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RESUMO: Este artigo analisa as principais manifestações patológicas no período pós-obra em três 
empreendimentos de uma incorporadora em Teresina-PI. A pesquisa é descritiva e utilizou estudo de 
caso. Foram considerados apenas os itens com falhas da empresa executante. Os principais problemas 
identificados foram em seis grupos: instalações hidráulicas e elétricas, revestimento de piso e parede, 
infiltrações na fachada e esquadrias, totalizando 86,73% das solicitações. Conclui-se que falhas na 
execução, devido à qualificação de mão de obra, controle de material e fiscalização, são as principais 
causas dessas patologias. 
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SURVEY OF THE MAIN PATHOLOGICAL MANIFESTATIONS IN MULTI-FAMILY 

UNITS IN THE POST-CONSTRUCTION PERIOD 
  
ABSTRACT: This article analyzes the main pathological manifestations in the post-construction period 
of three developments by a developer in Teresina-PI. The research is descriptive and used a case study. 
Only items with execution failures were considered. The main problems identified were in six groups: 
hydraulic and electrical installations, floor and wall coverings, facade infiltrations, and frames, totaling 
86.73% of requests. It is concluded that execution failures, due to workforce qualification, material 
control, and service supervision, are the main causes of these pathologies. 
KEYWORDS: pathologies, quality, maintenance. 
 
INTRODUÇÃO 

Para identificar o responsável por uma manifestação patológica, é essencial compreender sua 
origem. Existem diversas possibilidades de manifestações patológicas e métodos para auxiliar no 
diagnóstico, direcionando resultados e dados precisos para tratar essas manifestações (LAGES; 
ALMEIDA 2014). 

A questão que se coloca é: é possível melhorar o padrão construtivo das 
construtoras/incorporadoras em futuros empreendimentos baseando-se na análise das ocorrências 
frequentes? 

A hipótese é que a análise das causas dos problemas pode levar a uma melhoria nos processos 
construtivos, resultando em um produto final de maior qualidade e menor custo de manutenção. 

Como subsídio teórico, foram utilizados CARELLI (2012), que discute o pós-obra em empresas 
da construção civil; HIPPERT; MATTOS JR; CÂNDIDO (2015), que analisam a qualidade e 
desempenho do manual do proprietário; e NEVES (2014), que aborda a qualificação da mão de obra na 
execução de empreendimentos. 

O objetivo deste trabalho é identificar e analisar as principais manifestações patológicas no 
período pós-obra em três empreendimentos multifamiliares de uma incorporadora em Teresina-PI. 

 
MATERIAIS E MÉTODOS  
 Para esta pesquisa, foram escolhidos três empreendimentos, referidos como A, B e C, todos 
executados pela mesma construtora/incorporadora. Os dados são secundários, coletados junto à empresa 
estudada. A construtora/incorporadora coleta as solicitações de assistência técnica por meio do portal 
do cliente. As solicitações são registradas e os técnicos realizam uma avaliação prévia para verificar a 



 

 

 

procedência e a complexidade do problema, bem como os recursos necessários (MOURTHÉ 2013). Nos 
casos de solicitação improcedente, o responsável esclarece tecnicamente ao proprietário as razões do 
não atendimento, encerrando a solicitação. Se procedente, é agendada uma vistoria e uma data para 
execução dos serviços. Após a conclusão, o cliente avalia o serviço no sistema, encerrando a solicitação. 
Conforme fluxograma apresentado na Figura 1. 
 
Figura 1 – Caracterização do processo de abertura de ordem de serviço na assistência técnica. 

 
Fonte: Autor (2024) 

 
Todos os dados apresentados na pesquisa são de responsabilidade integral da 

construtora/incorporadora que os forneceu, e não existe um método de verificação independente para 
assegurar a precisão e a integridade das informações. A única alternativa para validar a veracidade dos 
dados seria a realização de entrevistas diretas com os moradores afetados, o que não foi contemplado 
neste estudo. Sem a implementação de mecanismos de auditoria externa ou sistemas de controle 
independente, a confiança na precisão dos dados reportados permanece dependente exclusivamente da 
transparência e da ética da construtora/incorporadora. 

 
RESULTADOS E DISCUSSÃO 
 Dois dos empreendimentos estudados pertencem ao mesmo segmento econômico, e todos são 
residenciais. Apenas um empreendimento de médio padrão foi de alvenaria estrutural. Os dados 
abrangem três empreendimentos da mesma empresa construtora e incorporadora, permitindo identificar 
se a empresa busca eficácia no sistema de gestão e produtividade. 
 O empreendimento A, um residencial de 02 torres com 16 pavimentos, possui 136 unidades de 
3 suítes, de 128 a 262m², foi executado em estrutura de concreto armado. Desde julho de 2017 até julho 
de 2019, o empreendimento A teve 149 solicitações procedentes na assistência técnica, sendo que 



 

 

 

87,92% dessas solicitações são referentes a 5 grupos de serviços, divididos em 28.19% instalações 
elétricas, 15.44% instalações hidráulicas, 14.09% revestimento de piso, 18.79% esquadrias de 
alumínio/madeira e 11.41% revestimento de paredes. 
 
Figura 2 – Piso solto em unidade do empreendimento A. 

 
Fonte: Autor (2024) 

 
 O empreendimento B, sendo composto por 04 torres constituídas por 480 unidades de 74,65 a 
100m². Foi feito em estrutura de concreto armado. De dezembro de 2016 a julho de 2019 o 
empreendimento B teve 639 solicitações procedentes na assistência técnica pós-obra, sendo 80.59% das 
solicitações procedentes concentram-se nos seguintes grupos: 29.42% instalações hidráulicas, 23.79% 
instalações elétricas, 7.51% de esquadria de madeira, 14.71% revestimento de piso e parede e 5.16% 
esquadrias de alumínio. 
 
Figura 3 – Execução de reparo em instalações elétricas no empreendimento B. 

 
Fonte: Autor (2024) 



 

 

 

 O empreendimento C, consiste num residencial de 04 torres, apresentando 256 apartamentos de 
60 e 91m². Este empreendimento foi realizado em alvenaria estrutural. De abril de 2015 a julho de 2019 
foram contabilizadas 260 solicitações procedentes. Totalizando 84.23% nos seguintes grupos:16.92% 
em instalações hidráulicas, 18.08% instalações elétricas, 14.23% umidade na fachada, 10.00% 
revestimento de parede e 13;51% de esquadria.  
 
Figura 4 – Parede com mancha proveniente de vazamentos de um banheiro no empreendimento C. 

 
Fonte: Autor (2024) 

 
 Instalações hidrossanitárias e elétricas: Este é um dos itens mais propícios ao erro, sendo um 
grande problema as medidas corretivas que podem ser tomadas, já que em sua maioria, as mesmas se 
encontram embutidas ou dispostas de formas que não fiquem aparentes. Isso acaba causando uma 
sequência de reparos que geram um custo de grande proporção quando problemas acabam sendo 
corriqueiros em um empreendimento. 
 Após a análise dos dados, as falhas na execução são a principal causa da ocorrência constante 
dessas manifestações patológicas, tornando-se notório que sua ocorrência está ligada principalmente aos 
seguintes fatores: qualificação de mão de obra, controle de material e fiscalização dos serviços 
executado. Sendo garantida esses fatores como essenciais e sendo feitos com qualidade tanto a escolha 
dos funcionários como os testes necessário, a redução de patologias será satisfatória para os 
empreendimentos residenciais. Desse modo, consegue-se uma boa avaliação dos proprietários e uma 
redução significativa dos custos com manutenção corretiva (MENDES; RIBEIRO, 2014). 
 A incorporadora, como responsável por todo o processo de viabilidade, desenvolvimento e 
gerenciamento do empreendimento, deve atentar-se mais às etapas da construção. A mesma é 
responsável pela entrega e pelas garantias legais, inclusive, no caso de eventuais danos causados pela 
má execução de serviços e atrasos em que deverá assumir e responder juntamente com a construtora 
sobre as falhas perante terceiros. (COOPER; R, 2005). 
 
CONCLUSÃO 

Recomenda-se a implementação de um procedimento sistemático de inspeção predial, que deve 
incluir uma análise minuciosa dos projetos arquitetônicos e estruturais, uma anamnese detalhada das 



 

 

 

condições atuais do edifício e a realização de ensaios técnicos apropriados. Esse procedimento visa 
identificar com precisão as causas e origens das falhas observadas, proporcionando um entendimento 
profundo das condições que contribuem para a manifestação de problemas. Com base nos resultados 
obtidos, é possível adotar medidas corretivas e preventivas eficazes para evitar a reincidência dessas 
anomalias em futuros empreendimentos. Além disso, os dados e insights gerados durante o processo de 
inspeção devem servir como uma base fundamentada para a execução de novos projetos, garantindo a 
integração das melhores práticas e lições aprendidas, o que promove a melhoria contínua na qualidade 
e na durabilidade das construções. 
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