Defeitos em Edificios: Quais
sao as causas? Quem é o
responsavel? Como reformar?

Para quem mora em edificios (residenciais ou comerciais), nao
é novidade: vira e mexe, la vem mais uma quantia extra,
adicionada ao boleto de condominio, por conta de alguma
reforma.

Sao verbas emergenciais (ou aprovadas em Assembléia) para
tentar eliminar problemas — as vezes crénicos — de trincas,
vazamentos, infiltracbes sobre garagens ou sanitdrios, quedas
de ladrilhos externos, bolores em dormitdérios, refluxos ou mau
cheiro em ralos, infestacdes por insetos, danos em azulejos ou
pinturas, pisos soltos, corrosdes em armaduras estruturais,
etc.

A estdéria comeca quando se esgota o prazo legal de garantia e
a construtora “despede-se” do prédio. Embora a
responsabilidade da empresa, por vicios ocultos, possa ser
invocada ( questao e ser examinada por experiente advogado), o
sindico, pressionado por reclamacbes dos conddbminos — e com a
melhor boa fé deste mundo -, acaba contratando reformas sem
dispor de exatos diagndésticos dos danos existentes. A
"solucao" do problema costuma nascer, entao, de indmeros
palpites e leigos "achismos" , dos quais se escolhe o que
“parece” mais adequado; ou, apenas, menos dispendioso.

Diagndsticos "infaliveis" sao apresentados, também, por alguns
prestadores de servigo, pouco responsaveis, que oferecem
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reformas — aparentemente baratas — sem respaldo técnico
confidvel ou real conhecimento do prédio, apenas movidos pelo
interesse em "pegar o biscate". Sao, quase sempre, pessoas
inabilitadas, sem estrutura profissional ou empresarial para:

A) Executar trabalhos realmente qualificados ;

B) Responder pela eficacia duradoura da reforma ;

C) Arcar com riscos desses trabalhos ( acidentes, dividas
fiscais ou trabalhistas, etc )

Assim, o Condominio pode transformar-se em réu de acoes
judiciais e/ou em arrimo de familias, pois os "técnicos"
costumam envolver parentes ou vizinhos, nas empreitadas, sem
qualquer pratica, habilitacao ou nocdes de seguranca. Como se
percebe, nao vale a pena correr o risco

Veja-se, por exemplo, reformas em impermeabilizacbes: os
insucessos costumam ser frequentes e as perdas — financeiras —
muito elevadas. Motivos: PRIMEIRO : Raramente ha que se
“trocar a manta", como acreditam os leigos e se apressam a
sugerir os chamados "especialistas" ( na ampla maioria dos
casos a chuva entra pelas periferias, infiltrando-se sob a
impermeabilizacao existente, que nao estd perfurada ! ).
SEGUNDO : Mesmo se comprovada essa rarissima necessidade,
apenas empresas habilitadas e formadas por profissionais
experientes podem assumir responsabilidade por adequado
projeto de execucao e garantias pelos processos e produtos
envolvidos. Os demais, tanto oportunistas "biscateiros" como
os de ma-fé (atencao !!) limitam-se a garantir, A MANTA , por
5 anos (garantia comum, dada por todo e qualquer fabricante),
como se o produto respondesse, sozinho, pelo processo de



aplicacao e pela eficacia do servico . Se esta for a Unica
garantia constante da proposta (ou do contrato), restard ao
condominio — quando as infiltracdes retornarem — "reclamar com
0 bispo”

"AUTOMEDICACAO" PREDIAL

Erros, em manutencdes ou reformas de prédios, sao semelhantes
a danos causados pela automedicacao (vicio tipico do
brasileiro), em casos de enfermidades. Ao medicar nossa
familia sem prévia consulta a um clinico geral, nao temos,
obviamente, a intencao de errar ( leia-se: agravar a doenca,
provocar invalidez, matar, etc ); apesar disto, assumimos o
risco de fazé-lo; e bem antes do que imaginamos. E, quando
"der uma zebra", de que adiantard xingar o balconista da
farmacia ? ; ou o fabricante do remédio ? ; ou, quem sabe, a
comadre que "deu a receita" ?..

E preciso, portanto, mudar a abordagem: administradores
prediais (pessoas fisicas ou juridicas) devem zelar para que
servicos de reparos sejam efetuados somente depois de
definidas as responsabilidades civis , formulados corretos
diagndsticos técnicos e elaboradas detalhadas especificacdes ;
bem como submetidos a previa selecao de empreiteiras(cadastros
e referéncias), tomadas de precos, contratos cuidadosamente
elaborados e atenta fiscalizacao. Para tanto, deve-se
consultar, nos momentos oportunos, engenheiros ou arquitetos,
com habilitacbes, curriculos e referéncias que comprovem
amplas e sd6lidas experiéncias em patologias prediais e
acompanhamentos de obras.
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