ARTIGO ORIGINAL

ANALISE DAS PATOLOGIAS EM IMOVEIS RESIDENCIAIS

Kelly Aparecida de Oliveira?
Ricardo Fonseca de Oliveira?

RESUMO: O estudo das patologias das constru¢fes se mostra uma ferramenta de grande
importancia para a identificacdo de falhas estruturais, tais como fissuras, desagregacdo e
destacamento. A identificacdo é realizada através de visitas as obras em construcéo e obras ja
concluidas. Sendo identificado os problemas na estrutura se torna possivel realizar as medidas
corretivas a fim retificar o dano causado. Para aprofundar no assunto foi realizado um estudo
de caso em imoveis residenciais, no Bairro de habitacdo popular Jardim Américo, Monte
Carmelo-MG. Foram visitadas trés residéncias onde foram detectadas vérias patologias
construtivas, podendo constatar as possiveis causas de cada problemas, e 0os métodos de
mitigacdo para cada um.

PALAVRAS-CHAVE: Patologia; Fissura; Destacamento.

ABSTRACT: The study of the pathologies of constructions proves to be a tool of great
importance for the identification of structural flaws, such as cracks, disintegration and
detachment. Identification is carried out through visits to works under construction and works
already completed. Once the problems in the structure are identified, it is possible to take
corrective measures in order to rectify the damage caused. In order to deepen the subject, a
case study was carried out in residential properties, in the popular housing neighborhood
Jardim Ameérico, Monte Carmelo-MG. Three residences were visited where several
constructive pathologies were detected, verify the possible causes of each problem, and the

mitigation methods for each one.
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1 INTRODUCAO

O estudo das patologias das construces tem ganhado grande importancia nas ultimas
décadas, visto o grande numero de reclamagfes dos consumidores sobre seus direitos em
imoveis, sendo esses adquiridos por construtoras. A Lei n°® 8.078/1990, foi a responsavel pela
criacdo do CDC (Codigo de Defesa do Consumidor), sendo que ela introduziu diversos
direitos e garantias, ampliados ainda mais com o novo Codigo Civil vigente desde janeiro de
2003.

Os construtores comegaram a ter um aumento no custo de pos-venda, visto que a
populacdo passou a ser mais rigorosa e exigente na qualidade dos servigos. No intuito de
resguardar o lucro de despesas com pOs-ocupacao, as empresas passaram a redigir manuais do
proprietario, investir em programas de qualidade e treinamento de funcionarios (OLIVEIRA,
2013).

A Avaliacdo P06s-Ocupacdo (APO) surgiu apoiada no compromisso com o
desempenho no ambiente construido nos paises desenvolvidos nos anos 1960 e no Brasil em
1984. Ela se diferencia de outros tipos de avaliacdo aplicada ao ambiente construido, tanto por
interferir diretamente em seu processo de produ¢do quanto por valorizar a opinido do usuario,
em complementacdo ao ponto de vista dos especialistas (ELALI; VELOSO, 2004).

Segundo Preiser e Schramm (2005), avaliar o projeto e seu processo ou o edificio por
meio da APO permite compreender os motivos subentendidos nas decisdes dos varios
participantes do processo, uma vez que essas decisdes sao, com frequéncia, baseadas em uma
grande variedade de consideracdes.

Sendo assim, para Kowaltowski et al. (2013), consiste em emoc0es, intuigdes e
julgamentos, que sdo tdo relevantes quanto os aspectos racionais, tais como medicdes e
verificagdo do atendimento as normas técnicas.

No Brasil, a aplicacdo de metodologia de APO teve inicio na década de 70, com a
avaliacdo do nivel de satisfacdo de usuarios de conjuntos habitacionais de Sdo Paulo numa
abordagem multidisciplinar. A partir de entdo, a APO, foi se desenvolvendo como tema de
pesquisa em varias instituicdes brasileiras (OLIVEIRA, 2013).

Diante deste contexto, o objetivo geral deste trabalho é avaliar as patologias do

concreto armado apoiadas nas avaliacdes de pds-ocupacOes de imdveis residenciais.
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1.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho foi avaliar as patologias construtivas apresentadas pés-

ocupacdo em imoveis residenciais.

1.1.1 Obijetivos especificos
Os objetivos especificos foram:
Descrever e analisar as principais patologias em obras residenciais;

Dissertar o motivo de tais problemas;

Estudo de caso das patologias em trés residéncias populares;

Y V V V

Apresentar as possiveis solucdes e prevencdes cabiveis para cada tipo de situacao.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Patologia

Patologia, de acordo com os dicionarios, é a parte da medicina que estuda as doencas.
A palavra patologia tem origem grega de “phatos” que significa sofrimento, doenca, e de
“logia” que ¢ ciéncia, estudo. Entdo, conforme os dicionarios existentes, pode-se definir a
palavra patologia como a ciéncia que estuda a origem, 0s sintomas e a natureza das doencas
(NAZARIO E ZANCAN, 2011, p. 01)

Entende-se por patologia do concreto armado a ciéncia que estuda os sintomas,
mecanismos, causas e origens dos problemas patoldgicos encontrados nas estruturas de
concreto armado. Lembrando que para um dano qualquer, existe a possiblidade de varios
fatores serem responsaveis. Estes danos podem vir apenas a causar incdmodos para aqueles
que irdo utilizar a obra segundo o fim para que foi feita, tais como pequenas infiltracdes até

grandes problemas que podem levar a estrutura ao colapso (HELENE, 1992).
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A Figura 1 mostra um esquema das principais causas fisicas de deterioracdo do
concreto, relacionadas aos efeitos dos carregamentos estruturais, mudancas de volume e

exposicdo a variacOes extremas de temperatura.
Figura 1 — Agentes fisicos de deterioragdo do concreto.
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Fonte: Metha; Monteiro, (1994, p. 128).

Os processos de degradacdo alteram a capacidade de o material desempenhar as suas
funcbes, e nem sempre se manifestam visualmente. Os trés principais sintomas que podem
surgir isoladamente ou simultaneamente sdo: a fissuracdo, o destacamento e a desagregacéo
(LAPA, 2008, p. 9).

2.1.1 Fissuracao

De acordo com o item 13.4 da norma técnica ABNT NBR 6118/2014 — Projeto de
estruturas de concreto — Procedimento, o estado limite de abertura de fissuras (ELS-W) é
aquele em que surge a primeira fissura na peca de concreto armado. Admite-se que esse
estado é atingido quando a tensdo de tracdo maxima na secdo transversal for igual a

resisténcia de tracdao do concreto na flexdo (CUNHA, 2011).

As fissuras geralmente consistem nas manifestacdes patologicas que mais chamam

atencdo dos leigos, devido ao aspecto antiestético que trazem, juntamente com a sensacgédo de
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inseguranga. Podem ter origem nas causas intrinsecas e extrinsecas, ou na combinagdo de

duas ou mais. A Figura 2 mostra um exemplo de fissuras.

Segundo Canovas (1988), sdo patologias que além do préprio risco que trazem para a
seguranca da estrutura, também acabam por ser uma porta aberta para a ocorréncia de
corrosdes das armaduras, ja que acabam por desproteger o aco.

~_Figura 2 - Exemplo de fissuras.

Fonte: A autora (2020).

2.1.2 Destacamento

O destacamento ocorre apos a fissuragdo, pois, com a expansdo dos sais no interior da
estrutura, sdo promovidos pequenos esforcos de tracdo, fazendo com que ocorram as fissuras

e consequentemente o seu destacamento. (LIMA; BRITO, 2016)

Caracteriza-se pela ruptura do concreto, em especial nas partes salientes da estrutura.
O concreto desagregado geralmente apresenta as caracteristicas originais de resisténcia,

porém ndo foi capaz de suportar a atuacdo de esfor¢os anormais.

2.1.3 Desagregacao

A perda da parte aglomerante do concreto leva sua desagregacdo. Souza e Ripper
(1998) entendem a desagregacao do concreto como a separacao fisica do mesmo em fatias, de
modo que a estrutura acaba por perder a capacidade resistente a esforcos na regido

desagregada.
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Céanovas (1988) afirma que os componentes do concreto perdem sua coesao, reduzindo
significantemente a resisténcia mecanica. Varios sdo os fatores que podem ser causadores da
desagregacao: fissuracdo, movimentacdo das formas, corrosao do concreto, ataques bioldgicos
e o fenbmeno da calcinagdo que consiste na perda de resisténcia e mudanca de cor do
concreto, que ocorre quando 0 mesmo se encontra na presenca de fogo e comeca a se

desintegrar em uma temperatura proxima a 600° C.

2.1.4 Manchas

Problemas causados por umidade podem ser muito nocivos e dificeis de se resolver,
podendo levar a prejuizos de carater funcional, estéticos e estruturais podendo representar
risco a seguranca e a saude dos usuarios. Eles tém maior incidéncia em construcGes
habitacionais como residéncias e edificios. A Figura 3 apresenta exemplo de manchas.

Os fatores que levam a infiltracdo de 4gua séo:

» A umidade do solo;

» Materiais porosos (tijolos, concreto, argamassas madeiras, blocos ceramicos) que

apresentam canais capilares, permitindo que a agua penetre no seu interior
(MITZSUZAKI et al., 2019).

Figura 3 - Exemplo de manchas.

Fonte: (AIRES, 2020).
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2.2 Causas

As principais causas das patologias do concreto armado podem ser descritas conforme
a Figura 4.

Figura 4 - Principais causas das patologias.

Causas de Patologias

m M3 utilzagdo pelo usuario
m Outros

Falha de projeto

Falha de execugdo

m M3 qualidade dos materias

Fonte: (MITZSUZAKI, 2019).

As patologias apresentadas nas construcdes sdo causadas principalmente por falta de
planejamento e controle de obras. Na fase de projeto, que correspondem a 45% das patologias
apresentadas, é imprescindivel fazer o estudo e viabilidade da obra, e também acompanhar o
projeto de execucdo pois as falhas de projetos podem acarretar muitas patologias, nessa fase
temos como principais causadores: a falta de informacdo, falta de dados técnicos e
econdmicos e divergéncias na finalidade da construgéo.

As falhas de execugdo sdo frequentes nas construcdes, 22% das causas patoldgicas,
podendo ter como motivos falta de organizacéo e gerenciamento, médo de obra desqualificada,
condic¢des inadequadas de trabalho, e falta de equipamentos necessarios para cada etapa da
obra. Para que ndo ocorra estes tipos de problemas, é preciso o acompanhamento do
engenheiro direto na obra, e 0 estabelecimento de regras a serem seguidas, visando obter o
melhor resultado possivel e evitando futuros problemas e retrabalho apds a construcéo.

Uma das recorrentes causas de patologias sdo a baixa qualidade dos materiais utilizados

15%, o que esta ligado diretamente com a qualidade final da obra. Por isso é preciso ter
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cautela na compra dos materiais, e verificar as especifica¢fes técnicas de cada um, tanto como
ter cuidado com seu manuseio, armazenamento, e histérico de fornecedores. Por isso €
fundamental adquirir materiais de qualidade, para que a obra atenda aos requisitos
estabelecidos no projeto, gerando a satisfagédo do cliente e evitando problemas futuros na

residéncia.

3METODOLOGIA

O presente trabalho sera realizado através de pesquisa descritiva no municipio de
Monte Carmelo MG, em que serd avaliado trés residéncias de habitacdo popular no Bairro
Jardim Américo, visando identificar as principais patologias construtivas apresentadas pos-
ocupacdo, propor medidas de mitigacdo dos problemas encontrados e identificar o método
mais adequado para resolvé-los.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Durante as visitas as residéncias que foram avaliadas, pode-se observar que todas as
trés apresentaram patologias semelhantes, sendo que em algumas as patologias estavam mais
evoluidas. A Figura 5 mostra uma fissura na residéncia 1.

Figura 5 - Fissura residéncia 1.

Fonte: A autora (2020).

Nas residéncias 1 e 2, as trincas em estagio mais critico tem como possivel causa as

falhas na fundacéo e destruicdo de cargas, tendo como conhecimento que ambos os terrenos
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possuem muro de arrimo, devido a declividade do local. Esse muro de contengéo tem como
funcdo suportar a terra e isolar o terreno. Além das tensdes horizontais que o solo exerce
sobre 0 muro, existem também os esforcos devido a sobrecarga existente a montante do muro,
de peso proprio da estrutura, da alvenaria e revestimentos. Este tipo de contencgdo € utilizado
para terrenos inclinados ou em declive que receberdo cortes para ficarem planos, porém o mal
dimensionamento e a ma execucdo do mesmo acarretam graves problemas a construcao.

Na residéncia 3, foram encontrados fissuras proximas as janelas. Essas fissuras
diagonais ocorreram a partir dos vértices das aberturas das janelas, que tem como causa falta
de vergas e contravergas, e cargas aplicadas na alvenaria maior que a estrutura pode suportar.
Em casos de auséncia de verga e contraverga ou ineficiéncia, as estruturas deverdo ser
dimensionadas e implantadas de forma correta no local. J& nos casos das sobrecargas, as pecas
precisam ser retiradas, e devera ser feito o refor¢co com telas na alvenaria.

Outro problema evidenciado nas residéncias sdo as infiltragbes e manchas na
alvenaria, conforme registrados nas Figuras 6, 7 e 8.

Figura 6 - Infiltracdo Residéncia , I 1.

Fonte: A autora (2020).
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Figura 7 - Infiltragdo Residéncia 2.

Fonte: A autora (2020).

Figura 8 -
Infiltracdo
Residéncia

Fonte: A autora (2020).

Na primeira residéncia, a infiltracdo proporcionou a erupcdo da tinta e inicio de
desestruturacdo do reboco, devido a falta de impermeabilizacdo da fundacdo, e, com isso,
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gerou a capilaridade, em que a umidade ascendente que vem do solo sobe pela estrutura e é
absorvida pelos rodapés das paredes, podendo variar a sua altura. Na segunda residéncia, a
infiltragdo pode ser decorrente de falta de impermeabilizacdo ou falha nos sistemas hidraulico
e hidrossanitario, ja que se trata de uma area molhada. E, na terceira residéncia, a infiltracdo
abrange a parte de cima da parede, que foi ocasionado devido a falta de calhas no telhado,

pois com as chuvas a agua percorre a parede, acarretando as visiveis manchas brancas.

5 CONCLUSAO

Embora ndo tenha sido evidenciado mais patologias de estruturas nas residéncias
avaliadas, pode-se notar que infiltracBes e fissuras sdo faceis de serem detectadas, pois estdo
relacionadas a estética da residéncia, o qual causa desconforto e inseguranca para 0sS
moradores. Entretanto essas patologias podem se agravar e aumentar o risco de problemas
mais criticos, sendo necessario a inspecdo e laudo de um profissional qualificado para
remediar essas falhas.

Contudo, constata-se que essas patologias podem ser evitadas no processo de execucdo
e projeto, o qual deve ser seguido corretamente para que ndo haja problemas futuros. Com
este estudo de patologias é possivel analisar a grande importancia dos dimensionamentos e
uso de materiais adequados em cada etapa da obra, além do acompanhamento do Engenheiro

Civil no processo construtivo.
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