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Reflection on most frequent errors of design and execution of small housing estates.
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Resumo

A deficiente concepcéo, a ndo aplicagdo das boas
praticas construtivas, a negligéncia e auséncia de
acompanhamento na construcdo de moradias
unifamiliares tem reflexo directo no aparecimento
de vérias anomalias. Este artigo apresenta e analisa
patologias e defeitos de construcdo de trés
habitacoes unifamiliares, frequentemente
observados em outros casos de estudo, suas causas
e consequéncias, discutindo ainda outros factores
como 0s custos de reparacdo, as obrigagdes e
responsabilidades dos intervenientes.
Palavras-chave: qualidade, construcéo, defeitos,
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Abstract

The faulty conception, disrespect of good
constructive practices, neglection and absence of
accompaniment of the small and medium
constructions is evident that lead to the appearance
of several defects. This article presents and
analyzes the pathologies and construction defects
in three house dwellings, frequently observed in
cases of study, its causes and consequences, still
discussing other factors such as the repair costs,

the obligations and responsibilities of the
intervenients.
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pathology
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1 Introducéo

A compra de uma habitacdo envolve esforgo
financeiro e elevadas expectativas quanto ao seu
desempenho em termos de conforto interior, de
seguranca e de durabilidade.

As inimeras anomalias surgidas quer ainda durante
0 periodo de construcdo, quer logo no periodo
inicial da sua utilizagdo traduzem a falta de
qualidade do projecto de execugdo, dos processos
construtivos e dos materiais aplicados ou,
especialmente, da sua incorrecta escolha [1].
Relativamente aos materiais de construcdo a
Directiva n.° 89/106/CEE, de 21 de Dezembro de
1988 estabelece os seis requisitos de desempenho
que devem satisfazer:

e resisténcia mecénica e estabilidade;

e seguranca em caso de incéndio;

e saude, higiene e ambiente;

e seguranca no uso;

e proteccgdo contra o ruido;

e economia de energia e retencéo de calor.

A repeticdo sistematica de erros a nivel da
concepcdo e da execugdo, bem como na seleccéo
dos materiais levam ao aparecimento de inimeras
anomalias nas edificacBes. Neste artigo sdo
sistematizadas as anomalias mais relevantes em
trés habitagdes unifamiliares, tendo-se procedido a
analise das suas potenciais causas.
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2 Qualidade da construcao

Uma das principais causas da falta de qualidade na
construcdo reside no facto da generalidade dos
donos de obra privilegiarem a componente prego
em detrimento da qualidade, ou seja, mais o custo
inicial do produto da constru¢do e menos o custo
global associado ao periodo de vida util do bem.
Os “custos” deste tipo de comportamento sdo
suportados pelos proprios utilizadores, que se védo
defrontar com uma degradagdo, por vezes
inesperadamente rdpida da sua habitacdo com
necessidade de varios investimentos em obras de
reparacdo, reforco e de manutencéo [1].

Por outro lado, as proprias empresas construtoras
pagam estes custos dado que tém que actuar num
mercado caracterizado pela pratica sistematica de
precos baixos, de margens comprimidas, 0 que
desincentiva 0 cumprimento das boas regras de
construgdo, O investimento e a inovagdo
tecnoldgica e premeia a busca sistemética de
reducdo dos custos globais em detrimento da
qualidade do produto final.

Segundo os dados dos Quadros de Pessoal 2000
[2], das 36 753 empresas de construgdo existentes
82.7 % empregam menos de 10 pessoas, tendo a
sua estrutura um nivel de qualificacdo
extremamente deficiente, dado que o pessoal ndo
qualificado representa 28.4% do total, sendo o
somatdrio dos quadros médios e superiores igual a
5.5% do total. Releva-se ainda que em termos de
habilitagdes 50.6% dos trabalhadores tem, no
méaximo, 4 anos de escolaridade.

A baixa qualificacdo da mao-de-obra, contribui
para a falta de qualidade da construcdo, para a
dificuldade de introdugdo de novas tecnologias e
consequentemente para a ndo modernizagcdo do
sector.

A baixa qualificagdo dos proprios empresarios
causa 0 ndo acompanhamento da evolucdo
tecnoldgica do sector e que satisfagam a
preferéncia da generalidade dos seus clientes:
“preco mais baixo em detrimento da qualidade”.

O tipo de obras estudado neste artigo é geralmente
executado por pequenas empresas, com as
caracteristicas acima descritas.

Outros aspectos que contribuem para a falta de
qualidade da construcdo, ndo sendo da
responsabilidade exclusiva da entidade executante,
sdo: a inexisténcia de projectos de execugdo com
um nivel adequado de pormenorizagdo;
acompanhamento deficiente, ou mesmo

inexistente, quer por parte dos projectistas, quer
dos técnicos responsaveis pela direcgdo técnica da
obra; a fiscalizacdo da execucdo dos trabalhos
praticamente inexistente ou exercida de forma
negligente.

Nos ultimos anos, o utilizador mais informado tem
exigido maior qualidade da construgdo e esta
atento as anomalias que aparecem nos primeiros
anos de uso: manchas de humidade,
desenvolvimento de fungos e bolores, fissuracdo,
descasque e descolamento de revestimentos, bem
como a problemas mais graves de natureza
estrutural, cuja manifestagdo é visivel.

3 Custos de reparacéo e beneficiacéo

Os elevados custos de manutencdo e reabilitacdo
das edificacbes que os utilizadores tém que
suportar durante o ciclo de vida dos
empreendimentos fez aumentar a preocupagéo com
a analise do seu custo global [1]. No Reino Unido,
por exemplo, este assunto foi tratado em dois
documentos relevantes, nomeadamente: “Latham
Report” [3] e “Egan Report” [4].

O primeiro destes relatorios, “Construction the
team” de Michael Latham [3], publicado em Julho
de 1994, refere que o custo global de um
empreendimento ndo se resume ao seu custo de
construgdo, mas ao custo de todo o seu ciclo de
vida, ou seja, para o seu calculo devem ser
contabilizados os custos de manutencdo, reparacéo,
alteracdo e demolicdo parcial ou total. Assim, quer
as solucbes de projecto, quer os custos de
construgdo mais baixos podem traduzir-se numa
durabilidade inferior e em dificuldades de alteracdo
e de actualizacdo. Por outro lado, opgdes de
projecto que tenham contemplado a problematica
da manutencdo e de todas as intervengdes
posteriores a construgdo, bem como uma
construgcdo mais onerosa podem traduzir-se huma
maior durabilidade do edificado e em custos mais
baixos de utilizacéo [1].

Quanto ao segundo relatério, “Rethinking
Construction”, de John Egan [4], publicado em
Julho de 1998 sublinha que uma industria da
construgdo de sucesso € essencial para toda a
sociedade, beneficiando de produtos de qualidade.
Para isso, ha necessidade de efectuar-se uma
melhoria continua e sustentada, nomeadamente no
que respeita [1]:



e a0 investimento em desenvolvimento e
investigacdo, em novas tecnologias, materiais e
métodos de trabalho.

o a formacdo e treino dos profissionais do sector.

e & consideracdo do custo total do ciclo de vida do
edificado, o que levard a projectos de melhor
qualidade e a escolha das empresas com
melhores praticas de trabalho.

Estudos realizados em paises da Unido Europeia de

avaliagdo da qualidade final da construcdo de

edificios, concluiram que uma grande parte das
deficiéncias identificadas nessas construcdes
tiveram origem na fase de elaboracdo do projecto.

Relativamente a distribuicdo dos custos totais de

reparacdo, em fungdo das causas fundamentais que

lhes deram origem, esses estudos indicam que [1]:

42% tém origem no projecto, 42% na execucéo,

7% nos materiais empregues, e 9% na utilizagéo.

Tendo sido analisadas as deficiéncias decorrentes

do projecto, verifica-se que a situacdo mais

generalizada decorre da pormenorizagdo mal
concebida ou deixada & iniciativa dos executantes

(59% dos custos globais dos erros de projecto),

correspondendo a 78% dos casos analisados. A

concepcao geral deficiente correspondem 18% dos

custos globais dos erros de projecto, 13% aos erros
de célculo e 10% aos materiais inadequados. Note-
se no entanto que os 13% de custos de reparacdes
atribuidas aos erros de calculo sdo originados por

3% das ocorréncias, 0 que demonstra a gravidade

das deficiéncias deste tipo, embora sejam,

felizmente, pouco frequentes [1].

Materiais e componentes de baixa qualidade

contribuem para o aumento dos custos de

manutencdo devido aos ciclos de substituicdo
serem significativamente mais curtos. Ter-se-a
pois, maior proveito econémico investindo

inicialmente em materiais, componentes e

processos construtivos de maior qualidade.

Em Portugal o estudo “O sector da constru¢édo —

diagnodstico e eixos de intervengdo” identifica

necessidade de intervengdo no sector para
transformar num sector prestigiado, competitivo

@ O

de cuja producédo resultem produtos de qualidade,

para o0 que aponta eixos de intervengdo dos quais

se destacam [5]:

e A necessidade de formacdo e qualificacdo do
emprego no sector, através da formagdo
profissional inicial e da formac&o de activos.

¢ Melhoria das condices de trabalho e dos niveis
de seguranca, para diminuir a sinistralidade, o
absentismo, o tempo de paragem dos
equipamentos e dos trabalhadores, aumentar a
produtividade e a qualidade do produto.
Incentivos a qualidade, que possibilite a
obtengdo de produtos de qualidade, através da
utilizacdo de novas tecnologias de gestdo e de
producéo nas suas mdltiplas vertentes (projecto,
preparacéo de obra, construcéo) e da melhoria da
qualidade (nas areas da concepcdo e projecto,
dos novos materiais, ambiente, tecnologias
energéticas, sistemas de seguranca, automagdo,
domotica).

Inovacdo e modernizagao, através da introdugao

de novas técnicas e tecnologias, novos processos

construtivos, novos materiais e produtos.

4 Casos de estudo

A crescente importancia dada pelo dono de obra
aos requisitos de desempenho das edificacbes tem-
no levado frequentemente a procura de apoio
técnico, para elaboracgdo de peritagens de deteccéo
de anomalias e de avaliagdo da qualidade da
construgdo. Os trés casos de estudo que se expde
de seguida referem-se a deteccéo de anomalias em
moradias unifamiliares situadas no distrito de
Aveiro.

Nas figuras 1, 2 e 3 destacam-se as anomalias mais
relevantes em termos de custos de reabilitagcdo e
implicacBes no desempenho das habitagdes.

Em todos estes casos € sistemética a deficiente
qualidade dos projectos, quer de arquitectura, quer
das varias especialidades, agravada pelo seu nédo
cumprimentos na  execugao da  obra.



N&o cumprimento do pormenor de execugdo do pavimento
térreo exterior: inexisténcia de sub-camada de brita e da
armadura. A betonilha apresenta espessura insuficiente.

Omisséo do projecto quanto aos pormenores de construgdo do
muro de vedagéo. Este foi construido sem fundagéo, sem viga
de coroamento e sem montantes, tendo estes sido executados
apds verificados problemas de estabilidade do muro. Os
montantes foram executados como medida correctiva com
espacamento irregular e sem dimensionamento.

Quer no projecto, quer na execugao ndo se atendeu ao elevado
nivel fredtico, o que levou ao levantamento do revestimento
em madeira colada do pavimento térreo. Também nestes
compartimentos, o pavimento térreo apresenta as deficiéncias
referidas para o pavimento exterior, agravadas pela
inexisténcia de impermeabilizagdo do préprio pavimento, das
fundagoes e dos elementos da envolvente.

Fig. 1 — Defeitos mais relevantes do 1° caso

Recurso a materiais ndo certificados e de baixa qualidade:
argamassas contendo inertes inadequados e com doseamento
incorrecto, tijolo de ma qualidade e incorrecta execucéo das
alvenarias.

N&o cumprimento do projecto de estabilidade. Desrespeito
pelas dimensdes dos elementos estruturais. Ndo execucéo de
alguns elementos estruturais, nomeadamente as vigas de apoio
das lajes. Composicdo de betdes inadequada, apresentando
segregacdo frequente. Recobrimento insuficiente das
armaduras.

Estrutura de apoio da cobertura inadequada. Recurso a
solugBes construtivas incorrectas e comprometedoras do
ponto de vista da seguranca e durabilidade. Elementos de
suporte do revestimento da cobertura inadequados, e com
espagamento excessivo.

Fig.2 — Defeitos mais relevantes do 2° caso




Incumprimento do projecto de abastecimento de agua e
drenagem de 4guas residuais em relagdo aos materiais
especificados, sistemas e tracados definidos. Profundidade
insuficiente para a colocagdo das tubagens de drenagem de
aguas residuais domésticas, dimensdes das caixas de visita
anti-regulamentares.

Desrespeito pelas dimensdes, geometria e impermeabilizagéo
da fossa séptica previstas em projecto.

N&o cumprimentos das dimensdes minimas regulamentares
(RGEU) nos elementos de circulagdo vertical.

Geometria inadequada da linha cumeeira da cobertura e
inexisténcia de tratamento dos pontos singulares, tais como
falta de rufagem das chaminés e dos remates com paredes
emergentes.

Fig.3 — Defeitos mais relevantes do 3° caso

No quadro 1 listam-se as anomalias que, de forma
sistematica, se identificaram nos trés casos de
estudo expostos e que surgem frequentemente
neste tipo de construcdes. No quadro é feita uma
classificacdo de acordo com a potencial origem da
anomalia.

5 Consideragdes finais

Compete ao dono de obra definir o nivel de
qualidade que pretende para a sua edificacdo, pelo
que deve na fase inicial do processo definir com
exactiddo o que pretende ver materializado no
projecto, quais 0s seus objectivos e qual o nivel de
risco que pretende assumir. Apoés esta definicdo é
que se pode partir para a fase contratual entre o
cliente e a equipa de projecto, que passa a
desenvolver os seus objectivos e requisitos.

Para que um projecto tenha sucesso é essencial a
existéncia de uma equipa de projecto integrada que
seja efectivamente gerida, através de um
coordenador de projecto.

O dono de obra, sendo o principal decisor em todo
0 processo construtivo, devera estar consciente de
que a opcdo por custos iniciais baixos, em
detrimento da qualidade dos projectos e da
construcdo, quer na fase de concepg¢do quer na fase
de execucdo, comprometera a qualidade final da
obra, dos seus requisitos de desempenho e
contribuird para um maior risco de aparecimento
de patologias de dificil tratamento e resolucéo.

Os desafios e exigéncias que se colocam aos
intervenientes no sector da construgdo séo cada vez
maiores. Os objectivos a alcancar em termos de
qualidade s6 se conseguirdo atingir através do
trabalho executado por equipas de projecto, de
producéo e de fornecedores que desenvolvam o seu
trabalho de forma integrada, desde a fase de
concepgdo. Desta forma aproveitar-se-d0 as
competéncias e o conhecimento tecnoldgico de
todos os intervenientes, obtendo-se uma construgéo
de qualidade, com seguranca em todas as suas
fases de execugdo e de utilizagdo, e que
corresponda as expectativas do utilizador final [1].



Quadro 1 — Anomalia/Origem

Anomalia

Origem
Concepgdo Execugéo

Materiais

Inclinacdo incorrecta das vertentes da cobertura

1 2

Desalinhamento das telhas

Inexisténcia de sistemas de ventilagdo da sub-telha

Incorrecta execucéo de pontos singulares e remates da cobertura

Falta de rufagem e sistemas de impermeabilizagdo na cobertura

Utilizacdo excessiva de argamassa na cumeeira

Excessivo espagamento do ripado da cobertura

Ma qualidade das argamassas e tijolos

NS

Fissuracdo por retrac¢do dos rebocos

Incorrecta execugéo de cunhais

Incorrecta execucéo da padieiras

Manchas de humidade e formagdo de bolores

Incumprimento do projecto de estabilidade

N

M4 qualidade do betéo (segregagdo e desagregacéo)

Recobrimento insuficiente

Armadura insuficiente

Existéncia de elementos resistentes em tijolo

Inexisténcia de impermeabilizacdo dos elementos estruturais

N&o cumprimento dos projectos de 4gua e esgotos

Caixas de visita com dimens0es incorrectas

Fossa séptica sem dimensdes adequadas e sem impermeabilizagdo

Insuficiente profundidade de assentamento das tubagens

Tragado inadequado das condutas de evacuagéo de produtos da

combustio (instalagdes de gés)

N NN NN NN R NN RIS

NN[NIN[N| -

Incorrecta execugdo do projecto térmico

Tectos em estuque mal executados apresentando irregularidades

N

Caixilharias de méa qualidade empenadas e desaprumadas

N&o cumprimento das dimensdes minimas regulamentares (vaos

[,

NN |-

de portas, degraus, corredores, etc.).

Caixas de estores sem resisténcia adequada

Incorrecta constituicdo dos pavimentos térreos

Levantamento de pavimentos de madeiras (colados ou pregados)

Pingadeiras inexistentes em soleiras e peitoris

N[N W
RN
w

Instabilidade e desaprumo dos muros de vedacdo

1 2 3

1, 2 e 3 - Ordenacdo da maior para a menor probabilidade de origem do defeito
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