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RESUMO

As anomalias e falhas que ocorrem em uma construcdo podem ter sido originadas nas efapas
de projeto, execucdo e/ou uso-manutencdo, seja por inobservancia as exigéncias técnicas
regulamentadoras ou devido & auséncia dos controles de producdo e recepcdo nos servicos
que constituem um projeto de edificacdo, o qual, por sua vez, deve conter requisitos minimos,
como: seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. Nesse contexto, torna-se imprescindivel
desenvolver avaliacées do comportamento em uso de edificacdes, a fim de identificar a
possivel ocorréncia de iregularidades que possam, de repente, ocasionar reducdo dos niveis
minimos aceitdveis de desempenho, comprometendo deste modo a operacdo ideal da
edificacdo para o fim a qual foi projetada. Deste modo, este estudo procura, através de
inspecdo visual, investigar a ocorréncia de possiveis manifestacées patoldgicas em uma
edificacdo de uso comercial na cidade de Campina Grande-PB, buscando a identificacdo
da origem da falha ou anomalia e o grau de risco, segundo critérios estabelecidos pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (IBAPE). Apds a inspecdo da edificacdo e andlise
dos dados coletados, constatou-se que a ocorréncia das manifestacées patoldgicas
identificadas na edificacdo teve sua origem distribuida entre todas as etapas do processo
construtivo e a etapa de uso-manutencado.

Palavras-chave: Desempenho, falhas, anomalias, manifestacdo patoldgica, uso-
manutencdo, reparo.

ABSTRACT

The anomalies and faults that occur in a construction may have its origin during the stages of
design, execution and / or during its use, either due to non-compliance with the regulatory
technical requirements or due to the absence of quality confrol services toward the
construction process. The building project must contain minimum requirements, such as: safety,
habitability and sustainability. In this context, it is essential to develop building behavioral
evaluations in order to identify the possible occurrence of iregularities that may cause the
unachievment of the minimum acceptable levels of performance, thus compromising the
opfimal operation of the building. Thus, this study applies visual inspection to investigate the
possible occurrence of pathological manifestations in a building for commercial use in the city
of Campina Grande-PB, aiming to identify the origin of the fault or anomaly and to determine
the risk degree they represent , according to criteria established by the Instituto Brasileiro de
Avaliacées e Pericias (IBAPE). After the building inspection and analysis of the collected data,
it was concluded that the pathological manifestations identified in the building had its origin
during the construction process stages and also during the usage stage.

Keywords: Performance, failures, anomalies, pathological manifestation, use-maintenance,
repair.
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1 INTRODUCAO

A engenharia civil € um campo do conhecimento humano que se enconfra em
constante evolugcdo devido ao aprimoramento das prdticas construtivas e
desenvolvimento de inovacdes tecnoldgicas. Enfretanto, este desenvolvimento
continuo ainda tem apresentado insuficiéncias e limitacdes, principalmente no que
diz respeito a inobserv@ncia das prescricdes normativas, auséncia de planejamento,
vicios construtivos e auséncia de atividades de manutencdo durante a etapa de uso.
Este Ultimo merece destaque pois, como estd inerente na natureza dos materiais a
deterioracdo - devido & acdo climdatica, acdo do tempo e as condicdes de uso - &
praticamente inevitdvel a realizacdo de algum tipo de manutencdo durante a vida
Util do ediificio.

E salutar a manutencdo preventiva e preditiva do edificio e de seus sistemas, tanto
por razdes funcionais, para garantir um ambiente salubre e adequado, quanto por
razdes econdmicas, ao evitar custos ndo programados. Quanto a isso a NBR 5674
(ABNT, 2012) aborda a necessidade em estabelecer percentual entre 1% a 2%, ao
ano, do custo total da construcdo para o desenvolvimento de acdes de
manutenibilidade, j& que este percentual representa a despesa habitual na
operacdo e manutencdo das edificacdes em uso durante este intervalo.

Em estudo redlizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE/SP, 2012), constatou-se que cerca de 70% dos casos de falhas nas edificacdes
tém como origem a auséncia de manutencdo. Deste modo, fica clara a necessidade
da implementacdo de um programa de inspecdo e manutencdo peridédica de todos
os elementos constituintes de uma edificacdo, de maneira a promover niveis
aceitdveis de funcionalidade e de seguranca. Logo, sendo perseguida essa meta,
evidencia-se que a adequada gestdo de manutencdo predial diminui os riscos de
acidentes ao imdvel e as pessoas e, além disso, auxilia na minoracdo dos custos de
operacdo, haja vista a manutencdo preventiva ser menos onerosa do que d
manutencdo corretiva, constatacdo essa confirmada pela Lei de Sitter (1984), Helene
(1997)., Pereira (2011) e Santana (2015).

E consenso também na literatura técnica, assegurado pela NBR 15.575 (ABNT, 2013),
NBR 5674 (ABNT, 2012) e NBR 14037 (ABNT, 2011), que a realizacdo das intfervencdes
realizadas em periodos preestabelecidos auxiia na manutencdo da vida Util
planejada para a edificacdo, de seus sistemas, indica e orienta os investimentos e
valoriza o imdvel.

Diante deste contexto, o objetivo deste tfrabalho foi de realizar uma inspecéo in loco
em uma edificacdo de uso comercial, a fim de identificar ocorréncia de possiveis
manifestagdes patoldgicas, ndo conformidades e vicios construtivos aparentes,
apurar suas origens, classificar como falhas ou anomalias e determinar o grau de risco
gue estas incidem sobre os usudrios, partindo das premissas estabelecidas pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias (IBAPE).

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Patologia € um termo de origem grega que quer dizer estudo das doencas. Quando
este conceito é aplicado d construcdo civil seu objeto de estudo passa a ser a
ciéncia que busca analisar as falhas e anomalias de uma edificacdo, que através
dos sinftomas expostos, denominados manifestacdes patoldgicas, busca a
identificacdo de suas causas, os efeitos que estas acarretam & edificacdo e, por fim,
a elaboracdo do seu diagndstico e correcdo (GONCALVES, 2015).
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A patologia quando fratada no dmbito da engenharia civil tem como objeto de
estudo edificacdes e componentes que, por algum motivo, deixaram de atender o
desempenho planejado e, além de fazer uma andlise das inconformidades através
do estudo das manifestacdes patoldégicas, busca identificar a origem, causas, os
mecanismos de ocorréncias e as consequéncias (CREMONINI, 1988). Degussa (2003)
corrobora com esta conceituacdo, definindo a patologia das edificacdées como o
estudo dos sinfomas, mecanismos, causas e origens das falhas e anomalias nas
edificacdes, sua terapia, correcdo e a solucdo de suas manifestacdes. Oliveira (2013,
p. 24) endossa esta definicdo ao complementar que a patologia na construcdo civil
representa o “(...) estudo das partes que compodem o diagndstico do problema”.

Com excecdo dos casos em que sua origem € advinda da ocorréncia de catdstrofes
naturais, as manifestacdes patoldgicas tem génese em falhas que ocorreram em
uma ou mais atividades referentes ao processo construtivo da edificacdo (OLIVEIRA,
2012). As causas mais frequentes, segundo Goncalves (2015, p. 34), sdo: “(a) falhas
na concepcdo do projeto; (b) md qualidade dos materiais; (c) erros na execugdo;
(d) utilizacdo para fins diferentes dos calculados em projeto; (e) falta de manutencdo
no decorrer do tempo.”

Identificar a origem de uma manifestacdo patoldgica ndo é uma atividade simples.
Para Gongcalves (2015), os problemas patolégicos ndo tem sua origem concentrada
em fatores isolados, mas sofrem influéncia de um conjunto de varidveis. Varidveis
estas que podem ser classificadas de acordo com o processo patoldégico, com os
sinfomas, com a causa que gera o problema ou ainda a etapa do processo
produtivo em que ocorrem, além de apontar falhas no sistema de controle de
qualidade.

A NBR 16747 (ABNT, 2020) determina que as irregularidades constatadas devem ser
classificadas em falhas ou anomalias. A norma distingue essa classificacdo da
seguinte forma:

a) anomalias se caracterizam pela perda de desempenho de um elemento, sistema
ou subsistema construtivo. Podem ser:

e enddgenas: quando a perda de desempenho se origina da etapa de projeto
e/ou execucdo;

e exdgenas: quando a perda de desempenho estd relacionada a fatores
externos a edificacdo;

e funcionais: quando a perda de desempenho decorre da degradacdo natural
através da acdo do tempo.

b) falhas se caracterizam pela perda de desempenho de um elemento, sistema ou
subsistema construtivo devido ao uso, operacdo e manutencdo.

Otoni et al. (2019) destacam que, independentemente do nivel da inspecdo, é
essencial que esta seja capaz de promover a classificacdo das falhas e anomalias
identificadas quanto ao grau de risco que estas podem oferecer aos usudrios.

Em relacdo a classificacdo de uma anomalia ou falha quanto ao grau de risco, o
IBAPE/SP (2012) define as seguintes classes:

e grau minimo: quando a falha ou anomdalia levantada representa pequenos
prejuizos relacionados a estética, ndo configurando ameaca a estabilidade do
imovel ou ao seu valor imobilidrio;

e grau médio: quando a falha ou anomalia levantada pode provocar a perda
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parcial do desempenho e funcionalidade do imével sem oferecer empecilho a
operacdo direta de seus sistemas ou promover a deterioracdo precoce;

e grau critico: quando a falha ou anomalia levantada representa risco a salde e
seguranca dos usudrios, promovendo uma excessiva perda de desempenho e
funcionalidade, encarecimento de manutencdo e recuperacdo, acentuada
desvalorizacdo, comprometimento da vida Util, e possivel paralisacdo da
edificacdo.

Diante do que foi exposto, percebe-se a importéncia fundamental da etapa
inspecdo predial para, a partir da identificacdo da falha ou anomalia, buscar obter
como resultado o diagndstico e, posteriormente, seguir para a escolha da terapia
adequada das manifestacdes patolégicas antes identificadas.

3 DESCRIGAO DA EDIFICAGAO OBJETO DE ESTUDO E METODOLOGIA DE
PESQUISA

Para o desenvolvimento desse estudo, a priori, foi escolhida uma edificacdo para
servir como objeto da pesquisa. Se determinou que o estudo teria como foco uma
edificacdo comercial localizada na cidade de Campina Grande-PB.

A edificacdo, que estd em funcionamento desde o ano de 2008, possui 3 pavimentos,
totalizando 3.480,00 m? de drea construida e foi executado com estrutura em
concreto armado moldada in loco, vedacdes externas em alvenaria de bloco
cer@mico com revestimento de argamassa e vedagdes internas com uma parcela
em alvenaria de blocos cerdmicos com revestimento de argamassa e outra parcela
em paredes em gesso acartonado (drywall). Os ambientes internos possuem
revestimento cer@mico de piso e paredes pintadas com tinta epdxi. O prédio possui
quatro fachadas que sdo revestidas de pastiiha cer@mica, predominantemente na
cor branca, porém apresentando detalhes em azul escuro (Figura 1).

Figura 1 - Fachada da edificacdo

Fonte: Autores (2020)

Concomitantemente a escolha da edificacdo objeto de estudo, foi realizada uma
revisdo bibliogrdfica com o intuito de construir um embasamento tedrico e adquirir o
conhecimento devido em relagcdo & abordagem patologia das construcdes. Em
seguida, foi realizada uma anamnese referente ao objeto de estudo a fim identificar
circunsténcias que poderiam ser varidveis imperativas que, porventura, precisassem
ser consideradas. Posteriormente, foi desenvolvido um insfrumento de pesquisa,
modelo checklist, para levantar os tipos de manifestacdes patoldgicas existentes.
Com o instrumento em mdos, associado a planta-baixa do imdvel que foi o Unico
projeto acessivel, seguiu-se a etapa de inspecdo do objeto de estudo. De posse das
informacodes colhidas em campo, seguiu-se para a sua andlise, sendo possivel obter
como produto o diagndstico de todas as manifestacdes patoldgicas existentes no
imovel, elencando também a origem e o grau de risco, segundo critérios
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4 RESULTADOS

Esta subsecdo apresenta, exclusivamente, informacdes referentes as anomalias e
falhas encontradas nos elementos construtivos do imdvel objeto desta andlise,
buscando expor também a origem e o grau de risco existente.

4.1 Fachada

As falhas identificadas na fachada foram: pequenos pontos de sujeira, eflorescéncias
(Figura 2) e descolamento do revestimento cerémico.

Figura 2 - Eflorescéncia na fachada da edificacdo

Fonte: Autores (2020)

Deste modo, pode-se dizer que os problemas identificados em relacdo a fachada
representam, no geral, grau minimo de risco e que esta encontfra-se em bom estado
de conservacdo. O resumo da caracterizacdo das falhas e anomalias identificadas
na fachada pode ser visto no Quadro 1.

Quadro 1 - Caracterizacdo das falhas da fachada.

Falha Origem da falha Grau de risco
Sujeira Uso-manutencdo Minimo
Eflorescéncia Uso-manutencdo Minimo

Descolamentos de revestimento
cer@mico associado a drenagem dos
climatizadores Uso-manutencdo Regular

Fonte: Os autores

4.2 Cobertura

Como explicado anteriormente, a cobertura da edificacdo apresenta um cardter
provisério, devido a pretensdo de ampliacdo do prédio com a construcdo de mais
um pavimento com a finalidade da operagdo de servigcos de salde desempenhados
na edificacdo. Porém, apesar do cardter provisdrio, a inspecdo visual realizada ndo
identificou falhas ou anomalias na cobertura da edificacdo.

4.3 Estrutura de concreto

A andlise resultou na deteccdo de anomalias que est@o relacionadas a
inconformidades & NBR 6118 (ABNT, 2014), a falhas de projeto e a falhas de execucdo.
Apesar de ndo permitir maiores conclusdes a respeito das condicdes de estabilidade
da estrutura, a inspecdo visual foi suficiente para determinar que, em geral, a
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estrutura se encontfra em bom estado de conservacdo, no entanto, o cardter das
manifestagcdes patoldgicas identificadas elevam a necessidade de atencdo por
parte dos servicos de manutencdo.

A inspecdo foi capaz de identificar na estrutura da edificacdo a insuficiéncia do
recobrimento das armaduras. A deficiéncia no recobrimento da armadura significa
deixd-la vulnerdvel aos agentes agressivos existentes na atmosfera que,
consequentemente, resultard em manifestacdes patoldgicas, a exemplo de:
corros@o das armaduras, desplacamento do cobrimento, fissuracdo intensa, perda
da drea Util da armadura ou até mesmo, em Ultimo caso, o colapso estrutural.

Conclui-se que a ocorréncia de armaduras expostas na estrutura € decorrente da
ndo conformidade com os critérios de recobrimento da armacdo determinadas pela
NBR 6118 (ABNT, 2014). Esta anomalia tem como origem a falha de projeto ou falha
de execucado.

O Quadro 2 traz a caracterizacdo de todas as anomalias detectadas na estrutura do
imovel.

Quadro 2 - Caracterizacdo das anomalias da estrutura do imdvel.

Classificagdo da
Anomalia anomalia Grau de risco
Recobrimento da armacdo insuficiente ., .
. > . Enddgena Minimo
nas lajes (parte inferior)
Recobrimento da armacdo insuficiente . L.
. Enddgena Minimo
nas vigas
Armadura aparente Enddgena Minimo
Corrosdo da armadura Enddégena Minimo
Fissuras nas lajes Enddgena Minimo
Fibras de madeira na superficie de . .
Enddgena Minimo
alguns pontos da estrutura

Fonte: Os autores

4.4 Ambientes internos

As anomalias identificadas no revestimento argamassado foram: a ocorréncia de
manchas de umidade, mofo e empolamento no revestimento argamassado. J& a
falha identificada nestes elementos foi apenas a sujeira. Nota-se que a ocorréncia
destes problemas teve seu surgimento relacionado a presenca de excesso de
umidade, consequente de infiliracdo por capilaridade, que foi, portanto, a origem
destas anomalias identificadas. Estas manifestacdes patoldgicas foram observadas
nas paredes de diversos locais do pavimento térreo da edificacdo, onde a presenca
de umidade se mostra crescente em relacdo a proximidade com os fundos da
edificacdo.

O quadro 3 tfraz a caracterizacdo das falhas e anomalias identificadas nestes
ambientes.

Quadro 3 - Caracterizacdo das falhas e anomalias dos ambientes internos.

Falha Origem da falha Grau de risco
Sujeira Uso-manutencdo Minimo
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Classificagdo da
Anomalia anomalia Grau de risco
Manchas de umidade Enddgena Regular
Bolor Enddgena Regular
Infiltracdo Enddégena Regular
Empolamento no revestimento .
Enddgena Regular
argamassado

Fonte: Os autores

CONCLUSAO

As anomalias identificadas est@o relacionadas diretamente aos vicios construtivos
que fiveram sua origem em uma ou mais etapas da construcdo (planejamento,
projeto e execucdo), onde foi constatado o descumprimento das prescricdes
normativas. Por sua vez, as falhas detectadas ocorreram devido d auséncia de
afividades de manutencdo e intervencdes ndo planejadas durante a etapa de
operacdo para adequacdo da finalidade de uso atual do imdvel.

A edificacdo objeto de estudo, apesar de todas as manifestacoes patoldgicas
identificadas, foi considerada em condicdes de uso satisfatdrias, devendo ser
corrigidas as anomalias e falhas identificadas.

Concluiu-se também que as manifestacdes patoldgicas tém sua origem, no minimo,
em uma das etapas do processo construtivo e podem também serem
desencadeadas durante a operacionalidade do imodvel, ficando evidente a
importéncia do (a) controle de producdo e de recepcdo das etapas precedentes e
subsequentes durante todas as fases da construcdo; (b) projeto executivo que
atenda as prescricdes normativas técnicas regulamentadoras; (c) o emprego de
material de boa qualidade e coerente com o projeto e a (d) a consideracdo da
manutenibilidade afim de garantir os adequados procedimentos de manutencdo na
etapa de uso-operacdo. Por fim, recomenda-se a realizacdo de um plano de
manutencdo preditiva e preventiva baseado em normas vigentes para garantir o
melhor desempenho da edificacdo e auxiliar na realizacdo de reparos futuros que
venham a se tornar necessdrios.

O resultado deste estudo € um reflexo da condicdo do setor da construcdo civil em
nosso pais que, no geral, ainda se encontra em um estado arcaico. A negligéncia
em relacdo as etapas de planejamento e ao confrole de qualidade das etapas de
construcdo sdo fatores que contribuem para a manutencdo deste status quo.

Além dos fatores supracitados, € de fundamental importdncia a ampliacdo e
melhoria da qualificacdo das pessoas envolvidas no processo construtivo. Vale
salientar que a baixa qualidade da construcdo civil em nossa nacdo ndo se dd
apenas por falta de recursos financeiros e tecnolégicos, mas tfambém por questoes
culturais. Por vezes os frabalhadores possuem acesso as informacdes corretas e
fundamentadas, mas preferem permanecer no erro por uma questdo habitual ou de
conveniéncia, aliada & falta de conhecimento técnico aprofundado.

Ademais, conclui-se também a necessidade de difusdo de uma cultura de
manutencdo. Pouco se houve em nosso pais a respeito da manutencdo predial, e
esta caréncia do nosso setor construtivo reflete diretamente sobre a durabilidade de
nossas edificacoes.
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