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RESUMO

As manifestacoes patoldgicas podem representar problemas além de estéticos, econémicos,
principalmente ao se tratar de um bem do consumidor. Segundo o Cdédigo do Consumidor
Brasileiro, a responsabilidade pela manutencdo e reparo das edificacdes residenciais
multifamiliares é totalmente da construtora desde que esteja no prazo de garantia de cada
servico. Sendo assim a mesma tem um gasto econémico e material que poderia ser
inicialmente evitado com controle de qualidade do processo construtivo. O seguinte estudo
realiza uma pesquisa de campo com as construtoras do municipio de Balnedrio Camborid,
Santa Catarina, Brasil, a fim de se gerar um mapeamento das manifestacdes patoldgicas mais
recorrentes e um padréo em suas possiveis causas como objetivo de promover a prevencdo
das mesmas aplicando o confrole de qualidade no processo construtivo.

Palavras-chave: Manifestacdes patoldgicas. Qualidade. Edificacdes residenciais.

ABSTRACT

Pathological manifestations can represent problems in addition to aesthetic, economic,
especially when it is a consumer good. According to the Braziian Consumer Code,
responsibility for the maintenance and repair of multifamily residential buildings rests entirely
with the construction company, as long as it is within the warranty period of each service.
Therefore, it has an economic and material expense that could initially be avoided with quality
control of the construction process. The following study conducts a field research with
construction companies in the municipality of Balnedrio Camborid, Santa Catarina, Brazil, in
order to generate a mapping of the most recurrent pathological manifestations and a pattern
in their possible causes, in order to promote their prevention by applying quality confrol in the
construction process.
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1 INTRODUCAO

Pesquisas do Observatdério da Federacdo das IndUstrias do Estado de Santa Catarina
(FIESC, 2018) apontam que o estado aparece com indicadores superiores a média
brasileira e o mesmo ocorre com o municipio de Balnedrio CamboriU, foco deste
estudo, quando comparados os indicadores com os demais municipios do estado e
do Brasil.

As construtoras da regido tém como desafio manter a constante melhora na
execucdo dos servicos, gerando maior satisfacdo e confiabilidade do comprador
perante a construtora.

Além do mais, ainda hd a geracdo de entulho que acompanha o crescente niUmero
de construgcdes. Segundo os numeros da Associacdo Brasileira de Empresas de
Limpeza PUblica e Residuos Especiais (ABRELPE) que foram divulgados durante a Feira
Internacional de Meio Ambiente Industrial e Sustentabilidade (Fimai), Ecomondo
(2016), este setor produziu cerca de 45 milhdes de toneladas de residuos solidos
(InfraRoi, 2016).

O controle inadequado ou insuficiente, da qualidade do servico, durante a
execucdo, comumente gera custos para o empreendedor com processos de
retrabalho apds a entrega das chaves. De acordo com a Lei de Sitter (HELENE, 1997),
as atividades como a manutencdo corretiva geram um custo 125 vezes superior ao
custo das medidas que poderiam e deveriam ser realizadas nas fases de projeto,
execucdo e prevencdo.

A NBR ISO 9001:2015 traz como foco principal a satisfacdo e o bem-estar do cliente,
sendo alcancado com a padronizacdo e a qualidade do processo de uma empresa.
A mesma norma faz referéncia ao desperdicio, de tempo e de material, pois uma vez
que se almeja maior qualidade do processo construtivo, o gasto de desses insumos
sdo reduzidos e, por consequéncia, reduz-se o custo final da obra como um todo.
Além do que a satisfacdo do cliente interfere diretamente no bom marketing da
empresa

Sendo assim, ressalta-se a importéncia da qualidade no processo construtivo, ndo hd
somente perda de insumos como também de clientes e perda nas vendas.

2 FUNDAMENTAGCAO TEORICA

De acordo com o Cédigo do Consumidor Brasileiro, que exige uma garantia minima
de cinco anos por parte do construtor, pode-se observar a importdncia da
prevencdo dos problemas construtivos, ou as manifestacdes patoldgicas
propriamente ditas.

Sendo assim, a NBR 14037 (ABNT,1998) apresenta como manter esse confrole, uma
vez que a edificacdo jd estd entregue ao seu consumidor final. A proposta
apresentada é utilizar técnicas de avaliacdo de pds-ocupacdo (APO) e quando se
utiliza desta técnica, primeiramente, o construtor deve realizar uma espécie de
feedback com o cliente final de seu produto, o qual aponta falhas de uso se
comparado com o prometido pela empresa. Com esse feedback € possivel voltar a
etapa de projeto e construcdo e identificar as possiveis causas das manifestacdes
encontradas.
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2.1 Balnedrio Camboriu

Balnedrio Camborit € um municipio do estado de Santa Catarina, localizado na
regido Sul do pais, sua abrangéncia territorial € de 45,214 km? (2018) e conta com
uma densidade demogrdfica de 2.337,67 hab./km? (2010) tendo uma previsdo de
aumento na populacdo de aproximadamente 42 mil pessoas até o ano de 2019
segundo o IBGE, isso resulta em uma taxa de crescimento médio populacional de
4,71%, nUmero que representa mais que o triplo da média brasileira, que € de 1,23%,
e estadual,1,66% (SEBRAE/SC, 2017). O relatério municipal do SEBRAE/SC para
Balnedrio Camboriu (2017) ainda traz o dado de participacdo relativa da populacdo
por localizacdo de domicilio o qual apresenta esta ser de 100% para drea urbana.
Por este motivo, € de se esperar que haja muitas empresas ligadas a construcdo civil.
Este ramo chega a totalizar 8,1% das empresas do municipio.

2.2 Manifestagoes Patologicas

Segundo Souza e Ripper (1998), o conhecimento técnico-cientifico do homem, por
muitas vezes adveio das falhas precoces, principalmente em se tratar das
construcdes. Ou seja, o conhecimento acerca da qualidade do processo construtivo
com o objetivo de prevenir as manifestacdes patoldgicas apenas foi possivel apds as
primeiras falhas construtivas aparecerem.

Logo, de forma breve, manifestacdo patoldgica pode ser definida como a expressdo
resultante de um mecanismo de degradacdo. Ainda segundo Antoniazzi (2008),
manifestacdo patoldgica pode ser definida como sendo ndo apenas a ciéncia que
estuda a manifestacdo em si, como suas origens, causas, consequéncias e modo
como ela se apresenta principalmente nos momentos em que o empreendimento
apresenta o desempenho abaixo do esperado.

2.3 Incidéncia das Manifestagoes Patologicas

As incidéncias das manifestacdes patoldgicas necessitam por vezes de um estudo
mais detalhado e regional, uma vez que fatores meteoroldgicos e de ambiente
alteram a intensidade das mesmas. Por este fator, diversos estudos sao realizados em
regioes diferentes do Brasil. Em 2010, Vazquez e Santos, apresentaram um estudo de
caso em que com o auxilio de um software foi possivel analisar a probabilidade de
incidéncia das manifestacdes patoldgicas nas edificacdes de uma determinada
construtora e incorporadora da regido do Rio de Janeiro, a qual apresentou o maior
numero de solicitagcdes patoldégicas com causa nas instalagcdes hidrossanitdrias, estas
representando 25,79% do total das manifestacdes apresentadas.

J& no municipio de Vicosa (MG), no mesmo ano, Dardengo (2010, apud TEJO, 2018),
realizou um estudo “in loco” a fim de identificar as manifestacdes patoldgicas de
maior recorréncia, em edificacdes residenciais multifamiliares no municipio. Em
seguida, as mesmas foram classificadas em ordem de maior importancia para menor
importancia: patologia das estruturas, de revestimentos e vedacdes, instalacoes
hidrdaulicas, falhas em impermeabilizacdo e por fim, patologia em coberturas.

Como se pode observar, os valores referentes a incidéncia de manifestacoes
patoldgicas podem variar de acordo com o tipo de edificacdo, aregido que esta se
encontra e suas solicitacdes. Por este motivo se apresenta necessdrio um estudo que
apresente o mapeamento das mesmas para uma dada regido onde ndo haja
alteracodes significativas de dados por variantes, como clima da regido e solicitacoes
de esforcos.
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2.4Vida util e Garantia

A importéncia de se estudar e conhecer a vida Util das edificacdes tem trés aspectos
de suma importdncia, sendo elas de auxiliar na previsdo da estrutura a longo prazo,
prevenir manifestacdes patoldgicas precoces e por consequéncia, confribuir na
economia, sustentabilidade e durabilidade da estrutura (MEDEIROS; ANDRADE;
HELENE, 2011).

Entende-se por vida Ufil "o periodo efetivo de tempo durante o qual uma estrutura
ou qualquer de seus componentes satisfazem os requisitos de desempenho do
projeto, sem acdes imprevistas de manutencdo ou reparo” (ISO 13823, 2008 apud
MEDEIROS; ANDRADE; HELENE, 2011, p. 3). Seguindo a mesma linha de
desenvolvimento, a NBR 6118 (ABNT, 2003) apresenta a definicdo de vida Util como
sendo "o periodo de tempo durante o qual se mantém as caracteristicas das
estruturas de concreto, desde que atendidos os requisitos de uso e manutencdo
prescritos pelo projetista e pelo construtor”.

Ainda por se tratar de vida Util Medeiros, Andrade e Helene (2003) trazem quatro
definicdes com aplicacdes distintas, vida Util de projetos, vida Util de servico, vida Util
total e vida Ufil residual.

A partir destes termos, pode-se jugar que a garantia de uma edificacdo € um termo
relativo, uma vez que o estudo da vida Util da mesma traz diversas alternativas para
se definir a durabilidade de uma estrutura e por esse motivo, cada pais tem suas
proprias leis que garantem a seguranca do consumidor, acerca do cumprimento da
garantia das edificacdes, como € o caso do Brasil que traz o Codigo Civil e o Codigo
de Defesa do Consumidor.

O Coédigo Civil (Lei de n° 10.406, de janeiro de 2002) e o Cdédigo de Defesa do
Consumidor ddo a garantfia para que as obras a favor do consumidor sejam
realizadas pela construtora. Por este motivo, os gastos com retrabalhos em obras,
dentro de determinado periodo, devem, por lei, serem pagas pelas construtoras.

O Art. 618 de Lei n° 10.406, de janeiro de 2002 (Brasil, 2002), determina que o prazo de
garantia da edificacdo sob responsabilidade da empreiteira € de cinco anos a partir
da entrega do imdvel, ou seja, ao se notar o vicio ou defeito da obra, o dono da
mesma tem o prazo de até cento e oitenta (180) dias, dentro do periodo de cinco
anos, para informar a empreiteira, para que a mesma seja responsdvel pela a
correcdo e manutencdo. Apds este periodo, a responsabilidade da correcdo das
manifestacdoes patoldgicas se torna do proprietdrio da obra ou apartamento, sendo
assim, ndo se engloba mais o custo do retrabalho dentro dos gastos da empresa.

2.5 Marketing e Relacionamento com os Clientes

O mercado imobilidrio e da construcdo, deve conceber e entregar seu produto com
um elevado padrdo de qualidade, visando atender as necessidades dos usudrios,
obtendo assim "o sucesso comercial, a satisfacdo e a fidelizacdo de clientes, a
reputacdo, a marca e a imagem” (BERTOLINI, 2016, p. 7). Tal acdo se torna ainda
mais importante, uma vez que, os clientes estGdo mais exigentes com o mercado por
conta do acesso facilitado ¢ informacdo.

Sendo assim, € de fundamental importdncia a melhoria continua do processo de
producdo. Esta melhoria conta com a colaboracéo da retroalimentacdo dos dados
adquiridos durante a assisténcia técnica com os clientes (CRUZ, 2013). E possivel
aplicar intervencdes construtivas preventivas se conhecer todo o caminho de
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concepcdo do produto, tencionando assim a eliminacdo ou minimizacdo dos
problemas. (JOBIM, 1997; SOUZA, 1997 apud CRUZ, 2013).

3 METODOLOGIA

A pesquisa quanto a natureza caracterizou-se como aplicada, que segundo Gil
(2010) sdo “voltadas a aquisicdo de conhecimentos com vistas aplicacdo numa
situacdo especifica” (GIL, 2010, p. 27). Em relacdo & abordagem, foi de natureza
quantitativa e qualitativa, uma vez que foirealizada uma andlise numérica que gerou
resultados a influenciar na qualidade do processo construtivo.

Sendo assim, inicialmente realizou-se o contato com o SINDSCON/BC para se obter
os dados e contatos das construtoras com registro dentro do municipio de Balnedrio
Camboriy. Em seguida elaborou-se uma planilha no aplicativo Microsoft Excel para
conftrole das académicas, onde se destacava o nome da empresa, telefone, e-mail,
responsdvel pelo meio de comunicacdo e endereco.

Ao longo dos contatos realizados foi possivel, além da obtencdo dos dados cruciais
a pesquisa, confirmar que atualmente tem-se um total de 79 (setenta e nove)
empresas ativas no municipio, sendo este nUmero considerado como o valor total
(100%) para as andlises geradas. Ao final gerou-se um tofal de 14 empresas que
efetivamente deram retorno perante o questiondrio aplicado, representando 17,72%
das empresas do municipio.

Ao analisar as medidas preventivas e eficazes para melhorar 0s processos
construtivos, considerou-se dois procedimentos: a classificacdo das manifestacoes
patoldgicas de acordo com sua causa segundo Antoniazzi (2008) e por frequéncia,
considerando os dados obtidos pelo questiondrio aplicado. Em seguida, realizou-se a
andlise dos dados coletado nas empresas, e posteriormente o cdlculo probabilistico
de ocorréncia das manifestacdes patoldgicas considerando o nimero de respostas
obtidas pelo questiondrio versus nUmero de empresas existentes no municipio.

4 ANALISES E RESULTADOS

Os resultados apresentados terdo como o valor de 100% representado pelo niUmero
de empresas entrevistas, ou seja, um total de 14 empresas. As Figuras 1 a 4 referem-
se a caracterizacdo das 14 empresas consultadas. Na Figura 1 consta o CUB médio
das obras enfregues por 93% das empresas consultadas, um CUB superior a R$
1500,00/m?>.

Figura 1 - CUB médio das edificacdes entregues pelas empresas
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Na Figura 2 foi possivel perceber que 71% das empresas consulfadas apresentam mdo
de obra parcial, ou seja, proépria e terceirizada. Na Figura 3 percebeu-se que 71% das
empresas consultadas realizam cursos para a capacitacdo desta mdo de obra.

Figura 2 - Tipo de mdo de obra utilizada nas empresas consultadas.
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Figura 3 - Especializacdo da equipe.
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E na Figura 4, observou-se que 71% das 14 empresas consultadas realizam
questiondrio com os clientes, no momento de entrega das chaves, utilizando um
checklist.

Figura 4 - Empresas que aplicam checklist durante a entrega das chaves dos imoveis.
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Nas Figuras 5 a 8, fez-se uma quantificacdo das principais incidéncias encontradas,
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no momento de entrega das chaves dos imoveis, de acordo com as 14 empresas do
municipio que foram consultadas. Na Figura 5, observou-se que 50% das empresas
relataram problemas de fissuracdo nas obras entregues. Nesta andlise também se
verificou que 14% das empresas apresentaram problemas de armadura aparente. E
50% destas 14 empresas podem ter apresentado uma ou outra manifestacdo, ou
nenhuma das duas. Devido a esta andlise, a populacdo amostral € menor do que os
valores representados no grdfico.

Figura 5 - Probabilidade de incidéncia de manifestacdo patoldgica relacionadas as
estruturas em concreto armado.
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Na Figura 6, constatou-se que a maior incidéncia de problemas em revestimentos de
pinturas & associada a bolhas. Na Figura 7, percebe-se que a maior incidéncia de
problemas relacionado das instalacdes sanitdrias ocorre com a volta de cheiro forte
dos ralos das edificacdes. Na Figura 8, tem-se que 29% das empresas relataram que
apresentaram falhas nas macanetas das portas, em relacdo as manifestacoes
associadas as esquadrias.

Figura 6 - Probabilidade de incidéncia de manifestacdo patolégica em pintura.
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Figura 7 - Probabilidade de incidéncia de manifestacdo patoldgicas em instalacdes
hidrossanitdrias.

9 - . - p
100% m NAO HA VAZAO DE AGUA NA
TORNEIRA

80%

DESCARGAS DAS BACIAS NAO
FUNCIONAM
60%

50% .
m RALO VOLTA AGUA

40% —
° 29%
B VOLTA CHEIRO FORTE DO

RALO

14% 14%

20%

ONAO APRESENTA AS
MANIFESTACOES CITADAS

0%

Figura 8 - Probabilidade de recorréncia de manifestacdo patoldégicas em esquadrias.
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5 CONCLUSOES

A partir desta andlise, constatou-se que a maioria das manifestacdes patoldgicas
incidentes nas edificacdoes advém justamente de servicos os quais as empresas
terceirizam e que s@o problemas faciimente de serem prevenidos com solucoes
simples e satisfatérias. Para se obter os resultados da pesquisa, foi necessdrio fazer a
coleta de dados com as construtoras de Balnedrio CamboriU, entretanto, houve
certa limitacdo com relac@o ao contato com elas.

Verificou-se que as empresas tém tido o desafio de melhorarem cada vez mais as
etapas do seu processo de producdo para que o aparecimento de manifestacoes
patoldégicas ndo gere uma imagem negativa vinculada ao nome da empresa. Os
consumidores ndo pretenderdo consumir tais produtos com defeito e esta andlise
com algumas empresas do municipio e torna importante para evitar a reincidéncia
das manifestacdes patoldgicas apresentadas, diminuindo também, os custos com
retfrabalhos e correcoes destas falhas.
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