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ABSTRACT

This research aims to evaluate the pathological manifestations in the hydraulic and sanitary
facilities through post-occupation evaluation (APO) in university buildings. The method
consisted of three steps: documentary survey of projects and maintenance service orders, on-
site surveys and evaluation of users' perception through auditors. The resulfs showed the
preponderance of clogging and leakage of sanitary vessels (22 to 29%), urinals (7 to 13%), and
drains (5 to 22%) in maintenance service orders. It has been identified that while users do not
request essential vessel maintenance services and clogged urinals, they perceive excessive
water consumption and leaks in faucets. Finally, it was detected that 27 to 37% of post-
occupation pathologies result from failures in the design phase, 33 to 36% occur in the
execution, 10 to 31% are due to the quality of the materials and, 9 fo 18%, of the use.

Keywords: Patologia da construcdo. Sistemas Prediais Hidrdulicos e Sanitdrios. Avaliacdo pds-
ocupacdo. Gestao de Informacdo.

1 INTRODUCAO

Dos subsistemas que compdem uma edificacdo, os sistemas prediais possuem
interacdo direta com os usudrios, cujo mau funcionamento pode gerar sérios
problemas ao bem-estar fisico e psicoldgico do usudrio. Entretanto, estudos
sobre as causas desses problemas ainda sdo limitados (CONCEICAQ, 2007).

As empresas de projeto de sistemas prediais, geralmente, adotam o
cumprimento das normas técnicas especificas como o Unico referencial de
qualidade e, frequentemente, descuidam dos aspectos da gestdo de
informacdo. O uso do compéndio de normas de desempenho se faz
necessdrio para que de qualidade de projeto exigida seja atendida. Nesse
contexto, a gestdo de informacgdes é essencial, pois permite a verificacdo e
melhoria continua de projetos e execucdo de obras.

De acordo com Gongalves (1993), o conceito de qualidade em sistemas
prediais reflete a satisfacdo do usudrio mediante trés varidveis: desempenho
técnico, custos e prazos. Assim, o desempenho técnico poderd ser medido em
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funcdo de defeitos construtivos pautados nas patologias.

Este estudo verificou a existéncia de patologias nos sistemas hidrdulicos e
sanitdrios em edificios publicos ensino universitdrio, enumerando os defeitos
mais recorrentes por meio de técnicas de Avaliacdo Pds-Ocupacdo (APO).
Assim, este frabalho se reveste de importdncia por tratar de um segmento da
gestdo de informacdes em edificacdes, de modo que possa contribuir com
melhorias em novos projetos e subsidiando um melhor desempenho dos
sistemas prediais.

2 REFERENCIAL TEORICO

O estudo das patologias em SPHS pode ser entendido como a ciéncia que
aborda os defeitos de uma construcdo, desde a concepcdo até sua
execucdo. As patologias enddgenas consistem em falhas advindas da fase
de projeto, gerenciamento ou execucdo, as quais sdo oriundas da propria
edificacdo. Martins, Hernandes e Amorim (2003) exemplificam que falhas
decorrem de desobediéncia as normas técnicas, da precariedade de
controle tecnoldgico ou da utilizagcdo de mdo de obra desqualificada.

Martins (2003) elenca que as patologias enddgenas surgem durante a fase de
ocupacao, sendo, 36% a 49% originadas nos projetos, 19% a 30%, decorrentes
do processo de execucdo, entre 11% e 25%, da qualidade dos componentes,
e, 9% a 11%, da utilizacdo.

Amorim et. al. (2004); Gnniper (2010) e Canido (2012) detectaram patologias
recorrentes em edificacdes publicas e privadas, muitas causadas pela
auséncia de manutencdes periddicas. Amorim et al. (2004) avaliaram um
conjunto habitacional, cujo o objetivo foi testar a validade da aplicacdo de
APO para aidentificacdo das patologias mais frequentes nos SPHS. Este estudo
concluiu que o vazamento de sifoes representou 16%, o ndo escoamento das
dguas de lavagem,18,67%, e o retorno de espuma pela tubulacdo, 44%.

Barros, et al. (2016), em um estudo envolvendo APO em estabelecimento de
ensino, relata que as principais manifestacdes identificadas por usudrios sdo
de facil intervencdo, como mau cheiro, vazamentos, entupimentos e
empocamento de dguas pluviais. Teixeira et al. (2016) avaliaram, por meio de
APO, a percepcdo de usudrios em edificios de ensino, emrelacdo a vibracoes,
vazamentos, entupimentos, disponibilidade de dgua, empocamento de dgua
pluvial, goteiras e infiltfracdes, os quais notaram que usudrios foram mais
atentos a vazamentos e empocamento de dguas pluviais, em geral.

3 MATERIAL E METODOS

A aplicacdo da APO aos sistemas prediais relatada por Almeida e Goncalvez
(1994) associada a APO de Roméro e Ornstein (2003) foi o principal referencial
metodoldgico aplicado a esse estudo. Para tanto, foi realizada uma APO de
curto prazo, a qual se baseou em levantamento documental, visitas in loco e
percepcdo dos usudrios identificando fatores positivos e negativos durante
utilizacdo das edificacoes.
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Como unidade de estudo foram avaliadas edificacdes de ensino tedrico —
edificios de salas de aula). Os edificios foram divididos em grupos por idades
proximas de construcdo, sendo eles: Grupo 1 (edificacdes construidas entre
1977 a 1994); Grupo 2 (edificacdes construidas entre 1994 a 1998); Grupo 3
(edificacdes construidas entre 2005 a 2009); e Grupo 4 (edificacoes
construidas entre 2010 a 2012).

Para aplicacdo da metodologia foram realizadas trés etapas, sendo, um
levantamento documental dos projetos executivos, a verificacdo de “As Built”
e das ordens de servico de manutencdo predial no periodo de 1 (um) ano,
fornecidas pela Prefeitura do Campus Universitdrio. A segunda etapa consistiu
em vistorias in loco nos edificios, por meio de observacdes a requisitos de
desempenho e registros fotogrdficos. Por fim, foram apresentados a usudrios
uma tabela de requisitos de desempenho, os quais identificaram os principais
problemas observados.

Para desenvolvimento das 3 etapas foram observados os seguintes requisitos
de desempenho: vazamento nas bacias sanitdrias; entupimento nas bacias
sanitdrias; vazamento de torneiras; torneiras quebradas/inutilizadas;
ruidos/vibracdes; goteiras; mau cheiro vindo dos ralos; infiltracoes;
descargas/torneiras com pouca pressdo; descargas/torneiras com muita
pressdo; vazamento em mictérios; entupimento de mictdrios; torneiras
automdticas ndo reguladas; torneiras soltas, tubulacdo vazando, aparelhos
sanitdrios apresentando desgaste; entupimento de calhas, ralos entupidos.

4 RESULTADOS

4.1 Levantamento documental e consulta aos usuarios

De acordo com a consulta aos projetos executivos “As Built” e as ordens de
servicos de manutencdo, dos edificios estudados, pode-se observar a
auséncia de detalhamentos especificos em projetos, o que dificultou a
visualizacdo dos tracados das tubulacdes, componentes e acessorios, e, por
consequéncia, pode ter afetado as manutencdes nesses sistemas. As
principais observacoes verificadas nos projetos consultados sdo: Edificio 02 -
projeto em atualizacdo; Edificios 05 07 e 09 - projetos com pouco
detalhamento, apresentando apenas detalhes sobre a alocacdo dos
aparelhos sanitdrios.

Nas Figuras 1, 2, 3 e 4 a sintese dos resultados entre consulta realizada com
usudrios e as ordens de servicos executadas.

Figura 1. Comparativo entre a opinido de usudrios e ordens de servico no
Edificio 02.
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Figura 2. Comparativo entre a opinido de usudrios e ordens de servico no
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Figura 3. Comparativo entre a opinido de usudrios e ordens de servico no
Edificio 07.
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Pelas Figuras 1, 2, 3 e 4, é possivel obter tais informacdes sobre as ordens de
servicos executadas: Edificio 02, 05 e 07: 22%, 27% e 29% das ordens de servico
referem-se, respectivamente, a entupimentos de bacias sanitdrias; Edificio 09:
26% das ordens de servico referem-se a torneiras quebradas/inutilizadas.

Com relacdo ao comparativo das ordens de servico e opinido de usudrios
observa-se que os usudrios possuem maior percepcdo com relacdo a torneiras
vazando (19 a 42%), torneiras quebradas (10 a 37%) ou desreguladas (? a 21%).
Entretanto, as ordens de servico preponderam entupimento e vazamentos de
vasos sanitarios (22 a 29%), mictérios (7 a 13%), e ralos (5 a 22%).

Por fim, a sintese das patologias permitiu identificar que as patologias no pds-
ocupacdo sGo provenientes da fase de projetos (27 a 37%), de execucdo (33
a 36%), de materiais (10 a 31%), e de utilizacdo (9 a 18%), valores este
proporcionais aos encontrados no estudo de Martins (2003).

4.2 Vistorias in loco

Com base nas visitas realizadas in loco pode-se confirmar a existéncia algumas
patologias relatadas por usudrios e contidas nas ordens de servico. Dessas
patologias cabe destacar os odores de esgoto advindos de caixas sifonadas,
e torneiras automadticas desreguladas e apresentando vazamentos em seu
mecanismo de acionamento. Procedimentos paliativos como vedar as
grelhas das caixas sifonadas para evitar odores, e recados com orientacdo
aos usudrios “puxar para cima” o mecanismo de torneiras de fechamento
automdatico eram utilizados por equipes de limpeza das edificacdes (Figura 5).

Figura 5. Caixa sifonada tampada com saco pldastico para minimizar
odores(a), vazamento em torneiras de fechamento automatico (b)

(o)

Fonte: Autores (2017)

Com relagcdo as vistorias, verificam-se algumas patologias recorrentes nos
edificios. O Quadro 1 apresenta os problemas observados durante esta etapa.
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Quadro 1. Problemas recorrentes observados nas vistorias

Problemas recorrentes Comentério

Selo hidrico do banheiro de | Evaporagio de agua da caixa sifonada.
deficiente rompido

Odor nos banheiros — ralos | Provavel auséncia de ventilacdo secundaria.
tampados com sacos
plasticos (Figura 5a)

Pressido elevada em Jato d’Agua causa respingos nos usuarios.
algumas torneiras

Torneiras soltas Excesso de pressio exercida pelos usuarios.

Torneiras automaticas Gasto excessivo de agua.
desreguladas e vazando
(Figura 5b)

Mictérios e bacias Deficiéncia no uso e limpeza
sanitarias entupidos

Cabe destacar que todos edificios analisados possuiaom bacias sanitdrias
projetadas para funcionar com 6,8L/descarga, e todas eram acionadas por
meio de vdlvula de descarga. Nos andares térreos de edificacdes de 3
pavimentos pode-se observar a elevada pressdo e vazdo nessas bacias, as
quais causam desconforto aos usudrios e respingos para fora da bacia
sanitdria. Com relacdo as torneiras de fechamento automdtico situadas
nesses pavimentos térreos pode-se verificar que a elevada pressdo também
causava desconforto durante a utilizacdo em funcdo dos respingos causados
para fora do lavatdrio.

Vistorias in loco apontaram os mesmos problemas nas ordens de servicos e
relatados por usudrios, exceto por problemas de projeto como selos hidricos
rompidos e auséncia de ventilacdo secunddria em alguns sanitdrios.

5 CONCLUSOES

Com base nos resultados foi possivel observar que as manifestacoes
patoldgicas relativas as instalacdes hidraulicas e sanitdrias dos edificios 02, 05,
07 e 09 se resumem a vazamento de torneiras, infiltracdes, entupimento de
ralos, torneiras automdticas ndo reguladas e entupimento nos vasos sanitdrios,
torneiras inutilizadas, descargas e torneiras com muita ou pouca pressdo.
Medidas para aperfeicoamento em projetos deveriam  priorizar
detalhamento, bem como reducdo das pressdes nos pontos de utilizacdo, por
meio de reducdes em didmetros de tubulacdes ou ainda uso de dispositivos
reguladores. Com relacdo ao entupimento de sanitdrios deveriam ser
pensadas diretrizes ndo estruturais de orientacdes a usudrios e equipes de
limpeza com relacdo ao uso de sanitdarios e mictorios.
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A partir da correlacdo entre as patologias construtivas e o tempo de
ocupacdo pode-se afirmar que os Edificios 02 e 05, devido ao fato de estarem
em uso por aproximadamente 23 e 18 anos, respectivamente, apresentaram
patologias decorrentes da falta de manutencdo preventiva. J& os Edificio 07
e 09, que possuem entre 5 e 8 anos, apresentaram patologias com relacdo a
baixa qualidade de materiais. Diante do desgaste e desregularem de torneiras
e vdlvulas de mictérios detectados seria importante rever medidas de
compra, as quais devem priorizar a qualidade desses materiais, € a criacdo
de um programa de manutencdo coletiva das torneiras e vdlvulas de
mictoérios de fechamento automatico.

Observa-se que as principais manifestacdes patoldégicas que interferem na
satisfacdo do usudrio se referem aos vazamentos e torneiras quebradas ou
desreguladas. Embora a avaliagdo dos usudrios ndo priorize requisitos
essenciais a limpeza de ralos, vasos e mictoérios entupidos, estas valorizam
conceitos de sustentabilidade, como consumo excessivo de dgua e
vazamentos.
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