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Resumo

Este trabalho tem como objetivo auxiliar o diagnostico e a previsdo de patologias caracteristicas dos
sistemas de abastecimento e distribuicdo de agua potavel ao longo da vida atil das edificacGes.
Contextualizado em cendarios que envolvem intervengdes no sistema, sejam por questdes de planejamento
estratégico da gestdo ou pela elaboracéo de plano de trabalho de revitalizagdo geral, ou ainda, aqueles que
decorrem de reformas pontuais ou acdes emergenciais, apresenta uma analise da reducéo do desempenho
das instalacbes em razdo da decrepitude, deterioracdo, mutilagdo ou obsoletismo, constituindo um
referencial de predicdo de falhas e de cuidados na realizag8o de intervengdes nestas instalagdes.
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Resumen

Este trabajo tiene como objetivo auxiliar el diagndstico y la prevision de patologias caracteristicas de
los sistemas de abastecimiento y distribucion de agua potable a lo largo de la vida util de las
edificaciones. En el contexto de la planificacién estratégica de la gestion o de la elaboracion de un plan de
trabajo de revitalizacion general o de los que se derivan de reformas puntuales o acciones de emergencia,
presenta un andlisis de la reduccion del desempefio de las instalaciones en razon de la decrepiedad,
deterioro, mutilacion u obsoletismo, constituyendo un referencial de prediccion de fallas y de cuidados en
la realizacion de intervenciones en estas instalaciones.
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Introducao

A dindmica de crescimento das cidades impde a profissionalizacdo, capacitacdo e
aprimoramento dos agentes transformadores do ambiente construido, visto que, a expansao
urbana deixa para trds um passivo de construcdes usadas que, mesmo ao perderem
caracteristicas de disponibilidade de recursos tecnoldgicos que garantem seguranca e
usabilidade, mantem atrativos de centralidades, patrimdnio, dentre outras caracteristicas
que distinguem cada edificacdo em seu tempo. Neste cendrio, surge a necessidade de
revitalizar e/ou reformar edificacdes e seus sistemas prediais no todo ou em partes. Quanto
a primeira intervencdo — muitas vezes objeto de retrofit - contempla integralmente toda a
construcdo, dessa forma, os aspectos técnicos se revestem de um nivel minimo de
incertezas, certo que estas obras sdo realizadas seguindo a precisdo de projetos e
especificacdes sofisticadas. Por outro lado, quanto as intervencdes parciais em sistemas
sujeitos a severas acdes do tempo; manutencdo indevida; e adequacdo de finalidade, o
escopo de alternativas possiveis para a ocupacdo e uso daquelas instalagdes prediais torna-
se ambiente que exige conhecimento, formacdo e, com certeza, a producdo de literatura
técnica capaz de predizer patologias e definir técnicas de reabilitacdo de edificios, em seu
todo e pormenores, visto que as reformas, reabilitacdes e demais intervengfes em sistemas
predias de edificacBes usadas requerem um cuidado maior no que se refere a percepcéo
holistica das condicdes que interferem no desempenho da finalidade da construcgéo, ou seja,
demandam que seja efeuada uma pesquisa prévia sobre os projetos originais, a historia do
bem imobiliario, o histérico da gestdo técnica predial, e, principalmente, a percep¢édo
orgénica da edificacdo, onde, por questBes de uso e manutencdo, os sistemas prediais
sofrem efeitos decorrentes da vida util dos elementos e de interferencias realizadas em
razdo da decrepitude, deterioracdo, mutilacdo e/ou obsoletismo. Sendo tais intervencdes,
em geral, efetuadas sem acompanhamento técnico ou documentadas precariamente,
condicdes que agravam ainda mais os problemas por ampliarem o cenério de incertezas em
um ambiente de instalagcbes prediais caracterizadas por ndo conformidades e precéria
gestdo técnica. Complicadores muito comuns em edificacbes com mais de 20 anos de
construgdo que sofreram intervengles perniciosas decorrentes da auséncia de
profissionalismo na gestdo técnica predial.

Atenta a este cenario de evolugdo negativa das condi¢des de uso dos sistemas prediais e
das diversas necessidades que motivam a reestruturacdo das edificacbes, a comunidade
técnica, por meio da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), identificou a
imperativa necessidade de criacdo da Norma Brasileira Regulamentadora (NBR) 16280:
Reforma em edificacbes — Sistema de gestdo de reformas — Requisitos, documento que
reconhece a necessidade de ajustes, adequagbes as novas demandas e, até mesmo,
recuperagdo de suas caracteristicas técnicas, considerando efeitos do envelhecimento;
seguranca; perda da fungdo ou qualidade; assim como da alteracdo de finalidade. Dessa
forma, textualmente caracteriza a relevancia do tema ja na introducdo desta normativa
técnica essencial ao exercicio profissional responsavel:

O tema “reforma de edificacdes™ assume relevancia na sociedade a
medida que, com a existéncia de demanda, do crescimento das
cidades e urbanizac&@o de novas regifes, passa a ser disciplinada na
sua forma de gestéo.
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Nesse sentido, com vistas a estabelecer meios para a implantacdo da gestdo técnica
predial, este trabalho inicia com a abordagem sobre a vida Gtil de sistemas de dgua potavel,
e seus efeitos no ambiente condominial. Entretanto, prenuncia a necessidade de esclarecer,
em outra oportunidade, a dindmica que afeta a vida util dos sistemas de eletricidade; gas;
fachadas; elevadores; esgotamento sanitario; protecdo contra descargas atmosféricas;
incéndio e panico; acessibilidade; e meio ambiente.

Por meio de literatura técnica e constatacdes de campo realizadas durante a realizacdo
de inspecdes prediais, este trabalho tem o objetivo de constituir fonte de instrucéo técnica
para profissionais que atuam na reabilitacdo de edificacbes de uso coletivo sobre o
historico de eleicdo de solucdes técnicas, aplicacdo de materiais, assim como documentar o
desempenho de solugdes de distribui¢do de &dgua fria predial construidas no século XX.

O historico da distribuicdo de agua potével predial no seculo XX

No século passado, o saneamento basico difundiu-se no ambiente urbano com uma
velocidade jamais observada em toda a historia da humanidade, custa a crer que iniciamos
aquele periodo utilizando canaliza¢cbes de chumbo, cobre, ferro fundido, tal e qual
acontecia desde o inicio das civilizacdes, fato que leva a constatacdo de que a necessidade
de abastecimento de agua para consumo humano exigiu engenhosidade desde os primeiros
tempos da mais remota sociedade. Foi naquele século que se experimentou fantastico
desenvolvimento técnologico, especialmente no que se refere a profusdo de novos
materiais e tecnologias, isolada ou conjuntamente, do chumbo ao polietileno reticulado, de
tudo se pode esperar durante a inspecdo de sistemas de distribuicdo de &gua potavel em
uma edificacdo usada.

Por outro lado, como destaque negativo, ndo se pode deixar de registrar a utilizacdo
indiscriminada de resinas em reparos de tubulages, pratica consagrada por grande ndmero
de gestores predias que ainda hoje insistem em realizar atividades técnicas de grande
complexidade de forma amadora e inconsequente. Prescindindo da contratacdo de um
responsavel técnico, produzem a degradacdo generalizada dos sistemas prediais, ndo sendo
raro ouvir de sindicos a frase lapidar: “acabamos de contratar o pedreiro que ird trocar
todos os barbaras”. Prentncio do precério estado de conservagdo que serd constatado
durante a vistoria da edificacdo, e fato gerador do recorrente colapso das instalagdes e
consecutivas obras emergenciais, que tanto afetam as rotinas orgcamentarias condominiais.

i
it

LT R
Figura 1: Detalhe do uso indiscriminado de resinas em reparos de tubulacdes.
(Fonte: Acervo dos autores)
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Desta forma, o século XX se encerrou deixando um legado de problemas de dificil
equacdo, especialmente aqueles que se referem a distribuicdo predial de dgua potavel. Seja
em razdo das caracteristicas fisicas dos materias, que propiciavam o acumulo de sais e
residuos reduzindo a secdo interna dos condutos, ou pela corrosdo das partes, ou ainda pela
auséncia de manutencdo dos dispositivos de uso — com destaque para valvulas de descarga
que, pela auséncia desses cuidados, produzem estados de tensdes que em muitos casos
excedem a capacidade de carga de instalagGes debilitadas -, sem deixar de fazer referencia
a dificuldade de compatibilizacdo entre materiais de naturezas e comportamentos tao
distintos, seja entre metais, ou destes com diversos plésticos.

Nossa experiéncia permite afirmar que prédios com idade superior a 10 anos nao
possuem documentacdo técnica que permita a realizacdo de intervencdes de forma segura e
consciente sobre a localizagdo, constituicdo e estado de conservacao de sistemas prediais.
Ambiente de incertezas que passou a ser revertido a partir de 2011, com a providencial
publicagdo da norma ABNT NBR 14037: Diretrizes para a elaboracdo de manuais de uso,
operacdo e manutengdo das edificagbes — Requisitos para a elaboragdo e apresentacdo dos
conteldos, e se consolidou com a ABNT NBR 16280:2016.

Diante desses fatos, o profissional que atua no ambiente de reformas nédo deve perder a
consciéncia de que esta mesma agua — essencial a vida — constitui caracteristica intrinseca
aos prédios doentes. Seja pela intervencdo irresponsavel em instalagdes hidraulicas de uso
coletivo ou privado, ou em razdo da degeneracdo das partes, diversas patologias estdo
associadas ao previsivel e oneroso problema caracteristico da evolu¢do dos cenarios
concernentes a vida Gtil e manutencdo deste sistema predial. Dessa forma, recomendamos
que antes de agir, os profissionais entendam o problema de forma completa, em que as
solugbes estejam integradas a um plano de revitalizagdo geral dos sistemas de
abastecimento de dgua potavel, necessario a instalagcbes com idade superior a 30 anos.

Qual a durabilidade do encanamento de um edificio?

O anexo D da norma ABNT NBR 5626:98 — Instalacdo predial de &gua fria apresenta
um valioso referencial sobre a evolugdo dos cenarios de corrosdo, envelhecimento e
degradacdo de tubulacdes empregadas em instalagbes de agua fria. Contudo, tais dados,
retratam um cendrio de pesquisa que requer ressalvas em sua aplicacdo efetiva, visto que
deixam de considerar intervengfes perniciosas comuns ao ambiente de gestdo predial.
Portanto, para um diagnéstico acurado do estado de conservacdo e uso - efetuado com
consciencia profissional-, torna-se imprescindivel a investigacdo fisica das instalac@es, a
pesquisa de documentacdes e informagbes técnicas, e, principalmente, a entrevista de
pessoas que possam constituir o histérico de patologias e intervencdes efetuadas no
sistema.

Nesse sentido, ressalvada a precariedade de estudos que registrem o desempenho de
tubos plasticos em uso a mais de 30 anos, aprofundaremos a discussdo sobre a utilizacdo de
tubos de a¢o galvanizado, de aplicagdo comum em constru¢des na cidade do Rio de
Janeiro, em prédios de idade igual ou superior a este parametro temporal.

62 CONFERENCIA SOBRE PATOLOGIA 62 CONGRESO DE PATOLOGIA
E RFJ"LHIIIT.I'H;.FHI:I DE EDIFiCIOS ¥ REHABILITACION DE EDIFICIOS
04 - 06 Abril POLI/UFR) — Cidade Universitdria — CEP 21941-909

email: patorreb2018@ poli.ufrj.br



PATORREB 2018
E o

De uma forma geral, em edificacdes com mais de 30 anos — quando era comum 0 UsO
de aco galvanizado -, dada a caracteristica deste material, é esperado que as sec¢des internas
tenham perdido grande parte do seu desempenho de projeto, visto ser uma caracteristica
natural do material a propensdo a perda de secdo Util, condicdo que gera a ineficiéncia do
sistema e a corrosdo das paredes da canalizacdo, condicdo de fragilidade responsavel por
vazamentos de diversas proporgoes.

Figura 2: Detalhe da reducdo da secéo util da canalizagcdo em decorréncia da corrosdo do
material e do depdsito de e/ou cristalizacdo de elementos presentes na agua.
(Fonte: Acervo dos autores)

A condicdo retratada acima justifica a queixa dos moradores quanto a ineficiéncia do
sistema e a baixa vazdo constatada nos pontos de utiliza¢cdo. Em conjunto com as imagens
seguintes, temos caracterizado o fim da vida 0til da instalacdo hidraulica original e a
instalacdo de risco imediato de colapso do sistema. Fato que afeta proprietarios e usuarios
da edificacdo tanto a danos materiais iminentes, quanto a implantacdo de ambientes
insalubres. Condigdo sistémica para a qual determinamos a necessidade de medidas
corretivas imediatas, que sdo de responsabilidade condominial.

Figura 3: Aspectos externos da mesma tubulagdo caracterizando degradacéo avancada do
material. (Fonte: Acervo dos autores)
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Figura 4: Corroséo por PITE. E uma forma de corrosdo extremamente localizada que leva a
criacdo de pequenos furos no metal, orificios que adentram formando um pequeno “pogo”. Exemplos de
patologias que produzem ambientes insalubres: a) Vazamento decorrente de PITE; b) Vazamento
em conexdes; e ¢) Saturacdo das alvenarias.

(Fonte: Acervo dos autores)

Quanto a esta constatacdo, a ABNT NBR 5626:98, em seu item 7.4.4, é afirmativa na
determinacdo da implantagdo de medidas investigativas e corretivas:

Caso a inspecdo aponte a possibilidade de existéncia de corroséo, seja
através da observacao visual de sinais de corrosdo contidos na agua, ou
através da constatacdo da diminuicdo gradativa da vazdo, as causas
devem ser investigadas e as acgdes corretivas necessarias devem ser
implantadas.

Diante deste fato, caso se constate a natureza condominial do problema, o profissional
se depara com o dilema de realizar as obras necessarias € 0 contingenciamento dos
recursos condominiais. Em verdadeira grandeza, a natureza do problema esta estabelecida
em trés frentes principais:

1. A &gua é um insumo vital, e, como tal, deve ser fornecido com qualidade e
disponibilidade necessarias ao suprimento de demandas humanas cotidianas;

2. Com igual relevancia, uma edificacdo deve oferecer condigbes de
habitabilidade e salubridade, caracteristicas que, com grande frequéncia, estao
comprometidas por infiltracbes de agua decorrentes do mau estado de
conservacao da rede de distribuicdo predial de 4gua potavel; e

3. Em uma terceira anélise, a 4gua potével é um recurso escasso e oneroso, que
consome significativa parcela dos recursos condominiais. Fato que, per si -
conjuntamente com os demais -, contribui para coloca-la em nivel prioritéario
nas demandas da gestdo dos interesses condominiais.

Segundo esta escala de relevancias, alguns autores abordam o tema sob a dtica da
negligéncia com as instalacdes hidraulicas.
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Dessa forma, a questdo da revisdo do sistema de abastecimento de agua potavel em
edificagfes usadas passa a ocupar lugar de destaque na agenda das administracdes prediais
profissionalizadas, pois, 0 custo das acdes judiciais desta natureza tende a crescer e a
impactar ainda mais os combalidos orgamentos condominiais, que se veem obrigados a
enveredar em ingloria luta, visto que deveriam haver sido percursores do atendimento
desta demanda de interesse coletivo, por meio da previsdo e provisdo de estratégias que
garantissem o suprimento de tal recurso que, inevitavelmente, serd exigido pela totalidade
dos usuarios da edificagéo.

A necessidade de prospeccao de problemas, e atendimento de demandas de uso

Sob este aspecto, deve merecer cuidado especial - por parte do profissional que atua no
segmento de reformas e/ou revitalizac@es e/ou gestdo de sistemas prediais de uso coletivo -
a percepcdo de satisfacdo das espectativas de uso, durabilidade e valorizacdo do bem
patrimonial constituido por uma edificacdo. Nesse sentido, sejam por questdes de defesa de
interesses coletivos ou privados, o profissional responsavel ndo poderd prescindir da
adocdo de medidas que supram tais anseios inerentes a agua potavel. Dessa forma, as
necessidades de prospeccdo de problemas e o atendimento de demandas de uso se
apresentam de forma imperativa frente aos encargos profissionais assumidos. Ambas as
Oticas convergem - e se materilalizam — na percepg¢do da agua como recurso vital, salubre,
escasso e oneroso, e determinam a adocgdo de providéncias que produzam efeitos perenes
de atendimento de tais premissas. Portanto, postas em nivel de percepcdo estratégica no
campo de atuagdo técnica para a realizacao de solucdes de interesse coletivo e individual.

Nesse campo, e na medida do possivel, o atendimento de tais demandas deve atender a
premissas de qualidade da &gua potével disponibilizada; efetividade do suprimento;
auséncia de efeitos negativos correlatos; aproveitamento de fontes alternativas;
racionalidade do consumo de natureza coletiva; e, justo pagamento pelo produto
consumido por unidade individual. Diante deste escopo de excelencia no provisionamento,
distribuicdo e utilizacdo deste recurso, surge como medida prioritaria a constatacdo da
existécia de problemas na rede de abastecimento, armazenamento e distribuicdo predial,
visto que devem ser investigadas anomalias na medigdo do suprimento de agua fornecida
pela concessionaria; problemas na armazenagem inferior, superior e seus condutos de
abastecimento; anomalias nos condutos e meios de utilizagdo; assim como educacdo do
uso. Neste ponto, passamos a analisar os aspectos que envolvem a deteccdo de falhas
decorrentes da vida util e de intervengfes perniciosas no sistema de suprimento de &gua
tratada.

Cenarios previsiveis durante a prospeccdo de problemas na rede de
distribuicédo

Quando um profissional aceita o encargo de realizar reformas e revitalizacbes em
edificagbes usadas deve concentrar seu entendimento de que estard ingressando em um
ambiente de incertezas técnicas que demandardo percepcdo holistica, conhecimentos
técnicos e experiéncias que ndo sdo exigidas quando da construgdo de uma edificagdo
nova. Dessa forma, chama para si as responsabilidades previstas pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor (Lei 8.087 de 1990), e do novo Cddigo Civil (Lei 10.406 de 2002), tema ja
abordado por MARTINS et al. (2003), quando distingue que a introducdo de inovacgdes
tecnoldgicas e a falta ou escassez de conhecimento para a aplicacdo de novos sistemas
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construtivos, assim como o estudo das falhas construtivas no campo da engenharia
passaram a ser tratados de forma mais sistematizada, efetuada com base em principios
cientificos, tornando-se campo de pesquisa e divulgacdo de ocorréncias de patologias
construtivas e seus reparos. Portanto, de previsibilidade sobre a qual responde o
responsavel técnico pela execucdo das obras, que, dessa forma, deve adotar procedimentos
de exceléncia na atuacdo preventiva e na acuracia na identificacdo de cenarios previsiveis
durante a prospecc¢do de problemas na rede de distribuicéo.

No campo de estudo deste trabalho — sendo na construcédo de barriletes; colunas de
distribuicéo; dispositivos de conexdo com unidades autbnomas e partes internas destas; ou
ainda, na revitalizagdo ou reforma de trechos desse sistema -, o profissional ndo deve
prescindir de interpretar os efeitos esperados que decorrem do historico e do modelo de
gestdo técnica da edificacdo, assim como, é vedado a ele deixar de documentar as
alteractes efetuadas da forma prescrita pela ABNT NBR 16280, sob pena de responder
civel e criminalmente por seus feitos.

No campo da predi¢do de cenarios e prospeccdo de problemas na rede de distribuicéo,
deve manter foco no entendimento que a degradacdo pelo tempo é previsivel, entretanto, o
risco maior reside nas intervengfes perniciosas decorrentes de revitalizacdes e reformas
ndo documentadas, sabido que, em sua maioria, foram realizadas por préticos,
desassistidos por um responsavel técnico, que dispensaram projetos e especificacdes, e 0
registro do como construido. Diante desta realidade - constatada na maioria das edificagdes
vistoriadas — € necessario interpretar que 0s processos de demolicdo de alvenarias
constituem acdo de fragilizacdo de instalacbes de &gua e ga&s canalizado, que as
administragdes condominiais sdo resistentes a construcao de novos sistemas de distribuicao
coletivos, e, em muitos casos, quando o fazem, estas sdo construidas de forma vulneravel e
exposta a efeitos climaticos de superexposic¢ao ao calor - condi¢do que afeta a durabilidade
das instalacbes e o0 uso da agua -, quando ndo, exigem a conexdo das novas intervencdes
com o precério sistema existente. Medidas que, por seus efeitos sistémicos na durabilidade
e uso seguro da edificacdo, devem ser regulamentadas com a implantacdo da gestdo técnica
profissional de sistemas prediais.

Consideracoes finais

Como apresentado, este trabalho interpreta que a andlise da vida util dos sistemas de
agua potavel transcende a espectativa da durabilidade de seus componentes, vai alem,
define a imprevisibilidade de cenarios imposta pela gestdo técnica perniciosa implantada
pelas administragbes prediais desassistidas por um responsavel técnico. Fatos que tornam
imprescindivel a ado¢do dos procedimentos estabelecidos pelas normas ABNT: 16280:
Reforma em edificacBes — sistema de gestdo de reformas — requisitos; NBR 14037
Diretrizes para a elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificagbes —
Requisitos para a elaboracdo e apresentacdo dos contetdos; e 5626:98 — Instalacdo predial
de agua fria, que, na sua auséncia, sujeitam profissionais que atuam no ambiente de
reformas e revitalizacdes prediais as responsabilidades previstas pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor (Lei 8.087 de 1990) e do novo Codigo Civil (Lei 10.406 de 2002).
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