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RESUMO

O presente trabalho teve como objetivo realizar uma Inspecao Predial, da area
comum de uma Edificacdo localizada na cidade de Campina Grande — PB,
identificando as manifestagdes patoldgicas presentes, classificando-as em seguida
quanto ao tipo e grau de risco e em seguida, orientar quanto ao procedimento de
resolucdo da manifestacdo em si. A Edificacdo estudada apresenta quatro
pavimentos, cada pavimento conta com cinco apartamentos, excluindo o 4° andar que
conta com quatro apartamentos, mais o saldo de festas. O Prédio estudado tem 8
anos desde a entrega do Habite-se em 2015, as partes vistoriadas na pesquisa foram
as de uso comum e area externa do estacionamento. A partir dos dados coletados, foi
elaborado um Laudo com todas as recomendacdes para os possiveis consertos das
manifestacbes patoldgicas e anomalias (falhas) identificadas. Aliado a isso, para
elaboracdo deste Laudo foram consultadas algumas literaturas, normas vigentes e
alguns trabalhos semelhantes para que pudesse assim encontrar solu¢des concretas
e de confiabilidade para futuras pesquisas. Com esse estudo, proporcionou a
administragdo do condominio um norte adequado na tomada de medidas de forma
correta e segura, para reparar os problemas das manifestacbes patologicas
sinalizadas no Laudo. Foram observados ainda varios erros de anomalias de
execucao da construcao do Edificio e percebeu-se com as observacdes de campo,
gue ap6s mesmo algum tempo de estudos, ainda aparecem com alguma frequéncia

na edificagdo, causado ainda mais transtornos aos moradores.

Palavras chave: Inspecado Predial, Patologias, Manifestagcdes patolégicas, Laudo

técnico.



ABSTRACT

The present work aimed to carry out a Building Inspection, of the common area
of a Building located in the city of Campina Grande — PB, identifying the pathological
manifestations present, classifying them according to the type and degree of risk and
then providing guidance regarding to the procedure for resolving the manifestation
itself. The building studied has four floors, each floor has five apartments, excluding
the 4th floor which has four apartments, plus the party room. The building studied is 8
years old since the delivery of the Occupancy Permit in 2015, the parts inspected in
the research were those for common use and the external parking area. Based on the
data collected, a Report was prepared with all recommendations for possible repairs
of the pathological manifestations and anomalies (faults) identified. In addition to this,
to prepare this Report, some literature, current standards and similar works were
consulted so that concrete and reliable solutions could be found for future research.
With this study, it provided the condominium administration with adequate guidance in
taking measures correctly and safely, to repair the problems of pathological
manifestations highlighted in the Report. Several errors and anomalies in the building's
construction were also observed and it was noticed through field observations that,
even after some time of study, they still appear with some frequency in the building,

causing even more inconvenience to residents.

Keywords: Building Inspection, Pathologies, Pathological manifestations, Technical
report.
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1 INTRODUCAO

O progresso acelerado no setor da construgao civil, visando atender a demanda
em constante expansao por edificagdes, seja para fins comerciais, industriais ou
residenciais, resultou de maneira expressiva da modernizacao da sociedade. Esse
avanco ndo apenas impulsionou significativamente o desenvolvimento cientifico e
tecnoldgico, mas também trouxe consigo desafios. Contudo, o rapido crescimento no
setor de construgdo acarretou em algumas estruturas com desempenho insatisfatorio.
Essa situacdo se deve a uma variedade de fatores, como falhas involuntarias,
impericia, ma utilizagdo de materiais, envelhecimento natural, erros de projeto, entre
outros. Esses elementos contribuem de maneira significativa para a degradacao das
estruturas, destacando a necessidade de abordagens mais cautelosas e inovadoras
no processo construtivo (Ambrosio 2004).

Os problemas patoldgicos ocasionados por manutengao inadequada, ou pela
auséncia total de manutencéao, tém sua origem ligada no desconhecimento técnico,
na incompeténcia e em problemas econémicos. A manutencgao periddica pode evitar
problemas patologicos sérios e, em alguns casos, a prépria ruina da estrutura
(Lottermann, 2013).

Este estudo tem por objetivo geral a realizacdo de uma inspegéo predial em
uma edificacédo unifamiliar, a fim de mapear a presenca de manifestacoes patolégicas
no local e elaborar um laudo técnico com base nas normas vigentes ressaltando a
importancia da inspecao predial para a edificacdo e os moradores do condominio.
assim como a elaboragdo de um laudo técnico que sera redigido com base na norma
vigente, onde serao elencadas as anomalias e as orientagdes técnicas para solucionar

as manifestacdes patoldgicas existentes.

O planejamento, dimensionamento, projeto e execucado de edificacbes sao
cuidadosamente realizados para atender a wuma vida util especifica,
independentemente de sua finalidade. A conformidade com os padrbes construtivos
estabelecidos por normas técnicas especificas é essencial para alcancar estados
adequados de estabilidade, seguranca e qualidade. O ndo cumprimento dessas
normas pode resultar na entrega de edificios irregulares.
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Ressaltando a importancia que todas as partes envolvidas na vida util de um
imovel, incluindo proprietarios, locatarios, profissionais projetistas e construtores
qualificados, reconhecam a importancia da analise dessas caracteristicas em todas
as edificagdes, independentemente de seu tipo ou da aparente prevaléncia de
manifestacdes patoldgicas, para preservar a integridade de todos.

1.1 JUSTIFICATIVA

Para que uma construgdo atinja sua expectativa de vida util, € imperativo
submeté-la a manutengdes regulares. Essas intervencdes ndo apenas lidam com
problemas decorrentes do envelhecimento das estruturas ao longo do tempo, mas
também abordam questdes relacionadas a vicios ocultos originados durante a
construcéo. Inspecdes periddicas possibilitam uma manutengcdo mais agil, reduzindo
0s prejuizos potenciais a estrutura. Conforme estabelecido pela norma ABNT NBR
16747 (2020), a inspecao predial € um procedimento destinado a auxiliar na gestao
da edificacdo e, quando conduzida com regularidade, contribui para a mitigagdo de
riscos técnicos e econdmicos associados a perda de desempenho.

Considerando que manifestacbes patoldgicas sdo problemas frequentes em
edificacbes multfamiliares, unifamiliares e comerciais, realizou-se a identificacdo de
uma construcdo multe familiar localizada em Campina Grande-PB. Esta edificacao
possui aproximadamente 24 apartamentos, garagens, Saldo de festas e guarita. De
acordo com o relato dos moradores, o prédio com menos de um ano de uso,
apresentou o surgimento de manifestacbes patoldgicas nas paredes internas e
externas, descolamento de cerdmica no piso dos apartamentos e infiltragdes no
sistema hidraulico dos banheiros. Ao longo de dois anos de ocupacdo, essas
manifestacbes aumentaram, tornando-se um problema para os moradores que

residem no local ha cerca de trés anos.

E essencial conduzir uma inspecdo predial para identificar as causas do
surgimento das manifestagdes patoldgicas, avaliar os niveis de risco associados e

sugerir potenciais solugdes aos proprietarios.

Apesar de proporcionar varios beneficios, no Brasil, nos ultimos anos,
observaram-se questdes relacionadas a qualidade nas praticas de manutencdo em

edificac6es. Isso decorre da negligéncia por parte de usuarios e gestores prediais em
11



relacdo a atividades preventivas, corretivas e reformas destinadas a aprimorar o
desempenho de sistemas e elementos construtivos. Conforme apontado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Sao Paulo (IBAPE-SP), 66% dos acidentes
prediais originam-se de falhas na manutengéo e no uso, enquanto os outros 34% sao
resultado de anomalias construtivas. Diante disso, destaca-se a inspecao predial
como uma ferramenta essencial para prevenir o colapso e o envelhecimento precoce
de imdveis, utilizando metodologias que avaliam as condi¢des técnicas, de uso e
manutencao das edificacées. Por meio da inspecao predial, € possivel identificar a
origem das manifestacdes patoldgicas encontradas na edificacdo analisada no estudo

de caso.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1  Objetivo Geral

Identificar as manifestacées patolégicas observadas em uma edificacao multe
familiar na cidade de Campina Grande-PB apresentando suas possiveis causas e

procedimentos de reparo.
1.2.2 Objetivos Especificos
e Realizar uma inspegao predial, a fim de verificar as manifestagdes

patoldgicas existentes, e também o desempenho da edificacao;

e Criar um patamar de prioridades com as manifestacdes patologicas
encontradas, utilizando a metodologia indicada pela norma ABNT NBR
16747 (2020);

e Elaborar um laudo técnico da inspecao predial realizada na edificacao,
com a finalidade de identificar, diagnosticar e gerar um progndstico para

as manifestacdes patoldgicas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 NORMAS DE REFERENCIA

A Norma de Inspecéao Predial do IBAPE/NA (2012) define: “Inspecéao predial é
a analise isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e de manutencao da
edificagdo”. Logo, a inspecédo predial € uma vistoria aprimorada, que avalia as
condi¢cdes fisicas e funcionais dos imoveis de uma edificacdo, a fim de identificar
anomalias e falhas, sendo entdo, um instrumento importante de orientagdo das

atividades de manutencao.

A Norma do IBAPE/NA (2012) indica um roteiro pratico para elaboragao da
inspecao, com indicacao da obtencdo de informacdes preliminares da edificacao,
analise da documentacao, levantamento das irregularidades, classificacdo das
irregularidades quanto ao grau de risco, definicdo das prioridades, fornecimento das
recomendacdes técnicas, avaliacdo do estado de manutencdo e uso, além de

abrangéncia de aspectos sustentaveis

Segundo a norma ABNT NBR 14037 (1998) inspecéao: Avaliacao do estado da
edificacdo e de suas partes constituintes com o objetivo de orientar as atividades de

manutengao.

A norma ABNT NBR 16747 (2020) cujo seu carater € de cunho sensorial,
observa apenas, a identificacdo de problemas com funcionamento inadequado,
sintomas ou sinais aparentes, excluindo assim outros do tipo que precisem ser

identificados por ensaios especificos.

Segundo a norma ABNT NBR 16747 (2020) o processo de inspecao predial

envolve as seguintes etapas:
1. Levantamento de dados e documentacgao;
2. Analise dos dados e documentacéao solicitados e disponibilizados;

3. Anamnese para identificacdo de caracteristicas construtivas da edificacao,
como idade, histérico de manutencao, intervencoes, reformas e alteracées de uso

ocorridas;

13



4. Vistoria da edificacao de forma sistémica, considerando a complexidade das
instalacdes existentes;

5. Classificagao das irregularidades constatadas;

6. Recomendacdo das acOes necessarias a restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificacao
afetados por falhas de uso operacao e manutencdo, anomalias ou manifestacoes
patoldgicas constatadas e/ou nao conformidade com a documentacdo analisada
(considerando, para tanto, o entendimento dos mecanismos de deterioracdo atuantes

e possiveis causas das falhas, anomalias e manifestagdes patoldgicas);

7. Organizagéo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em vista as
recomendagodes apresentadas pelo inspetor predial;

8. Avaliacdo da manutencao conforme a ABNT NBR 5674 (1999);
9. Avaliacdo do uso;
10. Redacao e emissao do parecer técnico de inspecao.

A norma ABNT NBR 15575 (2013) é o parametro para que se tenha o melhor
desempenho das edificagdes para seguranga e, habitacdo a serem seguidos, tem
como finalidade estabelecer os requisitos minimos que as edificagdes devem cumprir.
Esses requisitos abrangem seguranca, habitabilidade e sustentabilidade, sendo que
a qualidade e a implementacao de um nivel minimo de desempenho sdo elementos
essenciais na composicdo de uma construgao residencial. E importante destacar que
a vida util de uma edificacao varia individualmente para cada sistema construtivo e

projeto, e divide-se em seis partes:

Parte 1 - Requisitos gerais;

Parte 2 - Sistemas estruturais;

Parte 3 - Sistemas de piso;

Parte 4 - Sistemas de Vedacoes verticais internas e externas;
Parte 5 - Sistemas de Cobertura;

Parte 6 - Sistemas hidrossanitarios.
14



2.2 VISTORIA

A vistoria de obras € uma forma preventiva em que se examina as condi¢oes
da edificacdo, principalmente seguranca e qualidade dos elementos construtivos, E
fundamental salientar que a vistoria se concentra na verificacdo das condi¢des, nao
nas potenciais causas do problema. A intencao é elaborar um documento detalhado
no qual se descreva o estagio de degradacéo que se encontra cada parte ou setor da
estrutura da edificagéo.

De acordo com a norma ABNT NBR 16747 (2020), as vistorias ainda devem
considerar os aspectos a seguir.

a) Caracteristicas construtivas e a complexidade dos sistemas construtivos;

b) Idade dos sistemas construtivos e respectiva vida util de projeto ou
esperada;

c) Exposicao ambiental da edificacao;
d) Agentes e processos de degradacao esperados e atuantes;

e) Expectativa sobre o comportamento em uso ou desempenho dos sistemas
construtivos;

A ABNT NBR 16747 (2020) ainda recomenda analisar, quando disponiveis e
existentes, os documentos administrativos, técnicos, de manutencao e operacao da
edificacao indicados abaixo:

* Manual de uso, operacdo e manutencao da edificacao;

» Equipamentos instalados (Manual técnico de uso operagcéo e manutengao);
* Auto de conclusédo (habite-se);

» Alvara de funcionamento (para imoéveis nao residenciais);

* Alvaras de elevadores (de instalagao e de funcionamento);

* Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB);

» Projetos legais aprovados (Exigido pelo poder publico, seguranga contra

incéndio, em concessionarias);

15



* Projetos executivos;

» Regulamento (regimento) interno;

* Licengas ambientais;

* Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC);

» Outorga e licenca de pogo profundo de captacao de agua.

 Qutorga e licenga de estagao de tratamento de efluentes;

» Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagéo;

» Atestado de brigada de incéndio (Verificar legislagao estadual especifica);
* Relatdrio de inspegao anual de elevadores (RIA);

» Contrato de manutencao (Elevadores e outros meios de transporte, grupos

geradores, sistema e instrumentos de prevengcao e combate a incéndio).

2.3 LAUDO TECNICO

De acordo com a IBAPE (2021), Laudo de Inspecado Predial é: documento
técnico elaborado por profissional habilitado, no qual é consignado o desenvolvimento
de cada uma das etapas da Inspecao Predial e de seus resultados.

O laudo de Inspecao Predial € o documento unico e completo resultante da
inspecéao sistémica da edificacdo. Devera conter todas as informagdes sobre todos os
sistemas construtivos existentes na edificacao, observado o conteddo minimo listado

a sequir.
a) Identificacao do solicitante ou contratante e responsavel legal da edificacao.

b) Descricao técnica do empreendimento (localizacdo, més e ano de inicio da
ocupacao, tipo de uso, numero de edificagbes quando for um empreendimento,
namero de pavimentos, numero de unidades quando for edificagcdo com unidades
privativas, area construida, tipologia dos principais sistemas construtivos e descrigéo
mais detalhada, quando necessario).

c) Data das vistorias que compuseram a inspegao e suas equipes;

16



d) Descricdo completa da metodologia da Inspecao Predial;
e) Documentacéo solicitada e documentacédo disponibilizada;
f) Analise da documentacgao disponibilizada;

g) Lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos

inspecionados e ndo inspecionados;

h) Descricdo das anomalias e falhas de uso, operagdo ou manutencao e nao
conformidades constatadas nos sistemas construtivos e na documentacao analisada,

inclusive nos laudos de Inspecao Predial anteriores;

i) Classificagdo das irregularidades constatadas, quanto a sua origem,

conforme item 5.4 desta norma;

j) Recomendacédo das agbes necessarias para restaurar ou preservar o

desempenho de sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificacao;

k) Organizagdo das recomendagbes técnicas em patamares de prioridade,

conforme item 5.6 desta norma;

[) Avaliacdo da manutengcdo e das condigbes de uso de sistemas e

componentes construtivos da edificagao;
m) Conclusdes;

n) Encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatéria: Este Laudo foi
desenvolvido por solicitacao de (nome do contratante) e contempla o parecer técnico
do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da Norma de Inspecéo Predial

do IBAPE/SP, sendo de uso exclusivo do contratantell;
o) Data do laudo técnico de Inspecéao Predial;

p) Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis) pelo laudo, acompanhada

do n® no respectivo conselho de classe;

q) Anotacées de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros de
Responsabilidade Técnica (RRT) do(s) profissional(ais) responsavel(eis) pelo laudo;

Nas notas do IBAPE (2021), sobre laudo afirma-se que:
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Nota 1: no item do laudo sobre as descricbes das anomalias, falhas de uso,
operagdes e manutengdo e irregularidades com documentagdes deverao constar
fotografias e imagens que elucidem os fatos apresentados. Também, quando
pertinente, poderdo conter citagdes de itens normativos e de legislacao aplicavel.

Nota 2: no item (m) Conclusées, do laudo, o inspetor predial devera indicar a
periodicidade para a realizacdo de nova Inspecao Predial, sempre que houver
legislacao aplicavel. Eventualmente, o inspetor predial podera indicar periodicidade
inferior aquela prevista na legislagdo, entretanto, deverd fundamentar a sua
recomendacao com base nas constatacdes e nas analises desenvolvidas. Ainda, para
inspecodes prediais realizadas em localidade que nao possua legislacao aplicavel, o
inspetor predial podera recomendar a periodicidade para realizacao de nova Inspecao

Predial com fundamento em suas conclusoes.
2.4 MANIFESTAQC)ES PATOLOGICAS

O termo Patologia na engenharia é utilizado para estudo das manifestacdes
patoldgicas, suas origens e 0s mecanismos de ocorréncia das falhas e os defeitos que

podem alterar o equilibrio da edificacao (Gongalves, 2012).

Na area da engenharia este termo é utilizado para designar
que a edificagdo ou seus componentes estéo, por
alguma razao, tendo um desempenho insatisfatério (Cremonini,1988).

Segundo Paulo Helene (1988) “Patologia pode ser entendida como a parte da
Engenharia que estuda os sintomas, 0 mecanismo, as causas e as origens dos
defeitos das construcbes civis, ou seja, € o estudo das partes que compdem o

diagnostico do problema”.

Frente a uma manifestacao patoldgica, necessita -se analisar o problema em
questao, visto que este processo, muitas vezes, envolve um conjunto complexo de
procedimentos, no qual ocorrem variagdes para cada caso. O problema esta na falta
de uma metodologia cientificamente reconhecida e aprovada para tal procedimento
(Carmo, 2000).

De acordo com Oliveira (2013, p.24), diz que a Patologia estuda os sintomas,
0S mecanismos, as causas e origens dos defeitos das construgdes civis, ou seja, € 0
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estudo das partes que compdem o diagndstico do problema. Essa area de estudo tem
como objetivo chegar a explicagbes técnicas e cientificas para as manifestacbes
patoldgicas que sao encontradas nas estruturas de edificagoes.

Uma construcdo duravel é decorrente de um conjunto de decisbes e
procedimentos adotados nas fases preliminares do projeto, levados em conta desde
o planejamento inicial, tais decisdes sdo as que garantem a estrutura e aos materiais
um desempenho satisfatério durante sua vida util, parametros que definem um
adequado sistema de qualidade e producdo sdo os mesmos que definem a
durabilidade do edificio (Souza; Ripper, 1998)

2.41 Causas Patoldgicas

O surgimento das patologias comeca por decorréncia de falhas no processo de
Planejamento e construgcao das edificacées. Segundo (Ferreira, 2018) as principais
causas de manifestacdes patoldgicas sao as deficiéncias de projeto, deficiéncias
de execucao ma qualidade dos materiais, ou emprego inadequado dos mesmos, uso
inadequado da estrutura e Manutencgao imprépria como mostra a figura 1.

Figura 1 - Gréafico de Causas Patoldgicas

)WTROS

Fonte: ConstrugaoFacilRJ (2013)
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Segundo Thomaz (1989) para prevenir fissuras em edificagcdes € obrigatério
seguir as regras de planejar bem, projetar bem e construir bem. Ter controle de todos
0s processos das etapas de construcao, desde o projeto, canteiro de obras, materiais,
estoque, utilizagdo, manutencédo, dentre outros, vao garantir qualidade e maior

durabilidade da edificago.

Segundo Pedro et al. (2002), as origens das manifestacdes patoldgicas podem
ser classificadas em: congénitas, construtivas, adquiridas e acidentais.

« Congénitas — Sao as que aparecem ainda na fase de projeto, e acontecem
pela falta de aplicacdo das Normas Técnicas, também por impericia dos profissionais,
como consequéncia falhas de detalhamento de projetos e execug¢ao sem controle de
qualidade das construcdes (Pedro et a.l, 2002).

* Construtivas — De acordo com Pedro et al. (2002), o surgimento na etapa de
execucao da obra, e tem ocorréncia na aplicacdo de mao de obra desqualificada,
materiais de baixa qualidade e auséncia de métodos de controle para execugcao dos

Servigos.

» Adquiridas — Se trata das manifestacbes patoldgicas que surgem durante a
vida util da edificacdo e sdo originadas pela exposicdo ao meio em que estao
inseridas, (Pedro et al., 2002).

» Acidentais — Sao as manifestagdes patolégicas causadas por algum
fendbmeno atipico, resultado imprevisto ou uma solicitacdo incomum (Pedro et al.,
2002).

2.4.2 Fissuras e Trincas

Segundo (Rocha e Oliveira, 2017), as fissuras sdao um dos tipos mais
frequentes e ocorrem de diferentes maneiras. Essas possuem uma especificidade por
serem registradas como problemas, mas também sintomas, visto que em muitos
casos sao resultados de outras ocorréncias. Interferem no aspecto visual do
empreendimento, deixam expostas as intempéries as armaduras quando presentes
em elementos estruturais e podem diretamente alterar o desempenho e a durabilidade
da obra.
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. A ABNT NBR 15575 (2013) diferencia as trincas e fissuras com base na
espessura das aberturas da manifestagdo em analise, de modo que ocorréncias do
tipo com abertura inferior a 0,6 milimetros sdo denominadas fissuras, e aquelas
maiores que 0,6 milimetros, sdo as trincas. Para o estudo, o fissurbmetro é a

ferramenta mais usual e pratica para essa medicao

As fissuras sdo classificadas quanto a sua abertura, profundidade, local,
configuracéo e extensao, e com base em tais parametros sdo apontadas suas origens
e intensidades, e com as fissuras sao classificadas também as trincas, em que certas

caracteristicas as diferenciam, (Souza; Ripper, 1998).
Exemplos de fissuras geométricas sao:

« Verticais, que podem estar relacionadas a retracdo hidrotérmica em locais

onde deveria possuir juntas de dilatacéo.

» Horizontais, que quando no topo da edificagdo podem ser resultantes de
movimentacdes térmicas entre a laje e a platibanda, e quando proximas as bases das

alvenarias podem relacionar-se a umidade proveniente do solo.

+ Diagonais, de modo que também podem indicar carga horizontal no plano da
parede, em que dependendo da resisténcia da argamassa para assentamento dos

blocos podem ter geometria seguindo a mesma, ou fissurando também os blocos.

2.4.3 Manifestacoes patolégicas dos revestimentos

A utilizagcdo de revestimentos de argamassa tem como principal finalidade,
causar melhorias no aspecto estético da edificacdo e melhoria da higiene dos
ambientes, a execucdo dos revestimentos sdo satisfatérias, porém existem ainda
incidéncias de problemas patoldgicos em revestimentos exteriores e interiores, dentre
as manifestacées mais comuns, tém-se as manchas, bolor, deslocamentos, fissuras,
desagregacao e as vesiculas, problemas que nao interferem no desempenho
estrutural da edificacdo, porém causam grande insatisfagdo dos usuarios, gerando
sensacao de desconforto ao conviver com estes ambientes tidos como insalubres (Do
Carmo, 2003).

A manifestacdo de tais problemas, muitas vezes € decorréncia da umidade

remanescente da prépria argamassa ou até mesmo dos tijolos, vazamentos em
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tubulagdes e falhas do sistema de impermeabilizacdo, tais eflorescéncias séo
causadas pela umidade (H20), que reage com os elementos quimicos do cimento
trazendo as manifestacdes patoldgicas a tona. A presenca da umidade causa também
a desagregacdo da argamassa e descolamentos por baixa aderéncia das camadas
do revestimento, causadas por erros de execucao (Do Carmo, 2003).
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3 METODOLOGIA
3.1 CARACTERIZAGCAO DA AREA DE ESTUDO

O Estudo foi realizado no municipio de Campina Grande — PB, ( Figura 2) em
uma edificacdo situada no bairro Trés Irmas (Figura 3), a construcao ja tem 8 anos
desde a entrega do habite-se e sua estrutura é composta por 4 andares , cada andar
contem 5 apartamentos salvo o quarto andar que tem 4 apartamento e um salédo de
festas, foram inspecionados os corredores de cada andar, bem como as esquadrias,
piso e o forro de gesso, no 4 andar foi vistoriado o salédo de festa, e no térreo os corre

mMAaos e a guarita.

Figura 2 - Municipio de Campina Grade

v
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A Metodologia aplicada foi a qualitativa, ja que nao foram utilizadas técnicas
estatisticas e nem representatividade numérica, mas sim a interpretacdo dos
fendbmenos e a atribuicao de seus significados. O levantamento de dados, a inspecao
predial e a escrita do laudo técnico, ou seja, todos os resultados contidos neste
trabalho foram feitos com base na metodologia indicada pela ABNT NBR 16747 (2020)

para inspecoes prediais.

Para o resultado deste trabalho usamos das seguintes acdes: classificacao e
organizagcao das patologias da edificagdo. Auxilio de profissionais com experiéncia
neste assunto, como por exemplo o orientador do trabalho. Consulta em livros e
artigos técnicos com base para o assunto, visita a edificacdo para a aplicacdo da
técnica de Inspecao Predial, e consulta as normas regulamentadoras do assunto.

3.2 DOCUMENTAGAO EXIGIDA

Sugere-se a revisdo de registros de natureza administrativa, técnica e de
conservacao e utilizagao, relacionados as construcdes, caso estejam disponiveis. A
analise dos documentos tem como finalidade verificar a adequacao da construcéo e
seus elementos, além de identificar deficiéncias e falhas na manutencédo e na
utilizagcéo, juntamente com outras irregularidades técnicas e legais. Portanto, ao
inicializar a comunicagcdo com os donos das edificacdes, foram requisitados o0s

registros mencionados a seguir.

IPTU

Alvara de Construgao

Alvara do Corpo de Bombeiros

Contas de consumo de energia elétrica, agua e gas.

Alvara de utilizacado ou “Habite-se”

Anotacao de Responsabilidade Técnica do engenheiro responsavel pela obra.
Memorial descritivo dos sistemas construtivos;

Projeto executivo Projeto de estruturas;
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Projeto de Instalacdes Prediais:

Projeto de Impermeabilizacéo;

Projeto de Revestimentos em geral, incluidas fachadas;
Certificado de limpeza e manutengéo da caixa d’agua;
Laudos de inspec¢des prediais anteriores;

Relatério de acompanhamento das manutencoes.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1 AVALIAGCAO DAS ANOMALIAS E RECOMENDAGOES

Neste capitulo serdo expostas as patologias identificadas na edificagcao

utilizada como objeto de estudo, as categorizagdes das irregularidades que serao

feitas da seguinte forma:

EXOGENAS: que ocasionam perda de desempenho devido a

intervengdes externas.

ENDOGENAS: quando a perda de desempenho é resultante de falhas
no planejamento e/ou execugao.

FUNCIONAIS: quando a perda de desempenho decorre do processo
natural de envelhecimento e término da vida util da edificacao.

Os graus de urgéncia foram estabelecidos com base nas diretrizes da ABNT
NBR 16747 (2020), sendo eles:

GRAU 1 é aquele que requer uma intervengao imediata, pois pode
representar riscos a saude e seguranca dos ocupantes.

GRAU 2 causam interferéncias na funcionalidade da construg&o, porém

ndo apresentam ameacas a saude e seguranca.

GRAU 3 séao classificadas as anomalias que ndo comprometem a
estrutura, mas afetam a estética da edificacao.

As orientacdes técnicas para a resolucao das anomalias estao detalhadas no

tépico, e foram embasadas nas referéncias bibliograficas deste estudo, a seguir serao

apresentadas as irregularidades constatadas, assim como classificagéo de tipos de

anomalias, recomendagdes técnicas e niveis de urgéncia.
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A figura 4 a seguir mostra uma perfuragéo do gesso do saldo de festas no 4°
andar, em entrevista com os moradores descobriu-se que esse vazamento era
causado por uma falha de execugao no telhado, pois ndo foram respeitas as
recomendacdes do manual de instalacdo das telhas ocasionando assim uma
deformidade e fazendo com a agua pluviais sejam acumuladas e escorra pela laje

infiltrando e chegando até o gesso. Manifestagao patoldgica endégena, Grau 1
Recomendacgdes:
¢ Remover parte danificada do forro;
e Complementar com gesso;

e Apobs secagem fazer regularizacdo da superficie com massa corrida,

lixamento e pintura e primeiramente;
e Fazer o reparo do telhado para sanar o vazamento;

e C(Classificacdo de urgéncia é nivel 1 pois pode trazer risco a quem
frequentar o local;

Figura 4 - Perfuragdo do forro de gesso

Fonte: Autoria Prépria, 2024
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A figura 5 a seguir mostra a desagregacao do revestimento da parede na parte
inferior das janelas do Saldo de festas no 4° andar, causa: falha na instalagédo da
esquadria, falta de vedacao entre o perfil de alumino e a alvenaria. Manifestacéo

patoldgica enddégena, Grau 1
Recomendagéo:
¢ Desinstalacéo e limpeza do vao da esquadria

e Realizar a instalagdo usando adesivo a base de Poliuretano (PU) em
todas as juncdes dos perfis e cantos do vao da esquadria,

e Vedacdo fazer a raspagem na pintura, em seguida aplicar selador

esperar o tempo de secagem,
e Aplicar a massa acrilica (maior resisténcia),

e Fazer o lixamento e pintura (melhor que seja com tinta acrilica, pois tem

maior resisténcia.

Figura 5 — Fissuras no canto inferior da janela

Fonte: Autoria propria, 2024
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A figura 6 identificou-se a desagregacao do revestimento, de massa e pintura
do reboco na parede do 4° andar, a causa da patologia estd em um vazamento
constatado no algeroz do telhado. Essa anomalia € enddgena pois pode causar danos
a saude dos moradores por meio do mofo produzido no local. Manifestacédo patolégica
Endbgena, Grau 1

Recomendagéo:
¢ Raspagem de toda a massa corrida e pintura do local;
e Aplicagéo de selador acrilico;
e Apoés secagem aplicacao de massa corrida;
e Lixamento para regularizar a massa;

¢ Pintura essa anomalia € enddgena pois pode causar danos a saude dos

moradores por meio do mofo produzido no local;

Figura 6— Desagregacao do revestimento na parede do 4° andar

Fonte: Autoria prépria, 2024
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A figura 7 encontramos uma fissura em diagonal no canto superior da janela do
corredor, causa: auséncia ou insuficiéncia da verga. Manifestacdo patolégica
Enddgena, Grau 2

Recomendacéo:
e Abrir a trinca a num formato de V;
¢ Retirar toda a poeira acumulada, pode utilizar uma escova,;

o Utilizar aplicacao tela de poliéster, para evitar o aumento de trincas e
fissuras superficiais;

o Nivelar superficie utilizando Massa elastomérica;
e Aplicar Fundo Preparador da para evitar manchas na pintura;
e Aguardar 6 horas, aplicar o acabamento desejado;

¢ Neste caso é indicado o] uso de tintas
elastoméricas ou emborrachadas pois elas sao mais resistentes a
movimentacdo que a superficie sofre e indicadas a superficies que

apresentam fissuras e trincas;

Figura 7 — Fissura no canto superior da janela

Fonte: Autoria prépria, 2024

30
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https://ibraclube.wordpress.com/2015/12/28/tipos-de-revestimentos-tintas/

A figura 8 encontramos uma fissura em diagonal no canto superior da janela do
corredor, a causa dessa patologia se da pela auséncia ou insuficiéncia da verga.
Manifestagao patoldgica Endégena, Grau 1

Recomendacéo:
e Abrir a trinca a num formato de V;
¢ Retirar toda a poeira acumulada, pode utilizar uma escova;

o Utilizar aplicacao tela de poliéster, para evitar o aumento de trincas e
fissuras superficiais;

o Nivelar superficie utilizando Massa elastomérica;
e Aplicar Fundo Preparador da para evitar manchas na pintura;
e Aguardar 6 horas, aplicar o acabamento desejado;

¢ Neste caso e indicado o] uso de tintas
elastoméricas ou emborrachadas pois elas sao mais resistentes a
movimentacdo que a superficie sofre e indicadas a superficies que

apresentam fissuras e trincas;

Figura 8 — Fissura no canto inferior da janela

Fonte: Autoria Propria, 2024
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A figura 9 foi identificado a desagregacao do revestimento da parede ( massa
e pintura) abaixo da janela no corredor do 4° andar, a manifestagéo patolégica tem
como causa a ma vedacao da esquadria na juncdo com a alvenaria. Manifestacao

patoldgica Endégena, Grau 1
Recomendagéo:
e Raspagem de toda a massa corrida e pintura do local,
e Aplicacao de selador acrilico,
e Aplicagcdo de massa corrida esperar o tempo de secagem,
¢ Realizar o lixamento para regularizar a superficie
e Refazer a pintura

e Fazer a desinstalacédo da esquadria para que se possa aplicar o produto
de vedacgao e colagem base de poliuretano para melhor estanqueidade
entre na juncdo da janela com a esquadria e assim prevenir vazamentos

futuros,

Figura 9 — Desagregagao do revestimento na alvenaria

Fonte: Autoria Prépria, 2024
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A Figura 10 mostra a deterioragdo do revestimento das paredes da guarita,
devido ao desgaste da pintura pela acdo do tempo, Tinta de baixa qualidade, ou
pintura sobre superficie suja. Manifestagao patol6gica Enddgena, Grau 1

Recomendacéo:
e Remover todas as partes soltas, para eliminar contaminantes;
e Lixar e remover o p6 da parede com auxilio de um pano Umido;
e Aplicar fundo preparador para evitar manchas na pintura;
e Aguardar um prazo de 6 horas;
e Aplicar o selador acrilico esperar o tempo de secagem;
e Aplicar a massa acrilica ja que € uma area externa;
e Fazer o lixamento para regularizar a superficie;

e Refazer a pintura com tinta acrilica;

Figura 10 — Desagregacao e mofo na pintura

Fonte: Autoria Prépria, 2024
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A figura 11, temos a deterioracédo da porta da guarita, a causa se da pelo fato
de ser em um local externo sujeito a intempéries, causando assim o abreviamento da

vida util do objeto. Manifestagédo patologica Enddgena, Grau 3
,Recomendacéo:

e substituir a porta por uma de material de dificil degradagdo como

aluminio ou vidro;

Figura 11 — Deterioracdo da porta da guarita

A

Fonte: Autoria Propria, 2024
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A figura 12 constatamos o rompimento da solda de parte do corriméo da area
externa, a causa provavel foi a oxidacao e a falta de refor¢co nas extremidades em
pecas muito longas. Manifestacao patolégica Endégena, Grau 3

Recomendacéo:

e Fazer o lixamento e desbaste das partes oxidadas para que nao acorra

oxidag&o novamente;

e Refazer a solda das extremidades usando um reforco de barra chata na
juncao das pecas para conter o balango da estrutura do corrimao;

e Fazer o lixamento e pintura com tinta de alta protecao para que nao

ocorra novamente a ferrugem no local;

Figura 12 — Rompimento da solda nos corrimaos

Fonte: Autoria Propria, 2024
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5 CONCLUSAO

Durante a inspecao e avaliacdo das manifestagdes patoldgicas foram coletadas
o maximo de informacdes possiveis para compreender 0 processo de deterioracdo da
edificacdo, em relacao a essas manifestacoes patoldgicas, procurou-se através das
visitas exploratérias a presenca da exposicao e corrosdo de armadura, carbonatacéo,
fissuras, trincas, rachaduras, infiltracbes, pulveruléncia em argamassa de
revestimento, recalque, deficiéncia no sistema de drenagem, deficiéncia de
impermeabilizacdo. Bem como as anomalias (falhas) presentes, para em seguida
realizar a classificacdo das anomalias quanto ao tipo, assim como também a

classificagdo de cada uma delas quanto ao seu grau de risco.

As anomalias apresentadas nas Figuras 4, 6 e 9 sdo decorrentes de infiltracdo
no sistema de esquadrias e também no telhado da edificacdo. As apresentadas nas
Figuras 5, 7 e 9 sao provenientes da insuficiéncia no sistema de verga e contra verga
nos vao de portas e janelas. E por fim as anomalias apresentadas nas Figuras 10,11
e 12 foi constatada a ma qualidade dos materiais utilizados que fez com que os
componentes perdesse 0 desempenho mais rapido.

A partir das constatagdes das anomalias e a classificacdo de cada uma
segundo o grau de risco, quanto ao grau de urgéncia e identificacdo do tipo de
manifestacdo patoldgica, foram apresentadas as recomendagdes para cada caso
especifico.

Apesar de ser uma edificacdo de pouca idade ja apresenta muitas falhas de
planejamento, execucédo e ma qualidade dos materiais utilizados, o que de certa forma
abrevia o desempenho de algumas das partes da Edificacao, levando a necessidade
de intervengdes de urgéncia para que sejam reparados os danos causados, conforme
o Laudo apresentado nesse trabalho.
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