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RESUMO

Manifestacdes patoldgicas em edificacdes novas ap6s a ocupagdo estdo entre os principais motivos de
acionamentos para reparos sob garantia na construcdo civil. Essas ocorréncias comprometem o
desempenho, a qualidade e o conforto das habitagdes, gerando transtornos aos moradores, custos
adicionais e perda de credibilidade para profissionais e construtoras. A maior parte dessas manifestacdes
tem origem em falhas nas etapas de concepcdo, execugcdo ou uso, como erros de projeto, materiais
inadequados, mao de obra despreparada e auséncia de manutencdo. De acordo com a literatura, 0s
principais problemas incluem falhas em instalagBes hidrossanitarias (vazamentos, infiltrages,
obstruc@es) e na alvenaria (trincas, falta de alinhamento e estruturacéo), sendo agravados ao longo do
tempo por intervencdes tardias. A identificacdo precoce e a adocdo de medidas preventivas sdo
essenciais para preservar a integridade estrutural, minimizar custos e assegurar a eficiéncia do produto
final.

Este estudo analisou manifestagdes patolégicas em moradias populares durante os primeiros anos de
uso, destacando a relacdo entre falhas nas instalacdes hidrossanitarias e outros problemas estruturais,
como desplacamento de cerdmicas. Apesar de a amostra ser limitada, os resultados foram consistentes
para compreender a incidéncia dessas patologias e propor estratégias de prevencao e tratamento.

A implementagdo de medidas preventivas em todas as etapas do processo construtivo e a realizagdo de
manutencbes periddicas sdo indispensaveis para melhorar a durabilidade e o desempenho das
edificacdes, reduzindo impactos negativos para consumidores e profissionais.
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1. INTRODUCAO

Manifestagdes patoldgicas em edificagcbes novas ap0s a ocupagdo, podem ser
responsaveis por grande nimero de acionamentos para reparos relacionados a garantia de obra
na construcdo civil. Tais manifestacbes patoldgicas sdo significativas, comprometem a
eficiéncia, qualidade e o conforto da habitacdo, podendo ser recorrentes mesmo apds
intervengdo. As consequéncias abrangem transtorno ao morador, custos com processos e
penalidades, retrabalho para reparo e tratamento, perda de credibilidade do profissional ou
construtora perante ao mercado consumidor.

A NBR17170 define diretrizes para as condi¢cfes e prazos de garantias tecnicamente
recomendados que devem ser seguidas por engenheiros e construtoras e todos os agentes dos
servigos de construcdo, fazendo com que a responsabilidade do profissional em relagéo a
edificacdo va além da data de entrega.

Ao Engenheiro Civil sdo atribuidas responsabilidades quanto a solidez e qualidade da
estrutura construida, que vao desde notificacdes e penalidades aplicadas pelo conselho de
classe, processos, multas, cancelamento do registro profissional e até perda da liberdade. O
exercicio da profissao é regulamentado e esta sujeito a responsabilidades civil (artigos 822, 818
e 927 do Cddigo Civil), administrativa (perante a lei municipal de cada municipio que prestar
servicos), técnica (Lei n.° 6.496, 7/12/77, Lei da Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
, Lei Federal 5194/66), ética (Resolugdo n°® 1.002, 26/11/2002), criminal (Cddigo Penal -
Decreto-Lei 2.848/1940), trabalhista e atualmente tem sido reconhecida a relacdo de consumo
entre o profissional liberal e seu cliente (art. 14, 8 4° do CDC).

Para Fioriti et al. (2017) mesmo que existam novas tecnologias, a evolucdo dos métodos
construtivos, pesquisas e utilizacdo de insumos que entregam melhor eficiéncia em relacdo aos
convencionais, limitagOes e falhas que comprometem o desempenho de algumas estruturas
contribuindo para o surgimento de manifestacfes patoldgicas, podendo ser entendidas como
perda ou queda de desempenho de um conjunto ou componente estrutural. Patologias
desvalorizam os imdveis, pois, comprometem a vida Util da edificacdo prejudicando suas
fungdes bésicas atribuidas, devendo ser evitadas e quando houver solucéo, tratadas. Podem
manifestar sintomas e a partir destes serem iniciadas analises e diagnosticos (Sartor, 2017).
Segundo Gongalves (2015) as causas mais comuns que promovem o surgimento de patologias
em obras de edificagdes sdo falhas na concepc¢éo do projeto, ma qualidade dos materiais, erros

na execucao, utilizacdo para fins diferentes dos calculados em projeto e falta de manutencdo no
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decorrer do tempo. Em relacdo ao meio ambiente, temperatura, amplitude térmica, umidade
relativa, chuva, vento, poluentes, insolacédo estdo entre os principais fatores (Mello et al., 2018).
Assim faz-se necessario compreender o comportamento, bem como quais manifestacdes
patoldgicas podem surgir durante a ocupacao e uso das unidades habitacionais, com objetivo

de tracar estratégias em todas as etapas desde a concepcdo, método executivo, selecdo dos

materiais e insumos para sua prevencao e tratamento quando aplicavel.
2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral
Identificar as principais manifestacbes patoldgicas que incidem em edificacOes
multifamiliares populares em fase de ocupacéo e uso.

2.2 Objetivos especificos

o Classificar e quantificar as manifestacGes patoldgicas através da analise dos
registros de demanda pos reassentamento, compreendendo o periodo de 05 anos
ap0s ocupacao e uso.

e Obter o percentual de ocorréncia e identificar a manifestaco patologica mais
recorrente.

e Fornecer informacdes para engenheiros e demais profissionais da construgéo
civil, contribuindo na busca por solugdes quanto a prevencao e tratamento das

manifestacdes patologicas quanto possivel.

3 REVISAO DA LITERATURA

A maior parte das manifestacGes patologicas tém sua origem na fase de concepcao,
apresentando maior gravidade em relacdo a falhas relacionadas a qualidade do material
utilizado e até mesmo falhas durante a execucdo, havendo maior incidéncia durante o uso, pode
evoluir causando outros problemas e falhas (Helene, 1992).

A ocorréncia de manifestagBes patoldgicas tem relacdo com diversos fatores dentre eles:
Falhas inerentes a concepgdo compreendida pelas fases de projeto, planejamento e selecéo dos
materiais;

Falhas inerentes a execucdo compreendendo métodos executivos, cumprimento das diretrizes

estabelecidas pelas normas vigentes, e qualificacdo da méo de obra;
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Utilizagéo;

Neste contexto segundo SOUZA e RIPPER (1998), a qualidade do que é entregue esta
atrelada ao bom desenvolvimento de cada etapa do processo construtivo, desde a concepgéo ao
momento que passara a ser utilizada.

Outro ponto importe em entender a origem da manifestacao possibilita trata-las de forma
mais assertiva, e quando necessario atribuir as devidas responsabilidades, seja executor,
fornecedor, fabricante ou usuario na condi¢do de consumidor final (HELENE, 1992).

Neto (2011), esclarece que, existe uma diferenca significativa no entendimento quanto
a patologias e manifestacdes patologicas ndo devendo ser confundidas. Desta forma patologia
trata-se de um estudo que busca explicar todas as causas que envolvem a degradacdo da
edificacdo, enquanto manifestacdo patoldgica apresenta teorias sobre 0s mecanismos e causas.

De acordo com PINA (2013), considerando moradias populares em fase de utilizagédo
destacam-se as manifestacdes patologicas relacionadas a:

Instalacdes hidrossanitarias - Falhas como retorno de gases, vazamentos em tubulac6es de agua
e esgoto conforme exemplo nas Figuras 01 e 02, obstrucdo em tubulacdes, retorno de agua
conforme Figura 03, que podem contribuir para o surgimento de outras patologias decorrentes

de infiltracdes.

Figura 1. Vazamento em tubulacdo de esgoto

Ee

Fonte: Fibersals (2024)
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Figura 2. Vazamento em tubulagdo e acessorios

Fonte: Hidrofox (2024)

Figura 3. Retorno de agua

r
s

Fonte: Martec (2022)
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Alvenaria — Falhas decorrentes de trincas, falta de verga e contra-verga conforme Figura 04,
falta de esquadro e de prumo (PINA 2013);

Figura 4. Trinca por falta ou mal dimensionamento de verga e contra-verga
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Fonte: TG Services (2022)

Instalacdes elétricas — Falhas relacionadas a cabos soltos conforme Figura 05, erro no
fechamento de circuitos, defeitos em acabamentos, quadros de distribuicdo sem barreiras,
emendas mal isoladas e fios deteriorados conforme Figura 06, dentre outros (PINA 2013);

Figura 5. Cabos soltos

- e

Fonte: Fazfacil (2012)
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Figura 6. Emendas mal isoladas

Fonte: Abracopel (2019)

e Esquadrias — Falhas nos trincos e fechaduras, mé vedacdo, dificuldade de deslizamento, falta
de esquadro conforme Figura 07, infiltragdes nas jun¢Ges com o peitoril conforme Figura 08,
(PINA 2013);

Figura 7. Falta de esquadro em esquadria

Fonte: Hometalk (2024)
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Figura 8. Infiltracdo da janela com o peitoril

Fonte: Watanabe (2024)

e Piso ceramico — Falhas decorrentes da deterioragdo das juntas conforme Figura 09,
destacamento das placas conforme Figura 10, defeitos dos assentamentos das pegas,

eflorescéncias conforme Figura 11, dentre outros (PINA 2013).

Figura 9. Mancha d’agua por rejunte deteriorado

Fonte: Costa, et al (2019).
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Figura 10. Destacamento de pecas ceramicas

Fonte: Quartzolit (2024)

Figura 11. Eflorescéncia em revestimento ceramico
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Fonte: Inova Civil (2019)
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e Impermeabilizacdo — Falhas ocasionados pela falta ou aplicacdo inadequada de materiais de
impermeabilizagdo conforme Figuras 12 e 13 (PINA 2013).

Figura 12. Infiltracdo por capilaridade
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Fonte: Sibrape (2024).

Figura 13. Pintura e reboco danificados por umidade ascendente

Fonte: Martins (2009).

4 MATERIAIS E METODOS

Este trabalho foi realizado através da analise e compilacdo dos dados contidos
nas fichas de demanda pds reassentamento recebidas pelo Consorcio Executor do Residencial
Santa Lucia, situado em Belo Horizonte - MG, composto por unidades multifamiliares,

contendo 02 blocos, 04 pavimentos e 02 apartamentos por andar com tipologia RP1Q:

10
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Residéncia Popular (residéncia com 2 dormitérios, 1 sala, 1 cozinha e 1 banheiro) segundo
padrdes especificados pela ABNT NBR 12.721:2006).

Os registros compreendem um periodo de 05 anos (2016 a 2020) desde ocupacao de
uso, as manifestacdes patologicas foram tabuladas em planilha e agrupadas em tipologias, com
objetivo de facilitar o entendimento e andlise dos dados.

Com o quantitativo de incidéncias das manifestacdes patoldgicas, os resultados foram
expressos em planilha com auxilio do software Excel, considerando resultados individuais por
Conjuntos (edificagdes multifamiliares compostas por 02 ou 04 blocos e identificados com
nomes de referéncia relacionadas a flores) e resultado global abrangendo todo o residencial com

um total de 336 apartamentos.

5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Para o estudo em questdo foram analisados 328 registros de demanda para reparos, 0s
imoveis possuem tipologia de residencial de habitagdo popular multifamiliar, dispondo do
projeto de engenharia e processos de execucao convencionais praticadas por construtoras. Foi
observado que nem todas as 336 habitacOes apresentaram manifestacoes patologicas registradas
nas fichas, porém, houveram habitacfes que apresentaram mais um registro no periodo de
tempo analisado.

As edificacdes podem apresentar comportamentos e manifestacdes patoldgicas
conforme regido na qual estdo situadas, clima, método construtivo e materiais utilizados. A
tabela 01 apresenta os resultados obtidos através da analise dos registros de demandas pos
ocupacdo das unidades multifamiliares (denominadas por nomes de Flores, referéncias
determinadas para o empreendimento) durante os cinco anos inicias de uso, classificadas e

agrupadas por tipologias.

11



FUPAC

GRUPO EDUCACIONAL FUPAC-UNIPAC

Tabela 1. Ocorréncias de manifestagdes patoldgicas por unidade habitacional

. —_— Manifestacbes Patoldgias por tipologia
Unidade Mulifamiliar Alvenaria Esquadrias  |Impermeabilizagdo  |Instalagdes Elétricas  |Instalagdes Hidrissanitarias Piso ceramico
Amor perfeito 1 4 0 4 3 8
Bromélia 3 4 4 2 10 8
Buganvillia 2 1 6 3 2 3
Flor de Liz 1 1 3 0 0 18
Flor de Lotus 0 0 1 0 0 6
Flor de Maio 0 9 3 5 9 4
Flores do Campo 1 2 2 0 3 9
Gardénia 1 0 2 4 1 7
Girassol 0 2 1 8 5 13
Horténcia 0 3 0 1 3 15
Iris 2 1 8 5 8 4
Jasmim 0 4 2 2 10 7
Lirio do Campo 3 0 3 1 2 25
Magnélia 1 4 3 0 1 8
Orquidea 1 0 2 1 2 6
Violeta 1 0 1 2 2 0

Fonte: Autor (2024)

Na figura 14 sdo apresentados os resultados globais, nota-se que manifestagdes
patoldgicas relacionas a piso ceramico em um total de 141 registros, das quais se destaca a
manifestacdo patologica de desplacamento das pecas ceramicas das areas molhadas. O segundo
maior numero de registros esta relacionado a instalacdes hidrossanitarias com 61 registros,

englobando vazamentos nas tubulacgdes e ralos, dentre outros.

Figura 14. Ocorréncias de manifestacdes patoldgicas em todo residencial

Alvenaria Esquadrias Impermeabilizagio Instalagoes Elétricas Instalagdes Hidrossanitarias Piso ceramico

Fonte: Autor (2024)

Nota-se uma disparidade significativa entre as ocorréncias, indicando que as
manifestacdes patoldgicas relacionadas a piso ceramico que correspondem a 43% dos registros,

nédo sdo apenas reflexo do agravo de manifestacdes relacionadas a instalagfes hidrossanitarias.
12
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Podendo indicar falhas relacionadas ao método de assentamento ou insumo utilizado no

assentamento das pecas.

Tabela 2. Percentual das ocorréncias de manifestaces patolégicas em todo residencial

Manifestacédo Patoldgica Numero de Ocorréncias |Percentual
Alvenaria 17 5%
Esquadrias 35 11%
Impermeabilizagdo 41 13%
Instalacdes Elétricas 33 10%
InstalacBGes Hidrossanitarias 61 19%
Piso ceramico 141 43%

Fonte: Autor (2024)

Na figura 15, é apresentado comparativo das manifestacdes patoldgicas referentes a
cada ano considerando as demandas registradas. Ao analisar o comparativo é possivel destacar
que, manifestagdes patoldgicas relacionadas a piso ceramico ocorreram durante todo periodo
analisado, porém, os registros indicam nos dois primeiros anos maior incidéncia de falhas
decorrentes a instalacdes hidrossanitarias, seguidas de falhas em instalacbes elétricas e
esquadrias com significativa reducdo apds reparo ou tratamento. Trés anos apds ocupacao
ocorre 0 pico de manifestacOes relacionadas a piso ceramico, o surgimento de tantas
deficiéncias, pode indicar danos causados por falhas em instalagdes hidrossanitarias nos anos
anteriores comprometendo a eficiéncia da argamassa de assentamento, assim como, baixa

eficiéncia da mesma por apresentar baixa qualidade.

13
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Figura 15. Comparativo anual das manifestacdes patoldgicas.
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Fonte: Autor (2024)

6 CONCLUSAO

Os sintomas apresentados pelas manifestacdes patoldgicas em edificagdes, norteiam
sobre a necessidade de cuidados que visam manter a integridade e eficiéncia dos elementos que
a compdem. Considerando que a tratativa aplicada tardiamente pode esbarrar em um cenario
mais critico do que o esperado, ou mesmo, agravos sutis ao longo do tempo que podem
comprometer severamente a edificacdo. Entender a causa das falhas ou fatores durante todas as
fases do processo faz-se necessario, assim pode-se oferecer um produto de maior qualidade e
eficiéncia ao consumidor final, bem como, reduzir transtornos e custos adicionais com
retrabalho e reparos.

Apos levantamento, compilacdo dos dados e elaboracdo das planilhas e gréficos, foi
possivel desenvolver algumas conclusbes relacionadas a ocorréncia das manifestacGes
patoldgicas na fase de ocupacdo e uso. Trata-se de uma analise envolvendo amostra
populacional reduzida, considerando o empreendimento analisado em relacéo a todo universo
de moradias populares novas e em fase inicial de ocupagéo e uso. Porém as informacges obtidas
foram satisfatorias para se obter conclusdes sobre as manifestacdes patologicas e sua incidéncia

podendo causar agravantes ou ndo, conforme sdo tratadas.

14
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Assim foi possivel concluir que manifestacdes patoldgicas registradas nos anos iniciais
relacionadas a falhas em instalagdes hidrossanitarias, podem ser responsaveis por falhas
relacionadas ao desplacamento de ceramicas nos anos 2019 e 2020 referentes ao quarto e quinto
ano de utilizacdo respectivamente. Em 2016 e 2017, respectivamente o primeiro e segundo ano
de utilizacdo, as manifestacdes patoldgicas relacionadas a falhas relacionadas a piso ceramico
podem ter sido causadas por baixa qualidade do material utilizado, espagamento inadequado
entre as pecas, clima, ndo atendimento a espessura minima do embogo ou auséncia de embogo,
falhas durante o assentamento das pecas e méo de obra pouco qualificada para a atividade.
Mesmo estando presentes em todos os anos analisados, elas podem ter sido causadas por
agravos relacionados a vazamentos, infiltragcdes e excesso de umidade.

Deve-se levar em consideracdo que tais manifestacGes podem apresentar resultados
diferentes em outras edificacGes, e regides e em condi¢des de uso.

Identificar e adotar tratativas para as manifestagdes patologicas ¢ fundamental para
garantir a eficiéncia e durabilidade da estrutura, independente da frequéncia em que tais falhas
ocorrem, assim como a realizacdo de manutencg@es periodicas pelo consumidor final.

Medidas de prevencdo ao surgimento das falhas precisam ser adotadas durante todo

processo, haja visto que, tardiamente podem ndo ser eficazes ou assertivas.
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