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RESUMO

FRIZZO, E. Z. Avaliagao das manifestagoes patolégicas em quatro edificagoes
residenciais com mais de 30 anos no municipio de Bento Gongalves/RS. Bento
Gongalves, 2023. Trabalho de Conclusdo de Curso (Graduagdo em Engenharia
Civil) - Universidade de Caxias do Sul.

As manifestagdes patoldgicas ainda sdo um desafio na construgéo civil e para os
profissionais da area com relacdo a durabilidade das edificagdes, portanto, a
inspecdo predial € de extrema importédncia para identificar a ocorréncia de
problemas das edificagdes e propor medidas para garantir a vida util e seguranga do
usuario. O presente estudo buscou inspecionar quatro edificacdes residenciais com
idades construtivas superior a 30 anos na cidade de Bento Gongalves/RS utilizando
a norma do IBAPE/SP (2021) como metodologia. Através da inspecgao se coletou as
manifestagcdes patoldgicas de cada um dos iméveis, aplicou-se a matriz GUT, a fim
de organizar e classificar quanto ao grau de prioridade e apds, fez-se um
comparativo do grau de conservacado entre as edificagdes através do estado de
manutencado. Pode-se constatar que as manifestagdes patoldégicas mais presentes
sao as fissuras, trincas, rachaduras e os desplacamentos, os quais sao causados
por anomalias exdgenas, funcionais e pela falta de manutengdo. Além disso, foi
possivel observar que ha semelhanga entre as manifestagbes patoldgicas
encontradas nas edificagdes e também, em relacdo as suas possiveis causas. As
edificagées ainda apresentam bom desempenho estrutural e garantem segurancga e
conforto aos usuarios.

Palavras-chave: Manifestagcbes patoldgicas. Inspecao predial. Norma do IBAPE/SP.
GUT.



ABSTRACT

FRIZZO, E. Z. Evaluation of pathological manifestations in four buildings
residing over 30 years in the city of Bento Gongalves/RS. Bento Gongalves,
2023. Completion of course work (Graduation in Civil Engineering) - University of
Caxias do Sul.

Pathological manifestations are still a challenge in construction and for professionals
in the field in relation to the durability of buildings, therefore, building inspection is
extremely important to identify the occurrence of problems in buildings and propose
measures to guarantee the useful life and safety of users. The present study sought
to inspect four residential buildings with construction ages over 30 years in the city of
Bento Gongalves/RS using the IBAPE/SP (2021) standard as a methodology.
Through inspection, the pathological manifestations of each of the properties were
collected, the GUT matrix was applied, in order to organize and classify according to
the level of priority and then, a comparison was made of the degree of conservation
between the buildings across the state. maintenance. It can be seen that the most
common pathological manifestations are fissures, cracks, cracks and flaking, which
are caused by exogenous, functional anomalies and lack of maintenance.
Furthermore, it was possible to observe that there is a similarity between the
pathological manifestations found in the buildings and also in relation to their possible
causes. The buildings still have good structural performance and guarantee safety
and comfort for users.

Keywords: Pathological manifestations. Building inspection. Norm of IBAPE/SP.
GUT.
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1 INTRODUGAO

O ramo da construgao civil se desenvolve de forma acelerada, surgem
materiais inovadores e processos construtivos diferentes. Mesmo com tantas
inovagdes ainda € muito recorrente que as edificagdes apresentam desempenho
insatisfatério, o que afeta a qualidade da edificacdo e também o nivel de satisfacao
do cliente (LICHTENSTEIN, 1985). O que se busca como engenheiros civis é que a
mesma atenda aos requisitos minimos de segurancga, habitabilidade e durabilidade.

As edificagbes demonstram sinais ao longo de sua vida como as degradagdes
e problemas, que sdo as chamadas manifestagdes patoldgicas, conforme a NBR
16747 (ABNT, 2020), as manifestagdes patologicas sdo degradagdes apresentadas
no sistema que acabam reduzindo seu desempenho e acontecem em todos os tipos
de edificagdes. No Brasil, procedimentos e estudos com rigor cientifico relacionados
a area estdo ganhando mais visibilidade com o passar dos anos.

E preciso identificar as manifestacdes patoldgicas, diante disto, a Inspecéo
Predial se torna importante (IBAPE/PR, 2016). Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020),
a Inspecao Predial pretende verificar o estado de conservacédo da edificacdo e de
seus sistemas, devendo ter um acompanhamento regular ao longo da sua vida util e
quando realizada de forma periddica auxilia na diminuigdo de riscos ocasionados
pela perda de desempenho e garante a integridade da edificacao.

O efeito do tempo e a falta de manutencdo adequada podem ter um impacto
significativo nas edificagbes ao longo do tempo. De acordo com o IBAPE/SP (2015),
“66% das provaveis causas dos acidentes em edificacdes com mais de 30 anos
estdo relacionadas a deficiéncias com a manutencdo, perda precoce de
desempenho e/ou deterioragdo acentuada”. Segundo Santos et al. (2017), com o
passar do tempo as construgdes apresentam degradagédo prematura e a falta de
manutencdo adequada acaba por afetar a seguranga, durabilidade e até a aparéncia
das edificagdes, prejudicando sua utilizagao.

Com a inspecdo € possivel mapear e determinar as manutengdes
necessarias. A partir deste contexto este trabalho busca desenvolver uma analise
visual e um diagnéstico dos problemas encontrados em quatro edificagdes
executadas por empresas distintas, de idade acima de 30 anos, localizadas no
municipio de Bento Gongalves/RS, com o intuito de verificar as manifestagdes

patolégicas apresentadas em cada uma delas e quais se apresentam com maior
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incidéncia, tendo como base a norma de Inspecao Predial do Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (2021). A partir da execugao das
etapas e analises, pretende-se verificar a semelhanga dos problemas apresentados
em cada uma das edificacbes, classifica-los quanto ao nivel de prioridade e

comparar o grau de conservagao entre os objetos de estudo.

1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Avaliar as manifestagbes patologicas de quatro edificagdes residenciais de
dois pavimentos com idade construtiva superior a 30 anos, a fim de comparar os

problemas apresentados em cada uma.

1.1.2 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos se dividem em:

a) ldentificar quais sdo as manifestagbes patoldogicas com maior incidéncia nas
edificagdes de estudo;

b) Classificar as manifestagbes patolégicas por priorizacdo, através da
metodologia GUT, para cada uma das edificacoes;

c) Comparar o grau de conservagao entre as edificagdes e a semelhanga entre

as manifestagdes patoldgicas.

1.2 JUSTIFICATIVA

Uma das motivacbes da escolha do tema da-se principalmente pelas
situacdes observadas no dia a dia, onde é possivel verificar até mesmo durante um
passeio varios locais com manifestagbes patologicas aparentes, que muitas vezes
estdo bem avangadas e que acabam gerando preocupag¢do. Outro fator que
despertou o interesse para o estudo foi devido as constantes noticias que vemos na

midia relacionadas a colapsos de edificagcbes por falta de inspe¢ao e manutencao. A



14

Inspecdo Predial tem um papel muito importante nas edificagcdes, pois auxilia na
verificagcdo dos problemas, em especial nas edificagbes mais antigas, as quais
necessitam de cuidados especiais. Se faz necessario a avaliagao periddica para que
o diagnostico seja constatado na fase inicial, possibilitando o tratamento de forma
mais facil, rapida e acessivel financeiramente.

Com a recente publicagdo da norma do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia tem-se um norte muito mais especifico e técnico a ser
seguido, facilitando e padronizando os trabalhos relacionados ao tema. Com isso,
busca-se observar como é feito o processo de diagnostico do estado da edificagéo
através da Inspecao Predial para mapeamento dos problemas e para a classificacéo
conforme prioridade para as manutengdes a serem realizadas. Logo, pretende-se
realizar a Inspecao Predial de quatro edificagcbes com mais de 30 anos localizadas
no municipio de Bento Gongalves/RS, por se tratarem de obras antigas ndo se
obteve registro das construtoras que as executaram, mas acredita-se que foram

empresas distintas.

1.3 LIMITACAO

Foram avaliadas anomalias e falhas que resultam nas manifestagdes
patolégicas de quatro edificagées residenciais de dois pavimentos na cidade de
Bento Gongalves/RS, as quais possuem tipologias construtivas distintas, como
concreto armado, estrutura de madeira e alvenaria estrutural. As idades construtivas
dos objetos de analise sdo semelhantes, sendo todas anteriores a 1990.

Como referéncia utilizou-se a Norma de Inspecdo Predial do IPABE/SP
(2021). A avaliacdo das manifestagdes patoldgicas nas edificagbes foi visual,
apontando suas causas mais provaveis baseadas nas referéncias, sem que se
apresente solucdes executivas para as ndo conformidades. E de cunho académico,

sem fins lucrativos e sem finalidade técnica ou judicial.

1.4 DELINEAMENTO

O presente trabalho contém cinco capitulos sendo que no primeiro

apresentam-se o objetivo geral e os especificos, a justificativa, o escopo do trabalho



15

e ainda, uma breve introducdo do tema a ser abordado. No segundo tem-se a
revisdo bibliografica completa, a qual agrega conhecimento e contribui para o
desenvolvimento da metodologia. No terceiro tem-se a definicdo da area de estudo,
bem como a descricdo das etapas que serdao desenvolvidas para coleta de dados e
desenvolvimento do estudo, em geral. No quarto capitulo apresentam-se os
resultados e analises alcangadas apdés a aplicagdo da metodologia e por fim, o
quinto, o qual séo expostas as consideragdes finais e conclusdes obtidas ao final do

trabalho.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

E possivel realizarmos uma comparacéo entre a edificagéo e o corpo humano
onde cada parte da edificacdo é uma parte do corpo. Quando adoecemos
comegamos a receber sinais de que tem algo errado, a mesma coisa acontece com
a edificacdo quando comega a apresentar manifestagdes patolégicas informando
que ha algo de errado esta acontecendo. Para nao deixar que a situagcao se agrave
se faz necessario o tratamento dos “sintomas” apresentados (SILVA, 2011),
primeiramente através de diagnostico pela Inspegao Predial e posteriormente com o
tratamento através das manutencgdes, se necessario.

Os problemas comegcam a aparecer nas edificagcbes, os quais ndao sao
ocasionados somente pela idade da edificagéo, segundo Cunha et al. (1996), a falta
de conservacgao se faz um fato presente na maioria das edificagdes. Ja houve varias
ocorréncias de desabamento de edificacdes no Brasil, das quais boa parte se deram
devido a anomalias construtivas ou de projeto e pela falha ou falta de manutengao
(CUNHA et al., 1996). Uma das ocorréncias que se pode citar € o desabamento do
teto do templo da Igreja Universal do Reino de Deus, ocorrido em 1998 em Osasco
(SP), o qual vitimou mais de 20 pessoas e deixou muitos feridos e segundo laudo,
houve negligéncia. O CREA do estado atestou que o prédio n&o tinha manutencéao
adequada, identificaram que as vigas de madeira estavam em mas condigbes e que
o imoével ndo atendia as normas. Um exemplo mais atual ocorrido no Hospital de
Base em Brasilia (DF) em 2023, conforme relatorio de vistoria, aponta falta de
manutencdo em varias partes do hospital e escassez de conservagao minima para a
existéncia de um servigo de saude no local (SENA, 2023).

Percebe-se ainda a falta de comprometimento de muitas partes em relacdes
as condigdes das edificagdes, mas felizmente ha casos em que a vistoria ocorre em
tempo habil evitando uma tragédia, como o caso recente ocorrido em margo de
2023, onde uma ocupagao com risco de colapso estrutural foi interditada pelo
Pelotdo de Bombeiro Militar de Cidreira (RS) por apresentar risco aos habitantes
(CBMRS, 2023). Nota-se a necessidade da Inspecédo Predial periddica para
mapeamento destes problemas.

Neste capitulo o assunto sera abordado sob a dtica e a explanagao de
conceitos gerais. Buscara conceituar sobre Inspecdo Predial, sua historia,

definigdes, responsabilidades, normas, leis, dos niveis e formas de inspegao, das



17

manifestagbes patoldgicas, manutengdes, entre outros. Tem-se como referéncia as

normativas descritas ao longo do estudo.

2.1 INSPEGAO PREDIAL NO BRASIL

No Brasil, as atividades da construcéo civil sdo pauta antiga, mas somente
em 1960 comegou-se a pensar na ideia de Inspecao Predial, conforme o IBAPE/PR
(2017), as primeiras iniciativas sobre o assunto partram de um grupo de
engenheiros do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o
Paulo e do Parana. Neste periodo iniciou-se a implantacdo de mecanismos que
pudessem averiguar como as estruturas estavam se comportando ao passar dos
anos. Fora do pais, segundo Pacheco (2017), ha registros que apontam que a
inspecdo em edificacbes nos EUA comegou em 1976, por intermédio da American
Society of Home Inspectors (ASHI).

Em 1998, durante o X Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e
Pericias de Porto Alegre, teve-se a primeira apresentacao de trabalho sobre o tema,
de autoria do engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide, questionando sobre a
obrigatoriedade da Inspecdo Predial. Apés o fato criaram-se grupos de estudo
relacionados ao assunto, passou-se a definir modelos e formas de realizar a
inspecao e aprofundou-se em pesquisas na area (COBREAP, 2017).

ApOs aprovagao da primeira norma técnica referente ao assunto teve-se um
promissor incentivo, foram publicados alguns livros com metodologias e técnicas
para se realizar a inspeg¢ao, porém ainda nada padronizado. S6 entdo, em 2020, a
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) publicou a NBR 16747 (ABNT), a
qual passou a servir como referéncia para os profissionais da area possibilitando a
padronizagdo dos processos. Na Figura 1 podemos observar de forma grafica uma
linha do tempo com alguns dos principais marcos relacionados a Inspecéo Predial

no Brasil.
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Figura 1 - Linha do tempo com alguns dos principais marcos na historia da

Inspecéo Predial no Brasil

Discugdo da obrigatoriedade
da Inspecéao Predial no

Publicacdo e aprovacgao da
Norma de Inspecéo Predial

Segunda revisao da
Norma de Inspegéo
Predial do IBAPE/SP

2007

COBREAP - Porto Alegre do IBAPE/SP
1998 2003
1997 1999 2005
Publicacéo do Livro "A Entra em vigor a norma ABNT Primeira revisdo da Norma de
Saude dos Edificios" - NBR 5674: Manutencéo dos Inspecéo Predial do IBAPE/SP
IBAPE/SP e CREA/SP Edificios — Procedimentos

Publicagdo da 22 Edicéo da
cartilha informativa “Inspegéo
Predial — a satde dos

Terceira revisdo da Norma

Publicacdo do Livro: “Inspecéo
Predial: Ceck-up predial e guia da
boa manutengao” - IBAPE/SP

Publicacdo da Norma ABNT
NBR 16747: Inspegéo Predial

de Inspegao Predial do Edificios” - IBAPE/SP e - Diretrizes, conceitos,
IBAPE/SP IBAPE NACIONAL terminologia e procedimento
2011 2015 2020
2009 2012 2018 2021
Publicagdo e aprovagéo da ABNT revisa a norma Abertura de consulta pablica Quarta reviséo da Norma
Norma de Inspegao Predial do ABNT NBR 5674 nacional do texto do Projeto de Inspecgdo Predial do

IBAPE Nacional
Publicagéo da cartilha
informativa “Inspegéo
Predial — a salde dos
Edificios” - IBAPE/SP,
IBAPE NACIONAL e
CONFEA

Revisdo da Norma de

Inspecao Predial do
IBAPE Nacional

Fonte: Adaptado de IBAPE/SP (2015).

de Norma de Inspegao
Predial da ABNT

IBAPE/SP

Segundo o IBAPE/PR (2017), o Brasil se tornou um icone em trabalhos sobre

o envelhecimento das estruturas e possui um acervo normativo préprio que traduz

as exigéncias do pais e atende aos padrdes internacionais. O assunto se encontra

cada vez mais recorrente e é divulgado através de publicagbes, seminarios,

congressos, Cursos, entre outros.
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2.1.1 Das Responsabilidade, Normas e Leis

A Inspecado Predial deve ser realizada por profissionais habilitados e
registrados junto aos conselhos, CREA para os engenheiros e CAU para os
arquitetos, ainda considerando suas atribui¢cdes profissionais e estando de acordo
com a legislagao vigente. Se faz necessario a emissdo de ART ou RRT (IBAPE/PR,
2016). Vale ressaltar que as responsabilidades da manutencao da integridade da
edificacdo cabe a muitas partes, seja aos proprietarios e/ou usuarios através da
solicitacdo da inspegdo, dos oOrgdos através da fiscalizagdo e dos profissionais
através da execucdo da inspegao (ABNT NBR 5674:2012). O profissional
responsavel fica eximido de qualquer responsabilidade se as medidas corretivas nao
forem implementadas pelos responsaveis das edificagdes.

No Brasil, tem-se algumas normas vigentes sobre Inspegao Predial, dentre
elas a norma NBR 16747 - Inspegao Predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento (ABNT, 2020), a qual “fornece diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimentos relativos a Inspecdo Predial, visando uniformizar metodologia,
estabelecendo métodos e etapas minimas da atividade” e se aplica a qualquer
tipologia e tamanho de edificagdo. O Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP) publicou em 2021 a atualizagdo da norma de
Inspecao Predial, a qual visa aprofundar a metodologia oferecida pela NBR 16747
(ABNT, 2020) fixando diretrizes, conceitos, terminologias, critérios e procedimentos
relativos a atividade.

Em ambito estadual tem-se o Decreto N° 18.574, de 24 de fevereiro de 2014
do Municipio de Porto Alegre que define o controle da manutengao preventiva,
conservagao das edificacbes, seus elementos estruturais, instalacbes e
equipamentos. A legislacdo exige “a elaboragdo de um Laudo Técnico de Inspecgéo
Predial (LTIP) indicando patologias, recomendacdes e servigos a serem executados,
com o respectivo prazo, bem como risco de acidentes, atestando as condi¢cdes de
seguranca e estabilidade estrutural de toda edificagdo” (RIO GRANDE DO SUL,
2014).

Por fim, em ambito municipal, tem-se a Lei Complementar N° 6, de 15 de
julho de 1996 do Municipio de Bento Gongalves, cidade onde ficam localizadas as
areas de estudo. Segundo o municipio, esta lei complementar “tem como objetivo

disciplinar os projetos, a execugdo de obras e a manutengdo das edificagbes no
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Municipio de Bento Gongalves para assegurar padrbes minimos de seguranga,
salubridade e conforto”. A Lei determina que fica a cargo do proprietario ou usuario
promover a manutencao preventiva da edificacdo e de seus equipamentos e a cargo
do municipio a exigéncia da manutengcdo permanente e preventiva das edificagcbes
em geral (BENTO GONCALVES, 1996). A Lei do municipio sé exige avaliagdo
periddica das edificacdes que avangam sobre o passeio publico.

Pacheco (2017), cita algumas normas vigentes relacionadas ao assunto em
paises ao redor do mundo, as quais buscam determinar procedimentos e técnicas
de Inspecao Predial. Para os EUA cita a norma ASTM E 2270 “Periodic Inspection of
Building Facades for Unsafe Conditions”. Explana a Lei n® 257, regulamentada pelo
Decreto 1233/00 que esta em vigor na Argentina. Na Australia a norma AS 4349 -
“Inspection of buildings”. Em Hong-Kong tem-se uma lei que visa a inspegédo do
edificio como um todo (Mandatory Building Inspection Scheme - MBIS). Em Quebec,
a maior provincia do Canada, foi elaborada em 2011 uma norma que visa a boa
pratica da inspecdo em edificagdes, principalmente as de uso residencial. Em
Singapura publicou-se o documento onde determina que proprietarios devem
contratar um engenheiro estrutural para realizar a inspecgéo periodica da estrutura,
visando a sua seguranga, bem como indicar medidas que possam corrigir eventuais
defeitos decorrentes da falha de manutencdo. Na Europa, a Inspecao Predial é
praticada significativamente na Espanha, onde realiza-se um controle técnico pelo
qual os edificios devem ser submetidos a cada intervalo de tempo. Estes sdo alguns
exemplos de normas vigentes e procedimentos regulamentados mundialmente

relativos a Inspecéao Predial.

2.1.2 Dos conceitos gerais

Retroalimentando os conceitos do que € Inspecao Predial, salienta-se que é
um procedimento de verificagcdo das condigdes da estrutura e que visa garantir a
propensao ao uso dela. Segundo a Norma de Inspecao Predial IBAPE/SP (2021) e a
NBR 16747 (ABNT, 2020), deve-se observar e buscar garantir os seguintes
requisitos de desempenho, os quais sao definidos de acordo com as exigéncias dos

usuarios:
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a) Segurancga
e Segurancga estrutural,
e Seguranca contra incéndio;

e Seguranga no uso e na operagao.

b) Habitabilidade
e Estanqueidade;
e Saude, higiene e qualidade do ar;

e Funcionalidade e acessibilidade.

c) Sustentabilidade
e Durabilidade: Caracteristica que determina que uma edificagao
continua desempenhando, ao longo dos anos, suas fungdes de
uso previstas em projeto, construgdo e no manual de uso e
manutengao;
e Manutenibilidade: Facilidade com que se pode realizar uma
atividade de manutengdo de um item para que possa executar

suas funcgdes.

De acordo com o IBAPE/SP (2021), “a conscientizagao da importancia da
execugao da Inspecdo Predial mostra-se imprescindivel para a seguranga das
edificagées”, porém ainda hoje o interesse da populagdo em solicitar inspecgdes
periddicas é baixa. Acredita-se que tal fator se da principalmente por uma questao
cultural, onde tem-se aquele pensamento de que soO precisa consertar se quebrar, 0
que além de ter um custo maior, acaba sendo perigoso aos usuarios. Nota-se que
este pensamento esta se modificando com o passar do tempo, conforme dados da
Associacao Brasileira de Manutencdo e Gestao de Ativos (Abraman, 2013), “o
mercado de manutencado predial preventiva movimentou R$ 207 bilhdes no ano de
2012, o que corresponde a cerca de 4,69% do PIB nacional.”

E importante dizer que a Inspegdo Predial ndo é a manutencao da edificacédo
mas sim uma ferramenta de elaboracdo de um plano eficiente de manutencéao
(IBAPE/SP, 2015). Horta (2021), ressalta que a inspecao e vistoria sdo diferentes
apesar de estarem interligadas. Segundo o IBAPE/SP (2021), a inspeg¢ao n&o tem

como finalidade indicar responsabilidades técnicas ou instruir demandas judiciais.
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Antes do aprofundamento nos procedimentos conceitua-se no Quadro 1

alguns termos

e definicdes para maior clareza. Tem-se como base de conceitos a

norma do IBAPE/SP (2021) e a NBR 16747 (ABNT, 2020).

Quadro 1 - Conceitos Gerais

TERMO DEFINICAO

Agentes de |Tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema, contribui para reduzir o
degradagdo |seu desempenho

Entrevistas para coleta de dados e obtengao de informacdes sobre o
Anamnese e e~

historico da edificacéo

Ocorréncia que prejudica a utilizagdo do sistema ou dos elementos
Anomalia construtivos, resultando em perda de desempenho devido as

irregularidades construtivas ou funcional

Conformidade

Atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em normas
técnicas ou na legislagao aplicavel

Desempenho

Comportamento de uma edificacdo e de seus sistemas ao longo de
sua vida util, mediante a execuc¢ao dos programas de manutengao

Decrepitude

Desgaste da construgdo ou de suas partes pelo envelhecimento
natural em condi¢gdes normais de utilizagdo e manutengao

Degradagao

Desgaste dos sistemas construtivos devido a agao dos agentes de
degradacao ao longo do tempo, observadas as atividades periddicas
de manutencao

Falha

Ocorréncia que prejudica a utilizagdo do sistema ou dos elementos
construtivos, resultando em desempenho inferior ao requerido,
devido ao uso, operacdo e manutengao inadequadas ou inexistentes

Patamares de
prioridades

Classificagdo quanto a ordem de importancia das recomendacdes
indicadas na Inspec¢ao Predial

Requisitos de

Atributos que a edificagao e os sistemas necessitam possuir, a fim de

desempenho |atender aos requisitos do usuario
Sistema Conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma
macrofungao que o define
Periodo de tempo em que um edificio e 0s seus sistemas se prestam
Vida util as atividades para as quais foram projetados e construidos,

atendendo os requisitos de desempenho, considerando a correta
execucgao dos programas de manutengao

Fonte: Adaptado de IBAPE (2021) e NBR 16747 (2020).
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2.2 MANIFESTACOES PATOLOGICAS

Oliveira et al. (2019), afirma que a patologia € uma ciéncia formada por um
conjunto de teorias que apontam as causas da ocorréncia de determinada
manifestacéo patolégica. E importante ressaltar que a patologia é o estudo e que as
manifestagcdes patoldgicas sao o que conseguimos visualizar durante a inspegao.

Manifestacbes patoldégicas podem ser conceituadas como anomalia que
aparece na edificagdo devido a problemas no projeto, na fabricagdo, na instalagéo,
na execugdo, na montagem, bem como problemas que ndo decorrem do
envelhecimento natural (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016). Segundo a NBR
15575 (ABNT, 2013), manifestacdo patolégica pode ser uma nao conformidade
devido a erros de projeto ou execugdo, mas também podem ocorrer devido a
utilizagao inapropriada ou nao realizagdo de manutengdes periodicas.

Thomaz (2020), faz uma colocagao bem pertinente em sua publicagéo sobre
a ocorréncia de manifestagbes patoldgicas, onde diz que a falta da troca de
informagdes entre os profissionais do setor, especialmente os que estado iniciando
sua atuagdo na area, faz com que erros de técnicas de projeto e execugéo ja
conhecidos, acabam se repetindo. Se houvesse maior troca possivelmente o

desenvolvimento das técnicas seriam mais efetivos e certeiros.

2.2.1 Origens e Causas

Grandiski (1995), relata que as manifestagbes patoldgicas podem ter sua
origem fora da obra devido a vibragdes de maquinas ou de trafego e de escavacodes
em obras vizinhas. Ainda se originam de forma inerente a propria edificacédo, devido
a falhas de projetos ou execugdo ou ainda de forma previsivel/imprevisivel, por
exemplo através de abalos sismicos ou inundagdes. Capello et al. (2010), coloca
outras possiveis origens das manifestacbes patoldgicas, como: Ma qualidade dos
materiais empregados, equipe de execugao despreparada, falta de fiscalizagéo, uso
inadequado e falta de manutencgéo.

Helene (1992), diz que as falhas na fase de projeto representam 40% das
origens das manifestagcdes patoldgicas, 28% ocorrem durante a execugao, 18%
relacionados a qualidade dos materiais utilizados e o restante representam os erros

de planejamento ou uso da edificagdo. O autor também indica alguns dos principais
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agentes causadores das manifestagcbes patoldgicas, como: Cargas, variagédo de
umidade, incompatibilidade de materiais, variagoes térmicas, entre outros. Ja Olivare
(2003), diz que as causas mais comuns quando se relaciona manifestacoes
patoldégicas a construgdo civil sdo: Recalque das fundagdes, movimentagao térmica,
sobrecargas, reagdes quimicas internas, defeitos construtivos, entre outros.

Um bom exemplo para diferenciacdo de origem e causa pode ser explicado
com base em uma manifestacdo patoldgica do tipo corrosdo de armadura. Sua
origem pode ser na fase de projeto pela falta de especificagdo do cobrimento ou
durante a execugao pelo processo incorreto de concepgao, ja sua causa pode ser
devido a abertura de uma fissura no elemento que permite a entrada de agentes

agressivos para a armadura.

2.2.2 Tipos de Manifestagoes Patolégicas

Manifestagcbes patologicas sdo nao conformidades que surgem de erros no
projeto ou execugcdo de uma construgdo, bem como pela falta de manutencgao
adequada (NBR 15575, ABNT 2013). Existem diversas tipologias de manifestagdes
patolégicas que podem ocorrer em diferentes elementos e componentes estruturais
possibilitando o comprometimento da integridade e da funcionalidade da estrutura e
por isso, requerem uma analise detalhada. Frente a isso, no presente estudo,
aborda-se apenas algumas delas, as quais foram determinadas devido serem as
mais recorrentes e mais faceis de serem identificadas por um leigo, como: Fissuras,

infiltragdes e corrosao de armaduras.

2.2.2.1 Fissuras

A manifestacdo patolégica mais observada nas edificagdes, seja por
profissionais ou leigos, sdo as fissuras. Para um leigo as fissuras, por serem
factiveis de visualizagdo, podem causar preocupagdes exageradas e propensao a
imaginacédo da pior situagdo, o que nem sempre cabe a circunstancia (SOUZA e
RIPPER, 1998). As aberturas, no meio técnico, recebem classificagcdo de acordo
com o tamanho da abertura que apresentam. Conforme NBR 9575 (ABNT, 2003), as
fissuras sdo aberturas ocasionadas por ruptura de um material ou componente e

classificam-se quanto a sua espessura, a qual se resume da seguinte forma:



25

e Fissura: Abertura menor que 0,5mm.
e Trinca: Abertura entre 0,5mm e 1,5mm.

e Rachadura: Abertura maior que 1,5 mm.

As fissuras sao ocorréncias muito comuns em qualquer edificagao e sdo uma
porta de entrada para agentes degradantes da estrutura, por isso a importancia de
trata-las (NASCIMENTO e FONTES, 2021). Souza e Ripper (1998), dizem que elas
podem ser classificadas quanto a sua atividade que pode ser ativa ou passiva. A
fissura ativa sofre variacdo de abertura em determinado periodo de tempo, ja as
fissuras passivas, ndo apresentam variagdo de espessura e comprimento e se
encontram estabilizadas.

Ainda podem ser divididas de acordo com suas causas. Taguchi (2010), faz
um apanhado geral das causas das fissuras, onde coloca que as fissuras horizontais
sdo provocadas pela dilatagdo térmica, adensamento das argamassas e falta de
engastamento da parede com a viga superior. As inclinadas estdo relacionadas
com problemas nas fundagdes, como recalques ou problemas relacionados as
vergas e contra vergas e ainda, as consideradas aleatérias possuem caracteristicas
de problemas relacionados com as argamassas e pinturas. Ja para Vitorio (2003), as
causas mais comuns do fissuramento, sdo: Cura mal realizada, retragao, variacao
de temperatura, carregamento, erros de concepgdo e execugao, recalque, entre

outros.

2.2.2.1.1 Fissuras em paredes causadas por retragédo

Fissuras causadas por retracdo sado originadas pela movimentagdo dos
elementos que possuem em sua composi¢cao o cimento. A retracdo ocorre devido a
perda de agua incorporada ao concreto e acontece em diversas etapas da cura
(MAGALHAES, 2004) e (DUARTE,1998).

Alexandre (2008), coloca que ha varias condigbes que levam a retracdo de
elementos que tem como base o cimento, dentre elas: Tipo e composicido do
cimento, natureza e granulometria dos agregados, condigdes de cura da pega e
relacdo agua/cimento. Thomaz (1989), acrescenta que a proporgao de cimento
adicionada a mistura também contribui para a retragao dos elementos que possuem

o material em sua composigao.
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As fissuras de retragao podem se apresentar em paredes de alvenaria pela
movimentagao dos outros elementos construtivos, como lajes e vigas, movimento do
qual ndo é acompanhada pela alvenaria e provoca as fissuras (MAGALHAES, 2004).

Esta configuracgao tipica € representada na Figura 2.

Figura 2 - Fissuras em paredes devido a retracédo da laje de cobertura

Fonte: Thomaz (1989).

Também é possivel que as fissuras se manifestem nas alvenarias devido a
retracao dos proprios materiais que a compdem, por exemplo argamassas ou blocos
de concreto. Quando ocorrem devido a retragcao dos blocos de concreto, a abertura
€ vertical, sendo maior espessa no topo e reduzindo a medida que se aproxima da

base (DUARTE, 1998). Pode-se observar na Figura 3 esta configuragao.

Figura 3 - Fissuras em paredes devido a retracdo da alvenaria

I |
[ [ Fissura
| - l \

Retracao da alvenari
—> —>

Alvenaria de blocos de concreto

Fonte: Duarte (1998).
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Quando as fissuras se dao devido a retracdo da argamassa elas sé&o
geralmente superficiais. Alguns fatores podem contribuir para o fenbmeno de
retracdo, séo eles: Rapida perda de agua, espessura inadequada, ma aderéncia,
dosagem incorreta de aglomerantes, teor de agua, entre outros (THOMAZ, 1989).

Tipo de configuragdo demonstrado pela Figura 4.

Figura 4 - Fissuras em paredes devido a retragcdo da argamassa

Fonte: Alexandre (2008).

2.2.2.1.2 Fissuras em paredes causadas por variagdo térmica

As fissuras provenientes da variagdo térmica surgem como uma forma de
“alivio” dos esforgos na estrutura. Toda estrutura esta sujeita a variagdes térmicas
que provocam movimentos de dilatacdo e contracdo, movimentos dos quais séo
restringidos pelos proprios elementos da estrutura e a partir deste movimento “de
vai, nao vai" geram-se tensdes, as quais resultam no aparecimento das fissuras
(DUARTE, 1998).

Cada material possui um coeficiente de dilatacdo diferente e quando
submetidos a mesma temperatura ocorre a fissuragdo na jungcaéo dos dois materiais
(THOMAZ, 1989). Souza e Ripper (1998), colocam que as fissuras por variagao
térmica acontecem geralmente em elementos mais expostos, como por exemplo
sobre lajes. Nas alvenarias podem ocorrer fissuragao vertical e horizontal, a vertical
ocorre porque a dilatagao da laje gera tensdes horizontais de tragdo ocasionando
fissuras verticais (DUARTE, 1998). Sua configuracgéo tipica € demonstrada na Figura
5.
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Figura 5 - Fissuras verticais em paredes por movimentagao térmica entre a

laje e a alvenaria

-=—==3

= fissura vertical

IS IR

Fonte: Duarte (1998).

Ja a fissuragao horizontal na alvenaria se apresenta em situagdes onde as
paredes de alvenaria sustentam lajes de concreto, ocorrendo a movimentagéo
térmica diferente entre eles provocando fissuras horizontais em sua parte inferior
(DUARTE, 1998; VERCOZA, 1991). A Figura 6 mostra um exemplo de fissura

horizontal causada pela movimentagao térmica entre a laje e a parede.

Figura 6 - Fissuras horizontais em paredes por movimentagéo térmica entre a

laje e a alvenaria

AN
/5\\

N\

\
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Fonte: Duarte (1998).
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2.2.2.1.3 Fissuras causadas por sobrecargas

As fissuras causadas pela sobrecarga sao originadas, segundo Thomaz
(1989), pelos esforgos atuantes externos previstos ou ndo em projeto. Estes
carregamentos excessivos verticais podem gerar fissuras na estrutura de concreto
armado e nos elementos de vedacgao.

Em relacdo aos elementos estruturais as fissuras podem ocorrer devido a
sobrecarga de flexao ou cisalhamento (THOMAZ, 1989). Fissuras encontradas em
elementos estruturais ndo sdo um bom sinal, pois podem comprometer a
estabilidade dos elementos e colocar a estrutura em risco. Na Figura 7 pode-se
observar inicialmente fissuras causadas por sobrecarga de flexdo e na sequéncia

por sobrecarga de cisalhamento em vigas de concreto armado.

Figura 7 - Fissuras em vigas de concreto armado por flexao e cisalhamento

R il s 2 ¥ r r v 3
[ 1] ,
/ 111 \

Fonte: Thomaz (1989).

Fissuras geradas por sobrecarga em alvenarias podem ser verticais e
horizontais. As verticais sdo mais comuns e sao provenientes das tensdes de
compressao ou da flexao dos componentes de alvenaria (JAWOROSKI, 1990). Este

tipo de configuragéo pode ser observado na Figura 8.



30

Figura 8 - Fissuras verticais em alvenarias devido a sobrecarga

l

Fonte: Thomaz (1989).

Ja as horizontais s&o provenientes da ruptura por compressao dos
componentes ou ainda, de solicitagbes de flexocompressao da parede (THOMAZ,

1989). A Figura 9 demonstra estas caracteristicas.

Figura 9 - Fissuras horizontais em alvenarias devido a sobrecarga

Fonte: Thomaz (1989).

Outras configuragbes também podem ser observadas como na posicao que
ha presenga de aberturas nas alvenarias, onde € comum verificar fissuras inclinadas
devido a concentragdo de tensdes nos vértices desses vaos (MELLA, 2019). A

Figura 10 ilustra este tipo de configuragao.
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Figura 10 - Fissuras inclinadas em alvenarias nos cantos de aberturas
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S

Fonte: Thomaz (1989).

2.2.2.1.4 Fissuras causadas por recalques

Rebello (2008), diz que recalque € a deformacgao do solo quando submetido a
cargas e que provoca movimentagdo na fundagdo. O recalque pode ocorrer de
forma uniforme o que n&o causa problemas a estrutura, mas se ocorrer recalque
diferencial tem-se o surgimento das fissuras.

Segundo Thomaz (1989), as fissuras causadas por recalque sao geralmente
inclinadas a 45°. De acordo com o autor, recalques diferenciais podem ser causados
por diversos fatores, dentre eles: Devido as fundagdes serem assentadas sobre a
mudanca de corte e aterro do solo, por rebaixamento do lencol freatico devido ao
corte no solo, por superposi¢coes de pressdo onde edificagbes de grande carga
superpdéem-se aos de menor, devido a falta de homogeneidade no solo, entre outras.

As situagdes descritas podem ser observadas nas Figura 11, 12, 13 e 14.

Figura 11 - Fissuras por recalque diferencial devido ao assentamento das fundagdes

Fonte: Thomaz (1989).
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Figura 12 - Fissuras por recalque diferencial por rebaixamento do lengol freatico
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Fonte: Thomaz (1989).

Figura 13 - Fissuras por recalque diferencial por superposi¢cdes de pressao

O o

O O
== -
o o Ca |

-
-
-
-
m“‘
¢ -+
i
N
b
- -
O

Fonte: Thomaz (1989).

Figura 14 - Fissuras por recalque diferencial devido a falta de homogeneidade no

solo
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Fonte: Thomaz (1989).
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Além destas causas Militisky et al. (2005), também ressaltam como agente
causador de recalques as vibragdes causadas por agentes externos, escavagdoes em
areas proximas as fundacdes e devido a raizes grandes de arvores. As fissuras
provocadas por recalques diferenciais sdo proporcionais a intensidade do recalque,
quanto mais recalque maior a abertura da fissura (THOMAZ, 1989).

Duarte (1998), diz que geralmente as fissuras devido ao recalque de
fundagdes se localizam proximas ao pavimento térreo. Vale ressaltar que a escolha
do tipo de fundagao durante a concepgao do projeto deve levar em consideragao o
tipo solo e suas caracteristicas, pois € um fator extremamente importante para

garantir a estabilidade da construgao e evitar manifestagdes patoldgicas.

2.2.2.2 Infiltragdes

As infiltracbes sao manifestagdes patoldgicas que ocorrem devido a umidade
e a presenga de agua. Carmo (2003), diz que as manifestagdes patoldgicas oriundas
da umidade ocorrem pela falta de impermeabilizacdo, o que pode acarretar na
corrosdo dos elementos de agco que compdem as estruturas. Alguns dos problemas
mais comuns que surgem devida a agao da umidade, sdo: Manchas, bolor, fungos,
descolamentos de revestimentos, eflorescéncias, fissuras e corrosdo (BAUER, 1997
apud RODRIGUES, 2016). A Figura 15 demonstra um exemplo de manifestagéao

patoldégica ocasionada por infiltragao.

Figura 15 - Manifestacao patoldgica causada por infiltragdes - Bolor

Fonte: Ferreira (2010).
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A umidade pode ter diversas origens conforme Zanoni (2015), classificam-se
em:

e Umidade da obra: Ocorre durante a execugao da obra, mais comum
nos materiais porosos;

e Umidade de capilaridade: Acontece pela absor¢do da agua do solo que
sobe para a estrutura.

e Umidade de infiltragdo: Proveniente da penetracdo da agua da chuva
nos elementos.

e Umidade de condensacgédo: Originada pela condensagado do vapor de
agua.

e Umidade acidental: Ocorre devido a vazamentos e rompimentos das

redes hidraulicas.

A umidade de capilaridade é a que, principalmente, provoca manchas, bolor,
eflorescéncia, etc. A autora ainda acrescenta mais uma classificagdo, aquela
originada do uso e manutengao da edificagao, por exemplo, as aguas de limpeza e
lavagem que também podem contribuir para o aparecimento da manifestagéo
patologica.

A agua também causa movimentagdes higroscopicas que através da
absorgcao de umidade ocasiona variagao das dimensdes dos elementos construtivos
gerando fissuras de expansdo (THOMAZ, 1989). Braga (2010), aponta que o
aumento no teor de umidade produz expansao do material e a diminuicao provoca
retracdo, a qual ocorre de forma bem similar a descrita no item de retragdo do
concreto (2.2.2.1.1).

Diante disto, € de suma importancia garantir a estanqueidade da estrutura e
de seus elementos através da execucdo correta da impermeabilizacdo de forma
preventiva (CARMO, 2000). Os procedimentos de impermeabilizacdo sé&o

detalhados na norma NBR 9574 - Execucao de Impermeabilizacao (ABNT, 2008).
2.2.2.3 Corroséo das armaduras
Vitério (2003), diz que a porosidade do concreto, a existéncia de trincas e a

deficiéncia no cobrimento contribuem para a entrada de elementos agressivos as

armaduras. Algumas das principais causas da corrosao em concreto armado, s&o:
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Ma execucdo das pecas estruturais, ma vibracdo do concreto, cura inadequada,
traco incorreto, ambiente agressivo, protecdo insuficiente, manutencao inadequada
ou inexistente e presenca de cloretos (HELENE, 1992). Ja Freire (2005), diz que a
corrosdo da armadura pode ser influenciada por fatores mecéanicos (eroséo), fisicos
(variagdo de temperatura), biolégicos (bactérias) e quimicos (sais).

A NBR 6118 (ABNT, 2023), classifica o ambiente de inserg¢do da edificagao
conforme classes de agressividade, a qual deve ser levada em consideracao na fase

de projeto. As classes de agressividades s&do demonstradas no quadro da Figura 16.

Figura 16 - Classe de agressividade ambiental

Classe de > 3 . Risco de
agressividade Agressividade Cla§51ﬁ © Q'Efial — tlpu_n:le deterioragdo da
. ambiente para efeito de projeto
ambiental estrutura
Rural N
| Fraca Insignificante
Submerso
Il Moderada Urbano 8 0 Pegueno
Marinho 2
i Forte Grande
Industrial 2 b
" Industral 2 ©
v Muito forte p— — Elevado
Respingos de mare

Fonte: Adaptado de ABNT NBR 6118, (2023).

Observa-se que ambientes proximos ao mar (salinos) possuem alto grau de
deterioragdo da estrutura, pois sao locais com alta concentragcao de cloretos, os
quais penetram na estrutura chegam na armadura e iniciam o processo de corrosao
(TORRES, 2011). De acordo com a classe de agressividade ambiental deve-se
respeitar os cobrimentos determinados pela mesma norma, a fim de garantir a
integridade da peca e da armadura. Os cobrimentos em fungdo da agressividade

podem ser observados na Figura 17.
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Figura 17 - Correspondéncia entre a classe de agressividade ambiental e o

cobrimento nominal

Classe de agressividade ambiental (Tabela 6.1)
| n 1l IVE
Tipo de estrutura Cm:‘pmeml: o ] . | v .
R Cobrimento nomanal
T
Laje © 20 25 a5 45
Viga ipilar ' 25 30 40 50
Concreto armado . T m T
Elementos
estruturais em 30 40 50
contato com o solo 9
Concreto Laje % . 30 40 50

Fonte: Adaptado de ABNT NBR 6118, (2023).

Outra causa frequente da corrosdo em estruturas de concreto armado € a
carbonatacdo (VITORIO, 2003). A carbonatacdo é um fenédmeno no qual o pH de
materiais cimenticios é reduzido e ocorre pela reagao fisico-quimica entre os
compostos hidratados do cimento e o gas carbdnico da atmosfera (PAULETTI et al.,
2007). Neville (1997), expde que a carbonatagao provoca alteragdes no concreto e
quando no concreto armado, provoca corrosiao das armaduras devido a reducao da
permeabilidade e da alcalinidade.

Algumas das consequéncias ocasionadas pela corrosdo € diminuicdo da
secdo das armaduras, problemas na aderéncia com o concreto (PAULETTI et al.,
2007). A Figura 18 demonstra um exemplo de corrosdo de armadura em pilar

concreto armado.
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Figura 18 - Corroséo de armadura em pilar por falta de cobrimento adequado

Fonte: Lodi (2023).

2.3 INSPECAO PREDIAL E ESTADO DE MANUTENGAO

A Inspecgao Predial e a manutengéo predial estdo diretamente relacionadas ja
que a inspecao serve como orientagcao para execug¢ao da manutencido. Quanto mais
cedo sao feitas as manutengdes mais em conta financeiramente saem (Helene,
1992). Sitter (1984), através da Lei de Sitter que pode ser observado na Figura 19,
expressa bem a colocagao do autor, onde demonstra a relagao entre tempo e custo

da manutencido em suas diversas fases.

Figura 19 - Lei de Sitter: Evolugao de Custos
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Fonte: Helene (1992).
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Com a observacao da Lei de Sitter vé-se a importancia da inspegao periddica
através da qual pode-se resolver os problemas em tempo habil, possibilitando uma
reducao de custo de até cinco vezes. Sitter (1984), desejou demonstrar que para um
investimento de R$1,00 na prevencgao/corre¢cdo de uma falha durante a fase de
projeto é tdo efetivo quanto um investimento de R$5,00 durante a fase execugéo, ou
de R$25 na fase manutencdo preventiva ou entdo de R$125,00 na fase de
manutencao corretiva. Podemos entender perfeitamente o sentido da expressao
“‘prevenir € melhor do que remediar”.

A norma NBR 5674 (ABNT, 2012), classifica as manutencbes em: Rotineira,
preventiva e corretiva. A manutengao rotineira é aquela feita no dia a dia, por
exemplo limpezas gerais e € essencial para conservagdao da edificagdo. A
manutencdo preventiva € aquela que ocorre de forma antecipada e prevista e
abrange os elementos da edificagdo. Ja a manutengao corretiva, corresponde aos
trabalhos executados quando a estrutura ja apresenta manifestagdes patoldgicas,
isto é, corregao de problemas evidentes (HELENE, 1992).

Gomide et al. (2006), define anomalia como vicio construtivo e falha como
vicio da manutencgao. Ja a NBR 16747 (ABNT, 2020), caracteriza as anomalias como
perda de desempenho de algum elemento por si s6 e a falha como perda de
desempenho de algum elemento, porém este decorrente do uso, operagao e
manutengdo. Quanto as anomalias e falhas, adaptam-se os seguintes conceitos
conforme IBAPE/SP (2021) e IBAPE/NACIONAL (2012):

e Anomalia Enddgena: Também chamada de anomalia construtiva, esta
associada as etapas de projeto ou execugdo. Ex: Falta de
acompanhamento técnico durante a execugao da obra.

e Anomalia Exoégena: Originada por fatores externos a edificacéo
(provocados por terceiros). Ex: Escavagao em terrenos vizinhos a uma
edificagao ja existente, alterando os parametros do solo.

e Anomalia Natural: Originada de fendmenos da natureza. Ex: Ventos ou
chuvas anormais.

e Anomalia Funcional: Associada ao envelhecimento natural e
consequente término da vida util dos materiais.

e Falha de uso na operagcdo e na manutengdo: Originada pela falta de

planejamento, execugdo adequada, qualidade e periodicidade das
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manutencoes.

Outro fato determinante para a Inspecédo Predial € a anamnese, que nada
mais € do que a coleta de dados através de entrevistas, com o objetivo de verificar
se ha histérico de reparos, intervencdes, reformas e alteracbes de uso ocorridos
durante toda sua existéncia e que possam ter modificado suas caracteristicas
originais de projeto (IBAPE/SP, 2021). Vieira (2014), diz que a entrevista € uma
etapa importante, pois através dela se tem uma ideia inicial das ndo conformidades
e a percepcao do morador sobre a perda de desempenho dos elementos. Esta
entrevista é direcionada aos moradores, proprietarios e sindicos se for o caso de
edificios.

Durante a anamnese também é pertinente a solicitacdo de documentacdes da
edificagdo que servirdo para analise, instrucdo no desenvolvimento da inspecao e
para entender a tipologia construtiva. Os documentos sao classificados em trés
tipos: Técnicos, administrativos e de operagdo e manutengdo. A norma sugere uma
listagem de documentos devendo ser adaptados conforme cada caso, cada tipo de
edificagcdo, sua complexidade, localizagdo e demais aspectos legais.

Os documentos devem ser analisados quando disponiveis e existentes. A
analise dos documentos deve ser feita ndo sé sobre os disponibilizados, mas
também sobre a auséncia dos documentos solicitados (IBAPE/SP, 2021). Gomide
(2006), coloca que é bem raro que se tenha a relagdo completa de documentos,
porém isto ndo se torna impedimento para a realizagdo da inspecéao.

A vistoria deve ser uma etapa organizada/planejada e executada
principalmente de forma sensorial e visual, buscando aspectos que possam indicar
falhas de manutencao, uso/operagao e identificacdo das manifestagdes patoldgicas.
Pode-se contar com suporte de uma equipe especializada em casos mais
complexos.

A NBR 5674 (ABNT, 2012), propbde que as verificagdbes durante a vistoria
abordem os principais sistemas, elementos e equipamentos da edificacdo, através
de um roteiro légico. Conforme o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (2021), as vistorias devem considerar os aspectos a

sequir:
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Caracteristicas construtivas e a complexidade dos sistemas
construtivos.

Idade dos sistemas construtivos e respectiva vida util de projeto ou
esperada.

Exposi¢cdo ambiental da edificagéo.

Agentes e processos de degradacao esperados e atuantes.
Expectativa sobre o comportamento em uso ou desempenho dos
sistemas construtivos.

Histérico de manutengdo com programas e registros.

Alteracbes da edificacédo e de suas partes ao longo da fase de uso,

especialmente quanto a realizacdo de reformas e mudancas de uso.

A vistoria resulta em um laudo que deve conter recomendacbes de

procedimentos. O IBAPE/SP (2021, p. 21) define as recomendagdes técnicas como:

As recomendacgdes técnicas tratam das acbes necessarias para preservar
ou recuperar o desempenho dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificagdo afetados por anomalias ou falhas e néo
conformidades com as documentagbdes analisadas, constatadas no
desenvolvimento das etapas da metodologia.

Ha a possibilidade da explanagdo da necessidade de contratagdo adicional

de inspecdes especiais ou ensaios aprofundados, se necessario (IBAPE/SP, 2021).

E importante que as recomendacdes sejam claras e objetivas a fim de possibilitar a

compreensao até mesmo dos mais leigos (IBAPE NACIONAL, 2012).

As recomendacgdes técnicas se organizam em niveis de criticidade conforme

o IBAPE/SP, da prioridade 1 ao 3, sendo o 1 0 mais grave. Esta ordem também esta

vinculada a ordem das ac¢des corretivas a serem tomadas.

Prioridade 1: Acbes necessarias quando a perda do desempenho
compromete a saude dos usuarios, segurancga, funcionalidade com
risco de paralisagcdes, perda de vida util ou durabilidade, aumento
expressivo de custo de manutencdo e de recuperacdo ou quando
perda de desempenho, real ou potencial, possa gerar riscos ao meio
ambiente.

Prioridade 2: A¢des necessarias quando a perda de desempenho, real



41

ou potencial compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuizo
a operagao e sem comprometimento de saude dos usuarios e
seguranca.

e Prioridade 3: A¢gdes necessarias quando a perda de desempenho, real
ou potencial, pode ser objeto de agdes planejadas e programadas sem

comprometimento de vida util ou durabilidade.

Além dos niveis de prioridade colocados pelo IBAPE/SP (2021) ha outras
metodologias que determinam formas de classificagdo das irregularidades conforme
0 grau de risco, um bom exemplo € a metodologia GUT. O método leva em
consideracao trés enfoques: A Gravidade, a Urgéncia e a Tendéncia, os quais

recebem notas de acordo com a prioridade verificada durante a inspecao. Os

Quadros 2, 3 e 4 mostram a classificacado e suas respectivas notas.

Quadro 2 - Metodologia GUT — Gravidade

GRAVIDADE IMPACTO PESO
Perda de vidas humanas, do meio ambiente ou do
Extremamente grave |préprio edificio 5
Ferimentos em pessoas, danos ao meio ambiente
Muito grave ou ao edificio 4
Desconfortos, deterioracdo do meio ambiente ou
Grave do edificio
Pouco grave Pequenos incdmodos ou prejuizos financeiros 2
Sem gravidade Nenhuma 1
Fonte: Adaptado de Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009).
Quadro 3 - Metodologia GUT — Urgéncia
URGENCIA TEMPO PESO
Imediatamente Evento em ocorréncia 5
Curto prazo Evento prestes a ocorrer 4
Médio prazo Evento prognosticado para breve 3
Longo prazo Evento prognosticado para adiante 2
Sem prazo Evento imprevisto 1

Fonte: Adaptado de Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009).
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Quadro 4 - Metodologia GUT — Tendéncia

TENDENCIA CRESCIMENTO PESO
Alta tendéncia de piora Evolucao imediata 5
Média tendéncia de piora |Evolugdo em curto prazo 4
Baixa tendéncia de piora |Evolugdo em médio prazo 3
Baixissima tendéncia de
piora Evolugéo em longo prazo 2
Sem tendéncia de piora |N&o vai evoluir 1

Fonte: Adaptado de Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009).

Os quadros permitem a analise conjunta dos trés enfoques e a obtengao do
valor de prioridade para cada manifestagcdo patoldégica e com isso € possivel
visualizar quais intervengcbes sdo mais urgentes (FLORA, 2022). Considerando-se
que os problemas prediais podem oferecer riscos com variados niveis de gravidade,
urgéncia e tendéncia, fica evidente a importancia da determinacao das prioridades
(GOMIDE, 2006).

Dentre as observacoes feitas durante a inspecao esta a verificagao técnica do
estado de manutengdo das edificagbes. O qual se baseia no método de Meira

(2002), que classifica os itens do imével nas seguintes categorias.

e Péssimo: Totalmente degradado e com condigdes improéprias;

e Ruim: Com mais de 70% de partes degradadas e com condi¢des
precarias;

e Regular: Com aproximadamente 50% de partes degradadas e com
condicdes razoaveis;

e Bom: Com menos de 30% das partes degradadas e com condi¢des
aceitaveis;

e Otimo: Com inexisténcia de degradacéo e com excelentes condiges.

Vale ressaltar que o estado de manutencao nao é sinbnimo de qualidade de
manutencao (Meira, 2002). Em casos em que nao existir um plano de manutencéo,
deve-se observar se as intervencbes estdo em conformidade com as
recomendagdes dos fabricantes/fornecedores e normas técnicas especificas
(CARVALHO, 2018). A NBR 5674 - Manutencao de Edificagcbes — Requisitos para
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Sistemas de Gestdo de Manutengdo (ABNT, 2012), a qual relata sobre a
preservagao das caracteristicas originais da edificagdo e prevencao da perda de
desempenho, coloca que a gestdao do sistema de manutengdo permite meios de
preservar as caracteristicas originais da edificagdo e prevenir a perda de
desempenho decorrente da degradacgao.

Outra etapa de avaliagao consiste em verificar como esta ocorrendo o uso do
sistema e se estdo em conformidade com os parametros de projeto. Muitas vezes as
edificagdes sao utilizadas para um fim do qual n&o foram projetadas, o que colabora
para a aparicdo de problemas, como por exemplo quando a edificagdo recebe
carregamentos ndo previstos em projeto. Apos esta analise o uso pode ser avaliado

como regular ou irregular, conforme IBAPE/SP (2021).

e Uso regular: Quando o uso do sistema construtivo esta em
conformidade com parametros estabelecidos em projetos, normas
técnicas, dados de fabricantes, legislagcao especifica e manual de uso,
operagao e manutencao.

e Uso irregular: Quando o uso do sistema construtivo apresenta
divergéncia em relagdo aos parametros estabelecidos previstos em
projetos, normas técnicas, dados de fabricantes, legislacdo especifica

e manual de uso, operagcdo e manutengao.

Vale colocar que para inspecdes realizadas em localidade que nao possua
legislagao aplicavel, o inspetor predial podera recomendar no laudo a periodicidade
para realizacdo de nova Inspecgao Predial com fundamento em suas conclusdes. O
IBAPE/SP (2021) traz a seguinte nota:

Em caso de inexisténcia de informagbes de projetos que estabelecam os
parametros operacionais e de uso de sistemas construtivos, o inspetor
predial deve consultar normas técnicas, dados de fabricantes, legislagdo
especifica e outros documentos que possam indicar o tipo de uso previsto e

adequado de sistemas e componentes construtivos inspecionados.

Ainda para fins profissionais, € possivel realizar a emissdo do Laudo de

Inspecao Predial, o qual deve ser elaborado por profissional legalmente habilitado. O
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laudo contém todas as informacdes coletadas e parédmetros observados nos

sistemas construtivos. O Quadro 5 mostra o conteudo minimo que deve constar no
laudo conforme o IBAPE/SP (2021). A NBR 5674 (ABNT, 1999), assim como

Gomide et al. (2009), sugerem itens bem semelhantes aos descritos no quadro da

norma, fazendo-se assim um compilado de informacgdes.

Quadro 5 - Conteudo/Informagdes do Laudo de Inspegao Predial

(continua)
ITEM INFORMAGCOES
Identificagdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da
1 edificacao
2 Descricao técnica detalhada do empreendimento
3 Data das vistorias que compuseram a inspecao e suas equipes
4 Descrigao completa da metodologia da Inspegao Predial
5 Documentacéo solicitada e documentacao disponibilizada
6 Analise da documentacgao disponibilizada
Lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos
7 inspecionados e nao inspecionados
Descricdao das anomalias e falhas constatadas, inclusive nos laudos de
8 Inspecao Predial anteriores (se houver)
9 Classificagao das irregularidades constatadas, quanto a sua origem
Recomendacao das agdes necessarias para restaurar ou preservar o
10 [desempenho da edificacao e de seus sistemas
11 Organizacgao das recomendacodes técnicas em patamares de prioridade
Avaliacdo da manutencdo e das condigcdes de uso de sistemas e
12  |componentes construtivos da edificagao
Conclusbes, recomendando a periodicidade para realizagdo de nova
13 Inspecéao Predial
Encerramento (deve constar uma nota salientando que o laudo foi
elaborado com base nos critérios da Norma de Inspecdo Predial do
14 IBAPE/SP
15 Data do laudo técnico de Inspecéo Predial
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(conclusao)

ITEM INFORMAGOES

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

16 |acompanhada do n° no respectivo conselho de classe

17  |ART ou RRT do(s) profissional(ais) responsavel(eis) pelo laudo.

Fonte: Adaptado de IBAPE/SP (2021).
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3 METODOLOGIA

O presente capitulo demonstra a maneira como foram executados os passos
do trabalho, a fim de se chegar aos objetivos propostos. A metodologia adotada se
baseou nos conceitos e procedimentos demonstrados na revisao bibliografica, sendo
que de primeiro momento fez-se pesquisas em artigos, teses, dissertagdes, livros,
entre outros relacionados ao tema da Inspecao Predial e suas areas correlatas.
Também estudou-se as normas e legislagdes pertinentes.

Andrade (2006), diz que a pesquisa é um conjunto de procedimentos que visa
encontrar solugdes para problemas propostos mediante a utilizagdo de métodos
cientificos. O trabalho é uma pesquisa quali-quantitativa, o qual mescla as
abordagens qualitativas e quantitativas para compreender melhor os dados do
estudo. Lakatos (2003), diz que este tipo de pesquisa tem como objetivo a unido dos
dados bibliograficos com os dados obtidos em campo. O fluxograma da Figura 20

demonstra as etapas realizadas neste trabalho.



Figura 20 - Fluxograma com as etapas da pesquisa
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Fonte: O autor (2023).
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3.1 ESCOLHA DO TEMA

A escolha do tema se deu devido as inumeras manifestagdes patoldgicas
observadas nas residéncias que além de contribuirem para um ambiente
desagradavel aos moradores, trazem problemas para a edificagcédo em si. Portanto,
argumenta-se o trabalho de levantamento das manifestagbes patolégicas com o

intuito de analisa-las e classifica-las quanto a prioridade.

3.2 DEFINICAO DO ESTUDO DE CASO

O estudo de caso é a pesquisa de um fendmeno no seu contexto real tendo
por base fontes de evidéncias para que ajude no desenvolvimento das possiveis
teorias, levando em consideragdo a coleta e analise de dados. Para o
desenvolvimento do presente trabalho foram realizadas analises em quatro
edificagdes residenciais localizadas no municipio de Bento Gongalves/RS,
distribuidas pela cidade, com tipologias construtivas distintas e idades construtivas
superiores a 30 anos. Sendo as mesmas denominadas como Residéncia 01,
Residéncia 02, Residéncia 03 e Residéncia 04, as quais foram executadas por
construtoras distintas.

As edificagbes analisadas foram escolhidas por possuirem idade construtiva
acima de 30 anos, estarem localizadas na cidade de estudo e também por ja se ter
um pré conhecimento das mesmas e saber que possuem diversas manifestacoes
patolégicas que precisavam ser avaliadas. A Figura 21 demonstra a localizagdo dos

objetos de estudo em relagao a cidade de Bento Gongalves.
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Figura 21 - Localizagao das edificagdes na cidade de Bento Gongalves/RS

Fonte: Google Earth (2023).

3.2.1 Residéncia 01

A primeira residéncia analisada foi construida anteriormente ao ano de 1986,
conforme informacdes dos proprietarios. Possui trés pavimentos sendo que um é
subsolo, onde fica localizada a garagem e totalizando uma area de 472 m2.

O subsolo é construido em estrutura de concreto armado com pilares e vigas,
ja o térreo e o pavimento superior sdo de alvenaria estrutural. Ambos os pavimentos
sao moradias e possuem esquadrias de madeira, guarda corpos de madeira e inox e
cobertura com telha metalica.

Os revestimentos dos pisos internos sao de porcelanato e laminado, as
paredes internas sdo pintadas e externas em alvenaria aparente. As cal¢adas e

escada em basalto. A Figura 22 mostra a vista geral da fachada sul da Residéncia
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01, a Figura 23 a planta baixa do subsolo, a Figura 24 a planta baixa do térreo e a

Figura 25 do pavimento superior.

Figura 22 - Vista da fachada sul da Residéncia 01
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Fonte: O autor (2023).



Figura 23 - Planta baixa subsolo Residéncia 01
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Figura 24 - Planta baixa térreo Residéncia 01
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Figura 25 - Planta baixa pavimento superior Residéncia 01
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3.2.2 Residéncia 02

A segunda residéncia é de estrutura de concreto armado com alvenaria de
vedacao e possui dois pavimentos residenciais. Foi construida em meados de 1970,
conforme informagdes dos proprietarios e conta com uma area total de 272 m2. A
edificagao passou por algumas reformas e intervencgdes.

Possui esquadrias de madeira e cobertura em telhas de concreto. Os
revestimentos internos sdo de porcelanato, laminado, parquet e as fachadas com
pintura. A Figura 26 mostra a vista geral da fachada sul da Residéncia 02, a Figura

27 a planta baixa do térreo e a Figura 28 do pavimento superior.

Figura 26 - Vista da fachada sul da Residéncia 02

Fonte: O autor (2023).



Figura 27 - Planta baixa térreo Residéncia 02
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Figura 28 - Planta baixa pavimento superior Residéncia 02
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3.2.3 Residéncia 03

A terceira residéncia € com vedagdo em madeira, com estrutura em concreto
armado e possui dois pavimentos residenciais. Conforme comunicado pelos
proprietarios a edificagéo foi construida em 1992 e possui area de 136 m?.

Tém esquadrias, forros e divisérias em madeira e cobertura de zinco. No
pavimento inferior tem porcelanato como revestimento no piso € no pavimento
superior assoalho de madeira. A Figura 29 mostra a vista geral da fachada sul da
Residéncia 03, a Figura 30 a planta baixa do térreo e a Figura 31 do pavimento

superior.

Figura 29 - Vista da fachada sul da Residéncia 03

Fonte: O autor (2023).



Figura 30 - Planta baixa térreo Residéncia 03
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Figura 31 - Planta baixa pavimento superior Residéncia 03
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Fonte: O autor (2023).

3.2.4 Residéncia 04

A quarta e ultima residéncia foi construida em torno de 1978, de acordo com
os proprietarios. Possui dois pavimentos, o térreo (comercial) e o superior
(residencial), totalizando 297 m?.

Sua fundacédo é feita em pedras, material muito utilizado na época. Sua
superestrutura € composta de vigamentos em madeira, paredes externas de

alvenaria e internas com divisérias em madeira. Possui pé direito de 3m o que
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contribui em dias com climas extremos, pois com pé direito alto o ar quente sobe
enquanto o ar frio desce mantendo um clima agradavel no ambiente. Tem cobertura
em telhas ceramicas, o que também contribui para a questao térmica.

As esquadrias e os pisos sdo de madeira. A Figura 32 mostra a vista geral da
fachada leste da Residéncia 04, a Figura 33 a planta baixa do térreo e a Figura 34

do pavimento superior.

Figura 32 - Vista da fachada leste da Residéncia 04

Fonte: O autor (2023).



Figura 33 - Planta baixa térreo Residéncia 04
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Figura 34 - Planta baixa pavimento superior Residéncia 04
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3.3 LEVANTAMENTO DE SUBSIDIOS

Como metodologia para o estudo foi utilizado a norma de Inspecao Predial do
IBAPE de S&o Paulo do ano de 2021, a qual descreve as etapas que devem ser
realizadas para a Inspec¢ao Predial. O Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE) é um érgao federativo da classe formado por profissionais de
Engenharia, Arquitetura, Agronomia, sem fins lucrativos e tem por objetivo a difusao
de conhecimento e estudos através da elaboragdao de normas, promog¢ao de cursos,
congressos, ciclos de estudos, reunides, seminarios, entre outras atividades (IBAPE
NACIONAL, 2012).

Com isso, o 6rgao apresenta a norma supracitada que vem com o objetivo de
colaborar com a “saude dos edificios”, sua seguranga, funcionalidade, manutencéo
adequada e valorizacdo patrimonial. Montou-se o Quadro 6 como melhor forma de
visualizacdo das nove etapas descritas pela norma a serem desenvolvidas na

execucao da inspecao.

Quadro 6 - Etapas da metodologia da Inspecéo Predial IBAPE/SP
ORDEM ETAPAS

1 Anamnese, levantamento de dados e documentos da edificagao

Analise dos dados e dos documentos solicitados e disponibilizados

Vistoria da edificagao de forma sistémica

Classificagao quanto a origem das anomalias e das falhas constatadas

Recomendacao técnica

Organizagao das recomendacgdes técnicas em patamares de prioridades

Avaliagdo da manutengao dos sistemas construtivos

Avaliagdo do uso dos sistemas construtivos

Ol | N[Ol BR|W|DN

Redacao e emissao do laudo de Inspegao Predial
Fonte: Adaptado de IBAPE/SP (2021).

Observou-se as particularidades de cada situagao, a tipologia construtiva, sua
idade e demais caracteristicas da edificacdo através de uma visita aos locais de
estudo e uma breve conversa com os usuarios. Por meio da analise visual geral das
edificagdes se fez as observagdes das anomalias e falhas apresentadas, sendo as

mesmas registradas por meio de fotografias e de anotagoes.
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Apds a inspecao se deu continuidade nas etapas descritas pela norma,
realizando a classificagdo, organizagao, avaliagao das manifestagdes patoldgicas e
a classificacdo quanto ao grau de prioridade. Para realizacdo da inspegao foi
necessario a utilizagdo de alguns equipamentos basicos para auxilio, como:
Fissurébmetro, trena, equipamento para registro fotografico, entre outros. Com estes
passos finalizados seria possivel montar o laudo de Inspecao Predial, o qual ndo se

dara neste estudo.

3.3.1 Anamnese - Entrevista ao usuario

A primeira etapa foi a entrevista com um usuario de cada edificagdo. O
questionario foi aplicado presencialmente e se deu através de perguntas simples e
objetivas relacionadas a edificacdo. O Quadro 7 apresenta os questionamentos que
foram realizados, onde pode ser relatado os possiveis problemas, as reformas e
intervengdes, as manutengdes, se existem documentagbes, entre outros. Vale
ressaltar que as perguntas foram adaptadas para os objetos de estudo em questao e

de acordo com o objetivo da entrevista.

Quadro 7 - Entrevista aos usuarios

(continua)

1. Qual a idade real ou aproximada do imovel?
() Até 35 anos

() Entre 36 e 45 anos

() Entre 46 e 55 anos

()
2. Vocé é proprietario do imovel?

() Sim

() Nao

3. Qual a quantidade de usuarios atualmente?
()Até2

De3a4

De5a6

Mais que 6

Mais que 56 anos

)
()
()
()




65

(continua)

4. Ja fez reformas no imdvel?
() Sim
() Nao

4.1 Se a resposta da pergunta 4 for sim, responda: Teve acompanhamento técnico

durante a reforma?
() Sim
() Nao

5. Com que frequéncia vocé realiza manutengdes na edificagdo?

(

)0 -2 anos
()3-5anos
)
)

6 - 8 anos

(
(

Mais que 9 anos

6. Ja ocorreram problemas em algum ambiente especifico do imovel?
()Sim
() Nao

6.1 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Em qual ambiente?
( ) Dormitério

) Cozinha

) Banheiro

) Sala

) Garagem

) Area externa
)

Outros:

.2 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Qual o problema?
Corrosao (Ferrugem)
Fissuras (Rachaduras, trinca...)

(
(
(
(
(
(
6
(
(
(
(

)

)

) Umidade (Mofo, mancha, limo...)
) Desplacamento (Descolamento)
)

Outros:

(

6.3 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Quem vocé contratou para
auxiliar a resolver o problema?

() Engenheiro / Arquiteto
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(conclusao)
() Pedreiro
() Eu mesmo
() O problema nao foi resolvido, se mantém la
() Outros:

6.4 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Apds a corregédo o problema
voltou a aparecer?

() Sim

() Nao

() NA

7. Vocé possui documentagdes relacionadas ao imével?
() Sim

() Nao
Fonte: O autor (2023).

3.3.2 Solicitagao de documentos

A norma do IBAPE/SP (2021), orienta a analise dos documentos
administrativos, técnicos e de manutengao e operacao da edificagdo a ser vistoriada,
com o intuito de entender como foi concebida a edificacdo, suas caracteristicas e
dados gerais. Foi solicitado aos usuarios as documentacgdes relacionadas a
edificagcao por se tratar de residéncias, se caso fosse prédios, poderia ser solicitado
ao sindico. A solicitacao foi realizada pessoalmente no ato da vistoria, onde foi
possivel visualizar brevemente as documentacdes apresentadas e verificar os
registros inexistentes.

Para o presente estudo tem-se como referéncia a lista de documentos
adaptada do IBAPE/SP (2021), conforme mostrado no Quadro 8, onde é possivel
responder se possui (sim), se ndo possui (ndo) e se nao se aplica (NA). Faz-se a
verificagcdo dos documentos que foram apresentados, ja os que ndo foram apenas
relata-os. A nao apresentagcdo da documentacdo nao impede a execucao da
inspecao (NEVES; BRANCO; 2009).



Quadro 8 - Documentos solicitados
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administrativos

residenciais)

TIPO DOCUMENTOS POSSUI
Manual de uso, operagao e manutencao da edificagao
Auto de conclusdo de obra (Habite-se)
Documentos - -
. Projetos legais aprovados
técnicos
Regulamento ou regimento interno
Licengas ambientais
Alvaras de elevadores (se houver)
Alvara de funcionamento (para iméveis nao
Documentos

Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto
residéncias unifamiliares)

Documentos
de operacéao e
manutencao

Programa de manutengao conforme preconizado na
NBR 5674 (ABNT, 2012)

Relatério do acompanhamento de rotina da
manutencao geral

Relatérios de limpeza e desinfecgao dos reservatoérios
de agua

Relatério de manutencéao e limpeza das caixas de
inspecgao e gordura

Cadastro das maquinas e dos equipamentos
instalados na edificagao

Certificado de desratizagao e desinsetizacao

Fonte: Adaptado de IBAPE/SP (2021).

3.3.3 Inspecao Predial visual

A proxima etapa apos entrevista e coleta de documentagdes, foi a parte da

vistoria, a qual se deu de forma visual e foi feita em toda area da edificagdo com a

finalidade de verificar as manifestagbes patoldgicas. Os problemas identificados

foram registrados por meio de fotografias que posteriormente foram apresentadas

conforme disposto no Quadro 9.
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Quadro 9 - Matriz de definigdo das manifestagdes patoldgicas

MANIFESTAGAO CLASSIFICA|POSSIVEIS
ITEM| PATOLOGICA |LOCALIZAGAO |DESCRIGAO GAO CAUSAS

Fonte: O autor (2023).

A partir deste levantamento foi possivel listar os problemas, apontar a
localizacdo, descrever o tipo de manifestagcdo patoldgica, classifica-los quanto as
anomalias e falhas, além de apontar as possiveis causas. Posteriormente fez-se o
levantamento das manifestagdes patoldgicas quanto ao grau de prioridade utilizando
o método proposto por GUT para cada uma das edificagcbes. Apds, comparou-se 0
estado de conservacdo e manutencdo das edificacbes e a semelhanca entre as

manifestagdes patoldgicas.

3.4 ANALISE E TRATAMENTO DE DADOS

Para a analise e tratamento de dados foi necessario realizar visita nos locais
de estudo, a fim de realizar todo procedimento de Inspecédo Predial conforme
descrito anteriormente. O tipo de analise e tratamento aplicada na pesquisa foi
desenvolvida através de quadros e graficos gerados com o auxilio do Software
Excel, sendo que inicialmente os dados de cada edificagdo foram analisados
separadamente para apos agrupamento e comparacgao entre eles.

A andlise se deu primeiramente pela coleta de dados através entrevistas aos
usuarios e solicitacdo de documentacdes, os quais utilizaram como base os itens
demonstrados nos Quadros 8 e 9 e permitiu montar graficos comparativos a partir
das respostas e documentos apresentados. Apds, iniciou-se a identificacao visual
das manifestagdes patoldégicas mais apresentadas nas edificagdes e o registro das
mesmas por meio de fotografias. Também foi possivel verificar a localizagdo dos
problemas, o tipo, a classificacdo e as possiveis causas.

Posteriormente foi utilizada a matriz GUT com o objetivo de indicar aos
usuarios a prioridade de resolugdo destas manifestagdes patoldgicas, sendo que
para se obter o resultado da matriz, € necessario multiplicar as notas adotadas

(GxUxT) para cada manifestagdo patoldgica observada. A apresentacdo dos
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resultados € realizada em ordem decrescente, pois quanto maior € o valor obtido,
maior € a sua prioridade.

Por fim, executou-se a andlise comparativa do grau de conservagao através
da analise do estado de manutencdo e verificou-se a semelhangca entre as
manifestagbes patoldgicas nas diferentes edificagdes, onde através de graficos
pode-se apresentar de forma mais clara as manifestacbes patoldégicas mais
presentes entre elas. Com isso, foi possivel verificar se com o passar dos anos as
edificagdes, as quais possuem meétodos construtivos e tamanhos distintos, estavam

sofrendo de problemas semelhantes ou até mesmo iguais.
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4 RESULTADOS E ANALISES

No presente capitulo se apresentam os resultados obtidos e analises feitas
referente as quatro edificagdes conforme proposto. Primeiramente apresentam-se as
informagdes coletadas na anamnese e em seguida os dados relacionados as
documentagdes dos objetos.

Apds, sao apresentadas as matrizes individuais das manifestagdes
patolégicas em cada edificagdo, as quais séo apresentadas em forma de fotografias,
juntamente com a area onde esse problema se apresenta, uma descricdo de qual
tipo de manifestagcéo patoldgica, sua classificagdo quanto as anomalias e falhas e
suas possiveis causas. Com isso é possivel entender quais problemas estdo mais
presentes em cada edificacdo e também os mais recorrentes entre todas elas. Por
fim & apresentada a matriz GUT de cada edificagdo com o intuito de classificar os
problemas do mais grave para o menos grave e uma comparagao do grau de

conservacgao entre os iméveis.

4.1 ANAMNESE - ENTREVISTA AO USUARIO

As entrevistas (Apéndice A) foram aplicadas para um morador de cada
residéncia, sendo que em 75% delas os entrevistados eram proprietarios dos
imoveis. Seguiu-se o0 preconizado na norma do IBAPE/SP (2021) e notou-se
similaridade em algumas respostas.

Pode-se notar durante a anamnese que a quantidade de usuarios nao
influencia na preocupacao relacionada as manutencbes ou ao aparecimento de
manifestagbes patolégicas. Quanto ao acompanhamento técnico nas edificagcoes
que ja passaram por reformas, as respostas se fizeram unanimidade, onde em
nenhuma das edificagcdes houve acompanhamento durante a atividade, o que pode
contribuir para o aparecimento de manifestagbes patoldgicas, sendo pela falta de
acompanhamento, falta de projeto, erros na execugdo ou uso de materiais
incorretos. Carpilovsky (2022), relata em seu estudo que todos os usuarios que
entrevistou nao utilizaram dos servigos de construtoras para execugao de reparos,
pois procuravam auxilio com o sindico ou com algum conhecido.

Outro ponto importante levantado durante as entrevistas foi relacionado as

manutengdes. A Figura 35 demonstra que na maioria das edificacbes as
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manutencdes ocorrem com frequéncia muito espacada de tempo, mesmo que todas

as edificagdes ja tenham apresentado problemas em algum ambiente.

Figura 35 - Frequéncia de manutengdes nas edificagcbes

6 - 8 anos 0-2anos

J-5anos

Fonte: O autor (2023).

Dentre os que realizam manutencdes nas edificagdes, apenas 25% deles a
fazem entre 0 e 2 anos, 50% a cada 3 e 5 anos e 25% entre 6 e 8 anos. Quando
questionados o porqué deste espagamento de tempo entre as manutengdes todos
relataram que o principal motivo se da pela questdo financeira. Questionou-se
também se estas manutencbes sdo realizadas antes ou depois dos problemas
aparecerem e em 100% delas sao feitas apds o aparecimento, como manutencao
corretiva. No estudo de Villanueva (2015), ele destaca a necessidade de executar as
manutencdes de maneira adequada, visando assegurar uma vida util satisfatéria.
Além de que, através de manutencdo eficaz e executada por empresas com
expertise, supervisionadas por um profissional técnico qualificado, € visivel a
reducao de despesas (FERREIRA, 2010).

Segundo dados coletados na entrevista, todos os imoveis ja apresentaram ou
apresentam problemas, mas em apenas metade deles os problemas foram tratados
e somente em um foi por profissional especializado. Buscou-se entender em quais
ambientes mais apresentam as manifestagdes patoldgicas nos objetos de estudo.

Obteve-se os resultados apresentados nas Figura 36.
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Figura 36 - Ambientes que apresentam manifestagdes patoldgicas segundo os

moradores
| Edificacdo 01
Dormitdrio Edificacdo 02
| Edificacio 03
Cozinha | Edificacdio 04
Sala
|
Banheiro
|
Garagem

Area externa

Fonte: O autor (2023).

Conforme os moradores, as manifestagbes patolégicas se apresentaram em
diversos ambientes. Em todas as edificagdes se apresentaram nas cozinhas, em
75% elas estdo presentes em dormitorios, 50% delas apresentam problemas nas
salas, banheiros e areas externas e ainda, em 25% dos imdveis os problemas
aparecem nas garagens. Outros ambientes que nado foram mencionados na
anamnese também foram analisados posteriormente na inspecéo. Acredita-se que a
posicao de insolacao pode influenciar no aparecimento das manifestacoes.

Apds, questionou-se quais os tipos de problemas que os moradores notam
nas edificagdes, sendo que os termos foram adaptados para a linguagem informal a
fim de facilitar o entendimento. Foi possivel montar o grafico da Figura 37, o qual
demonstra os tipos de manifestagdes apontadas pelos moradores nas residéncias

analisadas
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Figura 37 - Tipos de manifestagdes patologicas apresentadas segundo os

moradores
Edificacio 0
Fissura Edificacdo 0
Edificacio 03
Infiltracéo Edificacdo 04

Desplacamento

Fonte: O autor (2023).

Em relagdo as manifestacbes patoldgicas, dentre as opgbes dadas, os
moradores nao identificaram nenhum problema relacionado a corroséo. O problema
que se fez mais presente foi as fissuras (denominou-se como fissura independente
da abertura, a fim de facilitar o entendimento), onde foram identificadas em 100%
dos imoveis, em 75% deles se fez presente a umidade/infiltracdo e os
desplacamentos se apresentaram em apenas 25% dos objetos.

Carpilovsky (2022), teve resultados muito parecidos, onde em seu estudo
relatou 78% de problemas com fissuras, 66% com infiltracdo e 11% tiveram
problemas com desplacamento. Se cogita que estes resultados se dédo devido a
facilidade da observacgao destes tipos de manifestagao patologica por leigos.

A falta de preocupacao por parte dos usuarios em relagdo as manutencoes
sdo ainda um grande problema (AZEVEDO, 2011). Na maioria das vezes o papel da
manutencdo € atribuido aos proprietarios da edificacdo, os quais acabam
terceirizando o servigo com empresas que nao sao especializadas e que podem

acabar por piorar a situagao.

4.2 LEVANTAMENTO DE DOCUMENTAGCOES

O levantamento das documentagdes se deu através dos itens apresentados
no Quadro 9, solicitou-se aos moradores os documentos pertinentes ao tipo de
edificacao analisada. A relagdo de documentos (Apéndice B) permitiu a montagem
do Quadro 10.
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Quadro 10 - Relagao de documentos apresentados

RESIDENCIAS
TIPO DOCUMENTOS

112 (3] 4

Manual de uso, operagao e manutencao da
edificagao

Documentos Auto de conclusao de obra (Habite-se)

técnicos Projetos legais aprovados

Regulamento ou regimento interno

Licengcas ambientais

Alvaras de elevadores (se houver)

Alvara de funcionamento (para imoveis nao

Documentos . -
residenciais)

administrativos

Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto
residéncias unifamiliares)

Programa de manutengao conforme preconizado
na NBR 5674 (ABNT, 2012)

Relatério do acompanhamento de rotina da
manutengao geral

Documentos de |Relatérios de limpeza e desinfec¢ao dos
operacdo e [reservatorios de agua

manutencdo |Relatdrio de manutencdo e limpeza das caixas de
inspecao e gordura

Cadastro das maquinas e dos equipamentos
instalados na edificagcao

Certificado de desratizagao e desinsetizacao

Legenda:

Possui

Nao possui

Nao se aplica

Fonte: O autor (2023).

Notou-se dificuldade em conseguir os documentos devido as edificagdes
terem idade avancada e nao apresentarem registros da maioria deles, o que faz

acreditar que o principal motivo se da pela caréncia de cobrangca na época de
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concepgao e execugdo. Podemos observar que nenhuma das edificagdes possuem
documentos relacionados a manutengao, fator que contribui para a presenga de
tantas manifestacées patologicas. A Edificacao 04 por ter uma parte comercial e
necessitar estar regularizada apresenta registro de maior quantidade de documentos
que as demais.

E de fundamental importancia o arquivamento de documentos pertinentes a
edificacao, pois permite avaliagdes futuras e que podem auxiliar em casos de
problemas que a edificagdo venha apresentar ou em quesitos legais (CYRINO,
2015). A falta de documentagcdo ndo impede a execugédo da Inspegao Predial mas
dificulta o trabalho, visto que poderiam ser verificadas evidéncias da época da obra e
que poderiam mostrar possiveis erros que causam as manifestagdes patoldgicas.

As edificagdes residenciais de pequeno porte geralmente ndo recebem o
manual de uso, operagdo e manutengao como acontece para os prédios. Tal fator
também influencia no aparecimento de manifestagdes patoldgicas, visto que o
manual contém informacdes sobre o0 uso correto da edificagdo, os procedimentos
recomendaveis para as manutencdes, além de definir as responsabilidades do
usuario frente a execugcdo adequada das manutengdes (NBR 14037, ABNT 1998) e

quando nédo é disponibilizado deixa a estrutura a mercé do uso e do usuario.

4.3 INSPECAO VISUAL E |IDENTIFICACAO DAS MANIFESTACOES
PATOLOGICAS

As inspecbes foram realizadas em dias distintos utilizando como base o
quadro matriz e o preconizado pela norma do IBAPE/SP (2021). A coleta de dados
se deu inicialmente de forma individual em cada edificacdo, onde foram analisadas
todas as manifestagdes patoldgicas presentes, bem como seu tipo, sua localizagao,
classificagao e as possiveis causas (Apéndice C).

No Apéndice D, tem-se as plantas baixas com o local das principais
manifestagdes patoldgicas de cada pavimento para cada edificagdo. Na Edificacéo
01 foram observadas 23 manifestagdes patoldgicas, na Edificacdo 02 notou-se 19,
na Edificacdo 03 se verificou 13 e na Edificacao 04 inspecionou-se 14 problemas.
Percebeu-se que a maioria das manifestagdes relacionadas a infiltracdo se localizam
proximo a partes aterradas das edificacbes e as fissuras se apresentam

principalmente em jun¢des de materiais distintos, como alvenaria e concreto.
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Vérios tipos de manifestagbes patoldogicas sédo semelhantes entre as
edificagées. Montou-se um grafico para demonstrar as manifestagées que foram
observadas nas edificacbes durante a inspecdo, conforme demonstrado na Figura
38.

Figura 38 - Tipos de manifestagdes patoldgicas observadas durante inspecgéo

| Edificacdo 01

Fissura, Trinca Edificacdo 02

ou Rachadura
| Edificacio 03
Infiltragao Edificacdo 04

Desplacamento

Corrosdo

Deslocamento

Fonte: O autor (2023).

Apos a coleta de dados foi evidenciado os resultados levantados na
anamnese, onde as manifestagdes patoldogicas mais presentes foram as fissuras,
trincas e rachaduras que se apresentam em 100% dos imdveis estudados e
aparecem em estruturas de concreto e argamassa. Um exemplo, conforme colocado
por Helene (1993), séo referente as fissuras no concreto que contribuem para a
aceleracdo do aparecimento da corrosdo, pois facilitam a entrada de agentes
agressivos para as armaduras. A NBR 6118 (ABNT, 2023), também aponta outro
item relacionado ao aparecimento de fissuras em concreto armado que ¢é a falta de
cobrimento minimo nos elementos. De acordo com as argumentagbes de Thomaz
(1989), as fissuras tém suas origens em deslocamentos estruturais devido a falhas
de planejamento, sobrecargas ou variagdes térmicas.

Assim como coletado na anamnese, a umidade/infiltracdo apareceram em
75% dos objetos, o que compromete a edificacdo ndo s6 de forma estética, como
também favorece, em estruturas de concreto armado, a evolugao da carbonatacao e
consequentemente a corrosao de armadura. O tipo de umidade mais observada foi a
umidade de infiltragdo que se apresentou em diversos locais e que ocorre,

principalmente, pela falta de protegdo/impermeabilizagdo dos elementos, também se
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fez bem presente a umidade por capilaridade e em menor grau a umidade de obra,
de condensacao e a acidental.

Ja os desplacamentos foram mais observados na inspegao do que informado
na anamnese, apresentando-se em 100% das edificagdes. Conforme estabelecido
na NBR 13753 (ABNT, 1996), € necessario selecionar as placas ceramicas de
acordo com sua finalidade especifica, especialmente no que diz respeito as classes
de abrasdo e absorgdo de agua, que devem ser alinhadas com as condi¢des de
utilizagao previstas para o revestimento.

Outros tipos de manifestagdes que nao haviam sido pontuadas nas
entrevistas foram observados na inspecao, como a corrosido e os deslocamentos, os
quais se fizeram presentes em 75% dos objetos da analise. Estudo realizados por
MELLA (2019), revelam alguns resultados semelhantes aos encontrados, onde
26,12% das manifestacbes analisadas s&o corrosdo de armaduras, 23,88%
insuficiéncia de cobrimento, 17,16% infiltragcdo, 14,93% fissuras, 10,45% reacao
alcali agregado e 7,46% eflorescéncia.

Em relagéo a classificagdo quanto as anomalias e falhas se fez inicialmente
para cada problema de cada edificagcdo de forma individual (Apéndice C). A Figura

39 demonstra os percentuais compilados entre todos os objetos.

Figura 39 - Tipos de anomalias e falhas observadas entre todas as edificacdes

Falhas

Anomalias endogenas

Anomalias funcionais

Fonte: O autor (2023).

Pode-se notar que uma manifestacdo patolégica pode ter mais de uma
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classificagdo quanto as anomalias e falhas. Grande parte (50%) das anomalias e
falhas analisadas se dao devido a erros associados as etapas de projeto e/ou
execucao (anomalia enddgena). Apresentaram-se também as falhas de uso na
operacgao e na manutencao em 27% dos itens, as quais ocorrem principalmente pela
falta de manutencdo. As anomalias funcionais também se fizeram bem presentes
(23%), causadas pelo envelhecimento e desgaste natural dos materiais devido ao
tempo. As anomalias exdgenas e naturais nao foram observadas nos objetos
analisados.

Na pesquisa de Oliveira (2013), o mesmo constatou que os problemas
patolégicos que apareceram nas edificagdes durante sua vida util sdo originados
52% na fase de execucao, 18% na etapa do projeto, 14% devido a ma utilizagao, 6%
devido ao uso de materiais inadequados e 10% a outros problemas. Ja Novello
(2022), constatou na edificacdo residencial que 71,4% das manifestacdes
patolégicas séo classificadas como enddgenas e 28,6% como exdgenas e na
edificacdo comercial todas tiveram origem endégena. Barbosa (2011), diz que as
manifestacdes patolégicas tém sua origem principalmente na etapa de projeto e
estdo associadas a utilizacdo de materiais de baixa qualidade e a falta de inspecgao
adequada durante a execucgéo.

Quanto as possiveis causas das manifestagdes patolégicas notou-se relagéo
tanto na mesma edificagdo quanto entre elas, sendo que em varios momentos se
repetiram. Os erros relacionados a execug¢ao ou pela falta de processos construtivos
adequados sdo a principal causa apontada. Dentre elas, o que se fez muito presente
foi a falta de vergas e contra vergas, deficiéncia na amarragdo dos elementos
(encunhamento), falta de impermeabilizacdo ou uso de materiais inadequados.
Também sdo possiveis causas a falta de especificagdo de projeto, como a né&o
determinacdo dos esforgos das vergas e/ou contraverga (sobrecarga), cobrimento
das armaduras e falta de detalhamento dos materiais especificos. Em todos os
imoveis notou-se problemas relacionados a falta de manutengao e decorrentes do

uso.

4.4 MATRIZ GUT

Um dos resultados da inspegao predial € a lista de prioridades (Apéndice E),

que tem como finalidade classificar as anomalias e falhas identificadas durante a
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inspecao com base em critérios de gravidade, urgéncia e tendéncia. Essa lista se da
pela elaboragdo da matriz através do método GUT. A classificagdo se deu
primeiramente de forma separada por edificacdo e considerando todas as
manifestacdes levantadas na inspecdo. Apds o levantamento individual foi possivel
montar o ranking com as trés manifestagdes patoldégicas com maior prioridade em

cada edificagao, conforme demonstrado no Quadro 11.

Quadro 11 - Ranking das manifestagdes patolégicas com mais prioridade em cada

edificagao
GRAU DE~ EDIFICAGAO MANIF;;TAQAO TIPO DE MAN’IFESTAC}AO
PRIORIZAGCAO PATOLOGICA PATOLOGICA
Edificagao 01 16 Fissura, Trinca, Rachadura
Edificacao 02 18 Infiltrac@o
1° Corrosao, Desplacamento e
Edificacao 03 5 Rachadura
Edificacao 04 8 Deslocamento
Edificagao 01 13 Corrosao, Infiltragédo e Fissura
00 Edificagao 02 8 Infiltracao
Edificacdo 03 10 Infiltracdo e Desplacamento
Edificacao 04 5 Deslocamento
Edificagcao 01 1 Rachadura e Deslocamento
30 Edificacdo 02 10 Infiltragdo e Desplacamento
Edificacao 03 11 Infiltragéo
Edificacao 04 9 Deslocamento

Fonte: O autor (2023).

Através desta relagcao se tornou possivel a montagem do grafico demonstrado
na Figura 40, onde informa dentre todas as edificagdes, os tipos de manifestagdes
patolégicas com mais gravidade, urgéncia e tendéncia indiferente a colocagao no
ranking. Pode-se notar que um local do imével pode ter mais de um tipo de
manifestacdo patolégica. Vale salientar sobre o problema prioritario da Residéncia
03, onde ha risco de colapso da estrutura da sacada, portanto deve receber atengao

imediata.
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Figura 40 - Tipos de manifestagdes patoldgicas prioritarias conforme o método GUT

entre todas as edificagoes

Deslocamento Fissura

Cormosao

\

Infiltracdo
Desplacamento

Fonte: O autor (2023).

Pode-se observar que as infiltracbes aparecem no topo da lista de prioridades
(31,6%), seguidos das fissuras e deslocamentos (21,1%), apos os desplacamentos
(15,8%) e por fim, as corrosdes (10,5%). Estes sado problemas muito comuns em
edificacdes e podem se apresentar de diversas formas, em tipologias distintas, em
locais diferentes e com causas variadas, sendo que a maioria delas se da devido a
erros construtivos, na fase de concepgao da obra. Os resultados de Mella (2019) vao
de encontro a isto, onde 54,17% sé&o problemas com corrosao, 31,94% infiltracao e
13,89% fissuras.

Segundo as observacgdes de Vitério (2003), os problemas decorrentes de
umidade em construgdes sao consideravelmente presentes nas edificacbes em
comparagao com outras manifestagdes patoldgicas, podendo representar até 50%.
Os procedimentos e recomendagdes de tratamento das manifestacdes patoldgicas
nao serdao apresentados, para isso deve-se investigar mais profundamente para

entdo, sugerir medidas saneadoras.

4.5 COMPARATIVO ENTRE AS EDIFICAGOES

Através da matriz GUT e da matriz das manifestagdes patoldgicas foi possivel

verificar similaridade entre as principais manifestagdes patolégicas encontradas nas
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edificacées, o0 que possibilitou uma comparagdo do grau de manutencédo e
conservagao dos objetos. Por se tratarem de residéncias com mais de 30 anos
buscou-se verificar se o estado de manutengcdo e as intervengdes de reformas

influenciam no parametro de conservagao. Montou-se o Quadro 12 que relaciona o

estado de conservagao de alguns locais especificos das edificagbes em analise.

Quadro 12 - Estado de conservagéao das edificagcdes

LOCAL DA EDIFICAGOES
EDIFICACAO  |Edificagso 01| Edificagdo 02 | Edificagso 03 |Edificagio 04
Dormitorios Bom Péssimo Ruim Otimo
Cozinha Otimo Bom Otimo Ruim
Sala Bom Péssimo Otimo Péssimo
Banheiro Regular Otimo Bom Regular
Garagem/saléo Regular Otimo Bom Regular
Area externa Péssimo Regular Regular Regular
Sacadas Regular Bom Péssimo Otimo
Escadas Péssimo Otimo Ruim Regular

Fonte: O autor (2023).

Através do quadro podemos verificar que a edificacdo que possui melhor
desempenho quanto ao estado de manutencdo e consequentemente a que
apresenta melhor grau de conservagao € a Edificacdo 02, a qual apresenta mais
indices acima da classificacdo “bom”, sendo que o imdével é o que possui idade
construtiva mais avangada com 53 anos. Quando analisamos as idades em relagao
ao estado de conservagao, € evidente que o tempo néo esta diretamente ligado ao
estado das edificacdes, em vez disso, a condicdo dos imdveis esta mais relacionada
com a qualidade da execucgédo, uso de materiais adequados e, acima de tudo, com a
manutengao correta e continua ao passar dos anos.

Apos tem-se as Edificacbes 01 e 03 que apresentam estado muito
semelhante e que por coincidéncia, também apresentam idades construtivas
parecidas, 37 e 31 anos, simultaneamente. Por fim a Edificacao 04, que apresenta
pior grau de manutencdo e conservagao, ela possui diversos problemas em varios
locais e também, possui algumas das piores manifestagcdes patolégicas analisadas,

0 que acaba baixando o indice.
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Ainda vale salientar a classificacdo quanto ao uso. Pode-se afirmar através da
analise visual, sem que se aprofunde em questdo de parametros de projeto, que

todas as edificagdes possuem uso regular.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa teve como objetivo principal analisar as manifestagdes
patolégicas em quatro edificagdes residenciais com mais de 30 anos no municipio
de Bento Gongalves/RS através do método da Inspegao Predial. O processo se deu
em diversas etapas subsequentes.

Conforme observado, uma ampla variedade de problemas ocorre nas
estruturas e até podem oferecer risco de colapso, como foi 0 caso da corrosao
identificada na Residéncia 03. Muitos destes problemas poderiam ser evitados por
meio de uma atencdo mais rigorosa na fase de projeto, de execucgao, na utilizagao
adequada de materiais e principalmente, na implementagcdo de praticas de
manutencgdo preventiva ao longo da vida da edificagdo. Notou-se também que se a
identificacdo das manifestagcdes patoldgicas fosse feita precocemente evitariam
problemas mais graves e custosos.

A etapa da anamnese foi de extrema importancia para entendermos a forma
como o imével foi concebido, suas caracteristicas, a frequéncia das manutencoes
que se da, na maioria, a cada 3 e 5 anos, os ambientes que mais apresentam
manifestacdes patoldgicas que sdo a cozinha e os dormitérios € que os principais
tipos de problemas s&o as fissuras e infiltragbes, segundo os usuarios. Notou-se que
as manutencdes nao sao frequentes, que varias etapas construtivas ndo foram
respeitadas e que ndo houve acompanhamento técnico durante a obra, o que se da
principalmente pela elevada idade construtiva dos objetos. Também, solicitou-se os
documentos pertinentes as edificagdes, sendo que a maioria deles ndo foram
apresentados.

O levantamento das manifestagdes patolégicas nas edificagbes através da
Inspecdo Predial permitiu a observagcdo dos problemas mais presentes em
edificacdes com idades avangadas, bem como suas causas, 0 que permitiu chegar a
conclusao de que as fissuras e o desplacamento sdo as manifestagdes patologicas
gue possuem maior incidéncia nos objetos analisados. As causas estdo associadas
principalmente a anomalias exdgenas e funcionais, que acabam por se repetir em
todos os imoveis. As falhas por falta de manutengdo também estdo fortemente
associadas as causas dos problemas.

Através da matriz GUT foi possivel elencar que as manifestagdes patoloégicas

que possuem maior nivel de prioridade sao as infiltragdes, fissuras e deslocamentos
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e devem receber mais atencdo em um curto espago de tempo. A maioria destes
problemas se fazem comum entre as edificagcbes se analisados os trés niveis de
grau de priorizacdo. Com base nestes resultados seria factivel o apontamento de
corregdes necessarias, a fim de evitar maior deterioragao da estrutura.

Quanto ao grau de conservagao, as edificacées, de modo geral, estdo com
bom estado de conservagdo, o que garante a integridade e o desempenho
estrutural, como também a estética, a seguranga e conforto dos usuarios. Por se
tratar de edificagbes com idade construtiva superior a 30 anos as caracteristicas
essenciais da estrutura estdo mantidas e a maioria dos problemas podem ser ainda
corrigidos.

Considerando os aspectos abordados neste estudo foi possivel analisar as
manifestacbes patoldgicas, classifica-las por priorizagdo e comparar o grau de
conservagao entre as edificagdes através da analise do estado de manutencgao. Foi
possivel identificar as variacdes das fissuras e infiltragcbes bem como, suas possiveis
causas.

Notou-se dificuldade em conseguir documentacdes relacionadas aos imoveis
e percebeu-se que é baixa a procura pela Inspec¢ao Predial e consequentemente, a
execucao correta e periddica das manutengdes. A importancia das manutencoes
ainda precisa ser salientada e tratada com seriedade, a fim de melhorar o
desempenho das edificacdes e identificar em tempo viavel possiveis problemas que
possam comprometer a estrutura. Foi possivel associar a teoria a pratica o que se
fez essencial para o entendimento e fundamental para elaboracdo das pontuagdes

ao longo da pesquisa.
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5.1 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Ao final deste trabalho notou-se que nem todos os aspectos foram
analisados, percebeu-se que ha inumeros outros fatores que podem se relacionar as
manifestacdes patoldgicas e a Inspec¢ao Predial, portanto sugere-se alguns pontos

que podem servir de base para outros estudos, sao eles:

e Realizar inspe¢des em outros sistemas construtivos, como: Instalagdes
elétricas e hidraulicas, telhados, locais de dificil acesso e anexos em
geral.

e Propor solugdes executivas para cada tipo de manifestagcéo patolégica
observada.

e Acompanhar as edificacbes analisadas durante um periodo de tempo,
com a finalidade de analisar a evolugao ou ndao dos problemas.

e Realizar ensaios para melhorar os diagndsticos.
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APENDICE A - ENTREVISTA AOS USUARIOS

RESIDENCIA 01

1. Qual a idade real ou aproximada do imovel?
() Até 35 anos

(x) Entre 36 e 45 anos

() Entre 46 e 55 anos

)
()

Mais que 56 anos

2. Vocé é proprietario do imovel?
()Sim

(x) Nao

3. Qual a quantidade de usuarios atualmente?
()Ate 2
()De3 a4
()De5a6
(x) Mais que 6

4. Ja fez reformas no imovel?
(x) Sim
() Nao

4.1 Se a resposta da pergunta 4 for sim, responda: Teve acompanhamento técnico
durante a reforma?

() Sim

(x) Nao

5. Com que frequéncia voceé realiza manutencgdes na edificagao?
()0-2anos
(x) 3-5anos
(
(

) 6 - 8 anos
)

Mais que 9 anos

6. Ja ocorreram problemas em algum ambiente especifico do imovel?
(x) Sim
() Nao

6.1 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Em qual ambiente?

(x) Dormitério



(x) Cozinha

(x) Banheiro

(x) Sala

(x) Garagem

(x) Area externa
) Outros:

94

(

6.2 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Qual o problema?

() Corrosao (Ferrugem)

(x) Fissuras (Rachaduras, trinca...)

(x) Umidade (Mofo, mancha, limo...)

( ) Desplacamento (Descolamento)
) Outros:

(

6.3 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Quem vocé contratou para
auxiliar a resolver o problema?

() Engenheiro / Arquiteto

(x) Pedreiro

() Eu mesmo

() O problema nao foi resolvido, se mantém la
() Outros:

6.4 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Apds a correcéo o problema
voltou a aparecer?

(x) Sim
() Nao
() NA

7. Vocé possui documentacgodes relacionadas ao imével?
(x) Sim
() Nao
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RESIDENCIA 02

1. Qual a idade real ou aproximada do imével?
() Até 35 anos

() Entre 36 e 45 anos

(x) Entre 46 e 55 anos

( ) Mais que 56 anos

)
)

2. Vocé é proprietario do imével?

(x) Sim

() Nao

3. Qual a quantidade de usuarios atualmente?
()Até?2

(x) De 3 a4

()De5a6

() Mais que 6

4. Ja fez reformas no imovel?

(x) Sim

() Nao

4.1 Se a resposta da pergunta 4 for sim, responda: Teve acompanhamento técnico
durante a reforma?

() Sim

(x) Nao

5. Com que frequéncia vocé realiza manutencgdes na edificacdo?
()0-2anos
(x) 3 -5 anos
(
(

) 6 - 8 anos
)

Mais que 9 anos

6. Ja ocorreram problemas em algum ambiente especifico do imovel?
(x) Sim
() Nao

6.1 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Em qual ambiente?
(x) Dormitério
(x) Cozinha

(x) Banheiro




) Sala

) Garagem

) Area externa
)

Outros:
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(
(
(
(
6.2 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Qual o problema?
() Corrosao (Ferrugem)

(x) Fissuras (Rachaduras, trinca...)
(x) Umidade (Mofo, mancha, limo...)
( ) Desplacamento (Descolamento)
() Outros:

6.3 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Quem vocé contratou para
auxiliar a resolver o problema?

) Engenheiro / Arquiteto

Pedreiro

~— N

Eu mesmo

(
(
(
(x) O problema nao foi resolvido, se mantém la
() Outros:

6.4 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Apds a correcéo o problema
voltou a aparecer?

()Sim
() Nao
(x) NA

7. Vocé possui documentacgodes relacionadas ao imével?
()Sim

(x) Nao
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RESIDENCIA 03

1. Qual a idade real ou aproximada do imével?
(x) Até 35 anos

() Entre 36 e 45 anos

() Entre 46 e 55 anos

()

Mais que 56 anos

2. Vocé é proprietario do imével?

(x) Sim

() Nao

3. Qual a quantidade de usuarios atualmente?
()Até?2

(x) De 3 a4

()De5a6

() Mais que 6

4. Ja fez reformas no imovel?

() Sim

(x) Nao

4.1 Se a resposta da pergunta 4 for sim, responda: Teve acompanhamento técnico
durante a reforma?

() Sim
() Nao

5. Com que frequéncia vocé realiza manutencgdes na edificacdo?

(
(

(x) 6 - 8 anos

)0 -2 anos
)

3-5anos

() Mais que 9 anos

6. Ja ocorreram problemas em algum ambiente especifico do imovel?
(x) Sim
() Nao

6.1 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Em qual ambiente?
(x) Dormitério
(x) Cozinha

( ) Banheiro




) Sala

) Garagem

) Area externa
)

Outros:
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(
(
(
(
6.2 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Qual o problema?
() Corrosao (Ferrugem)

(x) Fissuras (Rachaduras, trinca...)

(x) Umidade (Mofo, mancha, limo...)
(x) Desplacamento (Descolamento)

() Outros:

6.3 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Quem vocé contratou para
auxiliar a resolver o problema?

() Engenheiro / Arquiteto

() Pedreiro

(x) Eu mesmo

() O problema nao foi resolvido, se mantém la
() Outros:

6.4 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Apds a correcéo o problema
voltou a aparecer?

(x) Sim
() Nao
() NA

7. Vocé possui documentacgodes relacionadas ao imével?
(x) Sim
() Nao
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RESIDENCIA 04

1. Qual a idade real ou aproximada do imével?
() Até 35 anos

(x) Entre 36 e 45 anos

() Entre 46 e 55 anos

)
()

Mais que 56 anos

2. Vocé é proprietario do imével?
(x) Sim
() Nao

3. Qual a quantidade de usuarios atualmente?

(x) Até 2

()De3 a4

()De5a6
)

() Mais que 6

4. Ja fez reformas no imdvel?
(x) Sim
() Nao

4.1 Se a resposta da pergunta 4 for sim, responda: Teve acompanhamento técnico
durante a reforma?

() Sim

(x) Nao

5. Com que frequéncia vocé realiza manutencgdes na edificacdo?
(x) 0 - 2 anos

()

()6 -8anos
()

3-5anos

Mais que 9 anos

6. Ja ocorreram problemas em algum ambiente especifico do imovel?
(x) Sim
() Nao

6.1 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Em qual ambiente?
( ) Dormitério
(x) Cozinha

( ) Banheiro
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(x) Sala
() Garagem

(x) Area externa
) Outros:

(
6.2 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Qual o problema?
) Corrosao (Ferrugem)
x) Fissuras (Rachaduras, trinca...)
Umidade (Mofo, mancha, limo...)

(
(
(
(

)
) Desplacamento (Descolamento)
) Outros:

(

6.3 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Quem vocé contratou para
auxiliar a resolver o problema?

) Engenheiro / Arquiteto

Pedreiro

~— N

Vocé mesmo

(
(
(
(x) O problema nao foi resolvido, se mantém la
() Outros:

6.4 Se a resposta da pergunta 6 for sim, responda: Apds a correcéo o problema
voltou a aparecer?

()Sim
() Nao
(x) NA

7. Vocé possui documentacgodes relacionadas ao imével?
(x) Sim
() Nao
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APENDICE B - DOCUMENTOS SOLICITADOS

RESIDENCIA 01

TIPO DOCUMENTOS POSSUI

Manual de uso, operagao e manutengao da edificagao NAO
Auto de conclusao de obra (Habite-se) SIM

D . .

o?umentos Projetos legais aprovados SIM
técnicos

Regulamento ou regimento interno NAO
Licengas ambientais NAO
Alvaras de elevadores (se houver) NA

Documentos Alvf'ara d(la funmonamento (para imoveis ndo NA

. . residenciais)
administrativos

Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto NA
residéncias unifamiliares)
Programa de manutengao conforme preconizado na NAO
NBR 5674 (ABNT, 2012)
Relatério do acompanhamento de rotina da NAO
manutencao geral

Documentos |Relatorios de limpeza e desinfecgao dos reservatorios NAO

de operacéo e |de agua

manutencdo |Relatério de manutencéo e limpeza das caixas de NAO
inspecgao e gordura
Cadastro das maquinas e dos equipamentos NAO

instalados na edificagao

Certificado de desratizagao e desinsetizagéo NAO
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RESIDENCIA 02

TIPO DOCUMENTOS POSSUI
Manual de uso, operagao e manutencgao da edificagao NAO
Auto de conclusao de obra (Habite-se) NAO
Documentos ; ) "
L Projetos legais aprovados NAO
técnicos
Regulamento ou regimento interno NAO
Licengas ambientais NAO
Alvaras de elevadores (se houver) NA
Alvara de funcionamento (para imdveis nao
Documentos . - NA
. . residenciais)
administrativos
Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto NA
residéncias unifamiliares)
Programa de manutencgao conforme preconizado na NAO
NBR 5674 (ABNT, 2012)
Relatério do acompanhamento de rotina da NAO
manutengéo geral
Documentos |Relatorios de limpeza e desinfec¢ao dos reservatorios NAO
de operacéo e |de agua
manutencao |Relatdrio de manutengéo e limpeza das caixas de NAO
inspegao e gordura
Cadastro das maquinas e dos equipamentos NAO
instalados na edificagao
Certificado de desratizagao e desinsetizacao NAO




103

RESIDENCIA 03

TIPO DOCUMENTOS POSSUI
Manual de uso, operagao e manutencgao da edificagao NAO
Auto de conclusao de obra (Habite-se) NAO
Documentos ) ) "
L Projetos legais aprovados NAO
técnicos
Regulamento ou regimento interno NAO
Licengas ambientais NAO
Alvaras de elevadores (se houver) NA
Alvara de funcionamento (para imdveis nao
Documentos . - NA
. . residenciais)
administrativos
Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto NA
residéncias unifamiliares)
Programa de manutencgao conforme preconizado na NAO
NBR 5674 (ABNT, 2012)
Relatério do acompanhamento de rotina da NAO
manutengéo geral
Documentos |Relatorios de limpeza e desinfec¢ao dos reservatorios SIM
de operacéo e |de agua
manutencao |Relatdrio de manutengéo e limpeza das caixas de NAO
inspegao e gordura
Cadastro das maquinas e dos equipamentos NAO
instalados na edificagao
Certificado de desratizagao e desinsetizacao NAO
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RESIDENCIA 04

TIPO DOCUMENTOS POSSUI
Manual de uso, operagao e manutencgao da edificagao NAO
Auto de conclusao de obra (Habite-se) SIM
Documentos . .
L Projetos legais aprovados SIM
técnicos
Regulamento ou regimento interno NAO
Licengas ambientais NAO
Alvaras de elevadores (se houver) NA
Alvara de funcionamento (para imdveis nao
Documentos . - SIM
. . residenciais)
administrativos
Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (exceto SIM
residéncias unifamiliares)
Programa de manutencgao conforme preconizado na NAO
NBR 5674 (ABNT, 2012)
Relatério do acompanhamento de rotina da NAO
manutengéo geral
Documentos |Relatorios de limpeza e desinfec¢ao dos reservatorios SIM
de operacéo e |de agua
manutencao |Relatdrio de manutengéo e limpeza das caixas de SIM
inspegao e gordura
Cadastro das maquinas e dos equipamentos NAO
instalados na edificagao
Certificado de desratizagao e desinsetizacao SIM
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RESIDENCIA 01

ITEM

MANIFESTAGAO PATOLOGICA

LOCALIZAGAO

DESCRIGAO

CLASSIFICAGAO

POSSIVEIS
CAUSAS

Escada

Rachadura
(2,0mm) na
escada e
deslocamento
entre escadas
(concreto) e
muro

Anomalia endégena

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Variagdes no
solo onde a
estrutura esta
apoiada
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Escada

Trinca (1,0mm)
paralelas aos
degraus

Anomalia endégena

Fissuras de
expansao

Movimentos
higroscdpicos,
absorcao de
umidade

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes
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Escada

Trinca (1,5mm)
paralelas aos
degraus

Anomalia endégena

Fissuras de
expansao

Movimentos
higroscépicos,
absorgao de
umidade

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes
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. . Umidade de
Deterioragao o ~
a . . infiltracao
Sacada 01 bloco cerdmico e | Anomalia funcional ou
superior des?,iit:; na falha Materiais de ma
P qualidade

g
—
= L
- '
-

=

<
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Sacada 01
superior

Fissuras (0,5mm)
no revestimento
ceramico

Anomalia funcional ou
falha

Movimentos
higroscépicos,
absorgao de
umidade

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes
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Muro divisa

Manchas, mofo e
trincas (0,7mm)

Anomalia endogena e
falha

Umidade de
infiltracdo e/ou
capilaridade

Falta de
revestimento e
chapim

Falta de
manutengao
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By

Externo

Fissuras (0,3mm)

em torno da

esquadria e
degradagéao do

revestimento

argamassado em

parede de
alvenaria

Anomalia endégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)

Intervencgéao
externa




112

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforgos
superiores aos

Fissuras (0,5mm) prsﬁzl;izfor;as

em torno das
. contraverga
esquadrias e . .
Anomalia endégena (sobrecarga)

Externo . )
fissura vertical em
ded
. .e Deformagdes
alvenaria . 1
diferenciais dos
materiais
(Regido de
juncao das
edificagbes

construidas em
idades distintas)
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Externo

Fissura horizontal
no encontro da
alvenaria com a
laje de concreto

Anomalia endégena

Movimentagéao
térmica da laje
(expanséao)

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Sem elemento
de reforgo
estrutural no
encontro
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10

Externo

Manchas, fissuras
(0,5mm)
horizontais e
verticais em
parede de
alvenaria

Anomalia endégena
ou falha

Umidade de
infiltragédo e
capilaridade -
agua acumulada
na divisa

Deformacgdes
diferenciais dos
materiais -
retragédo da
alvenaria

Sem elemento
de reforgo
estrutural no
encontro
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11

Calgada

Rachadura
(2,0mm) paralela
ao
comprimento da
calgada no
mesmo
alinhamento do
beiral

Anomalia endégena

Impacto da
queda da agua -
nao possui calha




116

12

Sacada 02
superior

Fissura (0,25mm)
horizontal
préximo ao meio
do vao da
alvenaria e a 45°
no canto da
esquadria

Anomalia endégena

A fissura no
meio do vao da
alvenaria
necessita de
estudos mais
aprofundados
para determinar
sua origem

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforgcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
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13

Garagem subsolo

Manchas, mofo,
corrosao da
armadura e

fissura (0,5mm)

Anomalia enddgena,
funcional ou falha

Umidade de
infiltracéo

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao e/ou rejunte

Baixo
cobrimento das
armaduras

Fissura por
expansdao da
armadura devido
a presencga de
agua
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14

Area de servico
térreo

Manchas

Anomalia endégena

Umidade de
capilaridade

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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15

Area de servigo
térreo

Trinca (1,0mm)

Anomalia endégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforgos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)




120

16

Area de servico
térreo

Fissuras (0,5mm),
trincas (1,0mm) e
rachaduras
(2,5mm)

Anomalia endégena

Deformacgoes
diferenciais dos
materiais
(Regiao de
juncao das
edificagcbes
construidas em
idades distintas)

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento




121

17

Banheiro térreo

Manchas e bolor

Anomalia endégena,
funcional ou falha

Umidade de
condensagéao

Deteriragdo da
pintura
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18

Banheiro térreo

Rachadura
(2,5mm)

Anomalia funcional ou
falha

Contato com
umidade

Falta de
manutengao

Devido ao uso
da porta
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19

Dormitério |
superior

Bolhas

Anomalia endégena

Umidade de
obra ou de
infiltragao

Movimentos
higroscdpicos,
absorcao de
umidade




124

20

Dormitério Il
superior

Desplacamento
do revestimento e
fissuras (0,5mm)
préximo ao marco
da porta

Anomalia endégena

Deficiéncia na
fixagcdo da
esquadria na
alvenaria

Devido ao uso
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21

Sala estar superior

Trinca (1,5mm)
inclinada entre
laje a alvenaria

Anomalia endégena

Movimentagao
térmica da laje
(expansao)
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22

Sala TV superior

Fissura (0,5mm)
inclinada/horizont
al préoximo a laje

Anomalia endégena

Movimentagao
térmica da laje
(expanséo)
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23

Sala TV superior

Fissura (0,5mm)
vertical na soleira
de granito e na
alvenaria abaixo

Anomalia endégena
ou falha

Variacao térmica
dos elementos
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RESIDENCIA 02

A . POSSIVEIS

ITEM e s L G IC LOCALIZAGAO |DESCRIGCAO|CLASSIFICACAO | CAUSAS
Deficiéncia na
1 Sacada Trinca (0,55mm) Anomalia endégena amarragao dos

horizontal

elementos -
encunhamento
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Externo

Fissura (0,5mm)
a45°na
alvenaria

partindo do
canto da
esquadria

Anomalia enddégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)
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Externo

Fissuras
mapeadas
(0,4mm) no
revestimento da
parede de
alvenaria

Anomalia enddgena

Retragdo da
argamassa

Ma execucédo do
revestimento
argamassado

Ma qualidade
dos materiais
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Externo

Desgaste em
esquadria

Anomalia funcional ou
falha

Falta de
manutencao

Desgaste natural
dos materiais
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Externo

Bolhas, bolor,
desplacamento
do revestimento
argamassado e

fissura

(0,35mm) em

parede de
alvenaria

Anomalia enddégena

Movimentos
higroscopicos,
absorgao de
umidade

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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Externo

Fissuras
(0,40mm)
vertical abaixo
do véo da janela
- lado oposto da
foto 13

Anomalia endégena

Flexao negativa

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)
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Depésito térreo

Mofo e
desplacamento
do revestimento

argamassado

Anomalia enddgena,
funcional ou falha

Umidade de
infiltragao (regido
aterrada)

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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Depésito térreo

Mofo e
eflorescéncia

Anomalia endégena,
funcional ou falha

Umidade de
capilaridade

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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Cozinha 02
superior

Fissuras
(0,35mm)
saindo do

interruptor e
vertical abaixo
do vao da janela
- lado oposto da
foto 10

Anomalia enddégena

Baixa espessura
de cobrimento no
eletroduto
elétrico

Flexao negativa

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)
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10

Sala jantar superior

Manchas, bolor,
bolhas e
desplacamento
do revestimento
argamassado

Anomalia enddgena,
funcional ou falha

Umidade de
infiltragédo

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
8o e/ou rejunte

Acumulo de
agua
proximo a
parede externa -
falta de caimento
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11

Sala jantar superior

Fissura
(0,10mm) acima
da abertura da
churrasqueira

Anomalia enddégena

Elevada variagéao
de temperatura
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12

Sala jantar superior

Manchas e
fissura
(0,170mm)
horizontal na
interface das
paredes

Anomalia endégena

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento
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13

Cozinha 01
superior

Fissura
(0,20mm)
vertical no

revestimento

ceramico acima

do vao da

esquadria - lado

oposto da foto
20

Anomalia enddégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)

Forca
concentrada no
ponto da fissura
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14

Sala estar superior

Fissura
(0,20mm)
vertical - lado
oposto da foto
19

Anomalia enddégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforcos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)

Forca
concentrada no
ponto da fissura
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15

Sala estar superior

Manchas

Falha

Umidade de
infiltragao - agua
da chuva

Entupimento de
calha
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16

Dormitoério |
superior

Manchas

Falha

Umidade de
infiltracdo - agua
da chuva

Entupimento de
calha
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17

Dormitério |
superior

Manchas e
fissura
(0,35mm)

Falha

Umidade de
infiltragdo - agua
da chuva

Entupimento de
calha
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18

Dormitério Il
superior

Manchas

Anomalia funcional e
falha

Umidade
acidental

Vazamento em
peca ou
tubulagao
hidraulica
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19

Dormitério Il
superior

Fissuras

(0,15mm)
saindo do
interruptor

Anomalia endégena

Baixa espessura
de cobrimento no
eletroduto
elétrico
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RESIDENCIA 03

~ i POSSIVEIS

ITEM MANIFESTAGAO PATOLOGICA LOCALIZAGAO |DESCRIGAO| CLASSIFICAGAO| CAUSAS
Rachadura Execug§9 ou

(2,5mm) . , . materiais
1 Externo verticais/horizon Anomalia endégena inadequados

tais na alvenaria
do chaminé

ou falha

Materiais de ma
qualidade
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Externo

Deslocamento
entre alvenaria
e parede de
madeira e
fissuras
mapeadas
(0,3mm) no
revestimento

Anomalia endégena

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos - falta
de junta

Retracao da
argamassa




149

Externo

Corroséo e
desgaste da
pintura na caixa
de energia

Anomalia funcional ou
falha

Umidade de
infiltracéo

Falta de
protegao do
elemento

Falta de
manutengao
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Escada

Desplacamento
de camada
superficial do
revestimento
ceramico e
manchas

Anomalia funcional

Ma qualidade
dos materiais

Envelhecimento

Acumulo de
agua

Abrasao
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Laje da sacada

Desplacamento
do concreto,
corrosao das
armaduras e

rachaduras
(2,5mm até
0,5¢cm)

OFERECE
RISCO DE
COLAPSO

Anomalia endégena
ou falha

Umidade de
infiltragdo ou por
agua de limpeza

e lavagem

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizac
a0 e/ou rejunte

Baixo
cobrimento das
armaduras

Concreto poroso

Fissura por
expanséao da
armadura devido
a presenca de
agua
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Banheiro térreo

Fissura (0,3mm)
entre alvenaria
e viga

Anomalia endégena

Materiais com
coeficientes de
dilatagéo térmica
diferentes

Deficiéncia na
amarracdo dos
elementos -
encunhamento

Argamassa de
ma qualidade
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Garagem

Fissura (0,1mm)
a45°na
alvenaria

partindo do
canto da
esquadria

Anomalia endégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforgos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)
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Dormitério térreo

Trinca (1,5mm)
entre parede
alvenaria e pilar
de concreto

Anomalia endégena

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento
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Dormitério térreo

Trinca (0,55mm)

no encontro da

alvenaria com a
viga

Anomalia endégena

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento
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10

Dormitério térreo

Mofo, manchas
e
desplacamento
do revestimento
argamassado

Anomalia endégena

Umidade de
capilaridade

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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11

Escritério térreo

Mofo

Anomalia funcional

Umidade de
capilaridade

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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12

Banheiro superior

Bolhas

Anomalia funcional

Umidade de
infiltracéo

Falta ou
ineficiéncia de
impermeabilizag
ao
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13

Dormitério |
superior

Corrosao

Falha

Umidade de
infiltracéo

Falta de
manutengao
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RESIDENCIA 04

~ i POSSIVEIS
ITEM MANIFESTAGAO PATOLOGICA LOCALIZAGAO | DESCRICAO|CLASSIFICAGAO| CAUSAS
Deficiéncia na
Deslocamento amarracio dos
1 Escada entre escada e | Anomalia enddgena ¢

muro

elementos -
encunhamento
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Externo

Fissuras
(0,15mm)
mapeadas no
revestimento da
parede de
alvenaria

Anomalia enddégena

Retracao da
argamassa

Execugéao
incorreta
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Varanda

Rachadura
(3,5mm a
1,3cm) em pilar

Anomalia endégena
ou funcional

Subdimensiona
mento da
estrutura -

sobrecarga

Ma qualidade do
material
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Varanda

Trinca (1,5mm)
em piso

Anomalia endégena
ou falha

Baixo
cobrimento de
concreto

Falta de
armadura

Auséncia de
junta de
expansao
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Salao térreo

Deslocamento
entre assoalho
e parede

Anomalia funcional ou
falha

Movimentagéo
da fundagao/solo

Movimentagéao
da estrutura do
telhado

Necessita de
estudos mais
aprofundados
para determinar
sua origem




165

Salao térreo

Rachadura
(2,0mm) em
viga

Anomalia funcional

Excesso de
carga

Falha por flexdo
(embarriga)
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Cozinha superior

Fissura
(0,3mm), trincas
(1,5mm) e
desplacamento
do revestimento

Anomalia enddégena
ou funcional

Ma execugao do
revestimento
argamassado

Ma qualidade
dos materiais

Envelhecimento
dos materiais
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Sala de estar
superior

Deslocamento
do forro

Anomalia funcional ou
falha

Movimentagéao
da fundagao/solo

Movimentacéao
da estrutura do
telhado

Necessita de
estudos mais
aprofundados
para determinar
sua origem




168

Sala de estar
superior

Deslocamento
da parede

Anomalia funcional ou
falha

Movimentagéao
da fundagao/solo

Movimentacao
da estrutura do
telhado

Necessita de
estudos mais
aprofundados
para determinar
sua origem
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10

Sala de estar
superior

Desgaste na
pintura

Anomalia funcional ou
falha

Falta de
manutengao
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11

Banheiro superior

Fissura
(0,15mm) a 45°
na alvenaria
partindo do
canto da
esquadria e
fissura (0,4mm)
no encontro da
alvenaria com a
laje

Anomalia endégena

Auséncia de
verga e/ou
contraverga

Esforgos
superiores aos
projetados nas

verga e/ou
contraverga
(sobrecarga)

Materiais com
coeficientes de
dilatagao térmica
diferentes

Sem elemento
de reforgo
estrutural no
encontro
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12

Banheiro superior

Desplacamento
do revestimento
ceramico

Anomalia endégena
ou funcional

Erros na
execugao -
aplicagao
incorreta

Materiais
inadequados

Envelhecimento
dos materiais
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13

Sala/depésito
superior

Rachadura
(3,0mm)

Anomalia enddégena

Deficiéncia na
amarragao dos
elementos -
encunhamento
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14

Escritério superior

Corrosao

Anomalia funcional ou
falha

Umidade de
infiltragéo

Falta de
protegao do
elemento

Falta de
manutengao




APENDICE D - LOCALIZAGAO DAS PRINCIPAIS MANIFESTAGOES

PATOLOGICAS

RESIDENCIA 01

COZINHA / AREA DE
LAZER

GARAGEM

TERR

13

PLANTA BAIXA SUBSOLO

174
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=
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AREA DE SERVICO
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177

RESIDENCIA 02

=
7
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|
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PLANTA BAIXA TERREO
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16.17

DORMITERIO 01

j CORREDOR
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DORMITARIO 04
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RESIDENCIA 03

N DORMITaRIO

o ¢ : GARAGEM :
BANHEIRO _f
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A‘ PLANTA BAIXA TERREO

10

11
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RESIDENCIA 04
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APENDICE E - MATRIZ GUT
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RESIDENCIA 01

MANIFESTAGAO| G U T GUT GRAU DE PRIORIDADE
1 2 3 3 18 3°
2 2 3 2 12 5°
3 2 3 2 12 5°
4 1 1 2 2 9°
5 2 2 3 12 5°
6 2 2 3 12 5°
7 2 2 2 8 6°
8 2 2 2 8 6°
9 2 2 2 8 6°
10 2 2 4 16 4°
11 2 2 2 8 6°
12 2 2 2 8 6°
13 3 3 3 27 2°
14 2 1 2 4 8°
15 2 2 3 12 5°
16 3 3 4 36 1°
17 2 2 3 12 5°
18 2 2 2 8 6°
19 1 1 2 2 9°

20 1 1 2 2 9°
21 1 2 2 4 8°
22 1 2 2 4 8°
23 1 2 3 6 7°




184

RESIDENCIA 02

MANIFESTAGAO| G U T GUT GRAU DE PRIORIDADE
1 2 2 2 8 8°
2 1 2 2 4 9°
3 1 2 2 4 9°
4 2 3 3 18 5°
5 2 3 3 18 5°
6 1 2 2 4 9°
7 2 3 4 24 4°
8 3 4 5 60 2°
9 1 1 2 2 10°
10 3 3 4 36 3°
11 1 1 2 2 10°
12 1 2 2 4 9°
13 1 2 2 4 9°
14 1 2 2 4 9°
15 2 3 2 12 7°
16 2 2 4 16 6°
17 2 2 4 16 6°
18 3 4 5 60 1°
19 1 1 2 2 10°




185

RESIDENCIA 03

MANIFESTAGAO [ G | U T GUT | GRAU DE PRIORIDADE
1 2 | 2 4 16 50
2 2| 3 3 18 40
3 1 1 2 2 8°
4 1 3 4 12 6°
5 5| 5 5 125 10
6 1 2 2 4 7°
7 1 2 2 4 7°
8 2| 3 3 18 40
9 2| 3 3 18 40
10 3| 4 5 60 2°
11 3| 4 4 48 3°
12 1 1 2 2 8°
13 1 1 2 2 8°

RESIDENCIA 04

MANIFESTAGAO | G U T GUT | GRAU DE PRIORIDADE
1 2 2 2 8 8°
2 1 1 2 2 9°
3 3 4 5 60 40
4 1 1 2 2 9°
5 5 5 5 125 2°
6 3 4 4 48 50
7 2 3 4 24 6°
8 5 5 5 125 10
9 5 5 5 125 3°

10 1 1 2 2 9°
11 1 1 2 2 9°
12 2 2 3 12 7°
13 2 2 3 12 7°
14 1 1 2 2 9°




