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RESUMO

A crescente necessidade de edificagGes, em razéio da segunda grande guerra e do crescimento
populacional, aliada ao avango tecnologico, ensejou desordenado crescimento do setor da
construgdo civil, por falta de seu devido disciplinamento, tornando-o mais e mais carente de
atributos imprescindiveis, relacionados com desempenho e padrdes técnicos minimos,
exigidos por legislages superiores e por suas leis complementares, bem como pelas Normas
Téenicas vigentes, compativeis com padrdes €ticos universais, preconizados nas sociedades
democraticas. A falta do referido disciplinamento tem redundado na frequente ocorréncia de
graves patologias, comprometedoras da seguranga sob todos os aspectos, da funcionalidade e
da durabilidade das construgdes. Em razio disto, o trabalho em epigrafe tem por objetivo a
determinagdo de incidéncia das principais origens de patologias, em edificagdes particulares ¢
de uso publico, na Cidade de Campina Grande — PB, bem como a analise da eficacia de
Normalizagdes e Legislagdes vigentes, no que tange a licenciamentos e legalizagdes de obras,
¢ da caréncia de legislagdo especifica, disciplinadora da industria da construgdo civil, no que
concerne ao seu relacionamento com o mercado consumidor. Para tanto, foi realizada revisio
bibliografica, sobre o comportamento de edificagdes em geral, relativos aos pardmetros
minimos atinentes a scguranga ¢ desempenho, a luz das Normas Técnicas ¢ Legislagdo
vigentes, bem como de vistorias em onze edificios residenciais (multifamiliares), € em
quatorze prédios de utilizagdo publica. Foi verificada grande incidéncia de diversas
patologias, motivadas em sua maioria por falhas de planejamento, de execugdo, de projetos,
de uso/manutengdio ¢ nas especificagdes c¢/ou empregos inadequados de materiais. A
Normalizagdo ¢ Legislagdo vigentes, mostraram-se carentes de atualizagdo e/ou
complementagdo; testou, por outro lado. incontestavel, a constatagio da necessidade de
legislagdo especifica, enérgica e eficaz, que discipline o relacionamento, na industria da

construgdo civil, entre produtor e consumidor.

Palavras-chave: Construgdo Civil — Campina Grande. Patologias. Cdédigo de Obras e

Edificagdes.



ABSTRACT

The necessity for new buildings because of population growth, associated with technological
advancement offered the opportunity for building disordered growth due to the lack of
regulations. This fact made it more and more lacking in essential attributes related to
performance and minimal technical standards demanded by laws and its complementary laws
as well as by current technical standards. The lack of such regulations resulted in frequent
occurrence of serious disasters compromising the security in all its aspects of functionality
and durability of constructions. For this reason, this dissertation aimed to determine the
incidences of disasters in private and public buildings in the city of Campina Grande — PB.
Also, the objectives encompass the normalization and efficacy of existing laws with respect
to license and legalized works and the lack of specific disciplinary legislation in the
construction industry in regards to its relationship with the consumer market. For this reason,
a literature review was done on the overall behavior of the buildings for the minimum
parameters pertaining to safety and performance execution based on active Technical
Standards and legislation, as well as the surveys in eleven residencies and fourteen public
buildings. It was found a high incidence of various disasters mostly by failures in planning,
and execution of the projects, use / maintenance and specifications and / or inappropriate uses
of materials. Standardization and legislation were in need of wupdating and/or
supplementation, on the other hand, undisputed the need for specific, energetic and effective
legislation, which disciplines the relationship in the construction industry, between producer

and consumer.

KEY WORDS: Construction - Campina Grande. Pathologies. Code of Works and
Buildings.
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Capitulo I: Introducdo

CAPITULO I - INTRODUCAO

A grande expansdo no setor da construgdo civil, apds o término da segunda guerra
mundial, e mesmo em razdo desta, associada ao acelerado avango tecnoldgico e comercial da
industria da construgdo civil, tem, desde entdo, aumentado a necessidade de se construir com
o miximo de economia, gerando uma busca incessante de novas técnicas, processos e

materiais, com vistas a melhor relagdo custo/beneficio.

Os fatores supra delineados, aliados ao crescimento populacional, ensejaram um
crescimento desordenado, por falta do devido disciplinamento do setor de edificagdes,
tornando-as mais e mais carentes, como até hoje, de atributos imprescindiveis relacionados
com desempenho e padrdes técnicos minimos, exigidos pela legislagdo brasileira, pelas

normas técnicas patrias vigentes e pelos padrdes éticos preconizados pela sociedade.

A grande quantidade de erros, patologias, falhas, omissdes, desastres e vicissitudes
outras, intensificou a necessidade de que se assegurasse aos consumidores a devida protegdo
contra abusos sofridos e potenciais. Tao justa preocupagdo social logo comegaria a integrar a
cultura dos povos, nos paises da América e da Europa Ocidental, principalmente, que se

destacaram como pioneiros na cria¢do de Orgdos de Defesa do Consumidor.

Ressalte-se que a preocupagdo com a qualidade e seguranga de produtos e servigos é
quase tdo antiga quanto a historia oficial sobre o conhecimento da ag¢do antropica em nosso
planeta. Por exemplo, por volta de 1700 a.C., o Codigo de Hamurabi ja continha 282
cldusulas, entre as quais muitas contemplavam regras alusivas, direta ou indiretamente, a
prote¢do do consumidor, no que tange a obras, como aborda o Cultura Brasil (2009), quando
da transcricdo de tradugdo do mesmo Codice, em dispositivos que tratam sobre salarios,

honorarios, e quanto a responsabilidade de médicos, veterinarios, arquitetos e bateleiros:

228° - Se um arquiteto constr6éi uma casa para alguém e a leva a execugdo, devera
receber em paga dois siclos, por cada SAR de superficie edificada.

229° - Se um arquiteto constroi para alguém e ndo o faz solidamente e a casa que ele
construiu cai e fere de morte o proprietario, esse arquiteto devera ser morto.

230° - Se fere de morte o filho do proprietario, devera ser morto o filho do arquiteto.
231° - Se mata um escravo do proprietario ele deverd dar ao proprietario da casa
€scravo por escravo.

232° - Se destroi bens, deverd indenizar tudo que destruiu e porque nio executou
solidamente a casa por ele construida, assim que essa ¢ abatida, ele devera refazer a
sua custa a casa abatida.
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233° - Se um arquiteto constroi para alguém uma casa e nido a leva ao fim, se as
paredes séio viciosas, o arquiteto devera a sua custa consolidar as paredes.

No Brasil, o governo federal, com base nos termos do Artigo 5°, inciso XXXII; do
Artigo 170, inciso V, da Constitui¢do Federal; e do Artigo 48, de suas Disposi¢des
Transitorias, aprovou a Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, que dispde sobre a prote¢do
do consumidor e da outras providéncias (Codigo de Prote¢do e Defesa do Consumidor —
CDC). Entretanto, ainda falta uma legislagdo especifica que., devida e convenientemente
regulamentada, imponha entre outras importantes obrigagdes, aquelas minimas, exigiveis de

arquitetos, engenheiros, construtores e proprietarios.

Existem normaliza¢Oes nacionais, aprovadas pela Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), com o objetivo aumentar os niveis de qualidade, seguranga, confiabilidade
e eficiéncia, facilitando o intercimbio comercial; em outras palavras, tal normatizagdo
estabelece prescrigdes uniformes, com vistas a obteng@o do grau 6timo de ordem, em um dado

contexto.

Contudo, verifica-se que, apesar da existéncia dessas normas técnicas, sua utilizacdo,
diferentemente dos regulamentos técnicos, ¢ aparentemente voluntaria', a falta de legislagdo
especifica que trate da obrigatoriedade de adota-las. Entretanto, em uma analise mais
profunda, constata-se que o seu cumprimento se torna indispensavel, porquanto o mesmo ¢
indireta e genericamente exigido pelo poder publico, com base no Cédigo de Protegdo e

Defesa do Consumidor.

Nido ha negar que, implicita ou explicitamente, o Codigo de Prote¢do e Defesa do
Consumidor impde, aos fornecedores de produtos e servigos, o rigoroso cumprimento das
condigdes finais a que os produtos devem atender, as quais s6 podem ser alcangadas,
legalmente, com o cumprimento das normas técnicas. Ressalte-se que obras e/ou servigos de
engenharia estdo diretamente relacionadas a qualidade de vida, a saude, a seguranga e a

preservagdo do meio ambiente.

No Brasil, um fator agravante nos problemas na construgdo civil é o tratamento
dispensado, tanto pelos proprietrios como pelos construtores, aos servigos de manutengo,

que em geral sdo tidos como encargos financeiros improdutivos e de baixa prioridade.

1 : i 2 i

“Diferentemente dos regulamentos técnicos, as normas sdo voluntarias. Ndo ha obrigatoriedade em adota-las. Entretanto, o atendimento a estas pode
auxiliad-lo no cumprimento das suas obrigagdes legais relativas a determinados assuntos como seguranga do produto ¢ protegdo ambiental.” (Fonte
http://www abnt org.br/m3.asp?cod_pagina=959)

Lo miny 10mn
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A administragdo puablica de Campina Grande, assim como de tantas outras cidades
brasileiras, instituiu um instrumento legal, que “dispde sobre o disciplinamento, geral e
especifico, dos projetos e execugdes de obras e instalagdes de natureza técnica, estrutural e
funcional” no Municipio. intitulado de Codigo de Obras e Edificagdes, com a finalidade de

exercer adequadamente o controle e a fiscalizagdo do espago construido.

Diante da crescente incidéncia de acidentes estruturais, alguns municipios brasileiros ja
sancionaram leis que dispdem sobre a manutengdo preventiva e periodica de edificagdes,
publicas ou privadas, no ambito de suas jurisdi¢des, pelas quais os equipamentos deverdo
passar por vistorias técnicas, em periodos pré-determinados pelo municipio, custeadas pelos
seus proprietarios e/ou gestores conforme o caso, estas realizadas por profissionais habilitados
no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA e registradas em
relatorios ou laudos técnicos, no CREA e junto as respectivas Superintendéncias de Controle
¢ Ordenamento do Uso do Solo do Municipio. Todavia, o Municipio de Campina Grande,
ainda ndo dispde de legislacido especifica deste género, usualmente denominada Lei de

Inspecdo.

Nio obstante a existéncia de inimeros documentos relacionados as necessidades e
direitos dos usudrios, as dificuldades encontradas na interpretagdo de requisitos e critérios,
que regulamentam a construgdo civil, sdo muitas, porquanto seus dispositivos, ndo raramente

se revelam interligados, de forma complexa, mostrando-se, por vezes, contraditorios entre si.

Apesar da existéncia de normas técnicas, de leis municipais, de leis estaduais, e da
propria Constitui¢do Federal, bem como de se saber que, em alguma etapa do processo
produtivo, independente de qual seja o produto final, todos os envolvidos no ciclo produtivo
s30, pelo menos uma vez, também consumidores, ainda ndo se difundiu, em nossa cultura, o
conceito de “conhecer muito para intervir pouco”; muito menos o de “prevenir para nio

intervir” (GT-IPHAN et al., 2009, grifo nosso).

Efetivamente, tal fato é sobejamente demonstrado pela crescente ocorréncia das mais
diversas anormalidades verificadas em obras civis, acarretando a necessidade intensa e
crescente de pesquisas especificas sobre os defeitos verificados (anomalias). O estudo de tais
anomalias tem sido tecnicamente denominado de Patologia, termo atribuido a ciéncia que

estuda a origem, os sintomas e a natureza das doengas.
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Além das patologias, outra grande e grave dificuldade ¢ a falta de informacio gerada
pelo ndo fornecimento da documentagdo de obras e edificagdes, por parte dos construtores,
constituida pelo conjunto de todos os projetos elaborados, inclusive de eventuais
modifica¢des ocorridas durante a execugdo, culminando com o devido Manual de Uso e

Operagdo do empreendimento, preconizados pelas normas técnicas vigentes.

A caréncia de informagdes sobre os imoveis, agregada ao surgimento de diferentes
patologias, obriga, na maioria dos casos, a realizag¢do de diagnosticos de edificagdes, que, uma
vez concluidos deverdo subsidiar os proprietarios ou responsaveis pelos imoéveis, na
identificagdo das causas dos danos e, com base no Codigo de Defesa do Consumidor, exigir,

de quem de direito a recuperagdo, ou reposi¢@o dos elementos afetados, ou omitidos.

Este trabalho tem como objetivo apresentar uma pesquisa pioneira sobre edificagdes na
cidade de Campina Grande — PB, buscando verificar a incidéncia de patologias e identificar
suas possiveis origens, destacando a desconformidade com normas técnicas e legislagdo

vigentes.

Os objetivos especificos deste trabalho sdo os seguintes:

- Determinar as incidéncias das principais patologias, em edificagdes particulares

e de uso publico, na Cidade de Campina Grande — PB:

- Analisar as normalizacdes e legislagdes vigentes, no que tange ao licenciamento
e legalizag@o de obras, no Municipio de Campina Grande (registros de projetos e
execucdo, junto ao CREA; licenciamento para construgdo e posterior

requerimento do Habite-se, junto a PMCG) e,

- Analisar a necessidade de legisla¢do especifica, que discipline o exercicio da
induastria da construgéio civil e seu relacionamento com o mercado consumidor,

preconizando o aumento da seguranga e a melhoria da qualidade das edificagdes.
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CAPiTULO II - REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1. SOBRE VIDA UTIL E DURABILIDADE

O bom desempenho de elementos construtivos, tanto quanto das proprias edificagdes,
como produtos industriais, ¢ alcancado a partir da interagdo de diversas variaveis, as quais. de
forma direta ou indireta, interferem e interagem nas fronteiras da edificagdo com o meio
ambiente, o que faz com que o perfeito conhecimento de tais elementos seja condigio

indispensavel para o prolongamento da sua vida util (CONSOLI; REPETTE, 2006).

Souza (1998, p.17), entende por desempenho “o comportamento em servigo de cada
produto, ao longo da vida atil, e a sua medida relativa espelhara, sempre, o resultado do
trabalho desenvolvido nas etapas de projeto, construgdo e manutengdo”, ou seja. “o seu
comportamento em uso ao longo de sua vida util” (BLACHERE, 1969 apud BORGES, 2008,
o 21 )

Borges (2008) expde que, apesar da simplicidade do conceito de desempenho, o
aproveitamento pratico, pelos envolvidos nos processos produtivos da construgdo civil, ¢
bastante complicado, em decorréncia do nivel de complexidade técnica e, principalmente, em

virtude dos interesses politicos e econdmicos presentes e envolvidos no processo.

A ISO 6241 (1984), estabelece os principios gerais para a elaboragdo de padrdes de
desempenho na construgdo civil, e se destina a ajudar comissdes na elaboragiio de normas
sobre desempenho de edificios, em todas as suas partes, quais sejam: componentes, conjuntos,
sistemas, subsistemas e espa¢os, dentro e no entorno dos edificios. Segundo Borges (2008).

sua cria¢do pode ser considerada como um marco importante no conceito de desempenho.

O Quadro 1 apresenta os requisitos minimos dos usuarios, tal como definidas pela ISO
6241 para edificios, que incluem durabilidade e economia, entretanto, ndo contemplam

aqueles relativos a preservagido ambiental.



Capitulo II: Revisdao Bibliogrdfica

Quadro 1: Requisitos de Usudrio 1SO 6241

Categoria

Exemplo

Requisitos de estabilidade

Requisitos de seguranca contra
incéndio

Requisitos de seguran¢a em uso

Requisitos de vedagio

Requisitos térmicos e de
umidade

Requisitos de pureza do ar

Requisitos aciisticos

Requisitos visuais

Requisitos tateis

Requisitos dinimicos

Resisténcia mecidnica a acdes estaticas e
individualmente quanto em combinagéo.
Resisténcia a impactos, agdes abusivas intencionais ou ndo, agdes
acidentais, efeitos ciclicos.

Riscos de irrupgido e de difusio de incéndio, respectivamente.

Efeitos psicologicos de fumaga e calor.

Tempo de acionamento de alarme (sistemas de detecgdo e de alarme).
Tempo de evacuagio da edificacdo (rotas de saida).

Tempo de sobrevivéncia (compartimentalizagio do fogo).

Seguranga relativa a agentes agressivos (protegcdo contra explosdes,
queimaduras, pontos e bordas cortantes, mecanismos moveis, descargas
elétricas, radioatividade, contato ou inalagdo de substincias venenosas,
infecgdo.

Seguranga durante movimentagdo e circulagdo (limitagio de
escorregamento nos pisos, vias ndo obstruidas, corrimdes, etc.).
Seguranga contra a entrada indevida de pessoas e/ou animais.

Vedagdo contra agua (de chuva, do subsolo, de agua potavel, de aguas
servidas, etc.).

Vedagdo de ar e de gas.

Vedacao de poeira e de neve.

Controle de temperatura do ar, da radiac@o térmica, da velocidade do ar
e da umidade relativa (limitagdo de varia¢do em tempo e no espago,
resposta de controles).

Controles de condensagdo.

Ventilagdo.

Controle de odores.

Controle de ruidos internos e externos (continuos e/ou intermitentes).
Inteligibilidade sonora.

Tempo de reverberacio.

[luminagdo natural e artificial (iluminagdo necessaria, estabilidade,
contraste luminoso e prote¢do contra luz muito forte.

Luz solar (insolagdo).

Possibilidade de escuridao.

Aspectos de espagos e de superficies (cor, textura, regularidade,
nivelamento, verticalidade, horizontalidade, perpendicularidade, etc.).
Contato visual, internamente e com o mundo exterior (encadeamentos e
barreiras referentes a privacidade, protegdo contra distorg¢do otica).

dindmicas, tanto

Propriedades das superficies, aspereza, secura, calor, elasticidade.
Protecdo contra descargas de eletricidade estatica.

Limita¢do de vibragdes e aceleragdes de todo o conjunto (transientes e
continuas).

Comodidade dos pedestres nas dreas expostas ao vento.

Facilidade de movimentagio (inclinagdo das rampas, disposigdo dos
degraus de escadas).
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Margem de manobras (manipulagdo de portas, janelas, controle sobre
equipamentos, etc.).
Instalagéo para cuidados e higiene do corpo humano.
Suprimento de dgua.
Requisitos de higiene Condigdes de feitura de limpeza.
Liberagdo de aguas servidas, materiais servidos e fumaga.
Limitagdo de emissdo de contaminantes.
Requisitos para a conveniéncia | Quantidade, tamanho, geometria, subdivisdo e inter-relacdo de espacos.
de espacos destinados a usos Servigos e equipamentos.
especificos Condigoes (capacidade) de mobiliamento e flexibilidade.
Conservacgido (permanéncia) de desempenho com relagdo a necessaria
vida util de servigos sujeitos a manutengdo regular.
Custos de manutencdo, operacionais e de capital.
Custos de demoligao.

Requisitos de durabilidade

Requisitos economicos

Fonte: BORGES, 2008, p. 31-32

A ISO 6241, quando de sua elaboragéo, ja abordava itens como vida util das edificacoes
e 0s custos de manutengdo das mesmas; no entanto, apenas ha pouco tempo, tais fatores t€ém

sido relacionados com requisitos de desempenho.

Borges (2008, p.43) mostra ainda que. “a duragdo do desempenho também ¢ uma
necessidade do usudrio que tem expectativas quanto a vida util e a durabilidade dos sistemas,

elementos e componentes da edificagdo™.

Contudo, surge a necessidade do bom entendimento de outro fator: durabilidade. A
NBR 6118 (ABNT, 2003, p. 17) indica que a durabilidade “Consiste na capacidade da
estrutura resistir as influéncias ambientais previstas e definidas em conjunto pelo autor do
projeto estrutural e o contratante, no inicio dos trabalhos de elaborag@o do projeto.” A Norma
prevé, ainda, o fato de que, para que a estrutura seja conservada, a mesma nido devera

necessitar de reparos de alto custo, ao longo de sua vida util.

Segundo Consoli e Repette (2006, p. 2): “a durabilidade esta associada a vida util do
produto, ou seja, o periodo de tempo durante o qual suas propriedades permanecem acima de

limites minimos admissiveis, quando submetidos a situagdes normais de uso e manuten¢do™.

Para John et al. (2002 apud CONSOLI; REPETTE, 2006) a estimativa da “durabilidade
depende muito mais de conhecimento do que dos proprios recursos, ndo ¢ uma qualidade

intrinseca dos materiais”.
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A durabilidade ¢ tida, portanto, como sendo novo requisito contemporineo para alcance
da qualidade, e que vem sendo associado a dois outros grupos de atributos nio menos

importantes, que sdo:

o Capacidades de carga, que consistem nas seguran¢as a rupturas, sob

diferentes esforcos internos ativos (tensdes);

* Desempenhos em servigo, consistentes nas capacidades de se manterem, os
diferentes componentes e/ou sistemas construtivos, em condi¢des plenas de utilizagdo, ndo
devendo apresentar danos que comprometam, parcial ou inteiramente, seu uso originalmente

previsto.

A NBR 6118 (2003) salienta a necessidade de esforgos conjugados e sincronizados,
entre todos os envolvidos no processo produtivo, desde o planejamento da obra, da execugdo
e da ocupagdo, até as necessarias e imprescindiveis manuten¢des, com vistas ao bom
desempenho e a durabilidade sustentaveis do empreendimento. Infere, a mesma Norma, ainda,
que a negligéncia no tocante a responsabilidade de qualquer um dos envolvidos, podera
contribuir para um comportamento insatisfatorio, principalmente no que diz respeito a

durabilidade, causando, quase sempre, redugéo de sua vida util.

A vida qatil de um edificio, segundo a NBR 5674 (ABNT, 1999, p. 2), compreende o
“Intervalo de tempo ao longo do qual a edificagdo e suas partes constituintes atendem aos
requisitos funcionais para os quais foram projetadas, obedecidos os planos de operagdo, uso e

manutengdo previstos”.

O limite da vida atil também pode ser estimado pelo método de distribuigdo acumulada,
segundo o qual a degradacdo ¢ medida e avaliada a cada inspecdo, de modo programado e tal
que, ocorrendo acdes de manutengdo, estas sdo registradas como linhas verticais. Conforme a
Figura 1. a determinagdo da vida util ¢ feita a partir da representagdo da curva “indice médio
de degradacdo”, ou perda de “desempenho”, em func¢do do “tempo™ (idade), grafico este

denominado “linha de degradacdo™.
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4 Desernpenho

v F

lempo

Figura 1: desempenho x vida util x nivel da intervengdo ou investimento.

Fonte: Projeto: 02:136.01.0 Desempenho de edificios, parte 1, ABNT apud PUJIADAS, 2007.

Souza (1998, p. 19) mostra que, ao se referir a estruturas de concreto, “deve-se entender
que a elaboracdo de uma construgdo duravel implica a adog¢do de um conjunto de decisdes e

procedimentos que garantam a estrutura e aos materiais que a compdem um comportamento

satisfatorio ao longo da vida util da edificacdo™.

A figura 2, a seguir, apresenta varios parametros relacionados com critérios para a

obtengdo de uma construgdo duravel, em concreto armado.
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Figura 2: Inter-relacionamento entre conceitos de durabilidade e desempenho

Fonte: CEB — Comité Euro-Internacional Du Béton Boletim n® 183 (1989 apud SOUZA, 1998, p. 20,
adaptado

10
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2.2. SOBRE PATOLOGIAS

A patologia pode ser compreendida “como a ciéncia que se encarrega de entender e
estudar os problemas da construcgfio civil: suas origens, suas causas, suas manifestagdes e o

mecanismo principal de deterioragdo”. (HELENE et al., 2004 apud FERREIRA et al., 2008,
p- 7).

O projeto de produtos se comporta de forma evolucionéria e até mesmo a melhor
engenharia ndo seria suficiente para desenvolver um item que ndo requisitasse
modificagdes durante o seu ciclo de vida. Todavia, as mudancas devem ser
gerenciadas para minimizar rupturas ao processo de desenvolvimento de produto.
(BEDWORTH, 1990 apud CARVALHO; NETO, 2008).

Mattos (2002, p. 30) demonstra que diversos trabalhos “destacam que a origem dos
problemas patolégicos estd geralmente relacionada com as seguintes etapas do processo

construtivo: Projeto, Planejamento, Execugdo, Materiais Utilizados e Uso".

Durante a fase de concepc¢do, varias sdo as falhas possiveis de ocorrer. A origem das
mesmas pode advir de falhas em estudos preliminares, em planejamentos, ou erros/omissdes
na elaboragdo de projetos, notadamente naquele de execugdo, também chamado de projeto
final de engenharia ou projeto executivo. Evidentemente, a fase de execugdo nido é menos

passivel do cometimento de falhas/omissdes, determinantes de futuras patologias.

Segundo Souza (1998), falhas originarias de planejamento e de projeto, sdo
responsaveis, principalmente, pelo encarecimento da execugdo, ou por transtornos
relacionados a utilizagdo da obra; enquanto que deficiéncias no projeto final de engenharia,

geralmente s@o responsaveis pelo surgimento de sérios problemas patologicos.

Por serem, as patologias, normalmente identificadas apds a execugdo, na fase de uso,
muitas vezes a origem da patologia ¢ entendida como sendo de falha de execugdo e/ou mal

uso de materiais; contudo, a verdadeira procedéncia, pode advir da fase de projeto.
Cénovas (1988) lembra que:

A patologia na execu¢do pode ser consequéncia da patologia de projeto, havendo
uma estreita relac@o entre elas; isso ndo quer dizer que a patologia de projeto sendo
nula, a de execucdo também o serd. Nem sempre com projetos de qualidade
desaparecerdo os erros de execugdio. Estes sempre existirio, embora seja verdade
que podem ser reduzidos ao minimo caso a execug¢do seja realizada seguindo um
bom projeto e com uma fiscalizagéo intensa.
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Assim, fratado o projeto como documento primordial para o sucesso de um
empreendimento, e, partindo do principio de que o mesmo exponha, de forma clara,
especificagdes apropriadas e completas, e de que sua execugio seja controlada e fiscalizada de

forma eficaz, a desejavel reducdo dos problemas tende a ser positivamente significativa.

De forma geral, todas as solugdes técnicas adotadas devem estar representadas nos
desenhos, e/ou expressas, explicitamente, nos memoriais descritivos e nas especificagdes., de
modo a permitir a completa e perfeita execugdo da obra. O afirmado demonstra a cabal
importancia da exigéncia de que os projetos contenham informagdes completas, precisas,
claras, consistentes e ajustadas entre si, as exigéncias emanadas das normas técnicas, leis e

posturas vigentes.

A metodologia da analise de problemas patologicos, proposta por Lichtenstein (1985),

consiste de trés fases:

e A primeira reside no levantamento de subsidios, através, entre outras providéncias, da
vistoria do local, da correspondente anamnese, bem como de ensaios e pesquisa

complementares:

¢ A segunda ¢ a elaborag@o do diagnostico, precedido de um prognostico que indicara a

viabilidade, ou ndo, de se fazerem intervengdes;

e A terceira e ultima etapa consiste no estudo das alternativas de intervengdo, para

posterior decisdo da conduta a ser seguida.

Helene e Figueiredo (2008), lembram que o diagnostico adequado e completo € aquele
que esclarece, a partir do estudo da manifestagdo do vicio, a natureza, a origem e 0s
mecanismos dos fendmenos envolvidos, bem como que procede a andlise dos efeitos de

deficiéncias sobre todo o corpo da edificagao.

Machado e Oliveira (2004) sugerem a abordagem sistémica como a mais adequada para
analisar as patologias das construcdes, tendo em vista que, a analise de unidades e/ou
elementos chamados de subsistemas (sistemas construtivos) facilita na compreensdo das

causas e efeitos das patologias.

Ressalte-se que a divisdo de uma edificagdo em subsistemas apresenta carater didatico e

pratico e ¢é, além de tudo, um referencial de avaliagdo e medi¢do de obras na industria da
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construcdo civil. Por ser tratada de tal forma, a subdivisdo se mostra suficiente ¢ adequada a
andlise sistémica das patologias, visto que cada subsistema poder envolver um ou mais

materiais ou elementos comuns a outro subsistema (MACHADO, 2003).

Helene e Figueiredo (2008), destacam, ainda, a importancia do estudo das verdadeiras

causas da patologia, e da “terapia”, para que se possam planejar, de forma eficaz, possiveis

intervengdes:

“A Terapia cabe estudar a corregiio e a solugdo desses problemas patologicos,
inclusive aqueles devidos ao envelhecimento natural. Para obter éxito nas medidas
terapéuticas de corregdo, reparo, reforgo ou protecdo, ¢ necessdrio que ndo apenas o
estudo precedente, o diagnostico da questdo, tenha sido bem conduzido., mas
principalmente que se conhecam muito bem as vantagens e desvantagens dos
materiais, sistemas e cada um dos procedimentos de recuperagdo de estruturas de
concreto, pois para cada situagdo particular existe uma melhor alternativa de
interveng¢do.” (HELENE; FIGUEIREDO, 2008, p. 18-19)

De maneira geral, as dificuldades técnicas, os custos e as patologias, quando ndo
reparadas, crescem de forma desproporcional, em funcdo da idade de suas causas; assim
sendo, quanto mais cedo realizada a interveng@o, menores serdo os danos provocados pelas
patologias, menores serdo as dificuldades técnicas para sand-los e, consequentemente,

exponencialmente menores resultam os custos dos reparos.

Conforme Daiha (2004), a evolugdo de tais custos pode ser assimilada ao de uma
progressdo geométrica de razdo 5. conhecida por lei dos 5 ou regra de Sitter, conforme

expressa a Figura 3.
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Figura 3: Evolugdo dos custos de intervengdo em fungdo da fase da vida da estrutura

Fonte: CEB — Comité Euro-Internacional Du Béton,1984 apud Helene, 1992.
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Helene (2009). explica o significado da “lei” dos 5 ou regra de Sitter, segundo a fase de

intervengdo, seja na:

o Fase de projeto: toda medida tomada na fase de projeto, com o objetivo de aumentar

a protecdo e a durabilidade da estrutura;

o Fase de execucdio: toda medida extra-projeto, adotada durante a fase de execugdo
propriamente dita, incluindo nesse periodo a obra recém-construida, implica 5 (cinco) vezes o
custo que acarretaria tomar uma medida equivalente na fase de projeto, para obter-se 0 mesmo

grau de durabilidade do bem;

o Fase de manutencio preventiva: todas as medidas tomadas com previsdo e
antecedéncia, durante o periodo de uso e manuten¢do do empreendimento, podem custar até

25 vezes o valor das equivalentes, corretamente adotadas na fase de projeto.

e« Fase de manuten¢iio corretiva: corresponde aos trabalhos de diagnostico,
prognostico, reparo e protecio das estruturas que ja apresentam manifestagdes patologicas, ou
seja, necessidade de correg¢do de problemas evidentes. A tais atividades podem ser associados
custos 125 (cento e vinte e cinco) vezes superiores aqueles de medidas que poderiam ter sido
tomadas, na fase de projeto, e que propiciariam o mesmo grau de prote¢do e durabilidade que

se espere, da obra, apos a intervengéo.

Diversos pesquisadores tém procurado relacionar, percentualmente, as varias causas
para a ocorréncia de problemas patologicos, contudo os resultados nem sempre sido
concordantes. Tal fato pode ser justificado por terem sido os estudos, realizados em diferentes
continentes e, ainda, porque a diversidade de causas tornou dificil a identificagdo da principal

causa (SOUZA, 1998).

A Tabela 1 apresenta a analise percentual das causas de problemas patologicos em
estruturas de concreto, a partir de resultados de pesquisas realizadas em diferentes

continentes, por diferentes pesquisadores.

[UFCUIBIBLIOTECA |
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Tabela 1: Anélise percentual das causas de problemas patoldgicos em estruturas de concreto

CAUSAS DOS PROBLEMAS PATOLOGICOS EM ESTRUTURAS DE CONCRETO

" Concepgio e e Utilizacio e
Fonte de Pesquisa Projeto Materiais | Execucio R
Edward Grunau
Paulo Helene (1992) " L 28 10
D.E. Allen (Canada) (1979) 95 49
CS.T.C.
(Bélgica) Vergoza (1991) 46 15 22 17
C.E.B.
Boletim 157 (1982) 2 i s
Faculdade de Engenharia da
Fundac¢io Armando Alvares Penteado 18 6 52 24
(Vercoza) (1991)
B.R.E.A.S.
(Reino Unido) (1972) 28 = a8 .
Bureau Securitas (1972) 88 12
E.N.R.
(US.A.) (1968-1978) . § do 9
S.LLA. (Sui¢a) (1979) 46 44 10
Dov Kaminetzky (1991) 51 40 16
Jean Blévot (Franca) (1974) 35 65
L.M.LT.
(Venezuela) (1965 - 1975) i 5 2 s

Fonte: SOUZA, 1998, p. 23, adaptado

No Brasil, os estudos cientificos das revelagdes patologicas, sdo recentes, entretanto,
como ja foi explicitado, os resultados ndo sdo concordantes. Diversas pesquisas tém
registrado indices que apontam erros e/ou falhas de projetos, dentre as principais causas das

mesmas, conforme pode ser observado na Figura 4.

¥ Planejamento
W Uso

& Materiais

W Execugdo

W Projeto

Figura 4: Origem dos problemas patologicos com relag@o as etapas de produgdo e uso das obras civis

Fonte: Helene e Figueiredo, 2008, p. 23

!
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Branddo (1998) destaca que, em uma pesquisa realizada no final dos anos 80 por
Carmona Filho, sdo apontadas como as principais causas das patologias do concreto, a

execugdo, representando 52% dos casos; utilizagdo inadequada, 24%; os erros de projeto,
18%: e. 6% dos materiais.

Mattos (2002, p. 30) ressalta, ainda, que: “Autores como AGUADO et al, (1996);
ANDRADE (1997) e BEZERRA (1998) relatam que muitos dos problemas patologicos tém

sua origem quando da etapa de projeto, situando-se entre 40% e 50% do total dos problemas”.

DOREA & SILVA (1999 apud MATTOS, 2002), por sua vez, através da tabela 2,

relativa a diferentes regides brasileiras, indicam que as principais patologias, em estruturas de

concreto armado, tem suas causas na fase de execugdo.

Tabela 2: Indices de patologias, em estruturas de concreto armado, no Brasil.

Centro- Centro-
Sudeste N?:;f:z%ﬁgte Oeste GO, | Oeste DF (sz:::;t:co) Média
Regides/Estados 1988 1994 MS e MT | (Brasilia) 1998
1996 1996

N® de Casos 709 348 155 246 189
Origem das Falhas % % % % % %
Planejamento/Projeto 18 30 22 24 44 28
Materiais 6 5 9 1 3 5
EXECuCcAo 52 39 48 46 41 45
Uso 14 26 2 3 12 11
Manutenc¢io o - 1 25 - 7
QOutros 3 - 6 1 - 2

Fonte: DOREA & SILVA (1999, p. 615 apud MATTOS, 2002, p. 30)

Silva et al. (2003), apos realizar andlise das patologias ocorridas em quatorze edificios

residenciais na cidade de Jodo Pessoa-PB, constatou que 100% das edificagdes apresentaram

falha humana na fase de execugdo, caracterizada pelo ndo cumprimento do projeto na fase de

execucdo e, em muito casos sequer dispunham de projetos originais.

O registro do caso, apos sua analise e solugdo dos problemas verificados, ¢ de suma

importdncia para que possam ser tomadas medidas preventivas e, em tempo futuro, ndo se

tornar necessaria a ado¢do de terapias corretivas, as quais, podem vir a gerar altos custos.
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2.3. SOBRE MANUTENCAO PREDIAL

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 1998), a manutengdo compreende o conjunto de
atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da
edificagdo e de suas partes constituintes, além de atender as necessidades e seguranga dos seus

usuarios.

Souza (1998) indica que a manuteng¢io de uma estrutura consiste no conjunto de rotinas
que, a um custo compensador, visam prolongar a vida util do bem; ou seja, consiste no
conjunto de atividades necessarias para garantiria do bem e de seu desempenho satisfatorio,

ao longo do tempo.

Saliente-se que, conforme Medeiros e Helene (2009), a manutengdo e os reparos tem se
tornado questdes difundidas e preocupantes em alguns paises, principalmente quando se
analisa em termos de custos com os mesmos. Estes servigos demandam gastos de bilhoes,
acarretando grande impacto econdmico, e chegando, até mesmo, a representar

aproximadamente 50% do total dos dispéndios feitos em construgdes.

Os valores apresentados na tabela 3, referem-se ao ano de 2004, exceto no caso da Italia

que se trata do ano de 2002.

Tabela 3: Gasto com reparos e manutengido em alguns paises.

Pais Gastos com Gastos com GASTOS TOTA[? COM
construcoes novas manutencio e reparo CONSTRUCAO
Fiass 85.6 Bilhdes de Euros | 79,6 Bilhdes de Euros | 165,2 Bilhdes de Euros
(52%) (48%) (100%)
PR — 99.7 Bilhdes de Euros | 99,0 Bilhdes de Euros | 198,7 Bilhdes de Euros
(50%) (50%) (100%)
Ttlia 58,6 Bilhoes de Euros | 76.8 Bilhdes de Euros | 135.4 Bilhoes de Euros
(43%) (57%) (100%)
Reino Unido 60,7 Bilhoes de 61,2 Bilhdes de Pounds 121,9 Bilhoes de
Pounds (50%) (50%) Pounds (100%)

Fonte: UEDA. TAKEWAKA, 2007 apud MEDEIROS ¢ HELENE, 2009.

No estado de Pernambuco, Andrade (1997, p. 124 apud MATTOS, 2002, p. 21),
apresentou informagdes sobre custos de recuperagdo, separados por tipo de obra, que

abrangem 146 das 189 obras por ele analisadas. conforme Tabela 4.
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Tabela 4: Custos de recuperagio de estruturas de concreto armado no Estado de Pernambuco.

Tipo de Obra Custos (USS) Nimero de Obras | Média (USS)
Residenciais 988.145.54 96 10,293.18
Comercial/Servigos 344,064.72 24 14,336.03
Industrial 807.379.65 13 62,106.13
Institucional 674,954.75 13 51,919.60
TOTAL: 2,814,544.66 146 19,277.70

Fonte: ANDRADE, 1997, p. 124 apud MATTOS, 2002, p. 21.

A estrutura, por sua natureza e composic¢do, quando exposta as condi¢des de uso e do
meio ambiente, apresenta uma queda no seu desempenho, que ndo poder ser evitada; contudo,
esta pode ser controlada e suavizada com a adogio de sistemas de manutengdo periddica
eficaz, permitindo que a edificagdo trabalhe por mais tempo, acima dos limites minimos de

desempenho e satisfa¢do, conforme exigido por norma e preconizados em projeto.

Pode-se caracterizar a manutengdo predial como sendo um conjunto de atividades que,
se executadas regularmente ao longo de toda a vida util de um edificio, por auxiliar na
conservagdo das propriedades dos materiais e/ou componentes empregados, podem majorar o

tempo em que o desempenho ¢ satisfatorio (LICHTENSTEIN, 1985).

Lichtenstein (1985) ressalta, ainda, que, quando uma edificag@o e/ou subsistema atinge
niveis de desempenho que ndo satisfazem as exigéncias minimas pré-estabelecidas, ndo
significa que a mesma chegou ao final de sua vida atil, mas, apenas, que pode se encontrar
carente de interveng¢des as quais, se realizadas em tempo habil e de forma eficaz, irdo

melhorar o desempenho dos mesmos.

De forma preventiva a NBR 6118 (ABNT, 2003), em seu item 25.4, recomenda que:

... “de posse das informagdes dos projetos, dos materiais e produtos utilizados e da
execugdo da obra, deve ser produzido por profissional habilitado, devidamente
contratado pelo contratante, um manual de utilizagdo, inspe¢do e manutengio. Esse
manual deve especificar de forma clara e sucinta, os requisitos basicos para a
utilizagdo e a manutengdo preventiva, necessarias para garantir a vida atil prevista
para a estrutura, conforme indicado na ABNT NBR 5674.”

Segundo a NBR 5674 (ABNT, 1999), a manutengdo visa a preservar ou recuperar as
condi¢des ambientais adequadas ao uso previsto para as edificagdes; incluem-se, ai, todos os
servicos realizados para prevenir ou corrigir a perda de desempenho decorrente da
deterioragdo de componentes, ou da atualizagdo em termos de necessidades dos seus usuarios.

Porém, ai ndo se incluem servigos referentes a alteragdes do uso da edificagao.
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Para a implantagio do sistema de manuten¢do ¢ necessaria uma estrutura de
documentagdo e registro de informagdes, constando no minimo de: manual de operagéo, uso e
manutengio; registro completo de servigos de manutengdo realizados; registro de reclamagoes
e solicitagdes dos usudrios; relatorios de inspegdes; normas e procedimentos regentes, € 0

programa de manutengdo.

A responsabilidade pela manutengdo de uma edificagdo, segundo a NBR 5674 (ABNT,
1999), ¢ atribuida ao proprietario e/ou, no caso de propriedade condominial, aos proprietarios.
Em qualquer caso, os proprietarios, desejando, podem delegar a gestdo da manutengdo para

profissional ou empresa habilitada.

Neste caso, os contratados assumirdo a responsabilidade técnica sobre manutengdo e
deverdo observar e fazer observar o estabelecido nas normas técnicas e, se houver, no manual
de operagdo, uso e manuten¢do, devendo, o responsavel, apresentar parecer técnico sobre o
sistema implantado. A responsabilidade técnica, seja de empresa, seja de profissional, cessa

quando o seu parecer técnico ndo for observado pelo proprietario ou usuarios da edificagio.

A classificagdo por tipos de manutenc¢do ¢ diversa, porém os conceitos sdo analogos
mudando, muitas vezes, simplesmente a terminologia ou a nomenclatura adotada. Entretanto,
variam, entre si, quando analisadas pelo nivel de detalhamento e programa de manutengado

considerados.

A NBR 5674 (ABNT, 1999), no item 6.4, expressa a importancia de se prever, na
organizacdo do sistema de manutengio, aspectos relativos a estrutura material, financeira e de
recursos humanos, com o intuito de atender aos diferentes tipos de manuten¢do, como a

seguir:

a) manutengdo rotineira, caracterizada por um fluxo constante de servigos simples e
padronizados, para os quais somente sdo necessarios equipamentos e pessoal
permanentemente disponiveis nas edificagdes:

b) manutengdo planejada, caracterizada por servigos cuja realizagdo ¢ organizada
antecipadamente, tendo por referéncia solicitagdes dos usudrios, estimativas da
durabilidade esperada dos componentes das edificagdes em uso ou relatorios de
inspegdes periodicas sobre o seu estado de deterioragéo;

¢) manutenglio ndo planejada, caracterizada por servicos ndo previstos na
manuteng¢do planejada, incluindo a manutengdo de emergéncia, caracterizada por
servigos que exigem intervengdo imediata para permitir a continuidade do uso das
edificagdes ou evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e patrimoniais aos seus
usudrios ou proprietarios. (ABNT, 1999)
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A norma britanica BSI: BS 3811 (1984 apud ANTUNES, 2004) divide manuten¢do em

trés tipos, como segue:

e Manutengdo planejada: manutengio organizada e elaborada previamente, com
controle e uso dos registros de um plano predeterminado;

e Manuten¢do preventiva: manutengdo desenvolvida a intervalos predeterminados
ou segundo um outro critério, pretendendo reduzir a probabilidade de um item ndo
se encontrar em condigdes aceitaveis;

e Manutengdo de rotina: manutengdo que pode ser feita enquanto um item estd em
SErvico.

2.4. SOBRE AS RELACOES DE CONSUMO, SEGUNDO O CODIGO DE
PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR (CDC)

Para se estabelecer a chamada Relac¢do de Consumo, faz-se necessario o conhecimento

prévio dos conceitos legais de verbetes ou expressdes tais como:

* Consumidor: Toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo

como destinatéario final (CDC, art. 2°).

e Fornecedor: E toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados que desenvolvem atividades de produgao,
montagem, criagdo, construgdo, transformacdo, importagdo, exportagdo, distribuicdo ou

comercializagdo de produtos ou prestagdo de servigos (CDC, art. 3°).
e Produto: E qualquer bem, mével ou imével, material ou imaterial (CDC, art. 3°, § 1°).

eServico: E qualquer atividade fornecida no mercado de consumo mediante
remuneragdo, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de crédito e securitaria, salvo as

decorrentes das relagdes de carater trabalhista (CDC art. 3°, § 2°).

e Defeito: ¢ toda e qualquer imperfeigdo, deficiéncia e deformidade que afete

negativamente o bem, seja estética seja funcionalmente (FERREIRA, 1988).

e Vicio: ¢ todo defeito grave que torna o bem inadequado para determinados fins ou
fungdes, isto é, é qualquer ndo-conformacgdo fisica ou funcional que diminua a eficiéncia ou

reduza o valor da coisa (DEL MAR, 2007).
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eVicio aparente: ¢é aquele visivelmente constativel por qualquer pessoa,
independentemente de possuir conhecimento técnico ou capacidades de diligéncia e

percepgdo extraordinarias (DEL MAR, 2007).

e Vicio oculto: é aquele incapaz de ser prontamente identificado pelo consumidor
(ROSENTHAL, 2009).

e Vicio redibitorio: ¢ todo e qualquer vicio oculto de que ¢ portador o bem, objeto de

contrato comutativo, que o torna improprio ao uso a que se destina, ou que lhe reduz o valor
(DEL MAR, 2007).

Cumpre reafirmar que, nos processos construtivos, todos os atores, em algum momento,
sdo também consumidores; desta forma, os mesmos se enquadram nos ditames do Codigo de
Prote¢do e Defesa do Consumidor, instituido no Brasil pela Lei N° 8.078, de 11 de setembro
de 1990, como ja explicitado, — seja como compradores/contratantes, seja como prestadores
de servigos e/ou fornecedores — em boa hora, citada legislagdo objetiva a protegdo da
cidadania de tais atores, através do atendimento de suas necessidades, respeitando-lhes a
dignidade, a satde e a seguranga, a prote¢@o de seus interesses econdmicos, a melhoria de sua

qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia em suas relagdes de consumo.

Nunes Junior e Serrano (2003) explicam que, em se tratando de relagdes de consumo, o
fornecedor, por controlar a produgdo, monopoliza informagdes e, na maioria das vezes, redige
contratos unilaterais deixando o consumidor, que precisa do produto e que na maioria das
vezes ndo domina ou sequer conhece as técnicas de producdo, privado de informagdes, muitas
vezes necessarias até para a correta utilizagdo do bem, caracterizando, a falta de informag@o e
transparéncia, a quebra do principio da boa-f¢, da equidade, da confianga e da soberania do

consumidor.

Exemplo concreto de tais procedimentos consiste na arraigada “praxis” de formar
condominios ndo registrados, vender unidades para entrega “na chave” e construir com capital
formado pelos montantes das “entradas” e “mensalidades” dos “condominos™” mediante
contratos de letras microscopicas, e de efetuar a entrega de imoveis ndo raro inacabados e/ou
ja eivados de vicios e outras manifestagdes patologicas. E, finalmente, privando, os
compradores, do direito de receber conjunto completo de todos os projetos da edificagio,
assim como das respectivas especificagdes € manuais a que tém direito os usudrios para sua

orienta¢do e manutengdo do(s) equipamento(s), ao longo de sua vida 1til.
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O consumidor, como mostra Del Mar (2007), ao assinar um contrato, parte da hipotese
de que se alguém se dispuser a fabricar, vender ou prestar um servigo, o fard de forma
competente, conforme a boa técnica e sera responsavel pela qualidade do que oferece, ou seja,
o consumidor entende que esta adquirindo um produto ou servigo que atende aos principios de
qualidade. Ele lembra ainda que, podem existir aquisi¢des ou contratos em que o “comprador
ou contratante esta ciente da existéncia de problema(s), ou quando procede com negligéncia,

contatando com pessoas ou empresas notoriamente despreparadas para aquele mister.”

2.5. SOBRE O PROCESSO PRODUTIVO

A luz do Cédigo de Protegio e Defesa do Consumidor (CDC) constitui principio
fundamental da Politica Nacional de Relagdes de Consumo, de forma explicita, na forma do
Art. 4°, inciso V, o “incentivo a criaciio pelos fornecedores de meios eficientes de controle
de qualidade e seguranca de produtos e servicos. (...)” (grifo nosso); outrossim, 0 mesmo
Codigo ¢ explicito, com relagdo a necessidade de prevengdo, nos termos do Art. 6° inciso
VII, no que se refere ao direito de “acesso aos érgidos judicidrios e administrativos, com
vistas a preven¢do ou reparac¢io de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos
ou difusos, assegurada a protecdio juridica, administrativa e técnica aos necessitados™

(grifo nosso).

Sabio, entretanto, foi o Legislador ao inserir, no CDC, o carater preventivo que
assegura, aos consumidores carentes de informagao e de proteg¢do a sua cidadania, o amparo
legal desde a fase que precede a compra e a realizagdo dos servigos, contra contratos falhos,

mediante recomendaveis consultas prévias junto aos Orgdos de Defesa do Consumidor.

Um processo produtivo bom e completo, na Industria da Construgio Civil, € aquele que

se apdia em trés colunas mestras: Consumidor, Construtor ¢ Controlador/Fiscal.
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Figura 5: Relagdo entre os atores do processo construtivo.

A figura 5 indica que o construtor trabalha para o consumidor (financiador do
empreendimento); que o controlador e/ou fiscal deve ser, também, contratado pelo dono do
imovel (proprietario, condominio, poder publico, etc.); e, finalmente, que o controlador/fiscal
deve interagir com o construtor, entretanto sem relagdo de subordinagdo a ndo ser com o
consumidor, com obrigagdo precipua de efetuar o controle de qualidade de mao-de-obra,
materiais e do produto em si (edificagdo) fornecendo subsidios e/ou fiscalizando a obra para o
cliente (no caso de obras publicas, o controle deve oferecer elementos imprescindiveis a
fiscalizagdo propriamente dita); em ambos os casos deve ter o controle/fiscaliza¢do o carater

essencial de prevenc¢do de falhas, vicios, defeitos e, portanto, de eventuais patologias futuras.

E evidente que a Filosofia do Direito, que norteia toda boa legislagio, presume a
honestidade, tendo, o contrario, que ser provado. Portanto, a necessidade aqui preconizada de
controle/fiscalizagdo ndo o € necessariamente para prevenir atos negativos intencionais.
Entretanto, todo sistema produtivo necessita de controle de qualidade, ante a possibilidade de
uso ndo-intencional de materiais indevidos e/ou de forma inapropriada. sem falar da
frequéncia com que podem ocorrer falhas humanas, em quaisquer fases do processo. As
origens das patologias, servem para instruir a apuracdo de responsabilidades, culposas ou

dolosas, e para tomada de decisdes necessarias a debelacdo das causas e de suas sequelas.

2.6. SOBRE 0S DIREITOS E GARANTIAS

A primeira grande lacuna de que sdo vitimas aqueles que investem em obras civis € a
falta de informagdo quanto ao adequado proceder, desde quando da compra (contrato) até a

fase de uso correto e manutengdo, passando pelo recebimento e pela eventual ocorréncia de
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vicios e manifestagdes de patologias quaisquer. A segunda lacuna é a equivalente
desinformagdo quanto a necessidade de apurar as causas de tais falhas, as respectivas
responsabilidades de atores envolvidos e das formas de recorrer, administrativa ou

judicialmente aos 6rgdos competentes de defesa do consumidor.

No suprimento da segunda desinformag@o, que leva frequentemente a onerosas
omissdes, cumpre atentar para os prazos legais. dentro dos quais ndo ha lugar para descuido

por parte das vitimas e das autoridades competentes.

Louvavel a preocupagdo do Codigo Civil (CC) quando reza, em seus Art. 615 e 616,

respectivamente:

Art. 615 - Concluida a obra de acordo com o ajuste, ou o costume do lugar, o dono é
obrigado a recebé-la. Poderd, porém, rejeita-la, se o empreiteiro se afastou das
instrugoes recebidas e dos planos dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal
natureza.

Art. 616 - No caso da segunda parte do artigo antecedente, pode quem encomendou
a obra, em vez de enjeita-la, recebé-la com abatimento no prego.

Nio menos preclaro se mostra 0 mesmo CC em seu artigo Art. 618, no qual, curando da
garantia do comprador, quanto a estabilidade, prevé que:

Art. 618 - Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes

consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugdo respondera, durante o prazo

irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranga do trabalho, assim em razio dos
materiais, como do solo.

Outrossim, o dispositivo supra se refere, claramente, a estabilidade do conjunto, por

cuja responsabilidade o calculista responde, solidariamente.

O Cadigo de Protegdo e Defesa do Consumidor (CDC), por sua vez, coerentemente com
o Caodigo Civil (CC), como ndo podia ser diferente, responsabiliza os construtores, na
industria da construgdo civil, por quaisquer falhas, vicios (ocultos ou ndo) e defeitos. mesmo
que estes ndo impliquem exclusivamente no comprometimento da seguranga e da solidez,
como um todo, mas por quaisquer falhas que venham a comprometer a fidelidade aos projetos

originais, a funcionalidade, a salubridade e a durabilidade do bem.

Para tanto, cumpre atentar para o artigo a seguir, do CDC, que trata genericamente da

Politica Nacional de Rela¢des de Consumo:
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Art. 4° - A Politica Nacional de Relagdes de Consumo tem por objetivo o
atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade, saiude e
seguranga, a protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de
vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagdes de consumo, atendidos os
seguintes principios.

Fiel a0 mesmo, o CDC estipula, em suma, os direitos do consumidor, as falhas passiveis
de reclamagdo e as responsabilidades legais dos construtores, os prazos para reclamagdes
junto as autoridades competentes, as infragdes penais possiveis, além de tratar da defesa do

consumidor em juizo.

Igualmente, esclarece o Codigo em apreco que as reclamagdes ndo tém necessariamente
de serem feitas na area judicial: ha a instincia administrativa, a qual se deve recorrer
previamente. Nesta Instdncia, numa primeira fase, se devem fazer gestdes para solugdo do
problema, recorrendo a resolugio direta e amigavel; numa segunda fase, apelando-se para a
interveniéncia de terceiros; e, se inevitavel, como terceira alternativa, recorrendo-se aos

tribunais para resolug@o do conflito.

Segundo Amaral (2008), os direitos difusos, expressos no art. 81, I, do CDC, “sdo todos
aqueles direitos que ndo podem ser atribuidos a um grupo especifico de pessoas, pois dizem

respeito a toda a sociedade™.

Ora. no momento em que uma edificagdo como um todo, ou até mesmo uma categoria
de seus elementos estruturais, como por exemplo, marquises, exibem patologias que as podem
levar a ruina, ndo sdo apenas o(s) seu(s) proprietario(s) que esta(do) tendo seus direitos de
consumidor(es) afetados. Se, durante a construgdo, falhas ou vicios quaisquer motivaram
patologias que as comprometam, a sociedade como um todo esta sendo ameagada, porquanto
pessoas, indistintamente, que delas fagam uso, correrdo riscos de acidentes que poderdo ser
fatais; além do mais os direitos difusos aqui referidos tém outras conotagdes, face as ameagas

ao meio ambiente urbano, a ordem econdmica e social, e assim por diante.

2.7. SOBRE AS EXIGENCIAS MINIMAS PERTINENTES AS EDIFICACOES
2.7.1. Do CODIGO DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR

O Codigo de Defesa do Consumidor trata a seguranga de forma genérica, abordando

produtos e servigos, como pode ser visto nos artigos a seguir delineados:



Capitulo II: Revisdo Bibliogrdfica

a) Art. 6%

Il - a educagdo e divulgagdo sobre o consumo adequado dos produtos e servigos,
asseguradas a liberdade de escolha e a igualdade nas contratagdes:

Il - a informagdo adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos, com
especificacdo correta de quantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade e prego,
bem como sobre os riscos que apresentem;

b) Art. 8°:

Os produtos e servigos colocados no mercado de consumo ndo acarretardo riscos a
satide ou seguranca dos consumidores, exceto os considerados normais e previsiveis
em decorréncia de sua natureza e fruicdo, obrigando-se os fornecedores, em
qualquer hipotese, a dar as informagdes necessarias e adequadas a seu respeito.

c) Art. 12:

O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o importador
respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela reparagio dos danos
causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto, fabricagdo,
construgdo, montagem, formulas, manipulagdo, apresentagdo ou acondicionamento
de seus produtos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua
utilizagdo e riscos.

2.7.2. Do CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES DE CAMPINA GRANDE — PB

Conforme Art. 205, as condigdes gerais relativas as edificagdes indicam que todos os
projetos, sejam eles de construgdes ou de reformas de edificagdes, deverdo se enquadrar nos
padrdes minimos de seguranga, conforto, salubridade e, ainda, ao uso racional de energia
elétrica nas construgdes, observando as normas técnicas e levando em conta:

I - a selegdio de materiais que melhor se adaptem as condigdes externas;

11 - a utilizag@o de equipamentos que sejam eficientes;

Il - a orientagdo devida para a construgdo de vdos de iluminagdo e ventilagdo, de
acordo com os locais;

IV - o0 aproveitamento maximo da ventila¢do e da iluminagio naturais.

Para liberagdo de licenca da construgdo, faz-se obrigatoria a apresentacdo de
requerimento do interessado, junto com o projeto arquitetdnico que sera apreciado e tera
parecer emitido, quanto a aprovagdo do projeto, por érgdo competente do municipio, no prazo

maximo de quinze dias. No ensejo. segundo o Art. 20, sera exigida a seguinte documentagéo:
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I - 03 (trés) copias do projeto de arquitetura;

Il - copia do comprovante de propriedade do imovel, emitido pelo Cartério de
Registro de Imoveis;

[Il - uma via de Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART/CREA -, do
responsavel técnico;

IV - registro da Receita Estadual;

V - registro do Instituto Nacional de Seguro Social - INSS.

Vale salientar que, conforme Resolugdo n° 1.025, de 30 de outubro de 2009, do
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CONFEA), a ART devera ser
registrada antes do inicio da respectiva atividade técnica, de acordo com as informacdes
constantes do contrato firmado entre as partes, seja em se tratando de execug@o de obra, seja
de prestacdo de servigo, visto que € proibido o registro de ART’s relativas a execugdes de

obras ou a prestacdo de servigos concluidos.

Cumpre lembrar que, para todos os efeitos legais, somente sera considerada concluida a
participag@o do profissional, em determinada atividade técnica, a partir da data de baixa da
ART correspondente. Entretanto, a baixa da ART ndo exime o profissional ou a pessoa
juridica contratada, de quaisquer responsabilidades administrativas, civis ou penais

correspondentes, conforme o caso.

Os projetos de prevengdo e combate a incéndio e panico, e o projeto arquitetdnico
deverdo ser, obrigatoriamente, encaminhados ao Corpo de Bombeiros, nos casos em que a

area de construgdo seja maior ou igual a 500,00 m? (quinhentos metros quadrados), e tiver

acima de 01 (um) pavimento, para as edificag¢des residenciais.

Tais projetos, bem como as instalagdes e equipamentos de prote¢do contra incéndio e
pénico, deverdo se apresentar em conformidade com as disposi¢des da legisla¢do estadual que

rege o trabalho do Corpo de Bombeiros, assim como das normas Brasileiras.

Para a concessdo do Habite-se, ¢ indispensavel a conclusio da obra e o atendimento as

condig¢des de habitabilidade. Em outras palavras, sdo condigdes minimas as seguintes:
a) Que a edificagiio garanta seguranga aos seus usudrios e a populagéo;

b) Que todas as instalagdes e esgotamento sanitario estejam funcionando conforme o

projeto;
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¢) Que sejam garantidos, aos seus usuarios, os padrdes minimos de conforto térmico.

luminoso, actstico ¢ qualidade ambiental;

d) Que estejam atendidas todas as exigéncias do Corpo de Bombeiros, referentes a

seguranga contra incéndio e panico, como base nas normas técnicas especificas;

Para solicitagdo do competente Habite-se, o proprietario da obra devera apresentar,
junto ao orgdo competente do municipio, copia do alvara de licenga para constru¢io ou
numero do registro da obra, acompanhado do projeto aprovado junto ao 6rgdo competente do
municipio, quando do licenciamento e, em caso de construgdes com areas maior ou igual a
500,00m* (quinhentos metros quadrados) e/ou edificagdes residenciais acima de 01 (um)

pavimento, certificado de aprovagdo fornecido pelo Corpo de Bombeiros.

2.7.3. Da NBR 9077/2001: SAipAs pE EMERGENCIA EM EDIFicios E NBR 9050/2004:

ACESSIBILIDADE A EDIFICACOES, MOBILIARIO, ESPACOS E EQUIPAMENTOS URBANOS

Para efeito destas normas, sdo considerados como saida de emergéncia todos os acessos
ou rotas de saidas horizontais, isto €, acessos as escadas (quando houver) e respectivas portas.

ou ao espago livre exterior, nas edificagdes térreas; escadas ou rampas; e areas de descarga.

As larguras minimas das saidas, em qualquer caso, devem apresentar 1,10 m (um metro
e dez centimetros), correspondendo a duas unidades de passagem e 55 cm (cinquenta e cinco
centimetros), para as ocupagdes em geral, ressalvadas as edificagdes destinadas a servigos de
saude (hospitais, casas de saiude, prontos-socorros, clinicas com internag¢do, ambulatorios e
postos de atendimento de urgéncia, postos de saude, de puericultura, e outros), os quais, para
permitir a passagem de macas, camas e congéneres, deverdo ter medidas superiores a 2,20m

(dois metros e vinte centimetros).

As escadas serdo necessarias, em quaisquer edificagdes que apresentem pavimentos sem

saida em nivel, para o espago livre exterior, sendo as mesmas enclausuradas, ou ndo.

Quando enclausuradas, deverdo atender a todos os pavimentos, acima e abaixo da
descarga, mas terminando obrigatoriamente no piso desta, ndo podendo ter comunicagdo
direta com outro lance na mesma prumada; ser constituidas de material incombustivel e,

quando ndio enclausuradas, além da incombustibilidade, deverdo oferecer, nos elementos
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estruturais, resisténcia ao fogo de. no minimo, 2 h (duas horas). Precisardo apresentar pisos

(dos degraus ¢ patamares) revestidos com materiais resistentes a propagagio superficial de

chama, ser dotadas de guardas em seus lados abertos e de corrimios.

As escadas devem ser ventiladas por janelas abrindo para o espago livre exterior, com

area minima de 0,80 m?, situadas junto ao teto, estando o peitoril, no minimo, a 1,10 m acima

do piso do patamar ou degrau adjacente, e ter largura minima de 80 cm.

Os corrimdos devem ser instalados em ambos os lados de degraus isolados, das escadas

fixas e das rampas, apresentando largura entre 3,0 cm e 4,5 cm, sem arestas vivas, guardando

um espago livre de, no minimo, 4,0 cm entre si e a parede, a fim de permitir boa empunhadura

e facil deslizamento, sendo preferencialmente de se¢fo circular, conforme Figura 6.

3,0
a
45

minimo= 4,0

—

Vista superior Vista lateral

Figura 6: Exemplo de empunhadura de corrimdes, medidas expressas em centimetros

Fonte: NBR 9050:2004, p. 46

Saliente-se que ndo sdo aceitaveis, em saidas de emergéncia, corrimdos constituidos por

elementos com arestas vivas, tabuas largas, e outros, conforme Figura 7.
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Figura 7: Pormenores de corrimdes
Fonte: NBR 9050:2004, p. 46
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As escadas e rampas que ndo forem isoladas das areas adjacentes, por paredes, devem
dispor de guarda corpo associado ao corrimio, obedecendo, também, as dimensdes expostas

na Figura 8.

A NBR 9077 (ABNT, 2001) indica que a altura das guardas, internamente, deve ser, no
minimo, de 1,05 m, ao longo dos patamares, corredores, mezaninos, € outros, podendo ser
reduzida para até¢ 92 cm, nas escadas internas, quando medida verticalmente do topo da

guarda a uma linha que una as pontas dos bocéis ou quinas dos degraus (Vide Figura 8).

) =

Min. 40 mm
Mdx 65mm

=

Guarda
min. 1,05m

Corrimdc entre

0,80meQ92m

NN, TR /1 N——

Figura 8: Dimensdes de guardas e corrimdes
Fonte: NBR 9077:2001, p. 17

A NBR 9050 (ABNT, 2004) aconselha que, para degraus isolados e escadas, a altura
dos corrimios deve ser de 0,92 m do piso, medidos de sua geratriz superior. Para rampas e,
opcionalmente, para escadas, os corrimios laterais devem ser instalados a duas alturas: 0,92 m

e 0,70 m do piso, medidos da geratriz superior, conforme Figura 9.

a) Em escadas b) Em rampas
Figura 9: Exemplos de altura de corrimdos em rampas e escadas
Fonte: NBR 9050:2004, p. 47
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As normas em epigrafe indicam que todas as saidas de emergéncia devem ser
protegidas, de ambos os lados, por paredes ou guardas (guarda-corpos) continuas, sem

interrupg¢io nos patamares, conforme Figura 10.
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Figura 10: Exemplos de corrimdes laterais em escadas
Fonte: NBR 9050:2004, p. 47

Em se tratando de escadas ou rampas com largura superior a 2,40 m, é necessaria a
instalagdo de corrimdo intermediario que, somente deve ser interrompido quando o
comprimento do patamar for superior a 1,40 m, garantindo o espagamento minimo de 0,80 m

entre o término de um segmento e o inicio do seguinte, conforme Figura 11.
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Figura 11: Corrimao intermediario

Fonte: NBR 9050:2004, p. 47
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2.7.4. DANBR 11742/2003: PORTA CORTA-FOGO PARA SAIDA DE EMERGENCIA.

A norma em analise define porta corta-fogo como segue:

Porta do tipo de abrir com eixo vertical, constituida por folha(s), batente ou marco,
ferragens e, eventualmente, mata juntas e bandeira, que atendem as caracteristicas
desta Norma, impedindo ou retardando a propagacdo do fogo, calor e gases, de um
ambiente para o outro (ABNT, 2003).

A porta ndo podera apresentar cantos vivos cortantes, que possam provocar ferimentos
ao usudrio, quando em sua utilizagdo normal. A sua composi¢do propriamente dita, bem como
a de seus componentes (folha, batente, ferragens e seus elementos de fixacdo), devem ser

compativeis, evitando, assim, reacdes que provoquem deterioragdo do conjunto.

Toda porta deve receber uma identificag@o indelével e permanente, por gravagdo ou por
plaqueta metalica, fixada na parte superior da testeira da porta, sob a dobradi¢a superior,
apresentando informagdes sobre: a norma que a regula (NBR 11742:2003), a identificacdo do
fabricante, a classificagdo (segundo o seu tempo de resisténcia ao fogo); e o numero de
ordem, més e ano de fabricagdo. Faz-se necessaria, ainda, a identificagdo do fabricante na
mesma altura, em seu batente, além da apresentacio do selo de conformidade, que devera ser

instalado sob a placa de identificagdo.

A folha da porta, quando instalada, deve receber, no sentido de fuga, entre 1,60m e
1.80m acima do piso, um letreiro com fundo branco e letras verdes, ou vice-versa, conforme

um dos modelos expressos na Figura 12.
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PORTA CORTA-FOGO

E obrigatério manter fechada

PORTA CORTA-FOGO
E obrigatério manter fechada

Porta Corta-Fogo
E obrigatdrio
manter fechada

Figura 12: Modelo de letreiro para porta corta-fogo (NBR 11742:2003, p. 17)

2.7.5. DA NBR 14037/1998: MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DAS
EDIFICACOES

A norma em epigrafe apresenta, em seu texto, a descri¢do do contetido minimo exigido

no manual, salientando o que o mesmo devera apresentar.

Inicialmente, a norma trata sobre a descricdo grafica e escrita da edificagdo, que o

manual devera conter:

a) informagdes sobre aspectos importantes para o usudrio, como propriedades
especiais previstas em projeto, sistema construtivo empregado, etc;

b) defini¢do dos limites de uso seguro da edificagdo, descrevendo caracteristicas
como carregamentos maximos admissiveis sobre os componentes estruturais, cargas
maximas admissiveis nos circuitos elétricos, etc;

¢) descrigdo de dispositivos previstos para facilitar a modificagdo, expansdo e
modernizagdo da edificagdo e de seus componentes, instalagdes e equipamentos;

d) desenhos esquematicos atualizados em relagdo ao realmente construido, com
dimensdes cotadas, que representem a posi¢do de instalagdes embutidas e
componentes ndo aparentes;

e) conjunto completo de projetos e discriminagdes técnicas atualizadas em relagdo
ao realmente construido, a ser contido no exemplar do Manual entregue ao
proprietario ou ao sindico da edificac@o;
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f) datas de conclusdo da estrutura, do habite-se e da elaboragdo do Manual.

Em se referindo as informagoes relativas a procedimentos para entrada da edificagiio em

uso, preconiza:

a) descrigdo clara dos procedimentos para a solicitagdo de ligagdo dos servigos
publicos, informando enderegos, documentagiio necessaria, etc;

b) instrugdes sobre onde e como instalar os equipamentos previstos em projeto para
serem fornecidos e instalados pelos usudrios;

¢) quando julgado necessario, instrugdes para a movimentagio de moveis e
equipamentos dentro da edificagdo construida, identificando dimensdes maximas
previstas.

Nos elementos relativos aos procedimentos recomenddveis para a operagdo e uso da

edificagdo, devem, os manuais em aprego, apresentar:

a) descri¢do e localizagdo de todos os controles de operagdo da edificagio, com
destaque para os dispositivos de seguranga e combate a incéndios, registros da rede
hidraulica e chaves disjuntoras das instalagdes elétricas;

b) descrigdo detalhada de procedimentos especiais recomendaveis para a operagiio e
uso de instalagdes ndo convencionais incorporadas a edificagdo;

c) descri¢do de procedimentos recomendaveis para a verificagdo e relato de mau
funcionamento de componentes, instalagdes e equipamentos da edificagdio, e
eventual correcdo:;

d) descri¢@o dos riscos inerentes a edificagdo, mesmo em operagdo e uso normais,
descrevendo procedimentos de seguranga preventivos necessarios.

No que tange a instrugdes sobre procedimentos para situagdes de emergéncia, o manual
deve ser claro quanto aos procedimentos a serem adotados em casos tipicos de emergéncias,
como incéndios e vazamentos de gas, e em falhas de instalagdes prediais e equipamentos

julgados criticos para o bom funcionamento da edificagdo.

Quando se refere a inspegdes técnicas da edificagdo, o manual devera apresentar dados

sobre procedimentos recomendaveis, contendo:

a) defini¢do da frequéncia de inspe¢des necessarias para componentes, instalagdes e
equipamentos da edificagdo e da qualificacdo técnica necessaria do responsavel pela
atividade de inspecio;

b) defini¢do de roteiros de inspec¢des na edificagdo, com destaque para a observagio
de itens relacionados a seguranga e salubridade, ou criticos ao funcionamento da
edificagdo, descrevendo as condigdes especiais de acesso necessdrias a todos os
componentes, instalagdes e equipamentos ndo diretamente acessaveis, como a
utilizag@o de escadas, andaimes, equipamentos especiais de iluminagdo e ventilagdo,
etc.

O manual devera apresentar recomendagdes sobre procedimentos racionais para a

manutencdo, indicando:
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a) a especificagdo de procedimentos gerais de manutengéio para a edificacio como
um todo e procedimentos especificos para a manutengdo de componentes,
instalagdes e equipamentos;

b) a especificacio de um programa de manutengdio preventiva de componentes,
instalagdes e equipamentos relacionados a seguranga e salubridade da edificagio;

c) a identificagdo de componentes da edificagdo mais importantes em relagiio a
frequéncia ou riscos decorrentes da falta de manutengdo, descrevendo as
consequéncias provaveis da ndo realizagdo das atividades de manuteng@o;

d) a recomendacdo da obrigatoria revisdo do Manual de operagdo, uso e manutengio
quando da realizagdo de modificagdes na edificagdo em relagdo ao originalmente
construido e documentado no Manual.

No que diz respeito as responsabilidades e garantias existentes sobre a edificagdo, o

manual devera explicitar informagdes sobre:

a) a identificagdo clara do responsavel pela produgdo da edificagdo, incluindo o
nome, registro profissional e/ou empresarial, endereco e telefone, e, se existir, as
informagdes para contato com o servigo de atendimento ao cliente;

b) a identificagdo das empresas e responsdveis técnicos pelos projetos, execugdo e
fiscalizacdo da edificagdo e de seus componentes e instalagdes, incluindo nomes,
registros profissional e/ou empresarial, enderecgo e telefone;

¢) a identificagdo dos fornecedores de componentes, instalagdes e equipamentos,
incluindo nomes, registros profissional e/ou empresarial, enderego e telefone, e, se
existirem, as informagdes para contato com os respectivos servigos de atendimento
ao cliente, fazendo-se obrigatoriamente a ressalva que o contato direto com estes
fornecedores ¢ uma faculdade e ndo uma responsabilidade dos usudrios da
edificagio;

d) a descricdo clara das garantias dadas pelo responsével pela produgdo da
edificagdo, identificando-se prazos de validade e responsabilidades dos usuarios da
edificagdo para a validade destas garantias;

e) a descricdo das garantias adicionais dadas pelos fornecedores de componentes,
instalagdes e equipamentos da edificagdo, identificando-se prazos de validade e
responsabilidades dos usuarios da edificagéio para a validade destas garantias.

Os responsaveis pela produgdo do imovel sdo obrigados a elaborar e fornecer o Manual
de Operagdo, Uso e Manutengdo da edificagdo. A entrega de um exemplar do documento

devera ser realizada, formalmente, ao primeiro proprietario da edificacéo.

Em se tratando de condominios, deve ser entregue um manual com informagdes sobre
cada unidade autdénoma, aos seus proprietarios, nele incluindo, também, dados julgados
necessarios sobre componentes, instalagdes e equipamentos de areas comuns; e, ao sindico-
administrador do condominio, uma copia especifica, relativa as areas e equipamentos comuns,
acompanhada do conjunto completo de projetos e discriminagdes técnicas, atualizadas em

relagdo ao realmente construido.



Capitulo II: Revisdo Bibliogrdfica

2.8. SOBRE AS RESPONSABILIDADES DE ORGAOS PUBLICOS, QUANTO AS

EXIGENCIAS, NO MUNICiPIO DE CAMPINA GRANDE, CONCERNENTES AO

LICENCIAMENTO DE OBRAS E CONCESSAO DE HABITE-SE

A Secretaria de Obras e Servigos Urbanos da Prefeitura Municipal de Campina Grande

(SOSUR), através de sua diretoria de normas e regulamentagdes, encarrega-se de fiscalizar

licengas de construgdo, de reformas, de acréscimos e concessdo de Habite-se, de imoveis e/ou

de prédios publicos e privados, em sua jurisdi¢do, além de emitir embargos, notificagdes,

alvaras de localizagdo e funcionamento, bem assim de legalizag¢do de obras.

O servigo Técnico de Engenharia foi criado no Corpo de Bombeiros (SERTEN), pela

Lei n° 3.700 de 07 de novembro de 1972, sendo de sua competéncia, conforme o seu Art. 2°:

I — Elaborar, mediante aprovagdo por Decreto do Governador do Estado, normas de
prevengdo e combate a incéndio;

Il — Fiscalizar, nas edificagbes existentes e nas que forem construidas, e
cumprimento das normas de preven¢do e combate a incéndios que venham a ser
baixadas:

[T — Aplicar multas e, ou, solicitar a interdi¢do de edificacdo quando ndo forem
atendidas pelos responsdveis as exigéncias de prevengdo e combate a incéndios que
venham a ser baixadas.

IV — Solicitar, independentemente de qualquer outro procedimento, a interdi¢do de
edificagdo, quando constatar perigo iminente de incéndio que possa por em risco a
vida de pessoas.

Cumpre, ainda, citar a Lei de n® 8.443, de 28 de dezembro de 2007, que dispde sobre as

atribui¢des institucionais do Corpo de Bombeiros da Policia Militar, no seu Art. 2° 3V, Vl e

VIII:

V — estudar, analisar, planejar, exigir e fiscalizar todos os servigos de seguranca
contra incéndio e panico;

VI — notificar, isolar, embargar e interditar, obedecida sua competéncia, as obras,
servigos, habitagdes e locais de diversdo publicos e privados que ndo ofere¢cam
condigdes de seguranga e de funcionamento.

VIII — elaborar Normas Técnicas relativas a seguranga de pessoas e bens contra
incéndio e pénico.

O Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA), por sua vez, €

responsdvel pela fiscalizagdo, controle, orientagdo e aprimoramento do exercicio e das

atividades profissionais da engenharia, da arquitetura, da agronomia, da geologia, da

geografia e da meteorologia, em seus niveis médio e superior, em dreas de sua jurisdigdo.
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O exercicio do CREA visa, especialmente, a assegurar o cumprimento das disposicdes
contidas na Resolugédo n° 1.025, de 30 de outubro de 2009, a qual, em seu Art. 3°, determina
que todos os contratos, escritos ou verbais, para execugdo de obras ou prestagio de servigos
relativos as profissdes, abrangidas pelo sistema CONFEA/CREA, ficam sujeitos ao registro
da Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART), no CREA em cuja circunscri¢io for

exercida na respectiva atividade.

2.9. SOBRE A AREA DE ESTUDO

Fundado em 1° de dezembro de 1697, e elevado a categoria de cidade em 11 de outubro
de 1864, Campina Grande € considerado o maior e mais populoso Municipio do interior do
estado da Paraiba. O mesmo constitui o segundo maior centro urbano do Estado, consistindo

em um centro de polarizagdo da maxima importancia econdmica para a Mesorregido.

A Sede Municipal encrava-se no macigo oriental do Planalto da Borborema, a uma
altitude média de 550 metros, acima do nivel do mar, e seu Centro. situa-se a 7°13°11” de
latitude Sul, e a 35°52'31" de longitude Oeste do Meridiano de Greenwich, distando cerca de
130 km da Capital, Jodo Pessoa.

A cidade de Campina Grande conta com boa infra-estrutura basica, de responsabilidade
da Prefeitura Municipal, abrangendo servigos de pavimentagdo, coleta de lixo e limpeza
urbana (capinagdo; pintura de meio fio; patrulhamento de ruas: coleta domiciliar diurna e
noturna, além da coleta de caixas estacionarias, lixo hospitalar, lixo da feira central;
recolhimento de entulhos; limpeza de terrenos baldios; remog¢do de animais mortos, entre

outras acdes).

De responsabilidade da CAGEPA - Companhia de Agua e Esgotos da Paraiba, as redes
de abastecimento de agua contam com trés adutoras, abastecidas pelo Agude Epitacio Pessoa
(Barragem de Boqueirdo). O abastecimento de energia elétrica é devido ao Sistema da
Companhia Hidrelétrica do S@o Francisco - CHESF, sendo controlado e distribuido pela
antiga Companhia de Eletricidade da Borborema, atual ENERGISA Borborema -
Distribuidora de energia S/A.
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A Cidade ocupa uma area de aproximadamente de 621 km? e abriga uma populagio em
torno de 383.764 habitantes. As areas urbanas abrigam 94,98% de seu total de moradores.
enquanto a rural detém, apenas, 5.02% da populagdo total. Constata-se, ainda, que a
populagdo urbana vem crescendo a uma taxa superior aquela registrada na zona rural, tendo
em vista a observagdo dos seguintes percentuais: 85,8% em 1970; 92,07% em 1980; 94,31%
em 1991 e 94,57% em 1996; tais percentuais estdo coerentes com a tendéncia de crescimento

populacional, na Sede do Municipio.

Segundo Lopes (2010), a area urbanizada do municipio compreende, aproximadamente,
75 km?, onde se encontram distribuidas cerca de 1.460 ruas e 85 mil construgdes, em 49

bairros.

Conforme o IBGE (2008), em 2004, Campina Grande apresentou o segundo maior
municipio do estado, com 13,76% do PIB da Paraiba e 0,12% do PIB do Pais. Dentre suas
principais atividades, constam a extragdo mineral; as culturas agricolas; a pecudria; as
industrias de transformagdo, de beneficiamento e de software; os comércio varejista,

atacadista e de prestagdo de servigos, com grande destaque das atividades educacionais.

Em 2002, conforme IBGE (2004 apud FIEP, 2005) a estrutura empresarial de Campina

Grande podia ser julgada com base na Figura 13.

Ramos de atividade :::::;:s
Agricultura, pecudria, silicultura e exploragao florestal 24
Indistrias extrativas 19
Indistrias de transformacgdo 8n
Produgdo e distribuigdo de eletricidade, gds e dgua 4
Construgdo m
Comércio, reparagdo de veiculos automotores, objetos pessoais e domésticos 5No
Alojamento e alimentagdo 282
Transporte, armazenagem e comunicagdes 140
Intermediacdo financeira 59
Atividades imobilidrias, aluguéis e servigos prestados as empresas 697
Administracio piblica, defesa e seguridade social 6
Educagdo 321
Salide e servigos sociais 268
Qutros servigos coletivos, sociais e pessoals 562
TOTAL 7.5T%

Figura 13: Estrutura Empresarial de Campina Grande, registrada em 2002
Fonte: IBGE, 2004 apud FIEP, 2005
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Em se tratando de construgdo civil. a Cidade se destaca pelo constante crescimento do
setor, através de 88 (oitenta e oito) empresas atuantes no ramo da construgdo de edificios e
outras obras de engenharia civil (segundo o cadastro industrial da Paraiba, de
responsabilidade da FIEP, em 2010).

O crescimento supra referido pode ser confirmado pelo acréscimo relativo do numero de
unidades prediais cadastradas em Campina Grande, de cerca de 46,13%. obtido a partir da
relagdo dos niimeros informados pela FIEP (2005) para o Gltimo recadastramento, realizado
no ano de 1987 (Vide Figura 14), quando haviam cerca de 88.964 unidades cadastradas, e,
daqueles divulgados pela PMCG (2009), quando da emissdo de mais de 130 mil carnés de
IPTU.

Discriminagdo Situagao

Cadastro imobilidrio Sim
Nimero de unidades prediais cadastradas 88.964
Nimero de unidades territoriais cadastradas 36.961
Ano do Gitimo recadastramento 1987
Ano da ultima atualizagdoda planta de valores do IPTU 1982

Figura 14: Informagdes sobre Cadastro Imobiliario, em 2005

Fonte: IBGE, Perfil dos Municipios Brasileiros, 2001 e Prefeitura Municipal de Campina Grande,
2005 apud FIEP, 2005.
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CApPiTULO III - MATERIAIS E METODOS

3.1. MATERIAIS

a) Sete laudos técnicos sobre o estado geral de prédios distintos, possuidores de
Habite-se, localizados na cidade de Campina Grande, realizados pela equipe composta pelo

Professor Edson a Costa Pereira e a Autora desta Pesquisa, entre os anos de 2005 ¢ 2009;

b) Vistoria em 25 edifica¢des localizadas na Cidade de Campina Grande, incluindo as

contidas nos sete laudos referidos na alinea “a)”.

3.2. METODOS

A metodologia utilizada neste trabalho (Figura 15) parte, inicialmente da analise de sete
laudos técnicos sobre o estado geral de prédios distintos, com o objetivo de verificar as
condigdes fisicas dos referidos prédios, permitindo inferir sobre as condi¢des do universo, de
modo a auxiliar na tomada de decis@o com relagdo a amostra a se adotar no desenvolvimento

global dos trabalhos.

Para alcangar com maior eficacia o fim objetivado neste trabalho, tendo em conta que,
na filosofia do Direito, a vida é o maior bem, foi dada a devida prioridade aos aspectos
relativos a seguranga no que tange a prevengao de incéndio e panico, e a acessibilidade, como
pré-condi¢des estabelecidas no Codigo de Obras e Edificagdes local, para licenciamento e
posterior Habite-se, para tanto, foram buscados objetos de estudo em diferentes bairros com

maior ocorréncia de crescimento vertical.

Como amostra sdo considerados dois grupos funcionais de edificagdes. Um grupo
composto por edificagdes residenciais multifamiliares (em nimero de onze), compostas
prédios de pavimentos superpostos, constituidos de um ou mais apartamentos por andar,
variando de cinco a quatorze pavimentos; com idades, variando entre um ano e meio e doze
anos, quando da inspe¢do; e, por outro grupo, aqui denominado de prédios de utilizagdo

publica (em nimero de quatorze), que compreende dois tipos de prédios: seis particulares,
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com fins predominantemente comerciais, de pavimentos superpostos, constituidos de
multiplas unidades por andar, variando de quatro a quatorze pavimentos, ¢ oito publicos
propriamente ditos (da administragdo publica), compostos por blocos do simples pavimento
térreo a quatro pisos superpostos. O segundo grupo apresenta edificagdes com idades.
variando entre dois e oitenta e trés anos, quando da inspecdo. A idade de todas as edifica¢des

analisadas foi considerada desde a liberagio do Habite-se.

As vistorias nas edificagdes visaram verificar como as mesmas se apresentam, sob o
ponto de vista técnico, diante das exigéncias minimas cogitadas pelas normas técnicas NBR
9077/2001 (saidas de emergéncia em edificios), NBR 9050/2004 (Acessibilidade a
edificagoes, mobiliario, espagos e equipamentos urbanos), NBR 14037/1998 (Manual de

operagdo, uso e manutengdo das edificagdes), e pelo Codigo de Obras e Edificagdes vigentes.

Para realizagdo das respectivas vistorias, foi utilizada como base, sequéncia proposta
pelo IBAPE-SP (2005), que destaca a incidéncia de patologias por ocorréncia em diferentes
sistemas, quais sejam: estrutural, vedacdo, esquadria, revestimento, pintura,
impermeabilizacdo, Acessibilidade e seguranga contra incéndio e panico, elevadores e

instalagdes de gas, elétricas e hidrossanitarias.

Durante as vistorias, foram colhidas, também, informacgdes em contatos feitos com
proprietarios, sindicos, administradores, profissionais de destacada atua¢do no mercado da
construgdo civil e construtores, facilitando a mais rapida identificagdo de anormalidades nas
edificacdes, que quando se tratavam de patologias, foram registradas e documentadas

fotograficamente, em sua quase totalidade.

Apés a realizagdo das respectivas vistorias, foram documentadas “anomalias™ nos
diferentes sistemas, e para melhor exposi¢do da situagdo geral das edificacdes, foram
apresentadas apenas as figuras mais significativas, separadas em cada sistema, visto que. as
patologias verificadas sdo partilhadas, em sua quase totalidade. Para melhor entendimento,
ainda foram apresentadas e dispostas em tabelas, por edificagdo, com indicagdo das

freqiiéncias das mesmas, dispostas em quadros e sintetizadas em graficos.
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Analise de Laudos Técnicos

v

Determinagdo do universo de estudo

Determinacao da prioridade das inspecoes: aspectos relativos a
seguranca no que tange a prevencao de incéndio e panico, e a
acessibilidade, como pré-condicGes estabelecidas no Codigo de Obras

e Edificagbes

o, 45
Inspegoes
Andlise das indicacbes ) s
de anormalidades Registro de ocorréncias e
registradas por usudrios 19 Analise visual ~ documentagdo fotografica
e/ou responsaveis

Classificagao por incidéncia e analise
|

Sintese de ocorréncias

v K i
Analise do universo estudado i

Analise comparativa com a bibliografia

Figura 15: Fluxograma da metodologia utilizada
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CAPITULO IV - RESULTADOS E DISCUSSOES

A seguir, seguem as principais e mais recorrentes patologias verificadas nas edificagdes
vistoriadas, que para melhor entendimento, foram separadas por sistemas, conforme sugerido

por Machado (2003):

e Estrutural: em sua maioria, relacionadas ao aparecimento de fissuras, trincas,
rachaduras e fendas, diferenciadas, entre si, pelas larguras das mesmas. Impende ressaltar que
foram constatados recalques diferenciais, oxidagdo/corrosdo de armaduras, ¢ insuficiéncia de
recobrimentos, notada e paradoxalmente em edificios residenciais de construgdo

relativamente recente.

Figura 16: Manifestacdes preocupantes de eflorescéncias em pilotis, decorrentes de falta de
acabamento das colunas, ou falhas do mesmo; infiltracdes de aguas servidas e inexisténcia de
drenagem adequada para rebaixamento do lengol fredtico.
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Figura 17: Corrosao/oxidag¢@o de armaduras, em pilares, agravadas pela insuficiéncia de
recobrimentos.



Capitulo IV: Resultados e Discussoes

Figura 18: sinais evidentes de desintegrag¢do por oxidagao/corrosdo de armaduras e carbonatagao com
desagregacio do concreto de recobrimento.

» Vedacdo: frequentes ocorréncias de trincas, transfixando paredes externas; falta de
protecdes anti-infiltragdes nos platibandas; falta de elementos arquitetdnicos de proteg¢do das
aberturas (portas, janelas, varandas, etc.), contra escoamentos pelos paramentos verticais:
inexisténcia e/ou ineficicia de juntas-de-dilatacdo; e, finalmente, uso inadequado e/ou ma

qualidade de materiais aplicados.

Figura 19: Sacadas com comprometimento de armaduras, em lajes e vigas, em decorréncia de danosas
infiltragoes.
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Figura 20: a) Fissuras em parede divisoria, indicativas de recalques diferenciais; e, b) existéncia de
paredes de pavimentos térreos, desprovidas de drenagem eficaz, atuando como arrimos de macigos
terrosos vizinhos.

Figura 21: Caréncia de juntas-de-dilatagdo entre pavimentos-tipos evidenciada pela formagdo de juntas
irregulares e graves “descolamentos” e/ou fissuragdes dos revestimentos.

Figura 22: Esfacelamento de embogos e revestimentos, decorrentes de infiltragdes parasitas (instalagdo
inadequada de caixas para ar condicionado).
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Figura 23: Revestimento com problemas de infiltrages através das juntas entre pastilhas ceramicas,
decorrentes do uso inadequado de materiais e de falhas na aplicagdo do revestimento; apresentando
indicios de insalubridade, expressos por manchas esbranquigadas sobre o revestimento.

Figura 24: Rupturas escalonadas dos rejuntamentos, em decorréncia da falta de refor¢o anti-fissuras
(vergas), em cantos das janelas.

» Esquadrias: ndo-estanqueidade; incompatibilidade entre materiais metalicos (ex:
emprego de aluminio com ago comum); desconformidades dimensionais; auséncia de pinturas
anti-corrosivas, oxidac#o, desgaste e ataque de pragas em madeiras; perda de mobilidade e/ou

deficiéncia na abertura e fechamento das mesmas; folga na fixagdo de painéis de vidros.
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Figura 25: InfiltragSes em janelas, decorrentes da inexisténcia de elementos de protegio de fachada
(beirais, frisos, pestanas, pingadeiras, etc.), acompanhadas por fissuras-de-cantos, em decorréncia da
falta de vergas.

Figura 26: Oxidagdo de elementos metalicos, requerendo, ja, manutengdo corretiva (ferragens, como
grades de protegdo, portdes, guarda-corpos e outros, apresentando, apenas, precaria protecio da
pintura de base dada pelo fabricante, merecedoras que ndo foram da imprescindivel pintura final, em
esmalte sintético ou apresentando pintura ndo-antioxidante).




Capitulo IV: Resultados e Discussdes -m

Figura 27: Uso de portas prensadas em ambientes imidos, nos quais ¢ recomendado o emprego
racional em madeira maciga.

Figura 28: Falhas na instalagdo de elementos metalicos, provocando perda de mobilidade e/ou
deficiéncia na abertura e fechamento dos mesmos, além de incompatibilidade entre materiais.
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» Revestimentos: pisos, paredes e forros planejados e/ou executados em desacordo com
o especificado pelas Normas da ABNT; especificagdo/uso de materiais inapropriados, ou
aplicados inadequadamente; e, finalmente, at¢é mesmo o ndo uso de acabamentos, em areas
preconceituosamente consideradas de importancia secundaria, tais como ambientes de
empregados e dreas de uso comum, como tetos de garagem e at¢ mesmo de reservatorios.

mera e grosseiramente chapiscados.

Figura 29: Evidente relaxamento de mao-de-obra, na aplicagdo de revestimentos.

50
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Figura 30: Especificagdo e emprego inadequados de materiais (escadas a céu-aberto, sem
revestimentos antiderrapante e carente de corrimaos).

Figura 31: Ambientes privados do devido acabamento final (pogos-de-elevadores, area sob “deck™ de
piscinas e casa-de-bombas, respectivamente).
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« Pintura: falhas diretamente ligadas as especificagdes dos materiais e suas formas de
aplicacdo, resultando, principalmente, no aparecimento de manchas, descascamentos e

eflorescéncias.

Figura 33: Fissuras entre placas, motivadas por tensdes térmicas; mudancas desuniformes de
coloracdo; e infiltragdes decorrentes de vazamentos.
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» Impermeabilizacio: emendas em locais ndo permitidos; descolamentos, ressecamento
e perfuragdes em mantas; falhas no tratamento de juntas-de-dilatagdo; especificagdes de

materiais e/ou aplica¢io inadequadas.

Figura 34: Infiltragdes decorrentes de falhas de impermeabilizagao em piscinas e “decks™ a céu-aberto,
provocando anomalias em outros elementos como lajes, vigas, pilares e forros de gesso.
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n
=

 Acessibilidade e seguranc¢a contra incéndio e panico: falta de acessibilidade nas
rotas de fuga; rotas de fuga que ndo conduzem a areas de descarga seguras; corrimios
instalados erroneamente, incompletos ou inexistentes, e sem pontas voltadas para as paredes;
guarda-corpos fora dos padrdes exigidos por norma ou, em grande maioria das edificacdes,
inexistentes; portas corta-fogo com mecanismos defeituosos e/ou ausentes, sem vedagdo e,
fora dos padrdes pré-estabelecidos por norma técnica especifica; pogos de escadas com
dimensoes inferiores as minimas normalizadas, pisos escorregadios, revestimentos dsperos
nas paredes, sem aberturas para ventilagdo e/ou ilumina¢do e com dimensdes inferiores as
exigidas pela ABNT; iluminacdo de emergéncia insuficiente e/ou inexistente; presenca de
obstaculos como lixeiras, vasos de plantas, entre outros, em antecdmaras; portas corta-fogo

sem ostentar o obrigatorio selo da ABNT.

Figura 35: Corrimio incompleto e inadequado, instalado em desacordo com as normas técnicas;
escadas sem quaisquer corrimdes, com pisos derrapantes; e, finalmente, janela de
ventilagdo/iluminacdo fixa (ndo permite abertura) e em completo desacordo com as dimensdes
estipuladas.
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Figura 36: Instalagdes de incéndio deficientes e portas corta-fogo incompletas e oxidadas, como
encontradicas em seus estados usuais.

» Cobertura: uso inadequado dos materiais e execu¢@o equivocada pela caréncia de
detalhamentos de projetos; a dificuldade de manutengdo, por falta de acesso adequado, as
mesmas; caréncia de elementos arquitetonicos para protecdo (rufos); sub-dimensionamento ou
superabundincia de montantes (pontaletes) nas estruturas de sustentagio; disposi¢do
inadequada de montantes e/ou pontaletes transmitindo cargas concentradas em lajes pré-

moldadas, e auséncia e/ou ineficacia de elementos de drenagem.
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Figura 37: Laje a céu-aberto; Coberturas com estruturas improvisadas; escadas de acesso
inapropriadas (sem guarda-corpos); infiltragdes em juntas de acabamento e relaxamento de mao-de-
obra.
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« Elevadores: falta de geradores proprios; ndo execucdo de acabamentos condignos nas
casas de maquinas e pogos dos mesmos; falta de manutengdes eficazes; falta de protegdes
adequadas em acessos a casa de maquinas e/ou pogos dos mesmos; falta de sinalizagdo
externas; portas fixas nos pavimentos arranhadas (por fric¢do ao abrir/fechar); desniveis entre
os pisos da cabines e dos pavimentos, em niveis de parada, ¢ vestigios diversos de

vandalismo.

Figura 38: Casa-de-maquinas e pogo-de-elevadores desprovidos de acabamento final, de protegdo

contra acidentes, em prédio munido de competente Habite-se.
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« Instalacdes:

*De gds: vazamentos pelas instalagdes (tubulagdo, valvulas, conexdes, etc.);
adoc¢do de solugdes de projetos, inadequadas (tubulagdes passando por baixo de

edificagdes, centrais de gas muito proximas de edificagdes, quando ndo, sob as

mesmas); proximidade entre centrais de gas e instalagdes elétricas.

Figura 39: Centrais de gés no entorno de redes elétricas, incluindo postes com transformadores:
observem-se oxidagdes em estrutura de coberta e “aviso de perigo” em local inusitado.

= Hidrossanitarias e de drenagem pluvial: corrosdo de tubulagdes hidraulicas
de ferro galvanizado; deformagdes em tubulagdes de PVC; dimensionamento
inadequado de tubulagdes; vazamentos de diversos tipos, seja por ma aplicagio
dos materiais, seja por relaxamento de mao-de-obra; calhas incompletas e/ou
inexistentes; falhas na execucdo de colagem em encaixes de tubulagdes;
inexisténcia de elementos de prote¢@o contra retorno de gases; drenos de aguas

gt EUIOTECA]
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pluviais ligados diretamente em redes de esgotos: danificagdes em diferentes

clementos de instalacdes sanitérias, por uso inadequado e/ou falta de

manutencao.

Figura 40: Exemplos de estrema negligéncia com instalagdes hidrossaitérias, bem como do desaprego
com que sdo tratadas questdes inerentes a manutengio.
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Figura 41: Exemplos de estrema negligéncia com equipamentos eletromecénicos, com instalagdes
hidrossaitarias, bem como, mais uma vez, do desapreco com que sio tratadas questdes inerentes a
manutengdo.
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Figura 42: Caixa d’agua inferior e respectivos equipamentos, em estado de total caréncia de
manutencdo: desprovido de fechamento adequado (sem vedacao), com conjuntos motor-bomba
oxidados, laje de cobertura recebendo infiltragdes da garagem e de piscina lateral; e, finalmente,
instalagdo de esgoto ao longo da lateral de toda cAmara-de-expansdo do reservatorio (parte interna).

= Elétricas, de comunicagdes, e sistemas de protecio contra descargas
atmosféricas: deficiéncia no detalhamento de projetos e suas consequéncias;
instalagdo de caixas de energia em locais inadequados (pisos de garagens). sem
protecdo contra efluentes diversos; utilizagdes de disjuntores ou fusiveis,
incompativeis com as capacidades de corrente de diferentes circuitos elétricos;
falhas nos sistemas de prote¢do contra descargas atmosféricas (falta de
aterramentos); uso de cabos elétricos e outros condutores, aparentes; uso
inapropriado de emendas de cabos e fios; falta de isolamentos em diferentes
circuitos; congestionamentos em instalagdes de descida de aterramentos, além de
falta de prote¢do em descidas externas, junto a fachadas; fixagdo impropria de

hastes e antenas, em coberturas; pontos de tomadas e interruptores com mau
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funcionamento e/ou desconectados: conexdes, contatos e captagdo de sinais

(cabos de antenas) inexistentes ou falhos.

Figura 43: Instalagdes elétricas irregulares, incluindo desde caixas de passagem instaladas em aterros
de caixdo, passando por caixa “incendiada”, gambiarras, luminarias e caixas oxidadas e verdadeiros
“serpentarios” de fios e cabos, em total confusao.
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A sintese dos resultados obtidos, quanto a incidéncia ou ndo de patologias, pode ser

verificada nas tabelas 5 e 6:

Tabela 5: Caracterizacio de edificagdes residenciais e identificagio de patologias

Patologias Verificadas no Sistema

3 B X £ lass

g = w — o=
s|%% [E|E |8 |2 |E|e |2 |B3B2 |E |2
S1E% [£/12 |2 |3 |8 |2/|3 |23s: |[§ |3
t|s8 |&|E |3 |2 |8 |E | |22 |& |%
& =< ol 185 < z o = E Z 89 3 Z

= s« = ] 5 8358 = &

= = (-1 =% < % ]

= Z E < 3 s
1 1,5 14 | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim Sim Sim | Sim
2 10 8 | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim Sim Nio | Sim
3 5 7 | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim Sim Sim | Sim
4 10 8 | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim | Sim Sim Sim | Sim
5 12 10 | Sim | Sim | Ndo | Sim | Sim | Sim Sim Nio | Sim
6 4 13 | Sim | Ndo | Nao | Sim | Sim | Sim Sim Nio | Sim
7 11 5 | Ndo | Nao | Sim | Sim | Ndo | Nio Sim Sim | Nio
8 8 13 | Sim | Sim | Ndo ' Sim | Sim | Sim Sim Nio | Nio
9 11 13 | Sim | Sim | Ndo | Sim | Ndo | Sim Sim Nio | Ndo
10 5 6 | Sim | Sim | Sim | Sim = Sim | Sim Sim Sim | Sim
11 6 14 | Ndo | Nao | Ndo | Nao | Ndo | Nao Sim Sim | Sim

Tabela 6: Caracteriza¢do de edificagdes de uso publico e identificagdo de patologias

Patologias Verificadas no Sistema
= o o
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2 < [12] 62 | 2 |Nao|Nao | Sim | Nao | Nao | Ndo | Nao | Néo | Ndo
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Tomando como universos, inicialmente, os dois grupos de edifica¢des supra definidos.
foi possivel identificar os fatores mais influentes na incidéncia de patologias, na cidade em

estudo, conforme tabelas 7 e 8, e graficos “a)” e “b)” da figura 44.

Tabela 7: Patologias segundo suas origens - Edificagdes de Uso Publico

Prédio Planejamento Projeto ~ Materiais Execucio  Uso/Manutengio
i 1 Sim Sim Nio Sim Sim
2 Sim Sim Sim Sim Nio
3 Sim Sim Sim Sim Nio
4 Sim Sim Sim Sim Niao
il 5 Sim  Sim Sim Sim | Nio
6 Sim Sim Sim Sim Sim
7 Sim Sim Nio Sim Sim
8 Sim Sim Nao Sim Sim
9 Sim Sim Nio Sim Sim
10 Sim Sim Niao Nao Niao
11 Sim Sim Nio Nio Nio
12 Nio Nao Niao Sim Sim
13 Nao Nio Nao Nio Sim
14 Sim Nio Nio Nio Niao
| Frequéncia (%) 85,71% 78,57% 35,71% 71,43% 50,00%

Tabela 8: Patologias segundo suas origens - Edificagdes Residenciais
ORIGEM DOS PROBLEMAS PATOLOGICOS

Planejamento Uso/Manutencio
1 Sim Sim Sim Sim Sim ]
2 Sim Sim Niao Sim Sim
3 Sim Sim Sim Sim Sim
4 Sim Sim Sim Sim Sim
5 Sim Sim Sim Sim Sim
6 Sim Sim Nio Sim ~ Nao
7 Sim Sim Nio Sim Nio
8 Sim Nao Nao Sim Nao
9 Sim Nio Nio Sim Nio
10 Sim Niao Nio Nio Nio
| 11 Nio Niao Nio Nio Nao
" Frequéncia (%) 90,91% 63,64%  3636% 81,82% 45,45%
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a) Prédios de utilizacio publica b) Edificios Residenciais multifamiliar

H
h

H Plangjamento @ Projeto  WMlateriais  @Execucio  ®Uso Manutencao

Figura 44: Representacdo estatistica da incidéncia de patologias, segundo suas origens.

Impende analisar os resultados obtidos, do ponto de vista de sua coeréncia, inicialmente
nos dois grupos em debate. Cumpre observar os elevados niveis da influéncia do mau

planejamento, exacerbando a incidéncia de projetos deficientes e execugdes que deixam a

desejar.

Outrossim, ndo ha negar a influéncia direta destes, na intensidade das ocorréncias de
especificagdes inadequadas e/ou qualidade indevida dos materiais empregados. Igualmente,
ndo se pode ocultar influéncia similar, dos mesmos fatores, sobre a utilizagdo impropria e

manutengdes inexistentes/ineficazes, das edificagoes.

Em se tratando do grupo de edificagdes de uso publico, cumpre registrar que, neste, ao
contrario daquele de edificios residenciais, houve inversdo na intensidade da incidéncia de

patologias decorrentes de projetos e execugdo inadequados.

Tal fato ndo deve causar espécie, desde que o grupo em questdo engloba oito prédios
publicos propriamente ditos, ou seja, mais de 57% (cinquenta e sete por cento) do conjunto
ora tratado. Em outras palavras, tal comportamento, entende-se como decorrente da existéncia

de controle e fiscalizag¢@o dos construtores, na fase de execugdo.

Quando feita a andlise das vinte e cinco edificagdes vistoriadas, verifica-se o fato ndo
menos logico, de que o conjunto se porta similarmente aquele das edificagoes residenciais,
visto que prédios particulares com fins predominantemente comerciais, costumeiramente, sdo

executados sem os devidos controle e fiscalizagdo, conforme Figura 45.
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Figura 45: Percentual de incidéncias patologicas, segundo suas origens, para todas as edificagdes
inspecionadas.

Convém ressaltar, em todos os grupos analisados, a clara repercussdo dos altos indices

de falhas na etapa de planejamento, sobre a incidéncia de patologias decorrentes da

elaboracdo de projetos e de execugdo ineficaz.

Os percentuais obtidos discrepam dos relacionados na revisdo bibliografica. Tal fato
pode ser justificado, pela estreita relagdo entre as etapas do processo construtivo, podendo,
permitir a existéncia de superposicio de causas, quando da classificagdo de origens

patologias, originando discrepancias nos resultados finais.

Os resultados sd@o merecedores de atengdo, principalmente quando edificios com tempo
de vida desde apenas um ano e meio, apresentem patologias as mais diversas, atingindo
pontos vitais do sistema estrutural pela falta, nada mais, nada menos, de simples drenagem
das fundag¢des, em garagens construidas no subsolo, com tetos dispostos sobre pilotis. Ou em
outros sistemas, tais como o elétrico, com caixas-de-passagem “submersiveis”; o
hidrossanitario, com retorno de efluentes de esgoto para garagens e reservatorios de aguas
potaveis, por conta do indevido acoplamento da drenagem de dguas pluviais, diretamente na
rede publica coletora de esgotos; para ndo falar de outros exemplos de menor monta, ndo
implicantes em seguranga estrutural, a curto e médio prazos mas que se refletem na
desvalorizagdo dos imoveis, na redugdo de suas vidas tteis e na qualidade de vida de seus

ocupantes.
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Cumpre observar, ainda, que o laudo de diagnéstico do estado do mesmo prédio,
informa que ndo haviam registros, junto a0 CREA (ARTs), do projeto arquitetdnico nem da
quase totalidade de seus projetos complementares; e, nem também registro de execugdo da

obra, encontrando-se registrado, naquele Conselho, unicamente o projeto de instalagio de

seus elevadores.

Pode-se constatar, também, que nenhuma sé das edificacdes vistoriadas atende as

exigéncias minimas de seguranga contra incéndio e panico, com base nas exigéncias aqui

analisadas, apesar de terem sido licenciadas, e ocupadas com a cobertura legal do competente

Habite-se.

A observacdo de Silva et al. (2003) quanto a presenga de projetos originais ¢é
perfeitamente apropriada, também para a cidade de Campina Grande, principalmente quando
analisadas edificagdes residenciais multifamiliares e de uso publico (particulares), onde

nenhuma edificag@o apresentou o conjunto de projetos original completo.

Cumpre destacar que, o Codigo de Obras e Edificagdes do Municipio se mostrou
carente, no tocante aos projetos complementares das edificagdes. Ou seja, sua andlise e
aprovagdo, ndo sdo exigidas pelos 6rgdos publicos; sua presenga, na obra ndo € obrigatoria; e,
nem a comprovacgdo de seu registro, junto ao CREA ¢ solicitado em nenhuma fase do

licenciamento.

Entende-se, no entanto, que a ndo exigéncia dos projetos complementares, quando do
licenciamento, possa ser uma das principais causas da ocorréncia de patologias precoces,

encontradigas em seus diferentes sistemas nas edificagdes.

A incidéncia de patologias verificada é ainda mais preocupante quando se verifica que,
construgdes dos tipos aqui analisadas devem ter uma vida util de projeto de, no minimo,
cingiienta anos. O que justifica, numericamente, a preocupagdo com o estado das edificagdes

vistoriadas. sobretudo pela idade das mesmas quando das vistorias.

As constatagdes relatadas demonstraram a necessidade de revisdes e a andlise dos
dispositivos legais que regem o assunto em apre¢o, visando ao preenchimento de lacunas
neles existentes, bem como objetivando a promulgacéo de lei complementar, de inspe¢éo, que

estipule a obrigagdio de inspegdo periodica das edifica¢des, sejam de uso publico ou privado,
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tendo em conta a necessidade de seguranga e durabilidade das mesmas, o respeito aos direitos

difusos da sociedade e a necessidade de preservacio ambiental.

A necessidade de preencher lacunas na legislagdo vigente, atinente aos presentes
questionamentos, foi tocada superficialmente, acima. Convém, entretanto, lembrar que urge,
concomitantemente com a obrigagdo de levar em conta, o Poder Publico, a
imprescindibilidade de explicitagdo dos projetos complementares, estipularem, os diplomas
legais, de forma igualmente explicita e destacada, as obriga¢gdes minimas de todos os atores

envolvidos no processo construtivo, quais sejam, entre as principais:

a) Dos arquitetos:

a. de registrarem e licenciarem projetos completos, com Memorial
Descritivo, justificando tecnicamente as solugdes adotadas, de modo a
contemplar o emprego de todos os elementos arquitetonicos necessarios,
desde a indispensavel prote¢do das edificagdes contra as mais diversas
infiltracdes e prote¢do contra precipitagdes diretas de aguas pluviais em
ambientes internos, até aqueles que asseguram condig¢des legais de
acessibilidade, passando pelas garantias fisicas de conforto ambiental e

seguranga contra incéndio e panico;

b. de apresentar solugdes técnicas econdmicas e ecologicamente
compativeis com os problemas ambientais, de modo a fazer, com o
maximo rendimento possivel, o aproveitamento de recursos naturais, tais
como de aguas pluviais (inclusive reuso de aguas servidas), de energia

solar e de energia edlica;

c. de acompanhar a elaboragdo de todos os projetos complementares,
visando a compatibilidade dos mesmos com o projeto arquitetonico e,
quando necessario, adequar seu proprio projeto no que 0 mesmo se

venha a revelar lacunoso ou falho:

d. de elaborar o Manual de Uso e Operag¢do das Edificagdes, ouvidos os

demais engenheiros envolvidos em projetos e execugdes dos mesmos.
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b) Dos engenheiros:

a. de registrarem e licenciarem projetos completos, com Memorial
Descritivo, inclusive especificagdes e cronograma fisico-financeiro,
justificando tecnicamente as solugdes adotadas, de modo a contemplar o
atendimento a todas as condigdes requeridas pelas Normas Técnicas

especificas vigentes;

b. de cumprir, rigorosamente, os projetos arquitetonicos, desde que isentos

de erros, omissoes e outras possiveis falhas:

c. de analisar os demais projetos, visando a compatibiliza¢do entre todos os

planos de elaboragdo da obra;

d. de fornecer, ao arquiteto, todos os subsidios atinentes a seus respectivos
projetos complementares, necessarios a produgdo do Manual de Uso e

Operagdo das Edificagdes:

e. no caso de engenheiros controladores e/ou fiscais de obras é sua
obriga¢do a de exercer total dominio sobre a qualidade de todos os
projetos, materiais, mao-de-obra, e processos construtivos aplicados no
empreendimento, de modo a cumprir plenamente as especificagdes

técnicas estipuladas.
¢) Dos construtores e/ou executores:
a. sdo suas obrigagdes as delineadas abaixo:

i. dar rigoroso cumprimento a todos os projetos, especificagdes e

cronogramas fisico-financeiro;

ii. analisar todos os projetos do ponto de vista de compatibilizagio e
exequibilidade, devendo informar ao proprietario toda e qualquer

possivel erro, falha ou omisséo, por ventura detectados;

b. E., ainda, obrigagio do construtor, a de fornecer ao(s)
proprietario(s) ou comprador(es), ao final dos trabalhos, completo

conjunto de todos os projetos elaborados, inclusive de eventuais
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modificagdes ocorridas durante a execugdo, bem como o devido

Manual de Uso e Operag@o do empreendimento.
d) Dos proprietarios:

a. Assessorar-se de um engenheiro ou de institui¢do de notoria capacidade
técnica e idoneidade, com a fun¢do de controlador(a) e/ou fiscal com as
obrigagdes supra mencionados e outras compativeis com as necessidades

do empreendedor;

b. No caso de existéncia de fiscal e de controlador, este ultimo devera
fornecer a fiscaliza¢do todos os subsidios inerentes a suas fungdes, de

modo a que o primeiro cumpra, plenamente, suas obrigagdes:

c. Exigir da fiscalizagdo e/ou do controle relatorios semanais de suas
atividades, além do registro de todos os eventos ligados a execu¢do da

obra, em Livro de Ocorréncia que atenda aos requisitos da legalidade:

d. No caso de condominios residenciais, é dever dos proprietarios o de
registrar o Condominio, antes mesmo da elaborag¢@o de qualquer projeto

complementar, seguido da supra mencionada obrigagdo explicita na

alinea “a)”;

e. E obrigac¢do do proprietario, seja ele Condominio registrado, ou pessoa
fisica, a de oferecer integral apoio a controladores e/ou fiscais, para o

pleno e eficaz exercicio de suas fungdes;

f. E, ainda, obrigagio do proprietario, seja ele membro de Condominio
registrado ou ndo, a de exigir, de quem de direito, ao final dos trabalhos,
completo conjunto de todos os projetos elaborados, inclusive de
eventuais modificagdes ocorridas durante a execug¢do, bem como o

devido Manual de Uso e Operagdo do empreendimento.

No tocante a caréncia de legislagdo complementar, cumpre destacar a tendéncia,
crescente com o aprimoramento da sociedade organizada, nos centros mais evoluidos, de se

disciplinar o uso e operagio de equipamentos (instalagdes fisicas) do género.
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Faz-se necessdrio, seja na revisao de dispositivos legais vigentes, seja na formulacio de
nova(s) lei(s), que haja coeréncia e unanimidade, no tocante as obrigagdes de cumprimento
das normas de seguranga que regem o trabalho do Corpo de Bombeiros, em todas as fases do
processo construtivo; ou seja, desde a elaboragio dos projetos arquitetdonicos e
complementares, passando pela execugdo, até a concessdo de competente Habite-se;
pretende-se, desta forma assegurar que, em nenhuma hipotese, possa este importante
documento ser emitido sem que a habitacdo correspondente atenda a todas as condi¢des de

habitabilidade, seguranca e acessibilidade.

Diante do exposto, compete ao Poder Publico, fazer as devidas gestdes, no sentido de
que o mesmo determine a imediata adequacgdo, de todos os prédios do género em epigrafe,
existentes neste Municipio, as exigéncias legais, prioritariamente no que tange a seguranga
contra incéndio e panico, a seguranca estrutural, a acessibilidade, e a obrigacdo de

informagdes eficazes e completas sobre uso e operagédo corretos.
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CAPITULO V - CONCLUSOES E SUGESTOES

5.1. CONCLUSOES

Com base na andlise dos resultados obtidos, foi possivel chegar as conclusdes que

seguem:

e As principais origens de consideraveis incidéncias de patologias, verificadas em
edificacdes da cidade de Campina Grande - PB, foram as seguintes:

= Falhas de Planejamento — 27.50%

= Falhas de execugdo — 23,75%

» Falhas de projeto — 22,50%

= Falhas de Uso/Manutencdo — 15.00%

* Emprego inadequado de Materiais — 11,25%

e Quanto a eficacia, ou ndo, da Normalizagdo e Legisla¢do vigentes, no que tange ao
licenciamento e legalizagdo de obras, no Municipio de Campina Grande - PB, conclui-
se que as mesmas requerem: atualiza¢do, no que se apresentam lacunosas e/ou
omissas, e complementacdo, naquilo que diz respeito ao atendimento de necessidades
ndo atendidas da sociedade organizada, que impliquem na redugdo dos atuais indices
de patologias e de acidentes diversos, bem como que propiciem o prolongamento de

suas vidas uteis.

e Mostrou-se incontestavel a necessidade de legislagio especifica, enérgica e eficaz,
que discipline o papel da industria da construgdo civil, no que tange ao seu
relacionamento com o mercado consumidor, bem como a administra¢do das
edificagdes, visando a garantir direitos difusos ainda ndo assegurados, de fato,
notadamente aqueles relativos a qualidade de vida, assim como 4 manutenc¢io do

bem maior, ou seja, da propria vida, como preconizado na filosofia do Direito.
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5.2. SUGESTOES PARA FUTURAS PESQUISAS

Seguem abaixo algumas recomendagdes para futuras pesquisas nesta tematica:

e Realizar estudos, da mesma natureza do presente trabalho. envolvendo o universo
constituido de todas as unidades do género, construidas e em construcio na cidade de

Campina Grande - PB.

e Realizar estudos em edifica¢des unifamiliares, construidas e em construgdo, na cidade

de Campina Grande — PB.

e Realizar levantamento de reclamagdes junto ao Poder Publico (Curadorias e Varas
Civis), CREA e Prefeitura sobre reclamacgdes referentes a anomalias construtivas,

relacionando-as com dados referentes a Habite-se.

e Avaliar a vida util remanescente das edificagdes do Municipio, a partir de seu atual

estado de conservagao.

e Verificar a eficacia das restauragdes/ recuperagdes/ adequagdes realizadas em

edificagdes da cidade Campina Grande — PB.
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