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DESVENDANDO OS ViCIOS CONSTRUTIVOS: GUIA PARA ANALISE
DO NEXO DE CAUSALIDADE

RESUMO

O presente trabalho discute a relevancia de uma analise adequada do
nexo de causalidade em debates relacionados a vicios construtivos, oferecendo
uma metodologia para uma investigagdo detalhada das causas dessas
questdes, ressaltando a utilizagdo de ferramentas tecnoldgicas, como
inteligéncia artificial e Power Bl. A proposta € disponibilizar um guia pratico
voltado aos profissionais que atuam em avaliagdes e pericias de engenharia,
facilitando a apuragéo dos problemas e seguindo os preceitos da ABNT NBR
13.752:2024 (Pericias de Engenharia na Construgcado Civil), principalmente
quanto a classificagdo das manifestagdes patoldgicas quanto a sua origem e
quanto a sua natureza.

Palavras-chave: Analise; Nexo causal; Vicio.

ABSTRACT

This study discusses the importance of a proper analysis of the causal
nexus in matters related to construction defects, presenting a methodology for
a thorough investigation into the causes of such issues. It highlights the use of
technological tools, such as artificial intelligence and Power Bl. The objective is
to provide a practical guide for professionals involved in engineering
assessments and expert reports, facilitating the identification and evaluation of
problems and following the precepts of ABNT NBR 13.752:2024 (Engineering
Expertise in Civil Construction), mainly regarding the classification of
pathological manifestations according to their origin and nature.

Keywords: Analysis; Causal Nexus; Construction Defect.
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1 INTRODUGCAO

O aumento das agdes judiciais relacionadas a vicios construtivos tem
gerado uma demanda consideravel por vistorias que busquem identificar o nexo
de causalidade dos problemas existentes em edificacdes. Essas demandas
surgem principalmente no formato de pericias judiciais, pericias particulares,
ou ainda, assisténcias técnicas. De acordo com a Cémara Brasileira da
Industria da Construgéo (CBIC-2023), uma pesquisa revelou que existem mais
de 84 mil acbes na Justica Federal relacionadas a questdes construtivas, sendo
que a maioria delas foi instruida sem provas idéneas e com alegagdes
genéricas, sem que houvesse tentativas anteriores de resolugdo administrativa.
Diante desse cenario, é crucial que os profissionais da area estejam
capacitados para lidar com essas situacdes.

Realizar uma investigagdo técnica e aprofundada € essencial para
identificar a responsabilidade pelo surgimento dos problemas e para determinar
as medidas corretivas adequadas a serem adotadas na reparacdo dos
mesmos. Nesse sentido, este artigo tem como objetivo principal fornecer uma
sugestdo de um guia para a obtengdo de uma analise de nexo de causalidade
em casos de vicios construtivos, seguindo os preceitos da ABNT NBR
13.752:2024 (Pericias de Engenharia na Construgéo Civil), incluindo todos os
aspectos relevantes para essa analise no caso de pericias de engenharia.

Como exemplo, apresentamos um estudo de caso, onde foram utilizadas
tecnologias como Inteligéncia Artificial (IA) e Power Bl, com o objetivo de
aprimorar tanto a analise de dados quanto a apresentagdo e a analise dos
resultados alcancgados.

2 CONCEITO DE ViclO

Conforme a ABNT NBR 13.752:2024 (Pericias de Engenharia na
Construgao Civil), o termo "vicio" refere-se a uma “anomalia ou falha que afeta
o desempenho de produtos ou servigos, ou os torna inadequados aos fins que
se destinam”. De forma similar, o vicio construtivo € uma anomalia que impacta
o desempenho, mas que tem sua origem na fase de construgao.

Assim, os vicios construtivos representam problemas que podem
comprometer a integridade, a durabilidade ou a funcionalidade de uma
edificacdo ou de algum de seus sistemas. Esses problemas, eventualmente,
causam desconfortos ao usuario, sejam eles estéticos ou até mesmo trazendo
riscos a seguranga do imovel, podendo gerar uma desvalorizagdo do imovel.
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Durante a analise dos vicios construtivos, uma das etapas mais
importantes € a classificacdo adequada do tipo de vicio. A ABNT NBR
13.752:2024, citada anteriormente, esclarece que os vicios podem ser
categorizados de trés maneiras: vicio aparente, vicio oculto e vicio de
informacgao técnica.

De maneira geral, os vicios aparentes sao problemas de facil constatagao,
sendo facilmente identificaveis por uma simples inspecao visual por qualquer
pessoa a olho nu. Ja os vicios ocultos, sdo aqueles que nado sao aparentes,
serao identificados por meio de uma investigagao profissional, ou ainda, um
problema que se manifestara no decorrer do tempo e do uso do imével. Por fim,
o vicio de informacgéo técnica possui origem, pelo que o proprio nome diz:
devido a deficiéncias de informacbes técnicas, que poderiam ser
compartilhadas através dos documentos, como o manual de uso e ocupagao
do imovel, que deve ser entregue ao usuario quando do recebimento de um
imoével, conforme determina a norma ABNT NBR 5674:2024

3 IMPORTANCIA DA CORRETA CLASSIFICAGAO DO NEXO DE
CAUSALIDADE

O nexo de causalidade nada mais € do que a relacdo entre a
manifestagdo patoldgica e sua origem. Muitas vezes, nos deparamos com
situagbes em que um problema € denominado como vicio construtivo de
maneira incorreta, sendo que o mesmo pode ter outras origens ou natureza.
Ressaltamos a importancia da utilizacido correta das nomenclaturas.

As normas vigentes definem muito bem as denominagdes utilizadas para
mencionar os problemas nas edificagdes. Esses termos sao reproduzidos a
sequir:

Manifestagcdo Patolégica (ABNT NBR 16747:2020):

“Ocorréncia resultante de um mecanismo de degradacgdo. Sinais ou

sintomas decorrentes da existéncia de mecanismos ou processos de

degradacéo de materiais, componentes ou sistemas, que contribuem ou
atuam no sentido de reduzir seu desempenho.”

Vicio construtivo (ABNT NBR 13.752:2024): “Anomalia ou
falha com origem associada a projeto, especificacbes de materiais ou
execugao, que afeta o desempenho de produtos ou servigos, ou os torna
inadequados aos fins a que se destinam.”

. Anomalia (ABNT NBR 13.752:2024): “Irregqularidade,
anormalidade e excecdo a regra ou a padrdo estabelecido.”
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. Falha (ABNT NBR 13.752:2024): “Ocorréncia que prejudica
a utilizagdo do sistema ou do elemento, resultando em desempenho
inferior ao requerido.”

Ainda de acordo com a ABNT NBR 13.752:2024, em seu item 7.3.3.4.4-
g), durante a realizacdo de uma vistoria de analise de causalidade, esses
problemas analisados devem ser classificados de forma fundamentada quanto
a sua natureza e sua origem, conforme classificagdo apresentada a seguir:

Endégena

anomalia associada a projeta,
especifcacdes de materiais ou execucao

Exégena

anomalia associada a fatores externos ou
provocada por terceiros

Funcional

anomalia associada ao término da vida
util,a decrepitude ou & obsolescéncia

De uso

gquando um produto ou sistema é utilizado
de maneira inadequada ou para fins que
nao foram inicialmente planejados ou
recomendados

De manutengao

quando nao ha manutengao adequada ou
regular em sistemas ou equipamento, ou
quando a manutencdo €& realizada
incorretamente.

De operacao

surgem no curso normal da execugdo de
atividades  operacionais, geralmente
devido a erros humanos ou operacionais

Figura 1 — Classificacdo das manifestagoes patolégicas quando a sua origem (dos
autores) FONTE: ABNT NBR 13.752:2024
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Aparente
vicio facil e visualmente constatédvel por
qualquer pessoa

Oculto

vicio ndo aparente ou verificdvel somente
por profissional com conhecimento técnico
ou, ainda, que tenha se manifestado ao
longo do tempo

De Informacao técnica

auséncia ou deficiéncia de informacdes
técnicas expressas em manuais de uso,
operacdo e manutencdo e em demais
documentos técnicos entregues ao usuario
guando do recebimento de uma obra

NATUREZA

Figura 2 — Classificagao das manifestagdes patoldgicas quando a sua natureza (dos
autores) FONTE: ABNT NBR 13.752:2024

Assim, além de empregar as denominacdes adequadas para identificar
os problemas nas edificagdes, € imprescindivel que, durante uma vistoria de
analise do nexo de causalidade, seja oferecida uma classificagdo da origem e
da natureza de cada manifestagao patolégica relatada, de modo a atender as
especificagbes das normas técnicas.
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4 METODOLOGIA PARA ANALISE

Para obter uma analise precisa e confiavel sobre o0 nexo de causalidade
relacionado as manifestagdes patoldgicas nas edificagbes, € fundamental
implementar uma metodologia que considere todos os fatores envolvidos,
trazendo uma investigagdo completa e aprofundada.

A seguir, apresentamos um passo a passo para realizar uma analise do
nexo de causalidade das manifestacbes patoldgicas em edificagdes:
primeiramente € muito importante fazer um estudo preliminar do imovel,
seguido de um levantamento e analise de documentacgdes, depois, a vistoria
para identificacdo dos problemas, em seguida, a analise das garantias e a
analise das manutengdes, por fim, a classificacdo da manifestagcao patoldgica
e a definicao das responsabilidades.

ANALISE DO NEXO DE CAUSALIDADE DAS MANIFESTACOES
PATOLOGICAS EM EDIFICACOES

ESTUDO PRELIMINAR

LEVANTAMENTO DE DOCUMENTQOS

VISTORIA

ANALISE DAS GARANTIAS

ANALISE DAS MANUTENGOES

CLASSIFICACAO DAS MANIFESTACOES PATOLOGICAS

CLASSIFICACAO DAS RESPONSABILIDADES

Figura 3 — Andlise do nexo de causalidade das manifestagdes patologicas em
edificagdes (dos autores)
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Seguindo este passo a passo, € possivel realizar uma analise completa
e chegar a conclusbes mais assertivas sobre os problemas constatados
durante a vistoria. A seguir, explicaremos cada um dos passos apresentados.

4.1 Estudo Preliminar

Ao receber uma demanda de uma vistoria para analise de nexo de
causalidade, ou uma pericia destinada a investigar supostos vicios
construtivos, € fundamental iniciar a investigagcdo com uma analise preliminar
detalhada do imovel em questédo. Esse estudo deve abranger diversos aspectos
essenciais. Primeiramente, a identificagao da localizagao do imével, uma vez
que o contexto em que ele se encontra pode impactar de maneira significativa
na ocorréncia e na natureza dos problemas identificados. Além disso, é
importante analisar as partes envolvidas na situacao e verificar quais séo os
objetos da discussado e especificar quais sdo os pontos chaves do conflito,
direcionando melhor a investigacao.

Esse estudo preliminar serve como um planejamento para a vistoria no
local e a devida e necessaria enumeracao dos tépicos que precisam ser
verificados in loco e separando daqueles que podem ser analisados por meio
de analise de documentos. E importante também realizar uma pesquisa
bibliografica relacionada ao problema ou ao contexto, pode trazer bons insights.

4.2 LEVANTAMENTO DE DOCUMENTAGOES

Na sequéncia do estudo preliminar, € importante fazer um levantamento
de todas as documentagdes pertinentes. Entre os documentos mais relevantes,
destacam-se:

. Manual de uso, operagao e manutencgao das edificagdes;

. Baixa de constru¢do ou habite-se;

. Projetos aprovados;

. AVCB (auto de vistoria do corpo de bombeiros);

. Notificacbes datadas;

. Historico de manutencdes do imével,

. Ordens de servigo de servigos de assisténcia técnica; entre
outros.

O ponto mais relevante nessa fase € a analise da cronologia correta dos
eventos, identificando com exatiddo quando o projeto foi aprovado, a data em
que o imovel foi entregue, quando o usuario recebeu as chaves e se 0 Manual
de uso, operacao e manutencao das edificagdes foi disponibilizado. Além disso,
€ muito importante registrar a data em que o problema foi
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identificado/reclamado, além de verificar quaisquer tentativas de solugdo ou
reparo e se houve intervengdes de manutencao por parte do usuario.

4.3 Vistoria

A ABNT NBR 13.752:2024 diz que a vistoria de analise de causalidade,
ou de apuragao de nexo causal, deve constatar fatos ou situagbes que
permitam a analise e verificagcdo de possiveis nexos causais em relacao ao
objeto da pericia.

Para otimizar a eficiéncia da vistoria, é recomendado que o profissional
chegue ao local munido de uma lista prévia dos itens a serem verificados. Esse
levantamento funcionara como um roteiro durante a vistoria, assegurando que
o tempo investido no local seja utilizado para identificar as questbes
apresentadas pelo usuario e investigar suas possiveis causas, com base nos
fatos observados no local.

Durante a vistoria, € muito importante coletar informacdes das partes
envolvidas, além de fotografar todos os pontos verificados, a fim de registrar o
que foi verificado no local.

4.4 Andlise Das Garantias

A garantia de uma construgdo estd regulamentada pelo Codigo de
Defesa do Consumidor, e cada sistema oferece prazos distintos especificos.

Os documentos essenciais a serem analisados s&o o0s projetos
aprovados, o habite-se ou baixa de construcido e o Manual de uso, operacgao e
manutencao das edificagbes. A data do habite-se esta diretamente ligada ao
inicio do periodo de garantia. O habite-se é uma certiddo emitida pela Prefeitura
que atesta que o imodvel foi construido em conformidade com a legislagcao
municipal e esta pronto para ser habitado. A concessao do habite-se marca
oficialmente a finalizagcdo da obra e, a partir desse momento, inicia-se a
contagem dos prazos de garantia.

De maneira geral, esses prazos de garantia costumam estar
especificados no Manual de uso, operacdo e manutencgao das edificagdes, que
deve ser fornecido pela construtora aos compradores. Esse manual
normalmente € escrito de acordo com a norma vigente na época em que o
empreendimento teve seu projeto aprovado.

Entretanto, se ndo houver registro dessa documentagao, ou ainda, se o
Manual de uso, operacdo e manutencao das edificagdes apresentar vicios de
informagao técnica, sugerimos utilizar as normas de acordo com a data da
aprovacao do projeto do imével pelo municipio.

10



“4COBREAP

A [

ez, o L= ||
nnnni AN T e e
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACGES E PERICIAS
17 E 18 PRE- | 18A21 | | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

Manual de
Garantias do
SINDUSCON

Julho/2013 Dezembro/2022 Janeiro/2024 Janeiro/2024 Janeiro/2024

ABNT NBR ABNT NBR ABNT NBR ABNT NBR ABNT NBR
15575:2013 17170:2022 14037:2024 5674:2024 16280:2024
DESEMPENHO GARANTIAS DIRETRIZES PARA MANUTENGAO REFORMA
0S MANUAIS
Processo Processo Uso + Operagéo + Uso + Operagdo + Uso + Reforma
Construtivo Construtivo + Uso + Manutencao + Manutengao

Manutengao Garantia

Figura 4 — Documentos e normas que auxiliam na analise de garantias (dos autores)

4.5 Analise Das Manutengoes

Um dos pontos mais importantes na analise do nexo de causalidade € o
exame detalhado das manutengdes realizadas no imovel, sejam elas
preventivas ou corretivas. As manutencdes sdo essenciais para garantir tanto
a durabilidade quanto a eficiéncia de qualquer construgdo. Conforme
estabelecido na ABNT NBR 5674:2024", o proprietario/usuario do imdvel é
responsavel pela gestdo da manutengéo, de acordo com as normas técnicas
aplicaveis e com o manual de uso, operacao e manutencao da edificagao.

As manutengdes sao comprovadas por meio do historico de
manutengbes?. Esse histdrico deve conter informagdes detalhadas sobre os
servigos realizados, incluindo ao menos:

T ABNT NBR 5674:2024 - Item 8.1: “O proprietario de uma edificagéo, o sindico
ou a empresa terceirizada responsavel pela gestdo da manutengédo deve atender a
esta Norma, as técnicas aplicaveis e ao manual de uso, operagdo e manutencgao da
edificagdo.”; Item 8.4: “No caso de propriedade condominial, os condéminos
respondem individualmente pela manutengao das partes autdbnomas e solidariamente
pelo conjunto da edificacdo, de forma a atender ao manual de uso, operagéo e
manutencao de sua edificacdo.”

2 ABNT NBR 5674:2024 - ltem 7.1: “A documentagdo do programa de
manutengao deve incluir: a) manual de uso, operagdo e manutengdo das edificagcoes
conforme ABNT NBR 14037; b) manual dos fornecedores dos equipamentos e

11




< COBREAP

ti‘ -~ _ | !

nnnani IR =5 T N

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACGES E PERICIAS
17 E 18 PRE- | 18A21 | | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

. Historico de manutencao: a ABNT NBR 5674:2024 em seu
item 7.3 (Registros) recomenda que “devem ser mantidos registros
legiveis e disponiveis para prover evidéncias da efetiva implementagéo
do programa de manutengédo, do planejamento, das inspegbes e da
efetiva realizagcdo das manutengées.”

7

. Descricao detalhada dos servigos: € importante detalhar
cada tipo de servico realizado, se possivel, acompanhando com
registros fotograficos;

. Quantitativos: incluir as quantidades de materiais utilizados
e o volume de trabalho executado;

. Custo efetivo por etapa: apresentar uma analise detalhada
dos custos de cada fase do servigo, incluindo a separagao dos custos
de materiais e mao de obra;

. Notas fiscais: é imprescindivel que os documentos sejam
acompanhados dos respectivos comprovantes de pagamento.

E comum encontrar situacées em que s&do apresentados apenas cupons
fiscais simplificados que incluem o nome do servigo e seu valor total. Essa
forma de documentacao é considerada insuficiente e, muitas vezes, prejudica
o trabalho do perito, que precisa identificar o valor e a responsabilidade de cada
servigo.

Se for apresentado um histérico de manutencdo completo, conforme
detalhado anteriormente, a préxima etapa é fazer uma analise para verificar se
as manutengdes foram realizadas com a frequéncia recomendada, conforme o
sistema associado ao problema reclamado. Além disso, é essencial observar a
qualidade dos materiais e dos métodos utilizados nas manutengdes. A
utilizacao de materiais inferiores ou praticas inadequadas pode comprometer a
integridade do imdvel e facilitar o surgimento de problemas que poderiam ser
evitados.

servigos; ¢) programa da manutengéo; d) planejamento da manutengdo contendo o
previsto e o efetivo, tanto do ponto de vista cronolégico quanto financeiro; e) contratos
firmados; f) catalogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos
executivos dos servicos de manutengcdo e propostas técnicas; g) relatério de
inspecéao; h) documentos mencionados na ABNT NBR 14037:2011, Anexo A, em que
devem constar a qualificagdo do responsavel e os comprovantes da renovagao; i)
registros de servigos de manutengao realizados; j) ata das reunides de assuntos
afetos a manutencéao; k) documentos de atribuicdo de responsabilidade de servigos
técnicos.”

12
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Por fim, € muito importante realizar uma comparacédo detalhada das
manutengdes comprovadamente realizadas com as especificadas nas normas
vigentes no momento da entrega do imével (conforme mencionado no item 4.4
“Analise das garantias” deste artigo).

Caso seja constatado que todas as recomendagdes de manutencgao
foram seguidas de maneira rigorosa, a responsabilidade pelo problema pode
estar atrelada a construgao, caracterizando um vicio construtivo. Por outro lado,
se a analise confirmar a falta ou deficiéncia na manutencao, a responsabilidade
pelo surgimento do problema pode ser atribuida aos usuarios, que sao os
encarregados pela conservagao do imovel. Entretanto, em alguns casos, pode
acontecer do problema ser comprovadamente um vicio construtivo, mas que foi
se agravando por conta da decrepitude®, somado a falha/auséncia de
manutencdo. Nesse caso, entendemos que a responsabilidade pela situacéo
do problema pode ser compartilhada (construtor e usuario). Assim, concluimos
que manter um registro detalhado das manutenc¢des pode ter um papel crucial
na analise o nexo de causalidade, além de preservar a estrutura e os sistemas
do imével.

4.6 Classificagcao Das Manifestagoes Patologicas
4.6.1 Classificagdo Quanto A Origem

Segundo a ABNT NBR 13.752:2024, os problemas analisados em
construgcdes devem ser classificados de maneira fundamentada quanto a sua
origem. E essencial identificar se as manifestacdes patoldgicas existentes no
imovel tém origem em anomalias, falhas, caso fortuito ou forca maior. As
anomalias podem ainda ser de origem enddgenas, exégenas ou funcionais, e
as falhas podem ser de uso, de manutencao ou de operagao.

E muito importante ndo confundir essas nomenclaturas, ja que a correta
identificagdo da origem do problema é fundamental para determinar as
responsabilidades, e ainda, tragar um plano de solucéo.

4.6.2 Classificagdo Quanto A Natureza

Conforme estipulado pela ABNT NBR 13.752:2024, a classificagdo dos
problemas também se da quanto a sua natureza. Portanto, os problemas

3 ABNT NBR 13752:2024 - Item 3.12: Decrepitude: “desgaste da construgéo ou
de suas partes, em consequéncia de seu envelhecimento natural, em condi¢des
normais de utilizagdo e manutencgao.
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precisam ser identificados se sdo um vicio, defeito, avaria, mutilagao,
deterioracdo, decrepitude, ou ainda, fendmenos naturais.

Lembrando que os vicios podem ser classificados como aparente, oculto
e de informacgao técnica (conforme mencionado no item 2 deste artigo).

Importante ressaltar que o Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n°
8.078, de 11 de setembro de 1990), define a existéncia de um prazo de 90 dias
para solicitar assisténcia técnica para vicios aparentes de facil constatagao e
um prazo maximo de um ano para vicios ocultos que surjam apos a entrega.
Esse entendimento esta alinhado com o Art. 445 do Cdédigo Civil.

Os vicios ocultos, por demandarem mais tempo para se manifestar e
serem mais complicados de detectar, tém seus prazos interpretados de
maneira mais flexivel. Enquanto que para os vicios aparentes, é estabelecido
que um prazo de 90 dias € adequado para detectar e relatar qualquer problema
construtivo em um imovel. Assim, os vicios aparentes devem ser sinalizados a
construtora dentro de 90 dias a partir da entrega do empreendimento, enquanto
0s vicios ocultos possuem até um ano para serem comunicados, a partir da sua
identificacao.

4.7 Classificagdo Das Responsabilidades

Em um laudo técnico pericial, a definicao clara das responsabilidades &
fundamental, permitindo reconhecer se o problema recai sobre a construtora, o
usuario do imével, ambos, agentes externos ou até mesmo um terceiro nao
identificado previamente. O objetivo principal de um laudo pericial ndo é apenas
estabelecer a relagéo de causa e efeito, mas também esclarecer de maneira
clara e objetiva as responsabilidades sobre esse problema.

5 ESTUDO DE CASO

O estudo apresentado a seguir exemplifica a investigagdo do nexo
causal relacionado a manifestacbes patologicas identificadas em um
condominio residencial vertical, que atualmente estda em processo de
negociagao extrajudicial com a construtora, devido a existéncia de supostos
vicios construtivos. Para embasar suas reclamacgdes, o condominio contratou
uma empresa de engenharia com a finalidade de elaborar um laudo de vistoria
de entrega de obra. Nesse laudo foi apontado a existéncia de 118 problemas,
gue seriam de responsabilidade exclusiva da Construtora, todos identificados
na area comum do empreendimento. A construtora, por sua vez, contestou o
laudo e solicitou aos autores deste artigo uma analise minuciosa para
determinar se tais problemas eram realmente vicios construtivos de sua
responsabilidade. Ao receber essa solicitagdo, iniciamos a investigacdo do
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nexo causal de cada um dos problemas identificados, seguindo o método
descrito neste artigo.

Realizamos o estudo preliminar sobre o imovel e, durante a fase de
analise de documentos, constatamos, por meio do laudo fornecido pelo
condominio, que as vistorias para identificacdo de problemas ocorreram pouco
mais de um ano e um més apos a obtengdo do Habite-se definitivo, em
02/03/2022.

Embora o empreendimento tenha um tempo de uso relativamente curto,
ja apresentava alguns sistemas construtivos que necessitavam da execucgao de
manutencdes preventivas, conforme estipulado no “Manual das Areas Comuns”
que foi entregue pela construtora ao condominio. E importante destacar que
este laudo contratado pelo Condominio apenas identificou os problemas
existentes, sem realizar uma analise das questdes relativas a garantias e
responsabilidades, tratando-se apenas de um laudo de constatagao.

Em seguida, realizamos uma vistoria no local, onde verificamos as
condicbes do imovel. Para as analises de garantias e manutencdes, em
seguida analisamos o “Manual das Areas Comuns” fornecido pela construtora
ao condominio. Nessa analise, foi possivel identificar facilmente quais itens
estavam efetivamente dentro do prazo de garantia e quais ja demandavam
manutengao a partir das regras definidas.

O condominio ndo apresentou nenhum documento que comprove a
realizagdo das manutencdes necessarias, de acordo com o “Manual das Areas
Comuns”, sejam elas preventivas ou corretivas. Na auséncia de registros de
manutengao, surgiram indicios de que algumas das anomalias relatadas eram
resultado de deterioragdes ou desgastes.

Ap0ds a analise final, onde foi realizado a classificacdo das manifestacdes
patolégicas de acordo com suas origens e naturezas, verificamos se as
alegacbes do condominio eram procedentes ou ndo. Entdo, organizamos a
classificagdo das responsabilidades entre 3 opcgdes: os itens considerados
procedentes (de responsabilidade da construtora); os itens considerados
improcedentes (aqueles que foram causados por auséncia/falhas na
manutengao, ou ainda pelo mau uso do sistema); e os considerados concluidos
(aqueles que ja foram rapidamente reparados pela construtora).

5.1. Utilizagao Da Inteligéncia Artificial (IA) Na Analise

15
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Para otimizar o tempo empregado nesse trabalho, optamos pela
utilizacdo de uma Inteligéncia Artificial (IA) generativa, configurada
especificamente para analisar o nexo de causalidade de manifestagcbes
patologicas. Para isso, desenvolvemos um moédulo GPT dentro do Chat GPT
(Open Al) para formular perguntas direcionadas, auxiliando nossa analise, de
acordo com as normas pertinentes da ABNT.

Analista de nexo de causalidade

Awxilia na andlise de manifestactes patoldgicas em edificactes
conforme normas da ABNT.

Figura 5 — Nome do médulo criado no Chat GPT (dos autores)

O objetivo principal do uso da inteligéncia artificial é facilitar o processo
de analise, e ndo de identificar o nexo causal em si, isso porque muitos detalhes
importantes s6 podem ser capturados através da visualizagado direta e da
experiéncia pratica do profissional durante a vistoria.

Ao configurarmos o médulo, incorporamos as principais normas que sao
utilizadas na avaliagado de garantias (conforme mencionado no item 4.4 deste
artigo), além do manual de garantias do projeto. Também preparamos o modulo
para realizar perguntas fundamentais sobre a analise, conforme demonstrado
na figura a seguir.

Qual manifestagdo patolégica vocé gostaria de analisar e onde?

Qual é o sistema onde se encontra a manifestagio?

Qual a data de aprovagio do projeto e do habite-se?

Que manutengdes ja foram realizadas no sistema identificado?

Quando a manifestagio foi observada pela primeira vez?

A manifestagdo tem evoluido com o tempo? Se sim, comao?

O local apresenta condigfies ambientais especificas, como umidade ou variagdes térmicas intensas?

Ha registros de reformas ou alteragdes no sistema afetado?

A manifestagdo interfere na funcionalidade do sistema ou na seguranga do imével?

Figura 6 — Print da configuragao do médulo criado no Chat GPT (dos autores)
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Nas instrugdes, solicitamos que para cada manifestacao patoldgica,
fosse apresentado uma tabela contendo as principais informacdes coletadas e
uma analise das possiveis classificagbes, de acordo com as normas anexadas.

Apods a criacdo do médulo, prosseguimos com a analise do nexo de
causalidade de cada um dos itens reclamados pelo condominio. Como
exemplo, sera apresentado a seguir a analise de dois desses itens:

. Descascamentos da pintura das paredes

Um dos itens apontados no laudo elaborado pela empresa contratada
pelo condominio é sobre o descascamento na pintura das paredes existentes
no terraco do prédio (laje de cobertura).

Figura 7 — Pintura descascando na base das paredes do terrago (Laudo elaborado pela
empresa contratada pelo condominio)
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Ao solicitar auxilio ao moédulo criado no GPT, os primeiros
questionamentos gerados foram os seguintes:

Etapas e Informacgbes Necessarias:
1. Sistema e Localizagado:

* Sistema: Paredes de vedagdo (revestimentos e pinturas internas ou externas, conforme o

caso).
* Local: Terrago, exposto a variagdes climaticas.
2. Dados sobre o imovel:

* Data de aprovagdo do projeto: Determina a norma vigente na época (ABNT MER
17170:2022 para projetos aprovados apos dezembro de 2022; ABNT MER 15575:2013 para
projetos entre julho de 2013 e dezembro de 2022; Manual Sinduscon para anteriores a

Julho de 2013).
* Data do "habite-se": Informa o prazo de garantia aplicavel.
3. Manutengbes realizadas:
*  Houve manutengdo preventiva ou cometiva no sistema {parede, revestimento ou
impermeabilizagido)?
* Produtos usados, periodicidade e adequagio as normas.
4. Evolugdo do problema:
» Quando foi cbservada a primeira vez?
* Esta aumentando em extensio ou gravidade?
5. Aspectos ambientais:
* Condigdes climaticas locais: chuva, vento, exposigdo ao sol.
* Possibilidade de infiltragdes, presenga de plantas ou acdmulo de agua no terrago.
6. Impactos do problema:

* Afeta funcionalidade do sistema ou seguranga da edificagio?

Figura 8 — Resposta gerada pelo médulo criado no Chat GPT (Inteligéncia
Artificial)

Como resposta as perguntas geradas, informamos ao modulo que se
trata de uma parede externa, que fica exposta a intempéries e que n&ao passou
por manutencgdes preventivas ou corretivas. Informei ainda que esse problema
foi identificado por meio da vistoria de recebimento de obra realizada nos dias
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05 e 06/04/2023, que o projeto foi aprovado em 15/12/2014 e que o habite-se
foi emitido em 02/03/2022.

Com essas informagdes, o mddulo criado gerou a seguinte tabela:

ITEM DESCRIGAO
Manifestacao Pintura descascando préximo a base da parede externa.
Patolégica
Local Terraco (parede externa).
Sistema Sistema de vedacgao vertical externa.
Datas relevantes Alvara: 15/12/2014

Habite-se: 02/03/2022

Norma aplicavel ABNT NBR 15575:2013.

Prazo de Garantia 5 anos (prazo para revestimento de paredes externas e
impermeabiliza¢ao).

Garantia Vigente? Sim, valida até 02/03/2027.
Manutencgodes Limpeza peridédica: A cada 6 meses.
Requeridas

Inspecao visual: A cada 12 meses (identificagdo de
trincas, bolhas ou falhas de revestimento).

Reaplicacéao de pintura ou revestimento
impermeabilizante: Conforme recomendacdo do fabricante (em
geral, a cada 5 anos ou ao observar desgastes).

Manutengoes Nenhuma manutengao foi realizada até o momento.
Realizadas
Data da Identificagao 05/04/2023 (laudo de recebimento de obra).
Classificagao Vicio de construgéo (oculto).
(Natureza)
Classificagao Origem enddgena, relacionada ao processo construtivo.
(Origem)
Impactos Perda estética e possivel redugdo da protegcao contra
infiltracoes.
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Tabela 1 - Tabela gerada pelo médulo criado no Chat GPT (Inteligéncia Artificial)

Ao verificar as informagdes apresentadas na tabela, constatamos que a
classificagao foi feita corretamente. Nas nossas investigagdes ndo haviamos
identificado nenhuma outra observacdo que poderia agregar, e que pudesse
alterar essa classificacao. Portanto, essa classificagéo foi adotada. O problema
foi classificado com origem enddgena, relacionada ao processo construtivo, e
com natureza em um vicio construtivo oculto.

Além do fato do problema ter sido comprovadamente um vicio
construtivo, temos que esse sistema se encontra na vigéncia da garantia,
portanto, a reclamacgdo de descascamento na pintura da base da parede do
terraco foi classificada como “PROCEDENTE”.

5.2. Utilizagdo Do Power Bl Na Analise Dos Resultados

Para otimizar o processo de analise dessa grande quantidade de
alegacoes, utilizamos a ferramenta do Microsoft Excel para planilhar todos os
resultados obtidos, permitindo uma visualizacdo mais ampla dos resultados,
através de graficos gerados com os resultados obtidos.

RESUMO DA ANALISE DOS PROBLEMAS RECLAMADOS
PELO CONDOMINIO
Concluidos
9,3%
Procedentes
31,4%
Improcedentes
59,3%

Figura 09 — Grafico resumo da analise dos problemas reclamados pelo
condominio (dos autores)

Portanto, apds a analise de todas as alegacgdes, concluimos que dos 118
problemas reclamados pelo condominio, 37 itens foram considerados
procedentes (em amarelo no grafico), 70 itens foram considerados
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improcedentes (de vermelho no grafico) e 11 itens foram concluidos (de verde
no grafico). Os itens foram considerados concluidos pois a construtora realizou
o reparo durante o trabalho de analise da causalidade.

Com o objetivo de apresentar os resultados de uma forma mais dindmica
e detalhada, utilizamos o software Power Bl para gerar visualizagoes.

Com os dados obtidos na analise, trabalhamos em uma visualizagdo que
ilustrasse de forma geral a concentragao e distribuicdo dos problemas dentro
das areas do condominio. Reproduzimos a seguir a apresentagao:

Problemas analisados

118

Improcedentes

~ L
[ 1 3 Procedentes S
e S~

> 3/ ® /0

A 11

Bar aem D 11 RO
Barrilete 2 (1,69%)

Hall de escada
6 (5.08%)

Casa de maquinas
2 (1.69%)
-
Casas tombadas
3 (2.54%)
Fachadas
1 (0,85%)

\

Hall dos apartamentos

Terrago 13 (11,02%)

Terreo 44 (37.29%)

Area
®Térreo
3° subsolo
®Terrago
®Hall dos apartamentos
® 1° subsolo
®2° subsolo
@ Hall de escada
® Casas tombadas
Barrilete
®Casa de maquinas

®Fachadas

Figura 10 — Infografico gerado no Power Bl para resumir a analise geral (dos autores)
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Geramos ainda, um grafico especifico para cada é&rea do
empreendimento, como por exemplo, a analise das manifesta¢des patoldgicas
existentes no pavimento térreo, reproduzida a seguir:

Area

Térreo/ o

Problemas analisados

44

: | "_ Procedentes D Improcedentes Concluidos
-, ;‘ ~ Q ”

Figura 11 — Infografico gerado no Power Bl para resumir a analise geral (dos autores)

Nessa visualizacdo, optamos por uma analise interativa, onde é possivel
observar todas as areas na mesma aba, através de uma lista suspensa em que
€ possivel selecionar a area em que se deseja observar (vide seta). Essa
apresentacado enriqueceu o trabalho e proporcionou uma visualizagdo mais
abrangente dos locais onde os problemas foram verificados e das
responsabilidades.
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6 CONCLUSAO

A andlise da causalidade dos vicios construtivos requer uma
investigacdo aprofundada, levando em conta todas as possiveis origens e
definindo claramente as responsabilidades dos envolvidos. A adocao de uma
metodologia pode ser muito benéfica para os profissionais durante esse
processo, facilitando o direcionamento das analises e garantindo que todas as
informagdes relevantes sejam consideradas.

Embora a Inteligéncia Artificial (IA) forneca um suporte significativo na
organizagado e na analise de dados, sua aplicagdo ndo deve ser considerada
como uma verdade incontroversa. A IA pode otimizar o processo e oferecer
varias causas provaveis para o problema analisado, mas a observacgao direta e
a experiéncia pratica continuam sendo indispensaveis para perceber detalhes
importantes que podem definir o resultado da analise. Portanto, a analise
automatizada por si s6 ndo deve ser usada para definicdo de causas para as
manifestagdes patoldgicas, mas a combinagédo entre analise automatizada e
conhecimento humano pode ajudar no alcance de resultados mais assertivos.
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