 80% 60% 50% 20% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Granito 70% 5% 60%
Esq. vidro 25% 15% 20% 20%
Caracteristicas Outros 30%
Aluminio
Imp. subsolo m m m ~n m m m m m m r:s m ~n m
manta manta manta ndo sabe manta manta manta manta manta manta ndo sabe manta ndo sabe manta
Sistema de li li t t li t li li li t t li t t
cobertura laje imp. laje imp. telhado telhado laje imp. telhado laje imp. laje imp. laje imp. telhado telhado laje imp. telhado telhado
Sistema de m m m n m m m m m m m m m m
imp. manta manta manta| ndo possui manta manta manta manta manta manta manta manta manta manta
Isolamento s s n n ns ns s s s n n s n n
térmico sim sim nao nao ndo sabe ndo sabe sim sim sim ndo ndo sim ndo ndo
Entregue n : s ' n : s ' n : n : n : n : n : n : n : s . n : n :
ndo sim ndo sim ndo ndo ndo ndo ndo ndo ndo sim ndo ndo
produgdo construtora construtora construtora
Manual de s n n s s n
entidade sim ndo nao sim sim ndo
Manual do
sindico Plano de ) n : s ' n : s '
manutengdo ndo sim ndo sim
Prazos de s s s s
garantia sim sim sim sim
Disponivel s s s s
para consulta sim sim sim sim
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Cédigo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
s s n s s s s n n s ns s
Entregue sim sim ndo sim sim ndo sim sim sim ndo ndo sim ndo sabe sim
elCD
Manual de s n n n n s s n n
entidade sim ndo ndo ndo ndo sim sim ndo ndo
Manual de —
o Coépiaao n n s s n n n s n
proprietario . ~ . 2 . N . . 2 .
condominio ndo ndo sim sim ndo ndo ndo sim ndo
Prazos de s s n s s s s s ns
|garantia sim sim ndo sim sim sim sim sim ndo sabe
Disponivel n ns s S ns n ns s n
para copia n3o ndo sabe sim sim ndo sabe ndo ndo sabe sim ndo
O condominio Possui s s n s s s s s n n n n n n
possui plano sim sim ndo sim sim sim sim sim nado ndo nao ndo ndo ndo
de n n s s c n s
. Formal " - . . = .
manutencgdo nao ndo sim sim| conv. cond. ndo sim
Servigo de s n n n n ns n H n n ns n n n
manutengdo sim ndo ndo ndo nado ndo sabe ndo sim nado nado ndo sabe ndo ndo ndo
. Prazo de gar. s s ns s s ns s s s n s s s s
Servigos da R . . . R : . : R ; . ; R ; R
cumprido sim sim ndo sabe sim sim ndo sabe sim sim sim ndo sim sim sim sim
construtora /
. SAT durante a S s n S s ns S S s n s s s s
incorporadora R : 5 . 5 . - : 5 : . : 5 : 5
garantia sim sim ndo sim sim ndo sabe sim sim sim ndo sim sim sim sim
SAT ap6s a n n ns n s s s
garantia ndo se aplica| ndo se aplica nao ndo| ndo se aplica ndo sabe| ndo se aplical ndo se aplica| ndo se aplica ndo sim|ndo se aplica sim sim
f f f f f f f f f f f f f
Elevadores - .
formal formal formal| ndo se aplica formal formal formal formal formal formal formal formal formal formal
Bombas n n n n n n f i f n n i n f
hidrdulicas ndo possui| ndopossui| ndopossui| ndopossui| ndopossui| ndo possui formal informal formal| n3do possui| ndo possui informal[ n3o possui formal
Portdes e f i f f f f f f f f f f i f
portas elet. formal informal formal formal formal formal formal formal formal formal formal formal informal formal
Interfonia/ f n f n f f f f f f f f f f
Contratos de |vigilancia formal| n3o possui formal| n&o possui formal formal formal formal formal formal formal formal formal formal
manutencgdo f f f f n
Aquecedores N . . : . . . . . ; - . . X . 1. ; - X
formal| ndo se aplica| ndo se aplica|ndo se aplica formal | ndo se aplica formal formal| ndo se aplica| ndo se aplica| ndo se aplica| n&o possui| ndo se aplica| ndo se aplica
Sistemas i n n n n n i n f n n n n i
elétricos informal| n&o possui| ndopossui| ndopossui|l ndopossui| ndo possui informal| ndo possui formal| n&o possui| ndo possui| ndo possui| ndo possui informal
o n f i f f i
Piscinas ~ ; . ; . . ~ . - . R - . . . . o ; - .
ndo possui formal| ndo se aplica| ndo se aplica[ ndo se aplica| ndo se aplica informal formal formal | ndo se aplica| ndo se aplica informal| ndo se aplical ndo se aplica
Sistemas i n n n n n i n f n n i n i
hidrdulicos informal| n&o possui| ndopossui| ndopossui| ndopossui| ndo possui informal| ndo possui formal| ndo possui| ndo possui informal[ n3o possui informal
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APENDICE D - TABULACAO DOS QUESTIONARIOS COM AS CON STRUTORAS

Nimero de empresas 23
m? construidos 944.840
m?em construgdo 1.277.792
Média do tempo na funcdo 8,7
Codigo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Funlo d d d g g d d d d g d d d g g d g d d d d
Entrevistado Diretor| Diretory Diretor| Gerente Gerente| Diretor| Diretorj Diretorf Diretor|  Gerente| Diretor| Diretorj Diretor]  Gerente Gerente| Diretor| Gerente Diretorj Diretor| Diretor| Diretorj
Tempo 5 5 ) 1] 10} 10 1] 7 10] 6| 19[ ) 1] 18] 10] 1 2 4 17 13
m construidos| 50.000] 16.000| 5.000] 4.000) 100| 50.000] 50.000] 16.000| 15.000| 70.000| 70.000] 2. 7@ 25.000| [} 23.000| 324@' 110.000f 1&0@ 140.000f Sl,m 12&@ 70.000| 15.000f
Residencial 50% 100%| 100%!| 100%!| 70%| 70% 100%| 100%| 50%)| 70% 100%!| 95%| 100%| 100%| 70%| 40% 20%, 78%| 78%| 94% 50% 98%|
Comercial 50% 30%| 30% 50%| 30% 5% 0% 30%| 40%) 22%| 4%| 6%) 50%
Publicas 100%| 20%, 80% 18%| 2%
Sobre a Outros
empresa m em contr. 25.000{ 6.000| 1.000] 0f 4.500 100.000] 100.000] 15.000| 0] 65.000| 120.000] 0) 15.000| 11.500 72.600] 95.000| 190.000] 8.000 220.000] 43.192| 96.000| 60.000| 30.000}
Residencial 60% 100%| 100% 50%| 50% 100%| 70%| 90% 100%| 100%| 100%| 100%) 24% 60% 80%| 100%| 67% 100%| 95%|
Comercial 40%) 50%| 50% 30%| 10%) 56% 20%| 33% 5%
Publicas 100%| 20%, 40%
Outros
Total 75.000 22.000 6.000 4.000 4.600 150.000 150.000 31.000 15.000 135.000 190.000 2.740 40.000 11.500 95.600 127.000 300.000 18.000 360.000 94.192 216.000 130.000 45.000
Entregue s s s s s n_ s s
sim nio|
terceiros empresa| _terceiros| terceiros terceiros
Manual de Prazos de s s s n s s s s s s s s s s s s s s s s s
proprietdrio |garantia sim sim sim nao sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim sim
Disponivel s n s s s s s s s s n s s s s s n s s s s
para consulta sim nao sim sim sim sim sim sim sim sim nao sim sim sim sim sim nao sim sim sim sim
Copiaao s s s s s s s s s s s s s s n s s s s s s
condominio sim sim sim sim sim| sim| sim sim sim sim sim sim sim sim néo sim sim sim sim sim sim
Entregue s n__ s n__ n__ n__ n__ s s s s s s s s s n__ s s s s s
sim n3o| sim nao| n3o| no| n3o| sim sim sim sim sim sim sim sim sim no| sim sim sim sim sim
e e e e t t e t t e e e e e t e e
‘Quem produz| . . . . .
empresa| _empresal empresa empresa| terceiros| terceiros| empresa| terceiros terceiros| empresa| empresal _empresa empresa| empresa| terceiros| empresa| empresa
Junto com a s s n s s s s s s s n n n s n s s
const. cond. sim sim néo| sim sim
Possui plano s s s s s s s
Manualdo  [de manut. sim| sim| sim sim sim
sindico Prazo de gar. s s s s s n B
estrutura sim sim sim nio| sim
Prazo de gar. s n s s s n B
fachadas sim nao sim nao sim
Prazo de gar. s s s s s n B
impermeab. sim| sim| sim| sim sim| sim| sim sim| sim| sim| sim| sim| sim sim| sim| sim nao sim|
Disponivel s n n s s s s n s s s s s n n s s s
para copia sim| ndo néo| sim sim| sim| sim nao sim| sim| sim| sim| sim nao néo| sim sim| sim|
Manual de s n n n n n n n s s s s n s n n n s s n n
: Entregue " - " " . " = " " " " 5 5 . " " - "
entidade sim| nao nao ndo nao nao nao ndo| sim sim| sim| sim| nao sim| ndo ndo ndo sim| sim nao nao
SAT durante a s s s s s s s s s s s s s s
garantia sim, proprio| sim, préprio sim, préprio| sim, préprio sim, proprio| sim, préprio| sim, préprio| sim, préprio| sim, préprio| sim, préprio
SAT ap6s a s s s B n n B n s B
garantia sim, pré sim, préprio| sim, préprio n3o) n3o|sim, proprio no| sim, préprio| sim, préprio|
SAT gera s s s s s s s n s s s s s
informagdes sim| sim| sim sim sim| sim sim nao sim sim sim sim| sim
Servicos da
empresa Servico de s s s s s s s n n n n n n n n n n s n n n
[manutenca: depende sim sim sim sim sim sim sim néo ndo| depende| nao nao néo néo néo| nao nao nao sim nao nao néo
Qto tempo| 1 1| contr. anual| contr. anual| 6meses|
£ cobrado s n_ n_ n_ s s n__ n_ n_ n_
sim nio néo| nio| sim sim nio nio| nio| nio
Indica empr. n n s s n n s s n s s n n n n n n n n s n s
de manut. nao nao sabe| néo sim sim| néo nao sim sim ndo| sim sim nao néo néo nao| nao nao nao néo sim nao sim
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