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RESUMO

O presente trabalho analisou 33 laudos periciais realizados entre 2021 e 2024 para
identificar anomalias enddgenas em condominios residenciais multifamiliares de nove
cidades de Santa Catarina, com maior concentragdo na Grande Floriandpolis.
Abordou-se na metodologia o procedimento realizado anteriormente e durante o
processo de vistorias, nas quais empregaram técnicas de avaliacdo sensorial e
ensaios nao destrutivos. O trabalho destacou a importancia do laudo pericial
mencionado como ferramenta para assegurar os direitos dos consumidores. Foram
identificadas anomalias em todos os sistemas construtivos, com maior recorréncia nos
sistemas de revestimento argamassado, pintura, impermeabilizacdo e revestimento
ceramico. O estudo abordou as principais anomalias desses sistemas, considerando
sua frequéncia, mecanismos de manifestagdo, diagndstico, registros amostrais e
causas provaveis. Constatou-se a auséncia de laudos periciais para constatacao de
anomalias enddgenas nos primeiros anos da edificagcdo, comprometendo a
reivindicacdo de reparos no periodo de garantia contratual, evidenciando a
necessidade de maior conscientizagao sobre a importancia dessa pratica.

Palavras-chave: Manifestagdes patoldgicas; engenharia diagndstica; patologias.



ABSTRACT

This study analyzed 33 forensic reports conducted between 2021 and 2024 to identify
endogenous anomalies in multifamily residential condominiums across nine cities in
Santa Catarina, with a higher concentration in the Greater Floriandpolis region. The
methodology addressed procedures performed prior to and during the inspections,
which employed sensory evaluation techniques and non-destructive testing. The study
emphasized the importance of forensic reports as tools to safeguard consumer rights.
Anomalies were identified in all building systems, with higher recurrence in systems
such as mortar coating, painting, waterproofing, and ceramic cladding. The research
focused on the main anomalies within these systems, considering their frequency,
mechanisms of manifestation, diagnosis, sample records, and probable causes. It was
noted that the lack of forensic reports for detecting endogenous anomalies in the early
years of a building's life compromises the ability to claim repairs within the contractual
warranty period, highlighting the need for greater awareness of the importance of this
practice.

Keywords: Pathological manifestations; diagnostic engineering; pathologies.
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1INTRODUGCAO

A engenharia civil desempenha um papel fundamental no desenvolvimento da
sociedade, sendo responsavel pelo planejamento, execugéo e conservagéo das obras
que suportam as atividades humanas, como edificios, pontes, estradas e redes de
saneamento. Nesse contexto, a engenharia civil vai além de apenas construir
estruturas; ela visa garantir que essas obras atendam as necessidades da populagéo
com seguranga, funcionalidade e durabilidade.

Apesar dos avangos tecnolégicos na area da engenharia e no
desenvolvimento de materiais de construcdo, observa-se que muitas edificacbes
relativamente recentes vém apresentando diversas manifestagcdes patoldgicas.

Segundo Helene (2003) as origens dos problemas patoldgicos nas obras civis,
relacionadas as etapas de produgao e uso, se distribuem da seguinte forma: 40% sao
atribuidos a erros de projeto, 28% a execugao, 18% aos materiais utilizados, 10% ao

uso e 4% ao planejamento.

Figura 1 — Origem dos problemas patolégicos com relagao as etapas de producédo e uso das obras
civis

4,00%

10,00%

28,00%

[l:l Planejamento m Uso 0 Materiais 0 Execugdo m Projeto|

Fonte: Helene, 2003

A Norma ABNT NBR 16747:2020 — Inspecao Predial e a Norma de Inspegao
Predial do IBAPE (2012) define as irregularidades provenientes da propria construgao
como Anomalias Endégenas.

Por mais que as construtoras frisem demonstrar uma crescente preocupagao
com a qualidade entregue, observa-se um numero elevado de anomalias enddégenas

em edificacbes (cerca de 86% dos problemas patologicos, segundo Helene).
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Em muitos casos, laudos periciais sao realizados para constatar anomalias
enddgenas com o objetivo de contestar a qualidade da edificagao entregue e requerer
a garantia contratual por irregularidades provenientes da construgdo, servindo como
base para cobrangas extrajudiciais e/ou judiciais.

A elevada incidéncia de manifestagdes patologicas classificadas como
anomalias enddgenas - especialmente constatadas nos primeiros anos da edificagéo,
aliada a reivindicacao dos direitos dos usuarios - destaca a importancia da realizagao
desse tipo de laudo.

Além da execucdo dos laudos periciais para constatacdo das anomalias
endbégenas, é igualmente essencial identificar as anomalias enddgenas mais
recorrentes em edificagcbes com prazo de garantia em vigéncia, bem como analisar o
perfil dos contratantes desses documentos e avaliar a evolugdo das tratativas

relacionadas a garantia contratual em construgdes.

1.10BJETIVO GERAL

O objetivo geral deste trabalho é fornecer informagdes relevantes sobre as
anomalias enddégenas mais recorrentes em condominios residenciais multifamiliares
no estado de Santa Catarina. Essas informacdes visam orientar a reivindicagao de
direitos pelos consumidores, a melhoria nos processos de projeto e execugao pelas
construtoras, e a realizag&o de vistorias mais assertivas pelas empresas de patologias
das construcoes.

Além disso, o estudo busca analisar os perfis dos condominios que contratam
laudos técnicos periciais para constatacdo de anomalias enddgenas e explorar os
avangos no campo da garantia contratual. Essas informagdes sado de grande
relevancia para o mercado da area de patologias das construgdes, contribuindo para
a definicdo de estratégias e a prospeccao de clientes de forma mais direcionada e

eficiente.
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1.20BJETIVOS ESPECIFICOS

Os objetivos especificos desse trabalho sao:

Identificar os sistemas de maior incidéncia de anomalias enddgenas
em condominios residenciais multifamiliares com prazo de garantia
contratual vigente

Identificar as anomalias enddgenas mais recorrentes nos referidos
sistemas mencionados.

- Analisar os objetos de estudo quanto ao padrao construtivo e idade
de contratacdo do laudo pericial para constatagdo de anomalias
endoégenas
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2REFERENCIAL TEORICO

Para o entendimento do estudo realizado faz-se necessario o entendimento

acerca de “Vida util”, “Patologia das construgdes”, “Engenharia legal”, “Legislacéo “e

por fim, “Garantia”.

2.1VIDA UTIL

A vida util de uma edificagcdo € um conceito amplamente discutido na

engenharia civil. Segundo a norma ABNT NBR 15575:2021, define-se como:

3.103

vida util VU

periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as
atividades para as quais foram projetados e construidos, com atendimento
dos niveis de desempenho previstos nesta Norma, considerando a
periodicidade e a correta execugdo dos processos de manutengao
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutencgao (a vida
util ndo pode ser confundida com prazo de garantia legal ou contratual)

Um adendo é que ainda existe um conflito quanto aos conceitos de
durabilidade e vida util. A vida util € a quantificacdo da durabilidade, que pode ser
entendida como o periodo durante o qual a edificacdo mantém sua capacidade de
servigo, preservando suas caracteristicas e propriedades funcionais ao longo do
tempo (Helene, 1992).

A VU normalmente pode ser prolongada por meio de manutengéo, conforme
apresentado na Figura 2, na qual o nivel de desempenho é recomposto de acordo

com as manutencdes realizadas.

Figura 2 - Projecao da vida util com manutengdes

Desempenho

A

Manutengéo
desde a entrega

Desempenho
requerido

T, Vida util sem manutengdo ! T T

VUP (manutencéo obrigatéria pelo usuério)

Fonte: ABNT NBR 15575:2013
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Como exemplo, um revestimento de fachada em argamassa pintado pode ser
projetado para uma VUP (periodo estimado para o qual uma constru¢do ou suas
partes s&o projetadas) de 25 anos, condicionada a periodicidade correta do
refazimento da pintura. Caso a manutencao prevista nao seja realizada, a VU real do
revestimento pode ser encurtada. Consequentemente a falta de manutencgdes, as
eventuais manifestagdes patoldgicas resultantes podem ser causadas por uso
inadequado, e ndo por uma construgao falha.

Ainda, a norma ABNT NBR 15575-1:2013 Edificacdes Habitacionais —

Desempenho, salienta em seu anexo D que:

D.1 Introdugao

O desempenho dos sistemas que compdem o edificio habitacional durante a
sua Vida Util (VU) esta atrelado as condigdes de uso para o qual foi projetado,
a execugdo da obra de acordo com as Normas, a utilizagdo de elementos
e componentes sem defeito de fabricagdo e a implementagao de programas
de manutencéo corretiva e preventiva no pés-obra. (ABNT NBR 15575, 2013)

Como observado acima, para que a Vida atil (VU) seja compativel a Vida Util
Projetada (VUP), se faz necessario o controle de qualidade da constru¢gdo como um
todo, visto que, fatores como a qualidade/tipo dos materiais empregados, mao de obra
e técnicas construtivas adotadas possuem influéncia direta na durabilidade e
funcionalidade dos sistemas da mesma.

Toda a edificacdo realizada em desacordo as Normas Técnicas e as boas
praticas construtivas estdo suscetiveis a ocorréncia de manifestagdes patologicas,
intercorréncias e falhas de funcionalidade dos elementos construtivos. Sabendo o
conceito de vida util, cabe discorrer quanto a area que trata das doencas das

edificagdes, um dos meios de reducio da vida util da edificacao.

2.2PATOLOGIA DAS CONSTRUCOES

Essa € uma ciéncia recente e estuda os diferentes problemas relacionados as
construgdes (Carraro e Dias, 2014)
A palavra patologia origina-se do grego, no qual “pathos” significa doenca e

“logia” se refere a ciéncia ou estudo (Silva, 2011).
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De acordo com Helene (1992) “A patologia pode ser entendida como a parte
da engenharia que estuda os sintomas, os mecanismos, as causas e origens dos
defeitos das construgbes civis, ou seja, € o estudo das partes que compdéem o
diagnostico do problema.”

O diagnéstico das patologias consiste na identificagcado e detalhamento do
mecanismo, das causas, da origem e da natureza dos defeitos. Determinar as causas
principais dos problemas €& uma tarefa complexa, dado o numero de processos
envolvidos nas diferentes etapas da construgédo (Cremonini, 1988).

Os problemas patolégicos geralmente resultam de erros ou falhas ocorridos
em pelo menos uma das etapas do processo construtivo. As fases que podem gerar
causas para futuros defeitos incluem: planejamento, projeto, fabricagdo das matérias-
primas, execugcdo e uso. No entanto, entre essas etapas, algumas sao mais
determinantes no surgimento de patologias, com destaque para as fases de execugéo,
controle de materiais e uso (Helene, 2003).

Conforme Lichtenstein (1985), esses problemas podem surgir de forma
simples, com diagnostico e reparo facilmente identificaveis, ou de maneira mais
complexa, demandando uma analise individualizada para uma compreensdo mais
profunda de suas causas e solucoes.

Deve-se destacar que o conhecimento das causas e origens do processo
patolégico € fundamental, ndo apenas para que se possa determinar o tratamento
adequado, mas também para assegurar que, depois de reparada, a estrutura ndo volte
a se deteriorar (Souza; Ripper, 1998).

Ainda, Helene (1992) afirma que quanto mais rapidamente as corregdes forem
realizadas, mais efetivas, duraveis, faceis de executar e econdémicas elas tendem a
ser.

A Lei da Evolugao dos Custos, amplamente disseminada como Lei dos cincos
ou Lei de Sitter (1984 apud Helene, 1992), afirma que os custos de intervencéo
crescem exponencialmente quanto mais tarde for essa intervengcdo e pode ser
assimilado ao grafico de uma progressdao geométrica de razdo 5. Como se observa

na Figura 3:
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Figura 3 - Lei da evolugéo dos custos
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Fonte: Sitter (1984)

Uma das principais preocupag¢des com o surgimento das manifestacdes
patoldgicas € que muitos dos danos possuem um carater evolutivo, ou seja, tendem a
se agravar ao longo do tempo. Isso pode levar a estrutura a uma situagao de risco em
um curto prazo, caso as falhas n&o sejam identificadas e corrigidas de maneira
adequada e tempestiva (Canovas, 1988). Tendo esse fato como de grande relevancia,
durante a constatagdo da manifestagdo patoldgica, deve-se conceituar o termo
“prognostico”.

Tutikian e Pacheco (2013) definem prognosticos como um levantamento das
possiveis hipoteses de evolugao de um problema, indicando o que pode ocorrer no
futuro. Eles sdo essenciais para orientar a conduta que deve ser adotada apds a
definicdo do diagndstico, fornecendo as bases para a tomada de decisbes sobre
intervencdes a serem implementadas.

E responsabilidade do responsavel técnico apresentar um progndstico que
esclareca as possiveis consequéncias caso as medidas corretivas propostas nao
sejam implementadas para eliminar o problema. Assim, é essencial indicar quais séo
essas medidas, detalhando a terapéutica adequada que deve ser aplicada, a fim de
garantir a solugéo eficaz e evitar a progresséo dos danos (Tutikian e Pacheco, 2013).

Apods o entendimento acerca da patologia das construgdes, que permite a
identificacado e diagnostico de manifestagcdes patoldgicas em edificagdes, é essencial
destacar como esse conhecimento técnico se conecta ao campo juridico por meio da

engenharia legal.
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2.3ENGENHARIA LEGAL

Segundo a ABNT NBR 13752:1996 — Pericias de engenharia na construgao
Civil, o termo engenharia legal é definido como:

3.41 Engenharia legal

Ramo de especializagdo da engenharia dos profissionais registrados nos
CREA que atuam na interface direito-engenharia, colaborando com juizes,
advogados e as partes, para esclarecer aspectos técnico-legais envolvidos
em demandas. (ABNT NBR 13752, 1996)

Sendo assim, é de facil interpretacédo que tal area é essencial para a resolucéo
de conflitos relacionados a construcéo civil. Um dos principais instrumentos de tal
ramo diz respeito as pericias. A mesma norma ABNT NBR 13752:1996, conceitua a
pericia conforme citacdo direta abaixo.

3.61 Pericia
Atividade que envolve apuragdo das causas que motivaram determinado
evento ou da assergao de direitos. (ABNT NBR 13752, 1996)

No ambito das pericias de engenharia, o objetivo é realizar andlises
detalhadas sobre as condi¢cdes de uma edificagdo, com base em normas técnicas que
asseguram a qualidade dos laudos apresentados. Tal instrumento deve ser realizado
por um perito, conforme norma ABNT NBR 13752:1996.

3.62 Perito

Profissional legalmente habilitado pelos Conselhos Regionais de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, com atribuicdes para proceder a pericia. (ABNT
NBR 13752, 1996)

A Lei 5.194/66 além de preconizar um conjunto de artigos que envolvem a
Engenharia Legal e a pratica pericial, traz consigo no artigo 7° as habilitagbes ao
engenheiro quanto a realizagdes de laudos técnicos periciais, conforme grifo préprio.

Art. 7° — As atividades e atribuicdes do engenheiro, do arquiteto e do
engenheiro agrénomo consistem em:
c) estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacéo técnica: ... (BRASIL, 1990)
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A peca em que o perito, profissional habilitado, relata suas observacdes e
apresenta conclusées fundamentadas ou avalia o valor de coisas ou direitos, segundo
a Norma ABNT NBR 13752:1996 € chamada de laudo (ABNT, 1996).

Se tratando de laudos periciais, uma das principais demandas refere-se a
constatagdes das anomalias enddgenas das edificagcbes. Essas anomalias séo
responsaveis por 86% dos problemas patologicos, segundo Helene (2002) e séo
falhas que ocorrem durante o processo construtivo, seja por erros de projeto,
execucao inadequada ou pela escolha de materiais de baixa qualidade.

Souza e Ripper (1998) elucidam o seguinte, demonstrando a relevancia dos

devidos cuidados durante todo processo de construcio:

Uma construgdo duravel é decorrente de um conjunto de decisbes e
procedimentos adotados nas fases preliminares do projeto, levados em conta
desde o planejamento inicial, tais decisbes sao as que garantem a estrutura
e aos materiais um desempenho satisfatério durante sua vida util, parametros
que definem um adequado sistema de qualidade e produgéo sdo os mesmos
que definem a durabilidade do edificio.

Helene (1992), no ambito das manifestacbes patoldogicas e anomalias
endogenas destaca que “a identificacdo da origem do problema permite também
identificar, para fins judiciais, quem cometeu a falha.”, evidenciando a importancia de
tais laudos como forma de suporte técnico em cobrangas extrajudiciais e provas
antecipadas em processos judiciais

Ainda, a norma ABNT NBR 13752:1996 disserta quanto as possiveis

ocorréncias periciais e 0s requisitos dos laudos periciais

4.1.7 Tipos de ocorréncias que envolvem ou podem envolver pericias
Podem ser:

a) agdes judiciais;

b) agbes administrativas;

c) extrajudiciais. (ABNT NBR 13752, 1996).

4.3.3 Requisitos complementares

4.3.3.3 A qualidade do trabalho pericial deve estar assegurada quanto a:

e) andlise dos danos e/ou eventos encontrados, apontando as provaveis
causas e consequéncias; (ABNT NBR 13752, 1996).

Tendo o conhecimento quanto a area de interface engenharia civil e direito,

cabe uma revisao quanto as legislagdes pertinentes ao tema do presente trabalho.
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2.4LEGISLACAO

Partindo para o ambito das leis, a lei Federal n°® 8.078 de 11/09/1990, referente
ao Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), quando se tratando do Art. 12 e Art. 39,
€ bastante esclarecedora quanto ao seguimento das normas técnicas e defeitos de

produtos, incluindo a construcéo civil.

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparagcao dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes
de projeto, fabricagdo, construgdo, montagem, férmulas, manipulagéo,
apresentagdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informacgodes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagao e riscos...”

§ 1° O produto é defeituoso quando n&o oferece a seguranca que dele
legitimamente se espera, levando-se em consideragdo as circunstancias
relevantes, entre as quais:

| - sua apresentagéo;

Il - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

Il - a época em que foi colocado em circulagdo (BRASIL, 1990)

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras

praticas abusivas:

VIII - colocar, no mercado de consumo, quaisquer produtos ou servigos em

desacordo com as normas técnicas expedidas pela ABNT. (BRASIL, 1990)

Fica evidente que para o Cddigo de Defesa do Consumidor — CDC é

indiferente a gravidade do vicio para que se responsabilize o fornecedor, pois a propria
existéncia do vicio prejudica a expectativa do consumidor, afetando subjetivamente o
valor que este atribui ao bem.

Colocando em pauta os defeitos, Cremonini (1988) relata:

Quando os defeitos s&do oriundos dos projetos, estes podem estar ligados a
ma qualidade dos materiais ou a ndo compatibilidade dos mesmos. Outro erro
bastante comum é o n&do detalhamento do projeto ou um detalhamento
insuficiente, onde o projetista ndo retrata informagdes suficientes para que o
profissional responsavel possa executar o projeto. Quando os defeitos sao
originados na execugao, a principal causa € a mao de obra desqualificada,
seja por falta de conhecimento técnico ou por falta de controle dos servigos
executados.

A responsabilidade da construtora e dos profissionais envolvidos abrange,
portanto, o compromisso de entregar uma edificagdo conforme os requisitos
normativos, boas praticas construtivas e com durabilidade compativel com o uso

projetado. O descumprimento desses requisitos pode levar a agdes judiciais e a



29

obrigatoriedade de reparagdes, bem como a possibilidade de indenizagdes ao

consumidor por meio da garantia legal.

2.5GARANTIA

Segundo a norma ABNT NBR 13752:2024 - Pericias na engenharia civil, o
prazo de garantia consiste no tempo em que um fornecedor é responsavel frente ao
consumidor por corrigir falhas nos produtos por ele fornecidos originadas no processo
de sua concepcao e producdo. Sendo realizado um comprometimento do fabricante
ou vendedor a cobrir defeitos de fabricagdo e problemas que possam surgir fora do
controle do consumidor.

As normas ABNT NBR 15575:2024 e ABNT NBR 17170:2022, estabelecem
que os prazos de garantia correspondem ao periodo em que € elevada a probabilidade
de que venham a se manifestar eventuais falhas em um sistema em estado de novo,
decorrente de desempenho inferior aquele previsto, e consequentemente,
evidenciando que a vida util do elemento ndo ira, em nenhuma hipodtese, alcancar a
Vida Util de Projeto (VUP).

Assim como de outros bens duraveis (automoveis, por exemplo), o prazo de
garantia ndo pode ser considerado como sendo a vida util do produto, conforme a
norma ABNT NBR 15575:2021 afirma:

3.103

vida util VU

]

(a vida util ndo pode ser confundida com prazo de garantia legal ou contratual)
(ABNT NBR 15575:2021)

Como exemplo pratico: a garantia que uma montadora de carros estabelece
ao seu automovel é hipoteticamente de 3 anos, todavia, é evidente que o carro nao
pode ter vida util de 3 anos.

Reivindicagbes frente a defeitos constatados fora do prazo de garantia
também podem ser de responsabilidade da construtora e afins, porém, geralmente
envolvem cobrangas judiciais. No Brasil, ha jurisprudéncias que defendem a
expectativa legitima do consumidor de que um produto deva funcionar
adequadamente pelo periodo correspondente a sua vida util, ainda que o prazo de
garantia ja tenha expirado
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O entendimento é reforcado pela § 3° do Art. 26 do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC) que esclarece que, em caso de vicio oculto (ou seja, um defeito
gue nao € imediatamente perceptivel ou que aparece apenas com o tempo), o prazo
para reclamagéo do consumidor (decadéncia) comega a contar a partir do momento
em que o defeito se torna evidente.

Destaca-se que a vigéncia da garantia € acondicionada a realizagéo da devida
manutencdo, utilizagcdo correta dos produtos e observacdo das demais condi¢des
previstas no Manual de Uso, Operacdo e Manutengao da edificacdo. Um adendo é
que esse documento, segundo o Art.50 do Cédigo de defesa do consumidor (CDC),
deve ser devidamente entregue no ato da conclusao da construgéo ou da entrega do
empreendimento. Tal documento deve conter as devidas consideragbes quanto as
manutengdes e periodicidade que a mesma deve ser realizada, além dos prazos de
garantia contratual.

A norma ABNT NBR 15575:2024 estabelece dois tipos de garantia: legal e
contratual. As quais serdo tratadas no capitulo 2.5.1 e 2.5.2.

2.5.1GARANTIA LEGAL

A garantia legal € um direito assegurado ao consumidor pela legislagao.

Segundo a norma ABNT NBR 15575:2021, define-se garantia legal como:

3.74 garantia legal

direito do consumidor de reclamar reparos, recomposi¢cédo, devolugdo ou
substituicdo do produto adquirido, conforme legislagéo vigente

(ABNT NBR 15575:2021)

Se tratando das legislagdes vigentes no momento de realizagdo do presente
trabalho, o artigo 618 do cddigo civil brasileiro (Lei n° 10.406 de janeiro de 2002),
estabelece:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugao respondera, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranga do trabalho, assim
em razéo dos materiais, como do solo (BRASIL, 2002).

Em sintese, a lei mencionada obriga o construtor fornecer a garantia legal por

cinco anos em relagéo a segurancga e a solidez da edificagao.
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ue tal garantia se trata de uma garantia obrigatoria e inerente ao

contrato, cujo prazo é irredutivel e sendo automaticamente aplicavel, resguardando o

consumidor.

Ainda se tratando de garantias, cabe destacar a outra modalidade de garantia,

a garantia contratual.

2.5.2GARANTIA CONTRATUAL

Segundo a Norma ABNT NBR 15575:2021, pode-se conceituar a garantia

contratual como:

3.75

garantia contratual

condicbes dadas pelo fornecedor por meio de certificado ou contrato de
garantia para reparos, recomposi¢ao, devolugdo ou substituicdo do produto
adquirido (ABNT NBR 15575:2021)

Ainda, a Norma ABNT NBR 15575:2021 faz considera¢des quanto ao prazo

de garantia contratual

3.85

prazo de garantia contratual

periodo de tempo, igual ou superior ao prazo de garantia legal, oferecido
voluntariamente pelo fornecedor (incorporador, construtor ou fabricante) na
forma de certificado ou termo de garantia ou contrato. [...] Este prazo pode
ser diferenciado para cada um dos componentes do produto, a critério do
fornecedor (ABNT NBR 15575:2021)

Posteriormente a evolugao legislativa, surgiram normas técnicas elaboradas

pela Associagcédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) para padronizar garantias,

dessa vez, a garantia

contratual. Faz-se necessario o entendimento quanto as normas

que tratam sobre seus prazos em edificacdes.

2.5.2.1NORMA ABNT NBR 15575

A primeira norma que trata de requisitos e garantias quanto as anomalias

endogenas € a norma ABNT NBR 15575, estabelecendo requisitos minimos de
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desempenho para edificagdes habitacionais. Entende-se como “desempenho” o
comportamento em uso de uma edificacao e seus sistemas (ABNT, 2021).

Quanto ao histérico da norma supracitada, em 2007 foi disponibilizada para
consulta publica a primeira edicdo da ABNT NBR 15575, visando sua publicacdo em
2008 e posterior aplicagdo. Apo6s varios julgamentos sobre corregdes e
aperfeicoamentos, a publicagdo fora adiada, sendo publicada apenas em julho de
2013. Desde entdo, a norma recebeu atualizagdes no ano de 2021 e 2024.

A norma de desempenho de 2013 e 2021 estabelece em sua Tabela D.1
prazos de garantia contratual praticados pelo setor da construgdo civil,
correspondentes ao periodo no qual é elevada a probabilidade de que eventuais vicios
ou defeitos em um sistema venham a se manifestar, decorrentes de anomalias que
atestam desempenho inferior aquele previsto.

Destaca-se que a norma 15575:2021 indica quanto ao inicio da contagem da

garantia que:

D.3.2 Prazos

D.3.2.1 A contagem dos prazos de garantia indicados na Tabela D.1 inicia-se
a partir da expedi¢gdo do “Habite-se” ou “Auto de Conclusao”, ou outro
documento legal que ateste a concluséo das obras. (ABNT NBR 15575:2021)

A norma ABNT NBR 15575:2021 estabelece niveis minimos de desempenho
(M) para cada requisito, que devem ser atendidos. Ha outros niveis de desempenho
que consideram a possibilidade de melhoria da qualidade da edificacado: intermediario
(1) e superior (S). Quando se tratando de niveis divergentes ao minimo, a referida

norma estabelece acréscimos aos prazos de garantia, como abaixo.

D.3.2 Prazos

D.3.2.2 Para os niveis de desempenho | e S, recomenda-se que os prazos
de garantia constantes na Tabela D.1 sejam acrescidos em 25 % ou mais,
para o nivel |, e 50 % ou mais, para o nivel S.

Na Figura 4 a Figura 6, se faz presente recorte quanto aos prazos de garantia
(para o nivel de desempenho minimo) da Tabela D.1 das normas ABNT NBR
15575:2013, que continua presente na norma ABNT NBR 15575:2021
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Figura 4 — Prazos de garantia contratual segundo a tabela D.1 da norma ABNT NBR 15575-1:2013

Prazos de garantia recomendados

Sistemas, elementos,
componentes e instalacoes

Um ano Dois anos

Trés anos

Cinco anos

Fundacoes, estrutura principal,
estruturas periféricas, contengoes
e arrimos

Seguranga

e estabilidade
global
Estanqueidade
de fundacoes
e contengdes

Paredes de vedacao, estruturas
auxiliares, estruturas de
cobertura, estrutura das
escadarias internas

ou externas, guarda-corpos,
muros de divisa e telhados

Seguranca e
integridade

Equipamentos industrializados
(aquecedores de passagem ou
acumulacao, motobombas, filtros,
interfone, automacao de portdes,
elevadores e outros)

Sistemas de dados e voz,
telefonia, video e televisao

Instalacao
Equipamentos

Sistema de protecao contra
descargas atmosfeéricas,

sistema de combate a incéndio,
pressurizacao das escadas,
iluminagao de emergéncia,
sistema de seguranga patrimonial

Instalacao
Equipamentos

Porta corta-fogo

Dobradicas e
molas

Integridade
de portas e
batentes

Instalagoes elétricas

Tomadas/interruptores/
disjuntores/fios/cabos/eletrodutos/
caixas e quadros

Equipamentos

Instalacao

Instalagées hidraulicas - colunas
de agua fria, colunas de agua
quente, tubos de queda de esgoto

Instalagées de gas - colunas
de gas

Integridade e
estanqueidade

Fonte: ABNT NBR 15575:2013
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Figura 5 - Prazos de garantia contratual segundo a tabela D.1 da norma ABNT NBR 15575-1:2013

Sistemas, elementos, Prazos de garantia recomendados
componentes e instalacoes
Um ano Dois anos Trés anos Cinco anos
Instalagées hidraulicas e gas
coletores/ramais/loucas/caixas
de descarga/bancadas/metais Equipamentos Instalagao
sanitarios/sifées/ligacoes flexiveis/
valvulas/registros/ralos/tanques
Impermeabilizacao Estanqueidade
Empenamento
Esquadrias de madeira Descolamento
Fixacao
Fixacao
Esquadrias de aco ac.é
Oxidacgao
Partes moéveis
(inclusive Perfis de
recolhedores Borre::;as, aluminio,
Esquadrias de aluminio e de PvC | 98 Paletas, | o ;o lacBes, fxeiame 6
motores e B o8 & revestimentos
conjuntos e donad em painel de
elétricos de aluminio
acionamento)
Funcionamento
Fechaduras e ferragens em geral
Acabamento
Revestimentos de paredes, pisos : M4 aderéncia
e tetos internos e externos 5:‘;";:3::? do revestimento
em argamassa/gesso liso/ Fissuras BEs Bt frndis e dos
componentes de gesso para P componentes
molhadas .
drywall do sistema
Revestimentos .
Revestimentos de paredes, pisos soltos, T
. . de fachadas e
e tetos em azulejo/ceramica/ gretados, I
pastilhas desgaste :olh I
excessivo
Revestimentos :
Revestimentos de paredes, pisos soltos, et e
2 de fachadas e
e teto em pedras naturais gretados, ok ndaan
(marmore, granito e outros) desgaste P
A molhadas
Empenamento,
Pisos de madeira — tacos, trincas na
assoalhos e decks madeira e
destacamento

Fonte: ABNT NBR 15575:2013
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Figura 6 - Prazos de garantia contratual segundo a tabela D.1 da norma ABNT NBR 15575-1:2013

Sistemas, elementos,

Prazos de garantia recomendados

componentes e instalagoes Um ano Dois anos Trés anos Cinco anos
: . = Destacamentos, Estanqueidade
Piso cimentado, piso acabado . .
. fissuras, desgaste | de pisos em
em concreto, contrapiso . .
excessivo areas molhadas
Revestimentos especiais
férmica, plasticos, téxteis, o
( . P i Aderéncia
pisos elevados, materiais
compostos de aluminio)
Fissuras por
acomodacao
Forros de gesso dos elementos
estruturais e de
vedacao
Empenamento,
- trincas na
Forros de madeira )
madeira e
destacamento
Empolamento,
descascamento,
Pintura/verniz esfarelamento,
(interna/externa) alteracao de cor
ou deterioracao
de acabamento
Selantes, componentes de i
. . po Aderéncia
juntas e rejuntamentos
Vidros Fixacao

NOTA Recomenda-se que quaisquer falhas perceptiveis visualmente, como riscos, lascas, trincas em
vidros, etc., sejam explicitadas no termo de entrega.

Fonte: ABNT NBR 15575:2013

Em vias gerais, todos os prazos presentes nos manuais de uso, operagao e

manutengao das edificagdes sdo copiados da Tabela D.1 da norma ABNT NBR 15575-

1, visto que se trata dos prazos minimos de garantia, evidenciada pelo trecho:

D.2 Diretrizes
D.2.1

Este Anexo fornece diretrizes para o estabelecimento dos prazos minimos
de garantia para os elementos, componentes e sistemas do edificio
habitacional.

Além disso, a norma ABNT NBR 14037:2011, que trata das diretrizes para

elaboracado de manuais de uso, operagao e manutencao das edificagdes recomenda
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gue os prazos sejam realizados de acordo ao que estabelece a tabela D.1 da norma
ABNT NBR 15575, conforme seu item 5.2.1.2:

5.2 Garantias e assisténcia técnica

5.2.1 Garantias

O manual deve conter informagdes sobre os prazos de garantia, constando
0s principais itens das areas de uso privativo e das areas de uso comuns,
podendo variar de acordo com a caracteristica individual de cada
empreendimento, com base no seu memorial descritivo.

5.2.1.2 Recomenda-se que os prazos de garantia sejam apresentados
conforme ABNT NBR 15575-1. (ABNT NBR 14037, 2011)

Partindo para a ultima versao da norma ABNT NBR 15575, a atualizagao de
2024 apresenta todos os requisitos para o adequado desempenho das edificacoes,
porém sem estipular os prazos recomendados de garantia, como apresentava a tabela
D.1. Tal papel ficou destinada a norma ABNT NBR 17170:2022 (Edificagbes —
Garantias — Prazos recomendados e diretrizes), na qual se refere o proximo capitulo
(2.5.2.2).

2.5.2.2NORMA ABNT NBR 17170

Em 2022, observou-se a criacdo da ABNT NBR 17170:2022, em substituicao
ao anexo D norma ABNT NBR 15575:2021. Norma esta criada especificamente com
finalidade de padronizar a garantia de edificagcbes com prazos e diretrizes, reforgando
prazos minimos de garantia para diferentes componentes e sistemas e detalhando a
responsabilidade das construtoras em relacdo ao cumprimento do desempenho
esperado.

Seu foco é orientar incorporadores, construtores e prestadores de servigos na
determinacgao dos prazos de garantia, com o intuito de preservar a solidez, seguranca
e desempenho das edificagdes. A sinergia entre essas as normas (ABNT NBR
15575:2024 e ABNT NBR 17170:2022) € essencial para garantir que tanto o
desempenho quanto as condi¢des de garantia atendam aos padrdes técnicos exigidos
para a durabilidade e seguranca das edificagdes, especialmente em relagdo as
anomalias endogenas.

A norma tem como objetivo padronizar as praticas de garantia em todo o

Brasil, além de complementar a norma ABNT NBR 15575, de desempenho.
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Frisa-se que, como descrito na Figura 7, a norma tratada nesse capitulo
atualiza o conteudo técnico apresentado no Anexo D da ABNT NBR 15575-1:2021,

mencionada anteriormente no capitulo 2.5.2.1.

Figura 7 — Adendo presente na norma ABNT NBR 17170:2022

ABNT NBR 17170:2022

Esta Norma atualiza o contetdo técnico do Anexo D (Informativo) — Diretrizes para o estabelecimento
de prazos de garantia, da ABNT NBR 15575-1:2021.

Fonte: ABNT NBR 17170:2022

A norma ABNT NBR 17170 também define as responsabilidades dos
diferentes agentes envolvidos no processo construtivo e as situagdes que podem levar
a perda de garantia, como falta de manutencédo adequada ou reformas.

Como inicio da garantia € estabelecido a data de emissdo do auto de

conclusdo ou documento equivalente.

5.1 Generalidades

A data de emissdo do auto de conclusdo (por exemplo, habite-se), ou
documento equivalente que ateste a conclusao das obras ou dos servigos, é
considerada a data de inicio do prazo de garantia. (ABNT NBR 17170:2022)

Destaca-se como apontado abaixo, que a norma aqui tratada possui validade
apenas a projetos que venham a ser protocolados no 6rgdo competente pelo

licenciamento apds desenrolados 180 dias, sendo assim, 10/06/2023.

A ABNT NBR 17170 nado se aplica as edificacbes existentes ou em
construgdo, tampouco aos projetos de construgcdo que tenham sido
protocolados para aprovagdo no 6rgdo competente pelo licenciamento
anteriormente a data de sua publicagdo como Norma Brasileira, nem aqueles
que venham a ser protocolados no prazo de até 180 dias apds esta data.
(ABNT NBR 17170:2022)

Os prazos de garantia sdo um dos pontos principais da norma. A legislagao
vigente determina um prazo minimo de 5 anos para defeitos (garantia legal)
relacionados a solidez e seguranga da edificagdo, conforme descrito na Tabela 1 da
norma NBR 17170.
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Ja a garantia contratual € recomendada para outros componentes e sistemas
nao diretamente ligados a seguranca estrutural. A Tabela 2 da norma apresenta
prazos tecnicamente recomendados variando conforme o tipo de sistema e as
condigdes de exposicao e uso. Parte da tabela 2 pode ser observada na Figura 8 e

Figura 9.

Figura 8 - Prazos de garantia contratual a Tabela 2 da norma ABNT NBR 17170:2022

Prazo
Sistema Descricao Tipos de falhas tecnicamente
recomendado
Componentes Suportes de pisos elevados em | Ruptura, desgaste 3 anos
estruturais de ambientes internos e externos;
sistemas de pisos estrutura para pisos de vidro
Vedacdes verticais | Vedagdes das fachadas, sejam | Perda de Integridade, 5anos
externas elas compostas por alvenaria, dessolidarizagdo de materiais ou
sistema envidragado do tipo pele | componentes que fazem parte da
de vidro, painéis de concreto vedagdo
ou painéis de outros materiais,
paredes moldadas “in loco"
ou outras, excetuando-se as
esquadrias entre vaos
Selantes, juntas de dilatagdo Perda de estanqueidade 3anos

NOTA1

As vedagBes verticais externas, as fachadas, diante da exposic8o as variagbes térmicas, ventos, umidade e chuva,
agentes poluentes, névoa salina, tém maior probabilidade de ocoméncia de falhas em comparacgao as vedagdes verticais intemas.
Assim, toma-se ainda mais relevante do que nos demais elementos construtivos destacar que a garantia é condicionada a que
as orientagbes de uso, operagao, conservacao e manutencao indicadas pelo construtor e/ou prestador de servigos de construgao

Revestimentos de | Camada de revestimento que Dessolidarizacao 5anos
vedacgdes verticais | faz parte do sistema de vedagao
externas (por exemplo, revestimento ligi by EE I‘mento 8
argamassado sobre alvenaria) Bl de ool dad
Camada de acabamento Dessolidarizagao 5 anos
decorativo aderido (por exemplo:
revestimentos ceramicos, pedras
naturais, ou outros de funcao
decorativa que ndo tenham
fungdo como parte da vedagao)
Camada de acabamento Perda de integridade da pelicula 1ano
decorativo tinta latex standard (ma aderencia da pelicula e
craqueamento), eflorescéncia,
bolhas, bolor, fungo, mofo e
algas (presenc¢a de manchas
esverdeadas, rosadas ou escuras)
Camada de acabamento Perda de integridade da pelicula 3anos
decorativo tinta latex premium e | (ma aderéncia da pelicula e
super premium descolamento, pulveruléncia,
craqueamento), eflorescéncia,
bolhas, bolor, fungo, mofo e
algas (presenca de manchas
esverdeadas, rosadas ou escuras)

Fonte: ABNT NBR 17170:2022
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Figura 9 - Prazos de garantia contratual a Tabela 2 da norma ABNT NBR 17170:2022

Sistema Descricao Tipos de falhas Prazo
tecnicamente
recomendado

Muros externos Muros constituidos por quaisquer | Rupturatombamento 5 anos
tipos de materiais e componentes Fissuracso —
Deterioragao por umidade 1ano
Componentes Componentes que tenham Deformagao, ruptura 3 anos
e elementos tratamento de blindagem com dessolidariza¢ao, delaminagao
de vedagodes as classificagdes previstas nas dos componentes de blindagem
blindados — portas, |normas especificas
esquadrias/vidros,
alvenaria
COBERTURAS
Forros Forros constituidos por quaisquer | Dessolidarizagdo ou ruptura 3 anos
materiais e componentes; sancas
(pecas modeladas com diferentes
formas para dar tratamento Deformagdes, empenamento 1ano
estético ao encontro entre a e fissuras, além dos limites de
parede e o teto/forro) normas técnicas
NOTA9 Podem ser incorporadas peliculas reflexivas ou isolantes, com a finalidade de melhorar o desempenho térmico
da cobertura.
Telhamento Telhamento de qualquer tipo Dessolidarizagao ou ruptura 3 anos
‘T Deformagdes e permeabilidade 1 ano
além dos limites das normas
Perda de estanqueidade 1 ano
Rufos e calhas Falha de fixagdo e perda 1ano
de estanqueidade
Impermeabilizacao
Sistemas aplicados | Compostos pelo conjunto de Perda de estanqueidade 5 anos
em qualquer materiais e componentes que de produtos e instalagdo
elemento ou sistema | asseguram a estanqueidade a desde que a causa da falha
construtivo agua de elementos estruturais, constatada nado seja decorrente
de vedagdes verticais, de pisos, | de intervengdes nado previstas,
de coberturas, de piscinas, de avarias, danos ou falhas nos
reservatorios e/ou de quaisquer | substratos ou camadas ou
outros elementos construtivos outros materiais e componentes
que sejam determinantes do
desempenho dos sistemas de
impermeabilizagao

Fonte: ABNT NBR 17170:2022
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A norma também especifica condi¢gdes e prazos de garantia em reparos e

substituicdes realizados pelo préprio fornecedor.

5.2 Garantias em situacdes de reparos ou substituicoes

Os reparos ou substituicbes realizadas em componentes, sistemas
construtivos ou equipamentos, pelos servicos de assisténcia técnica do
incorporador, construtor ou prestador de servigos de construgéo néo alteram
€ nao renovam os prazos e as condigdes de garantia originais previstas nesta
Norma e no manual de uso, operagao e manutengao da edificagdo. Em caso
de reparos parciais em componentes, sistemas construtivos ou
equipamentos, a garantia deve ter o prazo minimo de 90 dias ou o
remanescente do prazo original, o que for maior. Esta garantia se refere
a area ou quantidade especifica do objeto de reparagéo ou substituicdo e ndo
de seu todo. (ABNT NBR 17170:2022)
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2.6GARANTIAS A MAL ACABAMENTOS

Apresentadas as normas e leis que se referem a garantia legal e contratual,
cabe enfatizar as relagdes das normas e legislagdes especificamente quanto a mal
acabamentos e vicios de facil constatacao.

O cddigo de defesa do consumidor (CDC) descreve tais vicios como sendo
“aparentes ou de facil constatagao”, inserindo prazo bem baixo quando comparadas

aos demais itens da garantia contratual tratada nas normas.

Art. 26. O direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatagédo
caduca em:

Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de servico e de produtos
duraveis.

§ 1° Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega efetiva do
produto ou do término da execugéo dos servi¢os. (BRASIL, 1990)

As normas citadas anteriormente (ABNT NBR 15575:2021 e 17170:2022)
distinguem as anomalias enddégenas das falhas aparentes e ocorréncias em
acabamento. De modo geral, as normas ABNT NBR 15575 traziam consigo prazos
de garantias na tabela D.1 referentes especificamente a anomalias enddgenas, n&o
englobando falhas de acabamento.

Figura 10 - Recorte da Tabela D.1 da norma ABNT NBR 15575:2021

NOTA Recomenda-se que quaisquer falhas perceptiveis visualmente, como riscos, lascas, trincas em
vidros, etc., sejam explicitadas no termo de entrega.

Fonte: ABNT NBR 15575:2021

Posteriormente, na publicacdo da norma ABNT NBR 17170, a ndo inclusao
das falhas de acabamento nos prazos de garantia se torna ainda mais evidente e
formalizada. Como pode ser visto na citagdo abaixo, expressamente destina-se a
identificacdo de falhas e ocorréncias em acabamentos imediatamente ao ato da

entrega da edificacéo.

9.4 Falhas aparentes e ocorréncias em acabamentos — Exemplos de
sistemas e componentes em que a identificacdo da falha ou ocorréncia em
acabamentos deve ser feita no ato da entrega (ABNT NBR 17170:2022)

A Tabela 3 abrange exemplos de falhas aparentes, para os quais se aplicam
0s prazos para reclamagao do reparo previstos na legislagéo vigente e
aplicavel, sendo que a identificacdo da falha deve ser feita no ato da entrega
da edificagdo ou da unidade. (ABNT NBR 17170:2022)
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Recomenda-se que seja feito o registro formal para as falhas aparentes
que venham a ser identificadas na entrega da edificagao ou de unidade
da edificagao, pois a falta de registro pode indicar que a situagéo aconteceu
apos a entrega, ndo sendo, portanto, uma falha decorrente do processo de
producao da edificagdo, mas uma situagcado causada pelo usuario.

(ABNT NBR 17170:2022)

A fim de elucidar quais sao tais falhas aparentes e ocorréncias em

acabamentos, a Figura 11 indica um recorte da norma em questao.

Figura 11 - Recorte dos tipos de falhas aparentes e ocorréncias em acabamentos

Sistema Descrigao Tipos de falhas aparentes e ocorréncias
em acabamentos
Vedagoes Portas corta-fogo Falha de regulagem de dobradicas e molas
verticais Ocorréncias em acabamentos: manchas, lascamento de
externas e pintura ou acabamento superficial
internas - -
Portas de acesso e internas | Ocorréncias em acabamentos: manchas, lascamento de
de areas comuns e privativas | pintura ou acabamento superficial
Revestimentos decorativos | Ocorréncias em acabamentos: lascamento, diferengas de
de qualquer natureza tonalidades, manchas e riscos, falhas de rejuntamento
Pinturas Ocorréncias em acabamentos: lascamento, diferencas de
tonalidades, manchas e riscos
Esquadrias de aluminio, Falha pela dificuldade de abertura ou fechamento.
madeira, ago e PVC Ocormréncias em acabamentos: riscos, manchas, amassamento,
lascamento
Vidros Ocorréncias em acabamentos: Lascamento, trincas,
quebras, riscos ou manchas
Pisos Contrapiso Ocorréncias em acabamentos: depressdes e irregularidades,
quebra
Revestimentos/acabamento | Ocorréncias em acabamentos: Lascamento, diferengas
de qualquer natureza, de tonalidades, manchas e riscos, falhas de rejuntamento,
inclusive o rejuntamento falhas de polimento
Forros Superficie Ocorréncias em acabamentos: Lascamentos, quebras,
manchas, irregularidades
Sistemas Lougas sanitarias, banheiras, | Ocorréncias em acabamentos: Lascamento, quebra,
hidraulicos bancadas e cubas manchas, fixagao, riscos ou amassados
Metais sanitarios Ocorréncias em acabamentos: manchamento
Falhas de fixagao; falha de abertura e fechamento
Sistemas Espelhos de tomadas, Falha de fixagdo e de instalagdo, componentes danificados
elétricos interruptores e outros
dispositivos
Piscinas Revestimentos, iluminagdo | Ocorréncias em acabamentos: lascamento, quebras,
diferenga de tonalidade
Quadras Equipamentos da quadra, Ocorréncias em acabamentos: lascamento e falhas na
poliesportivas | pisos e alambrados pintura, riscos ou manchas
Prevencao e Sinalizagao Ocorréncias em acabamentos: trincas, quebras, amassados
combate ou manchas
a incéndio
Acessibilidade | Sinalizagdo Ocorréncias em acabamentos: trincas, quebras, amassados
ou manchas

Sendo assim ponderando as consideragdes das normas ABNT NBR 15575-1
(todas edigdes), ABNT NBR 17170:2022 e Cddigo de Defesa do Consumidor, a fim

Fonte: ABNT NBR 17170 (2022)
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de constatar essas falhas aparentes e ocorréncias em acabamento e garantir o
cumprimento do direito do proprietario, € recomendavel a contratagao de profissional
capacitado para elaboragdo do que € conhecido no meio da engenharia civil como
“laudo técnico de entrega de chaves” ou “laudo técnico de recebimento de imovel”, no
ato do recebimento do imével.

Em nova atualizacdo da norma ABNT NBR 13752:2024, o termo utilizado para
este tipo de laudo é “vistoria de entrega e recebimento de imovel” na qual possui
objetivos elencado abaixo:

7.3.3.6.1 A vistoria de entrega e recebimento de obra tem como objetivo a
constatagao de fatos, com o propodsito de verificar o atendimento a requisitos
e padrdes estabelecidos, identificagédo e caracterizagcao de anomalias, falhas,
manifestagdes patolégicas e ndo conformidades na data da vistoria.

(ABNT NBR 13752, 2024)

Tais itens de mal acabamentos e falhas aparentes ndo adentram como
conteudo em um “laudo pericial para constatacdo de anomalias endégenas”, sendo

também ndo mencionados no presente estudo.
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3PROCEDIMENTO METODOLOGICO

Ap0s verificar a complexidade envolvendo anomalias enddgenas e os direitos
do proprietario a garantia legal e contratual, € de suma importancia a realizagdo de
‘Laudos Periciais para constatagdo das Anomalias Enddgenas” embasados em
normas técnicas, dissertagdes e boas praticas. Um estudo de grande relevancia
envolvendo o tema diz respeito a analises desses.

A metodologia do presente trabalho se baseia em uma coleta de dados
fornecidos por uma empresa de Floriandpolis especializada em Patologia das
Construcdes, atuando na area por meio da realizacao de vistorias, pareceres técnicos,
pericias, assisténcias técnicas e laudos técnicos de diferentes fins.

O banco de dados da empresa possui 387 laudos nos quais apresentam
diferentes objetivos e objetos de estudo (casas, edificagdes comerciais, condominios
multifamiliares, terrenos, ruas, portos, fabricas, reservatérios). Partindo da totalidade
dos laudos, foi realizada uma vasta filtragem a fim de investigar apenas laudos
periciais que possuem como objetivo a constatacdo de anomalias endogenas para
tratativas extrajudiciais e provas antecipadas para processos judiciais.

Desses, foram selecionados apenas os laudos realizados em condominios
multifamiliares no estado de Santa Catarina, restando 33 laudos dispostos dentro do
periodo entre 11/05/2021 e 02/05/2024.

Com os 33 laudos selecionados, fora realizada a leitura minuciosa dos
documentos a fim de verificar e listar em uma planilha Excel todas as anomalias
endbégenas presentes, além de informagdes sobre os objetos de estudo. Tais
informagdes sado utilizadas e possuem grande influéncia nas analises realizadas nos
capitulos 5 e 6.

A partir da metodologia do trabalho e visando um melhor entendimento acerca
das informacgdes inseridas nos laudos periciais envolvidos no mesmo, é de grande
importancia mencionar o procedimento adotado nas vistorias e durante a execugao

dos laudos.
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3.1PROCEDIMENTO ADOTADO ANTERIORMENTE E DURANTE AS VISTORIAS

Apoés a contratagdo do servigo pelos condominios, realiza-se uma reunido
virtual com o contratante (reunido de kick off) para alinhamento de todos os escopos
e direcionamentos. Essa etapa, além de estabelecer uma base sélida para o
andamento da pericia, € essencial para coleta de informacdes e levantamento de
dados/documentagéo pertinentes a cada objeto de estudo.

Apos realizar um estudo prévio da edificacao, inicia-se o processo de vistorias.
Cada objeto de estudo, em vias gerais, demandou a realizagado de duas vistorias in-
loco, agendadas no periodo matutino e/ou vespertino em dias predominantemente
ensolarados. As vistorias contemplam apenas a area comum da edificacdo, nao
abrangendo as unidades privativas.

Ao chegar na edificagdo, realiza-se a anamnese com o sindico e/ou
responsavel presente. Segundo a norma ABNT NBR 16747, a Anamnese consiste em
uma ou mais entrevistas para coleta de dados e obtencido de informacgdes sobre o
histérico da edificagdo, realizada com representantes qualificados para tanto (ABNT
NBR 16747).

O processo de vistoria considera o grau de complexidade das edificagdes,
conforme indica a norma de Inspecgao Predial do IBAPE (2012). De modo geral, os
condominios multifamiliares abordados possuem complexidade de nivel 1 ou 2, sendo
assim, para constatacdo das anomalias endogenas, causas e origens, realiza-se
predominantemente uma avaliacdo sensorial da edificagdo. A norma ABNT NBR

16747 define avaliacdo sensorial como:

3.5 avaliagao sensorial

avaliagao dos atributos de um produto pelos érgaos dos sentidos para evocar,
medir, analisar e interpretar reacdes as caracteristicas dos materiais como
sdo percebidos pelos cinco sentidos: viséo, olfagcao, gustacéo, tato e audigéo
(ABNT NBR 16747:2020))

Para registro das anomalias endogenas foram utilizados equipamentos que
captam a imagem de forma a evidenciar e propiciar os pequenos detalhes na vistoria,

sendo eles:

e Drone DJI Air 3 Fly More
e Drone DJI 3 Standard
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e Céamera Canon T7+ Plus
e Céamera Canon T100

Para o entendimento e diagndstico de cada inconsisténcia, executou-se
apenas ensaios nao destrutivos. Denomina-se ensaio nao destrutivo (END ou NDT
em inglés nondestructive testing) a qualquer tipo de ensaio praticado a um material
que nao altere de forma e permanente suas propriedades fisicas, quimicas,
mecanicas ou dimensionais, implicando em danos imperceptiveis ou nulos.

Os instrumentos para os ensaios nao destrutivos mencionados sao:

Trena

Pacbmetro

Martelo pena ou haste telescépica
Medidor de umidade

Fissurébmetro

Esclerbmetro

Apds o entendimento relativo a metodologia das vistorias, cabe-se entender o

procedimento adotado para execuc¢ao dos laudos.

3.2PROCEDIMENTO ADOTADO NA EXECUGAO DO LAUDO PERICIAL

Os laudos periciais foram elaborados de acordo com os requisitos previstos
na norma ABNT NBR 13752:1996 — Pericias de Engenharia na Construgédo Civil,
ABNT NBR 16747:2020 - Inspecgao predial: Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento, bem como da Norma de Inspec¢ao Predial/2012 do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias).

Buscando determinar o direito a garantia quanto as anomalias enddgenas
presentes nos objetos de estudo, foram utilizadas as normas pertinentes a garantia
que se apresentava vigente durante a realizagdo da vistoria. Em suma, as
observacbes e prazos presentes foram pautadas na norma ABNT NBR 15575 -
Edificagdes habitacionais — Desempenho, de 2013 e 2021.

As normas ABNT NBR 15575 estabelecem os prazos de garantia para o nivel
de desempenho minimo. Em caso de niveis de desempenho intermediario (I) e
superior (S) ha um acréscimo em 25 % ou mais e 50 % ou mais, respectivamente.

Como a classificagdo dos niveis de desempenho fica a critério da construtora e € algo
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bastante subjetivo, nos laudos periciais abordados serao utilizados como parametros
0s prazos minimos de garantia.

Ainda, é de grande relevancia destacar que nos laudos periciais foram
inseridas apenas as anomalias enddgenas presentes no objeto de estudo que
estavam contidas dentro dos prazos de garantia estipulados pela norma em questao.

Como exemplo: um condominio entregue em 2022 (norma vigente ABNT NBR
15575:2021) possui uma fissura no forro de gesso (prazo de garantia de 1 ano
segundo a norma). Caso o laudo pericial seja realizado em, no maximo um ano apos
sua entrega, a anomalia é inserida no laudo, caso o laudo pericial seja contratado
apos um ano da entrega, a anomalia nao € introduzida no laudo.

Cabe ressaltar que vicios aparentes em acabamentos nao foram abordados
nos laudos periciais para constatagdo de anomalias enddgenas, uma vez que, como
ja visto no capitulo 2.6 tais intercorréncias devem ser feitas no ato da entrega da

edificacao e possuem prazos diferenciados.
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4 APRESENTAGAO DOS OBJETOS DE ESTUDO

Os 33 objetos de estudo, como ja mencionado, constituem em condominios
residenciais multifamiliares no estado de SC. Quanto as informag¢des dos objetos de
estudo, foi adotada uma abordagem que respeita integralmente a Lei Geral de
Protecéo de Dados (LGPD) — Lei n° 13.709/2018, garantindo a prote¢cao dos dados
envolvidos nos estudos, visto que a LGPD regula o tratamento de dados pessoais,
assegurando direitos fundamentais de privacidade e protecdo dos dados dos
individuos.

A LGPD salienta em seu Art. 7 a possibilidade da realizacdo do tratamento de
dados pessoais para realizagdo de estudos por 6rgédo de pesquisa, com a devida
anonimizagéo.

Art. 7° O tratamento de dados pessoais somente podera ser realizado nas
seguintes hipoteses:

IV - para a realizagédo de estudos por 6rgao de pesquisa, garantida, sempre
que possivel, a anonimizagao dos dados pessoais; (BRASIL, 2018)

Segundo a mesma lei, o conceito de anonimizagao € definido como:

Art. 5° Para os fins desta Lei, considera-se:

XI - anonimizagéo: utilizagdo de meios técnicos razoaveis e disponiveis no
momento do tratamento, por meio dos quais um dado perde a possibilidade
de associacgao, direta ou indireta, a um individuo; (BRASIL, 2018)

Para controle quanto as informagbes gerais e tratamento dos dados
respeitando a lei geral de protecdo de dados foi realizado um levantamento através
da planilha presente na Figura 12, ocultando o nome dos condominios e seus
respectivos enderegos.



presente na Figura 13,

Figura 12 - Informagbes gerais dos objetos de estudos

- Canasvieiras Florianopolis 13/05/2021 09/06/2017 393
- N. senhora do rosario Sédo José 10/07/2021 26/01/2018 345
v Nagdes Balneario Camboriu 18/01/2023 15/05/2019 3,68
- Gravata Navegantes 01/02/2023 2711012021 1,27
- Palmas Governador Ceiso Ramos 29/06/2022 22/032018 427
v Ingleses Florianopolis 02/02/2022 20/052019 2,71
v Coqueiros Florianopolis 26/01/2023 16/09/2022 0,36
v Serraria Sdo José 02/05/2024 28/04/2022 2,01
v Trindade Florianopolis 26/04/2023 22/02/2019 418
= Barreiros Séo José 08/11/2022 05/06/2022 043
- Ingleses Florianopolis 22/03/2023 18/1212019 326
- Meia Praia Itapema 19/10/2021 08/1172017 395
- Lagoa da Conceicdo Florianopolis 21/05/2021 23/102016 458
- Forquilhas Séo José 30/09/2021 24/0412017 444
- Meia Praia Navegantes 18/01/2022 10/02/2020 1,94
v Centro Biguacu 14/1212022 17/012017 591
- Itaguagu Florianopolis 13/03/2024 14/07/2021 2,67
- Palmas Governador Celso Ramos 28/09/2023 271052019 434
v Palmas Governador Celso Ramos 30/05/2023 23/10/2018 460
- Palmas Governador Celso Ramos 13/09/2023 26/07/2019 414
o Palmas Governador Ceiso Ramos 23/04/2024 20/07/2020 376
- Pedra Branca Palhoca 21/08/2023 01/07/2021 2,14
v Palmas Governador Celso Ramos 13/07/2023 12/1212018 459
v a Cac. do Bom Jesus Florianopolis 10/08/2023 29/012019 453
- (N. senhora do rosario Florianépolis 11/03/2024 29/04/2021 287
- Centro Imbituba 27/03/2024 03/05/2022 1,90
- Ingleses Florianopolis 07/03/2024 10/03/2021 2,99
- i, Agrondmica Florianopolis 13/01/2022 20/052019 2,65
- 4 G Ingleses Florianopolis 11/05/2021 30/07/2018 2,78
v 1 Armacdo da Piedade Governador Celso Ramos 29/03/2022 13/04/2021 0,96
- Ingleses Florianopolis 25/06/2021 21/01/2021 0,42
> 1 Passa Vinte Palhoca 24/07/2021 2310212017 442
v L Centro Biguacu 22/03/2023 25/03/2022 0,99
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A distribuicdo

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 13 - Distribuicao dos objetos de estudo
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geografica dos objetos de estudo pelo estado de SC

esta

onde cada triangulo vermelho representa um objeto de estudo.
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Por sua vez, a Figura 14, apresenta um mapa de calor abordando os locais
de maior incidéncia das realizacbes de laudos periciais para constatagdo de

anomalias endogenas.

Figura 14 — Mapa de calor da localizagdo dos objetos de estudo

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

De forma analoga, a Figura 15 traz consigo um grafico de fatias, a fim de
explicitar as cidades de realizacdo dos laudos periciais em numero absoluto e em

porcentagem.

Figura 15 — Municipios dos objetos de estudo
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Se tratando dos padroes das edificagbes, os objetos de estudo ndo se
restringiam a um padrao especifico, sendo observado padrao baixo, médio e alto de
construcdo. Através de um questionamento realizado ao setor comercial da empresa
que disponibilizou os laudos periciais, afirmou-se que o processo de realizagcdo de

propostas leva em consideragao os seguintes fatores:

Mobilizagao da equipe e transporte

Quantidade de vistorias demandadas

Depreciagao dos equipamentos

Horas de trabalhos demandadas para realizacéo do laudo
Aditivos de servigos

Sendo assim, as propostas enviadas aos potenciais clientes ndo possuem
nenhum vinculo com o padrédo da edificagdo que contrata a pericia. Como exemplo
hipotético: um imével de alto padrdo com 1 torre de 14 pavimentos e area de terreno
de 3000 m? localizado no bairro Trindade receberia a mesma proposta que um imoével
de baixo padrao com a mesma localizacao e caracteristicas fisicas. Tal informacéao é
de suma importancia para analise presente no capitulo 6.2.

ApOs a apresentacdo de todos os objetos de estudo, cabe a realizagdo de
uma analise critica acerca dos dados e informacbdes apresentadas na planilha e

imagens destacadas acima.
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5 ANALISE QUANTO AS ANOMALIAS ENDOGENAS DE MAIORES
RECORRENCIAS

Como salientado por Steen (1991), o valor do estudo da Patologia das
Construgbes primeiramente se vincula a necessidade de divulgagcdo das
manifestagdes patoldgicas mais incidentes.

Levando tal afirmacdo em consideracdo, neste capitulo se faz presente
diversas analises quanto a ocorréncia de anomalias enddgenas, ordenadas pelos
sistemas de maior recorréncia. Ainda, dentro de cada sistema apresenta-se as
inconsisténcias mais observadas, junto com os dados de sua ocorréncia.

Adiante no capitulo 5.1 a 5.4, elabora-se uma apresentagao dos sistemas com
maior recorréncia de anomalias enddgenas nos 33 objetos de estudo, apos, dentro de
cada sistema faz-se a exposicdo das manifestagdes patoldégicas mais observadas,
registros amostrais das mesmas nos diferentes objetos de estudo, e ainda, a
exposicao das possiveis causas e origens vinculadas a cada uma das manifestagdes

patologicas destacadas.

5.1REVESTIMENTO ARGAMASSADO

No presente capitulo realizou-se consideragdes quanto ao sistema com maior
incidéncia de anomalias enddgenas, o revestimento argamassado.

A norma ABNT NBR 13281 denomina argamassa como sendo a “mistura
homogénea de agregado(s) miudo(s), aglomerante(s) inorgénico(s) e agua, contendo
ou nao aditivos, com propriedades de aderéncia e endurecimento, podendo ser
dosada em obra ou em instalagao prépria (argamassa industrializada).”

Conforme a NBR 13755 (ABNT, 1996), o revestimento em questao é formado
por um conjunto de camadas sobrepostas e interligadas, composto pela estrutura de
suporte, alvenaria, sucessivas camadas de argamassa e revestimento final.

O sistema de revestimento argamassado, apesar de sua simplicidade, exerce
um papel crucial em uma edificacdo desempenhando varias fung¢des, como a protecao
dos elementos de vedagao dos edificios contra agentes agressivos, auxiliando na
eficiéncia das vedagdes, no isolamento térmico e acustico, na estanqueidade a agua

e gases, além de regularizar a superficie. Ele também serve como base para outros
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revestimentos ou para o acabamento final, contribuindo para a estética das
constru¢des (MACIEL; BARROS; SABBATINI, 1998).

A base ou substrato que recebera o revestimento pode ser composta por
blocos de concreto, alvenaria de blocos ceramicos, pilares, vigas e lajes, entre outros
elementos, podendo ser tanto de vedagao quanto estruturais (BAUER, 2005). Nos
objetos de estudos foram identificados o revestimento argamassado em todos os
substratos citados.

A partir da definicdo e introdugcdo do sistema, cabe mencionar que as

anomalias enddégenas constatadas com maior incidéncia sao as fissuras.

5.1.1Fissuras

As fissuras sao consideradas por Souza e Ripper (1998), o dano de ocorréncia
mais comum nas pecgas de concreto e aquelas que mais chamam atengao dos leigos,
sendo assim, uma preocupac¢ado constante dos proprietarios e usuarios das
edificacdes.

Conforme Corsini (2010), fissuras sao um tipo de patologia que interfere na
estética, durabilidade e caracteristicas estruturais da edificagdo, originadas por
atuacdes de tensbes nos materiais.

Ainda de acordo com Corsini (2010), quando a solicitagdo € maior do que a
capacidade de resisténcia do material, a fissura tem a tendéncia de aliviar suas
tensdes. Quanto maior for a restricdo imposta ao movimento dos materiais, e quanto
mais fragil ele for, maiores serdo a magnitude e a intensidade da fissuragao.

Na perspectiva de Taguchi (2010), as fissuras podem surgir por diversos
motivos, por exemplo: sobrecargas; variagdes de temperatura; retragdo e expansao;
e deformacgao de elementos da estrutura de concreto armado.

Sahade (2005), afirma também que a presenga das aberturas em uma
edificacéo prejudica a estanqueidade, a vedagdo como um todo, o isolamento térmico

e acustico e comprometem a estética da construgéo.
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A primeira e mais comum classificagao se trata do tamanho das aberturas.
Segundo Oliveira (2012):

e Fissuras: Aberturas menores que 0,5 mm.
e Trincas: Aberturas entre 0,5 e 1,5 mm.
e Rachaduras: Aberturas entre 1,5e 5 mm.

Por sua vez, Sahade (2005) traz uma classificagéo de fissuras em trés niveis,
como pode ser visto na Figura 16.

Figura 16 - Classificagao das fissuras em trés niveis

Ei i = 4 Forma de
issuras gslzome ricas Issuras mapeadas manifestacio
|
3 L ' ! Quanto a
Ativas Passivas Ativas Passivas 425
] | atividade
| | E -
— 1 | Variacdo de
Sazonais Progressivas Sazonais
abertura

Fonte: Sahade, 2005

Quanto ao formato da manifestacdo patologica, pode se dividir em
geomeétricas, quando se trata de ocorréncias isoladas e forma geométrica bem
definida (retas em diagonal, horizontal ou vertical, por exemplo). Quando nao se
observa padrao fixo, e se encontram espalhadas e superficiais, podem se identificar
como mapeadas.

Com relagdo a atividade, as ativas tendem a variar de tamanho com o decorrer
do tempo, ja as passivas nao variam de tamanho com o decorrer do tempo.

Se tratando da variagdo de abertura, as sazonais tém sua variacao
relacionada com as condi¢des climaticas e variam em relagdo a um valor médio, por
sua vez, as progressivas tendem ao crescimento continuo.

Apos a conceituagcdo acerca das fissuras, cabe demonstrar as analises

realizadas através dos objetos de estudo.
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5.1.1.1Incidéncia nos objetos de estudo

Como dito anteriormente por Souza e Ripper (1998) as fissuras se trata das
manifestagbes patolégicas de maior recorréncia nas edificagbes, sendo constatada
em todos os 33 objetos de estudo. Evidentemente, a quantidade e tipos de fissuras
variaram de acordo com os condominios vistoriados.

Na Figura 17 nota-se a quantidade de objetos de estudo e os tipos de fissuras
constatados. Foram divididos em 6 tipos que estdo abordadas no capitulo 5.1.1.3 a
5.1.1.7.

Figura 17 - Tipos de fissuras nos Objetos de estudo
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Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Vale ressaltar que outros tipos de fissuras foram observados, porém em um

numero menor, e sendo assim, n&o sao abrangidas pelo presente trabalho.
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5.1.1.2Prazos de garantia contratual

Visando a requisi¢do das garantias nos laudos periciais para constatagéao de
anomalias endogenas (fissuras) foram utilizados alguns itens presentes na norma
ABNT NBR 15575:2021 — Desempenho, listados no Quadro 1.

Na primeira e segunda coluna apresenta-se o sistema e o item da Tabela D.3
da norma de desempenho, na terceira coluna apresenta-se os requisitos para
utilizacao desses itens, ja na ultima coluna nota-se os prazos.

Vale ressaltar que alguns itens possuem relacdo direta a manifestagao
patolégica como € o caso da primeira e segunda linha. Por sua vez, em outros itens a
relagdo é indireta, sendo as fissuras uma consequéncia de falhas em outros itens,

como observado nas linhas em coloragéo azul claro.



Quadro 1 — Itens utilizados

para requerimento da

garantia para fissuras

Itens com garantias vinculadas a fissuras nos OEs
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SISTEMA ITEM REQUISITOS PRAZOS
ROVEBITEND O Fissuras Qualquer fissura nas paredes 2 anos
argamassa
Fissuras que causam falhas de
estanqueidade das fachadas
Revestimento em Estanqueidade
argamassa de fachadas Fissuras higroscdpicas ou
higrotérmicas causadas por falha de
estanqueidade da fachada
Revestimentos em . Fissuras higroscdpicas ou
: n Estanqueidade . .
azulejo/ceramica/ de fachadas higrotérmicas causadas por falha de
pastilhas estanqueidade da fachada 3 anos
Piso cimentado, piso Estanqueidade . Elssgras igriesetsiices o
X higrotérmicas causadas por falha de
acabado em concreto, de pisos em ; ; ~
X . estanqueidade da pavimentagéo
contrapiso areas molhadas :
superior
Fissuras geométricas que afetam a
Paredes de vedag&o S_egure_mga e integridade da parede de vedagao
integridade (grande espessura e/ou elevado
carater ativo)
Fissuras higroscoépicas ou
~ T Integridade e higrotérmicas causadas por falha de
Instalagdes hidraulicas . X i ~
estanqueidade estanqueidade de instalagdes
hidraulicas (vazamentos)
5 anos

Impermeabilizacéo

Estanqueidade

Fissuras higroscdépicas ou
higrotérmicas causadas por falha de
estanqueidade da impermeabilizagao

Fundagdes, estrutura
principal, estruturas
periféricas, contencdes e
arrimos

Seguranga e
estabilidade
global

Estanqueidade

Fissuras higroscépicas ou
higrotérmicas causadas por
movimentagdes da estrutura ou falha
de estanqueidade

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.1.1.3Tipo A — Fissuras geomeétricas por movimentagbes higrotérmicas diferenciais

entre elementos

A fissura mais observada nos objetos de estudos diz respeito as fissuras
geométricas por movimentagdes higrotérmicas diferenciais entre elementos,
constatada em 23 dos 33 objetos de estudo, localizadas na interface entre pilar (ou
viga) e alvenaria de vedacgéo.

A movimentagdo higrotérmica € a agao simultdnea de dilatagcdo e retragdo
provocada pela absorgcao de agua e pela variagao de temperatura na edificagao.

De acordo com Grandisk (2010), observar fissuras causadas por origens
higrotérmica em edificios & bastante comum, sendo verificada em pontos de contato
de materiais que apresentam coeficientes de dilatacdo térmica diferentes, além de
diferentes dilatagdes provocadas pela maior ou menor absorgéao de agua.

O mecanismo de formacdo das fissuras é pautado pela diferenca de
porosidade e composi¢cado dos elementos (estrutura e alvenaria de vedagao), que por
sua vez, acarretam diferentes comportamentos e variagbes dimensionais quanto a
variagao de temperatura e umidade, gerando tensdes na interface dos elementos. As
tensbes quando acima do valor admissivel pela interface, provocam a formacao de
fissuras geométricas verticais ou horizontais.

Segundo Thomaz (1995), quando se realiza deformagdes de elemento de
concreto incompativeis com a capacidade de movimentagcao da alvenaria, necessita-
se de medidas preventivas buscando evitar a fissuragao da parede. Quando nao ha
uma preocupacgao de um projeto e detalhamento para a contencgao de fissuras desse
tipo na edificagdo, € muito provavel que ocorram fissuras de interface parede de
alvenaria e estrutura de concreto armado.

Visando evitar o aparecimento dessas fissuras, faz-se o uso de dispositivos
que fagam a ancoragem entre esses dois tipos de materiais, entre eles sdo bastante

eficazes e utilizadas na construgao civil brasileira:

e Utilizac&o de ferro cabelo ou tela metalica a cada duas fiadas
e Utilizacado da tela metalica sobre todo eixo da interface traspassadas
em 20 cm para cada lado.
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Figura 18 - Fissura geométrica vertical por movimentagao diferencial entre
alvenaria de vedacéo e pilar - OE 10

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 19 - Fissura geométrica horizontal por movimentagéo diferencial entre
alvenaria de vedacao e viga - OE 05

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 20 - Fissura geométrica vertical por movimentagao diferencial entre
alvenaria de vedacéo e pilar - OE 33

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 21 - Fissura geométrica horizontal por movimentacao diferencial entre
alvenaria de vedagao e viga - OE 30

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Visando elucidar os diagnosticos das fissuras (do tipo A) nos objetos de
estudo deste trabalho, o Quadro 2 apresenta as possiveis causas e respectivas
origens das manifestagcdes patoldgicas.

Destaca-se que outras causas podem ser observadas em diferentes
edificagbes; aqui sdo registradas apenas as possiveis causas constatadas in loco na
amostra dos 33 objetos analisados.

Quadro 2 — Possiveis causas e origem das fissuras tipo A

Erro de projeto

Auséncia de amarragéo entre elementos 5
Erro de execugéao

Amarracao inadequada entre elementos Erro de projeto

(falha de fixagao da tela e ferro cabelo) Erro de execugéo

Dosagem inadequada do reboco
Erro de execugéao
(aumento de sua porosidade)

Acumulo de umidade devido a _
o _ Erro de projeto
direcionamento inadequado da agua

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.1.1.4Tipo B — Fissuras geomeétricas por movimentagbes higroscopicas

A segunda fissura mais recorrente nos objetos de estudos diz respeito as
fissuras geométricas por movimentagdes higroscopicas, constatada em 18 dos 33
objetos de estudo.

Elas surgem como resultado da variagdo no teor de umidade presente nos
materiais, um fendbmeno que ocorre devido a capacidade higroscépica desses
materiais de absorver e liberar agua de acordo com as condi¢gdes ambientais e do

local. Conforme Thomaz (1989, p. 33):

As mudangas higroscépicas provocam variagées dimensionais nos materiais
porosos que integram os elementos e componentes da construgdo; o
aumento do teor de umidade produz uma expansao do material enquanto a
diminuicdo desse teor provoca uma contragao.
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Essas variagdes dimensionais acabam gerando tensdes internas que,
eventualmente, podem resultar em fissuras. E importante destacar que essas fissuras
tendem a ser mais comuns em argamassas e revestimentos de baixa qualidade ou
em materiais com altas taxas de absorg&o de agua.

No geral, as fissuras higroscopicas nao costumam comprometer a integridade
estrutural da edificagdo. Contudo, a aparéncia delas pode ser interpretada como um
sinal de degradagdo, afetando a estética do revestimento. Além disso, em alguns
casos, podem comprometer a protegcdo contra agentes agressivos e influir na
estanqueidade do elemento, que podem acelerar o processo de degradagao da

edificacao.

Figura 22 - Fissura geométrica por movimentagao higroscoépica - OE 09

»
Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 23 - Fissura geométrica por movimentagao higroscépica devido a falhas no sistema drenante
de aguas pluviais na cobertura - OE 29

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 24 - Fissura geométrica por movimentacgao higroscépica reparadas pela construtora advindas
de falha de estanqueidade da fachada - OE 09

Fonte: Produzido pelo aUtor, 2024
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Figura 25 - Fissura geométrica por movimentagao higroscépica - OE 09
R
L

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 26 - Fissura geométrica por movimentag&o higroscopica - OE 27

Fonte: Produzido pelo autor, 2024



Figura 27 - Fissura geométrica por movimentagao higroscépica - OE 30

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 28 - Fissura geométrica por movimentagao higroscopica - OE 32

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 29 - Fissura geométrica por movimentagao higroscépica - OE 30

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 30 - Fissura geométrica por movimentacgao higroscépica devido a falhas de estanqueidade de
reservatorio - OE 22

Fonte: Produzido pelo autor, 2024



67

Para esclarecer os diagnosticos das fissuras (do tipo B) nos objetos de estudo,
o Quadro 3 apresenta as possiveis causas e suas respectivas origens nas
manifestagdes patoldgicas observadas.

Vale destacar que outras causas podem ser identificadas em diferentes
edificagbes, mas aqui séo registradas apenas aquelas constatadas in loco na amostra

dos 33 objetos analisados.



Quadro 3 — Possiveis causas e origem das fissuras tipo B

68

Dosagem i ~
i Aumento de sua porosidade Erro de execucéo
inadequada
Auséncia de Nao estavam previstas em projeto Erro de projeto

pingadeiras/rufos

Nao foram instaladas

Erro de execugao

Pingadeiras/rufos
inadequados
(auséncia de

sulco, calafetagéo
e traspasse

lateral, caimento

insuficiente)

Auséncia de detalhamento no projeto de fachadas,

Erro de projeto

Falta de acompanhamento do processo executivo

Erro de execugao

Falha de
estanqueidade da
fachada

Fissuras e aberturas

Erro de execugao

Auséncia de rejuntamento

Erro de execugao

Falha de calafetagédo de juntas de movimentagao

Erro de execugao

Falha de
estanqueidade

das esquadrias

Auséncia de calafetagdo das esquadrias

Erro de execugao

Material inadequado na calafetagdo das esquadrias

Erro de execugao
ou

Erro de projeto

Falha de
estanqueidade da

cobertura

Telhas quebradas

Erro de execugao

Falha de calafetagdo dos parafusos de fixagdo de telhas

Erro de execugao

Dimensionamento inadequado das calhas e ralos

Erro de projeto

Falha de
estanqueidade de
inst.

hidrossanitarias

Falta de acompanhamento do processo executivo

Erro de execugao

Auséncia de

impermeabilizagcéo

Nao estava prevista em projeto

Erro de projeto

Nao foi realizada

Erro de execugao

Impermeabilizagao

Impermeabilizagdo com material inadequada

Erro de projeto

inadequada (flexibilidade, exposi¢ao, resisténcia a vapor ou coluna d’agua etc.)
Arg. Polimérica: quantidade de demé&o e espessura inadequada Erro de execugao
Arg. Polimérica:
) ) - Erro de execugéo
Falha de falha de preenchimento de todo local a ser impermeabilizado

estanqueidade da

impermeabilizagédo

Manta asfaltica:

Biselamento inadequado na regido de emenda

Erro de execugao

Manta asfaltica:

Auséncia de ancoragem, detalhamento dos ralos e viradas de manta

Erro de execugao

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.1.1.5Tipo C - Fissuras geométricas por concentragdo de tensées

O terceiro tipo de fissura de maior recorréncia diz respeito as fissuras por
concentragao de tensdes, sendo observadas em 16 dos 33 objetos de estudos.

Tais fissuras geométricas estdo vinculadas intimamente a distribuicdo de
tensdes nas paredes. Segundo estudos, representados pela Figura 31 e Figura 32, as
tensdes chegam a triplicar ou quadruplicar nas proximidades dos cantos superiores
da abertura e a duplicar na regiao dos cantos inferiores (UTKU, 1976, apud THOMAZ,
1989).

Figura 31 - Fatores de majoragao das tensdes em janela presente em parede

1,92 /

0,95 !

Fonte: UTKU, 1976, apud THOMAZ, 1989

Figura 32 - Fatores de majoracao das tensdes em porta presente em parede

|
alhe

——————1

1

|
| | 1
| | 106 -4

A b

Fonte: UTKU, 1976, apud THOMAZ, 1989

Assim, estas areas estdo propicias ao aparecimento de fissuras verticais.
Tendo como objetivo a distribuicdo dessas tensdes concentradas nos vértices, adota-

se elementos construtivos denominados de verga e contraverga.
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Figura 33 — llustragdo de verga e contraverga em janela e porta

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

As vergas e contravergas sao elementos estruturais que ficam alojados acima
e abaixo das janelas, respectivamente, e servem para reforgar essas regioes.

A norma ABNT NBR 8545:1984 - Execucdo de alvenaria sem fungao
estrutural, quanto esses elementos, salienta a obrigatoriedade e as condi¢des
minimas que devem apresentar:

4.3 Vergas e contra vergas

4.3.1 Sobre o vao de portas e janelas devem ser moldadas ou colocadas
vergas. Igualmente sob o vao da janela ou caixilhos diversos devem ser
moldadas ou colocadas contra vergas.

4.3.1.1 As vergas e contra vergas devem exceder a largura do vao de pelo
menos 20 cm de cada lado e devem ter altura minima de 10 cm.

4.3.1.12 Quando os vaos forem relativamente proximos € na mesma
altura, recomenda-se uma Unica verga sobre todos eles.

(ABNT NBR 8545, 1984)

Quando nao executadas ou executadas com a dimensdo e traspasse
incorretos, cria-se uma condi¢cao propicia ao aparecimento das fissuras diagonais no
vértice das esquadrias. Na Figura 34 a Figura 38 observa-se de maneira amostral as

fissuras por concentragdo de tensdo constatadas nos objetos de estudo.
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Figura 34 - Fissura geométrica por concentragéo de tensao devido a inexisténcia/ineficiéncia de verga
- OE 13

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 35 - Fissura geométrica por concentragao de tenséo devido a inexisténcia/ineficiéncia de
contraverga - OE 17

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 36 - Fissura geométrica por concentragéo de tensao devido a inexisténcia/ineficiéncia de verga
-OE 17

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 37 - Fissura geométrica por concentragéo de tensao devido a inexisténcia/ineficiéncia de verga
- OE 27

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 38 - Fissura geométrica por concentracdo de tenséo devido a inexisténcia/ineficiéncia de
contraverga - OE 15

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Por sua vez, na Figura 39 e Figura 40 nota-se, por meio do ensaio n&o
destrutivo de pacometria, a presenga da contraverga e verga sem o traspasse de
20cm de cada lado, como mencionado pela norma ABNT NBR 8545:1984.

Figura 39 — Ensaio de pacometria aferindo o traspasse adequado da contraverga - OE 15

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 40 — Ensaio de pacometria o traspasse adequado da contraverga - OE 15

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Para faciltar a compreensdao dos diagndsticos das fissuras acima
mencionadas, o Quadro 4 lista as possiveis causas e suas origens associadas as
manifestagdes patoldgicas identificadas.

E importante ressaltar que causas divergentes podem ocorrer em outras
edificacbes, porém, neste estudo, estdo documentadas apenas aquelas verificadas in

loco na amostra dos 33 objetos analisados.

Quadro 4 — Possiveis causas e origem das fissuras tipo C

Inexisténcia de verga ou Nao foi especificado Erro de projeto

contraverga por Nao foi executado Erro de execugéao

Especificagao de
dimensoes e traspasse Erro de projeto

inadequados

Concreto ou armadura

projetada com resisténcia Erro de projeto

Ineficiéncia da verga ou inadequada
contraverga Dimensdes e traspasse
nao realizados como Erro de execugao

especificado em projeto

Nao cumprimento do trago
ou quantidade de armadura| Erro de execugéao

projetada

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.1.1.6Tipo D — Fissuras mapeadas

O quarto tipo de fissura mais notado nos objetos de estudo se refere as
fissuras mapeadas, sendo constatada em 15 dos 33 objetos de estudo do presente
trabalho.

A norma ABNT NBR 13749 - Revestimento de paredes e tetos de argamassas

inorganicas — Especificagao define fissuras mapeadas como:

A.2.1 Fissuras mapeadas

Podem formar-se por retragdo da argamassa, por excesso de finos no trago,
quer sejam de aglomerantes, quer sejam de finos no agregado, ou por
excesso de desempenamento. Em geral, apresentam-se em forma de mapa.

Retracdo € a reducdo de volume pela perda de umidade de um elemento de
concreto seja no estado fresco seja no estado endurecido. Alguns dos tipos de
retracdo do concreto séo: retragcéo plastica, retragcao quimica, retragdo por secagem e
retracdo autogena

Ja o desempeno e o sarrafeamento precoce ou excessivo atua na estimulagéo
a exsudacao no revestimento, gerando tensdes capilares, formando uma camada
externa de elevada relagao agua/cimento, porosa, de baixa resisténcia e susceptivel
a ocorréncia de fissuracoes.

Na Figura 41 a Figura 43 observa-se de forma amostral as manifestagbes

patolégicas desse tipo nos objetos de estudo.



Figura 41 — Fissuras mapeadas - OE 10

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 42 — Fissuras mapeadas - OE 10

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 43 — Fissuras mapeadas - OE 09

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Visando elucidar os diagndsticos das fissuras (do tipo D) nos objetos de
estudo deste trabalho, o Quadro 5 apresenta as possiveis causas e respectivas
origens das manifestacdes patoldgicas.

Destaca-se que outras causas podem ser observadas em diferentes
edificagbes; aqui sdo registradas apenas as possiveis causas constatadas in loco na

amostra dos 33 objetos analisados.

Quadro 5 — Possiveis causas e origem das fissuras tipo D

Excesso de aglomerantes ou agregados Erro de projeto

miudos na dosagem ou
(alto teor de finos) Erro de execugéao
Excesso de desempeno Erro de execucéao
Escolha inadequada do dia de
concretagem ~
Erro de execucéao
(temperatura elevada ou excesso de
vento)
Cura inadequada Erro de execucéao

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.1.1.7Tipo E - Fissuras geométricas por movimentagdes térmicas

Se tratando dos tipos de fissuras notados nos objetos de estudo, em 5°
(quinto) lugar quanto a recorréncia observou-se as fissuras geométricas por
movimentacgdes térmicas, tendo o aparecimento em 11 dos 33 objetos de estudos.
Vale destacar que ha a influéncia da temperatura em outros tipos de fissuras ja
mencionados, visto que os mecanismos de ocorréncia das fissuras possuem fatores
multifatoriais.

Thomaz (1989, p. 19) explica que os elementos e componentes de uma
construcado sofrem variacbes de temperatura, tanto sazonais quanto diarias, o que
resulta em alteragdes dimensionais nos materiais, de dilatacdo ou contracdo. Esses
movimentos sdo restringidos pelos vinculos estruturais, gerando tensbes nos
materiais que podem levar ao surgimento de fissuras. As movimentagdes térmicas
estao associadas as propriedades fisicas dos materiais e a intensidade das variacoes
de temperatura. Além disso, a magnitude das tensdes desenvolvidas depende da
intensidade dessas movimentagdes, do grau de restricao imposto pelos vinculos e das
propriedades elasticas do material.

Por sua vez, Duarte (1998, p. 14) reforga:

Os materiais de construcao se dilatam e se contraem devido a variagdes de
temperatura. E 6bvio que esta movimentagéo é mais sensivel no envelope do
prédio do que no seu interior. Paredes de fachada e lajes de cobertura
aquecem-se durante o dia e se resfriam durante a noite, com consequentes
movimentos de dilatagao e contragao.

Thomaz (1989, p. 37) também afirma que as fissuras provocadas por
movimentagdes térmicas possuem grande semelhanga com aquelas provocadas
pelas movimentagdes higroscépicas.

Uma das manifestagdes patoldgicas vinculadas a esse mecanismo se faz

presente na Figura 44.
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Figura 44 - Fissura geométrica por movimentacdes térmicas devido a auséncia de juntas de
movimentacao - OE 10

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Com a finalidade de diagnosticar as fissuras (do tipo E) nos objetos de estudo
deste trabalho, o Quadro 6 apresenta as possiveis causas e respectivas origens das
manifestagdes patoldgicas.

Destaca-se que outras causas podem ser observadas em diferentes
edificagbes; aqui sao registradas apenas as possiveis causas constatadas in loco na

amostra dos 33 objetos analisados.

Quadro 6 — Possiveis causas e origem das fissuras tipo E

Auséncia de juntas de dilatagao,

movimentagao ou dessolidarizagao Erro de projeto

Erro de projeto
ou
Erro de execucéao

Juntas de movimentagéao e dilatagcdo em
locais inadequados

Juntas com dimensdes inadequadas Erro de execucéao

Uso de materiais com diferentes

coeficientes de dilatacdo Erro de projeto

Fissuras prematuras por cura inadequada Erro de execucéao

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.2PINTURA

Passando para o entendimento de pintura, no presente capitulo realizou-se
consideragdes quanto ao segundo sistema com maior incidéncia de anomalias
enddgenas, a pintura.

A camada de tinta de acabamento é formada por aditivos e pigmentos que,
apods ser aplicado, forma-se uma pelicula protetora, esta, além de cumprir com a
fungdo de acabamento, contribui com a durabilidade da superficie. (ALMEIDA, 2012).
Apds sua secagem, garante um acabamento estético capaz de impedir agdes de
agentes causadores de patologias, como a umidade, poluicdo atmosférica, vento,
entre outros. (CUNHA, 2011).

Visto as suas fungdes desse sistema, no presente capitulo faz-se
consideragdes acerca das anomalias endégenas de maior recorréncia nos objetos de

estudo.

5.2.1Empolamentos e manchamentos por umidade

Os empolamentos e manchamentos, por mais que sejam manifestagcdes
completamente distintas, serdo retratadas no mesmo presente capitulo, visto a
semelhancga das causas e aparicado muitas vezes simultaneas.

Comecgando o entendimento acerca dos empolamentos, segundo a norma
ABNT NBR 12554 - Tintas para edificagdes nao industriais — Terminologia, de 2022,

o termo é definido como:

2.68 Empolamento

Bolhas na pelicula seca de tintas ou vernizes, provenientes de liquidos ou
gases, que podem variar de tamanho e intensidade.

(ABNT NBR 12554, 2005)

O fendmeno de empolamento € uma deformacgao convexa da tinta, causada
pelo descolamento de uma ou mais camadas constituintes e dando origem relevos
arredondados com formato de bolha (MARQUES, 2013).

Os empolamentos possuem mecanismos vinculados a falha de aderéncia do
reboco com a pintura e/ou expulsao da umidade do reboco em forma de vapor d’agua.
A evaporacao da agua do reboco cria uma pressdo sobre a pintura, que tende a

formacéo de bolhas e descolamentos.
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Outra anomalia observada incessantemente no sistema de pintura diz respeito
aos manchamentos. O manchamento € um dos principais problemas que afetam a
aparéncia e a durabilidade de pintura em edificagdes. Segundo a norma ABNT NBR
12544 - Tintas para edificagbes ndo industriais — Terminologia, de 2022, define-se

mancha como:

2.118 Mancha
Area pontual da superficie cuja cor, tonalidade ou brilho apresentam-se
diferentes do restante da superficie. (ABNT NBR 12544, 2022)

Entre os tipos de manchamentos, o manchamento por umidade € um dos mais
comuns, especialmente em superficies expostas a condi¢des climaticas adversas ou
submetidas a presencga de agua no substrato.

De acordo com a norma ABNT NBR 15304:2005, define-se “manchamento
por agua” como sendo a alteracdo de tonalidade de uma pelicula seca de tinta
causada pela agua. (ABNT, 2005). Esse tipo de patologia compromete a tonalidade

da pelicula de tinta, deixando marcas que destoam do acabamento original.
5.2.1.1Incidéncia nos objetos de estudo
Na Figura 45 observa-se a quantidade de objetos de estudo com as duas

manifestagdes patoldégicas mais observadas no sistema de pintura, mencionadas

acima.
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Figura 45 — Manifesta¢des patoldgicas na pintura dos Objetos de estudo
Distribui¢@o das anomalias enddgenas na pintura

33

100%

75%

50%

Quantidade de OEs

25%

0%

EMPOLAMENTOS MANCHAMENTOS

Manifestagéo patologica

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Ressalta-se que a semelhanga dos valores é justificada pelo mecanismo de
acao das manifestagdes patoldgicos, em sua maioria, serem compativeis (umidade),

tendendo ao aparecimento simultdneos das anomalias nas edificagdes.

5.2.1.2Prazos de garantia contratual

Tendo em vista a requisicdo das garantias nos laudos periciais para
constatagcdo das anomalias enddégenas do presente capitulo (empolamentos e
manchamentos) foram utilizados alguns itens presentes na norma ABNT NBR
15575:2021 — Desempenho, listados no Quadro 7.

Na primeira e segunda coluna apresenta-se o sistema e o item da Tabela D.3
da norma de desempenho, na terceira coluna apresenta-se o0s requisitos para
utilizacao desses itens, ja na ultima coluna nota-se os prazos.

Como ja mencionado, alguns itens possuem relagéo direta a manifestagcao
patolégica (caso da primeira linha). Por outro lado, outros itens possuem uma relagao
indireta, sendo os empolamentos e manchamentos uma consequéncia de falhas em

outros itens, como observado nas linhas em coloragao azul claro.
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Quadro 7 — Itens utilizados para requerimento da garantia para empolamentos e manchamentos

Itens com garantias vinculadas a empolamentos e manchamentos nos OEs

SISTEMA ITEM REQUISITOS PRAZOS
Empolamento,
descascamento,
Pintura/verniz esfarelamento, Qualquer empolamento e 2
: ~ anos
(interna/externa) alteragao de cor ou manchamento
deterioracao de
acabamento
Revestimento em Estanqueidade de STEEIETETIEE © manchamen.tos
causados por falha de estanqueidade
argamassa fachadas
da fachada
Revestimentos em . Empolamentos e manchamentos
. . Estanqueidade de .
azulejo/ceramica/ causados por falha de estanqueidade 3 anos
4 fachadas
pastilhas da fachada
Empolamentos e manchamentos
~ S Integridade e causadas por falha de estanqueidade
Instalagdes hidraulicas . ! ~ P
estanqueidade de instalagdes hidraulicas

(vazamentos)

Empolamentos e manchamentos por
Impermeabilizagao Estanqueidade falha de estanqueidade de
impermeabilizagédo

~ 5 anos
Fundagoes, estrutura Seguranga e
principal, estruturas estabilidade global Empolamentos e manchamentos por
periféricas, contengdes falha de estanqueidade
€ arrimos Estanqueidade

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.2.1.3Possiveis causas

Quanto aos manchamentos e empolamentos por umidade, pode-se destacar
algumas causas. Destaca-se que as manifestacbes aqui mencionadas, possuem
mecanismos relacionados com a umidade decorrente de intempéries, umidade por
condensagao, umidade ascendente por capilaridade e umidade por infiltragdo
(YAZIGI, 2009).

A umidade do substrato em grande parte € vinculada ao contato e transporte
da agua por capilaridade. Os elementos que mais ocasionam essas manifestagdes
patolégicas sédo as vigas baldrames (umidade ascendente), que sdo elementos que
nao sao aparentes na edificacdo, executadas em concreto armado e ficam em intimo
contato com o solo. Outros elementos com falhas de impermeabilizagado que também
possuem contato com o solo e merecem destaque sao os localizados em regides de

aterro. Ainda outra causa bastante observada sao falhas de estanqueidade da
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fachada e instalagbes hidrossanitarias (seja por danos ou falhas de vedacao),
causando infiltracdes e umidade a substrato.

Além disso, uma pintura prematura se constitui em outro erro recorrente.
Conforme Carasek e Bauer (1997), por algumas tintas formarem uma pelicula
impermeavel, a pintura precoce impede a evaporagdo da umidade residual da
argamassa, ocasionando vapores com pressdo interna, que podem forgcar o
descolamento ou o empolamento do revestimento, isso impede a carbonatagdo da
cal, promovendo a pulveruléncia e possiveis manchamentos.

Ressalta-se que existem outras causas de empolamentos e manchamentos
que nao estéo vinculadas a umidade, sendo assim, ndo estao retratadas no presente
tépico.

Alguns registros das anomalias endogenas podem ser observados na Figura

46 a Figura 54, com as respectivas causas inseridas na legenda de cada imagem.

Figura 46 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas na
impermeabilizagdo do elemento em contato com aterro — OE 09

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 47 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de
impermeabilizagdo da viga baldrame (utilizagdo da caAmera termografica para constatagdo da umidade
nos pés de pilares) - OE 29_

'|‘

B
b 1.3C [21.2C T121.4C

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 48 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de
estanqueidade das esquadrias — OE 09

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 49 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de
estanqueidade das fachadas— OE 09

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 50 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de
estanqueidade das fachadas— OE 33

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 51 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 52 — Empolamentos e manchamentos da pintura por umidade devido a falhas de
estanqueidade em instalagdo hidrossanitaria (sauna) - OE 05

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 53 — Empolamentos (seta amarela) e manchamentos (seta vermelha) da pintura por umidade
devido a falhas de estanqueidade em impermeabilizacdo do sanitario e/ou instalagao hidrossanitaria -
OE 05

2

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 54 — Empolamentos (seta amarela) e biodeterioragdo da pintura por umidade devido a erros na
drenagem de égua da chuva - OE 08

143
L

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Outras causas estao vinculadas a detalhes construtivos que ficam expostos a
agua da chuva: as pingadeiras. Esse detalhe construtivo esta presente em peitoris e
rufos. Esses elementos, além de servirem como acabamento, na construgdo civil
possuem uma grande importancia para que o escoamento da agua da chuva néo se
dé pela superficie das paredes ou muros.

Terra (2001, p. 36-37) recomenda a utilizagdo de peitoris entre todos os
pavimentos para que seja afastada a maior quantidade possivel de agua da fachada.
Essa medida protege o imovel da proliferagcdo de microrganismos, aparecimento de
manchas, escorrimentos e outras danificagdes no revestimento.

Conforme Eichler (1973, p. 79), a agua que incide sobre o peitoril é forgcada
por ele a seguir uma trajetoria vertical distante da fachada, e define as pingadeiras
como sendo as saliéncias na fachada cuja fung¢ao é forgar o fluxo de agua a descolar
do revestimento.

A norma ABNT NBR 6118:2014 - Projeto de estruturas de concreto —
procedimento, no item 7.2.4, afirma que:

7.2 Drenagem

7.2.4 Todos os topos de platibandas e paredes devem ser protegidos. Todos
os beirais devem ter pingadeiras e os encontros em diferentes niveis devem
ser protegidos por rufos (ABNT NBR 6118, 2014)

A presenca de um item especifico sobre esse detalhe construtivo na principal
norma de elementos estruturais demonstra a importancia funcional a ele atribuida.
Quanto a auséncia de pingadeira, pode-se destacar que geralmente estao associadas
a auséncia de rufos sobre muros, paredes e viga. Tais auséncias e manifestagdes
patolégicas em decorréncia a essa irregularidade pode ser observada na Figura 55 e
Figura 56, ja na Figura 57 apresenta-se de maneira evidente a diferenga na superficie

de um mesmo muro que em uma porgao possui o rufo, e em outra nao.
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Figura 55 — Manchamentos por auséncia de rufo - OE 11

&

A- : 1 ; g
Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 56 — Manchamentos por auséncia de rufo - OE 33

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 57 — Diferenca de uma parede com rufo (seta vermelha) e sem rufo (seta amarela) - OE 33

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Ademais, as boas praticas construtivas na execugéo e projeto da edificagao
evidenciam que nao basta apenas existir um peitoril ou rufo, esses elementos
precisam ser executados de maneira a cumprir a funcionalidade do mesmo. Um
exemplo disso é a projecdo das extremidades do peitoril traspassando as laterais da
alvenaria. Tal caracteristica € essencial para impedir infiltracées de agua, garantindo
maior eficiéncia na protecao da edificagdo., além de ser um cuidado fundamental para
evitar o surgimento de manchas causadas pelo escorrimento de agua na fachada.

Na Figura 58 é possivel observar uma ilustragdo de como seria um peitoril que
segue as boas praticas construtivas (esquerda) e um peitoril que ndo segue o
protocolo de boas praticas construtivas (direita). Ainda na ilustracéo, se faz presente

o caminho feito pelo escoamento da agua.

Figura 58 — Peitoril com traspasse lateral adequado e inadequado, respectivamente

'

CORRETO

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Ainda se tratando das caracteristicas adequadas de um peitoril, segundo
Souza et al. (2005), o peitoril deve relevar do pano da fachada pelo menos 25 mm,
com caimento de 8% a 10% e a face inferior deve haver pingadeira. A Figura 59

exemplifica as medidas adequadas e inadequadas, respectivamente.
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Figura 59 — Peitoril com medidas adequadas e inadequadas, respectivamente

- 7 R g T B e T .
/77" inclinagao < 8% W
\_Pingadeira \._Sem pingadeira
Min.2,5cm

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 60 — Manchamento por escorrimento devido a auséncia de traspasse lateral - OE 11

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 61 — Manchamento por escorrimento devido a auséncia de traspasse lateral - OE 11
N —

¥ B
s it e

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Vale destacar que em muitos casos observa-se a existéncia da pingadeira,
porém com obstrugdo por materiais advindos da execug¢do do assentamento ou
pintura, resultando na perda de sua funcionalidade. A Figura 62 enfatiza a obstrugao
da pingadeira, por sua vez, a Figura 64 e Figura 64 demonstram de forma amostral os

danos causados pela obstrugao.
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Figura 62 — Obstrugéo da pingadeira - OE 10

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 63 — Manchamentos da pintura por obstrucéo da pingadeira - OE 15

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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hento da pintura devido a obstrugédo da pingadeira - OE 20

yEsm—r =

F roduzido pelo autor, 2024

Por sua vez, em outros objetos de estudo foi constatada a ausencia de
calafetacdo das pingadeiras, propiciando o aparecimento de manchamentos por

escorrimento da agua, conforme demonstrado na Figura 61.

Figura 65 — Manchamentos por auséncia de calafetagao da pingadeira - OE 15

Fonte: Produzido pel or 024

O Quadro 8 apresenta as possiveis causas e respectivas origens dos
manchamentos e empolamentos oriundos da umidade.

Destaca-se que outras causas podem ser observadas em diferentes
edificagcbes; aqui séo registradas apenas as possiveis causas constatadas in loco na

amostra dos 33 objetos analisados.



Quadro 8 — Possiveis causas e origem dos empolamentos
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Falha de estanqueidade
da fachada e esquadria

Erro de projeto
ou
Erro de execucéao

Auséncia de impermeabilizagao
da viga baldrame

Erro de projeto
ou
Erro de execugéao

Falhas de estanqueidade da
impermeabilizagdo da viga baldrame

Erro de execucéao

Falhas de estanqueidade da
impermeabilizagao de aterro

Erro de execucéao

Auséncia de impermeabilizacdo de aterros

Erro de projeto
ou
Erro de execucéao

Falha de estanqueidade de esquadrias
(calafetagao)

Erro de projeto
ou
Erro de execucéao

Pintura prematura em elemento

Erro de execugéao

Auséncia de peitoril ou rufo

Erro de projeto
ou
Erro de execugéao

Peitoril ou rufo inadequado
(traspasse inadequado, auséncia de
pingadeira, obstru¢do da pingadeira, falha
de calafetagao, medidas inadequadas)

Erro de projeto
ou
Erro de execucéao

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Na Figura 66 e Figura 67 € observada a distribuicdo das causas, deixando

evidente a quantidade de anomalias vinculadas as pingadeiras e sua importancia.



Figura 66 — Distribuicdo das possiveis causas de empolamentos e manchamentos constatadas

96

Distribuic¢do das possiveis causas constatadas

30

QUANTIDADE DE OEs

Peitoril ou rufo inadequado  Auséncia de peitoril ou rufo Umidade ascendente Umidade advinda da area
externa
(falha de impermeabilizagdo
na viga baldrame) (falha de estanqueidade da
fachada/esquadrias)

POSSIVEIS CAUSAS CONSTATADAS

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 67 — Distribuicdo das possiveis causas de manchamentos e empolamentos constatadas -

continuagao

Distribuic¢do das possiveis causas constatadas (continuagio)

30

QUANTIDADE DE OEs

Ausencia de calafetag¢@o nas Umidade advinda de vazamentos em Umidade advinda de aterro
pingadeiras tubulagdes
(falha de impermeabilizagdo em
(falha de estanqueidade de instalagdes  elemento em contato com aterro)
hidrossanitarios)

POSSIVEIS CAUSAS CONSTATADAS

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3SISTEMA DE IMPERMEABILIZACAO

Outro sistema de grande incidéncia de manifestagdes patoldgicas é o sistema

de impermeabilizagado, sendo as irregularidades observadas em 26 objetos de estudo.

Segundo a norma ABNT NBR 9575:2010 - Impermeabilizagéo - Selegéo e

projeto define-se:

3.39 impermeabilizagcéo

O conjunto de operagdes e técnicas construtivas (servigos), composto por
urna ou mais camadas, que tem por finalidade proteger as construgdes contra
a acao deletéria de fluidos, de vapores e da umidade (ABNT NBR 9575, 2010)

3.53 sistema de impermeabilizagcéo

conjunto de produtos e servigos (insumos) dispostos em camadas ordenadas,
destinado a conferir estanqueidade a uma construgao

(ABNT NBR 9575, 2010)

A estanqueidade, por sua vez, é definida pela norma ABNT NBR 9575:2010

como propriedade de um elemento (ou conjunto de componentes) de impedir a

penetracdo ou passagem de fluidos através de si.

A norma ABNT NBR 15575:2021 explicita a necessidade de atencdo quanto

a estanqueidade e ressalta o prognostico caso ocorra alguma falha.

10 Estanqueidade

10.1 Generalidades

A exposicdo a agua de chuva, a umidade proveniente do solo e aquela
proveniente do uso da edificagdo habitacional devem ser consideradas em
projeto, pois a umidade acelera os mecanismos de deterioragao e acarreta a
perda das condigdes de habitabilidade e de higiene do ambiente construido.
(ABNT NBR 15575,2021)

Embora muitas vezes ndo visiveis, tal protecdo encontra-se instalada sobre

fundacdes, cortinas, lajes subpressdo, pogos de elevador, lajes, jardineiras, areas

frias, terracos, piscinas, decks, reservatorios superior e inferior.

As impermeabilizagdes sao classificadas em tipos:

Rigido ou flexivel

Pré-fabricados ou moldados no local
Aderentes ou nao

Estruturadas ou nao

Protegidas ou expostas (OLIVEIRA 2015).

Picchi (1986) afirma que a impermeabilizagdo € considerada um servigo

especializado dentro da construgdo civil, sendo um setor que exige uma razoavel
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experiéncia, no qual detalhes assumem um papel importante e onde a minima falha,
mesmo localizada, pode comprometer todo o servigo.

De acordo com o IBI (Instituto Brasileiro de Impermeabilizagdo), um projeto
especifico de impermeabilizagdo, um prestador de servico bem recomendado e a
fiscalizagdo constante do contratante s&o as trés precaugdes basicas para garantir um
servigo confiavel.

Ainda. o IBI (Instituto Brasileiro de Impermeabilizac&o) afirma que quando a
impermeabilizacao é realizada posteriormente a conclusio da edificagdo ou depois de
surgir qualquer tipo de patologia, o custo de implantagado pode representar cerca de
10% a 15% do custo total investido na construgéao.

Visto a definic&do e introdug&o do sistema impermeabilizante, cabe mencionar
as anomalias enddgenas constatadas com maior incidéncia nos 33 objetos de estudo,
presentes no capitulo 5.3.1.

Para melhor entendimento quanto algumas anomalias, faz-se necessario a
apresentacdo das camadas de impermeabilizagdo, conforme Figura 68. Ainda,
destaca-se que nem sempre todas as camadas s&o realizadas, variando de acordo

com cada tipo de impermeabilizacao.

Figura 68 — Camadas da impermeabilizagédo

PROTEGAO MECANICA

CAMADA DE AMORTECIMENTO

CAMADA SEPARADORA
MPERMEABILIZANTE
CAMADA DE BERCO

v CAMADA REGULARIZADORA

SN BASE

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3.1lrregularidades

O sistema de impermeabilizagao € projetado para inibir a passagem de agua
ou umidade para areas que precisam ser protegidas. No entanto, quando ocorrem
erros de projeto ou execugao nesse sistema, cria-se condigdes propicias a redugao
da vida util e a falha de estanqueidade.

A abordagem nesse capitulo é relativamente diferente quando comparada aos
demais, visto que as anomalias endogenas aqui expostas nao se limitam apenas as

manifestagdes patoldgicas.

5.3.1.1Incidéncia nos objetos de estudo
Na Figura 69 observa-se as anomalias enddégenas mais observadas no
sistema impermeabilizante com as respectivas quantidades de objetos de estudo nas

quais incidiram.

Figura 69 — Manifestagdes patoldégicas no sistema de impermeabilizagdo dos Objetos de estudo

Distribuig¢ao das anomalias endogenas no sistema de impermeabilizagao

33 33 33

100%

75%

50%

25%

Quantidade de OEs

0%

Falhas de estanqueidade Erros de execucdo/projeto da  Auséncia de impermeabilizagdo
impermeablizagao
(causando manifestacdes (causando ou ndo manifestacdes
patoldgicas) (sem falhas de estanqueidade) patoldgicas)

Anomalias endégenas

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3.1.2Prazos de garantia contratual

Visando a requisicdo das garantias nos laudos periciais para constatagao de
anomalias enddgenas vinculados ao sistema de impermeabilizagéo, foram utilizados
alguns itens presentes na norma ABNT NBR 15575:2021 — Desempenho, listados no
Quadro 9.

Na primeira e segunda coluna apresenta-se o sistema e o item da Tabela D.3

da norma de desempenho, ja na ultima coluna nota-se os prazos.

Quadro 9 — ltens utilizados para requerimento da garantia para falha de estanqueidade em
impermeabilizacdes

Itens com garantias vinculadas a falha de estanqueidade em
impermeabilizagao nos OEs

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3.1.3Falha de estanqueidade

As falhas de estanqueidade, como a propria nomenclatura ja relata, se trata
da perda de funcionalidade do sistema impermeabilizante. A umidade advinda dessa
falha de impermeabilizagado ocasiona diferentes manifestagdes patologicas.

Os primeiros sinais caracteristicos, observados a curto prazo, relaciona-se a
degradagdo de revestimentos e acabamentos, como o0s manchamentos e
empolamentos. O agravamento desses danos culmina a proliferagédo de fungos e
mofos, afetando a saude dos ocupantes. Em médio/longo prazo (a depender das
condi¢gdes do local) nota-se a ocorréncia de corrosdo de armadura, visto que a
umidade em elementos estruturais fomenta o processo eletroquimico, uma vez que a
agua tem papel de eletrdlito dessa cadeia de reagdes. Consequentemente a isso,
resulta-se em possivel colapso parcial ou total da estrutura.

Alguns registros amostrais da falha de estanqueidade podem ser observados
por meio da Figura 70 a Figura 74, nas quais apresentam os locais e manifestagbes
patoldgicas salientadas em suas respectivas legendas.

Figura 70 — Falhas de estanqueidade da impermeabilizagdo da parede de contencéo, evidenciada
pelo registro termografico e manchamentos na pintura - OE 29

20.6C 121.10Cx FARSE

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 71 — Falhas de estanqueidade da impermeabilizagdo em laje descoberta, evidenciada pela
medi¢cdo de umidade e manchamentos na pintura. - OE 21

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 72 — Falhas de estanqueidade da impermeabilizagdo da rampa de acesso em contato com
aterro, evidenciada pelo registro termografico e manchamentos na pintura - OE 09

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 73 — Falhas de estanqueidade da impermeabilizagédo de reservatoério, evidenciada pelas
estalactites (originadas pelo processo de lixiviagdo e carbonatagéo do hidroxido de calcio) e
manchamentos na pintura. - OE 30

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 74 — Falhas de estanqueidade da impermeabilizagédo de reservatoério, evidenciada pelas
estalactites (originadas pelo processo de lixiviagdo e carbonatagéo do hidroxido de calcio) e
manchamentos na pintura. - OE 17

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3.1.4Erros de execugao/projeto

No presente capitulo refere-se apenas as anomalias endégenas que até entao
nao afetaram a estanqueidade do sistema.

Em locais de 17 dos 33 objetos de estudo foi possivel notar a presenga de
nitidos erros de execugao/projetos. Vale destacar que tal fato ndo indica que so6
existam essas irregularidades vistoriadas, uma vez que esse sistema, na grande
maioria dos casos se encontra majoritariamente oculto.

O caimento inadequado se destaca com aparecimento em 14 dos objetos de
estudo. Com o objetivo de direcionar as aguas para os ralos e evitar empogamentos
e concentracdo de agua sob o revestimento, os caimentos devem ser executados
corretamente na base da camada impermeabilizante. De acordo com a NBR 9575 -
Elaboracdao de Projetos de Impermeabilizagédo, a inclinagdo do substrato de areas
horizontais externas deve ser de, no minimo, 1% em dire¢gdo aos coletores de agua.
Ja para calhas e areas internas, é permitido um minimo de 0,5%.

O empogamento de agua e acumulo de sujidades em locais distantes nos
pontos de drenagem sao sinais caracteristicos de locais com falhas de caimento,

conforme demonstrado de forma amostral na Figura 75 e Figura 76.

Figura 75 — Falhas de caimento da impermeabilizagao, evidenciada empogamento de agua e
acumulo de sujidades. - OE 22

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 76 — Falhas de caimento da impermeabilizagéo, evidenciada empogamento de agua e
acumulo de sujidades. - OE 24

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Uma outra irregularidade, constatada em 10 dos 17 Objetos de Estudo que
apresentaram erros de execugao/projeto no sistema impermeabilizante diz respeito a
erros de projeto/execugdo envolvendo a camada de protecdo mecanica e a
ancoragem da manta asfaltica. A manta asfaltica € um material de ampla utilizag&do
para o sistema impermeabilizante no pais, sendo utilizado principalmente em areas
externas e de trafego, porém necessita de cuidados relacionados a ancoragem e a
camada de protecao.

A auséncia de ancoragem na regido de virada de manta propicia o
descolamento da impermeabilizagdo, gerando a perda de vida util do sistema, além
da fissuracdo por movimentacdo diferencial no local. A ABNT NBR 9574:2008

Impermeabilizagao - Execugao estabelece os seguintes itens (grifo nosso):

4.3.13 Manta Asfaltica

4.3.13.3 Protecao do tipo de impermeabilizagao

a) Promover protegcdo mecanica estruturada com tela de fios de arame
galvanizado ou plasticos nas areas verticais. Nas horizontais, a protegao
mecanica, armada ou nao, deve ser executada sobre camada separadora
e/ou drenante, nos locais onde exista possibilidade de agressdo mecanica.

5. Condigdes especificas

5.19 Os planos verticais a serem impermeabilizados devem ser executados
com elementos rigidamente solidarizados a estrutura, até a cota final de
arremate da impermeabilizagao, prevendo-se os reforcos necessarios.
(ABNT NBR 9574, 2008)
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Devido a fragilidade do material a deterioragao quando exposto a intempéries,
a manta asfaltica necessita de uma camada de prote¢do mecéanica. Essa camada
localizada acima da manta asfaltica é prevista na norma ABNT NBR 9574:2008

Impermeabilizagédo - Execugdo no mesmo item (grifo nosso):

4.3.13 Manta asfaltica

4.3.13.3 Protegao do tipo de impermeabilizagao

a) Promover protecdo mecanica estrutura com tela de fios de arame
galvanizado ou plasticos nas areas verticais. Nas horizontais, a protegao
mecanica, armada ou nao, deve ser executada sobre camada separada
e/lou drenante, nos locais onde exista possibilidade de agressao
mecanica.

b) Promover protegdao contra raios ultravioleta, exceto para as mantas
autoprotegidas.(ABNT NBR 9574,2008)

Figura 77 — Fissura geométrica decorrente a falha de amarragéo entre a manta asfaltica e
revestimento. - OE 28

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 78 — Abertura de janela de inspecao para constatar a auséncia de amarragao entre manta

asfaltica e revestimento. - OE 28
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Fonte: Produzio pIo autor, 2024
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Figura 79 — Fissura geométrica decorrente a falha de amarragéo entre a manta asfaltica e

-- revestimento. - OE 18
‘h' hrw ol 1

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 80 — Exposicdo da manta asfaltica devido a inexisténcia de camada de protegdo mecanica. -
OE 05

Rt > ey T o coas R Yy 34

léonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 81 — Exposicdo da manta asfaltica devido a inexisténcia de camada de prote¢do mecénica. -
OE 25

 Fonte: Prouzido pelo autor, 2024
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Outras irregularidades também foram constatadas, porém em menor

quantidade, sendo citadas de forma breve e amostral.

Figura 82 — Detalhamento inadequado na regido de ralo, além da falta de aderéncia. As boas praticas
construtivas afirmam a necessidade de refor¢o da impermeabilizagédo no local, chegando a
B sobreposm:ao de até 3 camadas de manta asfaltica - OE 15

Fx

Fonte Produ2|do'p—elo autor 2024

Figura 83 — Demaos da impermeabilizagdo do reservatério superior distribuidas aleatoriamente. O
item 4.2.3.2 da norma ABNT NBR 9574:2008 estabelece que as demaos devem ser em sentidos
‘cruzados OE 18

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Ainda, em 6 dos 34 objetos de estudo fora notada a utilizacdo de impermeabilizantes
inadequados. Como citado anteriormente, os tipos de impermeabilizacao sdo recomendados
de acordo com o tipo de umidade que recebe, trafego e exposi¢cao a intempéries. Como
exemplo, nota-se a utilizagdo de manta aluminizada em terragco com elevado trafego de

pessoas.

Figura 84 — Utilizagao de manta aluminizada em regi&o de trafego frequente - OE 22

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.3.1.5Auséncia de impermeabilizagéo

Outra irregularidade observada diz respeito a auséncia de impermeabilizagao
em alguns elementos, afetando 7 dos 33 objetos de estudo. Segundo a norma ABNT

NBR 9574:2008 - Execucgao de impermeabilizagao:

4 Requisitos

4.1 Gerais

4.1.1 As areas que requeiram estanqueidade devem ser totalmente
impermeabilizadas.

Ainda, a norma ABNT NBR 9575:2010 - Impermeabilizacdo - Selecao e
projeto salienta em um item especifico a necessidade de protecdo a elementos

expostos ao intemperismo.

6.2 Requisitos gerais

b) proteger os elementos e componentes construtivos que estejam
expostos ao intemperismo, contra a acdo de agentes agressivos
presentes na atmosfera;
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E de facil entendimento que a auséncia de impermeabilizagdo de elementos
ocasiona maior fragilidade quanto as agdes deletérias de exposi¢cédo. Tal auséncia
propicia um maior acumulo de umidade no elemento, reduzindo a sua vida util. Dentre
os elementos com auséncia de impermeabilizagado, destaca-se lajes de coberturas de
locais ndo frequentados por usuarios e que ndao causam danos em locais de uso
frequente, como exemplo: lajes de cobertura da casa de gas e fossos de ventilagao.
De forma amostral, a Figura 85 a Figura 87.

Figura 85 — Auséncia de impermeabilizagéo no teto da laje de cobertura da casa de gas - OE 02
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Iéonte: iDrB&UZido pelo‘éutor, 2024

Figura 86 — Auséncia de impermeabilizag&o no teto da laje de cobertura da casa de gas - OE 29

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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Figura 87 — Auséncia de impermeabilizagdo na laje de cobertura - OE 04

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Outros locais nos quais se notou, em 2 objetos de estudo, a auséncia de
impermeabilizagéo diz respeito ao fundo da laje de cobertura do reservatério superior.
Vale ressaltar que essa regiao, por mais que nao tenha contato com coluna d’agua,
tém incessante contato com vapor d’agua. A presenga de umidade por vapor d’agua
nesses locais fomenta a ocorréncia de corrosdo de armadura, devido ao fato de a
agua ter o papel de eletrdlito da pilha galvanica que envolve a corrosdo de armadura.

A norma ABNT NBR 9575:2010 - Impermeabilizacéo - Selegao e projeto indica

a necessidade de prever a impermeabilizagdo por vapor d’agua no item destacado:

6.2 Requisitos gerais

6.2.1 A impermeabilizagao deve ser projetada de modo a:

a) evitar a passagem de fluidos e vapores nas construgées, pelas partes
que requeiram estanqueidade, podendo ser integrados ou n&o outros
sistemas construtivos, desde que observadas normas especificas de
desempenho que proporcionem as mesmas condigdes de estanqueidade;
(ABNT NBR 9575,2010)
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Figura 88 — Auséncia de impermeabilizagdo no fundo da laje de cobertura do reservatério superior -
OE 05

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 89 — Auséncia de impermeabilizagdo no fundo da laje de cobertura do reservatdrio superior -
OE 22

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.3.1.6Possiveis causas

Visando elucidar os diagndsticos das irregularidades no sistema de
impermeabilizagdo nos objetos de estudo deste trabalho, o Quadro 10 apresenta as

possiveis causas e respectivas origens das manifestagbes patoldgicas.

Quadro 10 — Possiveis causas e origem das irregularidades no sistema de impermeabilizacio

Erro de projeto
Auséncia de demaos de impermeabilizante ou
Erro de execugéao
Erro de projeto
Auséncia de detalhamento em arremates ou
Erro de execucéao
Erro de projeto
Auséncia de impermeabilizagao ou
Erro de execucéao
Erro de projeto
Auséncia de amarragdo em mantas ou
Erro de execugéao
Erro de projeto
ou
Erro de execucéao
Erro de projeto
ou
Erro de execugéao

Auséncia de tela estruturante em
impermeabilizantes fabricados in-loco

Falha de estanqueidade de esquadrias
(calafetacao)

Falta de projeto de impermeabilizagao Erro de projeto

Danos durante a execugao da
impermeabilizagao
Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Erro de execugéao
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5.4REVESTIMENTO CERAMICO

O revestimento ceramico € amplamente utilizado na construgao civil devido
as suas caracteristicas estéticas, funcionais e de durabilidade. Essas pec¢as sao
aplicadas em superficies internas e externas de edificacbes, como pisos, paredes e
fachadas, sendo valorizadas por sua versatilidade em termos de design, resisténcia e
facilidade de manutencao.

O revestimento cerédmico € um sistema composto por camadas integradas a
base (que pode ser de alvenaria ou estrutura), tendo como camada externa placas
ceramicas fixadas e rejuntadas com o uso de argamassa ou materiais adesivos
(MEDEIROS; SABBATINI, 1999, p. 4).

A camada mais superficial € composta por placas ceramicas e juntas. Abaixo
das placas, encontram-se a camada de fixacdo, o substrato ou embogo, a camada de
preparacao da base (quando aplicavel) e, por fim, a base estrutural (MEDEIROS;
SABBATINI, 1999, p. 5).

Na Figura 90 observa-se uma ilustragdo das camadas que envolvem o
sistema de revestimento ceramico de uma parede. Ja na Figura 91 observa-se as

camadas constituintes do revestimento ceramico em pisos.

Figura 90 — Camadas constituintes do revestimento ceramico da parede

/S S/ g Embogo
Y4 / / /'/
VA A _
4 7 /
// // // // // ) Ar?amass
colante
Base\ // /// /// /// y 3 /
>< // // // / g
/S / g Placa
/ // /// / /// / ceramica
/
////// // // o]
/ /S S 3 .
Preparo da base /W : / Rejunte
(chapisco) / // / // // =
7 A
// / // ///
/ // // / // 3
S ) 20<e<80 k
S S
/ y o o b
/ / / 7 7 (mm)
/S ,// / / 1

Fonte: (ABNT NBR 13755, 2017)
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Figura 91 — Camadas constituintes do revestimento ceramico de piso

Junta de assentamento

Revestimento cerdmico
/-Arqamosso colante

Contrapiso (argamassa comum)

Camada intermedidria

Base

Fonte: (ABNT NBR 13753,1996)

Apos uma breve apresentagdo quanto o revestimento ceramico, cabe
destacar as anomalias enddégenas mais observadas nos 33 objetos de estudo.

5.4.1Incidéncia nos objetos de estudo

Na Figura 92 observa-se a quantidade de objetos de estudo com as

manifestagbes patoldgicas e irregularidades mais observadas no revestimento
ceramico.

Figura 92 — Manifestagdes patoldgicas no revestimento cerdmico dos Objetos de estudo
Distribui¢@o das anomalias endogenas no sistema de revestimento ceramico

100%

75%

50%

Quantidade de OEs

25%

0%

Presenga de som cavo Desplacamento de peca Eflorescencia nas pegas
cerdmica ceramicas

Anomalias endogenas
Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.4.2Prazos de garantia contratual

Para a requisicdo das garantias nos laudos periciais para constatacéo de
anomalias enddgenas (revestimento cerdmico) foram utilizados alguns itens presentes
na norma ABNT NBR 15575:2021 — Desempenho, listados no Quadro 11.

Na primeira e segunda coluna apresenta-se o sistema e o item da Tabela D.3

da norma de desempenho, por sua vez, a ultima coluna apresenta os prazos.

Quadro 11 — Itens utilizados para requerimento da garantia para empolamentos e manchamentos

Itens com garantias vinculadas ao sistema de revestimento ceramico nos OEs

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.4.3Som cavo

Uma outra anomalia endégena observada diz respeito a presenga de pecas
com som cavo em 20 dos 33 objetos de estudo.
Segundo a norma ABNT NBR 13755:2017 define-se som cavo:

7.2.3 Som cavo

Todas as placas devem ser analisadas por meio de percussao com
instrumento ndo contundente (cabo de madeira, martelo de plastico duro) a
procura de som cavo. Caso isto ocorra, a placa deve ser removida e
reassentada. (ABNT NBR 13755, 2017)

O som cavo nao afeta inicialmente a estética do revestimento, mas € um alerta
importante de que o sistema esta comprometido. Ressalta-se que o som cavo por si
s6 nao é classificado como manifestagao patologica por si sé, porém, € um sinal
caracteristico de descolamento total ou parcial do revestimento ceramico e o

substrato.
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O som cavo tem como causa principal a inadequada execugdao do
assentamento, relacionados ao tempo em aberto nado respeitado, ou até mesmo o nédo
rompimento dos corddes de assentamento. Outras causas estdo relacionadas a
presenca de umidade no tardoz.

Esse som cavo indica o descolamento da pega ceramica, sendo assim, mais
suscetiveis a quebras nesses locais, e consequentemente, a acidentes. O som cavo
em fachadas possui ensaio especifico, denominado ensaio de percussao e realizados

por meio de descidas em altura.

Figura 93 — Indicagdo de pega com som cavo — OE 16

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 94 — Indicagdo de pega com som cavo — OE 14

Fonte: Produzido pelo autor, 2024



118

Figura 95 — Indicacdo de pega com som cavo — OE 14

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 96 — Indicagdo de pega com som cavo por meio de ensaio de percussao na fachada — OE 21

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.4.4Desplacamento

O desplacamento do revestimento ceramico é considerado como sendo a
manifestagcéo patoldgica mais relevante do sistema, visto que, a depender do local em
que se encontra, pode ocasionar acidentes fatais. Essa manifestagéo patologica fora
constatada em 12 dos 33 objetos de estudos.

O desplacamento pode estar vinculado a falhas no substrato, chapisco,
embo¢o, a argamassa colante, peca ceramica e as interfaces entre esses materiais.

A mao de obra em muitos casos se recusa a executar o assentamento de
acordo com a técnica sugerida pela norma e/ou manuais, nao efetuando a limpeza da
base, ndo realizando a dupla colagem quando necessario, ndo produzindo corddes

na argamassa, utilizando argamassa nao recomendada. (PARREIRA; RAMOS, 2017).
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A primeira causa diretamente vinculada a execugao diz respeito ao

preenchimento de todo tardoz da pecga ceramica com argamassa colante (Figura 97).

Figura 97 — Desplacamento de pega ceramica, devido a utilizagao de “bolées” no assentamento e nao
preenchimento de todo tardoz da pega — OE 29

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Outra inconsisténcia que acarreta o desplacamento diz respeito ao
rompimento dos corddes de assentamento. O item 5.7.8 da ABNT NBR 13753:1996 -
Revestimento de piso interno ou externo com placas ceramicas e com utilizacado de

argamassa colante - Procedimento, estabelece que:

Na aplicagao das placas ceramicas, os corddes de argamassa colante devem
ser totalmente desfeitos, formando uma camada uniforme, configurando-se
impregnacéo total do tardoz pela argamassa colante.

(ABNT NBR 13753, 1996)

Os corddes de assentamento podem persistir em falhas na movimentagao da
peca para rompimento dos corddes, mas o fator mais recorrente que causa a sua
persisténcia diz respeito a utilizagdo da argamassa colante apds excedido o tempo
em aberto. Quando o tempo em aberto é ultrapassado, ocorre a formagao de um filme
polimérico sobre a argamassa colante que precariza a aderéncia e deformacao da

argamassa em quest&o.
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Figura 98 — Desplacamento de peg¢a ceramica — OE 8

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 99 — Desplacamento de peca ceramica, observa-se os corddes ndo rompidos — OE 8

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 100 — Desplacamento de peca ceramica por auséncia de rompimento dos corddes de
assentamento— OE 16

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Ainda, o desplacamento pode ocorrer no substrato, advindo da falha de limpeza e
um substrato com aspecto friavel, precarizando a aderéncia. Ressalta-se que o capitulo 6.6.1
da norma ABNT NBR 13755:2017-1, "Revestimentos ceramicos de fachadas e paredes
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externas com utilizacdo de argamassa colante - Projeto, execug¢ao, inspec¢ao e aceitacao -

Procedimento", dispde sobre os procedimentos adequados para evitar tais problemas.

6 Execucgao do revestimento ceramico

6.6 Assentamento das placas ceramicas

6.6.1 Aspectos gerais: As placas ceramicas devem estar classificadas e
separadas de acordo com o item 4.8. Seu tardoz deve estar isento de p6 ou
particulas soltas (sujidades de obra) que prejudiquem a aderéncia da
argamassa colante (ABNT NBR 13755, 2017)

Figura 101 — Ds

~ .

placamento de pega ceramica devido ao substrato friavel — OE 16

St i’:&
e

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 102 — Desplacamento de pega ceramica devido ao substrato friavel — OE 16

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Em outros objetos de estudo notou-se o desplacamento generalizado do
revestimento cerdmico devido a falha no dimensionamento das juntas de
assentamento, ndao permitindo a dilatacdo das pecas e propiciando a ocorréncia de

forcas entre as pecas.
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Figura 103 — Desplacamento de pega ceramica por insuficiéncia da junta de assentamento— OE 16

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

5.4.5Eflorescéncias

Outra anomalia enddégena presente no revestimento cerdmico de forma
recorrrente sao as eflorescncias, que fora constatado em 11 dos 33 objetos de estudo.
As eflorescéncias em revestimentos ceramicos sdo manifestagbes patoldgicas
caracterizadas pelo surgimento de depdsitos esbranquigcados ou acinzentados na
superficie das pegas ou nas juntas de rejunte.

Esse fendbmeno ocorre devido a lixiviagcdo de sais sollveis presentes nos
materiais cimenticios, principalmente o hidréxido de calcio Ca(OH)2 da pasta
cimenticia do rejuntamento e argamassa colante, que sao dissolvidos pela agua e
transportados até a superficie do revestimento. que se expde ao meio externo e ao
contato com o CO2, sofre a reagado de carbonatagéo, gerando carbonato de calcio
CaCOa3.

Apesar de serem, em grande parte, um problema estético, as eflorescéncias
podem indicar falhas mais graves, como infiltragbes ou problemas de
impermeabilizagao, que comprometem a durabilidade e a funcionalidade do sistema
construtivo.

Ressalta-se que a curto prazo as eflorescéncias sao danos estéticos, porém,
a longo prazo, o consumo do hidréxido de calcio do rejunte e argamassa colante
acarreta danos funcionais ao mesmo. Isso ocorre, pois, a lixiviagdo desses
componentes deteriora a matriz estruturante desses componentes, permitindo cada

vez mais a incidéncia de umidade no tardoz dessas pecas pétreas.
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A umidade no tardoz propicia o descolamento das pecgas pétreas, visto que a
peca pétrea e a argamassa colante possuem variagdes dimensionais diferentes
quanto a presenca de umidade. Essas variagcdes dimensionais diferentes acarretam
tensdes na regido de interface, propiciando por sua vez o descolamento.

As causas desse problema sao variadas, mas todas estdo associadas a
presenca de umidade sob a pega ceramica. Na Figura 104 a Figura 106 observa-se

eflorescéncias entre pecas cerdmicas devido a presenca de umidade no substrato.

‘Eigura 104 — Eflorescéncias entre pecgas ceramicas— OE 22
| |

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 105 — Eflorescéncias entre pecas ceramicas— OE 28

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Figura 106— Eflorescéncias entre pecas cprémi‘cas— OE 25
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Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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5.4.6Possiveis causas

Com o intuito de diagnosticar as irregularidades no revestimento ceradmico nos

objetos de estudo deste trabalho, o Quadro 12 apresenta as possiveis causas e

respectivas origens das manifestagdes patoldgicas.

Quadro 12 — Possiveis causas e origem das irregularidades no revestimento ceramico

Auséncia de limpeza do
substrato e tardoz

Erro de execucéao

Auséncia de argamassa
colante por todo tardoz da

peca

Erro de execucéao

Auséncia do rompimento
dos corddes

Erro de execugao

Desrespeito do tempo em

DESPLACAMENTO aberto da argamassa Erro de execugéao
colante
sl e Erro de projeto
Substrato pulverulento ou
Erro de execugao
Auséncialinsuficiéncia de .
. ) ~ Erro de projeto
junta de movimentagéo, ou
assentamento ou ~
e Erro de execucéao
dessolidarizacéo
Auséncia/falha de ~
. Erro de execugao
rejuntamento
Erro de projeto
Material de baixa qualidade ou
Erro de execugao
. Erro de projeto
EFLORESCENCIAS Falha de bl

impermeabilizagéao

ou
Erro de execucéao

Auséncia/falha de
rejuntamento

Erro de execugao

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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6 ANALISE QUANTO AOS OBJETOS DE ESTUDOS

Neste capitulo apresenta-se analise acerca da idade e padrao dos objetos de
estudos que contrataram a execug¢ao dos laudos periciais para constatacdo de

anomalias endogenas.

6.1IDADE

Quanto aos 33 objetos de estudo, uma importante constatacao diz respeito as
idades dos condominios multifamiliares, visto que os prazos de garantia segundo a
norma ABNT NBR 15575 variam de acordo com o tempo da entrega, com as
anomalias possuindo de 1 a 5 anos de garantia.

A distribuicdo das idades das edificagdes (objetos de estudo) pode ser

observada na Figura 107.

Figura 107 — Faixa de idade dos objetos de estudo na execugéo do laudo pericial

Idade das edificacoes
10

0-1ano l1-2anos 2-3anos 3-4anos 4-5anos 5-6anos

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Na Figura 108 pode-se notar as mesmas informacgdes dispostas em grafico de

pizza, a fim de acentuar a distribuicdo dos objetos de estudo quanto as faixas de idade.
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Figura 108 — Faixa de idade dos objetos de estudo contratantes do laudo pericial

Idade das edificacoes - distribuicdo

5 - 6 anos
— 0-1ano
J.U%0 = ]
1D a_”](’;
4} '5 ‘e‘mos 1 - 2 anos
0.3% ) 10
7.1/0
2 - 3 anos
A,"m{‘ N0

Fonte: Produzido pelo autor, 2024

Através dos dados, nota-se que apenas 24,3% das edificagbes procuram
realizar o laudo pericial durante os 2 primeiros anos apés a entrega, evidenciando que
muitos dos novos proprietarios acabam ignorando os vicios e anomalias da edificagao.
Dentre as possiveis causas, pode-se destacar o entusiasmo/empolgacdo com a
entrega do novo imovel, além da desinformagdo quanto aos seus direitos e
precaugdes. Cabe salientar que tal fato influi diretamente as anomalias enddgenas
mencionados no laudo pericial, visto que a maioria das inconsisténcias possuem
garantia de 1 a 2 anos, como ja demonstrado no capitulo 2.5.2.1. A via de
entendimento, uma edificagdo entregue a mais de 2 anos possui o prazo de garantia
expirado (de acordo com as normas ABNT NBR 15575) para fissuras e empolamentos
no geral, que se sdo as anomalias mais recorrentes segundo observado no capitulo
51.

Outra verificagao é que 48,5% dos objetos de estudo contrataram o laudo
pericial para constatacdo de anomalias enddgenas com idade entre 3 e 5 anos,
evidenciando uma grande propenséo de as edificagdes realizarem tal servigo proximo
ao prazo de 5 anos. Por meio de anamneses com sindicos, moradores e professores
acerca do tema, foi possivel notar uma desinformagao generalizada, na qual grande

parte das pessoas acreditam que o prazo de garantia legal para qualquer das
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anomalias encontradas sejam de 5 anos apos a entrega, sendo que, na verdade, o
prazo contempla apenas defeitos relacionados a solidez e seguranga da edificacao.
Um outro fator interessante a se evidenciar € que, mesmo com a garantia dos
itens se limitando a 5 anos, em um dos objetos de estudo foi realizado o laudo pericial
com o prazo extrapolado (6 anos). Ressalta-se que s6 foi possivel realizar o laudo
nesse objeto de estudo, unicamente pelo fato de os responsaveis pela edificagao
terem arquivos e notificagdes extrajudiciais que comprovaram avisos a construtora

quanto as anomalias enddgenas observadas, durante o prazo de vigéncia da garantia.

6.2PADRAO CONSTRUTIVO

Convém mencionar o adendo realizado no capitulo 4, que enfatiza que a
empresa nao considera o padrao da edificacdo como fator para realizagcdo de
propostas. Diante a isso, cabe uma reflexao quanto a procura e contratagcao de laudos
periciais de acordo com os padrdes construtivos.

Se tratando do padrao construtivo encontrado nos objetos de estudo, foram
subdivididos em 3 categorias, sendo elas: Baixo, Médio e Alto. A distribuicdo dos

objetos de estudos (33) quanto ao padrao construtivo é apresentada na Figura 109.

Figura 109 — Padrao construtivo dos objetos de estudo contratantes do laudo pericial

Padrao construtivo das edificagdes

Baixo

Alto

26 Médio

Fonte: Produzido pelo autor, 2024
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A pequena procura quanto as edificagcdes de baixo padrao pode ser vinculada
principalmente ao fator econémico dos moradores, nao sendo essa uma prioridade
dos mesmos, visto que o custo desse tipo de laudo costumeiramente € dividido entre
0s proprios usuarios dos imoveis, que possuem o recurso limitado e geralmente
€SCasso.

Referente as edificagdes de alto padréo, por mais que a procura seja maior
(quando se comparada as edificagdes de padrao baixo), nota-se que ainda permanece
em pequena quantidade. Além de estar atrelado a maior qualidade na
execucgao/projeto e fiscalizagédo, esse fato se conecta diretamente a qualidade do
atendimento pds-obra dos iméveis desse padrao, dado que obras de alto padrao ja
contemplam uma consideravel parcela do orcamento destinadas a essas
intercorréncias. Normalmente em imoveis de alto padrdo utiliza-se canais
especializados e equipes destinadas para resolug¢ao das recuperacdes das anomalias
enddégenas em prazo de garantia. Outro fator bastante determinante esta ligado ao
anseio da construtora em uma rapida resolugéo de problemas, fortalecendo a imagem
da construtora e proporcionando uma melhor experiéncia ao cliente, visando também
a recomendacao e fidelizacdo dos mesmos.

Ainda, pode-se detectar uma notéria dominancia dos objetos de estudos de
médio padrao, representando cerca de 78,8% dos objetos de estudos, relacionados a
auséncia de qualidade de mao de obra, controle de qualidade e um eficaz atendimento
pos-obra pela construtora. Também ha uma influéncia da condi¢ao financeira, uma
vez que nesse padrdo encontram os proprietarios com condicdes razoaveis para
custear esse tipo de servigo.

Outro fator bastante determinante na procura desse tipo de laudo pericial,
independente dos padrdes construtivos, é a falta de informagao sobre os direitos dos
proprietarios, bem como o desconhecimento da fungao e beneficios desse tipo de

laudo.



129

7 ANALISE QUANTO A EVOLUGAO DA TRATATIVA DA GARANTIA
CONTRATUAL EM EDIFICAGOES

Concernente ao tema “garantia contratual em edificagées”, pode-se realizar
algumas observagdes quanto a evolugao de sua tratativa.

A ABNT NBR 15575:2013, conhecida como Norma de Desempenho, tornou-
Se um marco nesse campo, sendo a primeira norma a estabelecer os prazos minimos
e recomendados de garantia contratual. A partir de 2013 tal tema possui espago de
discusséo.

Em 2021, o mantimento da tabela com prazos estipulados de garantia
contratual na norma ABNT NBR 15575:2021 reforcaram a relevancia desses prazos
para protecao do desempenho das edificagoes.

Em 2022, observou-se a criacdo da ABNT NBR 17170:2023, em substituicao
ao anexo D norma ABNT NBR 15575:2021, uma norma totalmente vinculada e criada
para padronizagao da garantia de edificagdes com prazos e diretrizes.

Outro avango significativo diz respeito a atualizagdo em 2024 da NBR
13752:2024 - Pericias de engenharia na construgido civil, que trouxe diretrizes
detalhadas para Vvistorias, avaliacbes e analises técnicas, permitindo maior
objetividade na resolugao de conflitos e na reparagédo de problemas relacionados a
garantia contratual.

Essa série de implementagbes normativas quanto ao tema refletem a
importancia desse tema, que tende a perder totalmente sua subjetividade e garantir o
desempenho adequado das edificacbes. Destacando uma busca continua por maior
qualidade e transparéncia no setor da construgao civil, equilibrando os interesses de

consumidores e construtoras.
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8 CONCLUSAO

O estudo realizado reforca o papel fundamental das pericias técnicas como
ferramenta para identificar anomalias e embasar cobrancgas, contribuindo para a
melhoria das edificagcdes e para a prote¢ao dos direitos dos consumidores.

A anadlise quanto a idade dos objetos de estudo revelou que muitos
proprietarios desconhecem a importancia de realizar vistorias e laudos nos periodos
iniciais apds a entrega do imovel, o que compromete o aproveitamento dos prazos de
garantia contratual definidos pelas normas técnicas. Tal fato evidencia a necessidade
de maior disseminacdo de informagdes entre consumidores e profissionais da
construgéo civil acerca dos direitos e reivindicagdes, reforcando a relagdo entre
patologias das construgdes e legislagao.

Apds a condugdo da analise quanto as anomalias, concluiu-se que embora
haja uma evolugdo continua nos materiais € nas técnicas construtivas, uma parte
majoritaria dos objetos de estudo apresenta multiplas anomalias endogenas em
diferentes sistemas construtivos. Esses resultados indicam uma caréncia no controle
de qualidade por parte das empresas responsaveis pela execugao, o que reforca a
necessidade de capacitagao continua da mao de obra com treinamentos regulares e
certificagcoes, além de uma fiscalizagdo e acompanhamento técnico mais rigoroso
durante todas as fases da obra.

Outrossim, o presente trabalho apresentou informacdes relevantes para o
mercado e empresas que atuam na realizacao de laudos periciais para constatacao
de anomalias enddgenas, apresentando dados quanto aos contratantes desse tipo de
laudo que auxiliam na prospeccado e captacdo de novos clientes. Além dessas
informagbes ajudarem a aprimorar processos, entender padrbes e otimizar
estratégias.

Ainda, a evolugdo do tema "garantia contratual em edificagbes" no Brasil,
através da criagao recorrente de novas normas técnicas, jurisprudéncias e leis, reflete
o0 amadurecimento, desenvolvimento e compromisso do setor da construg¢éo civil, que
busca alinhar as exigéncias e direitos do mercado e usuarios com os construtores e
orgaos reguladores em torno de um objetivo comum: edificagbes seguras, funcionais

e duraveis.
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8.1RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Apesar das diversas investigagbes realizadas no presente trabalho e do

significativo conhecimento ja existente sobre as anomalias enddgenas e

manifestagcdes patoldgicas em edificagdes residenciais multifamiliares, reconhece-se

a necessidade de aprofundar as pesquisas na area de patologias das construgdes.

Assim, apresentam-se a seguir algumas recomendacgdes para investigacdes

futuras que buscam fomentar estudos que contribuam para a melhoria das praticas

construtivas e desempenho das edificagées, visando igualmente proporcionar

seguranga e satisfacdo aos usuarios.

Realizar estudos que estabelecam divergentes recuperagdes das anomalias
endodgenas ja constatadas.

Realizar estudos que quantifiquem os custos associados a recuperagao das
anomalias endogenas.

Desenvolver manuais e materiais de capacitagao especificos para profissionais
da construgao civil, com enfoque na prevencao de anomalias enddgenas.

Analisar a influéncia de fatores climaticos (como clima e umidade) no
surgimento de anomalias enddgenas em edificios residenciais multifamiliares.

Analisar e propor ajustes nos prazos e condi¢gdes de garantias contratuais para
edificacbes, baseando-se na frequéncia, gravidade das manifestacbes
patolégicas observadas e vida util de projeto do elemento.
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