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RESUMO

A etapa final de obra utilizada pela maioria das construtoras do segmento imobilidrio € a entrega
técnica junto aos clientes. Sabendo da importancia de um feedback positivo para a venda de
novos empreendimentos, as construtoras buscam sempre entregar o melhor produto final. O
objetivo deste trabalho ¢ propor um procedimento de vistoria interna que anteceda as entregas
tecnicas a fim de reduzir ao maximo os apontamentos feitos pelos clientes nesta etapa. Para
tanto, foi analisado dados de apontamentos feitos por clientes de dois empreendimentos
multifamiliares vertical da regido metropolitana de Porto Alegre entregues recentemente por
uma construtora do RS. Os dados foram classificados em categorias e subcategorias, e analisado
a frequéncia em que apareciam. Além desses dados das entregas tecnicas, também foram
analisados os chamados de pos-obra. Foi constatado problemas que persistiam tanto na entrega
técnica quanto no pds-obra, como problemas no revestimento no empreendimento A e
problemas em esquadrias no empreendimento B. Também foi constatado que ha problemas que
sao mais faceis de identificar em determinadas estagdoes do ano, como infiltragdes ¢ umidades,
que afloram mais no inverno. Com base nas analises feitas, foi proposto um procedimento de

verificacoes seguindo diretrizes que visam otimizar o servigo realizado dentro dos canteiros.

Palavras-chave: Vistoria final. Entrega técnica. Edificacao.
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1 INTRODUCAO

Uma etapa crucial na fase final de uma obra ¢ a entrega técnica, nela ¢ dado a oportunidade
ao cliente de passar um feedback do produto final antes da entrega de fato. Muitas construtoras
utilizam dessa etapa para corrigirem os apontamentos feitos pelos proprietarios dos
apartamentos antes da entrega das chaves, considerando assim, uma atividade de finalizagdo de
obra, e ndo uma etapa de pos-obra. Isso valoriza a construtora aos olhos dos clientes, pois

demostra que a construtora pretende entregar o apartamento conforme o usuario deseja.

As construtoras sempre buscam entregarem os apartamentos da melhor maneira possivel, de
acordo com o que foi vendido aos clientes. Porém ¢ inevitavel que ocorram falhas em algumas
unidades. Ainda mais em empreendimentos de grande porte com um numero elevado de
apartamentos. Tendo em vista essa situacdo, nesse trabalho ¢ apresentado uma proposta de
otimizacao nas verificagdes das obras finalizadas, a fim de reduzir ao maximo o numero de

apontamentos detectados pelos clientes nas vistorias técnicas.

Para tal, foram apresentados dados de vistorias realizadas em dois empreendimentos
entregues na regiao metropolitana de Porto Alegre executados por uma construtora da regidao
serrana do estado. Com base nesses dados, sera feito uma analise dos apontamentos mais

frequentes de cada empreendimento e verificado os motivos dos mesmos.

O trabalho esta dividido em 5 capitulos, neste capitulo de introdugdo sera apresentado a
questdo de pesquisa e os objetivos principal e especificos. No segundo capitulo sera feito uma
revisdo bibliografica para contextualizacdo com a literatura, verificando a importancia das
entregas tecnicas e as manifestagdes patologicas mais comuns em obras recém entregues. No
terceiro capitulo serd descrito a metodologia adotada, com a apresentacdo do método proposto.
No quarto capitulo serd apresentado os resultados da pesquisa, com a avaliagcdo dos dados dos
dois empreendimentos. Ainda neste capitulo, serd apresentado a proposta de um novo
procedimento de avaliagdo para os proximos empreendimentos. E no quinto e ultimo capitulo,

sera feito as consideragdes finais e conclusdes obtidas da pesquisa.

Proposta de melhoria dos procedimentos de verificagdo final para entregas técnicas de uma construtora do Rio
Grande do Sul
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1.1 QUESTAO DE PESQUISA

Como melhorar o procedimento de verificagdo de obras finalizadas para entregas técnicas

em relacdo ao procedimento atualmente utilizado por uma construtora do RS?

1.2 OBJETIVO PRINCIPAL

Propor um método de melhoria na verificagdo de obras finalizadas anterior a vistoria
técnica realizada com os clientes, com base no levantamento de dados de dois empreendimentos
residenciais multifamiliares entregues por uma construtora do RS, com o intuito de reduzir os

apontamentos detectados nas entregas técnicas.

1.3 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Sdo objetivos especificos deste trabalho:

a) Identificar o modelo atual de verificacdo da construtora.

b) Identificar as principais ocorréncias encontradas em cada empreendimento.
c¢) Classificar as ocorréncias em categorias.

d) Propor um novo método de vistoria interna para a construtora em questao.

Bruno Rodrigues dos Santos. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 ENTREGA TECNICA E AVALIACAO POS ESTREGA

Em empreendimentos residenciais multifamiliares, a etapa da entrega técnica ¢ de grande
importancia para as construtoras, pois para quem busca novos negocios, o feedback de
empreendimentos ja entregues ¢ essencial para alavancar as vendas. Sabendo disso, as
construtoras buscam apresentar sempre o melhor produto possivel. A primeira avaliacdo da
construtora perante os clientes se da pela entrega técnica, que consiste em apresentar o imovel

pronto para o proprietario, a fim de verificar se 0 mesmo atende as expectativas.

Neste capitulo, foram definidas as etapas finais para a entrega de um empreendimento,
perpassando pela verificagdo final que a construtora tem de fazer antes da entrega técnica e o

sistema de avaliagdao pds-ocupagdo, ou seja, apds a entrega das chaves.

2.1.1 Verificacao final

Antes da entrega técnica, deve ser feita a etapa de verificagdo final, a qual pode ser realizada
pela construtora incorporadora ou por uma empresa terceirizada capacitada (neste caso ¢
garantida a imparcialidade na verificagao) (CBIC, 2016). Proximo da finaliza¢ao da obra, a
equipe de engenharia realiza vistorias nas unidades em busca da deteccdo de defeitos ou
pendéncias. As informacdes coletadas sdo repassadas para as equipes responsdveis pela
atividade correspondente. Sanada a pendéncia, uma nova inspe¢do costuma ser realizada
(DESESSARDS, 2021). Nesta etapa geralmente sdo gerados relatorios com registros
fotograficos, com o objetivo de identificar e prevenir problemas que devem ser resolvidos antes
da entrega ao cliente. Essa etapa de verificacdo final deve ser considerada como uma etapa de

execucao da obra, devendo estar presente no cronograma da obra (CBIC, 2016).

Proposta de melhoria dos procedimentos de verificagdo final para entregas técnicas de uma construtora do Rio
Grande do Sul
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E necessaria uma equipe capacitada para realizar as verificagdes finais. Para isso,
frequentemente sdo realizados treinamentos com a equipe de obra, que podem incluir gestores,
técnicos e estagiarios (ANTONIAZZI, 2016). Uma das formas de realizar a verificacao final ¢
por meio de um preenchimento de um checklist que contém critérios de aceitacao definidos

previamente pela construtora (INACIO, 2015, DESESSARDS, 2021).

“ A ndo existéncia de um sistema simples e direto de classifica¢do, impacta negativamente
no andamento das inspecdes, tornando-as mais lentas [...] € auséncia de um sistema simplificado
dificulta o repasse e o entendimento da informac¢ao” (DESESSARDS, 2021, p. 64). Além disso,
a complexidade do checklist e a capacitagdo da equipe impactam diretamente na qualidade das

verificagoes.

2.1.2 Entrega técnica

“A entrega técnica ¢ 0 momento em que se transfere a operacdo do empreendimento para
o seu responsavel legal” (CBIC, 2016, p. 53). Na entrega técnica, o proprietario confere se o
seu imovel esta de acordo com o que foi proposto no ato da compra. E primordial que a
construtora/incorporadora disponibilize todas as informagdes para o uso, manutencdes €
possiveis reformas da edificagdo. Isso pode ser feito através da entrega do manual do
proprietario e por meio de treinamentos (CBIC, 2016). O manual do proprietario serve de guia
para que o cliente verifique se os itens estdo de acordo, por exemplo, posi¢ao das tubulagdes
hidraulicas, quantidade de tomadas e disjuntores, referéncias de cores, pisos e azulejos, entre

outros.

Na entrega técnica ¢ feita uma vistoria em conjunto com o cliente, onde sdo verificados
itens definidos pela construtora e o cliente tem a oportunidade de verificar se o seu imovel esta
conforme. “ E importante dizer que a entrega de um empreendimento nao pode ser vista como

um evento isolado” (ANTONIAZZI, 2016, p. 35).

Neste momento ¢ feita a assinatura do termo de vistoria do imével, no qual sdo descritas
as falhas detectadas, caso haja, além da assinatura do termo de recebimento do imével (SOUZA

et al, 1994). Nesta etapa também pode ser utilizado um checklist, cujo objetivo € a entrega da

Bruno Rodrigues dos Santos. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023.
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unidade sem ndo conformidades (SANTOS, 2015). Geralmente a gestdo de entregas ¢ feita pela
diretoria técnica e o processo consiste no preenchimento do checklist, a comunicacdo de

garantia aos clientes e teste de funcionamento dos equipamentos (ANTONIAZZI, 2016).

2.1.3 Avaliaciao Pos-Ocupaciao (APO)

Em 1975, surgiram no brasil as primeiras producdes na linha de Avaliagdo Pos-Ocupacao
(APO), quando o Instituto de pesquisas Tecnologicas do estado de Sao Paulo publicou o
resultado de um estudo, o qual avaliou o nivel de satisfacdo dos moradores de conjuntos
habitacionais da Grande Sao Paulo. Em decorréncia disso, a partir de 1984, comecam a surgir
os primeiros grupos de pesquisa e trabalhos sobre o assunto em diversas instituigdes do pais

(MARROQUIM, 2007, p.48).

A APO ¢ um processo de avaliagdo sistematico do desempenho dos edificios. E adotada
para diagnosticar o ambiente objeto de avaliacdo no que se refere a desempenho, seja
satisfatorio ou ndo. Serve também para aprofundar o conhecimento sobre esse ambiente tendo
em vista melhorias para novos projetos semelhantes (ZANCUL, 2007). Na figura 1, Zancul
(2007) 1ilustra a importancia de utilizar a APO para renovar os ciclos de novos

empreendimentos, desde a concepcao dos projetos a operagdo € manutengao.

Proposta de melhoria dos procedimentos de verificagdo final para entregas técnicas de uma construtora do Rio
Grande do Sul
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Figura 1 — Ciclos para novos empreendimentos utilizando APO

ESTUDO DE CASO FUTUROS PROJETOS

\ APO/
—
// .

N}
Planejamento

Uso /operagao \
manutenc¢do \
4
/c Projeto
\ /
Constru\c\;a”m R Fa"f)ricggéo de
execucdo e — materiais e

componentes

(fonte: Zancul, 2007, adaptado de Roméro e Ornstein, 2003)

2.1.4 Pos-obra

A pos entrega ou pds-obra consiste na etapa posterior a entrega técnica, na qual existe a
garantia de manutenc¢do durante um periodo legal estipulado. As situagdes de cobertura devem
estar definidas através de garantias contratuais e devem ser definidos prazos para atender as
solicitagdes. Ja na avaliacdo da edificacdo poOs-ocupagdo, a construtora pode medir o
desempenho do ponto de vista técnico e o grau de satisfacdo dos clientes. Esses apontamentos
servem de subsidio para melhorias nos projetos futuros e o bom gerenciamento dessas
atividades e dados correlacionados ¢ fundamental para a construtora (CBIC, 2016,

DALSENTER, 2022).

“Hé pouca utilizagdo dos dados de pos-obra para retroalimentar o sistema de produgao das
edificagcdoes” (ALVES, LIRA e JUNIOR, 2019, p. 34). Em geral, pode-se dizer que as
construtoras tém maior preocupagdo em torno da realizagdo dos reparos e dos custos

envolvidos. No entanto, o conhecimento acerca das manifestagdes patoldgicas e suas possiveis

Bruno Rodrigues dos Santos. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023.
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origens pode ser uma fonte rica de informag¢des para melhorar a qualidade das entregas
(ALVES, LIRA e JUNIOR, 2019). Nesta fase, as manifestacdes patologicas que surgem podem
ser oriundas de sistemas construtivos nao adequados, projetos mal executados, uso de mao de
obra ndo qualificada, entre outros fatores (CACERES E GOMES, 2018), sendo informagdes de

grande complexidade.

Alves, Lira e Junior (2019) identificaram as manifestagdes patologicas mais frequentes nos
pos-obras de 10 construtoras da cidade de Recife (Pernambuco). As cinco primeiras sao:
instalacdes hidrossanitarias (vazamento, entupimento, fissura, infiltragdo, baixa pressao,
surgimento de odores), instalagdes elétricas (mau funcionamento de tomadas, problemas com
chuveiro elétrico, auséncia de tampa de protecdo e fiacdo solta), portas e ferragens, umidade

em parede e falha na pintura.

Brandao, Abreu e Siqueira (2022) analisaram ocorréncias em dois empreendimentos de
unidades habitacionais em Aparecida de Goidnia e Goiania (Goias), que possuem estrutura
autoportante em paredes de concreto, fundagdes com radier estaqueado, lajes macigas moldadas
in loco, e revestimento interno com gesso corrido. As ocorréncias foram identificadas por
vistorias e constatacdes visuais, utilizadas com o auxilio de equipamentos como esquadro,
nivel, etc. Os dados foram armazenados em aplicativo proprio, agrupados em 4 categorias:
estruturas e infraestruturas, esquadrias, instalagdes e acabamento. Assim como Alves, Lira e
Junior (2019), os pesquisadores concluiram a importancia do monitoramento dos possiveis

erros que levam as demandas de pos-obra.

E fundamental que haja padroniza¢io na execugdo desses servigos, perpassando pela
escolha da equipe (CBIC, 2016). Deve haver um alinhamento entre construtora e equipe de pds-
obra a fim de que haja padronizag¢do nos servicos prestados. Além disso, deve-se prezar pelo
bom atendimento, pois a relagdo entre cliente e equipe de pds-obra ird formar a visao que o

cliente tem da construtora, gerando ou nao, satisfagao.

Branddo, Abreu e Siqueira (2022) verificaram a similaridade dos projetos e sistemas
construtivos, assim como fornecedores e equipe de auditoria. Entretanto, equipes operacionais

distintas trabalham na execucdo dos empreendimentos, o que refor¢a a importancia da

Proposta de melhoria dos procedimentos de verificagdo final para entregas técnicas de uma construtora do Rio
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padronizagdo e dominio dos procedimentos. Além da analise de pds-obra, estudos podem ser
feitos em diferentes etapas construtivas visando a identificagdo de vicios. Marcos e Lucio
(2022) identificaram, em um estudo de caso, os pontos criticos em cada etapa de um
empreendimento com o objetivo de abolir eventuais falhas, visando conferir padronizacao de

forma assertiva na execug¢do e com isso reduzir retrabalhos.

Assim como nas etapas anteriores, “¢ importante que os problemas detectados na fase de
assisténcia técnica também se convertam em oportunidades de melhoria para futuros projetos”
(CBIC, 2016, p.58). Esses dados permitem que a construtora conheca suas falhas e elabore uma
estratégia de manutengdo preventiva (CACERES E GOMES, 2018). Além disso, essas
consideragdes evitam a repeticdo dos problemas, reduzindo custos e melhorando a reputagao

da empresa (CBIC, 2016).

Bruno Rodrigues dos Santos. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023.
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3 METODOLOGIA

3.1 DESCRICAO DA CONSTRUTORA E DAS OBRAS ESTUDADAS

A construtora alvo do estudo foi fundada em 1982, com sua sede na cidade de Carlos
Barbosa (Rio Grande do Sul), inicialmente realizando obras de pequeno porte e reformas. Apos
alguns anos, migrou para o segmento imobilidrio, incorporando projetos de empreendimentos
de médio e alto padrao na regido da serra gatcha. Atualmente, a sua sede esta localizada na
cidade de Bento Gongalves (Rio Grande do Sul) e possui cerca de 14 canteiros em operagao,
espalhados em Viamao, Canoas, Guaiba, Gravatai, Bento Gongalves, Caxias do Sul, Parai e

Marau.

A empresa possui dois socios, com setores definidos e estruturados em diretoria,
geréncia, engenharia, financeiro, recursos humanos, compras, tecnologia da informacao e pos-
obra, possuindo mais de 90 funcionarios. Todos os setores prestam apoio necessario na
execugdo das obras. A construtora contrata empreiteiras para realizarem as atividades nos

canteiros de obra.

E importante salientar que embora tenha-se empreiteiras diferentes executando as obras,
as diretrizes de execugdo e os critérios de avaliagdo dos servigos sdo padronizados pela
construtora. E entregue uma instrucio de trabalho para cada atividade que se inicia, e as fichas
de verificagdo durante a execugao dos servigos também sdo iguais para todas as obras. Logo, o

acabamento final deve ser o mesmo para os dois empreendimentos alvos do estudo.

Proposta de melhoria dos procedimentos de verificagdo final para entregas técnicas de uma construtora do Rio
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3.1.1 Empreendimento A

O empreendimento A esta localizado em Guaiba (Rio Grande do Sul), bairro Santa Rita.
A execucao foi iniciada em marco de 2019 e finalizada em abril de 2022. Trata-se de um
empreendimento multifamiliar vertical, enquadrado no programa minha casa minha vida, do

governo federal.

O empreendimento possui 384 apartamentos, divididos em 6 torres, com 8 pavimentos
cada. Cada pavimento possui 8 apartamentos de 56m? com 2 dormitérios, sacada e
churrasqueira. Cada torre possui um elevador apenas. H4 1 vaga de estacionamento por
apartamento e 24 vagas para visitantes. O condominio contempla piscina adulto e infantil, 2

saldes de festas, 2 quiosques com churrasqueiras e academia ao ar livre.

O acabamento consiste em revestimento externo em argamassa e revestimento interno
em gesso corrido. A pintura externa das torres foi feita com tinta emborrachada sobre textura,
j4 a pintura interna das unidades foi feita com tinta acrilica sobre o gesso corrido. Ha
revestimento ceramico nas paredes dos banheiros e cozinhas, esses possuem embogo como
base. As portas sdo de madeira e as janelas em aluminio. Os tetos sdo revestidos com gesso
corrido, com excecdo dos banheiros e cozinhas, nos quais foi aplicado forro em placas de gesso.
A cobertura ¢ composta por estrutura de madeira e telhas em fibrocimento. Os opcionais
ofertados no momento da compra das unidades foram piso laminado, sistema de agua quente e
espera para ar condicionado. A Figura 2 ¢ uma ilustracao do projeto do empreendimento e a

Figura 3 ¢ a planta baixa dos apartamentos.
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Figura 2 - Tlustragdo em perspectiva do empreendimento A

(fonte: construtora alvo do estudo)

Figura 3 — Planta baixa dos apartamentos do empreendimento A
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(fonte: construtora alvo do estudo)
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3.1.2 Empreendimento B

O empreendimento B esté localizado em Viamao (Rio Grande do Sul), bairro Fiuza. A
execucao foi iniciada em novembro de 2019 ¢ finalizada em outubro de 2022. Trata-se de um
empreendimento multifamiliar vertical, enquadrado no programa minha casa minha vida, do

governo federal.

O empreendimento possui 240 aptos, divididos em 15 torres, com 4 pavimentos cada.
Cada pavimento possui 4 apartamentos de 44m? com 2 dormitorios. Ha 1 vaga de
estacionamento por apartamento, sem vagas para visitante. O condominio contempla piscina
adulto e infantil, saldo de festas, espaco gourmet, 2 quiosques com churrasqueiras, pet place,
espago baby, chimarrédromo, horta, academia ao ar livre, totens para carregar celulares e

internet disponivel para as dreas comuns.

O acabamento do empreendimento ¢ idéntico ao apresentado no empreendimento A,
com a diferenga que nesse ndo haviam opcionais. A Figura 4 ¢ uma ilustracdo de como o

empreendimento ficou depois de concluido e a Figura 5 ¢ a planta baixa dos apartamentos.

Figura 4 - Tlustra¢do do empreendimento B concluido

(fonte: construtora alvo do estudo )
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Figura 5 — Planta baixa dos apartamentos do empreendimento B

(fonte: construtora alvo do estudo)

3.2 METODO PROPOSTO PARA AVALIACAO E CLASSIFICACAO DAS
INCIDENCIAS

Para realizar uma proposta de melhoria nas verificacdes finais da construtora em

questao, primeiro foi avaliado os apontamentos feitos pelos proprietarios na entrega técnica das
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duas ultimas obras finalizadas pela construtora, das quais o autor participou. Sobre isso, € valido
informar que a construtora autorizou o uso de seus dados e procedimentos, com a premissa de

nao divulgar o seu nome e seus empreendimentos.

A metodologia foi esquematizada no fluxograma da Figura 6. Inicialmente foi feito o
levantamento de dados dos empreendimentos para posterior classificacdo dos mesmos. Baseado
nisso, foram construidos histogramas que relacionam ocorréncias a frequéncia e localizagao,
afim de analisar a tendéncia das ocorréncias de ndo conformidade e as possiveis causas.
Finalmente, foi feita a proposta de melhoria do método utilizado amparado nas analises dos

dados.

Figura 6 - Fluxograma da metodologia proposta
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(fonte: elaborada pelo autor )
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O primeiro refinamento dos dados foi o enquadramento em subcategorias (denominado
“tipo” na planilha), por exemplo, uma ocorréncia de persiana travada foi entendida como
ocorréncia em janela de aluminio. Posteriormente cada subcategoria foi classificada em 4
categorias; limpeza, esquadrias, revestimentos e instalagdes. As subcategorias estdo
relacionadas na Figura 7. Além disso, os dados foram identificados quanto ao pavimento e
numera¢do do apartamento. Dessa forma foi possivel verificar a frequéncia de cada tipo e

categoria das ocorréncias.

Figura 7 - Mapa de classificagdo das ocorréncias

Esquadrias Instalagdes Limpeza Revestimentos
- Limpez .

Janelqs .de Elétricas I— . peza = Pintura
aluminio pos-obra
Portas'de Hidraulicas = Forro
madeira

= Pingadeiras = Ceramica

—=!  Fissura

(fonte: elaborada pelo autor )

Embora o estudo das causas das manifesta¢des patologicas seja relevante, ndo € o objeto
deste trabalho. Desta forma, a classificagdo e a subclassificagdo das ocorréncias nao visa

identificar a causa dos problemas.

E valido deixar claro que ha ocorréncias alocadas em mais de uma categoria, como por
exemplo problemas de infiltragdes e umidade, que inicialmente ¢ denominada na categoria
instalagcdes, porém essas podem gerar ocorréncias no revestimento e pintura. Logo, ha

ocorréncias provenientes de uma categoria que implicam em outras.
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4 RESULTADOS

4.1 DESCRICAO DO CHECKLIST ATUAL

O checklist de inspegao final utilizado pela construtora consiste em duas planilhas, uma
utilizada para as areas privativas e outra para as areas condominiais. As planilhas estdo nos
anexos A e B, respectivamente. Ambas possuem cabecalho para registro da obra inspecionada,
localizagdo da unidade, data e responsavel pela inspe¢ao. Na primeira coluna estdo os comodos
do apartamento ou area comum (no caso de inspecdo de areas condominiais). A segunda ¢
referente ao servico ou item, por exemplo, na inspecdo de sala de estar/jantar sdo checados
pintura, pisos, esquadrias, vidros, portas, tomadas/interruptores e forro de gesso. A terceira
coluna ¢ referente ao aspecto de cada servigo inspecionado, por exemplo, para o item pintura ¢
inspecionado homogeneidade, acabamento e limpeza das paredes e tetos. Ainda existem duas
colunas para registro de conformidade e espago para observagdes, tanto especifico para cada

item como observacdes gerais. Parte do checklist para areas privativas estd apresentado na

Figura 8.
Figura 8 - Exemplo de itens inspecionados no checklist da construtora
CHECK-LIST DE INSPECAO FINAL - AREAS PRIVATIVAS
DATA DA 12 INSPECAO:
OBRA: DATA DA 22 INSPECAO:
LOCAL: RESPONSAVEL PELAS INSPECOES:
comopo SERVICOS INSPECAO oK | ok Observagdes
Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza
Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento
Estar / Jantar |Vidros Fixacdo e limpeza

Portas Funcionamento, ferragens, acabamentos, chaves
Tomadas, interruptores, pontos de luz Funcionamento, fixag8o, acabamento
Forro de gesso Planeza, acabamentos, cantos

(fonte: construtora alvo do estudo )
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A inspecao final ¢ feita pelos proprios estagiarios da obra e iniciam a partir do momento
em que o mestre da obra sinaliza que o apartamento esta finalizado, ou seja, em teoria ndo ha
mais nenhum servico a ser feito no apartamento. De posse dos checklist impressos, 0s

estagiarios se dividem, geralmente por torre, e iniciam as verificacoes.

Seguindo a estrutura do checklist, os apartamentos sdo vistoriados e, em caso de
nenhuma ndo conformidade, sdo aprovados e registrados como prontos para entrega técnica.
Em caso de ocorrem nao conformidades, essas sao registradas tanto no checklist quanto em uma
planilha que € entregue a equipe técnica que realiza o reparo. Apds o técnico receber a planilha
com o que deve fazer, ele tem liberdade de entrar no apartamento e realizar o servi¢o. Apos
finalizar todos os apontamentos, ¢ realizado uma nova vistoria utilizando o checklist, mas nesta
etapa ¢ vistoriado somente o que havia sido apontado como nao conformidade na primeira

vistoria.

4.2 AVALIACAO DO EMPREENDIMENTO A

4.2.1 Quanto a entrega técnica

Para o empreendimento A, com 384 unidades ao total, foram entregues 355 até a data
de finalizagdo deste trabalho. Destes apartamentos entregues, 303 apresentaram ocorréncias,
representando 85,35%. Foram registradas 2076 ocorréncias, das quais pintura, limpeza e portas
de madeira representam 55,8% (Figura 9). Além disso, foram classificadas conforme
apresentado na Figura 10, sendo 52% revestimento, 21% esquadrias, 15% limpeza e 12%

instalacdes.
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Figura 9 - Percentual de tipos de ocorréncias no empreendimento A
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(fonte: elaborada pelo autor )

Figura 10 - Percentual de ocorréncias de cada categoria no empreendimento A
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(fonte: elaborada pelo autor )

Nota-se que o tipo de ocorréncia pintura destaca-se dos demais. Dentre outros problemas
que podem ter causado esse tipo de ocorréncia, estdo a troca de equipe do servigo de pintura
durante a execugdo, falta de experiéncia de parte da equipe e elevada umidade do ar no local.
Outro fator a se considerar ainda nesse tipo de ocorréncia ¢ que as imperfei¢cdes do gesso corrido
nas paredes internas foram incluidas, as quais tem um peso relevante. Por consequéncia, o tipo
de ocorréncia pintura, somado aos tipos forro, ceramica e fissura, caracterizam a categoria de

maior magnitude no empreendimento como um todo.

Outro fator importante sobre a categoria pintura, foi o relato dos estagiarios sobre as
ocorréncias apontadas pelos clientes nas vistorias tecnicas, segundo eles, esses apontamentos
de pintura ndo faziam sentido, pois haviam sido verificados na vistoria final antes da entrega
técnica. Apos conversas com a equipe de limpeza, foi constatado que os proprios técnicos
responsaveis por reparar os apontamentos feitos na primeira vistoria estavam sujando e

danificando a pintura, mesmo que sem intengao.

No Quadro 1 e na Figura 11 verifica-se que a tendéncia de ocorréncias se mantem para
todas as torres do empreendimento. Todas as torres obtiveram revestimento e esquadria com o

maior numero de ocorréncias, respectivamente.

Quadro 1 - Quantidade e percentual de ocorréncias de cada categoria para cada torre do empreendimento A

Categoria \ Torres | Torre A Torre B Torre C Torre D Torre E Torre F
Esquadrias 47 | 23% | 44 | 21% | 83 [20% | 84 | 17% | 68 | 17% | 102 | 27%
Instalages 29 [ 14% | 18 | 9% | 37 | 9% | 63 [13% | 69 | 17% | 43 | 12%

Limpezaposobra | 26 | 13% | 23 | 11% | 51 |[13% | 85 | 18% | 61 | 15% | 56 | 15%
Revestimento | 106 | 51% | 122 | 59% | 234 | 58% | 249 | 52% | 204 | 51% | 172 | 46%

(fonte: elaborada pelo autor )
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Figura 11 - Quantidade de ocorréncias de cada categoria por torre do empreendimento A
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(fonte: elaborada pelo autor )

4.2.2 Quanto as demandas de pos-obra

Para a analise dos dados de pos-obra, foi disponibilizado pela construtora a planilha de
chamados de po6s-obra. Para o estudo em questdo, foram utilizadas as informacdes de todos os
chamados dos dois empreendimentos adquiridos até o momento de escrita desse trabalho. Nos

anexos C e D estdo os 20 primeiros chamados de cada empreendimento, para exemplificagao.

Os dados foram organizados da mesma maneira que os das entregas técnicas. Foi
constatado que 55% dos chamados sdo feitos para instala¢des, 31% para esquadrias e 14% para
revestimentos (Quadro 2 e Figura 12). Percebe-se ainda que o percentual de ocorréncias na
categoria esquadrias se mantém constante apos a entrega do empreendimento. J& a categoria
instalagcdes teve um aumento consideravel. Isso esta associado ao fato de que alguns itens s6
sdo verificados pelos proprietarios apos a ocupagdo, como por exemplo, funcionamento de

tomadas, disjuntores, aquecedor de agua, pontos de Split, entre outros.
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Outro ponto a ser comentado ¢ o fato de que ndo ha chamados de pds-obra para limpeza,

esse item s € notado e apontado durante a entrega técnica. Apos as entregas, a responsabilidade

de limpeza passa para o proprietario e os responsaveis pelo condominio.

Quadro 2 — Numero de chamados e percentual de pos-obra do empreendimento A

Categoria Chamados pods obra
Esquadrias 48 14%
Instalagcoes 191 55%
Limpeza pds obra 0 0%
Revestimento 106 31%

(fonte: elaborada pelo autor )

Figura 12 - Percentual de chamados de pds-obra do empreendimento A
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(fonte: elaborada pelo autor )
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Analisando os chamados de pds-obra, verifica-se que as ocorréncias sobre a categoria
revestimento continuam aparecendo com frequéncia. Isso teoricamente ndo deveria acontecer,
tendo em vista que os apontamentos a respeito das imperfeicdes do gesso e pintura foram
solucionados ainda antes das entregas das chaves. Porém, verificou-se que a maioria dos
chamados tem sua origem proveniente da umidade, e que so6 foi solicitado apds dias chuvosos

de inverno.

Esses problemas relacionados a umidade tem relagao direta com o revestimento, pois
ap6s tratar o problema real, que pode ser infiltragdo de janelas de aluminio ou pequena
espessura no reboco externo, deve-se tratar o revestimento danificado pela umidade. Entdo,
percebe-se que os problemas de revestimentos solicitados no pds-obra, poderiam ter sido
solucionados ainda na verificacdo final, desde que vistoriados em dias de chuva, ou dias

seguintes a dias chuvosos.

4.3 AVALIACAO DO EMPREENDIMENTO B

4.3.1 Quanto a entrega técnica

Para o empreendimento B, com 240 unidades ao total, foram entregues 213 até¢ a data
de finalizagdo deste trabalho. Destes apartamentos entregues, 23 apresentaram ocorréncias,
representando 10,8%. Foram registradas 69 ocorréncias, das quais janelas de aluminio, portas
de madeira e pintura representam 63,7% (Figura 13). Além disso, foram classificadas conforme
apresentado na Figura 14, sendo 48% esquadrias, 36% revestimento, 10% instalagdes e 6%

acabamentos.
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Figura 13 - Percentual de ocorréncias no empreendimento B
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(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 14 - Percentual de ocorréncias de cada categoria no empreendimento B
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(fonte: elaborada pelo autor )

No Quadro 3 e na Figura 15 ¢ mostrado a quantidade de ocorréncias em categorias por

torre. Nota-se que a categoria mais frequente (esquadrias) aparece em quase todas as torres.
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Percebe-se também que a torre 3 tem o maior nimero de ocorréncias, 13, seguida pela torre 13
com 12, torre 1 com 11 e torre 12 com 9 ocorréncias. Essas 4 torres somam cerca 65% do total

de ocorréncias do empreendimento.

Quadro 3 - Quantidade e percentual de ocorréncias de cada categoria para cada torre do empreendimento B

Categoria \ Torres Torre 1 Torre 2 Torre 3 Torre 4 Torre 5
55% 50% 69% 0% 50%
18% 0% 8% 0% 0%
9% 0% 0% 0% 0%
Revestimento 18% 50% 23% 0% 50%
Categoria \ Torres Torre 6 Torre 7 Torre 8 Torre 9 Torre 10
25% 0% 0% 100% 100%
13% 0% 100% 0% 0%
Limpeza pds obra 0% 0% 0% 0% 0%
Revestimento 63% 0% 0% 0% 0%
Categoria \ Torres Torre 11 Torre 12 Torre 13 Torre 14 Torre 15
0% 33% 33% 60% 100%
100% 0% 8% 0% 0%
0% 22% 0% 0% 0%
0% 44% 58% 40% 0%
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(fonte: elaborada pelo autor )

Figura 15 - Quantidade de ocorréncias de cada categoria por torre do empreendimento B
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4.3.2 Quanto as demandas de pos-obra

Considerando os dados fornecidos pela construtora sobre os chamados de pos-obra para
o empreendimento B e considerando que os mesmos foram organizados tal como as entregas
técnicas, foi constatado que 43% dos chamados sdo feitos para instalacdes, 32% para esquadrias

e 25% para revestimentos (Figura 16).

Percebe-se no Quadro 4 e na Figura 16 que o percentual de ocorréncias na categoria
esquadrias se mantém constante apos a entrega do empreendimento. J4 a categoria instalagdes
teve um aumento consideravel. Isso estd associado ao fato de que principalmente estes itens sao

verificados pelos proprietarios apds a ocupagao.

Cabe ressaltar que tanto na verificacao final quanto na entrega técnica nao ha como
verificar as instalagdes elétricas em funcionamento, como por exemplo, tomadas e
interruptores. Isso se da pelo fato de ainda ndo haver energia elétrica nas unidades, logo, essa
verificagdo so ¢ feita apds a instalagdo do medidor de energia junto a concessionaria de energia
de cada cidade. Caso exista alguma ndo conformidade nas instalacdes elétricas, sO sera

verificada na etapa de pds-obra.

Quadro 4 — Numero de chamados e percentual de pds-obra do empreendimento B

Categoria Chamados pos obra
Esquadrias 14 32%
Instalacoes 19 43%
Limpeza pos obra 0 0%
Revestimento 11 25%

(fonte: elaborada pelo autor )
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Figura 16 - Percentual de chamados de pds-obra do empreendimento B
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(fonte: elaborada pelo autor )

Diferente do empreendimento A, o empreendimento B teve um percentual menor de
chamados de pds-obra para a categoria revestimento. Isso se explica pelo fato de que a obra foi
entregue logo apds o inverno acabar, ou seja, as vistorias finais foram feitas durante o inverso,
sob dias chuvosos. Logo, os problemas relacionados a umidade, que afetam diretamente o

revestimento, foram resolvidos antes das entregas tecnicas.

4.4 PROPOSTA DE UM NOVO PROCEDIMENTO DE AVALIACAO

Tendo em vista a analise das ocorréncias mais frequentes e os chamados de pos-obra
dos dois ultimos empreendimentos entregues pela construtora, € proposto um procedimento

para verificagdo final seguindo as diretrizes:

® Reorganizar a estrutura do checklist atual da construtora de maneira a iniciar as

verificagdes pelas instalagdes, principalmente hidraulicas, a fim de solucionar,
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caso necessario, uma ndo conformidade que possa gerar outra. Por exemplo, um

vazamento na pia do banheiro poderia danificar o forro do apartamento inferior.

®" Treinamento pratico para a equipe que realizara as verificagdes finais,
evidenciando o padrao de acabamento desejado pela construtora e que devera
ser atendido em todos os apartamentos do empreendimento. Além disso, realizar
treinamentos para as equipes técnicas que realizam os reparos, com enfoque nos

cuidados que devem ser tomados para nao danificar ou sujar os apartamentos.

= Uso de aplicativo em smartphones/tablets para realizar relatorios padronizados,
com a inclusdo de fotos para identificar as ndo conformidades, sem a utilizacao
de planilhas impressas, para as quais existe o risco de danificar e perder a

informacao.

®= Além de identificar no relatério fotografico a localizagdo de cada ndo
conformidade, ¢ necessario identificar dentro do apartamento o local exato onde
esta o problema, com uma fita ou etiqueta, de maneira a facilitar a visualizacao

do técnico que ira realizar o reparo.

® Realizar dupla vistoria feitas por dois profissionais distintos, de modo
independente. Desta maneira, evita-se que vicios provenientes da subjetividade

causem a subnotificacdo.

= Apos os reparos feitos pelo técnico, para a conferencia desses servicos, deve ser
feito uma vistoria de todo o apartamento novamente, € nao s6 o que havia sido
apontado na primeira vistoria. Isso exclui o risco de entregar o apartamento com

algum problema causado pelo proprio técnico.

® Realizar, pelo menos uma das vistorias finais, quando possivel, em dias
chuvosos ou dias seguintes a dias chuvosos, a fim de identificar possiveis

problemas relacionados a umidade.
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5 CONCLUSOES

Acredita-se que com a utilizag@o das diretrizes apresentadas no capitulo anterior pode-se
ter uma otimizagdo nas etapas de verificagdes finais e entregas técnicas de unidades
habitacionais entregues pela construtora. Com isso, ¢ agregado mais qualidade ao produto final,
aumentando o prestigio dos clientes com a empresa e alavancando as vendas de novos

empreendimentos.

Além de serem propostas melhorias diretas ao processo de verificacdo final com os
checklists, foi verificado que ha espagos para melhorias na gestdo dos dados da entrega técnica
e chamados de pods-obra. Os dados de pds-obra podem ser elaborados para ajudar a fazer
manutengdes preventivas. Para tanto, ¢ necessario que eles sejam coletados de forma mais
organizada. No caso da construtora em estudo, ¢ valido o uso de aplicativo que armazene a
informacao e gere relatorios periodicos. Tais relatérios devem ser divulgados em reunides

gerenciais para avaliagdo das causas dos chamados.

Ainda sobre as verificagdes, ¢ importante que durante as corre¢des dos problemas
detectados, exista um acompanhamento direto por parte da construtora, para que nao surjam
novos problemas. Por exemplo, para solucionar uma nao conformidade na verificacao final, o
profissional que ird até o apartamento devera tomar cuidado para ndo sujar as paredes ou piso,

do contrario, surgird uma nova nao conformidade para limpeza.

Haja visto a diferencga entre ocorréncias analisadas nos dois empreendimentos, conclui-
se que os proprietarios dos apartamentos do empreendimento A foram mais exigentes que os
do empreendimento B, havendo uma diferenca no perfil de proprietario para cada
empreendimento. Isso fica claro quando verificamos que hd mais apontamentos tanto no
montante geral, quanto na média de cada apartamento. Tomando como base que o padrdo de
acabamento da construtora se manteve o mesmo, resta a afirmativa que no empreendimento A

houve uma exigéncia maior.
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CHECK-LIST DE INSPECAO FINAL - AREAS PRIVATIVAS

DATA DA 12 INSPECKO:

OBRA: DATA DA 22 INSPEGAO:
LOCAL: RESPONSAVEL PELAS INSPECOES:
comobo SERVICOS INSPECAO OK | oK Observagdes
Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza
Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento
Estar / Jantar |Vidros Fixacdo e limpeza

Portas Funcionamento, ferragens, acabamentos, chaves

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixag3o, acabamento

Forro de gesso

Planeza, acabamentos, cantos

Cozinha

Registros, torneiras, ralos, flexiveis

Fixacdo, funcionamento, acabamento, limpeza

Revestimento de parede

Planeza, acabamento, cantos, rejuntamento, limpeza

Piso Planeza, acabamento, caimento, rejuntamento, limpeza
Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Portas Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Area de servigo

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixag3o, acabamento

Registros, torneiras, ralos, flexiveis

Fixagio, funcionamento, acabamento, limpeza

Revestimento de parede

Planeza, acabamento, cantos, rejuntamento, limpeza

Piso

Planeza, acabamento, caimento, rejuntamento, limpeza

Forro de gesso e molduras

Planeza, acabamento, cantos

Circulagdo

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento
Vidros Fixagdo, limpeza

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza

Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixagdo, acabamento

Forro de gesso

Planeza, acabamento, cantos

Portas

Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Banheiro social

Revestimento de parede

Planeza, acabamento, cantos, rejuntamento, limpeza

Pisos ceramicos

Planeza, acabamento, caimento, rejuntamento, limpeza

Forro de gesso e molduras

Planeza, acabamento, cantos

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento

Vidros Fixagio, limpeza

Portas Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixagdo, acabamento

Vaso sanitario, cuba

Fixacio, acabamento, funcionamento, limpeza

Registros, torneiras, ralos, flexiveis

Fixagio, acabamento, funcionamento, limpeza

Tampo de pia Fixagdo, nivelamento, acabamento, limpeza
Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza
. Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento
Dormitério Casal =
Vidros FixacHo, limpeza
Portas Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixag8o, acabamento

Dormitério

Solteiro

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza

Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza
Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento

Vidros FixagH3o, limpeza

Portas Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixag8o, acabamento

Observagdes gerais:
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RQ 022

CHECK-LIST DE INSPECAO FINAL - AREAS CONDOMINIAIS

DATA DA 12 INSPECAO:

OBRA: DATA DA 22 INSPECAO:
LOCAL: RESPONSAVEL PELAS INSPECOES:
cOmMoDo SERVICOS INSPECAD oK | oK Observagdes

Revestimento de parede e teto

Planeza, acabamento, perfeigdo dos cantos

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza

Piso Planeza, esquadro, nivel, acabamento, limpeza
GUARITA Esquadrias Funcionamento, ferragens, acabamento

Vidros Fixagdo, limpeza

Portas Funcionamento, ferragens, acabamento, chaves

Tomadas, interruptores, pontos de luz Funcionamento, fixagdo, acabamento

Revestimento de parede e teto Planeza, acabamento, perfeigdo dos cantos

Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza
SALAO DE Pisos ceramicos Planeza, acabamento, caimentos, rejuntato, limpeza

FESTAS

Forros de gesso e molduras

Planeza, acabamento, cantos

Tomadas, interruptores, pontos de luz

Funcionamento, fixagdo, acabamento

Churrasqueira

Acabamento, limpeza

Revestimento de parede e teto

Planeza, acabamento, perfeigdo dos cantos

EDIFiCIO Pintura

Homogeneidade, acabamento, limpeza

GARAGEM/  |Piso S
VAGAS -

Tomadas, interruptores, pontos de luz Funcionamento, fixagdo, acabamento

Portoes Funcionamento, ferragens, acabamento

Pisos ceramicos Planeza, acabamento, caimentos, rejunte, limpeza
Pintura Homogeneidade, acabamento, limpeza

Tomadas, interruptores, pontos de luz Funcionamento, fixagdo, acabamento

PISCINA/

Fixagdo, funcionamento, acabamento, limpeza

QUISOQUES Registros, tomeiras, ralos, flexiveis

Piscina adulto

Piscina infantil

Tampo de pia

Fixacdo, nivelamento, acabamento, limpeza

Observagtes gerais:
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ANEXO C — Chamados de pos-obra do empreendimento A
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