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RESUMO

O processo de construgdo de uma edificagdo envolve a concepcdo, panejamento, projeto e
execucdo de obra, que por sua vez termina com a entrega das chaves ao cliente. Porém, somente
durante o uso do imdvel que aparecem os problemas de desempenho da edificacdo e seus
sistemas, sendo possivel levar em conta a forma como o usuério se relaciona com o0 seu
ambiente. Dessa forma, nesta pesquisa a Avaliacdo P6s-Ocupacdo (APO) de um edificio
residencial para analisar o0 comportamento em uso da edificacdo e utilizar esses dados como
feedback para novos empreendimentos, bem como atender aos requisitos oriundos da NBR
15575 e incrementar tais especificacbes no Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo. A
metodologia utilizada nessa pesquisa baseia-se na analise das assisténcias técnicas, dos projetos
executivos e da avaliacdo do morador, com foco na analise do sistema hidrossanitario. Entre as
solicitacGes de assisténcias técnicas os problemas que mais apareceram foram vazamentos,
entupimentos e mau cheiro. Esses “problemas” acontecem por falhas que ocorreram em alguma
fase do processo construtivo, ou ainda podem ser decorrentes de mal uso. Porém, a problematica
em questdo é a qualidade da moradia e como esta pode gerar manutencGes, necessarias ou
extraordinarias. Atualmente, a manutencao corretiva tem maior relevancia que as preventivas,
sendo que esta é realizada ap0s a reclamacdo do cliente, resolvendo o problema depois que ele
acontece, e ndo de maneira a prevenir que ele possa surgir. Assim, com os resultados da APO
é possivel retroalimentar o sistema construtivo vindo a minimizar a possibilidade de ocorréncias
de assisténcia técnica, garantindo uma melhora na qualidade da construg&o civil.

Palavras-chave: Avaliagdo Pds-Ocupacdo. Norma de Desempenho. Gestdo de Instalagdes.
Sistema Hidrossanitario. Desempenho de Edificios.



ABSTRACT

The process of building a building involves the conception, drapery, design and execution of
the work, which in turn ends with the delivery of the keys to the customer. Porém, somente
durante o uso do imdvel que aparecem os problemas de desempenho da edificacdo e seus
sistemas, sendo possivel levar em conta a forma como o usuério se relaciona com o0 seu
ambiente. Thus, in this research, the Post-Occupancy Evaluation (POE) of a residential building
to analyze the behavior in use of the building and use this data as feedback for new
developments, as well as meet the requirements arising from NBR 15575 and increase such
specifications in the User Manual, Operation and maintenance. The methodology used in this
research is based on the analysis of technical assistance, executive projects and resident's
assessment, focusing on the analysis of the system hydro sanitary. Among the requests for
technical assistance, the problems that most appeared were leaks, clogging and a bad smell.
These "problems™ happen due to failures that occurred at some stage of the construction process,
or they can still be due to misuse. However, the issue in question is the quality of housing and
how it can generate maintenance, necessary or extraordinary. Currently, corrective maintenance
IS more relevant than preventive maintenance, which is performed after the customer's
complaint, solving the problem after it happens, and not in a way to prevent it from arising.
Thus, with the results of the POE, it is possible to feedback the construction system, minimizing
the possibility of technical assistance occurrences, guaranteeing an improvement in the quality
of civil construction.

Keywords: Post-Occupancy Evaluation. Performance Standard. Facilities Management. Hydro

Health Facilities. Building Performance.
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CAPITULO 1 INTRODUCAO

Este capitulo expde o contexto no qual esta pesquisa se apresenta, 0 motivo que levou sua
realizacdo, apontando seus objetivos geral e especificos, juntamente com a estrutura do texto.

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO TEMA

No Brasil da década de 70, pesquisas relacionadas a avaliacdo de aspectos técnicos, funcionais
e comportamentais do espaco construido se desenvolveram com o intuito de atender programas
de manutencdo dos edificios e auxiliar novos projetos. Conhecida como Avaliacdo Pos-
Ocupacédo (APOQ), esta foi se desenvolvendo ao longo dos anos com o interesse em analisar
tanto os elementos construtivos quanto a prépria dindmica de uso de uma edificacéo, tornando
imprescindivel a participacdo dos usuérios a sua realizagcdo e consequente analise de algum
aspecto de sua utilizacdo (ELALI; VELOSO, 2004).

Ja em um cenario mais recente, observa-se a industria da construcdo brasileira passar por um
momento de intensa atividade, com uma onda crescente no langamento de empreendimentos
habitacionais e abundancia de crédito imobiliario, aproximando o sonho da casa propria a uma
realidade, trazendo implicito nesse sonho o acesso a habitacdo de qualidade que atenda aos
critérios de desempenho e adequado atendimento aos usuarios quanto a aspectos ambientais,
funcionais e culturais (FABRICIO, 2013).

Diante desse cenario, a discussao sobre o tema qualidade e desempenho encontrou um ambiente
propicio para seu amadurecimento e implantacdo, surgindo assim o texto original da Norma de
Desempenho em 2010, com aprimoramento e adequacdo de seu contetdo a realidade do pais,
que s entdo em 2013 apresentou sua versdo oficial sob o titulo ABNT NBR 15575:2013 —
EdificacOes Habitacionais — Desempenho e sua exigibilidade, configurando um grande marco

na qualidade da habitacéo.

Inaugura-se um momento novo na definicdo de responsabilidades de todos os
envolvidos na producéo habitacional: projetista, fornecedor, construtor e usuério, em
que se estabelece a necessidade de esclarecimento dos papéis de cada um no processo,

em favor da garantia da condicdo da capacidade funcional dos componentes,

BORGES, G. V. L.
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elementos e sistemas construtivos, durante sua vida util (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL [CEF] em depoimento, Guia CBIC, 2014, pag. 15).

A ABNT NBR 15575-1 (2013a), apresenta foco nas exigéncias dos usuarios para as edificagdes
habitacionais e seus sistemas, quanto ao seu comportamento em uso e ndo na prescri¢do de
como seus sistemas sao construidos. Entretanto, a analise dos processos normativos, projetos e
execucdo de uma edificacdo ndo sdo suficientes para entender a real condi¢do de apropriacao
dos usuarios no espaco ja construido, centrando a questdo nos conceitos de conservacao, uso e
manutencdo. Tais informacdes sdo encontradas no Manual de Uso, Operagdo e Manutengéo
(MUOM) de fornecimento da construtora e/ou incorporadora apresentando ao morador
caracteristicas técnicas, procedimentos recomendaveis e obrigatérios com a finalidade de
manter seu funcionamento adequado, integrando todos os envolvidos no sistema construtivo
(ABNT, 2014).

Dessa forma, enfatizando a importancia da captacéo das opinides dos usuarios por meio de um
método de organizacdo de informacgdes que auxilia no desenvolvimento de novos projetos,
temos a APO sendo importante instrumento de gestdo da qualidade, relacionando as
necessidades dos usuarios com recomendagdes especializadas (GALVAQO; ORNSTEIN; ONO,
2013). Estas informagOes sdo oriundas das normas brasileiras e somadas ao manual de uso,

operacdo e ocupacao, encerram assim o ciclo incorporador, construtor e morador.

A norma de desempenho ja passa por atualizacdo, adequando conceitos, requisitos e critérios
de desempenho térmico, acustico, luminico e ainda uma abordagem a seguranca contra incéndio
mais adequada as normas vigentes. Outras atualizacbes normativas como a ABNT NBR
5626:2020 — Instalacdo predial de agua fria, que ganhou aspectos relativos a manutenibilidade,
NR 18 tratando-se de acdes em seguranca do trabalho, demonstram uma nova realidade do
mercado imobiliario, diretamente ligados ao bem-estar e seguranca das pessoas durante a

construcdo e pos-obra.

1.2 JUSTIFICATIVA

Em uma edificacdo, os sistemas que a compde interagem diretamente com 0s usuarios, cujo
mal funcionamento podem gerar problemas sérios ao bem-estar dos que ali residem. Em um

estudo envolvendo APO realizado por Barros, Paes e Silva (2016) “as principais manifestacdes

BORGES, G. V. L. Introducgéo
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identificadas por usuarios sao de facil intervencdo, como mal cheiro, vazamentos, entupimentos

e empogamento de dguas pluviais”.

Através de solicitacdes e reclamacdes de usuarios é possivel identificar patologias e ocorréncias
que se repetem em unidades habitacionais similares, e ainda antecipar problemas e solucdes.
Enquanto a manutencédo preventiva se inicia por uma inspecédo técnica, a manutencao corretiva
ocorre a partir da reclamac&o do usuério, quando a utilizacao do edificio ja estd comprometida,

evidenciando a necessidade de acdo anterior a patologia (SILVA, 2013).

Um fator que interfere diretamente na durabilidade das edificacdes sdo as condigdes de uso e
atividades de manutencdo, sendo a Gltima influenciada por sua intensidade, periodicidade e a
prépria exigéncia do usuério, o que pode variar de acordo com a conscientiza¢do da manutencédo

ou a falta dela, transferindo a responsabilidade do morador ao incorporador.

Dada a importancia, a abrangéncia e as preocupagdes com a qualidade da construcéo civil, do
ponto de vista funcional do usuério, esta pesquisa justifica-se pela necessaria compreensdo da
condicdo real das instalagdes hidrossanitarias (IH) do espa¢o habitado, permitindo uma base de
dados para a verificacdo da melhoria continua de projeto, execucdo de obra e satisfacdo do

usuario.

1.3 OBJETIVOS

Nesta secdo, de forma sucinta, os objetivos dessa pesquisa serdo apresentados com seus

desdobramentos nos objetivos especificos.

1.3.1 Objetivo Geral

Unindo todos 0s conceitos expostos, esta pesquisa objetiva-se na analise pos-ocupacao de uma
edificacdo multipavimentos na cidade de Jatai — GO sob a Otica do sistema hidrossanitario,
exploradas por meio dos requisitos da ABNT NBR 15575, articulado ao manual de uso

operacgdo e manutencao.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Verificar a frequéncia de ocorréncia de assisténcias técnicas (AT) em instalacfes

hidrossanitarias do edificio;

BORGES, G. V. L. Introducgéo
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e Identificar os requisitos de desempenho especificos para instalacdes hidrossanitérias
estabelecidos pela ABNT NBR 15575;

e Associar as ocorréncias de assisténcia técnica em instalagGes hidrossanitarias do edificio

com os requisitos da norma de desempenho;

e Levantar as orientagdes relativas as instalagdes hidrossanitarias contidas no MUOM do

morador do edificio em questéo;

e Relacionar as ocorréncias de assisténcia técnica em instalacbes hidrossanitarias do
edificio com as orientagdes recebidas por meio do manual de uso, operacdo e manutencdo do

morador;

e Explorar a integracdo entre as etapas de projeto, execucdo e pds-ocupacdo referente a

instalacOes hidrossanitérias.

BORGES, G. V. L. Introducgéo



CAPITULO 2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Para embasar essa pesquisa, dar suporte a coleta de dados visando alcangar o seu objetivo geral
de realizar uma APO quanto ao uso das IH de uma edificacéo residencial multipavimentos com
foco nos requisitos da norma de desempenho, apresenta-se o referencial teorico. Esse
referencial inicia-se com a caracterizagdo da avaliagdo pos-ocupacao, a visao do usuario quanto
a funcionalidade da edificacdo e as caracteristicas gerais abordadas no MUOM. Na sequéncia,
apresenta-se 0s conceitos da norma de desempenho que contém intervenientes as necessidades

dos usuérios, como durabilidade, vida Util, prazo de garantia.

2.1 AVALIACAO POS-OCUPACAO

A avaliagdo de edificagcBes em condigdes reais de uso ou avaliacdo pds-ocupacgdo é um estudo
sistematico com o objetivo de determinar seu desempenho, uma vez que estas ja estao habitadas.
E um processo de revisdo que permite extrair licdes da identificacdo e analise dos prédios por
meio dos sucessos e fracassos, a fim de melhorar as condicGes dos edificios existentes e dar
feedback para projetos futuros (VASQUEZ-HERNANDEZ; ALVAREZ, 2017).

Tal método de avaliacéo foi introduzido como a resposta para os problemas encontrados devido
a relacdo entre um prédio e a experiéncia que os usuarios tinham. Além de identificar as areas
problematicas de edificios em uso, também apresenta outras aplicagdes como testar novos
protétipos construtivos, desenvolver orientacdes e critérios de projetos para futuras instalacdes
(PREISER, 1995).

Sua necessidade surgiu devido a alguns edificios disporem de um desempenho ruim na
satisfacdo dos residentes, dada as suas necessidades, como também os custos de manutencéo
eram muito superiores ao orcamentado devido a rapida deterioracdo dos materiais (LEAMAN;
STEVENSON; BORDASS, 2010).

Na literatura, as APO’s podem ser iniciadas como pesquisa, estudo de caso ou para atender as
necessidades de feedback sobre construcdes especificas e atividades relacionadas (GOCER O.;
HUA; GOCER K., 2015) e de acordo com Preiser (1995) os estudos podem ser classificados

em trés categorias:
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Indicativas: sdo avaliacGes rapidas e diretas, envolvendo entrevistas estruturadas com
pessoal-chave, reunides de grupo com usuarios finais, bem como inspecGes

documentadas fotograficamente ou no bloco de notas;

Investigativas: utilizam entrevistas e questionarios de pesquisa, além de gravacGes
fotogréficas/video e medicGes fisicas (geralmente envolvem uma série de edificios do

mesmo tipo);

De diagnostico: se assemelham a pesquisa tradicional em profundidade, podendo levar
meses ou anos e requerem técnicas de coleta e analise de dados altamente sofisticadas,

focadas em uma ampla gama de aspectos de avaliacdo de desempenho.

Dentre tais categorias, pode-se citar estes métodos como os mais Uteis para uma visao geral do
assunto (GOCER O.; HUA; GOCER K., 2015):

Indicadores de qualidade de projeto (Design Quality Indicators — DQI): classificada
como indicativa, envolve um questionario de 100 perguntas e uma escala de 6 pontos
consistindo de se¢bes de funcionalidade, qualidade de construcdo e impacto. Pode ser
usado em todas as fases de desenvolvimento de um edificio, contribuindo para a

melhoria da qualidade dos projetos;

Estudos de uso de edificios (Building Use Studies — BUS): também como indicativa,
baseia-se em um questionario de auto preenchimento e um método de benchmarking®
para o estudo rapido e abrangente das necessidades do usuéario em uma variedade de

tipos de edificios;

Revisdo pos-ocupacdo de edificios e sua engenharia (Post-occupancy Review of
Buildings and their Engineering - Probe): técnica investigativa que usa feedback
quantitativo, qualitativo e suas ferramentas, como pesquisas de ocupantes, observacdes

passo a passo, revisoes de questdes técnicas, entrevistas e questionarios (BAIRD, 2001);

MedicOes de campo e questionario do usuario: como método investigativo, baseia-se

nos atributos técnicos dos sistemas prediais por meio da aplicacdo de questionario,

1 Benchmarking: pesquisa de avaliagdo da empresa em relagdo a concorréncia, por meio do qual incorpora os
melhores desempenhos de outras firmas e/ou aperfeicoa seus métodos.
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observagdes, entrevistas e testes. Envolve técnicas individuais conduzidas por diferentes

pesquisadores;

e Soft Landing: envolve levantamentos individuais, técnicas de discussdo e
monitoramento do uso do edificio e seu desempenho durante os trés primeiros anos de
ocupacdo. E uma idealizacdo de APO, que aproxima o ‘lado da oferta’ dos usuarios de
seus produtos encorajando-os a se envolverem na avaliacdo do desempenho do edificio
em uso, permitindo aos projetistas reconfiguracdo e melhoria dos projetos usando as
informacdes coletadas (WAY; BORDASS, 2005).

As APQO’s tém-se tornado mais amplas em sentido e proposito, assim o termo passou a significar
qualquer atividade que se origina de um interesse em aprender como um edificio se
desempenha, uma vez que é construido (se e qudo bem atendeu as expectativas) e quéo
satisfeitos os usuarios do edificio estdo com o ambiente que foi criado. Esta tem sido vista como
uma préatica destinada a compreender os critérios de projeto, prever a eficacia de projetos
emergentes, revisar projetos concluidos, apoiar a entrega de edificios e o gerenciamento de

instalagdes e vincular a resposta do usuario ao desempenho dos edificios (NRC, 2001).

2.2  REQUISITOS DO USUARIO

A percepcao do usuario do espaco habitado ndo necessariamente leva em conta falhas técnicas,
mas 0 seu ponto de vista quanto ao atendimento das suas necessidades e mesmo que de forma
empirica, esta ndo pode ser ignorada. Porém uma das principais causas da inexisténcia de
atividades de manutencdo e consequente insatisfacdo do cliente, € o préprio edificio ser
construido como sendo o objetivo final do processo de produc¢édo, deixando seu desempenho e
a satisfacdo dos usuarios esquecidos (DARDENGO, 2010).

Um inevitavel processo de ajuste fino ocorre apds a conclusao e ocupacdo de uma edificacao.
Os ocupantes tentam ajustar as instalacfes para atender as suas necessidades, buscando alcangar
harmonia mutua com as instalacdes. O resultado € uma énfase na necessidade de obter feedback
dos ocupantes de forma eficiente e rapida, afim de realizar o processo de ajuste fino (PREISER,
1995).

Além disso, a tendéncia tradicional na industria da construgdo civil é projetar e comercializar

produtos sem a devida consideracao pelas necessidades e desejos dos consumidores. Essa falta
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de comunicacdo direta entre usuarios e projetistas leva a falhas nos projetos habitacionais, com
consequéncias que podem variar de perda de grandes investimentos a acidentes fatais
(PREISER; OSTROFF, 2001; JIBOYE, 2012 apud SANNI-ANIBIRE; HASSANAIN; Al-
HAMMAD, 2016).

2.3  MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO

O manual de uso, operagdo e manutencdo, ou manual do proprietario, como também é
conhecido, vem contemplar ao usuario, o conceito do correto uso do imovel, prazos de garantia,
caracteristicas técnicas, procedimentos recomendaveis e obrigatdrios, conforme as diretrizes
estabelecidas nas normas ABNT NBR 5674, ABNT NBR 14037 e ABNT NBR 15575 (CBIC,
2014).

2.3.1 Manutenc0es preventivas

A manutencdo preventiva caracteriza-se por servicos cuja realizacdo € organizada
antecipadamente, priorizando as solicitacfes dos usuarios, estimativas de durabilidade esperada
dos sistemas das edificacGes em uso ou relatorios de inspecdes periddicas sobre o seu estado de
degradacdo (ABNT, 2012).

Segundo Dardengo (2010) em edificacGes, as manutencGes preventivas acontecem por meio de
vistorias destinadas, na maioria das vezes, a evitar custos altos de reformas e manter a vida util
do mesmo. Seja qual for o motivo, deve-se fazer periodicamente uma inspecao aos sistemas da
edificacdo, realizado pelo proprio usuario, afim de identificar algumas possiveis manutencGes

a serem realizadas.

Dentro do conceito de manutencGes preventivas, identificamos ainda a manutencéo rotineira,
diferenciando-se desta pela consténcia e padréo nos servicos, como por exemplo, limpeza geral
(ABNT, 2012).

2.3.2 Manutenc0es corretivas

Manutencdo corretiva corresponde a servi¢cos que demandem acgédo imediata para permitir a
continuidade do uso dos sistemas, ou evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e patrimoniais

aos seus usuarios e proprietarios (ABNT, 2012).
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A manutencdo corretiva esta ligada diretamente ao aparecimento de manifestacdes patoldgicas.
O quanto antes forem descobertas, menor é o custo de corrigi-las. Portanto, deve-se priorizar a
manutencdo preventiva ao inves da corretiva, porque assim é possivel prever defeitos evitando
0 aparecimento de falhas (SILVA, 2013).

2.3.3 Manutenc0es preditivas

A manutencao preditiva é caracterizada como sendo um estado do comportamento em uso de
sistemas de uma edificacdo, com o objetivo de identificar antecipadamente falhas e possiveis
patologias, além de atuar conjuntamente com a manutencdo preventiva, de forma a direcionar
e implantar os procedimentos de manutengdes. Também pode ser entendida como uma
evolucdo da manutencdo preventiva, ligada ao acompanhamento dos parametros de condicao
ou desempenho dos sistemas (DARDENGO, 2012).

2.4 DESEMPENHO DAS EDIFICACOES COM FOCO NAS
NECESSIDADES DO USUARIO

Segundo Fabricio, Melhado e Ornstein (2010) o termo qualidade esta associado ao desempenho
do empreendimento, onde a avaliacdo da qualidade pelo ponto de vista de seus clientes e
usudrios finais segue uma dinamica complexa e variavel, contemplando aspectos relacionados
a manutenibilidade, a habitabilidade, flexibilidade funcional ou mesmo a adaptabilidade
espacial e ou tecnoldgica a novos modos de uso e funcao do edificio.

Este desempenho pode ser medido por meio de critérios qualitativos dispostos na ABNT NBR
15575 (2013), objetivando que o individuo possa utilizar a funcionalidade da sua moradia
durante um periodo de tempo, conhecido como Vida Util (VU). Em seu contetido, observamos
as exigéncias dos usuarios como sendo: desempenho estrutural; seguranca ao fogo;
estanqueidade a agua; desempenho térmico; desempenho acustico; seguranga no uso e
operacdo; desempenho luminico; salde, higiene e qualidade do ar; funcionalidade e
acessibilidade, conforto tatil e antropodindmico; adequacdo ambiental; durabilidade e
manutenibilidade. Dentro desses fatores, a seguran¢a no uso e na operacdo, durabilidade e

manutenibilidade serdo trabalhados nesta pesquisa (ABNT, 2013a).

Nota-se que para realizar a avaliacdo do desempenho de uma edificacéo é necessario definir as

responsabilidades de cada um dos envolvidos no processo de producdo do ambiente construido,
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pois suas atividades estdo interligadas com o objetivo de atender as expectativas do
empreendedor e usuério final quanto aos critérios estabelecidos.

Assim, temos: fornecedor — cabe a ele fornecer materiais e/ou sistemas que atendam as normas
brasileiras ou laudos comprobatdrios do desempenho de seus produtos; projetista — estabelecer
Vida Util de Projeto (VUP) de cada sistema construtivo; incorporador ou construtor — elaborar
0 manual de uso, operacdo e manutencdo ou documento similar, conforme ABNT NBR 14037
e ABNT NBR 5674, entregando ao proprietario no momento da disponibilizacao da edificacdo
para 0 uso; e usuario — cabendo a este realizar as manutencdes e cuidados de uso de acordo com
0 manual disponibilizado (ABNT, 2013a).

A qualidade de cada etapa do processo construtivo tem impacto direto na vida do usuério. Na
construcdo de um empreendimento, o controle de qualidade é feito por meio do Sistema de
Gestdo da Qualidade (SGQ)? que atende aos critérios estabelecidos pelo Programa Brasileiro
de Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H)3. Ap6s a sua entrega, o mal funcionamento
de qualquer um dos sistemas construtivos resulta em uma assisténcia técnica para solucionar
sua ocorréncia, sendo nesse momento que se estabelece uma base de dados do desempenho da

edificacdo.

Diante destas disposi¢des, apresenta-se abaixo a descri¢do de alguns conceitos que refletem na
satisfacdo do usudrio e que também sdo analisados ap6s a ocupacdo da habitacdo, conforme
fundamenta-se esta pesquisa.

2.4.1 Vida util

Paraa ABNT NBR 15.575-1 (2013a), vida Util é o “periodo de tempo em que um edificio e/ou
seus sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos

considerando a periodicidade e correta execugdo dos processos de manutengao”.

A vida util de uma edificacdo € condicionada pela vida util de seus constituintes (FLAUZINO,
1988, apud GRILO; CALMON, 2019)*. Dessa forma, VU trata-se do periodo de tempo em que

2 SGQ: Estrutura organizacional criada para gerir e garantir a qualidade, os recursos necessarios, os
procedimentos operacionais e as responsabilidades estabelecidas.
3 PBQP-H: Programa do Governo Federal que estabelece os requisitos aplicaveis as empresas da especialidade
técnica Execucdo de Obras que pretenda melhorar sua eficiéncia técnica, econdmica e eficacia por meio da
implantacdo de um SGQ.
4 FLAUZINO, W. D. Durabilidade de materiais e componentes das edificacdes. In: Tecnologia de edificagdes.
Sao Paulo: PINI/IPT, 1988. p. 79-84.
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a edificacdo atenda a sua funcionalidade, sendo totalmente afetada pela maneira como é cuidada
e mantida. Seus componentes que ndo apresentam funcdo estrutural, como por exemplo IH
podem apresentar uma vida util inferior a da edificacdo, presumindo-se que 0s servicos de
manutencdo sejam de facil execucdo. Assim, apresenta-se abaixo 0 conceito de vida til de

projeto e exemplos da durabilidade de alguns dos sistemas constituintes da edificag&o.

2.4.2 Vida util de projeto

O desempenho de uma edificacdo pode ser quantificado pela VUP ou pela VU, sendo que a
ultima leva em conta o uso e manutencdo do edificio, intempéries, poluigdo, etc.,

responsabilizando também o proprietario (ABNT, 2013a).

E na etapa de projeto que, segundo SANTOS et al. (2014) sdo programadas todas as etapas da
obra, desenhos, especificacOes, descri¢des, escolha de materiais, qualidade e conformidade com
as especificacfes. Um grande numero de patologias geradas em decorréncia da maneira como
uma edificacdo foi construida poderiam nunca ocorrer, se um maior cuidado fosse tomado com

0 projeto e a escolha de materiais e técnicas.

Segundo a ABNT NBR 15575-1 (2013a) os projetos devem atender uma durabilidade potencial

de vida dtil de projeto, obedecendo aos valores minimos mostrados na Tabela 2.1.

Tabela 2.1 — Vida (til de projeto®

. VUP (anos)
Sistema — -
Minimo Superior
Estrutura >50 >75
Pisos internos >13 >20
Vedacdo vertical externa >40 > 60
Vedacdo vertical interna >20 >30
Cobertura >20 >30
Hidrossanitario >20 >30

Fonte: ABNT, 2013a.

A norma em pauta ainda traz que, caso no projeto arquiteténico ndo conste a vida util de cada
sistema, deve-se sempre considerar a VUP minima apresentada na tabela anterior. A vida util é

iniciada na data de conclusdo da obra, documentada por meio do Auto de conclusido® da

5 Considerando periodicidade e processos de manuteng&o segundo a ABNT NBR 5674 e especificados no
respectivo MUOM entregue ao usuario elaborado em atendimento a norma ABNT NBR 14037.

6 Auto de conclusdo: Documento publico expedido pela autoridade competente municipal onde se localiza a
construcéo, confirmando a conclusdo da obra nas condi¢fes do projeto aprovado em condicGes de
habitabilidade. Também denominado ‘Habite-se’.

BORGES, G. V. L. Revisdo Bibliografica




Avaliacéo p6s-ocupacao das instalacGes hidrossanitarias de uma edificagdo multipavimentos ... 26

Edificacdo. Conta ainda, que as condigOes de exposicdes e especificacbes de manutencdo
devem ser anexadas ao projeto (ABNT, 2013a).

CBIC (2013) também traz algumas orientacBes, como a necessidade de verificacdo dos
materiais e componentes, com relacdo ao atendimento das suas respectivas normas técnicas;
cuidados de execucdo, montagem e qualidade de execugédo da obra; e 0 uso correto, por parte
do usuario, atendendo totalmente ao MUOM.

2.4.3 Durabilidade

A durabilidade passou a ser considerada como uma das exigéncias do usuério, desde 2013, com
a aprovacao do conjunto de normas de desempenho. Uma das premissas impostas ¢ que “as
condicdes de exposicdo do edificio devem ser especificadas em projeto, a fim de possibilitar
uma analise da VUP e da durabilidade do edificio e seus sistemas” (ABNT, 2013a).

“A durabilidade de um produto se extingue quando ele deixa de atender as func¢des que lhe
foram atribuidas, quer que seja pela degradacdo, que o conduz a um estado insatisfatorio de

desempenho, quer que seja por obsolescéncia funcional” (CBIC, 2014, p.33).

Este conceito difere-se do estabelecido pela ABNT NBR 15575-1 (2013a), em que esta leva em
consideracdo o atendimento as condi¢Ges de uso, operacdo e manutencdo especificadas,
enfatizando novamente, a participacéo do cliente na funcionalidade de sua moradia.

Apesar da influéncia dos agentes climaticos de degradacdo no processo de envelhecimento
natural das edificacdes, a norma de desempenho ainda trata esses fenémenos de forma geral e
muito incipiente, quando comparados as normas internacionais. A chuva dirigida’ é um
exemplo que ilustra bem essa situacdo. Mesmo constituindo-se como uma das principais fontes
de umidificacdo das fachadas, a chuva dirigida ndo € mencionada em nenhuma norma brasileira
(ZANONI; SANCHEZ; BAUER, 2014).

" A chuva dirigida ¢ o resultado da acéo do vendo atuando sobre a precipitacdo. Sem o vento, a chuva cairia
verticalmente e pouco molharia as paredes (BAUER, 1987).
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2.4.4 Manutenibilidade

Segundo ABNT NBR 5674 (2012), manutencao ¢ “um conjunto de atividades realizadas para
conservar e/ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e atender as necessidades e

seguranga de seus usuarios”.

Dardengo (2010) confirma esse entendimento e estabelece que as manutengdes devem ser
realizadas ao menor custo possivel desde que garanta a qualidade e preservacdo do meio
ambiente. Para ela, a finalidade das atividades de manuten¢éo ndo € consertar um problema ou
prevenir para que ele ndo acontega, mas para ndo permitir que nenhuma falha acontega num
determinado periodo de tempo (DARDENDO, 2010).

2.4.5 Prazo de garantia

Com o prop6sito de diminuir problemas e garantir a manutencdo, a ABNT NBR 15575-1
(2013a) traz prazos de garantia minimos para elementos construtivos, exigindo que projetistas,
construtores e incorporadores indiquem, em projeto, 0 prazo de garantia de cada componente,
facilitando assim a vida do proprietario. Os prazos de garantia se iniciam com o Auto de
Conclusdo conhecido como Habite-se.

2.5 INSTALACOES HIDROSSANITARIAS

Segundo a ABNT NBR 15575-6 (2013f), o sistema hidrossanitario em sua definicdo contempla
0s subsistemas de agua potavel fria e/ou dgua quente e agua de reuso, esgotos sanitarios e aguas
pluviais, apresentando durabilidade minima de vinte anos. Porém, trata-se de um sistema
complexo, composto por varias pecas e um ambiente agressivo, em que se deve atentar para 0s

periodos de manutencao e substituicdo de materiais.

O estado de manutencdo das edificagdes multifamiliares € um reflexo da qualidade das
construgdes. Isso acontece pelo fato de que a durabilidade dos materiais constituintes é
gravemente afetada por fatores como fenémenos fisicos, quimicos e bioldgicos, sendo que, com
0 passar do tempo, 0 sistema construtivo tem sua eficiéncia diminuida, o que facilita os
processos de deterioracao das edificacOes, a incidéncia de atividades de assisténcia técnica e o
surgimento de patologias (DARDENGO, 2010).
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Dessa forma, mesmo com os avanc¢os tecnoldgicos associados ao desenvolvimento de materiais
e sistemas prediais inovadores, patologias relacionadas ao sistema hidrossanitario continuam
sendo um aspecto critico no uso e operacdo das edificagdes. Uma parte significativa dessa
problematica decorre das inconsisténcias de projetos, especificacdes inadequadas e/ou
insuficientes, desconsideracdo dos requisitos no ato da concepcéo de projeto, ou mesmo na
execucao adequada das especificacOes técnicas informadas (ANDREY, 2018). Assim, por meio
da avaliacdo pds-ocupacao, pode-se chegar a dados que mostrem quais dessas sdo as possiveis
causas da ma funcionalidade do sistema, podendo servir de subsidio na mudanca de postura

dentro do processo de producéo da edificacdo que apresentou falha.
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CAPITULO 3 METODOLOGIA

A pesquisa exploratdria, como o préprio nome diz, procura explorar o problema em questao
para promover critérios e sua compreensao, possibilitando definir o objeto de estudo com maior
precisdo. Os métodos para realiza-la podem ser por meio de levantamentos em documentos,
bibliografias e de experiéncia (VIEIRA, 2002). J& o estudo de caso pode se desenvolver na
forma de avaliagdo ou pesquisa para descrever e analisar a problematica em questdo,
considerando suas multiplas varidveis. Utiliza-se de técnicas de observagdo e entrevistas, dentre
sua gama de metodos, possibilitando reconstruir os processos envoltos e a melhora na
experiéncia apresentada (ANDRE, 2013).

De forma a unir ambos em um estudo de caso com pesquisa exploratéria, esta APO tem caréater
indicativo e apresenta suas etapas executivas dispostas na Tabela 3.1, as etapas estdo dispostas

como um roteiro e ndo necessariamente acontecem nessa ordem.

Tabela 3.1 — Etapas metodoldgicas desta pesquisa

Levantar os requisitos de desempenho das IH

12 Qualitativo contidas na norma de desempenho; Por meio da leitura da ABNT
Etapa Levantar as orientacdes de uso e manutencao NBR 15575 e do MUOM,;
contidas no MUOM do edificio;
Realizar com os moradores um questionario
A X - o Com um percentual de
a eletrénico que avalia perfil familiar, aspectos
2 — . e - ~ - . amostragem de 20% do total de
Quantitativo  gerais do edificio, percepcédo da funcionalidade X
Etapa . apartamentos (percentual aceito
das IH, cuidados de uso comas IHe o .
: . ~ pela literatura)
gerenciamento das instalagdes IH
Q,u antificar em: A oA Por meio de todos registros (do
a ntmero total de ocorréncias de assisténcias . PSR
3 o PR site) de assisténcia técnica do
Quantitativo  técnicas; o N
Etapa , - A edificio em questdo da
ntmero de ocorréncias de assisténcias técnicas :
) incorporadora
das IH;
Relacionar as AT encontradas nas IH com: En(_:ontrar_ POSSIVEIS causas, Jallies
o . ou inconsisténcias entre o que
requisitos da norma de desempenho;
a . ~ . espera-se do desempenho e seu
4 . informacdes fornecidas ao morador pelo )
Comparativo k desempenho real em uso;
Etapa MUOM; -y
. . . . o Levantar hipdteses sobre qual
projetos executivos do sistema hidrossanitario e - :
2s built: estagio do processo construtivo

tal erro aconteceu;

Fonte: Proprio autor, 2021.

Os critérios de desempenho das IH da edificagdo analisados na primeira etapa estdo dispostos
na Tabela 3.2.

Tabela 3.2 — Requisitos de desempenho
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Requisitos .
Do usuario Do desempenho Detalhamento dos requisitos
Seguranca Segurapga'no uso e na e Seguranca na utilizagdo das instalacGes
operacao (item 9)
Habitabilidade Estanqueidade a agua (item o Esfca_nqu:eldade a fontes de umidade internas a
10) edificagdo
Adequacdo ambiental (item e Consumo de agua e deposicdo de esgotos no
18) uso e ocupacao da habitacdo
- Durabilidade e o Vida util de projeto do edificio e dos sistemas
Sustentabilidade manutenibilidade (item 14) que 0 compdem
e Manutenibilidade do edificio e de seus
sistemas

Fonte: ABNT, 2013a.

Ainda na primeira etapa metodologica, foram correlacionados os critérios exigidos pela ABNT
NBR 15575 para IH com o método utilizado para avaliar a aplicacdo ou ndo dos critérios na
edificacdo, apresentados abaixo na Tabela 3.3 e as informagbes obtidas do MUOM da

edificacdo estdo contidas em Apéndices A e B.

Para a segunda etapa foi executada a APO que teve como base 0 MUOM, a norma de
desempenho e os projetos executivos em forma de questionario aplicado aos moradores e

disponivel em Apéndice C.

Para a terceira etapa foram analisadas as solicitacGes de assisténcia técnica feitas pelo cliente e

disponibilizadas pela incorporadora para a realizacdo dessa pesquisa.

Na quarta etapa desta pesquisa relacionou-se o esperado do desempenho funcional do sistema
hidrossanitario do edificio com suas falhas, manutencgdes e os cuidados dos moradores com o

seu ambiente, de forma a integrar tais informacdes como base de dados de benchmarking.
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Tabela 3.3 — Formas de verificagdo do atendimento aos requisitos gerais da ABNT NBR 15575

Requisitos Forma de verificacao
Laboratério Campo
D,O . bk Pro;/e_to (mmulagoes € (ensal.os_ (mspggoes € Critério exigido pela NBR 15575 Método de avaliacdo
usuério desempenho analises de projeto) laboratoriais ou ensaios em
de tipo) protétipos)
© Choques, queimaduras, Resisténcia Inspecdo visual de  As pecas de utilizacdo dos Questionario aplicado ao usuario quanto aos
c explosdes e intoxicagdes mecanica de todos os sistemas hidrossanitarios que sdo critérios estabelecidos
° no uso de aparelhos componentes componentes manipulados pelos usuarios néo
§" 3 i) hidrossanitarios; hidrossanitarios hidrossanitarios devem possuir cantos vivos ou
3 2 g Ferimentos no uso de superficies asperas (item 9.3.1 —
= S, ’g_ metais e loucas sanitarias parte 6); As pecas e aparelhos
& S o sanitarios devem possuir
?D resisténcia mecénica aos esfor¢os
3 a que serdo submetidos na sua
utilizagdo (item 9.3.2 — parte 6)
Anadlise do projeto de O projeto deve especificar o valor ~ Questionario aplicado ao usuario quanto aos
° instalagdes tedrico para a VUP para cada um cuidados realizados durante o uso e
k) hidrossanitérias; Andlise dos sistemas que o compdem, operacao.
=4 do manual de uso, considerando periodicidade e Manutenc&o avaliada por meio da andlise das
e} operacdo e manutencéo processos de manutencéo assisténcias técnicas realizadas em
(%; GE, especificados no MUOM (item comparativo as condigGes especificadas no
o ‘é 14.2.1 — parte 1); Os componentes MUOM e as NBR 5674 e 14037
;; g i ) do sistema hidrossanitario devem
2 = apresentar durabilidade
g - compativel com a VUP (item
a & 14.1.3 — parte 6); Especificar todas
% as condigdes de uso, operacao e
© manutencdo do sistema
a hidrossanitario (item 14.2.2 —
parte 6)
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Tabela 3.3 — Formas de verificacdo do atendimento aos requisitos gerais da ABNT NBR 15575 (continuacao)

Requisitos Forma de verificacao
Laboratério Campo
D,O . b PrOJ,e_to (S|mulagoes € (ensal.os_ (mspggoes € Critério exigido pela NBR 15575 Método de avaliacao
usuério desempenho analises de projeto) laboratoriais ou ensaios em
de tipo) protétipos)
Estanqueidade de Ensaios de As pecas de utilizagdo ndo devem  Questionario aplicado ao usuério quanto ao
® instalacdes estanqueidade de apresentar vazamentos (item critério estabelecido
E hidrossanitérias tubulacGes de 10.1.2 — parte 6)
‘D agua quente, fria,
% pluvial e esgoto -
9
i
Contaminacéo da agua a O sistema de agua fria deve ser Analise de projeto hidraulico e sanitario
partir dos componentes separado fisicamente de qualquer ~ quanto aos critérios estabelecidos;
das instalacdes; Auséncia outra instalagdo que conduza 4gua  Questionério aplicado ao usuario quanto ao
de odores ndo potavel, e seus componentes empocamento de 4gua em pecas de

ndo devem transmitir substancias utilizagdo, percepcao de odores
toxicas & agua ou contamina-la por
meio de metais pesados (item
15.1.1 — parte 6); Os componentes
da instalagdo hidraulica ndo
devem permitir o empocamento de

- - agua (item 15.2.2 — parte 6); Os
componentes do sistema de
instalacdo enterrados devem ser
protegidos contra qualquer fonte
de poluicdo que possam
contaminar a 4gua potével (item
15.3.1 — parte 6); O sistema de
esgotos sanitarios deve ser
projetado de forma a ndo permitir
0 retorno de gases aos ambientes
(item 15.5.1 — item 6)

Habitabilidade

Salde, higiene e qualidade do ar
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Tabela 3.3 — Formas de verificacdo do atendimento aos requisitos gerais da ABNT NBR 15575 (continuacao)

Requisitos Forma de verificacao
Laboratério Campo
D,O . b Pro!e_to (5|mula<§oes € (ensal.os_ (mspggoes € Critério exigido pela NBR 15575 Método de avaliacao
usuério desempenho analises de projeto) laboratoriais ou ensaios em
de tipo) protétipos)
o ® Funcionalidade e Funcionalidade de As caixas e valvulas de descarga Questionario aplicado ao usuario quanto ao
BT acessibilidade de dispositivos de devem ter vazéo e volume de critério estabelecido
2 ?_5 instalacBes prediais (agua, descarga descarga compativeis com o uso
g = esgoto, pluvial); hidraulica - (item 16.1.2 — parte 6)
S & acessibilidade de
cC QO
> g cobertura para
manutencao
° Adequacéo ergonémica Conforto na As pecas de utilizagcdo devem Questionario aplicado ao usuario quanto ao
Lo de dispositivos de operacdo de possuir volantes com forca de critério estabelecido
lg (g manobra; forca necessaria  sistemas prediais acionamento compativeis, além de
S % para o0 acionamento de (ensaios em ) serem isentos de rebarbas,
s 8 dispositivos de manobra;  componentes) asperezas ou ressaltos que possam
"'g g adaptacdo ergonémica de causar ferimentos (item 17.1.1 —
O g acionadores de loucas e parte 6)
metais sanitrios

Fonte: ABNT, 2013.
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CAPITULO 4 RESULTADOS

Inicialmente foi realizado uma anélise da norma de desempenho para identificar os requisitos e
critérios especificos para IH, em que foram listados na Tabela 3.3 (ver paginas 25, 26 e 27).
Foram levantadas seis verificacGes de projeto, uma de verificacdo in loco e quatro de ensaio.
Dos critérios de projeto verificados na edificacdo obteve-se: nenhum projeto apresentou a
informagdo de VUP, quando isso ocorre, conforme a norma de desempenho, deve ser
considerado os valores minimos estabelecidos que ja foram listados na Tabela 2.1 (ver pagina
20); o sistema de agua fria encontra-se conforme o critério da norma, ou seja, separado
fisicamente de outra instalagéo livre de qualquer fonte de contaminagéo, com seus componentes
enterrados também devidamente protegidos e descontaminados; o sistema de esgoto sanitario
também esta em conformidade com a norma, apresentando coluna de ventilacdo nas unidades
e ralos com fecho hidrico. Os demais critérios analisados foram respondidos através da

avaliacdo do usuério com os dados informados abaixo.

Na avaliacdo do morador em resposta ao questionario (ver paginas 47 a 53), encontramos uma
taxa de resposta de aproximadamente 22,8%, atendendo o critério da literatura (20%) para

caracterizar o edificio como um todo.

No questionario, ao inicio de cada secdo, foi explicado o conceito basico envolvido para garantir
a veracidade dos dados obtidos. Explicacdes como o que é o manual, quando ele é entregue e
quais informacdes ele descreve, foram base para as respostas referente ao MUOM e as
solicitacbes de AT. Quanto ao recebimento do manual, apresento as respostas na Figura 4.1. Ja
quanto a leitura, do total de respostas obtidas, o percentual ficou igualmente divido: 50% leu e
50% nao leu. Levando em conta que sO a leitura ndo garante o entendimento, 0s usuarios
também responderam quanto ao que entenderam do mesmo, conforme o resultado na Figura
4.2.
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Figura 4.1 — Recebimento do manual do proprietario

5 16,7%

H Sim
® Nio

H Nio sei

H16.7%

B 66,7%

Fonte: Proprio autor, 2021.

Figura 4.2 — Compreenséo das orientagdes do manual do proprietario

= 16.7% H Péssimo

B Ruim
B Bom
u Otimo

H 83.3%

Fonte: Proprio autor, 2021.

Quanto as solicitagdes a incorporadora de reparo nas instalagcdes hidrossanitarias novamente

nota-se as respostas em um percentual igualitario: 50% solicitaram e 50% ndo, evidenciando o

qudo importante € os cuidados com as IH, seja do morador, na fase de concepcao e instalacéo.

A maior parte dos moradores ndo realizaram manutengdes a parte, apenas com a incorporadora,

sendo essa maioria um total de 66,7%. Das solicitagdes particulares de ‘problemas’ nas

unidades, observa-se que no geral ndo foram manutencdes devido a falta de funcionalidade,

mas para mudar acabamentos e alterar o efeito estético.
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Dentre as possibilidades de reparo, seja com empresa especializada ou diretamente com a
incorporadora solicitada pelos moradores, temos o seguinte resultado sobre a capacidade de
resolucdo do problema em questdo na Figura 4.3. A metade dos problemas foram resolvidos,
enquanto 33,3% dos usuarios nao tiveram qualquer tipo de problema para ser resolvido, mas

houve uma pequena parte (16,7%) afirmando que o problema nédo foi completamente resolvido.

Figura 4.3 — Resolucédo do problema encontrado

33,3%

H 50,0%

H16,7% .

B Sim M N3io B Em parte ¥ Ainda ndo houve problema a ser solucionado

Fonte: Proprio autor, 2021.

Numa abordagem mais direta as responsabilidades dos moradores temos os cuidados e
manutencdes preventivas descritas no manual. Ambos os conceitos foram explicados no
questionario. Quando foi perguntado se era feito manutengdes periddicas no apartamento,
83,3% dos moradores afirmaram que ndo fazem, o que pode ser reafirmado pela falta de
resposta discursiva quando foi perguntado quais manutencdes eram feitas, obtendo apenas uma
resposta relatando limpeza dos ralos, pias e metais. Dessa forma, qualquer manutencdo que
poderia vir a ser percebida numa manutencdo periodica ndo € mais de responsabilidade da
incorporadora, ja que o ndo cumprimento do estipulado no MUOM caracteriza mal uso e,

portanto, a perda de garantia.

Em se tratando dos cuidados de uso o mesmo percentual foi obtido, porém com resposta
positiva, ou seja, 83,3% afirmaram que tomam cuidados durante o uso de lougas, metais, vaso

sanitario, pia e registros e alguns cuidados foram mais citados, como: sem usar peso, nao apertar
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excessivamente 0s registros e ndo jogar nada no vaso sanitario, demonstrando uma certa atencao

com as pecas hidrossanitarias no dia a dia.

Relacionado as pecas de utilizacdo das IH, quando perguntado sobre a presenca de superficies
asperas, cantos vivos ou quebra da peca durante o uso, 100% responderam néo, o que confirma

o0 atendimento a norma de desempenho quanto a estes critérios.

Quanto a problemas mais especificos, como a presenca de vazamentos e empogamento de dgua
em tanques e pias, foi encontrado uma mesma taxa de resposta, como na Figura 4.4. Este é um
critério que estd em desacordo com a ABNT NBR 15575, porém, exige uma analise mais
detalhada de como aconteceu o fato, em que momento e qual a sua origem, para podermos

chegar a um feedback mais assertivo em novos projetos.

Figura 4.4 — Ocorréncia de vazamento e empogamento

H Sim

B 33,3% ENio

5 66,7%

Fonte: Proprio autor, 2021.

Outro critério exigido pela norma de desempenho é que a vazdo e o volume de agua da caixa
de descarga sejam compativeis com o uso, sendo assim uma das questfes levantadas. Apenas
16,7% dos moradores declararam que ndo é compativel. Ja relacionado ao mal cheiro o

percentual cresce, em que 50% reclama do problema.

Quanto as caracteristicas dos usuérios, apenas algumas sdo relevantes para a pesquisa. Os
respondentes foram todos os responsaveis pela unidade, com idade média de 41 anos. A maioria
sdo proprietarios, com apenas 16,7% de inquilinos, e sendo 0 mesmo percentual para 0s que

nado sdo os primeiros moradores. Apresentam um grau de escolaridade elevado, sendo o superior
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incompleto o mais baixo deles. Ja quanto aos anos de morada: 50% moram a dois anos, e 0s

outros 50% sdo moradores recentes, variam de um a cinco meses.

Ja no levantamento quantitativo de assisténcias técnicas do edificio em questdo, foram 305
solicitacOes, desde a entrega dos apartamentos em setembro de 2018, até novembro de 2020.
Do total de solicitagbes de assisténcia técnica podemos categoriza-las conforme Figura
4.5.Figura 4.5 — Assisténcias técnicas ordenadas por tipo

Figura 4.5 — Assisténcias técnicas ordenadas por tipo

Bancadas [ 7
Elevador [ 2

Esquadrias de aluminio [ 14
Exaustdo mecanica [N 7

Fissuras e trincas [ 17
Gesso [ 7
Impermeabilizacio [ 32
Inst. de ar condicionado [ 2

Inst. de gas [ 6
Inst. de prev. e comb. a incéndio [ 11

Inst. elétricas e telefonicas [ 29
Inist. hudrossan tarias | R 15
Metais [l 3

Outros  [—" 41
Pintura [l 3

Piscina J§ 1
Portas [N 21
Revestimento ceramico [ 24

Sistema de automagédo J§ 1
Vidros [ 2
0 10 20 30 40 50 60 70 80

m Numero de assisténcia técnica

Fonte: Dados fornecidos pela incorporadora, 2020.

Pode-se observar dentre todas as solicitagdes de assisténcia técnica que o0 sistema
hidrossanitario apresentou a maior necessidade de reparos: aproximadamente 24,6% do total de
AT (Figura 4.5), reafirmando o que foi constatado em outras pesquisas sobre o sistema em

questao.

Destas 75 ocorréncias de assisténcia técnica das IH, 51 sdo de apartamentos e 24 da area
comum. Para este estudo interessa apenas as solicitacOes realizadas para os apartamentos,
devido a analise se basear em como 0 usuario percebe o seu ambiente, sua forma de uso e
cuidado.
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Esses tipos de assisténcia técnica das IH foram definidas pela incorporadora, sendo: dentro da
garantia as que foram resolvidas, mas aguardam assinatura de ordem de servico e aprovacao do
supervisor; as fechadas ja encerraram todo o processo de resolucao do problema e validacéo; e
fora da garantia, as que supostamente ndo atenderam ao prazo de garantia da incorporadora,

exemplificadas a seguir na Figura 4.6.

Figura 4.6 — Tipos de ocorréncias das IH

Area comum

| M
—
N

Apartamentos

I |
[u—
W

32

Fora da garantia ®Fechado mDentro da garantia

Fonte: Dados fornecidos pela incorporadora, 2020.

Dos problemas encontrados e registrados como AT das IH, temos a Figura 4.7 e duas sao as
solicitacBes de reparo de maior impacto para o cliente: vazamentos e entupimentos. Alguns
foram categorizados de maneira precipitada ante a constatacdo da causa e ndo se enquadram
nesta avaliacdo: trés infiltracbes nas unidades causadas por falha no sistema de
impermeabilizacdo; duas ocorréncias de gotejamento em vagas de garagem na area comum
também causados por falha no sistema de impermeabilizacdo; uma ocorréncia de mal cheio se
deve a causa de urina no escaninho da unidade; um empogamento devido a uma falha no

caimento do piso da unidade.
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Figura 4.7 — Assisténcias técnicas das IH ordenadas por tipo de problema encontrado
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Fonte: Dados fornecidos pela incorporadora, 2020.

Para relacionar as solicitaces de AT levantadas com os requisitos da norma de desempenho e
0 MUOM e os projetos, foram destacadas algumas ocorréncias a seguir:

Trés dos casos de entupimento foram avaliados como improcedente, ndo havendo reparo por
parte da incorporadora, justificando que a solicitacdo esta fora do prazo de garantia. No MUOM
da edificacdo o prazo de garantia para entupimento foi definido como ‘no ato da entrega do
imovel’. Seis meses é 0 prazo de garantia de desempenho do material, contudo, entupimento é
um problema que pode se originar de mal uso do morador ou de execucéo indevida deixando a
instalacdo obstruida. Portanto, qual foi o critério para definir tal responsabilidade de
manutengdo? Embasado em qual evidéncia tal reparo foi negado? Foi caracterizado como mal
uso? Em apenas um dos casos hd o informativo do parecer técnico sobre a reclamacédo do
problema sendo enviado para o e-mail do cliente. Uma possivel solugéo para o caso é estipular
um critério definido para realizar tal manutencdo e também alterar o prazo de garantia
estipulado no manual, devido a evidéncia de entupimento acontecer durante o uso da unidade,

ndo podendo ser verificada no ato da entrega.
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Uma ocorréncia de vazamento se deve a falta de projeto as built: o projeto fornecido aos
moradores era inconsistente com o que foi executado e durante o processo de instalagdo do
mobiliario houve o furo de um cano de 4gua gerando vazamento e consequente perda de alguns

moveis (Figura 4.8).

Figura 4.8 — Vazamento causado por furo de cano

Fonte: Imagem fornecida pela incorporadora, 2020.

Um caso de mal cheiro aconteceu em uma unidade entregue, mas ainda ndo habitada: os ralos
ficaram secos devido ao ndo uso e ndo ocorréncia de manutengéo do cliente incomodando os
vizinhos que solicitaram a manutengdo dos mesmos. O problema foi resolvido, conforme

instrucbes do MUOM, adicionando agua nos ralos.

Em outro caso de vazamento ocorrido, se deu a falta de vedacdo na pia da cozinha, fazendo
com que a agua passasse entre a parede e a pedra, danificando o armario. Uma das manutencdes
periddicas é justamente verificar a integridade e reconstruir 0s rejuntamentos onde houver,
assim, é possivel que tal solicitacdo pudesse ter sido resolvida anteriormente ao dano no
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mobiliario, caso tivesse sido feita uma verificacdo dos materiais e sua estanqueidade como

informado no manual.

Uma solicitacdo de entupimento (Figura 4.9) aconteceu no banheiro e foi identificado que a
obstrucdo era decorrente de restos de materiais de construcio. E provavel que a falha tenha
ocorrido durante o processo construtivo, em que o sistema possivelmente ndo foi testado
durante a sua execucdo e antes da entrega para o cliente, o cuidado durante a execucdo do

servigco em si e dos subsequentes também ficou a desejar.

Figura 4.9 — Entupimento causado por restos de materiais de construgao

Poucas manutenc¢des foram reincidentes, apenas dois casos de entupimento dos ralos da sacada,
mas uma mesma unidade apresentou cinco solicitacdes de reparos distintas e realizadas, sendo

elas: vazamento, entupimento, ventokit e problema de impermeabilizacdo na area comum.
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CAPITULO 5 CONCLUSOES

Esta pesquisa realizou a avaliacdo de uma edificacdo multipavimentos em uso sob a Gtica de
seu desempenho, do sistema hidrossanitario em particular. Unir os critérios estabelecidos pela
norma, manual, e compara-las com os problemas encontrados na edificacéo, traz a tona as falhas

durante todo o processo construtivo que antes ndo foram percebidas.

Iniciando pela verificacdo da frequéncia de ocorréncia de AT das IH do edificio, foram
analisadas as solicitacBes junto a incorporadora e as feitas diretamente pelo usuério
(apresentadas no questionario), e pode-se concluir que o sistema hidrossanitario é o que
interfere mais diretamente na vida do morador, ja que € o que tem 0 maior niumero de

reclamacdes relatados.

Durante o processo de identificacdo dos requisitos de desempenho especificos para instalagdes
hidrossanitarias estabelecidos pela ABNT NBR 15575 notou-se que a maior parte dos critérios
aplicados foram de projeto. Em parte, se deve ao fato de esta ser uma APO de caréater indicativo,
mas também reforca a importancia do maior nivel de detalhamento e especificacdo que deve
ser estabelecido durante a etapa de projeto, ja que varios dos critérios também estabelecidos no

manual sdo definidos pelo projetista.

Associando as assisténcias com 0s requisitos da norma, percebe-se que nem todos foram
atendidos. A obra teve seus projetos aprovados antes da data de obrigatoriedade da norma de
desempenho, porém independente deste fato, problemas de desconforto rotineiro como mal
cheiro nédo deveria ser tdo presente (cerca de 50% dos moradores relataram sentir mal cheiro
em seu apartamento). Um ponto positivo a ressaltar € que ndo houve reclamacgdes quando a
cantos vivos ou quebra pecas de utilizacdo durante o uso, atingindo o requisito da norma e

garantindo a seguranca do usuario.

Ja associando as AT com o manual podemos perceber que houve falhas, tanto do morador
quando da incorporadora. InformagGes do prazo de garantia ndo foram especificadas, como por
exemplo a do desempenho dos materiais, bem como informag6es de marca e modelo para que
0 proprio cliente consiga comprar tais materiais e fazer a sua manutencdo ao longo dos anos,
quando necessario. O morador também foi negligente com varias informag¢6es do MUOM, néo

fazendo as manutengbes periddicas, ndo tomando os cuidados necesséarios durante 0 uso e
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consequentemente, além da perda de garantia dos sistemas, aumentou para si 0 custo de

manutenc¢do da prépria unidade.

Ao analisar todos os resultados desta APO vemos o quanto o desempenho de uma edificacédo
estad relacionado com a integracdo das fases construtivas: na fase de projeto sdo definidos e
especificadas quase todas as informagdes, como 0s materiais, suas resisténcias e durabilidade;
na fase executiva € colocar em a¢do tudo o que foi projetado, buscando solucionar os possiveis
problemas de projeto e garantir a qualidade dos servigos executados; e somente no pos-obra
que se observa todas as possiveis falhas e sucessos da construcéo, seja responsabilizando o
projetista, construtor ou usuario. Assim, reforca-se a importancia da APO para montar uma base
de dados de evidéncias reais do que precisa ser corrigido e 0 que precisa ser reproduzido,

garantindo um processo de melhoria continua dentro da construcéo civil.

Nota-se que devido a baixa reincidéncia das mesmas ocorréncias de AT na mesma unidade se
deve a eficiéncia da equipe de manutencdo. Entretanto, manutengdes corretivas sé acontecem
diante de uma reclamacéo do cliente, resolvendo um problema de funcionalidade depois que o
mesmo acontece, e ndo de maneira a prevenir que ela possa surgir. E um fato que nenhum
sistema é perfeito e problemas irdo surgir durante o uso, porém algumas medidas podem ser
tomadas para minimizar tais ocorréncias, diminuir os custos de pé6s-obra e aperfeicoar o

processo construtivo e sua equipe em futuros empreendimentos, como:

e Especificar o maior nimero de informacdes possivel na fase de concepcdo do projeto,

para minimizar os problemas executivos;

e Acompanhar e receber 0s servicos etapa a etapa, para garantir a qualidade durante sua

eXecucdo e nos servicos subsequentes;

e Apresentar ao usuario as informacgdes do manual do proprietario e sua responsabilidade

com o imovel através de treinamento, para garantir o entendimento do mesmo.
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APENDICE A - CRITERIOS ESPECIFICADOS NO MANUAL
DO PROPRIETARIO

Sistema de abastecimento de agua pela rede publica: SANEAGO.
Sistema de distribuicdo de 4gua indireto com bombeamento.
Vazao para chuveiro elétrico: 0,1L/s ou 6L/min.

Bacia sanitaria com acionamento duplo.

Ralos devem ser mantidos limpos, livre de folhas e outros detritos que possam obstruir a vazéo

de &gua pluvial.

Impermeabilizacdo no banheiro: na parede altura de 20cm antes do box, e na area do chuveiro

na parede inteira.

Cuidados de uso:
o N&o apertar demais os registros e torneiras;
o Néo alterar a regulagem das valvulas redutoras de presséo;
o N&o retirar elementos de apoio (méo-francesa);

o Nao usar esponja do lado abrasivo, palha de aco e produtos que causam atritos na
limpeza dos metais, pias, lavatorios, loucas e cubas;

o Néo sobrecarregar lougas sobre a bancada ou cubas;
o Néo subir ou se apoiar nas lougas e bancadas;
o Né&o despejar gordura ou residuo solido nos ralos de pias ou lavatorios;

o Sempre usar a grelha de protecdo na cuba das pias de cozinha;
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o Néo desobstruir o esgoto com hastes, d&gua quente, &cido ou similares (procedimento

especificado para desentupir pia);

o Areas molhadas sem utilizacdo por longos periodos, que possam desencadear mal

cheiro, basta molhar ralos e bacias sanitarias com 1L d’agua;
o Nao jogar quaisquer objetos nos vasos sanitarios e ralos (até mesmo fio dental);

o Manter vedado o ponto de esgotamento de agua da maquina de lavar junto a parede com

acessorios proprios;
o Fechar o registro quando néo estiver em uso;

o Limpar periodicamente os ralos e sifdes retirando todo e qualquer material e jogue dgua
para manter o fecho hidrico;

o Limpar aco inox com detergentes neutros em dgua morna aplicado com pano macio ou
esponja de nylon macia. Enxaguar e secar. Podem ser polidos com polidores para

metais. (Secar é importante para evitar 0 aparecimento de manchas);
o Evitar 0 uso de acidos e produtos quimicos na limpeza do aco inox.
Prazos de garantia
Loucas, caixa de descarga, bancadas, metais sanitarios, sifes, flexiveis, valvulas e ralos:

o Desempenho dos materiais: especificados pelo fabricante e esses prazos ndo constam

no manual;
o Quebrados, trincados, riscados, manchados ou entupidos: no ato da entrega;
o Problemas com a instalagdo ou vedagao: 1 ano;

o Metais sanitarios, sifoes, flexiveis, valvulas apresentam prazo de garantia definido para

0 desempenho do material: 6 meses.
Perda de garantia

Envolvem toda e qualquer forma de evidéncia que comprova o ndo cumprimento do estipulado

no manual (estdo detalhadas no manual).
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Situacdes ndo cobertas pela garantia

Pecas, elementos ou componentes do sistema que apresentem desgaste natural pelo tempo de

uso.
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APENDICE B - MANUTENCOES PREVENTIVAS DAS IH DO

MANUAL DO PROPRIETARIO

PERIODICIDADE

ATIVIDADE

RESPONSAVEL

A cada 6 meses

Verificar mecanismos internos da
caixa acoplada

Verificar a estanqueidade dos
registros de gaveta

Limpar e verificar a regulagem dos
mecanismos de descarga

Limpar os aeradores (bicos
removiveis) das torneiras

Abrir e fechar completamente os
registros para evitar
emperramentos, e manté-los em
condigdes de manobra

Equipe de
manutencao
local/Proprietario

A cada 1 ano

Verificar a estanqueidade da
valvula de descarga

Equipe de
manutencao
local/Proprietario

Verificar as tubulacGes de dgua
potéavel para detectar obstrugdes,
perda de estanqueidade e sua
fixacao e recuperar sua integridade
onde necessario

Verificar se é necessario substituir
o0s vedantes (courinhos) das
torneiras e registros de pressdo

Equipe de
manutencao
local/Proprietario/
Empresa capacitada

Verificar a integridade e
reconstruir os rejuntamentos
internos e externos dos ralos, pecgas
sanitarias e outros elementos, onde
houver

Equipe de
manutengao
local/Proprietario/
Empresa
especializada

Fonte: Manual do proprietario do edificio, 2018.
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APENDICE C - QUESTIONARIO ELETRONICO APLICADO
AOS MORADORES

AVALIACAO DO DESEMPENHO DO EDIFICIO NEW LIFE
LEVANDO EM CONTA A PERCEPCAO DO USUARIO

Ola, caro morador!

Esta pesquisa consiste em avaliar a condigdo real em uso da edificagdo e as atividades de manutengdio,

permitindo construir uma base de dados para a melhoria continua do processo da construgdo civil.

E um questiondrio de cunho académico com a finalidade de avaliar o desempenho do edificio em uso,
em particular o sistema hidrossanitario, relacionando conceitos técnicos e como o usudrio percebe o

ambiente onde vive.
O sistema hidrossanitdrio é composto pelo sistema de dgua potdavel, esgoto, dgua pluvial e incéndio.

Serd avaliado apenas o sistema hidrossanitdrio devido a facilidade de encontrar qualquer problema que
afete diretamente a vida do morador, como por exemplo o mal cheiro, vazamentos, falta de dgua e

outros.

Esta pesquisa estd dividida por segdo, e cada se¢do apresenta a explicagdo do conceito técnico em

questdo a fim facilitar o entendimento e garantir que a pesquisa apresente resultados reais.
Awvaliagdo pés-ocupagio desenvolvida por Gabrielle Borges, aluna de engenharia civil do IFG Jatai.

Desde jd, agradeco sua participagao!

Endereco de e-mail
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O QUE E O MANUAL DO PROPRIETARIO?

O manual de uso, opera¢ao e manutengao, ou manual do proprietario, como também é
conhecido, é um documento entregue junto com as chaves do apartamento para o cliente. Ele
vem contemplar ao morador, o conceito do correto uso do imoével, prazos de garantia,

caracteristicas técnicas, procedimentos recomendaveis e obrigatorios.

Vocé recebeu o manual do proprietario?

o Sim
o Nao
o Nao sei

Vocé leu o manual do proprietario?
o Sim

o Nao

Como vocé avalia a sua compreensao do que o manual do proprietario orienta sobre os
cuidados de uso e manutengao do seu apartamento?

Péssimo

Ruim

Bom

Otimo

o O O O

Vocé ja solicitou a incorporadora algum reparo ou manutengao nas instalagoes

hidrossanitarias?
o Sim
o Nao

Vocé ja realizou algum reparo ou manutengao contratando empresa técnica especializada,
sem solicitar a incorporadora?
o Sim

o Nao

Se sim em qualquer das duas tltimas perguntas, qual foi o problema encontrado? Solicitou a

incorporadora para resolver ou contratou empresa técnica especializada?
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O seu problema foi resolvido?
o Sim
o Nao
o Em partes

o Aindanao houve problema a ser solucionado
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CUIDADOS E MANUTENCOES

A manutengao € um conjunto de atividades para conservar ou recuperar a capacidade
funcional dos sistemas de uma edificagao e atender as necessidades e seguranga dos seus
usuarios. Podem ser divididas em dois tipos, preventiva e corretiva, uma acontece para

manter as condicoes ideais e outra para recuperar a funcionalidade, respectivamente.

Cuidados de uso:

e Nao apertar demais os registros e torneiras

e Nao alterar a regulagem das valvulas redutoras de pressao

¢ Nao retirar elementos de apoio (mao-francesa)

e Nao usar esponja do lado abrasivo, palha de ago e produtos que causam atritos na
limpeza dos metais, pias, lavatorios, lougas e cubas

e Nao sobrecarregar lougas sobre a bancada ou cubas

e Nao subir ou se apoiar nas lougas e bancadas

e Nao despejar gordura ou residuo s6lido nos ralos de pias ou lavatorios

e Sempre usar a grelha de protecao na cuba das pias de cozinha

e Nao desobstruir o esgoto com hastes, dgua quente, acido ou similares (procedimento
especificado para desentupir pia)

e Areas molhadas sem utilizagio por longos periodos, que possam desencadear mal
cheiro, basta molhar ralos e bacias sanitdrias com 1L d’agua

e Nao jogar quaisquer objetos nos vasos sanitarios e ralos (até mesmo fio dental)

¢ Manter vedado o ponto de esgotamento de dgua da maquina de lavar junto a parede
com acessoOrios proprios

e Fechar o registro quando nao estiverem em uso

e Limpar periodicamente os ralos e sifdes retirando todo e qualquer material e jogue
agua para manter o fecho hidrico

e Limpar aco inox com detergentes neutros em dgua morna aplicado com pano macio
ou esponja de nylon macia. Enxaguar e secar. Podem ser polidos com polidores para

metais. (Secar é importante para evitar o aparecimento de manchas)

e Evitar o uso de acidos e produtos quimicos na limpeza do ago inox

Vocé realiza alguma manutengao periddica no seu apartamento?
o Sim

o Nao

Se sim, qual manutengao?
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Vocé toma algum cuidado durante o uso das lougas e metais, vaso sanitario, pia, registros?
o Sim

o Nao

Se sim, qual o seu cuidado durante o uso?

As pecas de utilizagao do sistema hidrossanitario (vaso sanitdrio, pia, torneira, valvulas e
registros) possuem superficies asperas ou cantos vivos?
o Sim

o Nao

Alguma peca de utilizagao ja trincou ou quebrou durante o uso?
o Sim

o Nao

Ha ou ja houve algum vazamento no seu apartamento?
o Sim

o Nao

H4 ou ja houve empogamento de dgua em tanques e pias?
o Sim

o Nao

A vazao e o volume de dgua da caixa de descarga acoplada ao vaso sanitdrio sao compativeis

com O uso?
o Sim
o Nao

Vocé sente algum mal cheiro devido ao retorno de gases de esgoto no apartamento?
o Sim

o Nao
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IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO MORADOR

Qual o nimero do seu apartamento e qual a torre?

Vocé é:
o Chefe de familia
o Dependente

Sexo:
o Feminino

o Masculino

Estado Civil:
o Divorciado(a)
o Casado(a)
o Viuvo(a)
o

Solteiro(a)

Grau de escolaridade:

o Fundamental incompleto
Fundamental completo
Meédio incompleto
Meédio completo
Curso técnico

Superior incompleto

o O O O O O

Superior completo
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Voce é:
o Inquilino

o Proprietario

E o primeiro morador?
o Sim

o Nao

Quantas pessoas residem no apartamento?

Muito obrigada por participar dessa pesquisa!

BORGES, G. V. L.

Apéndice C



