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RESUMO

A promulgacdo da NBR 15575, em 2013, representou um avanco na
regulamentagcdo do desempenho das edificagbes habitacionais no Brasil, ao
estabelecer critérios minimos de conforto, seguranca, durabilidade e manutencéo ao
longo do ciclo de vida da edificacdo. Apesar disso, sua aplicacdo pratica ainda
apresenta limitacdes, especialmente no contexto da habitacdo de interesse social.
Nesse sentido, esta dissertagdo analisa a aplicacdo da NBR 15575 nas fases de
projeto, execucdo e uso das edificacOes, avaliando seus impactos na qualidade
habitacional a partir dos registros de assisténcia técnica no pds-obra. A pesquisa
baseia-se em um estudo de caso em uma construtora de grande porte, com
abordagem qualitativa e quantitativa, contemplando a andlise dos processos de
concepcdo do produto, execucdo das obras e dados de assisténcia técnica,
buscando compreender de que forma 0s requisitos normativos se materializam ao
longo do ciclo de vida da edificacao.

Palavras-chave: Norma de desempenho; Qualidade habitacional; Habitacdo de
interesse social; Ciclo de vida da edificacao; Assisténcia técnica pés-obra.



ABSTRACT

This dissertation analyzes the influence of ABNT NBR 15575 on the quality of social
housing, with a focus on building performance in the post-construction phase. It
discusses the evolution of performance requirements and their application throughout
the building life cycle, considering the stages of design, construction, use, and
maintenance. The adopted methodology combines narrative and systematic literature
reviews with a case study conducted at a large construction company located in Juiz
de Fora, Minas Gerais, Brazil. The research seeks to understand how NBR 15575
has been incorporated throughout the production process and which technical,
regulatory, and institutional factors influence the user experience in the post-
occupancy phase, particularly with regard to objective manifestations of use and
performance recorded institutionally. The study contributes to deepening the
discussion on the relationship between performance standards, quality culture, and
performance in use in social housing, highlighting advances, limitations, and
challenges in the consolidation of NBR 15575 within the context of Brazilian housing
production.

Keywords: Performance-based building standard; Housing quality; Social housing;
Building life cycle; Post-construction technical assistance..
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1 INTRODUCAO

Na Constituicdo Brasileira, a moradia é tratada como um item dos direitos
minimos de necessidade basica, o que prevé programas de incentivo a moradias
pelas esferas governamentais (Spink, 2020).

De acordo com Monteiro et al. (2017), o Brasil passa a ser rapidamente um
pais predominantemente urbano, em 2010 a taxa de urbanizacdo era de 84,36%,
totalizando 160,9 milhdes de habitantes residindo nas cidades, atualmente segundo
censo de 2022 essa taxa € de 87,4% totalizando 213,4 milhdes. (IBGE, 2010, 2022).

O acesso a habitacéo € limitado devido ao custo elevado da aquisicdo desse
bem. E durante essa evolucdo urbana no Brasil, 0 governo buscou solugbes para
diminuir essa desigualdade entre as classes sociais da populacdo, a falta de
moradia para as classes mais baixas € um problema com dificuldade de solucdo no
pais, e durante esse processo foram criados programas e projetos de habitacdo de
interesse social. (Monteiro et al., 2017). A partir de 2009, foi implantado o sistema de
habitacdo de interesse social PMCMV (Programa minha casa, minha vida), que
ocorre uma insercao de familias de até 10 salarios-minimos, no mercado imobiliario,
com ajuda de subsidios do governo, e financiamento facilitado para aquisicdo de
primeiro imovel proprio (Monteiro et al., 2017). As construtoras viram como uma
oportunidade de mercado, a construcao dessas edificacbes de carater social, que
também contam com incentivo através dos bancos nacionais para as constru¢des. A
producdo nos primeiros anos de programa, apesar da existéncia do Programa
Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), trata-se de um
conjunto de sistemas de avaliagdo das conformidades de empresas de servigcos e
obras da construcéo civil (SIAC), criado em 1998, eram aceleradas, mas as adesodes
ao programa de qualidade, eram escassas, ja que acontecia voluntariamente
(PBQP-H, 2018).

Segundo Santos (2017) enxergou-se a necessidade de olhar para o
desempenho dessas edificacbes, para que se tornassem mais duraveis, 0
entendimento em que toda essa escassez referente a aquisicdo dos imoveis, e toda
a dificuldade de um cidad&o brasileiro em adquiri-la, torna-o um produto um
sinbnimo de seguranca e bem-estar.

O surgimento da Norma de Desempenho das Edificagcbes Habitacionais,

resulta de um movimento gradual de amadurecimento técnico e institucional no setor
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da construcao civil brasileira, motivado pela necessidade de estabelecer parametros
objetivos de qualidade, durabilidade e conforto para as habitagdes, especialmente
apos o fim do Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e das politicas habitacionais
centralizadas nas décadas anteriores. Até o inicio dos anos 2000, a maior parte das
normas brasileiras possuia carater prescritivo, ou seja, indicava materiais e métodos
de execucao, mas nao especificava o desempenho esperado em uso. Essa lacuna
gerava grande variacdo de qualidade entre construtoras e sistemas construtivos,
além da dificuldade de comprovar tecnicamente o atendimento a requisitos de
conforto e seguranca (CBIC, 2013).

Apés debates, ensaios e contribuicbes de universidades, 6rgdos publicos e
entidades setoriais como o Sinduscon e a Caixa Econdmica Federal, a NBR 15575
foi publicada em 2008 e tornou-se obrigatoria em 19 de julho de 2013, conforme
descreve Costa (2018), ao destacar que sua formulacdo comecou ainda na década
de 1990 e avancou por sucessivas revisdes até sua consolidacdo. Segundo Cotta e
Andery (2020), a consolidacdo da norma transformou o modo de projetar e construir,
introduzindo uma nova légica baseada em desempenho e ndo apenas na prescricao
de materiais. A ampliacdo do acesso a internet no Brasil tem contribuido para uma
mudanca significativa no nivel de informacdo e de consciéncia critica dos
adquirentes. De acordo com o relatorio TIC Domicilios 2023, a conectividade se
tornou parte do cotidiano da maior parte da populacdo, ampliando o uso da rede
para obtencdo de informacdes técnicas, consulta a legislacdes e acesso a servicos
publicos e canais de reclamacdo (CETIC, 2024). Esse cenario favorece o
fortalecimento da atuacdo do consumidor, que passa a reconhecer com maior
clareza seus direitos e deveres, além de identificar inconformidades técnicas com
maior precisdo. (Verbicaro et al., 2023)

Visando o conforto do usuario, a definicdo dos requisitos da norma (ABNT
NBR 15.575, 2013), abrangem diversos pontos para melhoria da qualidade e
padronizacdo do produto. Todos os sistemas aplicados devem possuir um
desempenho minimo esperado, o construtor deverad atender as especificacdes
técnicas e conferir os produtos utilizados no momento da execugao. Na sua primeira
versao, 0s requisitos se dividiam em trés categorias: seguranca, habitabilidade e
sustentabilidade. Na parte de habitabilidade, h& sete requisitos para melhor conforto

ao usuario, mas em todas as categorias ocorrem ligacdo com a utilizacdo e melhoria
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do produto quanto a manifestacdes patoldégicas, manutencdes preventivas e
corretivas aplicadas a fase de uso e manutencado da edificag&o.

Apés doze anos de aplicacdo da NBR 15575 (Norma de Desempenho),
constata-se, com base na pesquisa aqui desenvolvida, que ainda séo limitadas as
investigagbes que avaliam sua efetiva contribuicdo para a melhoria do produto
habitacional e para o fortalecimento de uma cultura de desempenho na construcao
civil brasileira. No entanto, uns artigos abordam a importancia da inclusdo da norma
nos projetos. De acordo com Okamoto (2015), a norma tem influéncia sobre as
elaboracdes, incentivando a qualidade do produto, principalmente do ponto de vista
do usuario devido as exigéncias impostas, além de uma padronizacdo dos projetos
sendo colaborativo entre 0 mercado imobiliario. Furlanetto (2017) defende que a
insercdo da norma é um marco na construcdo civil, que traz padronizacdo para
projetistas e executores, valorizacdo da importancia dos projetos, bem como
autonomia e seguranca para 0S USUArios.

Diante desse cenario, esta pesquisa tem como objetivo analisar como a NBR
15575 tem influenciado a qualidade das habitacbes de interesse social e a
percepcdo de desempenho pelo usuario, entendida, neste estudo, a partir dos
registros de assisténcia técnica da construtora, conforme as diretrizes da ISO 10002
para avaliagdo de satisfacdo. Nessa abordagem, a auséncia de solicitacdes de
atendimento é considerada um indicativo de satisfagcdo minima e de atendimento as
expectativas do usuario. Para isso, adota-se um estudo de caso em uma construtora
de grande porte de Juiz de Fora (MG), estruturado de acordo com as trés fases do
ciclo de vida da edificacdo previstas na NBR 15575: projeto, execugdo e uso e
manutencao.

Na fase de projeto, o estudo realiza uma comparacdo entre um
empreendimento concebido antes da obrigatoriedade da NBR 15575 e outro
projetado apdés sua implementacdo, com o objetivo de identificar diferencas no
dimensionamento, nas solu¢cdes adotadas e no atendimento aos requisitos de
desempenho. Na fase de execucéo, procede-se a analise da realizacdo de ensaios e
testes de desempenho nas obras da construtora, bem como a avaliacdo detalhada
de um empreendimento especifico por meio de trés momentos distintos de
verificagcdo, (i) vistoria técnica durante a obra, (ii) vistoria do cliente no ato da entrega
da unidade e (iii) analise dos registros de assisténcia técnica ap6s a ocupagéo. Por

fim, na fase de uso e manutencdo, a percepcdo do usuario € examinada
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indiretamente por meio dos dados de pds-ocupacao, fundamentados no sistema de
atendimento ao cliente da empresa.

Assim, esta pesquisa busca contribuir para o entendimento da relacao entre
normas técnicas, e qualidade habitacional, identificando os avancos e os desafios
ainda existentes na aplicacdo pratica da NBR 15575. Espera-se que o0s resultados
possam auxiliar na melhoria das praticas profissionais, no aprimoramento dos
processos de controle e monitoramento da qualidade e no desenvolvimento de
novas pesquisas sobre o impacto na satisfacdo do usuario e na durabilidade das

edificacoes.
1.1 PROBLEMA DE PESQUISA

E amplamente reconhecido entre pesquisadores e profissionais da construcéo
civil que a promulgacdo da NBR 15575, em 2013, representou um avanco
significativo na definicdo de critérios objetivos de desempenho para edificacfes
habitacionais. Ao estabelecer parametros minimos a serem observados desde a fase
de projeto até o uso e manutencdo do imével, a norma buscou elevar os padrbes de
conforto, seguranca e durabilidade das habitacGes no Brasil.

No entanto, passados mais de doze anos de sua implementacao, a realidade
pratica ainda revela desafios relacionados a sua incorporacdo plena nas diferentes
fases do processo construtivo. Persistem dificuldades técnicas na integracdo entre
projeto e execucdo, bem como limitagbes na consolidacdo de uma cultura de
desempenho que ultrapasse o atendimento meramente documental as exigéncias
normativas. Na fase de uso e manutencdo, as manifestacdes patolégicas e o0s
registros de assisténcia técnica indicam que o desempenho projetado nem sempre
se traduz integralmente em desempenho efetivo ao longo da vida Gtil da edificacéo.

Diante desse contexto, formula-se a seguinte pergunta-problema: Como a
NBR 15575 tem sido incorporada nas fases de projeto, execucdo e uso e
manutencdo em empreendimentos de habitacdo de interesse social, e de que forma
essa incorporacado se reflete no desempenho das edificagbes evidenciado por
registros de assisténcia técnica no periodo pés-obra?

Estudos que investiguem essa articulacdo tornam-se necessarios para
compreender as lacunas existentes entre 0 desempenho normativamente previsto e

o desempenho observado na pratica. Embora os avancos regulatérios representem
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um marco relevante para o setor, a auséncia de integracdo efetiva entre as etapas
do ciclo de vida da edificacdo compromete a consolidacdo dos objetivos da norma.
Assim, analisar os dados de uso e manutencdo como indicadores indiretos do
desempenho habitacional contribui para uma avaliacdo mais realista dos impactos

da NBR 15575, especialmente em empreendimentos destinados a populacdo de

baixa renda.

1.2 OBJETIVOS

Analisar como a NBR 15575 (Norma de Desempenho) tem sido incorporada
nas fases de projeto, execucéo e uso e manutencao das edificacdes, avaliando seus
reflexos no desempenho de habitagOes de interesse social com base em dados de
assisténcia técnica no periodo pés-obra.

Para que o objetivo geral fosse alcancado, foram desenvolvidos os seguintes

objetivos especificos:

= Analisar, a partir de um estudo de caso em uma construtora de grande
porte, a incorporacdo dos requisitos da NBR 15575 nos processos de
projeto e execucgao.

= Examinar os registros de assisténcia técnica e acionamentos de garantia
como indicadores do desempenho das edificacdes na fase de uso e
manutencgao.

» |dentificar possiveis lacunas entre os requisitos normativos previstos e 0
desempenho observado na prética, considerando as fases de projeto,

execucao e uso e manutencéao (p6s-obra).

1.3 PRESSUPOSTOS E JUSTIFICATIVA

A utilizacdo crescente de tecnologias na construcdo civil tem acelerado os
processos produtivos. No entanto, segundo Benachio et al. (2019) essa
complexidade aumenta a necessidade de controle de qualidade para reduzir erros,
omissOes e desperdicios, da mesma forma destacam que, diante dessa crescente
complexidade, o controle de qualidade torna-se essencial para assegurar 0O

desempenho do produto final.
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A NBR 15575, ao estabelecer critérios técnicos minimos para conforto,
seguranca, durabilidade e manutencao, tem um grande papel de controle sendo uma
ferramenta essencial para garantir a qualidade das edificac6es ao longo de seu ciclo
de vida, independente dos avancos tecnolégicos. Entender hoje a evolucdo da
Norma como ferramenta de controle de qualidade durante a concepcao e execugao,
assim como na utilizacdo da edificacdo, e identificar suas falhas fornece subsidios
concretos para aprimorar os procedimentos, adotar praticas corretivas nos estudos e
pratica e, assim, entregar produtos mais seguros, duraveis e alinhados as

expectativas dos usuarios.

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos, organizados de forma a
articular fundamentacéo tedrica e analise empirica em resposta ao problema de
pesquisa proposto.

O Capitulo 1 apresenta a introducdo, contemplando a contextualizacdo do
tema, a delimitacdo do problema, os objetivos, os pressupostos e a justificativa do
estudo.

O Capitulo 2 descreve o0s procedimentos metodolégicos adotados,
caracterizando a abordagem da pesquisa, as estratégias de revisdo da literatura e a
estruturacéo do estudo de caso.

O Capitulo 3 reune o referencial tedrico que sustenta a investigagao,
abordando o contexto do déficit habitacional, a qualidade do produto na habitacéo de
interesse social e a evolugdo da NBR 15575, com énfase na sua aplicacao nas fases
de projeto, execucdo e uso e manutencao.

O Capitulo 4 apresenta o estudo de caso, no qual sdo analisados dados
empiricos com o objetivo de avaliar a aplicacdo pratica da norma e seus
desdobramentos no desempenho das edifica¢des.

Por fim, o Capitulo 5 expde as consideracdes finais, sintetizando os principais
resultados da pesquisa e suas contribuicbes para o campo da gestdo do ambiente

construido.



21

2 METODOLOGIA

A presente pesquisa adota uma abordagem metodologica hibrida entre
revisdo narrativa e sistematica da literatura Gil (2008), combinando a revisao
narrativa ao apresentar os estudos ligados aos temas que introduzem a discussao
sobre a qualidade do produto e a indicador indireto de desempenho em uso das
habitaces sociais, até a contextualizacdo do tema principal NBR 15.575 (Norma de
Desempenho) e analise de sua evolucdo que busca compreender as abordagens e
histérico encontrados em dissertacfes, artigos e livros académicos. Em seguida uma
revisdo sistematica de literatura ao tema de aplicagdo da Norma de Desempenho
nas fases da edificacao.

Segundo Gil (2008), essa pesquisa caracteriza-se aplicada, onde visa gerar
conhecimento para aplicacdo futura, aos estudos e pratica com um estudo de dados
reais cedidos por uma construtora de grande porte sediada na cidade de Juiz de
Fora com empreendimentos nos estados de Minas Gerais e Sao Paulo, sendo
majoritariamente em Minas Gerais onde foram coletados os dados de 42
empreendimentos entregues entre os anos de 2014 e agosto de 2025. Assim, este
trabalho busca contribuir para o aprofundamento do entendimento critico acerca da
relacdo entre normas técnicas, politicas publicas e percepcdo de qualidade
habitacional, identificando os avangos e os desafios ainda presentes na aplicacao
pratica da NBR 15575.

O estudo também possui carater exploratério, uma vez que investiga
diferentes interpretacdes sobre a Norma de Desempenho a partir de uma reviséo da
literatura desenvolvida com base no acervo da Coordenacgéo de Aperfeicoamento de
Pessoal de Nivel Superior (CAPES), reconhecido como o principal repositorio de
trabalhos académicos do pais, com o intuito de ampliar o entendimento sobre sua
evolucéo e aplicacéo ao longo das fases da edificacdo na pratica, ao utilizar dados
reais obtidos na fase projeto, execucdo e uso de empreendimentos cedido pela
construtora e interpretar criticamente as contribuicdes da literatura técnica, a
pesquisa articula teoria, norma e pratica no campo da construcdo civil, conforme
orientacdes metodolégicas de Mezzaroba e Monteiro (2003), oferecendo subsidios
para melhorias no ciclo de vida das edifica¢oes.

Os procedimentos técnicos da pesquisa foram divididos em cinco fases. Na

primeira, foram estudados delineamentos referentes aos temas pertinentes a
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pesquisa, trazendo dados histéricos de evolucdo e conceitos de moradia, déficit
habitacional, programas governamentais de habitacdo social, qualidade do produto,
contextualizacdo e conceito da Norma de desempenho, esta revisao foi feita de
forma assistematica, compondo o referencial tedrico.

Na segunda fase, iniciada a revisdo sistematica de literatura do tema chave
dessa pesquisa, Norma de desempenho (NBR 15.575), através de uma pesquisa
bibliografica utilizando livros, artigos cientificos de periédicos e dos principais
eventos buscando o conhecimento existente sobre o assunto no CAPES do ano de
2013 a 2025. Nesta fase buscamos pelos descritores: “Norma de desempenho’,
“‘NBR 15.575”. Onde foram encontrados 475 resultados, separados através de titulo
€ resumo, aos assuntos pertinentes ao tema, estudo do desempenho: térmico,
acustico, luminico, sustentabilidade, estruturas/sistemas hidrossanitarios, e
finalmente o assunto utilizado nessa pesquisa, 0 estudo da aplicagdo da norma de
desempenho nos processos em geral na edificacdo e suas fases, muitos trabalhos
foram descartados da pesquisa ja que falavam de desempenho de outros assuntos
nao ligados a construcao civil, composto por 69% da pesquisa. Sendo utilizado para
revisao de literatura 29 trabalhos que se encaixaram no tema.

Na terceira fase, foi possivel refletir sobre os principais resultados da revisao
e aplica-los a pesquisa referente a evolugcdo da Norma de desempenho e sua
aplicabilidade nas fases de projeto, execucdo e uso e manutencdo. Foram
separados na Tabela 1 abaixo, os resultados de acordo com as fases da seguinte

forma:
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Tabela 1 — Artigos utilizados para revisao sistematica de literatura de acordo com a fase da edificagao
(Projeto, execucao e uso e manutencéo)

Ano |Autor Revista Fase
Revista Gestdo & Tecnologia de Projetos, v. 9, n. 2, p. 8-

2014| KOURY, Rodrigo Nogueira; SANTOS, Alessandro 19, 2014. Projeto
Revista de Engenharia e Pesquisa Aplicada, v. 3,n. 1, p. 1-

2018| VITTORINO, Flavio; NASCIMENTO, Daniel Nobre 9, 2018. Projeto
Revista Cientifica Multidissiplinar Nucleo do

2018|FIGUEIREDO, Késsia da Silva Conhecimento v2, n.8,2018 Projeto
Revista O Desempenho em Foco, v. 21, n. 2, p. 45-74,

2018| DUARTE, Ana Carolina Corréa et al. 2018. Projeto

CORREA, Paulo Henrique Cardoso; HOLANDA, Revista de Engenharia e Pesquisa Aplicada, v. 4, n. 1, p. 37

2019|Adriana Porto 44, 2019. Projeto

2019|RODRIGUES, Rafael Luiz; BARROS, Erica Revista Paidéia, v. 21, 2019. Projeto

2019|BONFIM, Camila Franga; LIMA, Danilo Machado Revista ALANPAT, v. 9, n. 3, p. 288-295, 2019. Projeto
Revista de Engenharia e Pesquisa Aplicada, v. 5, n. 1,

2020{SANTOS, Priscila Cordeiro dos et al. 2020. Projeto

2020(ALMEIDA, Gabriel Brenner et al. Revista Engenharia Civil, v. 30, n. 1, 2020. Projeto

2020|HYPPERT, Maria Aparecida S. REUCP, Petrépolis, v. 14, n. 1, 2020. Projeto
Revista de Engenharia e Pesquisa Aplicada, v. 7, n. 3,

2022( CASSOL, Bruna Vitdria et al. 2022. Projeto

ALENCAR, Luiz Carlos Costa de; MELHADO, Silvio

2014(Burrattino Revista Ambiente Construido, v. 14, n. 4, p. 179-195, 2014. |Execugdo

2014|TEIXEIRA, Aline da Silva Revista Técnico-Cientifica do CREA-PR, v. 3, n. 5, 2017. Execugdo

2017|GOMES, Lidiane Ferreira et al. Revista Técnico-Cientifica do CREA-PR, v. 3, n. 5, 2017. Execugdo
Revista Cientifica Multidisciplinar Nucleo do

2018|FERREIRA, Yuri dos Santos Conhecimento, v. 8, n. 1, 2018. Execugdo

2019(BORTOLUZZI, Leonardo; DEITOS Revista de Engenharia Civil, v. 28, n. 1, p. 11-21, 2019. Execugdo
Revista de Engenharia da Universidade Federal de

2021|SILVA, Laryssa Mirelle Gomes da et al. Pernambuco, v. 2, n. 3, 2021. Execugdo
Revista Cientifica Multidisciplinar Nucleo do

2021|ALVES, Bruno da Silva Conhecimento, v. 8, n. 11, 2021. Execugdo
Revista Gestdo Ambiental e Sustentabilidade, v. 10, n. 2,

2021(BARRQOS, Julian; SANTOS, Eduardo 2021. Execugdo

2022|RODRIGUES, Amanda de Oliveira Revista Engenharia em Foco, v. 15, n. 1, 2022. Execugdo

2015

ONO, Rosaria; ORNSTEIN, Sheila Walbe; OLIVEIRA,
Fabiana Lopes de; GALVAO, Walter José Ferreira

Gestdo & Tecnologia de Projetos, v. 10, n. 1, p. 69-78,
2015.

Uso e manutengdo

2016

BOGO, Amilcar José

HOLOS, Ano 32, v. 7, 2016.

Uso e manutengdo

2020

COSTELLA, Marcelo Fabiano; PAGLIARI, Claudiane
Sistherm; COSTELLA, Monise de Medeiros; TOSIN,
Carlos Eduardo; PILZ, Silvio Edmundo

Revista GEDECON, v. 8, n. 1, p. 1-11, 2020.

Uso e manutengdo

2020

SANTOS, Juliana Daniela Carla Sabino dos; SANTOS,
White José dos; MARTINS, Claudio José; CESAR,
Cristina Guimardes

Revista Brasileira de Engenharia de Produgdo, v. 6, n. 5,
2020.

Uso e manutengdo

2020

DALBOSCO, Francieli Vargas; REIS, Katiane Aline
dos; LANTELME, Elvira Maria Vieira

Revista de Engenharia Civil IMED, v. 7, n. 1, p. 121-134,
2020.

Uso e manutengdo

2022

BRANDAO, Nélson Luis dos Santos; ARAUJO, Rosa
Alves de; SILVA, César Henrique Matos; SANTOS,
Débora de Goes

PARC —Pesquisa em Arquitetura e Construgdo, v. 13,
022008, 2022.

Uso e manutengdo

2024

ABREU, Charles Roberto Santos de; OLIVEIRA, Cléria
Alnizia da; SILVA, OLIVEIRA, Larissa Mirelle;
CORTES, Manuel; FONTES, G

Revista Politicas Publicas & Cidades, v. 3, n. 2, 2024.

Uso e manutengdo

2024

CORREIA, Valquiria Melo Souza; LOPES, Ylanna Miss
Bezerra; CORREA, Marcilio Luis Viana

Revista Observatoério de la Economia Latinoamericana,
Curitiba, v. 22, n. 7, 2024.

Uso e manutengdo

PORTILHO, Paulo Henrique Oliveira; AZEVEDO,

2024

Roberto Guimardes; MOREIRA, Karla Cristina Bentes

Revista Multidisciplinar do Nordeste Mineiro, v. 10, 2024.

Uso e manutengdo

Fonte: A Autora baseada na pesquisa dos periédicos CAPES.
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Na quarta fase da pesquisa, através de um estudo de caso, ao realizar
pesquisas e entender a evolu¢do da norma de desempenho na pratica, nas fases da
edificacdo, observando as alteracbes nos processos com a implementacdo, em uma
construtora de grande porte de Minas Gerais, utilizando 42 empreendimentos de
amostra construidos durante o processo de aplicacdo da norma nesses 12 anos, na
fase de projeto e execucéo, e quanto a percepcao de qualidade dos usuérios na fase
de uso e manutencdo, utilizando os dados de garantia e acionamentos de
assisténcia técnica, fase em que a pesquisa caracteriza-se como qualitativa e
exploratoria, uma vez que busca compreender a aplicagdo e os impactos da Norma
de Desempenho nas diferentes fases da edificacdo, privilegiando a andlise
detalhada dos processos e percepc¢des envolvidas, demonstrado no organograma
abaixo na Figura 1 (Gil, 2008).

Figura 1 — Procedimentos metodolégicos da pesquisa realizados para o desenvolvimento do método
proposto

Estudo histdrice da moradia no Brasil
Diéficit habitacional & programas
habitacionais {ax: MCKMY]

Conceitos de qualidade do produto
Iintroducio & MER 15.575 (Morma de
Desempenhio)
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3 REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico deste trabalho tem como objetivo fundamentar a andlise
sobre a aplicacdo da Norma de Desempenho (ABNT NBR 15575:2013) no contexto
da habitacdo de interesse social, articulando conceitos, diretrizes e préaticas que
envolvem as fases de projeto, execugdo e uso das edificacdes. A partir de uma
abordagem critica e evolutiva, busca-se compreender como as transformacdes nas
politicas habitacionais, os avancos normativos e a consolidacao de instrumentos de
qualidade, como o PBQP-H tém influenciado a producdo habitacional e o
desempenho percebido pelo usuario final.

Para tanto, o capitulo esta estruturado em quatro partes complementares.
Inicialmente, apresenta-se o panorama do déficit habitacional brasileiro e das
politicas publicas voltadas a moradia, contextualizando o cenario em que emergem
as discussdes sobre qualidade e desempenho. Em seguida, sdo abordados os
conceitos de qualidade do produto habitacional e as particularidades da habitacao
de interesse social, enfatizando a importancia da integracdo entre conforto,
seguranca e durabilidade. Posteriormente, sobre o surgimento, a estrutura e a
aplicacdo da NBR 15575, destacando seus impactos na pratica profissional e nos
processos construtivos. Por fim, a analise das fases do ciclo de vida da edificacdo a
norma, com énfase na articulagdo entre projeto, execucdo € USO COMO
determinantes do desempenho global das edificacdes.

Essa fundamentacédo tedrica sustenta o desenvolvimento do estudo de caso
apresentado nos capitulos seguintes, permitindo compreender de que forma a
aplicacdo pratica dos parametros de desempenho se manifesta nas obras
analisadas e como essa evolugédo normativa se reflete na percepcdo de qualidade e

satisfagdo dos usuarios.

3.1 DEFICIT HABITACIONAL E POLITICAS PUBLICAS

O deéficit habitacional e o conceito de habitabilidade sdo temas fundamentais
que tém permeado a evolucdo das sociedades humanas ao longo da histéria. Estes
conceitos, discutidos por Pagani (2009) que séo vitais para a compreensao dos
direitos humanos e da justica social, tém raizes profundas e complexas que se

entrelacam com as mudancas econdémicas, politicas e sociais ao longo dos séculos.
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O déficit habitacional brasileiro constitui um dos principais desafios urbanos
contemporaneos e reflete tanto a desigualdade socioeconémica quanto as limitacées
historicas das politicas publicas de moradia. Segundo dados atualizados da
Fundacao Joao Pinheiro (FJP, 2023), o pais apresenta um déficit estimado em cerca
de 5,8 milhdes de domicilios, concentrado majoritariamente nas regiées Sudeste e
Nordeste. Esse cenério € agravado pelo processo acelerado de urbanizagcéo, que
alcancou 87% da populacédo segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE, 2022), sem que houvesse, em contrapartida, uma expansao proporcional da
infraestrutura e do acesso a moradia digna.

Em 1986, observa-se um vacuo de politicas estruturadas que garantissem a
continuidade das metas habitacionais e o controle de qualidade das construcdes
(Fabricio, 2015). O que antes era interpretado apenas em termos quantitativos,
passou a incorporar também aspectos qualitativos, como inadequacédo construtiva,
adensamento excessivo e falta de infraestrutura basica (Fundagdo Jodo Pinheiro,
2023). Representado na Figura 2, abaixo com o déficit habitacional por regional em
2021.

Figura 2 — Participagdo Regional do Déficit Habitacional segundo a situacdo de domicilio — Regifes
do Brasil — 2021
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A criagdo do programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMV), em 2009,
representou um marco na retomada das politicas habitacionais de grande escala no
Brasil, voltadas especialmente as faixas de menor renda. Contudo, a priorizacdo de
metas quantitativas e da reducdo de custos resultou, em muitos casos, ha
diminuicdo da qualidade arquitetonica e construtiva das habitacdes entregues (Ono
et al., 2015). Essas limitacGes evidenciaram a necessidade de incorporar parametros
objetivos de desempenho e durabilidade, capazes de assegurar ndo apenas o
acesso a moradia, mas também sua qualidade e conforto ao longo do tempo.

Nesse contexto, a discussdo sobre o déficit habitacional ultrapassa a
dimenséo da producdo em larga escala e passa a abranger a qualidade do ambiente
construido. Antes da consolidacdo da NBR 15575, a auséncia de diretrizes
unificadas de desempenho resultava na execucdo de obras baseadas em critérios
proprios de cada construtora, sem a devida comprovacdo de desempenho térmico,
acustico, luminico e de durabilidade. Diante desse cenério, tornou-se evidente a
necessidade de regulamentacdo do setor por meio de instrumentos normativos
capazes de assegurar niveis minimos de qualidade das edificacdes, especialmente
nas habitagbes de interesse social, onde os impactos das deficiéncias construtivas
tendem a ser mais significativos (ABNT NBR 15.575, 2013; Ono et al., 2015).

3.2 QUALIDADE DO PRODUTO E HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

A discussdo sobre a qualidade do produto habitacional no Brasil esta
diretamente associada as transformacfes das politicas publicas e a introducdo de
instrumentos normativos voltados a melhoria do desempenho das edificacdes. No
contexto da habitacdo de interesse social (HIS), essa questdo ganha relevancia
devido a amplitude do publico atendido e a necessidade de equilibrar custo,
desempenho e durabilidade. A qualidade, nesse ambito, ultrapassa a questéo
estética ou construtiva e passa a entender o atendimento a requisitos minimos de
seguranca, conforto e funcionalidade ao longo da vida util da edificacdo (Ono et al.,
2015; ABNT, 2013).

A criagcdo do Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat
(PBQP-H), em 1998, representou um avanco na sistematizacdo das praticas de
gestédo da qualidade na construcéo civil, ao estabelecer diretrizes para o controle de

processos e certificacdo das empresas (Bonduki, 1998). No entanto, a adesdo ao
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programa ndo assegurava, por si so, o atendimento as expectativas de desempenho
funcional das edificacdes, jA que seu foco permanecia mais voltado a padronizacao
de procedimentos do que a avaliagdo do comportamento em uso (COSTA, 2018).
Sob essa perspectiva, Nunes (2020) problematiza a no¢céao de qualidade no setor ao
evidenciar que a consolidacdo de sistemas de gestdo, como o PBQP-H, né&o
necessariamente se traduz em desempenho efetivo das edificacdes, sobretudo
guando desvinculada de mecanismos que considerem o comportamento do edificio
ao longo de sua vida util.

Essa lacuna evidencia a importancia da NBR 15575, que introduziu uma
l6gica de desempenho verificavel, integrando as dimensdes técnica, ambiental e de
conforto.

O programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) foi criado em 2009, articulado
ao Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), com o objetivo de ampliar o
acesso a moradia e reduzir o déficit habitacional no pais. Destinado a familias de
baixa e média renda, o programa estruturou faixas de atendimento com diferentes
niveis de subsidios e condicbes de financiamento, de modo a adaptar a politica
habitacional aos perfis socioeconémicos das familias contempladas. A iniciativa
estabeleceu parcerias entre os governos federal, estadual e municipal, além da
participacdo de agentes financeiros e construtoras, permitindo a viabilizacdo dos
empreendimentos e a concessdo de crédito com juros reduzidos e prazos mais
longos. Esse modelo possibilitou que familias com menor capacidade financeira
conseguisse acessar o mercado imobiliario formal (Ministério das Cidades, 2009).

Durante anos, a avaliacdo da qualidade das construces habitacionais foi
orientada por parametros prescritivos, baseados em materiais e processos, € nao
em resultados de desempenho. Essa abordagem limitava a capacidade de aferir a
real adequacdo do produto ao uso, pois nao havia critérios objetivos que
relacionassem o comportamento da edificacdo as expectativas e necessidades do
usuario (Fabricio, 2015). Assim, a qualidade era interpretada de forma fragmentada,
restrita as etapas de projeto e execug¢do, sem mecanismos de verificacdo apos a
entrega da obra.

Dessa forma, compreender a qualidade na HIS exige uma abordagem que
relacione os parametros técnicos as expectativas do usuario e as condi¢cdes de

manutencdo e uso. Essa perspectiva amplia o conceito tradicional de qualidade,
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deslocando o foco da entrega do imével para o seu comportamento ao longo do
tempo.

A urgéncia em atender a demanda de habitacdo levou as construtoras a
acelerarem 0s processos construtivos, com otimizacdo de custos que impactaram a
qualidade dos materiais e dos processos de execugédo (Santos, 2023).

E nesse contexto que a Norma de Desempenho se consolida como
instrumento central na busca por edificacbes mais seguras, confortaveis e duraveis
(ABNT, 2013).

A relagdo entre quantidade e qualidade é complexa, sendo fundamental
ampliar os incentivos a construcdo de habitacdes, a0 mesmo tempo em que se
estabelecem critérios mais rigorosos de qualidade. Nesse sentido, instrumentos de
fiscalizacédo e regulamentacao foram desenvolvidos ao longo dos anos para garantir
a integridade e a conformidade dos projetos habitacionais (Lima, 2023).

A consolidacdo da Norma de Desempenho em 2013 marcou um divisor de
aguas no setor da construcao civil brasileira, ao estabelecer parametros técnicos
minimos de comportamento e desempenho para edificacbes habitacionais.
Diferentemente das normas prescritivas anteriores, que se limitavam a definir
materiais, processos e métodos construtivos, essa norma introduziu uma abordagem
baseada no desempenho em uso, voltada a funcionalidade, seguranca, conforto e
durabilidade ao longo da vida util da edificacdo (ABNT, 2013).

O processo de formulacdo da norma foi longo e resultou de um esforgo
coletivo entre instituicdes técnicas, universidades, 6érgaos publicos e representantes
da induastria da construcdo, passando por sucessivas revisdes até sua consolidacao
(Costa, 2018).

A estrutura da norma é composta por seis partes, que tratam de diferentes
sistemas da edificacdo: requisitos gerais, sistemas estruturais, pisos, vedacodes
verticais, coberturas e sistemas hidrossanitarios. Cada parte estabelece critérios de
desempenho minimo, intermediario e superior, de acordo com as necessidades dos
usuarios e as condi¢cfes de uso previstas (ABNT, 2013).

O desenvolvimento da Norma de Desempenho ocorreu com a busca de
integragcdo com as exigéncias do PBQP-H e as necessidades do setor habitacional,
especialmente no que se refere ao desempenho em uso das edificagcdes. A norma

foi concebida com o intuito de uniformizar e tornar mais claros os critérios técnicos,
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contribuindo para a evolugdo do setor da construcdo civil e para a melhoria da
qualidade das moradias, especialmente as de interesse social (Souza, 2020).

A norma trouxe mudancas significativas para a cadeia produtiva da
construcao civil ao exigir maior integracao entre as fases de projeto, execucéao e uso,
incorporando simulagdes, ensaios e especificagcdes mais detalhadas como base para
a comprovacao do desempenho global das edificacbes (Ono et al., 2015).

Entretanto, embora a norma tenha evidenciado a importancia de fluxos de
trabalho colaborativos, ndo se pode afirmar que ela tenha sido responsavel por
impulsionar diretamente a adocdo do BIM, que estd associada a processos mais
amplos de digitalizacdo e modernizacéo do setor (Eastman et al., 2011).

Apesar dos avancos institucionais e tecnoldgicos observados ao longo da
tltima década, a implementacdo pratica da norma ainda apresenta desafios,
especialmente no contexto das habitacdes de interesse social. Lacunas relacionadas
a capacitacao técnica dos profissionais, a realizacdo de ensaios laboratoriais e a
incorporacdo sistematica dos requisitos de desempenho nas etapas de projeto e
orcamento ainda sdo observadas (Silva et al., 2019). Embora revisdes normativas
posteriores e a ampliacdo do uso de ferramentas digitais tenham contribuido para
avancos nesse cenario, estudos mais recentes indicam que tais dificuldades néo
foram completamente superadas, sobretudo em empreendimentos de menor porte
ou com restricdes orcamentarias. Nesses casos, a aplicacdo parcial ou interpretativa
dos parametros normativos ainda pode resultar em discrepancias entre o
desempenho previsto e o desempenho percebido pelo usuario, evidenciando a
necessidade continua de articulacdo entre projetistas, construtoras, fornecedores e
orgaos fiscalizadores.

Outro aspecto relevante diz respeito a relacdo entre a NBR 15575 e o
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H), que, por
meio do Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servigos e Obras
(SIAC), passou a exigir o cumprimento dos requisitos de desempenho como
condicdo para certificagdo (Pereira, 2021). Essa integracdo fortaleceu o carater
normativo da NBR 15575, promovendo um alinhamento entre regulamentacao
técnica e praticas de gestdo da qualidade. Além disso, com a criacdo da Estratégia
BIM BR em 2018, a norma ganhou um aliado tecnolégico fundamental, permitindo
maior controle sobre as etapas de projeto, execugdo e operacdo das edificacoes
(Brasil, 2020).
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Em sintese, a norma representa a transicdo de um modelo construtivo
baseado em padronizacfes para uma abordagem técnica e mensuravel, em que a
qualidade é avaliada a partir do desempenho global do edificio e da satisfacdo do

usuario ao longo do tempo (Ono et al., 2015).
3.3 NORMA DE DESEMPENHO: CONCEPQAO, DIRETRIZES E DESAFIOS

Nas décadas de 1980 a 1990, as criticas quanto a construcdo, e seu baixo
padrdao do ambiente construido eram frequentemente abordadas. Muitos projetos
habitacionais eram concebidos com auséncia de conforto, durabilidade e
sustentabilidade afetando diretamente a experiéncia dos moradores. Devido a
crescente urbanizacdo, e a criacdo de um conceito do usuario mais exigente
ajudaram a moldar a necessidade de estabelecer critérios que abrangessem
aspectos como o conforto térmico, acustico, luminoso, a seguranca estrutural e
eficiéncia energética nas construcdes (Santos, 2015).

E apds anos de discussfes técnicas a partir de 2004, foi publicada em 2008 a
versao inicial da NBR 15575. Para atender as condi¢cdes basicas de habitabilidade e

desempenho da construcéo foram incluidas as exigéncias:

= Desempenho térmico: Os projetos devem considerar as condicdes
biocliméaticas da regido e especificar materiais e sistemas construtivos
capazes de garantir temperaturas internas adequadas, mesmo diante de
condig¢des climéticas adversas.

= Desempenho acustico: As edificacbes devem incorporar solucbes que
reduzam a transmissédo de ruidos internos e entre unidades habitacionais.

= Desempenho de seguranca: Devem ser asseguradas a estabilidade
estrutural, a vida atil dos sistemas, a seguranca contra incéndio e a
acessibilidade.

= Desempenho de durabilidade: Materiais, sistemas e componentes devem
atender a critérios minimos de vida util, considerando procedimentos

adequados de manutengéo.

Em 2010, houve a necessidade de detalhamento da norma, com inclusdo de

novos critérios, atendendo as necessidades do usuario e do mercado da construcao
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civil (Silva, 2015). A versao de 2013 com todos os pontos decididos, foram entao
divulgadas ao setor da construcao civil.

Apoés passar por atualizagcbes com ampliagdo do escopo, com incorporacao
de desempenho de eficiéncia energética a versdo de 2013 aumentou as demandas
de sustentabilidade no setor imobiliario, sendo abordados os temas de Seguranca,
Habitabilidade e Sustentabilidade, entdo publicada. Dividas em 6 partes (ABNT,
2013):

= Parte 1: Requisitos gerais (NBR 155575-1:2013);

= Parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais (NBR 155575:2013-2);

= Parte 3: Requisitos para os sistemas de pisos (NBR 155575:2013-3);

» Parte 4: Requisitos para os sistemas de vedacdes verticais internas e
externas (NBR 155575:2013-4);

= Parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas (NBR 155575:2013-5);
e

» Parte 6: Requisitos para os sistemas hidrossanitarios (NBR 155575:2013-
6).

Apbs a consolidacdo da versdo de 2013, a Norma de Desempenho passou
por revisdes relevantes, refletindo a necessidade de atualizacao frente as inovacdes
tecnolégicas, as novas praticas construtivas e as demandas crescentes por
sustentabilidade e conforto ambiental. A revisdo publicada em 2017 trouxe ajustes
metodoldgicos importantes, especialmente nos critérios de desempenho térmico e
acustico, com maior detalhamento dos procedimentos de avaliacdo e adequacdes as
diferentes zonas bioclimaticas brasileiras.

Posteriormente, a atualizacdo de 2021 promoveu avancos adicionais,
incorporando aprimoramentos nos critérios de desempenho luminico, acustico e
térmico, além de ajustes relacionados a durabilidade, manutenibilidade e eficiéncia
energética. Também foram incluidas adequacdes para contemplar sistemas
construtivos industrializados e métodos executivos inovadores, alinhando a norma as
transformacdes do setor.

A versdo mais recente, publicada em 2024, consolidou esses aprimoramentos
e reforcou a harmonizagdo com diretrizes internacionais voltadas a sustentabilidade
e qualidade ambiental. Entre os principais ajustes destacam-se a maior precisao

metodoldgica nos critérios de avaliacdo de desempenho térmico e acustico, o
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fortalecimento das exigéncias relativas a ventilagdo natural e a qualidade do ar
interno, bem como o detalhamento das responsabilidades quanto a manutencéo e a
vida util dos sistemas construtivos. Essa atualizagdo evidencia o carater evolutivo da
norma e sua adaptacdo continua as demandas técnicas, ambientais e sociais
contemporaneas (ABNT, 2024).

No item 4 da Norma séo estabelecidos os requisitos do usuario, organizados
em trés grandes grupos: Seguranca, Habitabilidade e Sustentabilidade.

No ambito da Seguranca, os requisitos compreendem:

» Seguranca estrutural
* Seguranca contrafogo

= Segurancga no Uso e operacgao

No que se refere a Habitabilidade, sédo contemplados os seguintes requisitos:

Estanqueidade
= Desempenho térmico

= Desempenho acustico

Desempenho luminico

Saude, higiene e qualidade do ar
= Funcionalidade e acessibilidade

Conforto tatil e antropodinamico
Ja os requisitos relacionados a Sustentabilidade abrangem:

= Durabilidade
= Manutenibilidade

= |mpacto Ambiental

Na fase de projeto, a norma estabelece a base para o desempenho esperado
da edificacdo. E nesse momento que devem ser definidos os parametros de conforto
térmico, acustico, luminico e de durabilidade, que orientardo todas as etapas
subsequentes. A NBR 15575 determina que o projeto deve prever solucdes que
assegurem a estanqueidade, a seguranca estrutural e o conforto ambiental,
considerando o uso previsto e as condi¢des climéticas locais (ABNT, 2013). Essa

diretriz implica que os profissionais responsaveis pela concepcdo arquitetbnica e
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pelos projetos complementares atuem de forma integrada, garantindo coeréncia
entre o desempenho projetado e o desempenho real.

A distancia entre o que € projetado e 0 que € executado constitui entrave
relevante ao desempenho esperado (Ornstein et al., 2015). Estudos mais recentes
demonstram que, mesmo apds a consolidacdo da norma, persistem dificuldades na
incorporacao efetiva dos requisitos de desempenho nas etapas de projeto,
compatibilizacdo e controle da execucéo, evidenciando que o desafio permanece
atual (SILVA et al., 2020; AMARAL et al., 2022; TRENTINI et al., 2022).

Ja na fase de execucéo, o foco da norma recai sobre o controle de qualidade
dos sistemas construtivos e a comprovagdo do atendimento aos requisitos de
desempenho. A etapa exige a realizacdo de ensaios laboratoriais e de campo, como
os de estanqueidade, impacto, resisténcia e isolamento acustico, além da
documentacéo das inspecdes e registros de conformidade. A auséncia de controle
técnico sistematizado tende a gerar manifestacdes patoldgicas precoces, cuja
origem frequentemente remete a falhas de execucédo e nado a deficiéncias de projeto
(Fabricio, 2015).

Nesse contexto, o PBQP-H/SIAC e a Estratégia BIM BR configuram-se como
instrumentos institucionais e tecnoldgicos que buscam fortalecer a consolidagdo de
boas praticas no setor da construgéo civil, ainda que possuam naturezas distintas e
niveis variados de aplicacao pratica. O PBQP-H, enquanto programa governamental
de inducdo a qualidade, estabelece diretrizes e mecanismos de avaliagdo da
conformidade, estimulando a padronizagcéo de processos e o0 controle da qualidade
ao longo da cadeia produtiva. Ja a Estratégia BIM BR atua como vetor de
modernizacao tecnoldgica, incentivando a adocéo de ferramentas digitais voltadas a
compatibilizacdo de projetos, planejamento integrado e maior rastreabilidade das
informagdes. (Brasil, 2020).

Entretanto, conforme apontam estudos recentes (Silva et al., 2020; Amaral et
al., 2022; Trentini et al., 2022), a efetividade desses instrumentos ainda depende de
maior capacitacao técnica, fiscalizacdo e internalizagdo da cultura do desempenho
pelas organizagdes. Assim, embora representem avangos estruturais relevantes, sua
consolidagéo plena ainda se encontra em processo de amadurecimento no contexto
brasileiro.

Observa-se que a efetividade da NBR 15575 depende da compreensdo de

que o desempenho nao é resultado de uma unica fase, mas da continuidade e
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coeréncia entre todas elas. Projetos bem concebidos, executados com controle
técnico e acompanhados por gestdo eficiente de uso e manutencdo tendem a
apresentar desempenho superior, refletindo diretamente na satisfacdo do usuario e
na durabilidade da edificacdo. Ao completar mais de uma década de vigéncia, com
revisbes em 2017, 2021 e 2024, a Norma de Desempenho consolidou-se como um
marco regulatério no setor da construgao civil brasileira, ndo apenas por estabelecer
parametros minimos de qualidade, mas por induzir uma transformacao progressiva
na cultura técnica do setor, orientada pelo conceito de desempenho ao longo do

ciclo de vida da edificacao.
3.4 EVOLUCAO DA NORMA DE DESEMPENHO

Diante desses desafios e avancos, a literatura tem buscado compreender
como a NBR 15575 vem sendo aplicada na pratica e quais impactos sua
implementagédo tem gerado ao longo dos anos. O proximo item apresenta uma
revisdo sistematica de estudos académicos publicados entre 2013 e 2025, na
CAPES, abordando a aplicacdo da norma nas diferentes fases da edificacdo e sua
relacdo com a qualidade e o desempenho percebido pelo usuario.

Apébs a obrigatoriedade na aplicacdo da norma de desempenho, as principais
mudancgas ocorreram na versao de 2017, em comparacdo com a versado de 2013,
com aumento na abrangéncia em relacdo ao conforto do usuario, aprofundando
qguesitos de ventilacdo, desempenho térmico e acustico. Foram incluidas novas
metodologias para medicbes de ruidos de impacto e aéreo entre ambientes,
especialmente em edificacbes de grande porte.

Houve também maior atencdo aos impactos ambientais causados pela
construgdo civil, com acréscimos relativos ao controle do uso racional de &agua,
energia e recursos nao renovaveis. Para o conforto térmico, foram adicionados
controles de umidade e exigéncias relacionadas ao uso de materiais com maior
tecnologia de isolamento. Na parte de desempenho estrutural, incluiram-se
diferentes critérios de cargas e durabilidade dos materiais, além de especificacbes
sobre sistemas de instalagbes com foco na eficiéncia energética e hidrica. Com
maior preocupagdo com a experiéncia do usuario, a norma passou a abordar de
forma mais detalhada o impacto da construgcdo na qualidade de vida, incluindo

ventilagdo natural e qualidade do ar. Outro ponto de impacto para as construtoras
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foram as exigéncias ampliadas de durabilidade e manutengéo preventiva. A versao
de 2013 possuia padrbes minimos mais gerais, enquanto a revisdo de 2017 trouxe
maior detalhamento técnico (ABNT, 2017).

A atualizacdo de 2021 incorporou novos ajustes relacionados ao conforto
térmico, acustico e luminico, considerando praticas construtivas mais recentes.
Também houve maior especificidade quanto a manutencdo, durabilidade dos
materiais e desempenho energético, com énfase na reducéo do consumo de energia
(ABNT, 2021).

Para o desempenho acustico, foram aprimoradas as avaliagdes considerando
o0 ambiente urbano e o impacto dos ruidos externos. No quesito estrutural, incluiram-
se exigéncias ligadas a projetos de combate a incéndio e avaliacbes de risco. A
norma também passou a contemplar sistemas construtivos industrializados e
métodos modulares, adequando-se as novas tecnologias do setor (ABNT, 2021).

A acessibilidade foi ampliada, reforcando a mobilidade de pessoas com
deficiéncia. Houve ainda fortalecimento dos controles durante a execucdo para
garantir atendimento aos requisitos ao longo da vida util. Observa-se, portanto,
alinhamento crescente com parametros internacionais de sustentabilidade e
qualidade ambiental (ABNT, 2021).

A versdao mais recente, publicada em 2024, consolidou ajustes das revisdes
anteriores e incorporou atualizagdes alinhadas as inovacgfes tecnoldgicas do setor.
Destacam-se redefinicbes metodoldgicas nos critérios térmicos e acusticos,
aprimoramentos na ventilagdo natural e qualidade do ar, além do reforco aos
parametros de durabilidade, vida uatil e manutencdo programada. A atualizacédo
também contemplou procedimentos para avaliacdo de sistemas industrializados e
solugdes construtivas de montagem rapida (ABNT, 2024).

Além das revisbOes de 2017, 2021 e 2024, destaca-se a separacdo do antigo
Anexo D da NBR 15575, que tratava de diretrizes de vida util e garantias, resultando
na publicacdo da ABNT NBR 17170:2022, norma especifica para classificagéo,
codificacdo e diretrizes de manutencdao das edificagcdes, reforcando a
responsabilidade compartilhada ao longo do ciclo de vida (ABNT, 2022).

Considerando a producéo cientifica publicada entre 2013 e 2025, observa-se
gue os estudos sobre a aplicabilidade da NBR 15575 tiveram inicio logo apds sua
consolidagéo, intensificando-se ao longo dos anos seguintes nas diferentes fases da

edificacdo, projeto, execucdo e uso/manutencdo. Inicialmente, as pesquisas
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concentraram-se na fase de projeto, refletindo a necessidade de compreensao e
incorporagao dos novos requisitos normativos. Posteriormente, as investigacoes
passaram a evidenciar desafios praticos na execucdo e, mais recentemente,
ampliaram-se para a fase de uso e manutencdo, com foco no desempenho
percebido pelo usuario e na durabilidade das edificacdes.

Em 2014 inicia-se a discusséo sobre a influéncia da NBR 15575 no processo
de projeto em empreendimentos residenciais (Kern et al., 2014), incluindo
comparacdes internacionais sobre normas de desempenho. Em 2015 surgem
estudos voltados a fase de uso e avaliacées pos-ocupacéao (Ono et al., 2015).

Em 2017 destacam-se pesquisas sobre aplicacdo pratica da norma no Rio de
Janeiro (Santos et al., 2017) e em construtoras de Santa Catarina (Costella et al.,
2017). Em 2018 aprofundam-se estudos sobre vida util de sistemas construtivos
(Pagliari et al., 2018) e andlises criticas da implementacdo normativa (Neves et al.,
2018).

Em 2019 surgem pesquisas envolvendo ferramentas BIM para analise de
requisitos (Silva et al., 2019) e estudos de caso em empresas de grande porte
(Costella et al., 2019). Em 2020, as pesquisas ganham énfase na compatibilizacéo
de projetos com codigos municipais (Costella et al., 2020). Nesse contexto destaca-
se 0 estudo de Hippert (2020), que analisa a influéncia da NBR 15575 no
desenvolvimento de projetos habitacionais, evidenciando mudanca de paradigma
para abordagem baseada em desempenho e maior integracdo entre disciplinas.

Nos anos seguintes, ampliam-se estudos sobre manutencdo preventiva
(Santos et al., 2020; Dalbosco et al., 2020), aplicacdo em residéncias de pequeno
porte (Trentini et al., 2022) e evolugdo das praticas em canteiros de obras (Amaral et
al., 2022). Mais recentemente, pesquisas como as de Abreu et al. (2024) e Portilho
et al. (2024) enfatizam a fase pds-entrega, identificando manifestacdes patologicas e
reforcando a necessidade de monitoramento continuo e aperfeicoamento da

aplicacao normativa.

3.4.1 Norma de desempenho x Fases da edificacao

Para alcancar a vida util de projeto estabelecida pela NBR 15575, cabe aos

projetistas especificar, nos memoriais e desenhos, 0s materiais e sistemas
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construtivos com indicacdo de suas respectivas durabilidades, considerando o
desempenho térmico, acustico e estrutural (Borges, 2008).

Na fase de execucéo, € responsabilidade da construtora garantir a fidelidade
ao projeto, adotando técnicas construtivas adequadas, materiais conformes e
realizando 0s ensaios necessarios para comprovar o atendimento aos requisitos
minimos da norma (ABNT, 2013). Também é essencial a entrega do manual de uso,
operacdo e manutencdo, conforme a NBR 5674:2013, a fim de orientar o usuario
guanto a manutencdo preventiva e assegurar o desempenho ao longo do ciclo de
vida da edificagao.

A seguir, a Tabela 2 apresenta um resumo dos principais requisitos da NBR
15575, relacionando-os as trés fases do ciclo de vida da edificacdo, evidenciando
como cada etapa contribui para o desempenho global da construcdo e garantia da

qualidade percebida pelo usuério.

Tabela 2 — Requisitos Norma de desempenho x Fases da edificagéo

Requisito da NBR
15575

Fase do Projeto

Fase da Execucéo

Fase de
Manutenc&o/Operacédo

Execucéo conforme

Seguranca Definicdo dos calculos ; Manutencgédo preventiva e
. -~ projeto e testes de P
Estrutural estruturais e materiais ; verificacdo de danos
qualidade
Desempenho E(I)?Seéaersngzto de Aplicacdo de materiais | Manutencao preventiva e
Acustico SOUG A e solucdes acusticas verificagdo de danos
isolamento acustico
Escolha de materiais e . ~ ~ .
Desempenho P A Execucédo das solugbes | Manutencéo preventiva e
. técnicas de eficiéncia e ) o
Térmico definidas no projeto verificagdo de danos

energética

Durabilidade e
Estanqueidade

Sele¢do de materiais
duraveis e sistemas de
vedacao

Garantir o
empreendimento esteja
estanque

Manutengédo preventiva e
verificacdo de danos

Acessibilidade

Inclusdo de solugbes
acessiveis no projeto

Execucéo das solucbes
de acessibilidade

Manutenc¢édo das condi¢des
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com o projeto com
inspecéo dos itens de
manutenibilidade.

Controle das manutencdes
preventivas e verificacdo
de danos

Fonte: A Autora baseado na NBR15.575:2013
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Para que os projetos sigam 0s parametros acima impostos pela norma, a
concepgcao e planejamento sao importantes para prever solugbes adequadas
garantindo o desempenho da edificacdo principalmente nos aspectos de seguranca,
com os calculos estruturais, assim como a acuUstica, e desempenho térmico da
edificacdo com definicho de materiais e as técnicas que serdo aplicadas aos
sistemas, devem ser estudadas as melhores técnicas, para alcancar o desempenho
da vida util, os detalhes devem ser incluidos nos projetos, como impermeabilizacéo,
tipo de vedacéo acustica, entre outros detalhes. (Santos, 2017)

Durante a execucdo nos canteiros de obras, a forma em que se aplica os
itens da norma, devem garantir a que os projetos sejam devidamente cumpridos nos
seus detalhes, os materiais, as técnicas, para garantir ndo sO a estabilidade e
estanqueidade, assim como o desempenho térmico, acustico luminico da edificacéo,
e também a preocupacdo com a sustentabilidade e acessibilidade se cumpram de
acordo com o previsto, com isso é necessario estabelecer um controle de qualidade
na obra, um acompanhamento continuo da execucdo, através de inspecdes
periédicas, assegurando que os itens técnicos estdo sendo atendidos. E importante
também que os profissionais envolvidos na producdo estejam devidamente
qualificados para seguir as especificagbes da norma, 0 que requer treinamento
adequado para a mao de obra executiva. (Santos, 2017)

Para o atendimento desses requisitos de desempenho, é fundamental a
realizacdo de manutencdes preventivas periddicas nos sistemas da edificacao,
conforme os parametros de desempenho estabelecidos em projeto e em norma
(Borges, 2008).

Inicialmente, as responsabilidades relacionadas a garantia dos sistemas
construtivos estavam descritas no Anexo D da NBR 15.575. Atualmente, esse
conteudo foi desdobrado e consolidado na ABNT NBR 17170, norma especifica de
garantia, que define de forma mais clara os prazos e as condi¢cdes aplicaveis a
reparacao de defeitos construtivos para cada sistema da edificagcao (ABNT, 2022).

No que se refere a controle de intervences e manutengdes previstas apos a
entrega, a ABNT NBR 5674 estabelece os requisitos para o sistema de gestdo da
manutencao de edificacdes, fornecendo diretrizes que visam assegurar a segurancga,
a funcionalidade e a durabilidade dos edificios. A norma abrange desde a
manutencao preventiva até a corretiva, com énfase no planejamento, na definicdo de

responsabilidades, bem como no registro e na documentacdo das atividades,
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contribuindo para a prolongacdo da vida util da edificacdo e a valorizacdo do
patriménio. Além disso, orienta a organizacdo dos processos de manutencdo e a
elaboracdo de cronogramas, sendo especialmente relevante para sindicos e
gestores de condominios. Embora ndo possua carater legal obrigatério, a NBR 5674
apresenta forca normativa indireta, uma vez que sua aplicagdo é frequentemente
referenciada em contextos legais e se mostra fundamental para a conformidade com
a norma de desempenho (ABNT, 2013) e com 0s manuais de uso, operacdo e
manutencao previstos (ABNT, 2011).

Destaca-se que a presente pesquisa dialoga diretamente com o estudo
desenvolvido por Nunes et al. (2021), o qual apresenta abordagem semelhante ao
analisar a implementacdo da ABNT NBR 15575 no setor da construcao civil. Nesse
estudo, os autores identificaram que as principais dificuldades se concentram na
fase de projeto, especialmente quanto a necessidade de maior compatibilizacéo e
integragao entre disciplinas, na fase de execucgao, evidenciam entraves relacionados
a adaptacdo dos processos construtivos, controle de qualidade e capacitacdo da
mao de obra; e, na fase de uso, apontam limitacdes quanto a compreensao dos
requisitos de desempenho pelos usuéarios e a efetividade das praticas de
manutencgao.

Baseado na revisdo sistemética de literatura, as fases das edificacdes
apresentam necessidades relacionadas a ferramentas de gestdo de projetos. De
acordo com o Gréfico 1, que ilustra as abordagens dos estudos nas diferentes fases,
considerando fatores positivos e negativos, internos e externos associados a NBR
15575 (2013) em cada etapa da edificacdo, observa-se que as preocupagcdes com
os estudos referentes a cada fase se iniciaram predominantemente na fase de

projeto, com concentracdo de publicagbes entre 2014 e 2019.
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Gréfico 1 — Quantidade de trabalhos encontrados sobre aplicagcdo da

Norma de desempenho x Fases da edificacao
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Fonte: A Autora

Na fase intermediéaria, correspondente a execucao, os estudos se concentram
entre 2017 e 2021, enquanto a fase final, de uso, passa a ser abordada de forma
mais recorrente apenas a partir de 2020. Na fase de projeto, de acordo com a
revisdo, Melhado et al. (2014) abordam a influéncia da norma nas etapas iniciais de
projeto, enfatizando a necessidade de considerar os requisitos ainda no momento da
concepcao, para assegurar a qualidade e conformidade da edificacdo. Nessa
mesma linha, Hippert (2020) analisa a ABNT NBR 15575 como um instrumento
indutor de mudancgas estruturais no processo projetual, destacando que a norma
rompe com a légica tradicional prescritiva ao exigir uma abordagem baseada em
desempenho, vida util e responsabilidade técnica compartilhada. A autora aponta
gue o atendimento aos requisitos normativos implica maior compatibilizacao entre
disciplinas, ampliacdo do nivel de detalhamento técnico e reorganizagao dos fluxos
de trabalho nos escritorios, demandando integracdo entre arquitetura, estruturas e
instalacdes desde as fases preliminares. Segundo o estudo, a norma ndo apenas
impde critérios técnicos, mas altera a cultura de projeto, exigindo planejamento
antecipado, definicao clara de responsabilidades e registro documental sistematico.

Cotta et al. (2018) destacam, por meio de estudo de caso com quatro
empresas, as dificuldades relacionadas as solu¢des técnicas para aplicacdo dos
requisitos de desempenho nos projetos, principalmente devido a falta de estrutura
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nos processos internos. Os autores desenvolveram ferramentas para contribuir com
a estruturacdo desses processos e estimular a colaborag&o organizacional, tanto na
organizacdo de conteudos técnicos quanto na conducédo do processo de projeto, 0
gue dialoga diretamente com a necessidade de sistematizacdo apontada por Hippert
(2020).

Ja Pagliari et al. (2018) desenvolveram pesquisa sobre especificacdes de
projeto para atendimento a VUP (Vida Util de Projeto). A aplicacdo da pesquisa
demonstrou que a maioria dos profissionais ndo possuia conhecimento aprofundado
sobre a norma ou sobre a prépria VUP. Foram relatadas dificuldades na obtencao de
especificagcdes técnicas junto aos fabricantes e também situagcbes em que clientes
optavam por materiais de menor custo e desempenho inferior, gerando um efeito
cascata descrito pelos autores, no qual a auséncia de conhecimento normativo e a
fragilidade nas especificacbes transferem responsabilidades para a fase de
execucao.

O entendimento da importancia de estabelecer especificacbes compativeis
com o0s requisitos da norma ainda no desenvolvimento do projeto foi observado em
estudo de caso apresentado por Machado et al. (2019), no qual diversos sistemas
foram reprovados e necessitaram de adaptacdes posteriores a execucdo, gerando
elevados custos corretivos para alcancar o nivel minimo de desempenho exigido. No
mesmo ano, Silva et al. (2019) abordaram solu¢gées por meio da modelagem BIM
com simulacdes, buscando minimizar incompatibilidades e assegurar o atendimento
aos desempenhos minimos ainda na fase de projeto. Meneses e Quaresma (2020)
reforcam essa perspectiva ao utilizar o BIM como ferramenta de parametrizagdo e
verificacdo automéatica de requisitos normativos, identificando ndo conformidades
ainda na etapa projetual.

Realizado um estudo por Laval et al. (2020) sobre a inclusédo dos requisitos da
NBR 15.575 no cédigo de obras do Rio Grande do Sul, através de um estudo de
caso, 0s autores concluiram que, embora tenha sido acrescentado o tema no cédigo
de obras da cidade estudada, ainda ndo h& uma cobranca efetiva dos 6rgdos
responsaveis pelo cumprimento dos itens, o que dificulta o desenvolvimento e a
promocdo do bem-estar do usuario. A discussao sobre a falta de fiscalizacdo dos
orgaos competentes seguiu com Trentini et al. (2022), em um estudo de caso em

uma casa de pequeno porte, utilizando um check-list disponibilizado pela Associacao
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Brasileira dos Escritorios de Arquitetura, para analise dos desempenhos minimos da
norma, constatando que a maior parte dos requisitos nao foi cumprida.

Durante a fase de execucdo, os estudos se voltaram para a aplicacao da
norma pelas construtoras. Kern et al. (2014) comparam a NBR 15.575, recém-
publicada, com o CTE (Cdédigo Técnico de Edificacdes), norma utilizada na Espanha,
que traz muitas semelhancas em seu conteddo com a norma brasileira. O estudo
também se refere ao processo mais adiantado nos 6rgaos responsaveis da Espanha
no quesito fiscalizacdo, onde, no decorrer da obra, € necessario que 0s canteiros
estejam preparados com documentacdo para comprovacdo de que a obra esta de
acordo com o CTE e, na finalizagdo da construgdo, ha uma fiscalizagdo para
certificacdo de que todos os itens de projeto foram cumpridos, normalmente feita
pela prefeitura local, o que ainda ndo ocorre no Brasil.

A preocupagdo com a inser¢do dos requisitos nas construtoras em seus
canteiros de obras cresceu, e Santos et al. (2017) aplicaram uma pesquisa com 43
profissionais da construcédo civil do noroeste Fluminense, onde, desse universo,
44,19% sabiam da existéncia da norma, mas ndo tinham conhecimento sobre suas
exigéncias, assim como 49% responderam que n&o fabricavam manual do
proprietario ao fim da edificacdo para 0s usuarios.

Contudo, na regido de Chapecd, no sul do pais, Costella et al. (2017)
aplicaram uma pesquisa em 5 obras de construtoras distintas para entender em
quais requisitos havia o cumprimento. Utilizando um “check list" com as partes
descritas da norma, foi observado que as obras avaliadas ndo atendem
adequadamente a norma de desempenho. As inconformidades mais encontradas
sdo referentes as coberturas e as vedacOes verticais internas e externas,
consideradas de execucdo simples, sem adequagdo a manutenibilidade e
estanqueidade.

Ja& em Minas Gerais, um estudo de caso realizado em uma edificacado
destinada a moradia universitaria temporéaria para estudantes de graduacéo e pos-
graduacédo concluiu que, mesmo sem a obrigatoriedade de aplicacdo da NBR
15.575, uma vez que o projeto foi aprovado antes da sua publicacéo, diversos
requisitos da norma foram atendidos por meio da ado¢cédo de normativas técnicas ja
existentes. Schuab et al. (2018) demonstram que a conformidade com parametros

de desempenho pode ser alcancada mesmo em contextos anteriores a vigéncia

formal da norma, desde que haja compromisso técnico com a qualidade do produto.
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Em Chapeco, Santa Catarina, Pagliari et al. (2019), aplicando o “check list” de
Costella et al. (2017), trouxeram uma amostra de 10 obras, onde foram observadas
inconformidades nos itens de desempenho estrutural, estanqueidade, acustico, e
manutenibilidade, enquanto alguns itens apresentaram bom rendimento seguranca
contra incéndio, desempenho térmico, acessibilidade e conforto tatil.

Em Goiania, foi feito um estudo em 3 construtoras por Amaral et al. (2022),
onde a construtora “A” ndo possuia obrigatoriedade de aplicagdo da norma devido
ao tempo de projeto aprovado, ndo havendo dados de estudo. As demais, B e C,
teriam que incluir as solucbes em seus projetos e execucgdo, ja que os projetos foram
aprovados em 2018 e 2019, respectivamente. Nos projetos da empresa B, havia
apenas 21% de informacdes pertinentes a norma, enquanto na empresa C, com
projeto mais recente, havia 55% mais informacdes sobre os requisitos na fase de
projeto. O estudo investigou as dificuldades enfrentadas na implantagcdo da norma
de desempenho NBR 15575 em uma construtora de Goiania, abordando aspectos
do processo de projeto e da implementacdo de sistemas de gestdo da qualidade. A
pesquisa destacou solucbes adotadas, como o uso de uma plataforma de
conferéncia em campo para atender aos requisitos normativos.

Os estudos realizados em diferentes regiées do pais apontam que, na fase de
projeto, os requisitos da NBR 15575 estdo mais claramente definidos e acessiveis
para consulta e aplicacdo. No entanto, ainda persiste uma dificuldade significativa
relacionada a capacitacdo dos profissionais, que muitas vezes carecem de formacéao
continuada e atualizacdo técnica para atender plenamente as exigéncias da norma.

Em 2015, Ono et al. (2015) desenvolveram uma pesquisa com ocupantes de
imoéveis de cunho social na fase de uso e manutencéo, identificando o entendimento
dos wusuéarios quanto aos requisitos da norma e testando aspectos como
desempenho luminico e acustico. O estudo apresenta um pré-teste de instrumentos
para avaliacdo pds-ocupacao em empreendimentos habitacionais, que visa verificar
o desempenho de edificacbes apdés a ocupacgdo, considerando aspectos como
conforto, funcionalidade e sustentabilidade. A pesquisa envolveu a aplicacéo de
guestionarios, entrevistas e observacgdes diretas, buscando identificar as percepcoes
dos moradores e possiveis melhorias nos instrumentos propostos. O estudo
contribuiu para o aprimoramento das metodologias, visando a melhoria continua da

gualidade habitacional.



45

Em 2020, surgem maiores preocupacgdes quanto ao entendimento do usuario
sobre a aplicacdo da norma para a qualidade final de uma edificacdo e sua fase de
uso e manutencao. Silva et al. (2020) trazem a discussao sobre o entendimento do
fluxo produtivo habitacional apresenta sugestdes de procedimentos ligados a
qualidade, incluindo a criacdo de novos programas de controle da aplicagcdo dos
requisitos da norma, abordando a ligacdo entre o atendimento as exigéncias da
norma de desempenho e o Cdadigo de Defesa do Consumidor. Destaca-se que,
mesmo com a norma vigente desde 2013, em 2020 ainda ha dificuldades no
atendimento pleno as suas exigéncias nas cadeias produtivas da construcao civil,
sendo encontradas maiores deficiéncias nos processos de projeto e de producéo.

Silva et al. (2020) apontam que a ferramenta de implantacdo da gestado de
todos os pontos a serem considerados em uma cadeia produtiva, bem como a
criacao de controles internos para as fases da edificacdo, como as FADs (Fichas de
Avaliacdo de Desempenho), podem ter énfase nos programas de qualidade, como
0os PSQs (Programas Setoriais de Qualidade), que estdo ligados a liberacdo de
financiamentos bancéarios em instituicées governamentais. Dessa forma, estabelece-
se uma obrigatoriedade no cumprimento dos desempenhos previstos, permitindo
gue construtoras envolvidas em projetos de moradias populares tenham acesso aos
recursos dos programas habitacionais do governo.

Na Figura 3, sdo apresentados 0s requisitos para acesso aos recursos de

programas habitacionais.

Figura 3 — Requisitos para acesso aos recursos de programas habitacionais.
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Fonte: Silva et al. (2020)

Com o usuéario em foco, Dalbosco et al. (2020) fizeram pesquisas com
corretores, entendendo o processo de venda e se esses tinham conhecimento sobre
o0 desempenho que o produto deveria ter para 0s seus clientes, assim como 0s
usuarios se eles entendiam o que era a norma de desempenho, e quais foram os
critério de escolha de suas aquisicbes, o0 retorno dessa pesquisa € que as

comunicacdes dos corretores aos clientes ndo séo claras, e tanto os corretores
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assim como os usuarios ndo conhecem sobre os itens da NBR 15.575, mas ficaram
interessados em buscar mais conhecimento sobre o assunto.

Para Costella et al. (2020) a fase de uso e manutencao do imével deve ser
simplificada, em uma critica ao modelo e prazo das manuten¢des preventivas do
“Guia Nacional para Elaboragcdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutencido das
Edificagdes” (CBIC, 2014), sugerindo entdo, um novo modelo, para facilitar, e tornar
mais praticavel aos usuarios.

Em 2022 abordando os manuais dos proprietarios de HabitacGes de Interesse
social (HIS), Brandao et al. (2022), buscou em Sergipe analisar uma amostra de 24
manuais, usando 7 manuais de HIS, 7 manuais de edificios com padrao grande e 10
manuais de edificios de alto padrao, utilizando um “check list” para avaliar esses
manuais com 0s principais assuntos abordados: apresentacdo do manual, garantias
e assisténcia técnica, memorial descritivo, fornecedores, operacbes de uso e
limpeza, manutengéo e informagdes complementares, dessa forma foram utilizadas
ferramentas estatisticas, para conseguir distribuir notas aos manuais, 0s
empreendimentos populares os manuais atingiram baixa nota, as melhores notas se
concentraram nos manuais de alto padréo, foi entendido que a qualidade dos
manuais diminui proporcionalmente ao padrao construtivo. As maiores deficiéncias
encontradas foram na linguagem pouco didatica, assim como falta de clareza sobre
0S responsaveis e prazos de garantia, e auséncia de instru¢cdes para manutencdes
preventivas, observado que os moradores de habitacdo social ndo utilizam os
manuais, o que compromete a vida util do imdével com auséncia de manutencdes
preventivas, 0 que contribui para manifestacbes patolégicas acelerando a
deterioracédo do bem.

Os autores chegam a conclusdo de que had uma segregacgdo informacional
guando os moradores de baixa renda recebem conteudos inferiores, e que o direito
a moradia implica em também ter informagdo clara e funcional sobre o uso,
operacdo e manutencdo do imovel, a recomendacéo € o investimento por parte dos
orgdos publicos em fiscalizagBes mais rigorosas quanto a qualidade dos materiais
entregues, acdes educativas aos usuarios sobre cuidado dos imoéveis, assim como
melhoria na didatica do material apresentado.

Em 2024 foram analisadas as manifestacdes patologicas em estados opostos
no Brasil, Abreu et al. (2024), analisa no Sergipe, duas edificagbes com foco na

aplicacdo da Norma de Desempenho NBR 15.575:2021, destacando a importancia
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da manutencéo predial preventiva e da inspecéo técnica. No Condominio “A”: 28
apartamentos inspecionados, 127 manifestacfes patoldgicas detectadas, 56% eram
infiltracbes em sistemas de vedacéo e alguns casos de desplacamento ceramico e
vazamentos hidraulicos. Ja no Condominio “B”: 206 apartamentos inspecionados,
394 manifestacbes patoldgicas, 43% eram infiltragcbes, fissuras e trincas
representaram 21%, causadas por reformas sem acompanhamento técnico.
Aplicando Principio de Pareto, maioria dos problemas (infiltracdes) representou a
minoria das causas, confirmando a ldgica de que 20% das falhas respondem por
80% dos problemas, solucbes simples e de baixo custo poderiam resolver grande
parte das manifestacdes identificadas.

A importancia da manutencédo preventiva foi destacada no Rio Grande do
Norte, Correia et al. (2024) aponta as manifestacbes patoldgicas nas casas
construidas, ap0s a execucdo da Barragem no local que exigiu o deslocamento de
familias, o artigo avalia se as casas construidas nesses reassentamentos cumprem
os critérios de desempenho técnico da norma ABNT NBR 15.575:2013, essencial
para garantir seguranca, conforto e durabilidade nas edificacfes habitacionais, foi
aplicado um “check list” baseado nos requisitos da norma de desempenho, e foi
observado que nao ha a presenca de manuais de uso e operacdo aos moradores,
assim como a falta das documentacdes técnicas como laudos ensaios, assim como
as residéncias ndo atingem o desempenho esperado em seus sistemas, foi proposto
capacitacdbes com moradores, confec¢cdo dos manuais obrigatorios, avaliacdo pos-
ocupacdo e monitoramento dos materiais e parcerias com universidades e o poder
publico, para melhoria no tempo de vida util dessas edificacdes. E em um ginasio
poliesportivo no Amazonas, foi realizado um estudo de campo a identificar os itens
de manifestacdes patologicas e sugestdes de intervencdes aos casos, onde Portilho
et al. (2024), encontra em maior quantidade os mesmos itens descritos nos outros
casos, tratando-se de infiltracdes, fissuras e desplacamentos de revestimentos,
enfatizando mais uma vez a importancia da manutengéo preventiva.

Os topicos a seguir tratam da evolugdo das normativas e dos instrumentos de
controle relacionados as distintas fases das edificacbes ao longo dos anos,
destacando os principais avancos observados. Essa abordagem se articula com os
estudos apresentados até este ponto, permitindo uma analise critica entre a teoria

normativa e a realidade pratica observada nos casos analisados até aqui.



48

3.4.1.1 Fase de Projeto

Desde sua formulacdo, em 2008, a NBR 15575 direcionou 0s projetos
habitacionais para requisitos minimos de desempenho estrutural, estanqueidade e
conforto térmico e acustico, respeitando as particularidades climaticas do pais
Furlanetto (2017). Com sua vigéncia a partir de 2013, o escopo foi ampliado,
incorporando eficiéncia energética, sustentabilidade e controle de materiais,
fortalecendo a responsabilidade técnica quanto a durabilidade e a qualidade das
edificacdes Bertini (2013).

A revisdo de 2017 aprimorou critérios de conforto térmico voltados ao clima
tropical e alinhou a norma a diretrizes internacionais, como LEED e NBR 1SO 14001
Reis (2022). Em 2021, passaram a ser exigidas simulacdes térmicas e acusticas
mais precisas, considerando iluminacdo, equipamentos e orientacdo das fachadas
Almeida (2020).

A norma também consolidou os conceitos de Vida Util (VU) e Vida Util de
Projeto (VUP). A VU corresponde ao periodo em que a edificacdo atende aos niveis
de desempenho previstos, desde que mantida adequadamente. Ja a VUP
representa o tempo estimado para o qual cada sistema é projetado, considerando
normas aplicaveis, tecnologia disponivel e manutencéo prevista. Ambos os conceitos
nao devem ser confundidos com prazos de garantia.

Embora a VUP integre a vida til dos sistemas, a durabilidade real depende
de fatores externos, como manutencdo preventiva, condicbes do entorno e
agressividade climética. Assim, projetistas e construtores devem avaliar custos
iniciais, durabilidade e substituichio de componentes, buscando melhor custo-
beneficio ao usuario.

Segundo Sitter (1983), decisfes tomadas na fase de projeto impactam
significativamente as demais etapas: alteracbes na execucdo podem custar até 25
vezes mais, e na fase de uso, 125 vezes mais do que se previstas inicialmente,

conforme Figura 4.
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Os Anexos C, representada na Figura 5 e antigo D (atual NBR 17.170), da

NBR 15575 apresentam, respectivamente, os critérios para estimar vida util e os

prazos minimos de garantia dos sistemas. As estimativas de durabilidade baseiam-

se também em normas internacionais, como ISO 15686. A norma permite métodos

de ensaio nacionais e, na auséncia destes, referéncias internacionais equivalentes.

A VUP é considerada atendida quando, apés ao menos 50% do prazo previsto, ndo

houver necessidade de grandes reparos que comprometam o desempenho.

Figura 5 — Tabela Anexo “C” — NBR 15.575

Vup
Sistema anos
Minimo Intermediario Superior
Estrutura =50 =63 =75
Pisos internos =13 217 =20
Vedagao vertical externa =40 =50 =60
Vedacgao vertical interna =20 =25 =30
Cobertura =20 =25 =30
Hidrossanitario =20 =25 =30
2  Considerando periodicidade e processos de manutengao segundo a ABNT NBR 5674 e
especificados no respectivo manual de uso, operagao e manutengao entregue ao USUANo
elaborado em atendimento a ABNT MBR 14037.

Fonte: NBR15.575:2013
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Helene (1992) evidencia que grande parte das manifestacdes patologicas
tem origem nas fases de projeto e execucdo, associadas a falta de detalhamento,
especificacdes inadequadas e auséncia de planejamento. Parte dessas falhas
poderia ser evitada com melhor definicdo de materiais, técnicas e planos de

manutenc¢ao desde a concepcgéo, segundo a Figura 6, abaixo.

Figura 6 — Origem dos problemas patoldgicos com relacao as etapas de producao
e uso das obras civis

Fonte: Helene (1992)

E possivel observar que as origens das falhas foram mais significativas nas
fases de projeto e execucdo da edificacdo. Aspectos relacionados aos materiais, a
falta de compreensédo dos detalhes e a auséncia de planejamento dos métodos
construtivos poderiam ter evitado que as falhas ocorressem nas demais etapas,
inclusive na fase de uso e manutencao. As recomendacdes sobre a forma correta de
execucao durante a producéo, aliadas as especificacdes adequadas dos materiais a
serem utilizados e a elaboracdo de um plano de manutencdo preventiva desde a
concepcao do projeto, poderiam contribuir para a reducao das falhas.

A evolucdo das ferramentas de projeto acompanha essa mudanca. O
desenho técnico manual predominou até a Revolugcdo Industrial, quando novos
materiais e métodos construtivos surgiram Ching (2015), Mumford (1970) e Mehta e
Monteiro (2008). A partir da década de 1950, o uso dos primeiros computadores
permitiu automatizar calculos estruturais e processos industriais, abrindo caminho
para o desenvolvimento posterior de tecnologias digitais aplicadas ao projeto Oliveira
(2008).
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A evolugdo das ferramentas de projeto transformou significativamente os
processos de concepcgéo, representacéo e desenvolvimento de edificagbes ao longo
das ultimas décadas. O que antes era realizado exclusivamente de maneira manual,
por meio de desenhos técnicos elaborados a mao, passou a ser executado
digitalmente com a disseminacdo de softwares como AutoCAD, ArchiCAD e,
posteriormente, Revit. Essa transicdo marcou uma mudanca estrutural na forma de
projetar, ampliando a precisédo grafica, facilitando revisdes e proporcionando melhor
comunicacdo entre equipes multidisciplinares. Além disso, essa modernizacao
permitiu maior controle sobre a documentacao, padronizagédo de pranchas e reducao
de erros decorrentes da producdo manual, ainda que o uso pleno da metodologia
encontre obstaculos, como a capacitacdo de profissionais e o custo de implantacéo
de tecnologias, observa-se um avanco significativo na sua aplicacdo pratica. A
tendéncia € que o BIM se consolide como uma exigéncia para maior eficiéncia,

controle e sustentabilidade das constru¢des Eastman et al. (2014).

Tabela 3 — Resumo utilizacdo de ferramentas e tecnologias de projeto no Brasil

Ferramenta/ Criacéo Global Inicio do uso Observactes
Conceito no Brasil
Meados dos Escritérios de engenharia e arquitetura
CAD (AutoCAD) | 1982 (Autodesk) anos 1980 pioneiros comegaram a importar e usar; se

tornou padrdo nos anos 1990.

1997 (criado) / Por volta de Inicio em grandes escritérios e

Revit (BIM) 2000 (lancado) 2005-2010 un|ve_r5|dades. Ganho_u forgca com o
crescimento do conceito BIM.
Réapida adeséo no Brasil por ser intuitivo e
SketchUp 2000 (EUA) 2003-2005 leve. Muito usado no ensino e projetos
conceituais.
BIM (como 2007-2010 Primeiros projetos publicos e privados
metodologia) 1975 (conceito) | (inicio experimentais. Popularizacao apos 2018
9 efetivo) com a Estratégia BIM BR.

Fonte: A Autora baseado em (Eastman et al., 2014).

Iniciativas como o PBQP-H (1998), a criacdo dos sistemas SIAC (Sistema de
Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servicos e Obras) e SINAT (Sistema
Nacional de Avaliagbes Técnicas de Produtos Inovadores e Sistemas
Convencionais), a Norma de Desempenho ABNT NBR 15575:2013 e, mais

recentemente, a Estratégia BIM BR (Decreto n° 9.377/2018), demonstram o esfor¢o
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do pais em alinhar sua producdo habitacional as exigéncias de desempenho e a
evolucdo tecnoldgica do setor para seguranca, durabilidade e conforto para o

usuario final.

Tabela 4 — Linha do tempo: Politicas e Ferramentas Governamentais de Qualidade da Edificacdo no
Brasil.

Ano Iniciativa Governamental ou Norma

1964 Caédigo Nacional de Edificag6es (CNE)

1998 PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat)
2004 Criacédo do SIAC no PBQP-H

2009 Programa Minha Casa Minha Vida

2013 Publicacdo da ABNT 15575 (Norma de Desempenho)

2018 Lancamento de estratégia BIM (Decreto 9.377)

2021 Obrigatoriedade do BIM em obras publicas federais.

Fonte: A Autora (2025).

A sobreposicado desses avancos evidencia como a tecnologia e a regulacao
caminham juntas na construcdo de um ambiente construido mais eficiente, seguro e
centrado no bem-estar dos usuarios.

Através da revisdo de literaturas apresentadas no item 3.4.1 desta
dissertacdo, observa-se que as transformacdes ocorridas na fase de projeto ao
longo das ultimas décadas se desenvolveram em paralelo a um conjunto de
iniciativas publicas voltadas a elevacdo da qualidade das edificacdes brasileiras.
Entre os marcos mais relevantes destacam-se o PBQP-H, a consolidacdo da NBR
15575:2013 e a criacado da Estratégia BIM BR em 2018. Nesse contexto, Hlppert
(2020) analisa a Norma de Desempenho como um divisor de aguas no processo
projetual, ao introduzir uma l6gica baseada em desempenho, vida utl e
responsabilidade técnica compartilhada. A autora destaca que a NBR 15575 néo
apenas estabelece critérios técnicos, mas exige reorganizacdo dos fluxos de
trabalho, maior compatibilizacdo entre disciplinas e incorporacdo antecipada dos
requisitos normativos ainda na fase de concepcdo, reforcando o papel estratégico do

projeto na garantia da qualidade habitacional.
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Mesmo com esses avangos institucionais, a literatura mostra que persistem
desafios significativos na pratica projetual. Melhado (2014) ressalta a necessidade
de incorporar os requisitos da norma ja na concepcdo do projeto, garantindo
coeréncia e qualidade desde as etapas iniciais, perspectiva que converge com a
andlise de Hlppert (2020) sobre a centralidade do projeto na consolidacdo do
desempenho ao longo do ciclo de vida da edificacéo.

Cotta et al. (2018) observam que muitas empresas ainda tém dificuldade em
aplicar adequadamente os requisitos de desempenho, principalmente por limitaces
organizacionais e auséncia de processos internos consolidados. Pagliari et al. (2018)
destacam o desconhecimento sobre vida util de projeto (VUP) e a recorrente escolha
de materiais com base apenas no preco, e ndo no desempenho, fatores que geram
retrabalhos e custos adicionais, como também apontado por Machado (2019). Esses
entraves reforcam a constatacdo de que a mudanga proposta pela norma envolve
ndo apenas adequacdes técnicas, mas transformacao cultural e gerencial no setor.

Por outro lado, estudos mais recentes indicam avancos importantes com o
uso do BIM. Silva et al. (2019) demonstram que as simulagbes realizadas na
modelagem auxiliam no atendimento aos niveis de desempenho exigidos, enquanto
Meneses e Quaresma (2020) evidenciam que a parametrizacdo do modelo permite
identificar incompatibilidades antes da execucédo. Ainda assim, Laval et al. (2020) e
Trentini et al. (2022) ressaltam que a efetividade desses instrumentos depende de
maior fiscalizacdo e atuacdo mais presente dos 0Orgdos publicos no
acompanhamento dos requisitos normativos, evidenciando que a tecnologia,
isoladamente, ndo garante o cumprimento integral da norma.

Dessa forma, percebe-se que a evolucdo das ferramentas de projeto e o
fortalecimento das politicas de qualidade representam avancgos indiscutiveis para o
setor. Entretanto, conforme também argumenta Hippert (2020), o grande desafio
permanece na internalizacdo pratica desses requisitos pelos agentes envolvidos, de
modo que o desempenho previsto em norma seja efetivamente incorporado desde a

concepcao e, consequentemente, alcancado nas edificacdes construidas.

3.4.1.2 Fase de Execucao

Se a fase de projeto representa 0 momento de prever, planejar e simular o

desempenho da edificacdo, a fase de execucdo é onde essas decisdes sao
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colocadas em pratica. A qualidade construida depende da correta aplicacdo dos
materiais, do cumprimento das especificagbes e do controle adequado das etapas
da obra, condicGes fundamentais para atender aos requisitos da NBR 15575:2013
em termos de seguranca, durabilidade e conforto. Como ja apontado por Helene
(1992), muitas falhas que surgem nas edificagdes tém origem nao apenas em erros
de projeto, mas em deficiéncias da execucdo, como mao de obra pouco qualificada,
falta de controle tecnologico e auséncia de compatibilizacédo entre disciplinas.

A disseminacao do BIM ampliou as possibilidades de controle no canteiro de
obras, permitindo antecipar erros, simular solu¢cdes e monitorar o desempenho
durante a execucdo Meneses e Quaresma (2020). Ainda assim, estudos como os de
Laval et al. (2020) e Trentini et al. (2022) mostram que a falta de fiscalizagao e de
cultura de controle técnico ainda limita o impacto dessas ferramentas no Brasil.
Historicamente, a regulamentacdo da execucdo no pais comecou com o Caodigo
Nacional de Edificacdes (CNE) de 1964, que estabelecia diretrizes gerais para obras
financiadas pelo BNH, como exigéncia de responsavel técnico, diario de obra,
aprovacdo de projetos e condicbes minimas de seguranca e salubridade BNH
(1964). Na época, embora o sistema normativo fosse limitado, algumas normas da
ABNT ja orientavam instalacbes e materiais, como as primeiras versées das NBR
5410 e NBR 5626 BNH; Brasil (1964).

Na fase de execucdo das obras, o CNE previa obrigacdes gerais, e a maior
parte da regulamentacdo pratica vinha das Instru¢cdes Normativas do BNH e dos
Cédigos de Obras Municipais BNH (1970). Mesmo assim, algumas préaticas e
exigéncias cobradas diretamente ou indiretamente pelo CNE consistiam na presenca
de um responsavel técnico (engenheiro ou arquiteto) durante a execucao, com a
exigéncia de “Anotacdo de Responsabilidade Técnica” (ART), e cumprimento do
projeto aprovado, com restricbes apenas quanto ao uso de materiais improvisados
ou técnicas que comprometessem a seguranca ou durabilidade. As obras deviam
garantir acesso a rede de agua potavel, esgoto e ventilacdo adequada. Em obras
maiores, inicio da exigéncia de saidas de emergéncia, extintores e outros elementos
contra incéndios, embora isso fosse mais bem detalhado por normas estaduais ou
municipais era necessario obter alvara de construcao, licenca sanitaria e aprovagao
junto ao orgao financiador (BNH) e, durante a obra, deveria haver diario de obra,

com controle de etapas e registros fotograficos BNH (1970).
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Em 1964, o Brasil ainda ndo dispunha de um sistema normativo técnico tao
estruturado como o atual, como o conjunto de normas da ABNT utilizado hoje. No
entanto, algumas normas e regulamentacfes basicas ja existiam e regiam as
edificacoes, especialmente em obras publicas ou financiadas com recursos publicos.

Algumas normas da ABNT que j& existiam ou estavam em elaboracdo ou
regulamentacéo no periodo: NBR 5410 (Instalagbes elétricas de baixa tensdo), NBR
5626 (Instalacdes prediais de agua fria), onde as primeiras versdes apareceram nos
anos 1960, além de normas sobre cimento, concreto, aco e tijolos, voltadas a
engenharia civil NBR 5626 (1982).

Com a extingdo do BNH em 1986, suas atribuicbes foram assumidas pela
Caixa Econdbmica Federal, que passou a atualizar critérios técnicos e administrativos
para obras habitacionais Cardoso (2009). A partir dos anos 1990, ganha forca a
preocupacao com a fase de uso e manutencao das edificacdes, impulsionada pela
criacdo do PBQP-H em 1998, que buscou organizar o setor em termos de qualidade,
produtividade e conformidade técnica Brasil (2008).

Mesmo sem um modelo de certificagcdo formal inicial, as empresas que
aderiam ao PBQP-H ou que participavam de projetos financiados por recursos
publicos (especialmente pela Caixa Econdmica Federal) eram incentivadas ou
cobradas a aplicar praticas durante a execucdo, como elaboracdo de planos da
qualidade da obra com controle de ndo conformidades, acbes corretivas, inspecdes
em etapas da obra e organizacdo de documentos Falcdo e Costa (2010). Era
fortemente recomendado o cumprimento das normas técnicas existentes para
materiais e sistemas construtivos, embora o uso ainda ndo fosse obrigatério por
certificacdo, o que incluia normas como: NBR 6118, para estruturas (1980), NBR
5410 para instalacdes elétricas (1990) e NBR 5626 para instalagbes hidraulicas
(1982).

Em 2003 foi criada a Comissédo Nacional do PBQP-H, e em 2004 foi publicado
o SIAC, que transformou essas orientacdes em requisitos auditaveis, organizando os
niveis de certificacdo por categorias (A, B, C, D) e integrando formalmente normas,
rastreabilidade e responsabilidade técnica a fase de execucdo da obra Brasil;
Ministério das Cidades (2005).

O PBQP-H e, posteriormente, o SIAC (2004), transformaram orientagbes em
requisitos auditaveis, consolidando préticas obrigatérias na execugdo, como:

controle tecnoldgico de materiais, planejamento fisico-financeiro, capacitacdo da



56

mao de obra, gestdo de n&o conformidades, rastreabilidade dos sistemas
construtivos, documentacgéo detalhada da obra Falcéo e Costa (2010).

Essas exigéncias tornaram-se essenciais para certificagao nivel “A”, requisito
para participacdo em obras financiadas por programas publicos como o Minha Casa
Minha Vida (MCMV). A partir de 2009, o MCMYV reforcou a fiscalizagédo por meio de
auditorias externas e maior controle técnico da Caixa, condicionando a liberagcéo de
recursos ao cumprimento das etapas executivas previstas Caixa (2017). O programa
também estimulou sistemas construtivos padronizados, como paredes de concreto e
alvenaria estrutural, visando maior produtividade e reducdo de patologias Caixa,;
MCMV (2017).

Na fase de execucdo, a NBR 15575 exige que 0s sistemas construtivos sejam
implantados conforme os projetos e especificacdes técnicas, com ensaios e testes
que comprovem o desempenho previsto NBR 15575 (2013). Essas verificacbes
podem ser feitas por amostragem, em prototipos ou diretamente na obra, além de
permitir comprovacfes por simulacdo computacional ou desempenho equivalente,
desde que tecnicamente justificadas. Todos os resultados devem integrar o dossié
da obra, especialmente em empreendimentos vinculados ao PBQP-H/SIAC.

Com a adocdo da NBR 15575 pelo SIAC, tornou-se obrigatério demonstrar
que os sistemas utilizados atendem aos requisitos de desempenho. Além do controle
tecnoldgico, planejamento e rastreabilidade, as empresas precisam apresentar
evidéncias de compatibilizacdo de projetos, capacitacdo da mao de obra,
procedimentos de ndo conformidade e entrega dos manuais ao usuario,
consolidando o PBQP-H como principal instrumento de difusdo da norma de
desempenho no pais Brasil, SIAC (2021).

Em 2018, aprovada por decreto presidencial, a Estratégia Nacional de
Disseminacdo do Building Information Modeling (BIM) foi um plano de acéo
governamental com objetivos a curto, médio e longo prazo, voltado a impulsionar a
adocao do BIM no setor publico e privado brasileiro. A iniciativa foi estruturada com a
lideranca 6rgdos do Ministério da Industria, Comércio Exterior e Servicos (MDIC),
Ministério do Planejamento, Desenvolvimento e Gestdo, Ministério da Ciéncia,
Tecnologia, Inovagdes e Comunicac¢des, CAIXA, BNDES e DNIT Brasil (2018).

O objetivo dessa implantacdo, em resumo, € disseminar o BIM no setor
publico e privado, estimular capacitacdo técnica (profissional e académica), propor

regulamentacdes e normas, promover ganho de produtividade e reducao de custos,
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incentivar compras publicas com uso de BIM, melhorar a gestdo de obras publicas
(reducao de aditivos e atrasos) e fomentar a interoperabilidade entre sistemas e
plataformas.

Em 2024, houve a expansdo para BIM 4D (tempo) e BIM 5D (custos),
integrando planejamento, execucdo e controle fisico-financeiro das obras. Para
2028, prevé-se a incorporacdo do BIM também nas fases de operacdo e
manutencdo. No ambito habitacional, a CAIXA e o Minha Casa Minha Vida
passaram a exigir projetos em BIM para empreendimentos de interesse social, com
previsao futura de modelo “as built” como parte obrigatoria do dossié da obra Brasil
(2023).

Ao observar a evolucdo dos programas voltados ao controle da qualidade na
fase de execucdo, nota-se, a partir da revisdo da literatura, que a efetividade da
NBR 15575 ainda enfrenta obstaculos no canteiro de obras brasileiro. Kern et al.
(2014), ao analisarem a norma brasileira em comparacdo ao Cédigo Técnico de
Edificacdes (CTE) da Espanha, destacam que, embora exista convergéncia quanto a
determinados requisitos técnicos, 0s dois paises apresentam diferencas
significativas em seus arranjos institucionais de verificacdo e controle.

No contexto espanhol, a fiscalizacdo € estruturada como parte integrante do
processo construtivo, com inspec¢des sistematicas e exigéncia de documentacao ao
longo de todas as etapas da obra. No Brasil, por sua vez, o controle tende a ocorrer
de forma mais pontual e fragmentada, frequentemente vinculado a contratos de
financiamento publico nos programas habitacionais, ndo se configurando como uma
exigéncia continua e homogénea do poder publico. Essa comparacdo ndo implica a
replicacdo direta de modelos estrangeiros, mas evidencia como diferencas
institucionais influenciam a aplicagéo pratica dos requisitos normativos.

Pesquisas regionais reforcam essas dificuldades. Santos et al. (2017), ao
entrevistarem profissionais do noroeste fluminense, identificaram que, embora
44,19% afirmassem conhecer a norma, muitos desconheciam suas exigéncias
operacionais, 49% declararam nao elaborar o manual do proprietario, documento
obrigatorio na fase de entrega. Esses dados indicam um distanciamento entre o
conteudo normativo e sua efetiva internalizagéo pelo setor.

Resultados semelhantes foram identificados por Costella et al. (2017) e
Pagliari et al. (2018), em estudos realizados em Chapeco, nos quais se observaram

nao conformidades recorrentes em sistemas de vedacéo e cobertura, considerados
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de menor complexidade técnica. As constatacBes evidenciam que dificuldades de
execucao persistem mesmo em requisitos basicos de desempenho, como
estanqueidade e facilidade de manutencéo.

Por outro lado, Schuab et al. (2018), em estudo conduzido em Minas Gerais,
verificaram que empreendimentos ndo formalmente obrigados a atender a NBR
15575 conseguiram cumprir diversos de seus requisitos, sugerindo que praticas
construtivas consolidadas e o uso de normas técnicas anteriores podem contribuir
para a melhoria do desempenho, mesmo na auséncia de imposicao legal direta.
Amaral et al. (2022), ao analisarem construtoras em Goiania, observaram que,
mesmo apos a obrigatoriedade da norma, muitas empresas ainda ndo haviam
incorporado integralmente seus critérios. A construtora com melhor desempenho
utilizava ferramentas digitais para o acompanhamento da obra, indicando que a
adocao de tecnologias de gestdo pode favorecer a implementagdo dos requisitos
normativos, embora essa pratica ainda nao seja amplamente difundida no setor.

Dessa forma, a literatura indica que o avanco normativo representado pela
NBR 15575, aliado ao papel institucional do PBQP-H e do SIAC, entretanto, 0s
estudos convergem ao indicar que a consolidacdo da norma depende mais da
capacidade do setor de incorpora-los de forma sistematica as praticas de obra.

3.4.1.3 Fase de Uso e Manutencéao

A fase de uso e manutencédo das edificacdes é aquela em que a construcao
entra em funcionamento e passa a ser ocupada. Nesse periodo, as condi¢des reais
de desempenho térmico, acustico, luminico, estrutural, se manifestam, e o desgaste
natural dos sistemas se inicia NBR 15575 (2013). A durabilidade das edificacdes é
um dos principais parametros para garantir a sustentabilidade, seguranca, economia
e conforto dos usuarios ao longo do tempo NBR 5674 (2012).

Nesse contexto, formulada pelo engenheiro civil holandés Koenraad Sitter, a
Lei de Sitter desempenha um papel fundamental ao estabelecer uma relacéo
matematica e conceitual entre o custo de manutencdo e o tempo decorrido até sua
realizacdo Schutze (2005). O desempenho real da construgdo comeca a se revelar
na fase de uso, e a manutencao se torna uma pratica essencial para preservar 0s

niveis minimos de qualidade definidos em projeto NBR 5674 (2012).
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Nas habitacbes de interesse social, a Lei de Sitter adquire uma dimensao
ainda mais critica. Essas edifica¢cfes, frequentemente projetadas e executadas sob
forte restricdo orcamentaria, sdo ocupadas por familias com pouca instrucéo técnica
Ou recursos para realizar manutencdes frequentes. Além disso, ha muitas vezes
auséncia de manuais do proprietario claros, pouco acompanhamento pds-ocupacgao
e escassez de politicas publicas voltadas para a manutencdo coletiva dos
empreendimentos Brandéo et al. (2020).

Sem orientacado e fiscalizacdo adequadas, os usuarios tendem a adiar
ou negligenciar intervencdes de manutengédo. Isso leva a uma degradagao acelerada
do patriménio publico e privado, a perda do desempenho originalmente previsto no
projeto e ao aumento exponencial dos custos de recuperacdo. Em muitos casos, a
falta de acbes corretivas em tempo habil leva a necessidade de demolicbes
prematuras ou interdi¢des, tornando o investimento inicial ineficiente e insustentavel
Schutze (2005).

Historicamente, a manutencao surgiu de forma reativa, com foco exclusivo na
correcdo de falhas e danos apos sua ocorréncia. Esse modelo, conhecido como
manutencdo corretiva, predominou até a primeira metade do século XX Schitze
(2005). Com o desenvolvimento industrial e o aumento da complexidade dos
sistemas mecanicos e estruturais, surgiu a necessidade de abordagens mais
eficientes para evitar falhas e reduzir paradas inesperadas Bavaesco e Bertolini
(2012).

A partir da década de 1950, a manutengdo comecou a ser sistematizada,
essa Visdo passou a ser aplicada em setores civis, dando origem ao conceito
moderno de manutencdo preventiva, que consiste em realizar intervencfes
programadas com base em prazos definidos ou em condigbes previstas de
degradacgéao Brito e Amorim (2009).

Nas edificacOes civis, esse conceito passou a ganhar relevancia a partir da
década de 1980, em especial com o aumento das preocupacdes com a durabilidade
das construgbes, a seguranca dos usuarios e os custos de ciclo de vida. A
contribuicdo da engenharia de manutencgéo foi consolidada com o surgimento de
normativas técnicas, como a NBR 5674 (2012), e com a introducdo da Lei de Sitter,
que mostrou matematicamente os prejuizos advindos da negligéncia ha manutencgao
Schiitze (2005).
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Com a norma NBR 15575 (2013), houve um avanco significativo na
abordagem da fase de uso e manutencédo das edificagbes. De acordo com seus
preceitos, a vida util dos componentes depende da realizacdo de manutencdes
adequadas, sendo o usuario corresponsavel pela conservacdo do desempenho da
edificacdo NBR 15575 (2013).

A manutencdo preventiva, nesse contexto, consolida-se como a principal
estratégia para prolongar a vida util das edificagbes, garantir a seguranca dos
usuarios e preservar o desempenho técnico previsto em projeto Schitze (2005).
Trata-se de um conjunto de acdes planejadas e sistematicas que visam evitar falhas,
reduzir custos com intervencdes e preservar o valor do bem construido. A NBR 5674
(2012) define esse tipo de manutencdo como aguela executada em intervalos
previamente definidos ou segundo critérios prescritos, com o objetivo de reduzir a
probabilidade de falha ou degradacdo do desempenho de um sistema NBR 5674
(2012).

Entre os principais tipos de manutencao preventiva aplicaveis as edificacdes

civis, destacam-se:

= Manutencdo de elementos arquitetbnicos e estruturais: inclui inspecdes
visuais e testes em coberturas, lajes, fachadas, esquadrias e
revestimentos, visando detectar manifestacdes patolégicas como trincas,
infiltracbes, descolamentos e desgaste por intempéries Bavaesco e
Bertolini (2012).

= Manutencdo das instalacdes elétricas: abrange a verificacdo de quadros
de distribuicéo, fiacoes, dispositivos de protecdo, sistemas de aterramento
e dispositivos de protecdo contra descargas atmosféricas, conforme
recomendacdes da NBR 5410 (2004).

» Manutengdo hidrossanitaria: refere-se a conservacdo de reservatorios,
redes de agua potavel, esgoto e drenagem pluvial, incluindo testes de
estanqueidade, limpeza e substituicdo de pecas desgastadas Bavaesco e
Bertolini (2012).

= Manutencao de sistemas de segurancga: contempla a revisao de extintores,
hidrantes, sinalizacfes, iluminacdo de emergéncia e demais itens previstos
no sistema de protecdo contra incéndio, conforme legislacdo especifica
Brito e Amorim (2009).
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* Manutengdo de sistemas de conforto ambiental: como ventilagao,
sombreamento e iluminagdo natural, que afetam diretamente o
desempenho térmico e luminico das edificagcbes, conforme critérios
definidos na NBR 15575 (2013).

O Manual do Proprietario € uma peca-chave na fase de uso e manutencao
das edificacOes, ele € o link entre o projetista, o construtor e o morador, € um dos
instrumentos mais relevantes para assegurar a durabilidade, o desempenho e a
funcionalidade da construgdo ao longo do tempo. Sua fungéo principal é informar o
usuario final sobre o uso adequado da edificacdo, os cuidados com o0s sistemas
construtivos e as rotinas de manutencdo preventiva. Previsto em normas como a
NBR 14037 (2011), a NBR 5674 (2012) e fortemente respaldado pela Norma de
Desempenho, o manual é considerado uma peca obrigatdria para empreendimentos
residenciais Escobar et al. (2024).

De acordo com a NBR 14037 (2011), o manual deve conter orientacdes sobre
0 uso, operacdo e manutencdo dos diversos sistemas da edificacdo, incluindo
estrutura, instalacdes, acabamentos, areas comuns e equipamentos. A norma
também estabelece que as informacdes devem ser acessiveis e compativeis com o
perfil dos usuarios, o que é particularmente critico no caso das habitacdes de
interesse social, nesses empreendimentos, o publico-alvo geralmente possui baixo
letramento técnico, o que exige uma abordagem mais didatica, com uso de
linguagem clara, ilustrac6es e esquemas Silva e Andrade (2020).

No entanto, o que se observa na pratica € que o Manual do Proprietario,
qgquando entregue, frequentemente ndo cumpre sua funcdo educativa nem
preventiva. Muitos documentos sdo genéricos, padronizados, com vocabulario
técnico inadequado e informagdes excessivamente resumidas ou mal adaptadas ao
contexto de uso da edificacdo Pereira e Santos (2019). Isso compromete a
corresponsabilidade do usuario, principio estabelecido pela NBR 15575, segundo o
qual a manutencdo adequada da edificacdo é uma obrigacdo compartilhada entre
construtor e morador, sendo o desempenho da edificagdo dependente também dos
cuidados realizados durante sua vida til NBR 15575 (2013).

Ainda que as diretrizes normativas reconhegcam a importancia do manual, a
legislag&o brasileira ndo estabelece mecanismos efetivos de fiscalizagdo sobre seu

conteudo ou uso, nem exige que ele seja elaborado com base em diagndsticos
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sociais e culturais da populacdo beneficiaria. Essa lacuna compromete o proprio
objetivo do documento, que deixa de atuar como um instrumento de gestéo do ciclo
de vida da edificacdo e passa a ser um simples anexo documental Silva e Andrade
(2020).

A escassez de acompanhamento pds-ocupacao e a inexisténcia de educacao
para 0 uso adequado da moradia levam a subutilizacdo do manual ou a sua
completa negligéncia. A falta de entendimento sobre os sistemas construtivos e a
auséncia de incentivo a manutencdo periddica favorecem o desgaste precoce da
edificacdo, a perda de desempenho e, em muitos casos, a degradacao acelerada do
ambiente construido. Isso é especialmente preocupante considerando que esses
empreendimentos sdo projetados com restricbes orcamentarias e margens técnicas
minimas Silva e Andrade (2020).

A fase de uso e manutencdo das edificacbes € determinante para a
preservacdao da qualidade habitacional, sobretudo nos empreendimentos de
habitacdo de interesse social (HIS). Nos ultimos anos, a producdo cientifica tem
dado destague a importancia da atuacdo do usuario, a comunicacdo clara das
responsabilidades e a necessidade de avaliagbes pds-ocupacdo mais frequentes.
Dentro desse contexto, 0 Manual do Proprietario € um dos principais instrumentos
normativos para orientar os moradores quanto ao uso adequado da edificacdo e a
manutencao preventiva. Normas como a NBR 14037 (2011) e a NBR 15575 (2021)
reconhecem seu papel na preservacdo do desempenho ao longo da vida util da
edificacdo. Contudo, estudos como o de Branddo et al. (2022) revelam falhas
importantes na aplicacdo pratica desse recurso, especialmente em habitacbes de
padrdo mais baixo. A andlise de manuais entregues em diferentes tipologias de
empreendimentos mostrou que aqueles destinados a HIS apresentam conteldos
pouco didaticos, auséncia de instrucdes claras e falhas na definicdo de
responsabilidades. Esses problemas acabam contribuindo para a negligéncia da
manutencgao e, consequentemente, para a degradacao precoce das moradias.

Na pratica, através das literaturas na revisdo apresentada, muitos desses
documentos sdo entregues apenas para cumprir exigéncias legais, perdendo seu
carater educativo e estratégico para a gestdo do ciclo de vida da edificacdo. A
necessidade de aproximar o usuario das exigéncias técnicas também foi abordada
por Ono et al. (2015), que realizaram uma pesquisa com moradores de habitacao

social para avaliar sua percepcédo sobre itens de desempenho, como conforto
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térmico, acustico e luminico. A pesquisa foi pensada como um pré-teste de
instrumentos para avaliagdo pds-ocupacdo e demonstrou que ouvir oS usuarios é
essencial para aprimorar 0s parametros técnicos e adaptar as solucdes ao uso real
da edificacao.

No contexto de uso das edificacdes, parte da literatura também aponta
limitacdes relacionadas a aplicagdo préatica dos requisitos de desempenho previstos
na ABNT NBR 15575, especialmente no que se refere ao desempenho térmico em
diferentes zonas bioclimaticas brasileiras. Essas limitacbes podem impactar
diretamente as condi¢cdes de conforto dos usuarios ao longo da vida util da
edificacdo, evidenciando a necessidade de aprimoramento continuo dos parametros
normativos e das estratégias projetuais adotadas (Bogo, 2016).

Outros autores reforcam a dificuldade de consolidar a norma de desempenho
no cotidiano dos empreendimentos habitacionais. Silva et al. (2020) apontam que,
mesmo anos apos sua entrada em vigor, a NBR 15575 ainda enfrenta obstaculos na
sua plena aplicacdo. As maiores falhas estudadas se concentram nas etapas de
projeto e execucdo, mas o desconhecimento dos préprios usuarios também se
apresenta como um entrave. Como resposta, 0s autores sugerem a adocdo de
instrumentos como Fichas de Avaliacdo de Desempenho (FADSs) e sua vinculacao a
programas de financiamento publico, garantindo que empreendimentos voltados a
populacao de baixa renda sejam obrigados a atender aos requisitos normativos.

A comunicacdo com o consumidor final também se mostrou ineficaz. A
pesquisa conduzida por Dalbosco et al. (2020) revelou que nem corretores de
imoveis, nem os proprios usuarios, conhecem os critérios de desempenho da NBR
15575. Isso compromete o processo de compra e limita a capacidade de escolha
informada por parte do morador, que deveria compreender os atributos técnicos do
imovel que esta adquirindo.

Na mesma direcdo, Costella et al. (2020) propdem uma revisédo nas rotinas de
manutenc¢ao preventiva sugeridas pelo Guia Nacional para Elabora¢cdo do Manual do
Proprietario CBIC (2014). Segundo os autores, essas rotinas sao pouco compativeis
com a realidade dos usuarios e exigem um grau de organizagao e recursos que nao
estdo disponiveis para grande parte dos moradores. Assim, defendem uma
abordagem mais simples e pratica, que facilite o engajamento com o0s cuidados

basicos da moradia.
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Estudos de campo mais recentes comprovam o0 impacto da auséncia de
manutencdo adequada. Abreu et al. (2024), ao avaliarem duas edificacbes em
Sergipe, identificaram um elevado numero de manifestacdes patoldgicas,
principalmente infiltracdes, que poderiam ter sido evitadas com acdes simples. Ja
Correia et al. (2024), ao analisarem reassentamentos habitacionais no Rio Grande
do Norte, constataram que nao havia qualquer documentacéo técnica entregue aos
moradores, tampouco manuais de uso, o que contribuiu para o0 ndo cumprimento dos
requisitos de desempenho da norma.

Essas literaturas reforcam a urgéncia de rever a forma como se transmite
conhecimento técnico ao usuario. No estudo de Portilho et al. (2024), realizado em
um ginasio no Amazonas, foram novamente identificadas manifestacées patoldgicas
recorrentes, como fissuras e desplacamentos, associadas a falta de manutencao
preventiva. Embora o caso envolva uma edificacdo publica ndo residencial, os
sintomas se repetem e indicam falhas na cultura de manutengéao.

Todos esses trabalhos apontam para uma mesma direcdo: € preciso encarar
o Manual do Proprietario como uma ferramenta pedagogica, acessivel e estratégica.
Mais do que uma exigéncia legal, trata-se de um instrumento de gestdo da moradia,
cuja elaboracéo deve considerar o perfil social e cultural do publico-alvo. A presenca
de ilustracdes, instru¢des simplificadas e canais de suporte técnico sdo medidas que
podem aumentar sua efetividade. Em habitacfes de interesse social, especialmente,
o direito a moradia deve incluir também o acesso a informacéo clara e funcional, que
permita ao usuario compreender, cuidar e preservar seu espaco de forma autbnoma
e consciente. Nesse contexto, compreender como 0 usuario percebe e interage com
o ambiente habitacional torna-se essencial para avaliar o verdadeiro alcance da

gualidade proposta.
3.5 PERCEPCAO DO USUARIO

A qualidade de um produto ou servico ndo € um conceito absoluto. Ela &
construida na interface entre o que é oferecido e o que é percebido pelo usuério.
Isso significa que, mais do que atributos técnicos, a qualidade envolve expectativas,
experiéncias prévias, valores culturais, simbdlicos e o contexto de uso. Segundo
Paladini (2004), a qualidade é percebida como um valor atribuido pelo usuario em

funcdo do atendimento as suas expectativas. Esse entendimento esta alinhado a
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ideia de que a qualidade ndo reside apenas no objeto, mas na relagcdo entre o
produto e quem o utiliza. Lopes e Farias (2008) também ressaltam que a percepgéo
da qualidade depende diretamente da comparacéo entre expectativa e desempenho
percebido; se 0 que € entregue corresponde ou supera 0 que se esperava, a
qualidade é reconhecida. Trata-se de uma abordagem conceitualmente proxima ao
“gap model” (lacuna entre o que o usuario espera e o que ele percebe como servigo
efetivamente entregue), amplamente utilizado em estudos sobre satisfacdo do
cliente, proposto por Parasuraman et al. (1985), mas discutida em ambito nacional.

Em produtos industriais e de consumo, como um eletrodoméstico ou um
carro, por exemplo, o usuario avalia a qualidade com base em aspectos funcionais
(durabilidade, desempenho, ergonomia), mas também subjetivos: design, marca,
sensacdo de confiabilidade. Em servicos, como atendimento médico, bancéario ou
educacional, a percepcao esta ainda mais sujeita a aspectos intangiveis, como
empatia, clareza de comunicagdo e respeito. Para Paladini (2004), a qualidade
percebida envolve tanto os elementos técnicos do servigo, quanto o “o que” é
entregue e o0 “‘como” é entregue.

Além disso, a percepcdo da qualidade ndo € homogénea entre diferentes
publicos. Classe social, nivel de letramento técnico, cultura e experiéncias anteriores
influenciam diretamente essa leitura. Um mesmo produto pode ser percebido como
adequado ou inadequado a depender de quem o utiliza, em que contexto, e com que
expectativa. Isso € particularmente visivel no consumo de bens duraveis, onde o
significado simbdlico (status, pertencimento, autonomia) pode ser tdo relevante
quanto o desempenho técnico (Silva; Dantas, 2019).

Na arquitetura e no urbanismo, essas mesmas dinamicas se reproduzem. A
percepcdo da qualidade espacial envolve fatores técnicos (conforto térmico,
acessibilidade, seguranca) e subjetivos (sentimento de pertencimento, estética,
conexao com o entorno). Segundo Lima (2008), a leitura do espaco pelo usuario é
sensorial, emocional e profundamente cultural, e ndo pode ser captada apenas por
métricas formais de projeto.

A psicologia ambiental também contribui para esse debate ao mostrar que o
ambiente construido afeta o comportamento humano. De acordo com Zamberlan e
Graciolli (2013), a forma como o espaco € percebido interfere no bem-estar, na
apropriagéo do local e na interacdo social, demonstrando que a qualidade envolve a

relacdo entre sujeito, espaco e contexto.
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Essa abordagem leva a uma consequéncia importante: a qualidade néo pode
ser exclusivamente definida por especialistas. Ela precisa considerar a experiéncia
real do usuario, com suas limitacbes, saberes e desejos. Produtos tecnicamente
perfeitos podem fracassar se ndo forem compreendidos, desejados ou utilizados
corretamente. Por isso, abordagens como o design centrado no usuéario e a escuta
ativa por meio de avaliacbes pds-uso, testes de usabilidade ou metodologias
participativas, ganham espaco em diversas areas, do desenvolvimento de softwares

a arquitetura social (Caon; Oliveira, 2020).

3.5.1 Qualidade do produto na percep¢do do usuario

A percepgcdo de qualidade de uma moradia vai muito além de critérios
técnicos como conforto térmico ou isolamento acustico. Ela € construida a partir de
vivéncias, expectativas e realidades sociais distintas. No Brasil, um pais marcado
por desigualdade estrutural, essa percepc¢ao varia profundamente conforme a classe
social, escancarando um abismo entre o que é considerado “minimo aceitavel” para
uns e o que é “indispensavel”’ para outros (Bonduki, 2014).

No caso da habitacdo de interesse social (HIS), muitas vezes a qualidade é
associada a conquista do imovel em si. A posse, a regularizacado fundiaria, a
localizagdo e a seguranca passam a ser 0s principais valores percebidos em
detrimento de critérios técnicos que, embora importantes, nem sempre sao
compreendidos ou valorizados pelos usuéarios (Berr et al., 2020). Em muitas
situacdes, moradores de baixa renda convivem com falhas construtivas, infiltracdes,
ruidos e desconforto térmico como se fossem aspectos inevitaveis da vida urbana, o
gue evidencia uma naturalizacdo da precariedade (Nobre, 2015).

Em contrapartida, moradores de classe média e alta avaliam a qualidade
habitacional a partir de referéncias que envolvem estética, inovacgéo, personalizacgéo,
sustentabilidade e desempenho elevado. Essa diferenca ndo é apenas resultado do
poder de compra, mas também do acesso a informacdo, da capacidade de
reivindicar direitos e da consciéncia sobre o que a norma técnica garante. Para
esses grupos, a NBR 15575 (2013), que estabelece requisitos minimos de
desempenho para edificacbes habitacionais, € vista muitas vezes como uma base,

nao como um ideal (Bezerra; Kriiger, 2017).
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A assimetria entre expectativa e realidade também se manifesta na forma
como a satisfacdo do usuério é tratada institucionalmente. Segundo a 1SO 10002
(2018), as manifestacbes de insatisfacdo, como reclamacdes, solicitacbes de
assisténcia técnica e feedbacks negativos, constituem indicadores fundamentais da
percepcao de qualidade do produto. Essa assimetria entre expectativa e realidade é
um dos maiores desafios das politicas habitacionais brasileiras. Estudos de
avaliacdo pos-ocupacao reforcam esse diagnostico: muitos problemas s6 sao
percebidos apds a vivéncia do imével e, mesmo assim, ndo geram resposta
institucional ou correcdes efetivas.

Apesar da obrigatoriedade do Manual do Proprietério, prevista pelas normas
técnicas, sua efetividade como instrumento de informacdo e empoderamento do
usuario é limitada. Na pratica, grande parte dos moradores, especialmente em
habitacdes de interesse social, ndo I1&, ndo compreende ou ndo se apropria desse
material, seja pela linguagem excessivamente técnica, seja pela auséncia de
mediacdo adequada no momento da entrega do imével. Assim, a percepcao de
gualidade ndo se constréi a partir do conhecimento normativo formal, mas da
experiéncia cotidiana de uso da moradia, marcada por falhas construtivas,
dificuldades de manutencdo e auséncia de suporte técnico. Esse distanciamento
entre a informacgao fornecida e aquela efetivamente assimilada refor¢ca a assimetria
na percepcdo da qualidade habitacional entre diferentes grupos sociais. (Brandao,
2009).

No contexto da habitacdo de interesse social, a aplicacdo dessa diretriz
torna-se especialmente relevante, uma vez que a baixa comunicacdo entre
construtoras e moradores tende a mascarar deficiéncias construtivas e a limitar a
retroalimentagcdo necessaria para 0 aprimoramento dos projetos e processos
construtivos. Muitos problemas s6 sé@o percebidos apds a vivéncia do imovel, e
mesmo assim, ndo geram resposta institucional ou correcdes efetivas. A auséncia de
canais de escuta e de dialogo técnico entre moradores, projetistas e construtores
contribui para perpetuar falhas (Ono et al., 2018).

E urgente, portanto, pensar em politicas que incluam o usuario como parte
ativa da construcao e da qualidade habitacional. Mais do que entregar moradias que
‘cumpram a norma”, € preciso garantir que todos, independentemente da renda,
saibam o que podem esperar de sua casa e tenham ferramentas para exigir que

esse padrédo seja cumprido. Afinal, qualidade n&o deveria ser um privilégio, mas um
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direito. Como destacam Cardoso (2001) e Bonduki (1998), a efetiva qualidade da
habitacdo passa pela participacdo dos usuérios na formulacdo e avaliacdo das
politicas publicas, reconhecendo o papel central que os moradores tém na
apropriacdo e ressignificacdo do espa¢co. Somente com essa escuta ativa e com
politicas comprometidas com a equidade é possivel construir moradias que sejam
verdadeiramente dignas, funcionais e justas.

A percepcdo da qualidade habitacional, especialmente em habitacbes de
interesse social (HIS), estd profundamente ligada a fatores sociais, culturais,
técnicos e econdmicos. Segundo Branddo et al. (2022), a compreensdo dos
moradores sobre a qualidade e a manutencéo dos iméveis influencia diretamente na
preservacdo e durabilidade da habitacdo, sendo que moradores de baixa renda
apresentam menor acesso a informacdes técnicas e a manuais didaticos,
impactando negativamente o uso e conservagdo do imovel. Silva e Carvalho (2017)
destacam que o conhecimento prévio e a familiaridade com normas técnicas como a
NBR 15.575 (2013) influenciam a expectativa e percepcdo da qualidade, criando
uma lacuna entre diferentes classes sociais. Além disso, Lima (2019) ressalta que a
baixa escolaridade e a falta de capacitacdo técnica entre moradores de HIS reforcam
as desigualdades no entendimento e no exercicio do direito a moradia digna, o que
evidencia a necessidade de politicas publicas que ampliem o acesso a informacéo e
capacitacao dos usuarios.

Diversos estudos demonstram que usuarios de baixa renda frequentemente
ndo tém acesso a informacéo técnica clara, o que compromete sua capacidade de
avaliar ou manter adequadamente o desempenho da edificacdo. Brandao et al.
(2022), por exemplo, mostram que 0s manuais do proprietario entregues em
empreendimentos populares sao incompletos, mal redigidos e pouco didaticos, ao
contrario dos manuais destinados a empreendimentos de médio e alto padréo. Os
autores indicam que essa “segregacado informacional” contribui para a rapida
deterioracdo dos imoveis e reforca desigualdades ja existentes (Brandéo et al.,
2022).

O problema se aprofunda quando analisamos a fase de uso e manutencao.
Estudos como o de Abreu et al. (2024) e Correia et al. (2024) mostram que as falhas
mais frequentes nas edificagdes, como infiltraces, desplacamentos e fissuras, estao
ligadas tanto a execucdo deficiente quanto a auséncia de manutencdo preventiva

por desconhecimento do usuario, algo mais comum em contextos de baixa renda. A
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percepcdo de qualidade, nesses casos, é reduzida pela experiéncia direta com
falhas construtivas, mesmo que estas pudessem ser evitadas com instru¢des claras
ou intervencdes simples.

Por outro lado, usuarios de classe média e alta, embora também possam néo
compreender todos os aspectos técnicos da norma de desempenho, dispdem de
mais recursos para exigir qualidade, contratar assisténcia técnica e até substituir
componentes deficientes. Além disso, como demonstrado por Dalbosco et al. (2020),
mesmo que corretores e clientes de todas as classes desconhecam os detalhes da
NBR 15575 (2013), clientes de alto padrdo tendem a ter mais meios de buscar
informacgao e garantir a performance esperada.

A desigualdade na percepcdo de qualidade também é influenciada pela
participacdo ou exclusdo dos usuarios nas fases do processo construtivo. Silva et al.
(2020) destacam que a auséncia de didlogo entre producdo e uso gera falhas na
adaptacao da edificacdo as reais necessidades dos usuarios. A qualidade percebida
sofre, portanto, ndo sO pela execucdo técnica, mas pela falta de acolhimento da
vivéncia do usuario nas etapas do projeto e da pés-ocupacdo (Silva et al., 2020).

Outro fator critico € a auséncia de instrumentos institucionais de controle.
Como mostram Laval et al. (2020) e Trentini et al. (2022), a fiscalizacdo quanto ao
cumprimento da norma de desempenho € incipiente, o que permite que habitacdes,
especialmente as de cunho social, sejam entregues em condi¢des abaixo do minimo
exigido, sem que haja sancdes ou exigéncias de correcdo por parte do poder
publico.

Nesse cenario, a percepcdo de qualidade do usuario de baixa renda tende a
ser moldada por uma normalizacdo da precariedade, onde ha pouco ou nenhum
conhecimento sobre os direitos previstos pela norma técnica e onde a deterioracéo
precoce da edificacdo € muitas vezes atribuida a "ma sorte" ou “material fraco”, sem
relacdo direta com responsabilidade técnica ou direito a informacdo. Portanto, a
diferenca na percepcdo da qualidade habitacional entre classes sociais ndo é
apenas uma questao de renda, mas de acesso a informacao, presencga institucional,
qualidade da comunicacao técnica e efetividade das politicas publicas. A garantia do
direito a moradia digna implica, como afirmam Branddo et al. (2022), ndo apenas
entregar uma unidade habitacional, mas assegurar o acesso a informacéo clara,
compreensivel e (til para que o imovel mantenha seu desempenho ao longo do

tempo. Essa lacuna entre percepcdo e realidade técnica da edificacédo
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frequentemente se reflete nas falhas construtivas identificadas em campo, as quais
revelam a distdncia entre o que € projetado, executado e efetivamente

compreendido pelo usuario.

3.5.2 Falhas na edificacao

Do ponto de vista técnico, falhas podem se manifestar como patologias
construtivas (infiltragbes, fissuras, umidade, degradacdo de revestimentos),
problemas funcionais (falta de ventilacdo, iluminacdo inadequada, desconforto
térmico e acustico) ou deficiéncias nos sistemas prediais (instalacfes elétricas e
hidraulicas mal executadas, falhas em impermeabilizacdo, esquadrias de baixa
durabilidade). A NBR 15575 (2013) define parametros minimos de desempenho para
os edificios, abordando aspectos como seguranca, habitabilidade e sustentabilidade.
No entanto, sua efetiva aplicacdo ainda encontra barreiras praticas, sobretudo nas
construgdes voltadas para as faixas de renda mais baixas, onde o custo tende a
prevalecer sobre o desempenho (Sousa; Melhado, 2014).

As manifestacfes patoldgicas em edificacdes, especialmente aquelas visiveis
na estrutura, sdo frequentemente perceptiveis por sintomas aparentes, como
fissuras, trincas e segregacdo do concreto. Esses sinais indicam falhas que
comprometem o desempenho e a durabilidade da construgcéo, podendo afetar tanto
a seguranca quanto o conforto dos usuarios. Abaixo, na Tabela 5, apresenta-se a
relacdo entre os sistemas previstos na NBR 15575 e suas possiveis manifestacfes

patolégicas.
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Tabela 5 — Relagdo das Partes da NBR 15.575 com as manifesta¢des patoldgicas.

Partes da NBR 15.575 Manifestacdes patoldgicas

Sistemas Estruturais ¥ Recalque

Fissuras

Segregacdo do concreto.

Corrosdo das ammaduras

Lixiviacio dos compostos hidratados

Deformacio estrutural

Sistemas de Pisos Retracio da argamassa

Destacamento ceramico

Sistemas de Vedacdo Fissuras por esforcos

Fissura por dilatacdo térmica
Infiltragdes

Retracio da argamassa
Eflorecencias

Fissuras mapeadas

A R N N N N . N N N NN

Sistemas de Cobertura Ineficiéncia no sistema de

impermeabilizacio.

1\

Infiltracdes nas calhas e tubulages.

1\

Mal dimensionamento da estrutura.

Sistemas Hidrosanitarios v" Vazamentos nas tubulagdes.

Fonte: Autora baseado na NBR15.575 e Sena (2020)

De acordo com a NBR 15575 (2013), o desempenho da edificacdo esta
diretamente relacionado ao seu comportamento em uso e a capacidade de seus
sistemas em manter padrbes de seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. A
norma destaca que atender as necessidades dos usuarios vai além do cumprimento
de requisitos minimos, exigindo a antecipacdo de problemas e a adocdo de
estratégias preventivas. Nesse sentido, a ISO 15686 (apud Sena, 2020) reforca que
o desempenho estd vinculado a durabilidade dos sistemas ao longo do tempo,
sendo essencial monitorar e conservar suas condicbes durante a fase de uso e
manutencao da edificacao.

A percepcdo das falhas também esta diretamente ligada a expectativa de
desempenho. Como apontado em estudos sobre avaliacdo pos-ocupacédo, 0 usuario
forma sua nocéo de qualidade a partir de vivéncias anteriores, referéncias culturais e

experiéncias sensoriais no uso cotidiano da moradia (Silva; Aguiar, 2016). Isso
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significa que uma mesma falha, como infiltragdo na parede, pode ser vista com
maior ou menor gravidade dependendo do grau de tolerancia, do repertério técnico e
das condicbes de habitabilidade ja vivenciadas pelo morador. Em habitacdes de
interesse social (HIS), muitas vezes a precariedade anterior da moradia faz com que
problemas construtivos sejam naturalizados ou até ignorados, o que reduz a pressao
social por qualidade e perpetua um ciclo de baixa exigéncia (Brandao; Schmidt,
2011).

Além disso, a auséncia de processos participativos durante as etapas de
projeto e obra contribui para a desconexdo entre o que é construido e o que é de
fato necessério e valorizado pelos moradores. Solu¢des técnicas padronizadas, que
nao consideram a diversidade cultural, climatica e de uso das familias, tendem a
gerar inadequacdes que se convertem em falhas de desempenho ao longo do tempo
(Bonduki, 2009). Soma-se a isso a baixa articulacéo entre os agentes envolvidos na
cadeia da construgdo, o que dificulta a responsabilizacdo e a rastreabilidade das
falhas quando elas surgem (Santos; Villaca, 2014).

Souza e Ripper (1998) classificam o processo dos estudos das patologias de
uma edificacdo, tratando as manifestacdes patoldégicas como simples e complexas.
As manifestacfes patolégicas simples, como os vicios aparentes, sdo de facil
constatacao, diagndstico e progndstico, assim como a terapia para tratativa (como
trincas nas estruturas ou problemas com revestimentos). Ja nas complexas, é
necessario investigacdo e conhecimento dos sistemas para constatacdo, como 0s
vicios ocultos, que demandardo estudo de projetos executivos e historico de
manutencdo da edificacdo. Segundo Helene et al. (1992), existem trés aspectos
para o direcionamento dos sintomas das manifestacfes patologicas: mecanismo,
origem e causa.

A origem identifica em qual das etapas ocorreu a falha, gerando a
manifestacdo patoldgica e, portanto, a necessidade de manutencdo corretiva. Na
analise da origem, sdo consideradas falhas de projeto, execugéo, prevencéao e, por
fim, corregcdo. Observam-se mudancas de perspectiva desde Helene (1992),
passando por Ripper (1998) e Couto e Couto (2007), conforme ilustrado na Figura 7,
com grafico apresentado por Mees (2020).
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Figura 7 — Origem dos problemas patoldgicos com relagéo as etapas de projeto, execugao e uso —
Comparativo Autores
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Fonte: Mees (2020), baseado em “A” Helene (1992), “B” Ripper(1998) e “C” Couto (2007)

Portanto, discutir as falhas nas edificacdes exige ir além da inspecéo técnica.
E necessario compreender as causas estruturais que favorecem sua ocorréncia e
permanéncia, como a logica de producdo em massa de moradias, a priorizacédo de
custos em detrimento do desempenho e a fragilidade dos mecanismos de
fiscalizacdo e avaliagdo poOs-ocupacado (Freitag; Motta, 2002). De modo geral, a
principal estratégia para mitigar falhas nos sistemas da edificacdo é o
acompanhamento técnico continuo, desde a concepcao do projeto até a execucédo e
a entrega da obra. A compatibilizacao de projetos revela-se indispensavel para evitar

conflitos entre os sistemas.

3.5.3 Garantias

No Brasil, 0 conceito de garantia passou por um processo de consolidacéo
normativa e técnica, refletindo a evolugdo das politicas habitacionais, da legislagédo
civii e da normalizacdo técnica. Trata-se de um campo em que convergem
responsabilidades legais, exigéncias contratuais, desempenho técnico e direitos do
consumidor.

Historicamente, os primeiros dispositivos voltados a garantia da edificacao

foram estabelecidos de maneira genérica, muitas vezes limitados a clausulas



74

contratuais ou a exigéncias municipais, na criacdo do Banco Nacional da Habitacdo
(BNH), em 1964, acontece um marco ao instituir padrdes minimos de construcédo
para habitacbes de interesse social, ainda que as exigéncias fossem basicas,
introduziu uma cultura de responsabilidade técnica nas obras financiadas (Azevedo,
2007).

Na década de 1990, o Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/1990)
consolidou a responsabilidade objetiva do fornecedor e o direito do consumidor a
reparacao de vicios que comprometam a seguranca e a habitabilidade da edificacao,
passando a ser amplamente utilizado em litigios envolvendo falhas construtivas. Em
paralelo, o Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade no Habitat (PBQP-H),
instituido em 1992, introduziu uma abordagem técnica voltada a melhoria dos
processos construtivos, ainda que sem critérios claros de desempenho.

Nos anos 2000, o Codigo Civil (Lei n° 10.406/2002) reafirmou a
responsabilidade do construtor por vicios que afetem a solidez e a seguranca da
obra pelo prazo de cinco anos (art. 618), ampliando a protecdo ao consumidor. Esse
arcabouco foi complementado pela NBR 15575 (2013), que estabeleceu critérios
objetivos de desempenho e vida util de projeto para os sistemas construtivos,
vinculando a garantia ao comportamento da edificacdo em uso e a realizacdo das
manutengdes previstas (ABNT, 2013).

Normas como a NBR 14037 (2011) e a NBR 5674 (2012) reforcam essa
|6gica ao associar a validade da garantia a entrega do manual do proprietario e a
implementagéo de planos de manutencdo, em consonéancia com a ISO 15686, que
relaciona desempenho, durabilidade e gestao ao longo do ciclo de vida da edificacao
(Sena, 2020).

Segundo a NBR 14037, na entrega do manual devem conter informacoes

fundamentais, tais como:

» I|dentificacdo da edificacdo, com dados do empreendimento, localizacao e
responsavel técnico;

» Instrugbes de uso adequado de todos os sistemas da edificacéo
(estrutural, elétrico, hidraulico, de vedacéao, e revestimentos);

= Orientacbes de operacdo e manutencao preventiva, com periodicidade,

responsaveis e recomendacdes técnicas;
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= Limites de responsabilidade entre construtor, fabricante, sindico e usuério,
especialmente no que diz respeito as garantias legais;

» Recomendacdes de seguranca e acessibilidade, conforme exigido pelas
normas especificas;

= Registro de intervencdes, com espacos destinados a anotacdes de

manutencdes realizadas e profissionais envolvidos.

Em termos juridicos, o manual serve como base documental para dirimir
responsabilidades entre os agentes envolvidos, funcionando como um elemento de
prova em disputas legais ou pericias técnicas. A0 mesmo tempo, promove a
educacdo do usuério, permitindo que ele compreenda que a durabilidade da
edificagcdo ndo depende apenas da qualidade construtiva inicial, mas também do uso
consciente e da manutencéo adequada (Sena, 2020).

Mais recentemente, a Estratégia Nacional de Disseminacdo do BIM (2018),
conhecida como Estratégia BIM BR, constitui uma iniciativa governamental lancada
pelo Decreto n® 9.983/2019, com o0 objetivo de fomentar o uso da metodologia
Building Information Modeling (BIM) no setor da construgao civil brasileira, incluindo
funcionalidades como o registro digital de garantias, manutencdo e vida util dos
componentes construtivos (Brasil, 2019).

O BIM, metodologia baseada na modelagem tridimensional e na integracao
de dados ao longo do ciclo de vida da edificacdo, desde a concepc¢ao do projeto até
a operacao e manutencdo. Sua adocao é considerada estratégica por permitir maior
eficiéncia, transparéncia e qualidade nas obras publicas, reduzindo retrabalhos,
custos e prazos. Com base nessa perspectiva, a Estratégia BIM BR estabelece
diretrizes para a implantagcéo progressiva da metodologia no setor publico, prevendo
inclusive sua obrigatoriedade em determinadas etapas de contratacdo de obras
publicas federais (Brasil, 2019).

A estratégia tem como principais objetivos, entre 0os quais se destacam,
difundir o BIM e seus beneficios, aumentar produtividade e a qualidade das obras
publicas, estabelecer normas e referéncias técnicas mais tecnoldgicas, e estimular o
desenvolvimento de tecnologias nacionais assim como a internacionalizagdo do
setor da construcéo brasileiro. No contexto das habitacdes de interesse social (HIS),
a adocdo do BIM representa uma oportunidade significativa para superar entraves

histéricos relacionados a qualidade do projeto e a compatibilizacéo entre disciplinas.
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Como apontam Kassem e Succar (2017), o uso do BIM em programas habitacionais
pode melhorar o desempenho construtivo, garantir maior conformidade com normas
técnicas, como a ABNT NBR 15575:2013, e reduzir o desperdicio de recursos
durante a obra. Contudo, ainda ha desafios relacionados a capacitacdo técnica, a
estrutura tecnoldgica dos 6rgdos publicos e a resisténcia & mudanca por parte de
profissionais e empresas de pequeno porte, que sao majoritarias no setor
habitacional (Goncalves; Mendes, 2020).

Além disso, a Estratégia BIM BR esta alinhada com outras politicas publicas,
como o PBQP-H (Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat), o
SIAC (Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servigcos e Obras da
Construcdo Civil) e o SNIC (Sistema Nacional de InformacBes da Construcdo),
buscando criar um ambiente mais normatizado, colaborativo e eficiente para os
empreendimentos publicos.

Assim, a Estratégia BIM BR configura-se como um marco regulatério e
tecnoldgico, que busca modernizar o setor da construcéo civil brasileira por meio da
integracdo digital e da inovacdo, promovendo ganhos de desempenho técnico,
econdmico e social nas edificacdes publicas, inclusive nas destinadas a populacao
de baixa renda. Além disso, a NBR 17170 (2022) (Manutencdo de edificacfes:
classificagdo e codificacdo das partes da edificacdo e de seus servicos de
manutencdo) dialoga com as exigéncias contemporaneas de digitalizacdo e
interoperabilidade dos processos de construcdo e manutencdo. Sua estrutura €
compativel com sistemas informatizados de gestdo de ativos prediais como
ferramentas tecnoldgicas de controle, podendo ser integrada a modelos BIM
(Building Information Modeling), o que permite a visualizacdo espacial e a vinculacao
direta das tarefas de manutencéo ao modelo digital da edificacdo. Essa integracéo é
especialmente recomendada pela Estratégia BIM BR em documento do Ministério da
economia, que aponta o uso de ferramentas interoperaveis como condi¢cdo para
elevar a eficiéncia e a transparéncia na gestdo de edificacbes publicas e privadas
(Brasil, 2020)

Diferentemente de outras normas que tratam da elaboracdo de manuais ou
diretrizes gerais, como a NBR 14037:2011 (manual de uso, operacdo e manutencgao)
ou a NBR 5674:2012 (gestao da manutencao), a NBR 17170 apresenta um enfoque
especifico e técnico que estabelece um sistema de codificagdo padronizado para

identificar e classificar as partes da edificacao (sistemas, subsistemas, componentes
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e elementos construtivos) e 0s respectivos servicos de manutencéo a que cada uma
dessas partes necessita.

Para cada elemento, sédo associados 0s tipos de manutencéo previstos, como
preventiva, corretiva ou preditiva, com possibilidade de detalhamento sobre
periodicidade, metodologia e responséavel técnico.

Essa abordagem busca suprir uma lacuna importante na gestdo predial
brasileira, que é a auséncia de uma linguagem comum e sistematizada entre 0s
diversos agentes envolvidos no ciclo de vida da edificacdo, entre projetistas,
construtores, incorporadores, sindicos, empresas de manutencd0 e USUArios.
Segundo Silva e Oliveira (2022), a falta de padronizagdo na nomenclatura e nos
procedimentos de manutencdo frequentemente leva a duplicidade de registros, a
perda de informacdes e a dificuldade de rastrear falhas, o que compromete tanto a
confiabilidade dos dados quanto a efetividade das intervencgdes.

A NBR 17170 (2022) também contribui para a estruturacdo dos planos de
manutencdo exigidos legalmente, como aqueles requeridos em condominios
residenciais ou edificios publicos. Quando utilizada em conjunto com a NBR 5674
(2012), a NBR 17170 (2022) possibilita a elaboragcdo de planos detalhados, com
escopo técnico claro, controle documental e previsdo orcamentaria, promovendo
maior controle sobre a durabilidade dos sistemas e minimizando riscos técnicos,
juridicos e financeiros para os gestores prediais.

Por fim, no contexto das habitacGes de interesse social (HIS), sua aplicacao &
particularmente estratégica. Embora esses empreendimentos enfrentem restricées
orcamentarias e menor suporte técnico continuo, a ado¢do de classificacbes
padronizadas pode viabilizar a construcdo de bases de dados comuns, facilitar o
treinamento de usuérios e equipes de manutencdo e permitir 0 monitoramento
sistematico das manifestacdes patoldgicas mais recorrentes, auxiliando inclusive na
retroalimentacdo dos programas habitacionais com base em evidéncias (Freitag;
Motta, 2002; Santos; Villaca, 2014).
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4 ESTUDO DE CASO

O estudo foi desenvolvido em uma construtora de grande porte localizada em
Minas Gerais com sede na cidade de Juiz de Fora, com atuacdo predominante na
producdo de habitacbes de interesse social (HIS), atendendo majoritariamente
familias enquadradas nas faixas dos programas habitacionais do governo federal. A
construtora possui um portfélio consolidado de empreendimentos verticais, com
padrdo construtivo popular e foco em atender requisitos minimos de qualidade
técnica, viabilidade econbmica e diretrizes de programas como o Minha Casa, Minha
Vida (MCMV) e suas versoes.

Para a realizacdo da pesquisa, foi selecionada uma amostra composta por
empreendimentos habitacionais concluidos e entregues pela construtora, todos
localizados em Minas Gerais. A empresa concedeu livre acesso aos documentos
necessarios ao desenvolvimento do estudo, incluindo pastas técnicas, projetos e
registros internos, possibilitando a realizagdo das analises propostas. Estes
empreendimentos representam uma variedade de tipologias e periodos de
aprovacao, permitindo uma analise comparativa entre aqueles licenciados antes e
apos a entrada em vigor da NBR 15575:2013 (Norma de Desempenho de
EdificacOes Habitacionais).

A andlise busca verificar, se na pratica, os requisitos minimos definidos pela
NBR 15575, como seguranca estrutural, desempenho acustico e térmico,
durabilidade, estanqueidade, acessibilidade e sustentabilidade, sdo efetivamente
traduzidos nos processos de uma edificagdo em suas fases, e principalmente em
qualidade percebida na fase de uso e manutencdo, ou se persistem lacunas que

impactam o desempenho global da edificacdo e a satisfacdo do usuario.
4.1 CONTEXTUALIZACAO E METODOLOGIA DE ANALISE

A amostra de referéncia da pesquisa é composta por 42 empreendimentos,
todos vinculados a programas habitacionais de interesse social, em Minas Gerais,
predominantemente Faixa 2 e 3. Esses empreendimentos variam em porte, tipologia
e periodo de aprovagdo, permitindo analisar projetos aprovados antes da entrada

em vigor da NBR 15575 quanto projetos posteriores, 0 que possibilita uma leitura
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ampliada das manifestacfes técnicas ocorridas na fase de uso e manutencéo e da
percepcao de qualidade por parte dos usuarios.

Para as analises especificas da fase de projeto, foram selecionados dois
empreendimentos representativos dessa amostra, escolhidos por apresentarem
caracteristicas técnicas semelhantes e datas de aprovagdo que permitiram a
comparacao direta entre praticas projetuais pré e pos-Norma de Desempenho. Para
a analise da fase de execucdo, foram observadas nos processos internos da
empresa as medidas adotadas pela construtora apos a implantacdo da NBR 15575,
com énfase nas praticas de controle de qualidade, tipos de ensaios realizados e
acOes corretivas implementadas. Complementarmente, sera desenvolvido um estudo
aprofundado em um dos empreendimentos da amostra, no qual sdo comparados
trés momentos distintos, vistoria de qualidade ainda durante a obra, vistoria do
cliente no recebimento do imével e os pedidos de manutencdo realizados pelos
usuarios junto a construtora, essa abordagem busca criar uma interface entre as
fases de execucdo e uso, permitindo compreender de forma integrada como as
praticas de controle de qualidade aplicadas em obra influenciam a percepcédo de
desempenho e as manifestacdes registradas no periodo pos-entrega Ja para a
andlise da percepc¢édo do usuério indiretamente, utilizou-se a totalidade da amostra, a
fim de capturar tendéncias gerais de acionamentos de assisténcia técnicas a
construtora.

Por fim, a fase de uso e manutencdo, sera abordada de forma aprofundada
por meio da andlise de toda a amostra de 42 empreendimentos listados na Tabela 6,
investigando dados relacionados a assisténcia técnica pdés-obra, manifestaces
patolégicas recorrentes, manutencao corretiva e satisfacao do usuario final.

Foram consideradas duas tipologias predominantes de edificacoes
residenciais, denominadas “H” e “torre”, classificadas de acordo com a configuragao
volumétrica, a altura e os recursos construtivos associados. A tipologia “H” refere-se
a edificacdes de até cinco pavimentos, caracterizadas pela auséncia de elevadores,
com circulacdo vertical realizada por escadas comuns. Ja a tipologia “torre”
compreende edificagdes verticais com numero de pavimentos superior a cinco,
podendo alcancar até vinte andares, dotadas de sistema de transporte vertical por
elevadores, além de areas comuns mais complexas e maior adensamento por

unidade de terreno.
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7

O proposito é relacionar as praticas observadas a fundamentagéo tedrica
previamente discutida, destacando avancgos, desafios e oportunidades de
aprimoramento no cumprimento da NBR 15575. Para garantir a confidencialidade, o

nome da empresa e as localidades especificas de atuacéo foram omitidas.

Tabela 6 — Amostra dos empreendimentos utilizados no estudo de caso

Anode .
Empreendimento Aprovacéo | Tipologia Feixa(no . N° Status Anode
estimado geral) |Unidades entrega
Empreendimento 1 2011(H Faixa 2 60| Entregue 2014
Empreendimento 2 2012|H Faixa 2 838|Entregue 2015
Empreendimento 3 2013|H Faixa 2 24|Entregue 2016
Empreendimento 4 2013|H Faixa 2 120| Entregue 2016
Empreendimento 5 2014|H Faixa 2 84|Entregue 2017
Empreendimento 6 2014|H Faixa 2 220|Entregue 2017
Empreendimento 7 2015|H Faixa 2 240|Entregue 2018
Empreendimento 8 2015 Torre Faixa 2 240| Entregue 2018
Empreendimento 9 2015|H Faixa 2 60|Entregue 2018
Empreendimento 10 2015|H Faixa 2 156|Entregue 2018
Empreendimento 11 2015| Torre Faixa 2 240|Entregue 2018
Empreendimento 12 2016|H Faixa 2 24|Entregue 2019
Empreendimento 13 2016| Torre Faixa 2 960| Entregue 2019
Empreendimento 14 2016| Torre Faixa 2 360|Entregue 2019
Empreendimento 15 2016| Torre Faixa 2 160| Entregue 2019
Empreendimento 16 2017|Torre Faixa 2 306| Entregue 2020
Empreendimento 17 2017(H Faixa 2 60| Entregue 2020
Empreendimento 18 2018 Torre Faixa 2 1080|Entregue 2021
Empreendimento 19 2018| Torre Faixa 2 84|Entregue 2021
Empreendimento 20 2018|Torre Faixa 2 120| Entregue 2021
Empreendimento 21 2018| Torre Faixa 2 720|Entregue 2021
Empreendimento 22 2018| Torre Faixa 2 48(Entregue 2021
Empreendimento 23 2018| Torre Faixa 2 240|Entregue 2021
Empreendimento 24 2018 Torre Faixa 2 132|Entregue 2021
Empreendimento 25 2018 Torre Faixa 2 204|Entregue 2021
Empreendimento 26 2019 Torre Faixa 2 180|Entregue 2022
Empreendimento 27 2019|Torre Faixa 2 480|Entregue 2022
Empreendimento 28 2019| Torre Faixa 2 40(Entregue 2022
Empreendimento 29 2019| Torre Faixa 2 900| Entregue 2022
Empreendimento 30 2019| Torre Faixa 2 240|Entregue 2022
Empreendimento 31 2019| Torre Faixa 2 240|Entregue 2022
Empreendimento 32 2019|Torre Faixa 2 540|Entregue 2022
Empreendimento 33 2020 Torre Faixa 3 440|Entregue 2023
Empreendimento 34 2020 Torre Faixa 2 360| Entregue 2023
Empreendimento 35 2020| Torre Faixa 2 1080(Entregue 2023
Empreendimento 36 2020| Torre Faixa 2 296|Entregue 2023
Empreendimento 37 2020| Torre Faixa 3 48(Entregue 2023
Empreendimento 38 2021|Torre Faixa 2 316|Entregue 2024
Empreendimento 39 2021|Torre Faixa 2 336|Entregue 2024
Empreendimento 40 2021|Torre Faixa 2 400|Entregue 2024
Empreendimento 41 2022| Torre Faixa 2 360|Entregue 2025
Empreendimento 42 2022|Torre Faixa 2 195|Entregue 2025

Fonte:A autora.
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Pode-se identificar que, a partir de 2017, aproximadamente 90% dos
empreendimentos passaram a ser classificados na categoria “torre”, evidenciando
uma evolucdo significativa tanto no produto quanto nos processos construtivos

adotados pela empresa.

4.2 FASE DE PROJETO

No estudo de caso analisado, foram identificadas duas tipologias
predominantes de edificacdes residenciais adotadas pela construtora, denominadas
“H” e “torre”, classificadas de acordo com a configuragdo volumétrica, numero de
pavimentos e caracteristicas construtivas. A tipologia “H” corresponde a edificagcbes
residenciais com até cinco pavimentos, sem sistema de elevadores, enquanto a
tipologia “torre” compreende edificacbes verticais com numero de pavimentos
superior a cinco, dotadas de sistema de transporte vertical e maior complexidade de
areas comuns.

Para a analise da fase de projeto, optou-se por selecionar empreendimentos
pertencentes a mesma tipologia construtiva, de modo a garantir a comparabilidade
entre 0s objetos de estudo. A tipologia “H” foi escolhida por permitir a analise de
empreendimentos aprovados em periodos distintos, uma vez que o0s
empreendimentos mais recentes da empresa passaram a adotar majoritariamente a
tipologia “torre”, em fungdo da evolugdo do método construtivo e das diretrizes
adotadas pela construtora.

Dessa forma, foram selecionados dois empreendimentos da tipologia “H”: o
Empreendimento 1, com projeto aprovado no ano de 2011, e o Empreendimento 17,
aprovado em 2017, sendo este o empreendimento mais recente desenvolvido pela
empresa dentro dessa tipologia. A escolha desses empreendimentos permitiu a
comparacdo entre um projeto elaborado anteriormente a vigéncia da Norma de
Desempenho e outro concebido apds sua entrada em vigor.

A analise concentrou-se na avaliacdo dos projetos arquitetonico, estrutural e
complementares disponiveis nos arquivos da construtora, considerando o nivel de
detalhamento, a compatibilizacdo entre disciplinas e a presenca de documentos
técnicos associados ao projeto. Foram observados aspectos como a definicdo de

solucbes construtivas, a especificacdo de materiais, o detalhamento de elementos
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de vedacao, pisos e coberturas, bem como a existéncia de registros técnicos que
subsidiassem a execuc¢ao da obra.

No caso do Empreendimento 1, verificou-se que 0s projetos apresentavam
menor nivel de detalhamento construtivo e de compatibilizacdo entre os sistemas,
com foco predominantemente na representacdo geométrica e na definicdo das
dimensbes dos ambientes. JA& no Empreendimento 17, observou-se maior
aprofundamento nas especificagcbes técnicas, maior clareza nos detalhes
construtivos e maior integracdo entre os projetos das diferentes disciplinas.

A comparacédo entre os dois empreendimentos permitira identificar diferencas
no processo de elaboragcdo dos projetos ao longo do tempo, evidenciando a
evolucdo das praticas adotadas pela construtora. Essa andlise servira de base para
a compreensao dos possiveis impactos dessas diferencas nas fases subsequentes
de execucdo e uso da edificacdo, que serdo abordadas nos proximos itens deste

capitulo.

4.2.1 Comparacao dos Empreendimentos Pré e P6s-Norma

Serdo utilizados como base para nosso estudo e tabela 2 dos estudos
relacionados acima, onde ha os requisitos em cada fase da edificacdo, serédo
considerados os requisitos para estudo dos projetos, instrucoes.

Os requisitos de estanqueidade que estdo diretamente relacionados as areas
molhadas, exigindo solucbes que evitem infiltracbes e assegurem o desempenho
adequado dos ambientes. O desempenho acustico envolve a andlise de lajes,
paredes e caixilhos, considerando a capacidade de isolamento e a reducdo da
transmissao de ruidos indesejados entre os espacos. O desempenho térmico com a
orientacdo solar da edificacdo e presenca de estratégias de ventilacdo natural,
fatores fundamentais para o conforto ambiental e a eficiéncia energética,
durabilidade relacionando ao cobrimento estrutural das armaduras quanto a
execucdo de impermeabilizacdes e por fim, a usabilidade e manutencdo com a
disponibilizagdo de manuais e instrugbes ao usuario.

Observados os topicos de cada item descrito acima conforme Tabela 7

abaixo:
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Tabela 7 — Itens observados nos projetos do “Empreendimento 1” e “Empreendimento 17" para
comparacao

Categoria do Projeto Item de Verificagdo Requisito NBR 15575
Implantagdo: relacdo da edificagdo com insolagdo Desempenho Térmico
Plantas baixas: ventilagdo cruzada Desempenho Térmico
Caixilharia: tipo de vidro (acUstica/térmica) Desempenho Acustico e Térmico
Arquiteténico — —
Paredes: detalhamento de vedagBes internas e externas. Desempenho Acustico
Detalhes construtivos: impermeabilizagdo em dreas molhadas Durabilidade e Estanqueidade

Todos os requisitos (registro
técnico/documental)
Durabilidade e Estanqueidade /
Sustentabilidade
Impermeabilizacdo detalhada Durabilidade e Estanqueidade
Desempenho Térmico /
Sustentabilidade

Elétrico Interferéncias entre tubulagdes de agua e circuitos elétricos Seguranga estrutural
Seguranga Estrutural /
Sustentabilidade

Seguranga Estrutural /
Durabilidade

Seguranga Estrutural /
Durabilidade
Manutenabilidade/
Sustentabilidade

Memorial descritivo: especificacd ode materiais e desempenho

. . Detalhamento das tubulagdes, ralos, calhas e condutores.
Hidrossanitario

Passagem elétrica em paredes de divisdria

Quadros de carga: protecdo de disjuntores

Cobrimento e protegdo das armaduras

Estrutural
Juntas de dilatagdo

Manual do Proprietario Analise do detalhamento de uso e operagao.

Fonte: A autora baseado nos requisitos da NBR 15.575.

a) Projeto Arquitetdnico
» Implantacao: relacdo da edificagdo com insolagao.

No que se refere a implantagcédo, observa-se que o Empreendimento 1 nao
apresenta a indicacao da orientacdo norte nos desenhos do projeto arquitetonico, 0
gue impossibilita verificar se foram realizados estudos especificos relacionados a
insolacdo e a ventilacdo natural. Essa auséncia de informacao dificulta a andlise do
aproveitamento de estratégias passivas de conforto ambiental, em desacordo com
recomendacdes como as da NBR 15575 (ABNT, 2013), que enfatizam a importancia

da orientacao solar e da ventilacdo no desempenho térmico.



84

Figura 8 — Empreendimento 1 - Planta arquitetdnica sem Norte

Fonte: Acervo da autora (2025)

Por outro lado, no Empreendimento 17, nota-se a indicacdo explicita do Norte
nos desenhos, o que demonstra uma maior atencdo a orientagdo solar e as
condicbes de conforto térmico evidenciando a incorporacdo de critérios de

desempenho ao processo de projeto.
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Figura 9 — Empreendimento 17 - Planta Arquitetdnica com Norte

,_
i
e i

Fonte: Acervo da autora (2025)

A inclusédo da orientacdo solar como parametro projetual simboliza, portanto,
a transicdo de uma concepcdo empirica para uma pratica fundamentada em

desempenho, eficiéncia e qualidade do ambiente habitado.
= Plantas baixas: ventilacédo cruzada.

No Empreendimento 1, a ventilacdo natural € garantida por meio de prismas
internos, o que limita o fluxo de ar aos espacos voltados para essas aberturas
internas.

Figura 10 — Empreendimento 1 — Ventilacdo por prisma

Fonte: Acervo da autora (2025)
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Ja4 no Empreendimento 17, observa-se um avanc¢o significativo na solugéo
projetual, com a adocao de ventilagdo cruzada nos quartos e a disposicao de todos
0s vaos de janela voltados para a fachada externa, favorecendo a circulacéo de ar e

melhorando as condicdes de conforto ambiental dos ambientes.

Figura 11 — Empreendimento 17 — Ventilacdo com vaos para fachada
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Fonte: Acervo da autora (2025)

Essa diferenca reforca a relevancia da ventilagdo cruzada como estratégia
passiva essencial para o conforto térmico e a eficiéncia energética, permitindo
melhor renovacao do ar e reducdo da dependéncia de sistemas mecanicos. Sua
adocdo no Empreendimento 17 demonstra uma evolucdo projetual alinhada as

diretrizes de desempenho ambiental e ao bem-estar dos usuarios.
» Caixilharia: especificagéo do tipo de vidro (acustica e térmica).

No quesito caixilharia, ndo foi possivel identificar nos desenhos do
Empreendimento 1 detalhamentos relativos a especificacdo do tipo de vidro. A

consulta ao respectivo memorial descritivo confirmou a auséncia de informacdes
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sobre requisitos de desempenho acustico e térmico, o que indica uma possivel
limitacdo em relacdo ao atendimento as exigéncias da NBR 15575 (ABNT, 2013).

Figura 12 — Empreendimento 1 — Janelas e basculhas no memorial descritivo

Fonte: Acervo da autora (2025)

No Empreendimento 17, observa-se a presenca de detalhes construtivos que
especificam o tipo de vidro, incluindo sua espessura, o que demonstra atencdo aos
requisitos de desempenho acustico e térmico estabelecidos pelas normas técnicas
vigentes, refletindo uma evolucdo no cuidado com o conforto ambiental dos

usuarios.

Figura 13 — Empreendimento 17 — Detalhamento de janelas projeto executivo

Jansia em Aluminio Anodizado, Acabamenta

em pintura eletrostitica na cor branca, 2

J01 | Folhas - 1 Fixa £ 1 Movel de Carrer, com Vidro | 120 | » [ 1.20 Quarto dos apartamentas . 119 w107 20 [ 20 | 20| o

Lisa com espessura de 4 mm, Petord em

Marmore Brance.

Janela em Aluminio Anodizado, Acabamento

@m pintura eletrostitica na cor branca, parte
inferior de 0,60m em vidro laminado incolor

o2 o pare superior pa de abrir 2 fohas, 1 fha 080 | x [120 (Quarto dos apartamentas R 078 |x|217]| 20 20 20 o

@ 1 méwel, com vidro liso incolor dmm, Peitoril

em Mérmare Branco.

Tanela em Aluminio Anodizado, ALabaments

@M PNt eletrostatica na cor branca, 2

103 |Folhas - 1 Fixa E 1 Movel de Correr, com Vidra | 150 | x [ 1.20 i po et BeC | 108 |xf107( 28 | 18 | 1w | o

Liso com espessura de 4 mm, Peitord em - Reallzar ensaios de compravac3o
Mérmore Branco. de estanqueidade conforme
Janela em Aluminio Anodizado, Acabamento NBR1S57S ou exigh dos
‘em pintura eletrostitica na cor branca, 1 folha, res os laudos que

oA | ar, com g 100 | x | 120 Clrculagio das torres A, B e € . 098 |x[117]| o ] 9 L] e o
de 4 mm, Peitord em Marmore Branco. Nivel minimo de atenuagio

Janela em Aluminio Anodizado, Acabamento sanora: redugio de2ga . | - RIS de implantagso do

empreendimento spresenta nivel
cor branca, 2 Area de servico dos apartamentas, Desampanho minima | 4FL 0Ll e mad

‘om pintura eletrostatica na o - Classe
J04-8  |Folhas - 1 Fixa E 1 Mavel de Correr, com Vidro | 1,00 | x | 1,20 exceto apartamentos 101, 102,103 |- 098 117 | 16 16 16 o Classe |

Liso com espessura de 4 mm, Peitord em 104 das torres A, Be €. A3, A mpassura da camada

Wi Beanco. anddica deve ser de 11a 15um.

Janela em Aluminia Anodizada, Acabamento - Recomenda-se 3 limpeza das

em pintura eletrasttica na cor branca, com ricies das esquadrias 3 cada
105 Vidro Liso temperado incolor com espessura de 1,05 | » | 080 Guarita - 103 | x|077 o o o 1 supel 18 meses.

8 mm, Peitoril em Mérmore Branco.

lanela em Aluminio Anodizado. Acabamento

Fonte: Acervo da autora (2025)

Esse avanco representa uma mudanca de paradigma, na qual o conforto
ambiental, térmico e acustico passa a ser resultado planejado de decisdes técnicas
fundamentadas em desempenho previstas no projeto.
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» Paredes: detalhamento de vedacdes internas e externas.

No quesito paredes, observa-se que o Empreendimento 1 ndo apresenta nos
projetos executivos detalhamentos especificos das vedacdes internas e externas,

limitando-se a representacdo genérica das alvenarias nas plantas baixas.

Figura 14 — Empreendimento 1 — Detalhamento de pagina¢&o da alvenaria
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Fonte: Acervo da autora (2025)

Em consulta a outros documentos complementares, como 0 orgcamento da
obra, verificou-se que ndo ha previsdo de materiais ou solucbes voltadas ao

tratamento acustico e térmico.

Figura 15 — Empreendimento 1 — Orgamento previsto sem tratamento térmico/acustico

e 1

SERVICO Unid. Quant Custo Unitario Custo Total % """‘l% Total
53.1 Isolamento Térmico
532 Isolamento Acustico
5.3 Tratamentos 533 533
534 534
SUBTOTAL
100%

Fonte: Acervo da autora (2025)

Em contrapartida, o Empreendimento 17 apresenta um nivel de detalhamento
mais elevado, com cortes e detalhes construtivos que especificam claramente o
sistema de vedacfes em detalhes descritos no préprio projeto, indicando materiais,

espessuras, tipo de bloco utilizado e tratamento de isolamento acustico.
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Figura 16 — Empreendimento 17 — Detalhamento e tratamentos da alvenaria

O conjunto alvenaria de blocos ceramicos estruturais de 14cm+embocgo externo
e=2,5cm+gesso interno possui como coeficientes potenciais:

Absortancia a=0,3

Fator de Calor Solar FCS = 1,5

Transmitancia U = 1,89W/(m?K)

Capacidade Térmica CT = 155kJ/m*K

Devem ser realizados ensaios de campo que comprovem que as paredes externas
garantam no minimo os seguintes niveis de atenuac¢ao sonora e desempenho
acustico:

Classe de 2 Nivel de
ruido Localizacdo da habitagdo Atenuag3o (dB) desempenhe
220 M
' Habitacdo localizada distante de fontes de ruido 325 "
intenso de quaisquer natureza. -
230 S
220 M
" Habitagho localizada em dreas sujeitas a situagdes 525 )
de ruido ndo enquadraveis nas classes | e Il
230 S
Habitagdo sujeita a ruido intenso de meios de 220 M
1] transporte e de outras naturezas, desde que 225 |
conforme a legislaclo. >30 S

Fonte: Acervo da autora (2025)

Os itens de desempenho da edificacdo sdo pouco conhecidos pelo usuério
como ja vimos na analise de estudo do Dalbosco et al. (2020), entretanto térmica e
acustica de um empreendimento, séo itens que contibui para o conforto e bem-estar

0 usuario.

= Detalhes construtivos: presenca de impermeabilizacdo em areas

molhadas.

No quesito detalhes construtivos, especificamente quanto a
impermeabilizacdo de areas molhadas, observa-se que o Empreendimento 1, ndo
apresenta nos desenhos executivos detalhamentos especificos que orientem a
execucao desse servigo. Entretanto, a consulta ao memorial descritivo indica a
previsdo de aplicagcdo de pintura impermeabilizante nas areas molhadas, sem,

contudo, especificar o tipo de produto, ou modo de aplicagéo.




90

Figura 17 — Empreendimento 1 — Memoaorial descritivo com tipo de impermeabilizagdo feito em areas

molhadas

Fonte: Acervo da autora (2025)

Por sua vez, o Empreendimento 17 apresenta maior nivel de detalhamento

técnico, incluindo nos projetos executivos informacgfes precisas sobre o tipo de

impermeabilizante a ser utilizado, quantidade de demados, aplicagdo de tela de

poliéster e a necessidade de subir o impermeabilizante nas paredes em determinada

altura.

Figura 18 — Empreendimento 17 — Projeto especifico para areas molhadas

Aplicagao de impermeabiizante liquido

polimérico em 3 demaos cruzadas,
emtodaa éreadopiso e até a

altura de 20cm nas paredes,

fixando as telas de poliéster nos locais
indicados apos a 1* demao.

Aolicar tela de poliéster ap6s a primeira
T demdo de impermeabilizante, com

largura de 15cm

no piso e altura de 15cm na parede.
Aplicar

a segunda e terceira deméaos sobre a
tela.

demado de impermeabilizante, com
largura de 10cm no piso e
profundidade de 10cm dentro do
ralo. Aplicar a segunda e terceira
demaos sobre a tela.

Aplicar tela de poliéster apds a primeira

demao de impermeabilizante, com largura de
10cm no piso e profundidade de 10cm dentro
do ralo. Aplicar a segunda e terceira demaos
sobre a tela.

Apli deil ilizante liquido
p em 180S Cr' 3
em toda a area do piso e até a

altura de 20cm nas 7

fixando as telas de poliéster nos locais
indicados apés a 1* deméo.

Al tela de poliéster a primeira
perme e, com
largura de 15cm

no piso e altura de 15cm na parede.
Aplicar

~A v [l
Fonte: Acervo da autora (2025)
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Utilizando a Lei de Sitter (1983), segundo a qual uma falha identificada na
fase de concepcdo de projeto apresenta custo unitario de referéncia, podendo
alcancar até 125 vezes esse valor quando detectada na fase de uso e manutencao
da edificacdo, observa-se que o acréscimo de detalhamento da impermeabilizacao
na etapa de projeto contribui para a mitigagdo de custos futuros com manutencgao
corretiva, além de favorecer a durabilidade e a manutenibilidade da edificacao.

= Memorial descritivo: especificacdo dos materiais e desempenho.

No quesito memorial descritivo, verifica-se que o Empreendimento 1 conta
com o memorial padrdo da Caixa Econbmica Federal, que contempla a
especificacao de todos os materiais utilizados na obra, incluindo informa¢des como o
indice PEI das ceramicas aplicadas, o que indica resisténcia a abrasdo e contribui

para demonstrar durabilidade do piso.

Figura 19 — Empreendimento 1 — Memorial descritivo Caixa com especificacdo dos materiais

Dormitar | O3 Pace sordo em e Revestiments em gesso com | Revestimento & Goss0 | Granto cnza
43 x 43 om, PE1 4 Marca pintura Latex Pva p/ gesso com pintura Litex Py p/ "
ose Ideall ou Incelra, Rodops gesso ”,/
gwcubql g:’mmmd‘:al"‘ s Q pe
o oz, § A et e e M AR bas
PROB 8erBo om cordmica | Revestimenios Carbmicon 42X | FOI0 08 gosso com pntur® | Geanito cinza - "
Banheiro | 43 x43om, PEI4 Marca 80 om, PEI 3 Marca. Ideglll ou o | Liftex Pva. sendo que 0
BT oy | | sk | lopCid
| Ul . (‘ w.WtWA
Os pinos sordo em cerdmica | Revestimentos Cormic T35 | Re o Gess0 | Granto s
43 x 43 om, PEI 4 ou similar, | 59 om, PEI 3. Marca: ideatiou | com pintura Littex Pva p/
Cozinha |Marca: ioeal ou Incetra Incetra gesso
O pmon #ordo om cord As paredes sordo d Foro de pesso com pitur® | Grano cnza |
Area de 43 %43 om. PEI 4 ou similar. a | com cordmica 32 x50 cm, PEI 3| Listex Pva p/ gesso, sendo 0_
Marca: idealll ou incefra, ou similar. Marca igeall ou que o Ulimo pavimento nio {L
Servico || Soleira Granto Incetra / ? :;:momnm ? 9 /<
Coberta \/ v ./ pintura
ov] M4 WL ;p J PVA p/ gosso
?;a:;nm:glu‘n :ﬁma gvh:moo NS UNick & pintur | Grantto crza
Area x43em, rea ‘
SON:: Ideatt ou Incelra, Rodapd
::toh\eo.mmdo L~ wﬂ'f
ra W‘Oflmomf/f ﬁ":} ? ﬁ' v
B .yl fuf.
¥ 1 S v pepe—— KT _ _ =

Fonte: Acervo da autora (2025)

Para o Empreendimento 17, n&o foi localizado o memorial descritivo da Caixa
para fins de comparacao direta, estando disponivel apenas o0 memorial descritivo de
vendas, que inclui informacgdes superficiais sobre o tipo de ceramica, nesse caso, 0s
projetos executivos do Empreendimento 17 complementam essas informacdes,

apresentando detalhamento técnico dos materiais aplicados. No Empreendimento 1,
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informacdes.
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foram encontrados projetos executivos que complementassem mais

Figura 20 — Empreendimento 17 — Memorial descritivo de vendas com especificagdo dos materiais

ESPECIFICAGAO DE ACABAMENTOS

AREA PRIVATIVA DOS APARTAMENTOS TIPD

__AMBIENTE FiS0 TETG
Guamigbes e Portas para Pintura em Madeira
(compansada miolo colmela), com Soleira em
Sala de Laminada Gesso Liso com Pintura| Gesso Liso com Pintura | Mirmore Branco.
Jantar/Estar Latex PVA. Literx PVA. Fechadura Tipo e -
Cromado, da Marca 3F, Haga, Sepranc ou Similar.
Guarnigies & Portas para Pintura em Madeira
o Loy Gesso Liso com Pintura|  Gesso Liso com Pintura | (C0MPensada miclo colmeia).
Latex PVA. Latex PVA- Fechadura Tipo Maganeta com Acabamento
Cromado, da Marca 3F, Haga, Soprano ou Similar.
Guamigbes e Portas para Pintura em Madeira
(compansada miolo colmeia), com Soleira am
Mirmore Branco.
Fechadura Tipo Maganeta com Acabamento
Cromado, da Marca 3F, Haga, Sopranc ou Similar,
Todas Paredes Baca Sanitaria em Louga com Caixa Acoplada com
Cei T Revestidas com :;“P:ma'mm::w Sistema Duplo de Ach Wo como E tzad
Azulejos Ceramicos alé Acxilica de Agua. Marca DECA ou simdar.
o Teto. ) Lavaténo com Bancada em Granito Cinza Andorinha
e Cuba em Louga, sem Coluna, nas Marcas Logasa,
Deca. Incepa.
Tomeira com Dispositivos & Sistemas
E ok alravés da Arejador & Redulor de
Vazio, para promogiio do Uso Eficiente dos
Recursos Hidricos.
Pia com Bancada de Granito Cinza Andorinha e
Todas Paredes A Cuba Inox.
CopalCozinha | Porcelanato Revestigas com com Prvias Later [ Tomeia com oe Si
' A'.F"lﬂlclﬂm“ Acsilica Ed dores, alravés de Arejador e Redulor de
o Teto. )

Vaziio, para promesiio do Uso Eficiente dos
Recursos Hidricos.

Fonte: Acervo da autora (2025)

Figura 21 — Empreendimento 17 — Especificacdo dos projetos executivos

Ceréimica Almeida Branco Ceramica Almeida Branco
Aspen Aspen 30x46 cm, Aspen Aspen 30x46 cm,
rejunte cor branco rejunte cor branco.
Assentamento na Assentamento na
horizontal. horizontal.

Area = 1,13m?

Area = 4,68m*

Forro de gesso com
pintura latex acrilica

180

l )

S

) {

Fonte:

Acervo da autora (2025)
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Assim, verifica-se que, embora ambos os empreendimentos apresentem
indicativos de resisténcia superficial dos pisos ceramicos, permanecem limitados em
relacdo a outros aspectos de desempenho exigidos pelas normas vigentes,
evidenciando uma lacuna de informacfes técnicas sobre o comportamento dos

materiais no longo prazo.
b) Projeto Hidrossanitério

Na comparacao entre o projeto hidrossanitario do “Empreendimento 1” (2011)
e do “Empreendimento 17" (2017), observa-se que ambos apresentam nivel
semelhante de detalhamento, mesmo pertencendo a periodos distintos em relagédo a
vigéncia da NBR 15575.

= Detalhamento dos sistemas, tubulagées, ralos, calhas e condutores.

Figura 22 — Empreendimento 1 — Projeto Hidrossanitario

$100mm 1% iy
e
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O
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CA| |81 EA 150x%150x50
0~ _ / /—
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| CE | O
Acesse
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Sa
Apto 102
Quarte — 1

Fonte: Acervo da autora (2025)

Os dois projetos contam com plantas hidraulicas completas, incluindo a
representacédo de pontos de consumo de agua fria, esgoto sanitario e drenagem de

aguas pluviais. Aléem disso, ambos possuem legendas claras, identificacdo de pecas
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sanitarias, tubulagbes dimensionadas, simbolos normalizados e informacdes

complementares para execucao em obra.

Figura 23 — Empreendimento 1 — Detalhamento Projeto Hidrossanitario

SIMBOLOGIA

COLUNA DE AGUA FRIA

COLUNA DE AGUA PLUVIAL

COLUNA DE ALIMENTAGAO (RECALQUE) LEGENDA
LAVATORIO

TUBC DE QUEDA DE ESGOTO SANITARID w
VD WALVULA DE DESCARGA

COLUNA DE VENTILAGAO

TUBO DE QUEDA DE ESGOTO DE GORDURA VS | VASO SANMARID

Wi A ACOPLAR
TUBO DE QUEDA DE ESGOTO DE ESPUMA VSCA | VASO SANITARIO COM CAIXA DE ACOPLA

TQ TANQUE

TUBULAGAQ DE AGUA FRIA

CH CHUVEIRD
HIDROMETRO

DH DUCHA HIGIENICA

REGISTRO DE GAVETA OU PRESSAD

MLR MAQUINA DE LAVAR ROUPA
CAIXA DE ESGOTO

RG REGISTRO DE GAVETA
CAIXA DE AREIA

RP REGISTRO DE PRESSAQ

B || apleelelsle

CAIXA DE AREIA COM GRELHA

Fonte: Acervo da autora (2025)

Figura 24 — Empreendimento 17 — Projeto Hidrossanitério

Fonte: Acervo da autora (2025)

Ainda que o Empreendimento 17 tenha sido desenvolvido sob as diretrizes da

norma de desempenho, neste caso especifico ndo se verificaram mudancas
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significativas em relagdo ao nivel de detalhamento. O conteldo apresentado nos

desenhos hidraulicos, os projetos do empreendimento 17 ha mais detalhamento

executivo.
Figura 25 — Empreendimento 17 — Detalhamento Projeto Hidrossanitario
DET 05 (48x)
DETALHE BANHO - ( PVTO. TIPO)
—— PVC Soldavel branco —
Cadigo| Descrigio Und. | Dimens&o | Quant.
Tubo PVC Soldavel branco m 40mm 2,40
Tubo PVC Soldavel branco m 50mm 1,20
Tubo PVC Soldavel branco m 75mm 2,70
Tubo PVC Soldédvel branco m 100mm 3,20
3 Redugao pc 50x40mm 1
4 Redugio pc 75x50mm 1
5 Caixa sif pc 1 2
k] Joelho 45° pc 40mm 3
10 Joelho 45° pc 50mm 2
1 Joelho 45° pc T5mm 1
12 Joelho 45" pec 100mm 2
13 Joelho 90° pc 40mm 2
14 Joelho 90" pc 50mm 1
16 Joelho 90" pc 100mm 1
21 Jungdo simples 45° pc 75mm 1
22 Jungéo simples 45° pc 100mm 1
24 Jungdo simples 45° pc 100x50mm 1
25 Vedacdo p/ saida de vaso sanitario pc 100mm 1
27 Luva pc 50mm 1
28 Luva pc T5mm 1
29 Luva pc 100mm 3
34 | Te pc 50x50mm 1
Fonte: Acervo da autora (2025)
Figura 26 — Empreendimento 17 — Detalhamento Projeto Hidrossanitario
[ Joelho &5° pe 40mm 3
10 Joslo 45° pe 50mm 2
11 Joeino &5 pe 7Smm 1
l | =g =1
i 2 e Soko 80 be | sowm T
| RS | Josio 80 o 100mm T
E heal 1 Junclo simgies 45° pc. 75mm 1
e 2 | Junglo smples 45" pe T00mm T
4 Juncio smples 45" -3 100xS0mm 1
fosrn 5| VecsBo pi ssids e vaso saniare pe | 100mm T
7 |Luva pe S0mm 1
28 | Luva e T5mm T
29 Luva pe 100mm 3
34| Té sanano pe S0x50mm 1
—
b & T
| 3 | DETALHE DE FIXAGAO DAS CAIXAS SIFONADAS
b 2

—

Fonte: Acervo da autora (2025)
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E nessa etapa que se traduzem graficamente as solugbes técnicas que
garantem estanqueidade, durabilidade e manutenibilidade dos sistemas construtivos.
A precisdo dos desenhos e a clareza das especificacdes contribuem para reduzir
interpretacbes equivocadas em obra, assegurando coeréncia entre o que foi
projetado e o que sera efetivamente executado, conforme apontam Cotta e Andrey
(2020).

c) Projeto Elétrico

» Passagem e fixacdo de tubulacdes elétricas embutidas em paredes e

divisorias.

No Empreendimento 1, o tracado das eletrocalhas e pontos de utilizacao é
representado de forma simplificada, com pouca diferenciacdo entre circuitos e
auséncia de informacfes complementares, como simbologia padronizada, legendas
e identificacdo dos quadros de distribuicdo. As passagens de cabos ocorrem
predominantemente por paredes e tetos, sem indicacdo de dimensionamento, tipo
de condutor ou critérios de protecéo. Esse tipo de representacdo indica um nivel de
projeto basico, sem documentacdo suficiente para controle técnico ou
rastreabilidade, o que aumenta a dependéncia de decisdes de campo e reduz a

precisao construtiva.

Figura 27 — Empreendimento 1 — Projeto elétrico interno

Fonte: Acervo da autora (2025)
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Ja no Empreendimento 17, observa-se uma evolucéo significativa no nivel de
detalhamento e clareza da representacdo. O projeto apresenta simbologia
padronizada, diferenciacdo entre circuitos de iluminacdo e tomadas, identificacédo
dos condutores e pontos de comando, além da presenca de anotacdes em cores
distintas para sistemas complementares (telefonia, TV e l6gica). Também €& possivel
identificar diagramas unifilares, quadros de carga e referéncias cruzadas aos
detalhes executivos. Esses elementos indicam a adocdo de procedimentos mais
rigorosos de coordenacdo entre disciplinas e o atendimento as recomendacfes da
NBR 5410 (ABNT, 2004), que estabelece critérios de seguranca e desempenho para

instalacdes elétricas de baixa tensao.

Figura 28 — Empreendimento 17 — Projeto elétrico interno

Fonte: Acervo da autora (2025)

De forma geral, a comparacédo demonstra que o projeto elétrico passou de um
instrumento de execucdo para um documento técnico de controle e desempenho,
refletindo o amadurecimento da pratica projetual ap6s a consolidacdo da NBR 15575
(ABNT, 2013). O Empreendimento 17 traduz uma visdo mais integrada entre projeto,
execucao e manutencdo, em que o detalhamento grafico e a rastreabilidade das
informagdes garantem maior seguranca, eficiéncia e qualidade ao longo da vida util

da edificacéo.
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= Interferéncias entre tubulacdes de agua e circuitos elétricos (prevenindo

curto ou riscos de choque).

N&o foi possivel observar através dos projetos esse item, por serem
semelhantes nos locais propostos das passagens de cabos e circuitos elétricos,
dessa forma ha instalacbes proximas as redes hidrossanitaria, entretanto podera
ocorrer medidas na fase de execugcdo para barreira fisica e isolamento das

tubulacdes elétricas.

= Ainstalacdo elétrica com protecao de disjuntores, DRs e aterramentos, em
conformidade com NBR 5410 e NBR 5419 (Protecdo contra descargas

atmosféricas).

No projeto do ‘Empreendimento 1’, ndo foram identificadas orientacdes
especificas relacionadas a protecdo contra descargas atmosféricas nem ao
detalhamento dos circuitos elétricos. Em contrapartida, no ‘Empreendimento 17,
observou-se um maior nivel de detalhamento no projeto elétrico interno, incluindo
referéncias diretas & NBR 15575, além de mencdes a Vida Util de Projeto (VUP),
evidenciando a preocupacdo em atender aos requisitos de desempenho

estabelecidos pela norma.

Figura 29 — Empreendimento 17 — Detalhamento projeto elétrico interno

NOTAS GERAIS — ELETRICA
—A5 INSTALAGOES DEVERAO SER EXECUTADAS DE ACORDD COM AS NORMAS DA —A LIGAGAD ERRADA DE UM FI0 EM UMA TOMADA, FARA COM QUE O "DR" ATUE;
ABNT/NBR 5410 E NORMAS DA CONCESSIONARIA LOCAL: ~TODOS 0% CIRCUITOS TERAD OBRIGATORIAMENTE FIOS OU CABOS TERRA
—TOMADAS DOS CIRCUITOS NAO ESPECIFICADOS SAD DE 100W. CONFORME ESPECIFICADO EM PROJETO;
—ELETRODUTCS SERAD DE PVC FLEXIVEL; —EMENDAS NOS CABOS DE ENERGIA, QUANDD NECESSARIAS, SERAQ SEMPRE
—TODAS AS LUMINARIAS DE AREAS EXTERMWAS (AQ TEMPO) TERAQ GRAU DE FEITAS NO INTERIOR DAS CAIXAS DE PASSAGEM, DEVENDO SER EXECUTADAS DE ACORDD COM A NBR 5410
PROTEGAD MINIMO 1P=25;
; 4 \ —0S QUADRO DE DISTR\EUICF\U OE CIRCUITOS (Q0C), SERAD DOTADOS OE BARRA DE TERRA INDEFENDENTE,
~TODAS AS TOMADAS DEVERAQ SER ATERRADAS E OE TRES PINOS (3P) SHOE DEVERAD SER CONEBTADOS 08 CONDUYGAEE DB PROTECAD.
ESQUEMA DE LIGAGAD NAO SENDO ADMITIDA A UTILIZAGAO DO CONDUTOR MEUTRO PARA FINS DE ATERRAMENTO:
NEUTRO FASE —DEVE SER OBSERVADC Q QUADRO DE EQUILIBRIO DE FASES GERAL DO PROJETO;
p ELC:)SNSDEUTSORES NAO COTADOS SERAO DE #2,5mm' — PVC 750V 70°C NBRE245 FLEXIVEL, ENCORDDAMENTO
~JERRA —ELETRODUTOS EMBUTIDOS MAQ COTADGS SERAD DE PVC FLEXIVEL REFORGADO ANTI-CHAMA 93 /4"
Tomada 2P+T 201\/250;1 ou 1GA/2§(N,: de embutir —CORES PADRONIZADAS PARA CONDUTORES
de acar: R 1 FASE : PRETO, VERMELHO QU BRANCO.
ﬂbTEMA MONOF%\LO NEUTRO : AZUL CLARO
- F‘RGTEQAD (TERRA) : VERCE OU VERDE-AMARELC
ELETRODUTOS EMBUTIDOS SAQ COTADDS EM mm. RETORRGO  ‘CINZA' OU AMARELO
—FONTOS DE ILUMINAGRD QUANDO NAQ COTADOS SEO DE 100W — FLUORRESCENTES .
—ELETRODUTOS EMBUTIDOS NAQ COTADOS SERAD DE PVC FLEXIVEL REFORGADO ANTI-CHAMA 83/4
—APESAR DE ESPECIFICADO E INDICADO EM PROJETO, A FIAGEO E PROTEGRO PARA OS CIRCUITCS DE AR COND
DOS QUARTOS SERAD APENAS PREVISAD. A INTER CONSTRUTORA ESTARA CONSTRUINDO AS TUBULAGDES
SECAS E AS CAIXAS DE PASSAGEM, FICANDO A CARGO DO CLIENTE A CONTRATAGAD DE PROFISSIONAL HABILITADO
PARA INSTALAGAO DE FIAGAO E PROTEGOES PARA ALIMENTAGAO DOS CONDICIONADORES DE AR,

Fonte: Acervo da autora (2025)



Figura 30 — Empreendimento 17 — Detalhamento projeto elétrico interno

=

-

ISO 9001:2015 e PBQP—H 2017/

1— NORMAS:

Baseado nas principais normas nacionois e internacionais e/cu seus resumos, algumas das quais:
ABNT: NBR 5410 — InstalagBes eldtricas de baixa tensdo;

MINISTERIO DO TRABALHO: MR 10 — Seguranga emn Instalagiies e servigos em elefricidade;

Z— MATERIAIS:

Os materiais especificados no projeto devem ser adquiridos de fornecedores que estdo qualificados
na Programa Setorial de Quolidode — PSQ. Abaixe recomendarmos alguns estabelecidos e verificados
na data de elaboraglio de preejto: TIGRE, AMANCO,FORTLEY, KROHA,

*Formecedores que estejom qualificodos no PSSO, o material atende a Morma de Desempenho — NBR
12.575.

*& smpresa deverd certificar no ote da compra se os fornecedores de materiais se mantém na lista
de qualificades. Abdixe link para certificagdo:

http:/ / pbop—h.cidades.gov. br /projetos_simac_psqs.php

3— viDa OTIL DE PROJETO (VUF)

A vida Ofl do projeto, conforme anexo C, Tabela ©.5, pdg.56 da WBR 15575—1:
— MINIMA: maior igual a 20 anos.

4— MANUTENGAD:
& wida Ofil de projeto s6 poderd ser atingida ne cose do uso corretc e odogdo dos processos de

manutengde, cotfarme manudl da clients
Os materiais/ produtos a serem utilizades na manutengdo devem segquir conforme o catiloge do

fabricante.

Fonte: Acervo da autora (2025)
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Conclui-se que o contraste entre os projetos € evidente e representativo de

diferentes abordagens de projeto: o Empreendimento 1 possui um escopo minimo

com riscos potenciais associados a auséncia de itens de seguranca cruciais, ao

passo que o Empreendimento 17 adota uma postura proativa, utilizando o

detalhamento e as referéncias normativas (NBR 15575 e VUP) como ferramentas

para garantir o desempenho e a qualidade.

d) Projeto Estrutural

Especificacdo de cobrimento e protecdo das armaduras (durabilidade).

Nao foi possivel observar os projetos de laje do “Empreendimento1”, ndo ha

registros, mas no projeto de cintamento e vigas é possivel observar, que ha uma

nota de rodapé no projeto informando o cobrimento das armaduras.
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Figura 31 — Empreendimento 1 — Detalhamento projeto estrutural

f.
H COBRIMENTO = 2,5cm

Fonte: Acervo da autora (2025)

No empreendimento 17 o detalhamento € presente e ilustrativo, existente os

projetos somente para as lajes e detalhamento de cobrimento das ferragens.

Figura 32 — Empreendimento 17 — Detalhamento projeto estrutural

ETALHE DE POSICIONAMENTO DO TRESPASSE DAS TELAS DETALHE DE COBRIMEMTO DAS TELAS
Y S0RA N ERCRA
POSGUSA & TELK DESSS FORM Pk REDUDS — T
s WA K TRESEES E j FERRAEy
o - u’l’l‘_ - n == o o e' a ] o |
;mmmrm SECkO TYCA FORL B Lk
SECDES TWMCAS

Fonte: Acervo da autora (2025)

Mesmo os projetos analisados sendo em elementos estruturais distintos, o
contexto, detalhamento e aplicabilidade do projeto € possivel preceber que no
“‘Empreendimento 1” Informacgdo técnica completa, mas a responsabilidade pelo
modo de montagem para garantir a durabilidade ficava mais a cargo da fiscalizagéao
do que do detalhe explicito. Para o “Empreendimento 17” € um projeto preventivo e
didatico. Transfere a responsabilidade por garantir a qualidade da execucao para o

detalhe projetual, minimizando a subjetividade do canteiro.
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= Detalhes de juntas de dilatacao.

N&o foi possivel observar os projetos estruturais do “Empreendimento1”, n&o
h& detalhes sobre as juntas de dilatagdo, assim como no Empreendimento 17, na

pesquisa nao foi encontrado nas folhas do projeto essa especificacao.
= Documentos de calculo: vida util projetada, carga, deformacdes.

No “Empreendimento 1°, e “Empreendimento 17” ndo foram observadas

essas informacdes nos projetos acessados.
e) Manual do proprietario

O Manual do Proprietario do “Empreendimento 1” (2011) consiste em um
livreto de aproximadamente 17 paginas, elaborado ainda antes da obrigatoriedade
de atendimento integral & NBR 14037 (Manual de Uso, Operacdo e Manutencéo).
Apesar de abordar temas relevantes, seu conteudo €& apresentado de forma
superficial, sem detalhamento técnico ou orientagfes praticas aprofundadas.

O documento faz apenas uma breve mencdo as instalacdes elétricas,
alertando genericamente para a aquisicdo de eletrodomésticos compativeis com a
capacidade dos circuitos de distribuicdo, como chuveiros, mas ndo apresenta
instrucdes claras sobre dimensionamento ou procedimentos seguros de instalagéo.
Da mesma forma, a parte que trata de antenas coletivas, telefone, interfone e
valvulas de gas é resumida, carecendo de orientacbes especificas sobre
manutencdes, inspecdes ou adaptacdes futuras.

A secdo que aborda a estrutura do empreendimento limita-se a um aviso
sobre o uso de alvenaria estrutural, sem aprofundar os riscos de intervencdes
inadequadas. Além disso, 0 manual inclui uma nota sobre coleta seletiva e um termo
de compromisso ambiental, mas sem detalhar ac¢Bes praticas ou rotinas

sustentaveis.
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Figura 33 — Empreendimento 1 — Manual do Proprietério

INnstalacdes elétricas

Cada unidade possui um sistema elétrico independente, composto
Por um quadro de distribuicdo de circuitos (QDC), onde estao loca-
lizados os disjuntores responsaveis pela protecdo contra sobrecargas
Esses circuitos sao responsaveis pelo fornecimento de energia
das tomadas, iluminacdo e chuveiros e estdo dimensionados para
atender esses equipamentos.

Importante: antes de comprar seu chuveiro e outros eguipamentos,
consulte o memorial e o projeto elétrico da sua unidade, para identificar
se a voltagem e poténcia desses produtos estdo compativeis com as
instalacdes. A carga disponivel para cada circuito esta indicada no
projeto eléetrico.

Lembre-se: quando for instalar equipamentos como chuveiro,
arandelas, ventiladores de teto, entre outros, ndo se esqueca de
desligar o ponto de energia.

INnstalacdes de antena
coletiva, telefone e
iINnterfone

Descricdo do sistema

Fonte: Acervo da autora (2025)

Em relacdo a manutencéo preventiva, o manual dedica apenas um paragrafo
genérico ao tema, sem apresentar cronogramas, checklists ou instru¢des especificas
para cada sistema ou componente da edificacdo, o que limita a utilidade real do
contetdo para o morador. Por fim, ainda que traga tabelas de prazos de garantia e
um quadro de exclusdes de cobertura, o documento fornece apenas o0s locais onde
0 usuario devera acionar a construtora caso necessite.

Embora represente um avancgo para a época, o manual do “Empreendimento
1” possui carater essencialmente informativo, mas insuficiente em profundidade
técnica, deixando lacunas importantes no que se refere a correta operacao, uso e
manutenc¢ao do imovel.

O manual do empreendimento mais recente demonstra uma evolucdo clara
em relacéo ao anterior, esse € dividido em prumada por final da unidade, e manual
da area comum, com cerca de 83 paginas para 0s manuais das unidades
autbnomas, e 95 paginas para o manual da area comum, entdo ha abrangéncia de
conteudo quanto em nivel de detalhamento técnico, refletindo o alinhamento com as
exigéncias estabelecidas pela NBR 14037, que normatiza a entrega de manuais de
uso, operacao e manutencao.

A secdo de manutencao preventiva € notavelmente mais robusta. Em vez de

um unico paragrafo genérico, o conteudo se desdobra em orientaces especificas
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para cada sistema e componente, como esquadrias de madeira e aluminio, vidros,

impermeabilizagdes, pisos, revestimentos ceramicos, pintura e forros de gesso.

Cada item apresenta atividades recomendadas, periodicidade de verificacao,

cuidados de limpeza, procedimentos de conservacdo e orientacbes para reparos,

com indicacdo de quando é obrigatéria a contratacdo de empresa especializada.

Esse nivel de prescricdo amplia a capacidade do morador de garantir o desempenho

e a durabilidade dos elementos construtivos.

Figura 34 — Empreendimento 17 — Manual do proprietario Area comum

» Manutengao preventiva

+ Este sistema da edificacdo necessita de um plano de manutengio especifico, que atenda
as recomendacdes dos fabricantes e as diretivas da ABNT NBR 5.674 e normas especificas

do sistema, quando houver;

* Somente utilizar pegas originais ou com desempenho de caracteristicas comprovadamente

equivalente;

+ Manter os registros das areas molhadas fechados, no caso de haver longos periodos de

auséncia na utilizacdo.

Periodicidade

Atividade

Responsivel

A cada 1 més ou cada uma sema-
na em épocas de chuvas intensas

Verificar e limpar os ralos e grelhas das
aguas pluviais e calhas

Equipe de I"I'IGFILIIE‘HQQO local

A cada 3 meses (ou quando for
detectada alguma obstrugdo)

Limpar os reservatorios de agua ndo
potavel e realizar eventual manuteng3o
do revestimento impermeavel

Equipe de manutencao local

Acada 6 meses

Abrir e fechar completamente os regis-
tros dos térreos e cobertura (barilete),
evitando empemramento, e manté-los em
condiges de manobra

Equipe de manutengao local

Limpar e verificar a regulagem dos me-
canismos de descarga

Equipe de manuteng&o local

Efetuar manutengdo nas bombas de
recalque de esgoto, dguas pluviais e
drenagem

Empresa especializada

Fonte: Acervo da autora (2025)

Diferente do modelo mais antigo, este manual é estruturado em multiplas

secdes, com indice organizado que facilita a consulta. Além das informacgfes

introdutorias, ha capitulos dedicados a descricdo dos sistemas construtivos,

orientacbes de uso correto, normas de seguranca, diretrizes para modificaces

internas e detalhamento dos procedimentos de manuteng&o preventiva, seguindo

cronogramas definidos e recomendacotes de periodicidade.

Um dos principais avangos € a forma como aborda o sistema estrutural, ha

adverténcias claras sobre a proibicdo de remocgdes ou aberturas em paredes de

alvenaria estrutural, reforcando as consequéncias técnicas e de seguranca. O

manual também fornece instru¢cdes detalhadas para adequacdo de reformas,
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destacando a obrigatoriedade de ART, e a contratacdo de profissionais habilitados
gue néo estava formalizado no documento anterior.

No que diz respeito as instalacdes elétricas e hidraulicas, o manual atual é
mais completo, apresentando ndo apenas alertas sobre a compatibilidade de
poténcia de equipamentos, mas também instrucdes praticas de uso, operacdo e
prevencao de problemas, além de dicas sobre inspecfes periddicas, verificacdo de

vazamentos e cuidados com materiais.

Figura 35 — Empreendimento 17 — Manual do Proprietério

Instalagoes elétricas basicas
Os principais componentes das instalagcdes do seu apartamento sdo:

Quadro de distribui¢do dos circuitos elétricos: cada unidade privativa possul 1 quadro de
distribuicdo onde esta instalada uma chave geral e disjuntores que protegem todos os circuitos
da unidade. No lado interno do quadro, esta a relagdo dos circuitos e o campo de atuacio de
cada um. Este quadro foi projetado e rigorosamente executado dentro das normas de seguranca,
ndo podendo ter suas chaves trocadas ou alteradas por outras de capacidades diferentes.

Disjuntor geral: localizado no quadro de distribuicdo, interrompe a entrada de energia da
unidade. Sempre que for efetuar reparos nas instalagdes, desligue a chave geral.

Disjuntores parciais: a funcdo principal dos disjuntores & proteger o circuito contra excesso de
carga ou curto circuito, desligando-se automaticamente quando isto ocorrer. No caso de sobrecarga
momentanea em um dos circuitos, o disjuntor em questdo se desligara automaticamente. Se
for novamente ligado e ele voltar a se desligar, & sinal que ha sobrecarga continua ou algum
aparelho esta em curto ou ainda o proprio circuito esta em curto. Neste caso deve-se chamar
um profissional habilitado, mantendo o circuito desligado até a chegada e inspecdo deste.
N&o se deve aceitar conselhos de leigos e curiosos. Sempre que houver limpeza, reaperto ou
manutencdo das instalacdes elétricas ou mesmo uma simples troca de lAmpadas, desligue o
disjuntor correspondente ao circuito, ou na duvida, desligue a chave geral.

Tomadas e interruptores: estdo localizados de acordo com o projeto executivo de instalagdes
elétricas. A instalacdo elétrica do apartamento, de um modo geral, prevé todas as tomadas
com voltagem de 127 WV, exceto o ponto de chuveiro que & 220 V. A quantidade e localizacdo
das tomadas foi prevista, tendo em vista sua utilizacdo logica e racional, impedindo assim,
sobrecargas que possam prejudicar as instalacdes elétricas do apartamento. As tomadas do
apartamento seguem o noveo padrieo brasileiro NER 14136.

Fonte: Acervo da autora (2025)

Outro ponto de melhoria é a forma como séo tratados os prazos de garantia
onde o manual atual traz tabelas discriminadas por componente, explicitando prazos
legais e contratuais, as condi¢cdes que levam a perda de cobertura e situagdes nédo
cobertas.

Aspectos ligados a gestdo de residuos, uso de areas comuns e
responsabilidades do conddomino também sdo abordados de modo mais completo.
Ha orientacbes sobre descarte correto de entulho de reformas, regras para

transporte de méveis e mudancas, além de recomendacgdes sobre o cumprimento do
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regulamento interno e da convencgédo condominial, pontos que reforcam o papel do
manual como documento de educacgéo para 0 uso coletivo responsavel.

Para os manuais internos, € possivel observar ilustracbes, como plantas
humanizadas para que o usuario consiga entender os sistemas que compde a
edificacdo, assim como saber qual a melhor forma de fazer uma intervencdo, como

instalacdo de moveis, alteragdes e reformas.

Figura 36 — Empreendimento 17 — Manual do Proprietério — Planta hidraulica humanizada

vem da
prumads
pedo ieto

veim do
mesdidor
pelo piso

Fonte: Acervo da autora (2025)

Ainda que o conteado mantenha um tom de instrucdo geral, observa-se que
este manual passa a cumprir de forma mais efetiva seu papel de instrumento
técnico, indo além de alertas superficiais. Ao fornecer informacgdes praticas, tabelas,
checklists de verificacdo e recomendacgdes claras, o manual mais recente se torna

um guia de apoio real para o morador, contribuindo para a reducéo de falhas de uso,
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melhoria da conservagdo preventiva e preservacdo do desempenho global da
edificagcdo, conforme exige a NBR 15575.

Assim, em comparacdo com a versao anterior, 0 manual atual representa um
avanco notavel na qualidade da informacé&o, no nivel de detalhamento técnico e no
atendimento as normas, consolidando-se como um instrumento de apoio essencial
para a correta operacdo e manutencao do imovel.

Verificamos por fim no estudo em questdo na fase de projeto onde foram
consideradas duas tipologias predominantes de edificacdes residenciais, que a partir
de 2017, aproximadamente 90% dos empreendimentos passaram a adotar a
tipologia “torre”, mudanga essa que coincide com o periodo de consolidacdo da NBR
15575 em 2013.

A comparacdo dos empreendimentos pré norma, e pdés norma, permitiu
verificar como o0s requisitos de desempenho passaram a influenciar o
dimensionamento de sistemas, a escolha de materiais e a definicdo de detalhes
construtivos, o projeto deixou de ser apenas um instrumento de representacéo
geométrica da obra para se tornar um instrumento de gestdo da qualidade e
desempenho, servindo como base para ensaios, verificagdes e rastreabilidade de
desempenho ao longo do ciclo de vida da edificagdo. Elementos como o
atendimento a vida util de projeto (VUP), a adequacdo as condicbes de uso e a
compatibilizacdo de projetos tornaram-se indicadores centrais de qualidade.

Em sintese, a andalise da fase de projeto demonstra que o desempenho
percebido pelo usuario tem sua origem no rigor e na coeréncia das definicbes
técnicas feitas nesse estagio. Dessa forma, 0s avancos observados nos
empreendimentos posteriores a norma evidenciam uma mudanca estrutural na

cultura projetual.
4.3 FASE DE EXECUCAO

A fase de execucdo de uma edificacdo € um dos momentos mais criticos para
garantir que o desempenho projetado se concretize na pratica, refletindo diretamente
na qualidade percebida pelo usuario final. Nessa etapa, praticas de controle de
qualidade, como as vistorias internas realizadas ainda no canteiro de obras,
representam medidas essenciais para prevenir falhas construtivas, mitigar

manifestacbes patologicas e reduzir demandas futuras por assisténcia técnica.
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Para essa fase o estudo busca evidenciar, por meio de dados reais através
das inspecdes de qualidade realizadas durante a obra, aliadas a vistoria antecipada
feita pelo proprio usuéario antes da entrega das chaves, contribuem para verificar a
conformidade do produto com os requisitos estabelecidos na NBR 15575 e nos
programas governamentais de qualidade, como o PBQP-H, e a andlise dos
acionamentos de assisténcia técnica dos apartamentos da amostra reforca a
importancia da articulacdo entre as diretrizes normativas, as praticas de controle na
execucao e a percepcao do usuario com indicador indireto de desempenho em uso,
sobre o produto entregue.

Nesse contexto, destaca-se também o papel do Programa Brasileiro da
Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H) e do SIAC (Sistema de Avaliacdo da
Conformidade de Empresas de Servicos e Obras), que, como demonstrado na
revisdo (Souza, 2020; Brasil, 2003), foram estruturados para padronizar préaticas de
gestdo, monitoramento e controle nos canteiros de obra, com impacto direto na
reducdo de falhas construtivas e no fortalecimento de uma cultura de qualidade na
habitacao de interesse social.

Utilizado o empreendimento 40 da tabela 2, com cerca 5% de amostra das
unidades do empreendimento que conta com 400 unidades, foram observadas as
unidades que obtiveram reprova da vistoria realizada pelo usuério anterior a entrega
das chaves, em comparacédo ao momento de inspecao da qualidade ocorrido na fase
de execucdo em momento final com a unidade ja finalizada, e a fase de uso e
manutencdo, com dados coletados nos apontamentos de assisténcia técnica na
garantia prestada pela construtora. O empreendimento foi entregue em 2024, com
isso ha cerca de 1 ano de garantia prestada pela construtora, os dados analisados
de assisténcia técnica foram coletados desde a entrega do empreendimento até
julho de 2025.

O estudo foi baseado nos apontamentos das inspecdes de qualidade, do
usuario e assisténcia técnica. Na tabela 8, abaixo o usuério foi mencionado como

“cliente” para manter os dados originais da construtora.
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Tabela 8 — Andlise de recorréncia de apontamentos na fase de execugao e uso.

Unidade
Torre 1 - Apto 0201

Inspegéo Final da Qualidade
Funcionamento e acabamento de portas
Fixagdo do vaso sani

Inspegéo Final com o Cliente
Acabamento da pintura
Acabamento de pisos
Funcionamento de registros e torneiras

Assisténcia técnica

Resultado

Sem Acionamentos De Assisténcia Técnica

N3o houve recorréncia

Torre 1 - Apto 0307

Fur 1to de registros, torneiras e

Acabamento da pintura
Acabamento de pisos
Funcionamento de registros, torneiras e d

Integridade/Funcionamento Das Lougas/Metais/Bancadas (Instalagdes Hidra.)
Vazamentos De Agua Fria (Instalagdes Hidraulicas)
Empenamento / Descolamento Da Esquadria (Esquadrias De Madeira)

Problemas Com A Instalagdo/ Iluminagdo

Houve recorréncia
Qualidade/Cliente/AT

(InstalagBes Elétricas)

Torre 1 - Apto 0407

Néo houve inspegao pela qualidade

Acabamento de azulejos
Acabamento de pisos

Funcionamento e acabamento de janelas
Rodapé

Integridade/Funcionamento Das Tomadas/Interruptores (Instalagdes Elétricas)

Problemas Com A Instalagdo (Instalagdes

Integridade/Funcionamento Das Lougas/Metais/Bancadas (Instalagdes Hidra.)

N&o houve recorréncia
Elétricas)

Torre 1 - Apto 0409

Néo houve inspegao pela qualidade

Acabamento da pintura
Acabamento de azulejos

Acabamento de pisos

Fixagdo do lavatério

Funcionamento e acabamento de janelas
Funcionamento e acabamento de portas
Rodapé

Tomadas e interruptores

Infiltragdes Internas (Impermeabilizagao)

N&o houve recorréncia

Torre 1 - Apto 0504

Funcionamento de registros, torneiras e

Acabamento da pintura
Acabamento de pisos

Integridade/Funcionamento Das Tomadas/Interruptores (Instalagdes Elétricas)

N3o houve recorréncia

[Torre 1 - Apto 0511

Néo houve inspegdo pela qualidade

Acabamento de azulejos

Em Sifao / Rabicho (Instala

Hidraulicas) Né&o houve recorréncia

Torre 1 - Apto 0512

Rodapé
Funcionamento e acabamento de portas
de registros, torneiras e

Acabamento de azulejos
Peitoril
escarga

Sem Acionamentos De Assisténcia Técnica

Nao houve recorréncia

Torre 1 - Apto 0903

Acabamento da pintura
Acabamento da pintura
Funcionamento de registros, torneiras e

Acabamento da pintura
Acabamento de azulejos

Acabamento de pisos

Fixagao do vaso sanitario
Funcionamento e acabamento de janelas

Sem Acionamentos De Assisténcia Técnica

Houve recorréncia
Qualidade/cliente

Funci e de portas

Torre 1 - Apto 0912

to de registros e torneiras

Acabamento da pintura
Acabamento de azulejos
Funcionamento de registros e torneiras
Peitoril

Sem Acionamentos De Assisténcia Técnica

Houve recorréncia
Qualidade/cliente

Torre 1 - Apto 1304

Rodapé
Acabamento da pintura

Funcionamento de registros e torneiras
Funcionamento de registros, torneiras e d
Funci e de janelas

Integridade Da Parede (Revest.Interno Parede / Teto)

Nao houve recorréncia

Torre 1 - Apto 1402

Rodapé
Funcionamento e acabamento de portas

Acabamento de azulejos
Tomadas e interruptores

Integridade/Funcionamento Das Lougas/Metais/Bancadas (Instalagdes Hidra.)
Estanqueidade Da Esquadria (Esquadrias De Aluminio / Ferro - Janelas)

N&o houve recorréncia

[Torre 1 - Apto 1606

No houve inspegao pela qualidade

Acabamento da pintura

Sem Acit De isténcia Técnica

N&o houve recorréncia

Torre1 - Apto 1701

Rodapé
Funcionamento e acabamento de portas

Acabamento de azulejos

Funcionamento de registros, torneiras e d
Funcionamento e acabamento de janelas
Peitoril

Vazamentos De Agua Fria (Instalagdes Hidraulicas)
Estanqueidade Da Esquadria (Esquadrias De Aluminio / Ferro - Janelas)
Integridade Das Fechaduras (Esquadrias De Madeira)

Houve recorréncia
Qualidade/AT

Torre 1 - Apto 1710

Acabamento da pintura
Funcionamento e acabamento de portas

Acabamento da pintura
Acabamento de pisos
Bancadas, peitoris e soleiras
Fixagdo de tanque

Tomadas e interruptores

Infiltragdes Internas (Impermeabilizagao)

Fissuras Em Forro De Gesso (Revest.Interno Parede / Teto)

Houve recorréncia
Qualidade/Cliente

Torre 1 - Apto 2002

Acabamento de azulejos

Acabamento de pisos

Infiltragdo Cobertura (Impermeabilizagdo)

Houve recorréncia

Fur to e 1to de portas , peitoris e soleiras Qualidade/Cliente
Funci e de portas
Torre 1 - Apto 2004 _|Funcionamento e acabamento de portas | Fun e de portas | A E Aparéncia Do Piso E Rodapé (Pisos De Madeira) Houve recorréncia
De Agua Fria ( Hidraulicas) Qualidade/Cliente
Infiltragio Cobertura (Impermeabilizagio)
Infiltragdes Internas (Impermeabilizagao)
Problemas Com A | 30 - Quadro De Disjuntores (Instalagdes Elétricas)
Torre 1 - Apto 2009 _|Acabamento da pintura F e de portas | Va ntos De Esgoto/Ralo (Instalagdes Hidraulicas) N3o houve recorréncia
Funcionamento e acabamento de portas
[Torre 2 - Apto 0104 |Fur to e a to de portas da pintura Integridade/Funcionamento Das Tomadas/Interruptores (Instalagdes Elétricas)  |N&o houve recorréncia
Funcionamento de registros, torneiras e ¢ Peitoril
Rodapé

Torre 2 - Apto 1208

No houve inspegao pela qualidade

Acabamento da pintura
Acabamento de azulejos

Acabamento de pisos

Fixagdo de tanque

Fixagdo do lavatério

Funcionamento de registros e torneiras
Funcionamento e acabamento de janelas
Funcionamento e acabamento de portas
Rodapé

Tomadas e interruptores

Integridade/Funcionamento Das Tomadas/Interruptores (Instalages Elétricas)

Problemas Com A Instalaggo - Quadro De

Houve recorréncia

Disjuntores (Instalagdes Elétricas) Cliente/AT

Torre 2 - Apto 1505

Rodapé

Acabamento da pintura
Acabamento de pisos

Sem Acionamentos De Assisténcia Técnica

Houve recorréncia
Qi liente

Torre 2 - Apto 1704

Acabamento da pintura

Acabamento de pisos

Integridade/Funcionamento Das Tomadas/Interruptores (Instalagdes Elétricas)

N&o houve recorréncia

Funcionamento e acabamento de portas

[Torre 2 - Apto 1801 |Fur e de portas | Acabamento da pintura Falha Na Aderéncia Do Rejuntamento (Ceramica/Granito/Pastilha) Houve recorréncia
Acabamento de azulejos azamentos De Esg; o (Ir Hidraulicas) Cliente/AT
Acabamento de pisos Estanqueidade Da Esquadria (Esquadrias De Aluminio / Ferro - Janelas)
De Esgoto/Ralo (Ir Hidraulicas)
[Torre 2 - Apto 2005 [Fur to e \to de portas \to da pintura Sem De Assisténcia Técnica N3o houve recorréncia

Fonte: Elaborado pela autora (2025)

A partir dos resultados obtidos na pesquisa, observa-se no Grafico 2, que

aproximadamente 43%

da amostra analisada apresenta

recorréncia de

apontamentos referentes aos mesmos itens verificados durante as vistorias.
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Gréfico 2 — Andlise de recorréncia de apontamentos na fase de execugao e uso

Houve

recorréncia
43% Nao houve

recorréncia

57%

Fonte: Elaborado pela autora (2025)

Como foi encontrado um valor expressivo referente as recorréncias de
apontamento nas vistorias realizadas na fase de execucao pela qualidade da obra,
vistorias antecipadas realizadas pelo proprio usuério anterior a entrega das chaves,
e no momento de uso com os dados referente a assisténcia técnica. Foi realizado
uma separacdo para melhor entendimento em que situacdo principalmente ocorre a
recorréncia, a entender onde esté a falha.

Para entendimento do Gréafico 3 abaixo:

» Qualidade/Usuario/AT - Significa que algum item dos apontamentos
apareceu nas trés situacoes

» Qualidade/Usuario - O item foi apontado pela qualidade na obra e pelo
usuario na vistoria antecipada a entrega das chaves.

= Qualidade/AT — O item foi apontado pela qualidade na obra, e foi visto na
fase de uso e manutencdo, pelo usuario que solicitou uma assisténcia
técnica para esse item.

= Usuario/AT- O item foi apontado pelo usuéario na vistoria antecipada a
entrega das chaves, e novamente no momento de uso pela assisténcia
técnica.
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Grafico 3 — Analise detalhada da recorréncia de apontamentos na fase de execucao e uso

Qualidade/Usuario/AT
10%

Qualidade/AT
20%

Fonte: Elaborado pela autora (2025)

Em 60% dos casos a recorréncia esta presente na vistoria realizada pela
equipe de qualidade em obra, onde o item nao foi reparado de maneira satisfatoria,
e 0 usuario observou o mesmo item em sua vistoria.

J& em aproximadamente 20% dos casos, a equipe de qualidade identificou
previamente o item a ser reparado, o cliente ndo percebeu a ndo conformidade
durante a vistoria antecipada. No entanto, ao iniciar o uso do imoével, o problema
tornou-se evidente, resultando na abertura de um pedido de garantia por meio da
assisténcia técnica.

E em 10% dos casos o0 usuario observou o item na sua vistoria antecipada, o
item ndo foi reparado de maneira satisfatoria, e resultou posteriormente na fase de
uso e manutencgédo, em um pedido de garantia ou passaram por todas as vistorias e
virou um pedido de assisténcia técnica pelos mesmos motivos ja mencionados
anteriormente nos casos citados acima.

Os resultados desta etapa evidenciam a relevancia de praticas de inspecao e
monitoramento durante a fase de execucdo, mas também revelam que, mesmo
diante de sistemas de controle e vistorias antecipadas, ainda persistem falhas que
impactam diretamente a experiéncia de uso do imével. A recorréncia de
apontamentos presente em 43% da amostra confirma que néo basta apenas aplicar
as diretrizes normativas na teoria, € essencial que a execucgao reflita, de forma

rigorosa, os parametros definidos em projeto.
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Nesse sentido, vemos a importancia da percepcdo do usuario como
“feedback” aos processos anteriores a fase de uso e manutencdo, quando falhas
passam despercebidas ou ndo sdo sanadas em tempo habil, retornam como
manifestacbes patoldgicas, reparos emergenciais e pedidos de assisténcia técnica
que poderiam ter sido evitados com uma gestdo de qualidade mais integrada e
eficaz.

Portanto, esta andlise reforca a importancia de fortalecer o dialogo entre
inspecédo técnica, participacdo ativa do usuario e programas de qualidade como o
PBQP-H/SIAC, consolidando uma cultura de desempenho que va além do
cumprimento minimo das normas. Ao reconhecer o usuario como agente essencial
na verificacdo da qualidade final, amplia-se a responsabilidade de construtoras e
gestores em garantir que a habitacdo entregue realmente corresponda as

expectativas.

4.3.1 Aplicacéo e préatica dos requisitos de desempenho

A comprovacdao do atendimento aos requisitos de desempenho definidos pela
NBR 15575 se da por meio de ensaios laboratoriais, simulaces computacionais e
verificagcbes em campo, de acordo com a norma e o programa de qualidade PBQP-H
gue exige aplicacdo dessa conferéncia, 0s ensaios ndo possuem uma periodicidade
fixa, mas sdo vinculados a alteracdo de materiais, fornecedores ou sistemas
construtivos adotados, sendo exigidos sempre que houver modificacdes relevantes
gue possam comprometer o desempenho da edificacao.

De acordo com a ABNT NBR 15575:2013, a verificacdo do desempenho pode
ser realizada por meio de métodos prescritivos, métodos de calculo, ensaios em
laboratério, ensaios em campo e avaliagbes de uso. Assim, cabe a construtora
selecionar o método adequado em funcéo do requisito a ser avaliado, assegurando
rastreabilidade e confiabilidade nos resultados.

No que se refere ao desempenho acustico, a norma estabelece que “os
sistemas de vedacdes verticais internas e externas devem ser submetidos a ensaios
de laboratério ou em campo, de acordo com a ABNT NBR ISO 140-3 e ABNT NBR
ISO 140-7, tais ensaios devem ser realizados por tipologia de sistema, antes de sua

aplicacao em larga escala no empreendimento.
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Para o desempenho térmico, a ABNT NBR 15575:2013 (Anexo E) prevé
simula¢cdes computacionais, baseadas em dados climaticos regionais, e ensaios
experimentais em prototipos. Segundo a ABNT NBR 15220:2005, o desempenho
térmico deve ser verificado considerando as zonas bioclimaticas brasileiras e as
caracteristicas dos elementos construtivos que comp&em a envoltodria.

O desempenho luminico deve ser avaliado em ambientes minimos, conforme
previsto na ABNT NBR 15575;2013, que estabelece que salas e quartos devem
dispor de iluminacdo natural suficiente para permitir o desenvolvimento das
atividades cotidianas. Essa exigéncia pode ser comprovada por simulagdes ou
medi¢cBes em campo, sendo necesséaria a revalidagcdo em caso de alteragdo no
projeto de aberturas.

A estanqueidade é verificada por meio de ensaios de fachadas e esquadrias.
A ABNT NBR 10821:2017 define que deve se reproduzir condicdes de chuva e
pressao de vento equivalentes a exposicdo natural, quanto a vida util de projeto
(VUP), a ABNT NBR 15575:2013 determina prazos minimos de desempenho para
cada elemento construtivo, sendo de 50 anos para a estrutura, 40 anos para
sistemas hidrossanitarios, 20 anos para vedacdes e 13 anos para revestimentos. A
verificacdo é realizada por meio de ensaios acelerados de materiais e componentes,
devendo ser revalidada em caso de alteragdo de insumos ou processos produtivos.

Quanto a seguranca estrutural, a norma estabelece que a comprovacéao se da
por meio de analises de projeto, ensaios de carga e verificacdes segundo normas
como a ABNT NBR 6118:2014, nas estruturas de concreto armado e ABNT NBR
8681:2003, nas estruturas.

Por fim, no quesito seguranca contra incéndio, a ABNT NBR 15575:2013
indica que os componentes construtivos devem atender as normas especificas de
reacao e resisténcia ao fogo, como a ABNT NBR 5628:2001, que dispde sobre a
determinacao da resisténcia ao fogo de elementos construtivos.

Assim, abaixo foram dispostas as informag¢des encontradas na construtora de
como e quando foram realizados o0s ensaios quanto ao cumprimento dos requisitos.
A empresa iniciou a implementagdo em 2018, por meio de verificagcdes laboratoriais
e em campo como o empreendimento 8 e empreendimento 11. Nesses projetos
foram realizados ensaios de resisténcia das vedacfes as solicitacdes de pecas
suspensas, impacto de corpo duro, impacto de corpo mole em vedacdes internas e

externas, além de ensaios de portas analise realizada com fechamento brusco e
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conferéncia do choque de abalo, assim como ensaios sobre a estanqueidade nos
sistemas de vedacéo vertical externa.

Esses séo testes realizados para conferéncia do requisito de desempenho de
seguranca, resisténcia mecanica, durabilidade e estanqueidade das vedacbes
verticais, que estdo em conformidade com a parte 4 da ABNT NBR 15575:2013,
estabelecendo que os sistemas de vedacdes verticais internas e externas devem ser
submetidos a ensaios de impacto de corpo mole e corpo duro para avaliar a
resisténcia mecanica e a seguranca ao usuario, e a estanqueidade € o requisito
previsto e determina que as fachadas e sistemas de vedacdo externa devem ser
submetidos a ensaios que comprovem sua capacidade de impedir a penetracao de
agua sob acdo de pressédo de vento.

Em 2020 a construtora ampliou os ensaios realizados, no empreendimento
18, foram realizados ensaios acusticos, impacto em piso e carga suspensa em
vedacdes, no requisito de seguranga estrutural. Em 2022, no empreendimento 33,
ocorreu o0 ensaio de impacto em guarda-corpo. JA em 2023, nos empreendimentos
27 e 34, foram aplicados novos ensaios acusticos e de impacto de corpo mole em
portas.

Os resultados obtidos demonstraram que a técnica construtiva adotada pela
empresa atendeu aos niveis minimos de desempenho previstos na norma. Nesse
sentido, vale destacar que a NBR 15575 define trés niveis de atendimento, minimo,
intermediario e superior, sendo o nivel minimo obrigatorio para conformidade
normativa, enquanto os demais sdo recomendados como forma de agregar valor a
edificacdo (ABNT NBR 15575:2013).

Nessa pesquisa foi possivel observar que as praticas de conferéncia dos
requisitos com a realizacdo dos testes, ocorrem apenas 5 anos apés a promulgacéo
da norma, e a periodicidade é bem espacada, ocorrendo a cada 2 anos, em 2018,
2020, por fim 2022 e 2023. Atraves da lista da amostra é possivel identificar que
dentre os empreendimentos foram testados 6, o0 que corresponde 14% da amostra.

Ao confrontar esses resultados com a revisdo bibliografica, observa-se que
parte da literatura (Teixeira, 2014; Bortoluzzi & Deitos, 2019; Rodrigues, 2022)
evidencia que muitas empresas ainda apresentam dificuldades em implementar a
norma na fase de execugdo, limitando-se a cumprir parcialmente os ensaios ou

realizando verificagbes apenas pontuais. Nesse sentido, a empresa analisada
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demonstra um avanco, ao adotar um planejamento em relacdo aos ensaios com
periodicidade de dois anos.

A NBR 15575 ndo define explicitamente intervalos de repeticdo dos testes,
exigindo apenas a comprovacao de desempenho por amostragem representativa.
Assim, a periodicidade de dois anos adotada pela empresa pode ser considerada
boa prética de gestdo da qualidade, onde permite monitoramento continuo e cria um
historico comparativo que reforca a rastreabilidade do desempenho construtivo.

Dessa forma, em comparacdo com o panorama identificado na literatura, a
empresa estudada apresenta uma conduta superior a média do setor dos estudos de
casos estudados da fase de execucdo, apresentados na amostra de trabalhos

estudados.
4.4 FASE DE USO E MANUTENCAO

Na presente etapa da pesquisa, a fase de uso e manutencao das edificacdes,
torna-se possivel avaliar de forma mais concreta a performance habitacional e a
aderéncia aos requisitos previstos em norma. Foi delimitada uma amostra composta
por 42 empreendimentos habitacionais, executados entre os anos de 2011 e 2022,
com entregas ocorridas no periodo de 2014 a agosto 2025. Essa sele¢cédo temporal
permite compreender os dados tanto das edificagbes concebidas antes da
consolidacdo da NBR 15575:2013 quanto aquelas projetadas e executadas ja sob a
vigéncia da norma, possibilitando uma leitura comparativa.

A andlise concentrou-se nos registros realizados pelos usuérios na fase de
uso e manutencao, com os pedidos de acionamento de garantia junto a construtora.
Esses dados oferecem subsidios para compreender de que forma as manifestacoes
patologicas, falhas de desempenho ou dificuldades de manutencdo se apresentam
no cotidiano dos moradores, revelando ndo apenas aspectos técnicos do
desempenho construtivo, mas também a percepcdo do usuario em relacdo a
qualidade do produto habitacional entregue.

O procedimento adotado consiste em confrontar os itens mais recorrentes de
solicitacdo de garantia com o0s requisitos estabelecidos em norma técnica,
identificando convergéncias e lacunas entre as demandas dos usuarios e 0s
parametros de desempenho exigidos. Em etapa posterior, sera realizada uma

analise segmentada em dois recortes: periodo pré-norma e periodo poés-norma, de



115

modo a evidenciar as diferengas no perfil das reclamacdes ao longo dos anos e as
possiveis repercussfes da regulacdo técnica sobre a qualidade percebida e
entregue adicionada a dimensao temporal do prazo de garantia.

Essa abordagem pretende oferecer uma visdo abrangente sobre o
comportamento dos empreendimentos ao longo de seu ciclo de uso, identificando
tendéncias, padrdes de falhas e o grau de alinhamento entre a préatica construtiva,
0S marcos normativos e as expectativas dos usuarios.

Abaixo, para melhor visualizacdo do estudo, apresenta-se uma tabela
contendo os 42 empreendimentos analisados, acompanhados das respectivas datas
de entrega e do tempo decorrido desde a entrega, a fim de relacionar esses prazos
com o periodo de cobertura de garantia. Ressalta-se que a construtora adota o
padrao previsto no Cédigo Civil brasileiro (art. 618), que estabelece o prazo de cinco
anos para a responsabilidade do construtor quanto a solidez e seguranca da obra, a
empresa utiliza como referéncia os prazos de garantia sugeridos pelo banco
financiador, a Caixa Econdmica Federal, os quais variam conforme o sistema ou
componente construtivo e tém como base a NBR 15575.

Conforme informagdes disponibilizadas pelo Sinduscon-PR (2023), a tabela
de prazos de garantia utilizada pela Caixa Econdmica Federal foi desenvolvida em
conjunto com a Comissao da Industria Imobiliaria (Cll) e a Comissédo de Materiais,
Tecnologia, Qualidade e Produtividade (COMAT), contemplando 65 dos 70 itens
construtivos analisados.

Esses prazos passaram a vigorar a partir de marco de 2017 e sdo adotados
pela construtora analisada como referéncia para definicao dos periodos de garantia
dos sistemas e componentes construtivos.

Dessa forma, a Tabela 9, a seguir permite visualizar de maneira objetiva o
enquadramento de cada empreendimento em relacéo ao periodo de garantia vigente

no momento da analise.
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Tabela 9 — Amostra de empreendimento e tempo de entrega

Tempo
Agrupamento para Empreendimento . N® Status Ano de de

estudo Unidades entrega .
Garantia
Empreendimento 1 60| Entregue 2014 11
Gupo 1 Empreendimento 2 83| Entregue 2015 10
Empreendimento 3 24| Entregue 2016 9
Empreendimento 4 120|Entregue 2016 9
Empreendimento 5 84| Entregue 2017 8
Empreendimento 6 220|Entregue 2017 8
Empreendimento 7 240| Entregue 2018 7
Grupo 2 Empreendimento 8 240(Entregue 2018 7
Empreendimento 9 60| Entregue 2018 7
Empreendimento 10 156|Entregue 2018 7
Empreendimento 11 240|Entregue 2018 7
Empreendimento 12 24{Entregue 2019 6
Empreendimento 13 960| Entregue 2019 6
Gupo 3 Empreend?mento 14 360| Entregue 2019 6
Empreendimento 15 160| Entregue 2019 6
Empreendimento 16 306|Entregue 2020 5
Empreendimento 17 60| Entregue 2020 5
Empreendimento 18 1080(Entregue 2021 4
Empreendimento 19 84| Entregue 2021 4
Empreendimento 20 120| Entregue 2021 4
Gupo4 Empreendimento 21 720|Entregue 2021 4
Empreendimento 22 48(Entregue 2021 4
Empreendimento 23 240| Entregue 2021 4
Empreendimento 24 132|Entregue 2021 4
Empreendimento 25 204|Entregue 2021 4
Empreendimento 26 180|Entregue 2022 3
Empreendimento 27 480(Entregue 2022 3
Gupo5 Empreendimento 28 40| Entregue 2022 3
Empreendimento 29 900| Entregue 2022 3
Empreendimento 30 240|Entregue 2022 3
Empreendimento 31 240|Entregue 2022 3
Empreendimento 32 540| Entregue 2022, 3
Empreendimento 33 440(Entregue 2023 2
Gupo 6 Empreendimento 34 360| Entregue 2023 2
Empreendimento 35 1080| Entregue 2023 2
Empreendimento 36 296|Entregue 2023 2
Empreendimento 37 48(Entregue 2023 2
Empreendimento 38 316|Entregue 2024 1
Empreendimento 39 336|Entregue 2024 1
Gupo 7 Empreendimento 40 400| Entregue 2024 1
Empreendimento 41 360| Entregue 2025 0
Empreendimento 42 195|Entregue 2025 0

Fonte: Elaborado pela autora (2025)

Com base nos registros obtidos junto ao setor de pos-entrega da construtora,
o Gréfico 4 a seguir representa a frequéncia dos principais itens de solicitacdo de

garantia pelos usuarios durante a fase de uso e manutencdo dos empreendimentos



117

estudados. Identificados os sistemas construtivos que mais demandaram assisténcia
técnica e, consequentemente, compreender como essas ocorréncias se relacionam

com os requisitos de desempenho estabelecidos pela NBR 15575:2013.

Gréfico 4 — Principais itens de acionamento de garantia pelos usuarios

Al-PROBLEMAS COM AINSTALACAQ - QUADRO
DE DISIUNTORES (INSTALAGOES ELETRICAS);
685, 5%

Al - FISSURAS EM PAREDE INTERNA
(REVEST.INTERNQ PAREDE / TETQ); 701; 5% __

Al-VAZAMENTOSEM SIFAQ/ RABICHO
(INSTALAGOES HIDRAULICAS); 719; 5%

Al-PROBLEMAS COM AINSTALAGAO
(INSTALACOES ELETRICAS); 734; 6%

i N

MADEIRA); 744; 6%

Al- INTEGRIDADE/FUNCIONAMENTO DAS
TOMADASFINT[RRUPTORES(INSTALAQOES
ELETRICAS); 1236; 9%

Fonte: Elaborado pela autora (2025)

A andlise do grafico evidencia que as infiltracdes internas (22%), seguidas
pelas infiltragbes em paredes (17%) e vazamentos de agua fria (17%), constituem as
ocorréncias mais frequentes relatadas pelos moradores. Esses trés grupos
concentram mais da metade das manifestacdes, indicando uma predominancia de
falhas associadas aos sistemas de impermeabilizacdo e instalacbes hidraulicas,
diretamente vinculados aos requisitos de estanqueidade a agua (item 10 da NBR
15575-1 e segOes especificas das Partes 4 e 6 da norma). Tais ocorréncias revelam
que, apesar dos avangos normativos, a garantia da estanqueidade ainda representa
um dos maiores desafios para a manutencdo do desempenho adequado das
habitacoes.

Outros pontos observados incluem problemas em instalagcfes elétricas (9%),
fissuras em paredes internas (5%) e questdes de acabamento e aparéncia (5%), que
se relacionam a requisitos de seguranca no uso e operacéo, desempenho estrutural

e de vedaco0es verticais previstos na NBR 15575.
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Em sintese, observa-se que a maioria dos problemas relatados pelos usuéarios
envolve sistemas de infraestrutura predial, hidraulica, impermeabilizacdo e elétrica,
que possuem prazos de garantia distintos conforme sua funcdo e exposicdo as
condi¢cbes de uso o que reforca a importancia da integracdo entre projeto, execucao
e manutencdo preventiva, para o cumprimento dos parametros minimos de

habitabilidade e durabilidade definidos pela norma de desempenho.

4.4.1 Comparacao dos dados de assisténcia técnica Pré e P6s-Norma

Com base nos dados apresentados na Tabela 7, que reune informacfes
referentes aos empreendimentos e seus respectivos prazos de péds-entrega, este
topico realiza uma andlise comparativa entre os periodos pré e pés-implantacdo da
NBR 15575. Para tanto, os empreendimentos foram agrupados conforme o tempo de
uso e o0 ano de entrega, considerando sete grupos distintos.

Os empreendimentos entregues entre 2014 e 2016 (Empreendimentos 1 a 4),
com 11, 10 e 9 anos de uso, representam o primeiro grupo analisado, seguidos
pelos empreendimentos de 2017 e 2018 (Empreendimentos 5 a 11), com 8 e 7 anos
de uso, que compdem o segundo grupo. Na sequéncia, os empreendimentos
entregues em 2019 e 2020 (Empreendimentos 12 a 17), com 6 e 5 anos de uso,
formam o terceiro grupo.

Para os empreendimentos mais recentes, ainda dentro do prazo de garantia
de cinco anos estabelecido pelo Codigo Civil, a analise foi realizada de forma anual,
sendo 2021 o quarto grupo (Empreendimentos 18 a 25), 2022 o quinto grupo
(Empreendimentos de 26 a 31), 2023 o sexto grupo (Empreendimentos 32 a 37) e
2024 e 2025 o sétimo grupo (Empreendimento 38 a 42). Essa divisdo permite
compreender de maneira mais precisa a evolucdo dos registros de assisténcia
técnica ao longo do tempo, evidenciando a influéncia da norma de desempenho nas
manifestacdes construtivas e nos tipos de apontamentos identificados, representado

no Grafico 5, abaixo.



119

Gréfico 5 — Principais itens de acionamento de garantia pelos usuarios por grupos de acordo com o
ano da entrega

Grupo 1-2014 2 2016 Grupo 2-2017 22018 Grupo 3-2019 a 2020
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Fonte: Elaborado pela autora (2025)

A andlise dos gréficos permite observar uma evolucéo significativa no perfil
das manifestacdes patoldgicas e nos tipos de apontamentos técnicos ao longo dos
diferentes periodos, evidenciando o impacto da implementagcédo e posterior revisdo
da NBR 15575 nas praticas construtivas e nos resultados de desempenho das
edificacoes.

O Grupo 1 (2014 a 2016), composto por empreendimento construidos
anteriormente a consolidacdo da Norma de Desempenho, apresenta predominancia
de falhas relacionadas a instalacdes hidraulicas (21%) e impermeabilizacao (28%),
além de manifestacdes em revestimentos internos e ceramicas (25%). Esses dados

revelam um cendrio caracteristico de edificacdes executadas sob parametros mais
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tradicionais de controle de qualidade, quando o foco recaia sobre a conformidade
material e estrutural, e ndo sobre o desempenho global da edificacdo. A auséncia de
diretrizes mais rigorosas sobre vedacdo vertical, estanqueidade e desempenho
térmico, aspectos introduzidos pela NBR 15575, explica a maior incidéncia de
infiltracBes e falhas em sistemas hidraulicos e problemas de fissuras em paredes e
pisos, frequentemente associadas a execucéo e a falta de ensaios de verificagdo.

No Grupo 2 (2017 a 2018), periodo inicial de implantagcdo da norma, ja se
observa uma reducdo proporcional das falhas de impermeabilizacdo e melhor
equilibrio entre as manifestacdes elétricas e hidraulicas, indicando que as exigéncias
normativas comecaram a ser incorporadas aos projetos e a execucédo. A incluséo de
ensaios de estanqueidade e o maior controle sobre as instalacfes prediais refletem
a transicdo de uma logica corretiva para uma abordagem preventiva, ainda que 0s
sistemas de vedacdo e acabamento continuassem sendo os pontos de maior
recorréncia.

A partir dos Grupos 3 a 5 (2019 a 2022), nota-se uma tendéncia de
estabilizacdo nas manifestacfes, com destaque para a manutencdo dos indices de
falhas hidraulicas e elétricas, porém com reducdo nas ocorréncias relacionadas a
impermeabilizacdo e revestimentos. Além disso, as construtoras passam a adotar
procedimentos mais sistematizados de controle de qualidade, integrando parametros
de vida util de projeto (VUP) e melhoria no manual do usuario.

J& os Grupos 6 e 7 (2023 a agosto 2025) para a fase de consolidacdo e
revisdo da NBR 15575, com resultados que evidenciam que as manifestacbes
oscilam ao longo do tempo, entretanto apresentam as mesmas falhas resumidas em
impermeabilizacdo, instalacées hidraulicas e elétricas, assim como falhas nos
revestimentos de piso parede e teto que em sua maioria se trata de fissuras, e falhas
nos revestimentos ceramicos.

Utilizando a Tabela 5 do item 3.5.2, onde se descreve as falhas das
edificacbes a cada requisito da norma, relacionando com o os gréficos 4 e 5, que
apontam os principais itens solicitados de assisténcia técnica nos empreendimentos
estudados, dessa forma, a Tabela 10 abaixo, apresenta uma sintese relacional entre
os sistemas contemplados pela ABNT NBR 15575, as principais manifestacbes
patolégicas associadas a cada um deles e a recorréncia observada nos
acionamentos de garantia registrados pelos usuarios. O que permite visualizar de

forma integrada como os requisitos de desempenho definidos em norma se
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materializam, ou nédo, na fase de uso da edificacdo, evidenciando diferencas entre a

relevancia técnica dos sistemas e sua repercussao na percepcao de qualidade pelo

usuario.

Tabela 10 — Recorréncia das falhas da edificacdo de acordo com acionamentos de garantia baseados
nos itens da NBR15.575

Sistema da
edificacéo (NBR
15575)

Principais manifestacdes
patoldgicas associadas

Recorréncia nos
acionamentos de
garantia

Impacto na percepcéo do
usuario

Sistema Estrutural

Fissuras estruturais,
corrosao de armaduras,
recalques diferenciais

Baixa

Impacto indireto;
manifestacbes menos
frequentes no periodo inicial
de uso

Sistemas de
Vedagdes Verticais

Fissuras por retracdo ou
dilatagédo térmica,
infiltracdes, eflorescéncias

Média

Afetam o conforto e a
estética, gerando percepgao
moderada de perda de
qualidade

Sistemas de Pisos

Destacamento ceramico,
retracdo de argamassa,
fissuras mapeadas

Baixa

Impacto localizado,
geralmente associado a
manuteng&o ou uso

Sistemas de
Cobertura/
Impermeabiliza¢éo

Falhas de
impermeabilizacéo,
infiltragBes, umidade
ascendente

Alta

Alto impacto na percepcéo
de qualidade, devido a
recorréncia e aos danos
diretos ao uso

Sistemas
Hidrossanitarios

Vazamentos em
tubulacg@es, falhas em
conexdes, entupimentos

Alta

Elevado impacto funcional e
sanitario, sendo um dos
principais motivadores de
reclamacdes

Sistemas Elétricos

Falhas de funcionamento,
interrupcdes, problemas
em tomadas e quadros

Média

Impacto funcional direto,
associado a seguranga e ao
uso cotidiano

Fonte: Elaborado pela autora de acordo com a tabela 5 e gréficos 4 e 5 (2025)

Utilizando os dados de recorréncia dos apontamentos utilizando niveis de 1 a
3, sendo 1 baixa recorréncia, 2 médias recorréncia e 3 alta recorréncia, o Grafico 7
abaixo, complementa a tabela acima, ao representar, de forma ilustrativa, a relacao
entre os sistemas da edificacdo e o nivel de recorréncia dos acionamentos de

garantia.
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Gréfico 6 — Recorréncia das falhas da edificacéo de acordo com acionamentos de garantia baseados
nos itens da NBR15.575
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Fonte: Elaborado pela autora de acordo com a tabela 5 e gréaficos 4 e 5 (2025)

Observa-se que o0s sistemas de impermeabilizacdo e instalacGes
hidrossanitarias apresentam os maiores niveis de recorréncia, enquanto sistemas
como estrutura e pisos registram menor nimero de solicitacbes. Essa distribuicdo
reforca que a percepcdo de qualidade pelo usuério esta fortemente associada a
falhas que impactam diretamente o uso cotidiano da moradia, como infiltracdes e
vazamentos, mesmo quando tais falhas n&o representam riscos estruturais
significativos.

Durante o estudo de caso foi possivel evidenciar a implantacdo da
NBR15.575 na fase de projeto na concepcdo dos projetos com a insercdo de
detalhamentos e processos executivos. Assim como na fase de execucdo a
cobranca dos 6rgdos de qualidade e banco financiador, resulta em periodicidade de
ensaios realizados em um menor espaco de tempo. Na analise atual da fase de uso

e manutencao, nao foi possivel identificar avancos nos dados coletados.

4.5 ASSISTENCIA TECNICA COMO INDICADOR INDIRETO DA PERCEPCAO DO
USUARIO E DO DESEMPENHO EM USO

A qualidade percebida pelo usuéario final constitui um dos principais
indicadores da efetividade das politicas publicas e dos instrumentos normativos que
orientam a producdo habitacional no pais. A partir da analise de dados de



123

assisténcia técnica referentes aos 42 empreendimentos incluidos neste estudo,
buscou-se avaliar a percepcdo de qualidade sob a 6tica do usuario, tomando como
referéncia a 1SO 10002:2018, norma que estabelece diretrizes para a gestdo da
satisfacdo do cliente.

Dessa forma, neste estudo, o0s registros de assisténcia técnica representados
na Tabela sdo compreendidos como indicadores indiretos da interagéo entre o 11,
usuario, o desempenho construido e os mecanismos institucionais de resposta as
falhas da edificacdo. Esses registros permitem identificar padrdes recorrentes de
problemas técnicos, sistemas mais suscetiveis a falhas e 0 momento em que tais
problemas emergem durante a fase de uso, contribuindo para a compreensao do

desempenho em servi¢o da edificacao, conforme preconizado pela NBR 15575.



Tabela 11 — Amostra de empreendimentos e dados de acionamento de assisténcia técnica.

EMPREENDIMENTO UNIDADES ACIONARAM AT

Empreendimento 1

QTD DE

Empreendimento 2

Empreendimento 3

Empreendimento 4

Empreendimento 5

Empreendimento 6

Empreendimento 7

Empreendimento 8

Empreendimento 9

Empreendimento 10

Empreendimento 11

Empreendimento 12

Empreendimento 13

Empreendimento 14

Empreendimento 15

Empreendimento 16

Empreendimento 17

Empreendimento 18

Empreendimento 19

Empreendimento 20

Empreendimento 21

Empreendimento 22

Empreendimento 23

Empreendimento 24

Empreendimento 25

Empreendimento 26

Empreendimento 27

Empreendimento 28

Empreendimento 29

Empreendimento 30

Empreendimento 31

Empreendimento 32

Empreendimento 33

Empreendimento 34

Empreendimento 35

Empreendimento 36

Empreendimento 37

Empreendimento 38

Empreendimento 39

Empreendimento 40

Empreendimento 41

Empreendimento 42

CLIENTES QUE NAO CLIENTES QUE
ACIONARAM AT ANO ENTREGA
2014

2015

2016

2016

2017

2017

2018

2018

2018

2018

2018

2019

2019

2019

2019

2020

2020

2021

2021

2021

2021

2021

2021

2021

2021

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2023

2023

2023

2023

2023

2024

2024

2024

2025

2025

Fonte: Elaborado pela autora (2025)
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A partir da base analisada, verificou-se que, do total de unidades
habitacionais, 5.194 n&o apresentaram registros de acionamento de assisténcia
técnica, enquanto 7.287 unidades tiveram ao menos uma solicitacdo formalizada no
periodo pos-obra. Isso corresponde a um indice geral de 58,42% de unidades com
registros de assisténcia técnica e 41,58% sem registros.

Essa relacdo evidencia que a maioria dos usuarios apresentou algum tipo de
demanda poés-entrega, indicando a necessidade de aprimoramento continuo dos
processos construtivos. Ainda assim, a analise temporal demonstra tendéncia de
melhora gradual na satisfacdo ao longo dos anos, especialmente apls a
consolidacéo e revisdo da NBR 15575:2013, que estabeleceu parametros minimos
de desempenho para edificacdes habitacionais.

Ao agrupar os empreendimentos conforme Grafico 8, os periodos de entrega,

observa-se um comportamento evolutivo na percepgéo de qualidade.

Grafico 7 — Média de acionamentos de assisténcia técnica pelos usuarios por ano
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Fonte: Elaborado pela autora (2025)

A analise dos dados agrupados por periodo de entrega dos empreendimentos
evidencia uma variacdo significativa na frequéncia de acionamentos de assisténcia
técnica ao longo do tempo. O Grupo 1 (2014 a 2016), composto por
empreendimentos executados anteriormente a consolidagdo da Norma de
Desempenho, apresentou média de 64,36% de acionamentos, indicando maior

incidéncia de manifestagfes formais de insatisfacdo no pos-obra. Esse resultado
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reflete um contexto marcado por menor padronizacdo dos processos construtivos e
por fragilidades técnicas, especialmente relacionadas aos requisitos de
estanqueidade e aos sistemas prediais.

O Grupo 2 (2017 a 2018), correspondente a fase inicial de implantacdo da
NBR 15575, apresentou o maior indice de acionamentos, com 75,64%, o que pode
ser associado ao periodo de transicdo e adaptacdo das construtoras aos novos
requisitos normativos. Essa elevacdo sugere dificuldades iniciais na incorporacao
pratica das exigéncias de desempenho, tanto na etapa de projeto quanto na
execucgao e no controle da qualidade em obra.

A partir de 2019, observa-se uma tendéncia gradual de reducéao na frequéncia
de acionamentos de assisténcia técnica. O Grupo 3 (2019 a 2020) registrou 60,93%,
seguido pelo Grupo 4 (2021), com 58,99%, indicando um processo progressivo de
amadurecimento das praticas construtivas. Essa reducdo coincide com a maior
integracao entre a NBR 15575, os mecanismos de controle do PBQP-H/SIAC e as
diretrizes de desempenho exigidas por agentes financiadores, como a Caixa
Econdmica Federal.

Nos periodos mais recentes, a tendéncia de queda se torna mais evidente. O
Grupo 5 (2023) apresentou média de 43,02%, enquanto o Grupo 6 (2024-2025)
atingiu 37,39%, o menor indice da série analisada. Esses resultados indicam uma
diminuicdo das manifestacGes formais de insatisfacdo, possivelmente associada ao
fortalecimento dos procedimentos de projeto, execucdo e acompanhamento pos-
obra, bem como a maior maturidade no atendimento aos requisitos normativos de
desempenho.

A analise detalhada dos acionamentos revela que os sistemas hidraulicos e
elétricos permanecem como as principais fontes de solicitagbes de assisténcia
técnica ao longo de toda a série histérica. Esses sistemas, devido a sua
complexidade técnica e a interacao direta com 0 uso cotidiano, apresentam maior
sensibilidade tanto & execugdo quanto a manutencédo, o que explica sua recorréncia
entre o0s registros de pés-obra.

Por outro lado, observa-se uma reducédo significativa das manifestacdes
relacionadas a impermeabilizacado, infiltracbes e revestimentos, indicando avangos
no desempenho dos sistemas de vedacdo vertical e na estanqueidade das

edificacbes, aspectos fortemente normatizados pela NBR 15575 apds sua
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implantacdo. Esse comportamento sugere ganhos técnicos objetivos, ainda que nédo
permita inferir, de forma direta, a percepc¢édo subjetiva dos usuarios.

A leitura longitudinal dos dados aponta que o0s empreendimentos mais
recentes apresentam menor frequéncia de acionamentos de assisténcia técnica, o
que pode estar relacionado tanto a melhoria do desempenho construtivo quanto ao
menor tempo de uso das edificagbes, fator que reduz a probabilidade de
manifestacdo de falhas. Assim, os resultados devem ser interpretados com cautela,
evitando associacdes automaticas entre reducdo de acionamentos e aumento da
satisfacdo do usuério.

Conforme discutido no referencial teorico, a qualidade habitacional percebida
nao se restringe ao atendimento de requisitos técnicos normativos, mas é construida
a partir da experiéncia cotidiana, das expectativas e das condi¢cdes sociais e
culturais dos moradores (Paladini, 2004; Lima, 2008; Silva et al., 2020). Nesse
sentido, a analise dos registros de assisténcia técnica revela avangos no
desempenho técnico das edificacdes, mas também evidencia a persisténcia de uma
distancia entre os instrumentos normativos e a escuta efetiva do usuario.

Os resultados indicam que, embora a NBR 15575 e o0s programas de
qualidade, como o PBQP-H/SIAC, tenham promovido melhorias técnicas relevantes,
a relacdo entre construtora e usuario ainda se estabelece predominantemente de

forma reativa, por meio de manifestacfes de insatisfacéo.

4.5.1 Relacéao entre Projeto, Execucdo e Desempenho Percebido

A comparacgdo entre teoria e pratica, evidencia uma assimetria estrutural,
enquanto a NBR 15575 estabelece parametros técnicos para garantir o desempenho
minimo e o PBQP-H/SIAC fiscaliza processos construtivos, o olhar do usuério
continua marginalizado como fonte de conhecimento e aprimoramento. A
consequéncia € que a satisfacdo se torna um efeito secundario do controle técnico,
e ndo o centro da avaliacdo de qualidade do produto habitacional.

Nas fases tedricas anteriores desta pesquisa, observou-se que o
desempenho das edificagbes ndo resulta apenas da conformidade técnica dos
sistemas construtivos, mas da integracdo entre as etapas que compdem o ciclo de
vida da edificacdo, desde a concepcdo do projeto até a experiéncia de uso pelo

morador. O estudo de caso aqui desenvolvido confirma essa interdependéncia, ao
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revelar como falhas ou avangos em uma etapa reverberam diretamente na
percepc¢ao de qualidade do produto final.

Na fase de projeto, a revisdo de literatura apontou que o avanco das
ferramentas digitais como o AutoCAD, o Revit e, sobretudo, a metodologia BIM
possibilitou maior precisdo e coordenacdo entre disciplinas, favorecendo a
compatibilizacdo de sistemas e a previsdo de desempenho. Na prética, foi possivel
observar que projetos executivos incorporam as diretrizes de desempenho previstas
na NBR 15575, especialmente no que tange aos detalhamentos e modo executivo.
O tema que aparece em estudos desde o inicio da disseminacdo da norma, ganha
destaque em relacdo a evolucdo apresentada. Entretando h4 ainda uma lacuna que
repercute nas fases subsequentes, uma vez que o desempenho projetado nem
sempre se traduz em desempenho real, principalmente quando ndo ha integracéo
efetiva entre projetistas e construtores.

Durante a fase de execucao, observou-se que a consolidacdo de programas
como o PBQP-H/SIAC promoveu avancos significativos nos processos produtivos,
com a introducdo de ensaios, rastreabilidade de materiais e padronizacdo de
procedimentos. No entanto, as andlises de campo demonstraram que o cumprimento
formal das exigéncias de certificacdo ndo garante, por si sO, a eliminacdo de
patologias ou a plena satisfacdo do usuéario. Em muitos casos, o foco ainda esta
voltado para a conformidade documental e ndo para o controle efetivo de
desempenho.

J4 na fase de uso e manutencdo, constatou-se que a percepcao de
desempenho pelo usuéario € o reflexo direto da qualidade das etapas anteriores,
tanto no campo técnico quanto na dimensao conceitual do projeto. Do ponto de vista
tedrico, autores como Silva et al. (2020) ressaltam que essa fase € o0 ponto
culminante do ciclo de vida da edificacéo, pois é nela que o desempenho deixa de
ser uma abstracao técnica e se manifesta como experiéncia vivida, mediada pelas
condigcbes de uso, manutencdo e conforto percebido. Assim, a fase de uso e
manuteng¢do, ndo apenas valida as decisbes tomadas durante o projeto e a
execucao, como também evidencia suas fragilidades quando o produto € submetido
ao cotidiano dos moradores.

A literatura revisada indica que o desempenho percebido vai além da
conformidade aos requisitos normativos definidos pela NBR 15575, englobando

dimensdes subjetivas e contextuais, como a adequacao do espaco, a facilidade de
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manutencdo e o conforto. Conforme destaca Paladini (2004), a percepcao de
qualidade esta intimamente ligada a satisfacdo do usuério e a sua expectativa de
uso, o que significa que um produto tecnicamente correto pode ser considerado
insatisfatorio se ndo atender as demandas simbdlicas ou funcionais de quem o
habita. Essa perspectiva tedrica € essencial para compreender que o desempenho
de uma edificacdo ndo se encerra na entrega da obra, mas continua sendo avaliado
ao longo de sua vida util.

Ao comparar os achados de Nunes et al. (2021) com os resultados da
presente revisdo, observa-se que, apesar dos avancos na disseminagdo da ABNT
NBR 15575 ao longo dos anos, grande parte dos desafios identificados pelos
autores ainda persiste no cenario atual. Na fase de projeto, continuam evidentes as
dificuldades relacionadas a capacitacdo técnica dos profissionais e a
compatibilizacdo entre disciplinas, conforme também apontado por estudos mais
recentes. Na fase de execucdo, permanecem entraves associados ao controle de
qualidade, a correta aplicacao dos requisitos normativos e a qualificacdo da méo de
obra, refletindo um cenario ainda heterogéneo entre as construtoras. Ja na fase de
uso e manutencdao, verifica-se a continuidade de problemas relacionados a falta de
compreensao dos usuarios, a baixa efetividade dos manuais de operacdo e a
auséncia de praticas adequadas de manutencédo preventiva. Dessa forma, conclui-se
gue, embora a norma tenha promovido avancos conceituais e técnicos no setor, sua
implementacdo plena ainda enfrenta limitacdes estruturais, indicando que o0s
desafios identificados em 2021 ndo apenas permanecem, como também reforcam a
necessidade de maior integracdo entre agentes, fiscalizacdo mais efetiva e
investimentos continuos em capacitacdo ao longo de todo o ciclo de vida das
edificacoes.

Outro ponto enfatizado na base teorica € que, apesar da centralidade do
usuario nesse processo, sua participacdo efetiva ainda € limitada. Conforme
discutido no capitulo sobre a fase de uso e manutencgéo, a avaliacdo pds-ocupacéo
e outros instrumentos de escuta do usuario sdo raramente incorporados aos
sistemas de gestdo da qualidade. Na pratica, o que predomina € uma abordagem
reativa, em que o morador sO é ouvido diante de falhas ou manifestacbes
patologicas. Esse cenario reforca o argumento de Lima (2008), segundo o qual o
setor da construcdo civil brasileira historicamente privilegia parametros técnicos e

produtivos, relegando o usuario a condicdo de receptor passivo do produto
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habitacional, essa lacuna amplamente debatida que compromete o processo de
melhoria continua e impede que a retroalimentacdo da experiéncia de uso contribua
para o aperfeicoamento da qualidade habitacional.

Assim, sob a Otica tedrica e pratica, pode-se afirmar que a percepcao de
desempenho pelo usuério funciona como um espelho da coeréncia entre o que foi
projetado, o que foi executado. Quando ha falhas de integracdo entre essas etapas,
surgem manifestacdes patoldgicas, solicitacdes de garantia e insatisfacao.

Portanto, a fase de uso e manutencéao, se revela como o elo mais sensivel e,
paradoxalmente, o menos considerado do ciclo de vida da edificagédo, exigindo que o
setor avance de uma visdo puramente técnica de desempenho para uma abordagem
mais sociotécnica, que integre o usuario como agente ativo na construcdo da

gualidade habitacional.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

As anadlises desenvolvidas ao longo desta dissertacdo evidenciam que,
embora a NBR 15575 tenha representado um avancgo significativo na busca por
maior qualidade no setor da construcao civil, sua efetiva consolidacdo ainda enfrenta
desafios estruturais, especialmente quando se trata da fase de uso e manutencgao
das edificacdes. O estudo demonstrou que a evolugcdo normativa e a integragdo com
programas de qualidade, como o PBQP-H/SIAC, contribuiram para o aprimoramento
técnico e a padronizacdo dos processos de projeto e execucdo. No entanto, a
consolidagdo de uma cultura de desempenho ainda depende, de maneira decisiva,
da ampliacdo da integracdo entre as fases do ciclo de vida da edificacédo e da efetiva
retroalimentacao das informacdes obtidas no pds-obra.

A aplicacdo da ISO 10002:2018 aos dados reais de assisténcia técnica
evidenciou que o desempenho em uso ndo esta necessariamente vinculado apenas
a conformidade técnica inicial, mas também a capacidade de comunicacao,
atendimento e resolucdo das demandas pés-entrega. A comparacéo evolutiva dos
empreendimentos analisados revelou uma tendéncia de amadurecimento construtivo
e de maior aderéncia as exigéncias normativas, mas também apontou a persisténcia
de falhas relacionadas a sistemas hidraulicos, elétricos e de impermeabilizacdo —
areas que dependem diretamente da integracdo entre projeto, execucdo e
manutencao preventiva.

Os resultados obtidos permitem compreender que o desempenho observado
na fase de uso e manutencdo reflete diretamente o grau de integracdo e
consisténcia entre as etapas do ciclo de vida da edificacdo. A qualidade verificada
por meio dos registros de assisténcia técnica é consequéncia do alinhamento entre o
gue foi planejado, executado e posteriormente acompanhado. Quando esse
alinhamento se rompe, seja por falhas de projeto, execucdo ou gestdo da
informacéo, a edificacdo tende a apresentar manifestacfes patoldgicas e demandas
recorrentes de assisténcia. Desse modo, a qualidade habitacional ndo pode ser
compreendida apenas como o atendimento a requisitos técnicos minimos, mas como
resultado de uma articulagcdo continua entre parametros normativos, processos
construtivos e gestdo do desempenho ao longo do tempo.

Esta pesquisa, ao integrar o estudo normativo, a andlise documental e os

dados empiricos de uma construtora de grande porte, contribui para o entendimento
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da NBR 15575 sob uma perspectiva sistémica e aplicada, evidenciando que o
verdadeiro desafio da norma estd menos em sua estrutura técnica e mais em sua
operacionalizacdo cotidiana. A utilizacdo estratégica dos dados provenientes da
assisténcia técnica como instrumento de avaliacdo do desempenho em uso surge,
portanto, como elemento essencial para o aprimoramento continuo da qualidade
habitacional. Em sintese, constata-se que o futuro da qualidade habitacional no
Brasil depende de trés eixos complementares: o fortalecimento da gestdo da
informacédo e da rastreabilidade dos processos, a incorporacdo efetiva da analise
dos dados de pds-obra como mecanismo de melhoria continua e a integragdo entre
politicas publicas, normativas técnicas e inovac¢des tecnolégicas, como o BIM, que
permitam maior controle, transparéncia e interoperabilidade ao longo de todo o ciclo
de vida da edificacao.

Por fim, o estudo também abre espaco para trabalhos futuros que possam
explorar, de forma mais aprofundada, a correlacdo entre o desempenho técnico
previsto e o desempenho observado na fase de uso, incorporando metodologias
complementares, como avaliacbes pds-ocupacdo, entrevistas estruturadas ou
instrumentos quantitativos de analise da satisfacdo. InvestigacGes futuras podem,
ainda, expandir a amostra para diferentes tipologias habitacionais e regiées do pais,
permitindo comparar contextos socioeconémicos e climaticos distintos. Dessa forma,
amplia-se o potencial de construcdo de uma base cientifica e pratica que sustente a
formulacdo de politicas publicas voltadas a melhoria continua da qualidade

habitacional e a consolidacdo de uma cultura nacional de desempenho.
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