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RESUMO

Atualmente, como a dinamizacdo da indUstria da construcdo civil, as empresas tem pautado suas aten¢des na diminuicao
do custo e no prazo das construcdes, contudo ao acelerar o tempo de execucéo, o que se tem registrado € o atropelamento
de etapas essenciais e auséncia de controle de qualidade nos materiais e servigos, o que tem contribuido para o surgimento
de diversas patologias e prejuizos em decorréncia de retrabalhos e eventos p6s-ocupacéo. Dai a importancia do pleno
conhecimento e dominio dos processos técnicos envolvidos na construgdo civil (planejamento, projeto, execugao, uso e
manuten¢do), e no caso do empreendimento analisado, o melhoramento da qualidade das habitacBes sociais. A
metodologia adotada faz uso de organizagao dos dados coletados em campo e catalogacdo das patologias através de check-
list de verificagdo dos sistemas prediais, relatdrios fotogréficos, formulacdo de diagnosticos e planos de intervencdo para
as manifestagdes patoldgicas encontradas. O objetivo deste artigo é identificar e analisar as patologias existentes em
unidades habitacionais, construidas em um condominio residencial multifamiliar, situado no municipio de Parnamirim-
RN.

Palavras-chave: edificios. diagndstico. construgdes.

ABSTRACT

Currently, as the dynamization of the civil construction industry, the companies have based their attention on the reduction
of cost and time of construction, however, by accelerating the time of execution, what has been recorded is the trampling
of essential stages and lack of quality control in materials and services, which has contributed to the emergence of several
pathologies and losses due to rework and post-occupation events. Hence the importance of full knowledge and mastery
of the technical processes involved in civil construction (planning, design, execution, use and maintenance), and in the
case of the project analyzed, the improvement of the quality of social housing. The methodology adopted makes use of
the organization of data collected in the field and cataloguing of pathologies through check-list verification of building
systems, photographic reports, formulation of diagnoses and intervention plans for the pathological manifestations found.
The objective of this article is to identify and analyze the existing pathologies in housing units, built in a multi-family
residential condominium, located in the municipality of Parnamirim-RN.

Keywords: buildings. diagnosis. constructions.
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1. INTRODUCAO

A construcdo civil vivenciou nos uGltimos anos uma estagnacdo no crescimento frente as demais areas da industria.
Contudo, o saldo positivo registrado na produgdo da indUstria da construgdo até 2013, contribuiu para o aumento no
nimero de unidades habitacionais construidas, na Gltima década, principalmente, as direcionadas para a populagdo de
menor poder aquisitivo. O aumento no nimero de imoveis finalizados foi motivado, principalmente, por incentivos de
programas publicos, a exemplo do Minha Casa Minha Vida.

Contudo, a medida em que cresceu o nimero de empreendimentos construidos, percebeu-se um aumento proporcional no
namero de reclamacdes por parte dos proprietarios desses imoveis, devido a insatisfacdo no desempenho das edificagdes,
janos primeiros anos de vida. Segundo a Associagdo Nacional dos Mutuérios (2012), o registro de problemas com iméveis
novos aumentou cerca de 35% (apud GASPARIN, 2013). O aparecimento de manifestagdes patoldgicas € motivado,
muitas vezes, pela necessidade de se maximizar os lucros em um mercado bastante competitivo como o da construcao
civil, no qual priorizou-se a reducao no tempo de construcdo dos imoveis, deixando de lado aspectos muito mais relevantes
e que poderiam contribuir para 0 melhoramento da qualidade dessas habitacGes, como é o caso do investimento de tempo
em desenvolvimento de projetos mais precisos e coerentes com as questdes de habitabilidade, o melhoramento dos
métodos de execucdo e a inser¢do de sistemas de controle de qualidade. A auséncia desses aspectos pode contribuir para
0 surgimento de patologias nas constru¢des (DO CARMO, 2003).

A ciéncia que estuda as patologias das construcdes deve ser entendida como a parte da engenharia que procura
compreender as razdes e origens dos problemas construtivos que podem aparecer nas edificagbes. E assim, garantir
solucBes que impecam o0 seu surgimento e que tais anomalias ndo se tornem recorrentes (ZUCHETTI, 2015).

Atualmente, observa-se um desenvolvimento tecnolégico animador no campo da construgdo civil, no qual vem se
adotando métodos e materiais que proporcionam ganhos no desempenho e na execuc¢do das edificagcdes. Contudo, ainda
é possivel identificar a incidéncia de patologias diversas. Para Costa (2013), mesmo existindo uma crescente preocupagdo
com a qualidade das edificacdes, ainda é possivel verificar empreendimentos executados, nos Gltimos anos, sem que
sejam atingidos os parametros de qualidade requeridas. A falta de cumprimento dessas exigéncias e recomendacdes pode
contribuir para o surgimento de patologias nas constru¢des em curto, médio e longo prazo.

Nesse cenario, faz-se necessario um maior entendimento sobre o surgimento e a evolugdo das patologias, além dos seus
impactos no desempenho e vida Util das edificages. O surgimento de anomalias gera demanda de retrabalho, haja vista
que se faz necessario uma intervencéo nas regides afetadas para soluciona-las ou, pelo menos, garantir a sua estabilizag&o.
O retrabalho implica em custos adicionais que, na maioria das obras de engenharia, ndo sdo contabilizados durante a fase
de planejamento. Segundo Oliveira (2001), a repeticdo de erros em obras, no Brasil, se deve em parte pela falta de
comunicacgéo e envolvimento entre os profissionais projetistas, gerenciadores de obra e os gestores de manutencéo.

O objetivo desse trabalho é apresentar a analise dos sistemas construtivos de uma edificacdo, dando énfase as
manifestacBes patoldgicas de maior incidéncia. Bem como, subsidiar elementos para a execucédo de futuros reparos e/ou
restauragdes com intuito de devolver aos sistemas prediais uma boa funcionalidade. Para tanto, pretende-se, ao término
dessa avaliacéo, disponibilizar aos responsaveis pelo condominio residencial as analises, conclusdes e recomendacdes
para a realizacdo de manutengdes, reparos e recuperagdes especificas a cada grupo de patologia.

2. METODOLOGIA

O estudo foi realizado em um condominio residencial multifamiliar, localizado na cidade de Parnamirim/RN. O
residencial é composto por 18 torres de 04 pavimentos, sendo 01 pavimento térreo e 03 pavimentos tipo, distribuidas em
09 blocos. Cada torre possui 04 apartamentos por andar, totalizando 16 (dezesseis) apartamentos e 288 (duzentos e oitenta
e oito) iméveis individuais em todo o complexo.

O trabalho de campo teve inicio com uma visita aos imoveis, na qual foi realizada a vistoria técnica, com o objetivo de
catalogar as anomalias, analisar e processar 0s dados coletados in loco. A analise foi realizada de forma pormenorizada,
sob a Otica sistémica tridimensional (quanto a técnica, ao uso e & manutencao).

A catalogacdo e processamento dos dados foram realizados durante a vistoria, na qual foram empregados check-lists de
verificacdo dos sistemas, conforme apresentado na Figura 1.
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Empregou-se ainda registro fotografico das regides de interesse para que, em momento posterior, fosse executada a analise
preliminar das manifestacdes (falhas e/ou anomalias). Ao fim das a¢des de campos, realizou-se a confrontacdo dos dados
coletados com as recomendagdes normativas e de manuais de execucdo especificas a cada sistema de construcao,
objetivando o levantamento das condices relativas a integridade dos elementos construtivos. Apés o levantamento dos
dados, foi possivel realizar um feedback aos responsaveis pelo condominio residencial com conclusdes e recomendacdes
de manutengdes e reparos.

CHECK-LIST PARA VISTORIA DE IMOVEL

| Fesp. Vistoria: || Local: |
| End.- || Eairro: CEP: |
| Drogristiria (): || Complementa: |

1 Ha fissara a/ou winca em canto de vio de esguadra? []Sim []*Eo

Local:

2 Hafizsura e/ou rinca em pareda? C mim w30
Local:

3 Hafizzura a/ou trinca am forre de geaza? [ oz [ 80
Lacal:

4 Hatrincs ou destsczmanto de revestimento cerfmico? | Smm [ Mie
Laocal:

5 Hiinfilragio sscendents am pareds? | S [ Wio
Local

§ Hiinfilrsgio em forre? | Sim [ Mo
Laocal:

T HiinfilragEo descendente am pareda? | Sim [ Mo
Lo<cal:

8 Hainfiltragio descendents am janela? | Sim L Nig
Local:

% Existe porta inapropriadz para o ambienta? [ ozim [wEn
Local;

10 Ha esquadria {porta e'on jenals) detariorada™ | Sim | Wio
Local:

11 Existe dispositivo hidrossenitirio denificede? [ Sim [ Mo
Drispasitivo:

=

12 Existe dispositivo residual (DR na residéncia? Cozim [Cws

e

13 Hainstalagdo de porto elstrico exposto & 3zua o/ou compartilhamento de aletrodam? L Sim L Nio
Laocal:

14 Hijemels com capisgo da inclinagSo madequads (falhe/snsfuria de pingadeiray? [ Sim [ 3o
Laocal:

Figura 1: Check — list usado para realizar as vistorias.
Fonte: Autores, 2019.
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A Figura 2 apresenta as ferramentas aplicadas na anélise das manifestages patoldgicas das construgdes.

Estudo qualitative
e quantitativo

Revisdo bibliografica
(manuais técnicos e
Normas Técnicas)

Pesquisa in foco e
levantamento de dados

Feedback para
manutengao/
recuperagao

Figura 2: Fluxograma da metodologia.
Fonte: Autores, 2019.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

A andlise feita in loco das condic¢Ges dos imdveis permitiu a constatacdo da existéncia de algumas anomalias incidentes
sobre impermeabilizacdo, painéis de alvenarias de vedagdo, revestimentos de parede, esquadrias, pintura e sistema
elétrico.

As alvenarias de vedagdes apresentaram fissuragao na regido de interface com a estrutura de concreto armado, devido a
falha na solidarizag&o entre a alvenaria e o sistema estrutural do edificio. Observou-se também que as regides das fachadas
dos edificios que possuem incidéncia direta do sol apresentam problemas com abertura de fissuras e trincas. Neste caso,
os elementos foram dimensionados apenas para desempenhar funcdo de isolacdo vertical e divisdo de ambientes,
desencadeando a abertura de fissuras e trincas.

A fissuracao das vedacBes compromete a estanqueidade da alvenaria, possibilitando a infiltracdo de &gua, proliferacdo de
mofo e bolores, além de danos aos revestimentos e deterioracdo dos painéis de alvenaria. A seguir, é apresentado na
Figura 3 o registro fotografico da ocorréncia de abertura de fissuras em painel de alvenaria com abertura de vao de
esquadria.

Figura 3: Fissuras corrigidas.
Fonte: Autores, 2019.
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Foram identificadas manifestacdes de eflorescéncia na base das alvenarias, em decorréncia da ascensdo da agua por
capilaridade. A 4gua néo estanque pelo sistema de impermeabilizacdo acaba sendo absorvida e ascende através dos poros
dos blocos da alvenaria e pela propria argamassa utilizada. A Figura 4 apresenta o registro de eflorescéncia em alvenaria
do condominio residencial analisado.

Figura 4: Eflorescéncia em alvenaria.
Fonte: Autores, 2019.

Foi identificado em algumas unidades habitacionais o desnivelamento de placas dos revestimentos de gesso e fissuras
entre pecas, além do desplacamento como decorréncia da umidade de infiltragbes provenientes das falhas do sistema de
impermeabilizacdo do apartamento imediatamente superior, conforme apresentado na Figura 5. A ocorréncia dessas
manifestacdes diminui o desempenho desse sistema construtivo, tanto nos aspectos estéticos quanto em relacdo as fungdes
de protecéo e isolamento.

Figura 5: Desplacamento do gesso.
Fonte: Autores, 2019.

Este fendmeno ocorre pela falha do sistema de contencdo da umidade das fundagdes, bem como da impermeabilizacdo da
base da alvenaria a uma altura minima de 0,30m em relagdo ao piso e das areas molhaveis (AZEREDO, 2004). Como
resultado da exposicéo continua do bloco cerdmico a umidade, é observado uma reducéo no seu desempenho mecénico
(ANDRADE, 2009) e, consequentemente, na vida Gtil desse elemento construtivo.

Em funcdo do aparecimento de fissuras e das infiltracfes, a camada de pintura é igualmente danificada seguindo a mesma
sistematica de degradacdo dos demais sistemas a ele associados. Verificou-se a ocorréncia de manifestagdes patologicas
em pinturas decorrentes da aplicacdo em superficies ndo estabilizadas, superficies deterioradas ou substrato ndo adequado
para aplicacdo da pintura.
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A condi¢do climética que mais colaborou para o surgimento de anomalias nesse tipo de revestimentos foi a exposicao
acentuada a umidade, que acelerou o desgaste da camada da pintura. Na Figura 6 observa-se a manifestagdo encontrada
no revestimento de pintura, que apresenta manchas de umidade, eflorescéncia, fissuras e desplacamento da pelicula de
pintura.

Figura 6: Manchas e desplamento da pintura.
Fonte: Autores, 2019.

Foi registrada a degradagdo da esquadria do banheiro motivada pela exposicdo prolongada a umidade. O material
componente da esquadria, nesse caso a madeira, ndo apresenta boa resistividade a frequente acdo da umidade promovida
nesse ambiente, partindo das regies préximas ao piso e atingindo a folha da porta, a caixa e os alisares, nos quais € visivel
0 processo de apodrecimento em decorréncia da presenca de &gua, conforme ilustrado na Figura 7.

|

Figura 7: Apodrecimento da madeira da esquadria.
Fonte: Autores, 2019.

Foram identificados problemas no sistema elétrico e telefénico dos iméveis, diretamente relacionados a ndo observancia
das recomendacgoes técnicas da ABNT NBR 5410:2004 - InstalagBes Elétricas de Baixa Tensdo. Um dos problemas
registrados e que se manifesta em um nimero consideravel de unidades vistoriadas é a obstrucdo dos eletrodutos dos
pontos de TV, que ndo permitem a passagem dos cabos e acabam por inabilitar o funcionamento do sistema. O circuito
de iluminacdo do banheiro apresenta a instalagdo do ponto de acionamento da luminaria a uma distancia inferior a 0,60m,
0 que acaba por contrariar a ABNT NBR 5410:2004 e imp0e risco de choque elétrico aos proprietarios, conforme
apresentado na Figura 8.
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Figura 8: Instalagdes inadequadas.
Fonte: Autores, 2019.

A Figura 9 apresenta a analise dos dados coletados na pesquisa de campo que permitiu determinar os sistemas construtivos
mais afetados pelas manifestacoes patoldgicas. O sistema de revestimento é o mais afetado devido a influéncia do sistema
de impermeabiliza¢do mal executado ou, em alguns casos, inexistente.

Incidéncia de anomalias nos sistemas preciais

9%

OEsquadrias

21% N
DOInstalacoes

B Revestimentos

H Alvenaria de vedacao

21%
° OImpermeabilizacao

26%

Figura 9: Incidéncia de anomalias nos sistemas prediais.
Fonte: Autores, 2019.

A correlagdo dos sistemas construtivos afetados devido a etapa de construgdo (concepgdo, planejamento, execugdo, uso e
manutencdo) do empreendimento estudado é apresentado na Figura 10. Os erros na fase de execug&o dos servicos, escolha
dos materiais e méo de obra sdo as principais causas para o surgimento de manifestacdes patoldgicas.
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Origem das anomalias detectadas

18%

37%

45%

OEtapa de projeto HEtapa de execucio OFalta/auséncia de manutencao

Figura 10: Origem das anomalias detectadas.
Fonte: Autores, 2019.

Na Figura 11 é apresentada a existéncia de intervencBes relativas a manutencdo nas unidades habitacionais do
empreendimento em estudo. A auséncia de intervengdes minimas colabora para o agravamento das manifestagdes ja
existentes e, consequentemente, para o surgimento de demais manifestacdes.

Imoéveis com historico de mautencgao

5%

28%

BIntervencio minima ENenhuma intervenciao OIntervencio especializada

Figura 11: Imdveis com historico de manutengao.
Fonte: Autores, 2019.

5. CONCLUSAO

Foram constatadas manifesta¢@es patolégicas nas unidades inspecionadas, abrangendo diferentes sistemas da construgao,
relacionados a erros de planejamento, projeto e execucdo. As anomalias identificadas ocasionaram e continuam a provocar
danos consideraveis aos imoveis e aos individuos que ali residem, dado o grau de deterioracdo de alguns dos sistemas
prediais e pela presenga de microrganismos (mofo e bolor) em algumas delas. Os danos podem ser classificados em trés
categorias: a reducao da durabilidade e vida Gtil da edificagdo, diminuicdo da seguranca na utilizacdo dos imoveis e
reducéo da salubridade e habitabilidade das unidades habitacionais.

E notoria a utilizacdo de materiais inadequados a sua finalidade, bem como, a incidéncia de falhas de concepcdo de
projeto, além do emprego de técnicas construtivas equivocadas, o que tem contribuido para a reducéo da durabilidade e
vida Gtil do imovel. Os sistemas construtivos que apresentaram manifestacoes patoldgicas podem estar relacionados com
a etapa de construcédo, desde concepcao e planejamento do projeto, execucdo, uso e manutencdo do empreendimento.
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Diante das anomalias e falhas identificadas que podem prejudicar as unidades habitacionais de diversas maneiras, faz-se
necessaria uma intervencdo ampla nos elementos construtivos danificados. A inexisténcia da execugdo de manutengdes
nos empreendimentos esta intimamente ligada a ocorréncia de problemas ja nos primeiros anos de utilizacdo desses
imoveis. Segundo o manual de inspecédo predial do IBAPE, apds 05 anos de uso, todos os sistemas construtivos devem
passar por um check-up preventivo para deteccdo de possiveis anormalidades.

O estudo realizado possibilitou aprimorar o conhecimento das manifestagcbes patologicas e permitiu perceber a
importancia da promocdo de intervencdes preventivas para garantir a plenitude das interagdes sadias entre os diversos
componentes da edificacdo. Para estudos futuros faz-se necessario identificar maiores aspectos que influenciam na
ocorréncia das manifestacdes patoldgicas para que sejam elaborados planos de manutencdo para recuperar o sistema
afetado e reduzir danos a construcdo e aos individuos.
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