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RESUMO

Este trabalho busca apresentar as principais manifestacdes patologicas presentes num
empreendimento de retomada que ficou abandonado, presente na cidade de Canoas /Rio Grande
do Sul. Visa-se realizar uma analise das possiveis causas e origens dos processos que geraram
as manifestagdes patologicas. Através dos apontamentos de dados deste trabalho que estdao
relacionados aos servigos, como: hidraulica, reboco, pasta de gesso, ceramico, fissuras e
pintura, foi possivel apresentar solu¢cdes de manutencdes ou que pudessem reduzir os danos
causados no empreendimento juntos com os estudos das revisdes bibliografica. Foi possivel
verificar que grande parte das manifestagdes patologicas encontradas estavam relacionadas a
uma mao de obra ndo qualificada na sua execucdo e pela falta de manutengdo no
empreendimento apds o seu abandono. Com base nas andlises realizadas, muitos problemas

poderiam ser evitados se tivessem sido tomadas as medidas de prevengdes adequadas.

Palavras-chave: manifestagdes patoldgicas; manutencao predial; obra de retomada.
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1 INTRODUCAO

O plano de governo Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), é o maior projeto habitacional do
Brasil, que tem como objetivo incentivar as familias com uma faixa de renda baixa a aquisi¢ao
do seu primeiro imovel. Junto com o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), a
constru¢do de moradias e o consequente desenvolvimento regional impulsionam o crescimento

econdmico e geragdo de emprego em diversos setores da construgao civil.

O cenario econdmico da construcao civil no Brasil nos ultimos anos sofre com o aumento de
seus insumos, equipamentos € servigos, motivos nos quais levam a paralisacao e abandono de
alguns empreendimentos. Para Thomaz (1989), as edificacdes devem oferecer um conforto
térmico, acustico, estanqueidade, tatil, visual e normas técnicas que sdo requisitos minimos para

a sua habitabilidade ao longo dos anos evitando transtornos ao cliente final.

Importante ressaltar que as empresas abandonam as obras por enfrentarem os mais variados
problemas (financeiros, falhas em or¢gamentos ou até mesmo alguns erros de planejamento) faz
com que esses empreendimentos se mantenham paralisados com grande parte de suas atividades
executivas inacabadas ou necessitando de algum tipo corre¢do pontual. Salientando que o
abandono da obra, faz com que a deterioracdo do empreendimento seja cada vez mais
impactante nos aspectos construtivos, quanto maior for o tempo de atraso antes de iniciar a sua

retomada, mais dificil torna-se para o seu término e mais onerosos saos os custos das reformas.

Segundo Thomaz (1989), as obras possuem um prazo de entrega cada vez menores,
consequentemente a execugdo dos servicos serem realizadas com velocidades maiores, com
pouco rigor nos controles de matérias e servigos. Uma vez que, ndo se tenha um monitoramento
adequado nas etapas construtivas, o controle de qualidade do empreendimento se torna baixo
gerando um retrabalho, o que compromete o cronograma das atividades e eleva os gastos com

a obra.

Visando cumprir os parametros construtivos da gestao de qualidade na edificagdo, para garantir
a seguranca e conforto ao cliente, Thomaz (1989) coloca que, para se ter um bom desempenho,
ndo basta apenas escolher os melhores insumos, mas estar de acordo com as normas técnicas

que ditam um padrao de qualidade minimo, evitando os desgastes. Dessa forma ¢ possivel
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otimizar problemas futuros no pos-obra, contribuindo para evitar as possiveis manifestagdes

patologicas.

O presente estudo analisarda um condominio habitacional que iniciou a sua etapa de construgdo
e nao foi concluido, por consequéncia de problemas relacionados a ma gestdo, que levou ao
abandono da empresa responsavel pela obra. Neste trabalho, sera realizado um levantamento
para relacionar os diversos problemas decorrentes das manutengdes das manifestagdes

patologicas que foram ou ainda serao realizadas e verificar suas origens.

O cendrio de uma obra de retomada envolve diversas varidveis ao longo do processo
construtivo, devido a sua paralisagdo os processos construtivos podem apresentar diversas
falhas em consequéncia do abandono e alguns aspectos que podem influenciar no agravamento
da edificacdo, tais como clima, roedores, abandono, invasdes ¢ atividades ilegais, tornando-se
um processo de recuperacdo e planejamento diferente de um empreendimento que nao sofreu

nenhuma interrup¢ao ou abandono.

Ao reiniciar as atividades a construtora realiza uma rastreabilidade com uma equipe capaz de
inspecionar os mais diversos tipos de diagnosticos patologicos, avaliando as condigdes de
recebimento do empreendimento, para elaboracdo de um cronograma e continuidade dos

Servigos.

Jeyson Luis da Silva. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023
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1.1 OBJETIVO GERAL

Este trabalho tem como objetivo analisar as manifestagdes patologicas de um empreendimento
retomado localizado na cidade de Canoas, que trata-se de uma obra abandonada e que nao foi

concluida.

1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Como objetivos especificos, temos:
¢ Identificar o estado de conservagao da obra abandonada;
¢ Identificar as manifestacdes patologicas do empreendimento;
e Apresentar solugdes adequadas para as manifestacdes patoldgicas existentes, no

contexto de uma obra de retomada.

1.3 ESTRUTURA DO TRABALHO

A estrutura do trabalho sera constituida por cinco capitulos visando mostrar as principais
manifestagdes patologicas, possuindo subdivisdes e elencando as etapas do processo de

retomada da obra.

O primeiro capitulo, apresentou de maneira breve o contetido que sera abordado ao longo do
trabalho, bem como os objetivos gerais e especificos buscando mostrar as necessidades de um

projeto que se encontrou paralisado por um periodo.

O segundo capitulo, aborda a revisao bibliografica das manifestagdes patologicas e as suas

principais causas e sintomas localizados no empreendimento.

O segundo capitulo, aborda as caracteristicas do empreendimento, € uma analise de todos os
procedimentos que devem ser executados ao iniciar obra. As dificuldades e os desafios

encontrados ao comecar um projeto inacabado.
O terceiro capitulo, descreve método de pesquisa a descricdo da obra.

O quarto capitulo, ¢ destinado as andlises das manifestagdes patoldgicas apresentadas no
presente trabalho, as quais foram pontuados itens referente ao revestimento ceramico, reboco,

corrosdo de armadura, hidraulica, pingadeiras e gesso.

Por fim, o capitulo cinco apresenta uma analise geral do estudo e as consideragdes.

Avaliag@o e corregdo de manifestagdes patologicas em obra de retomada: Estudo de caso
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2 MANIFESTACOES PATOLOGICAS NA CONSTRUCAO CIVIL

No processo de identificacdo de manifestagdes patologicas nos revestimentos das unidades
habitacionais, sdo encontrados diversos tipos que acabam impactando na aparéncia e a

qualidade dos empreendimentos.

Segundo Thomaz (1989), a Patologia das Constru¢des ¢ o resultado ramo de estudos que
apontam causas, origens, mecanismos de ocorréncia, doengas ou defeitos que surgem nas
edificacdes, ou seja, sdo circunstancias que demonstram falhas da perda de desempenho. As
manifestagdes podem ser encontradas em alvenarias, revestimentos de reboco, pinturas,
execucdo da rede hidraulica, ou seja, sdo mecanismos de técnicas inadequadas e processos

ineficientes que acabam contribuindo para o surgimento das manifestacdes patoldgicas.

2.1 MANIFESTACOES PATOLOGICAS EM ALVENARIAS E REVESTIMENTOS

Diversas sdo as causas de manifestacdes patologicas em vedacdes e revestimentos relatadas na
bibliografia, como fissuras entre laje e platibanda, fissuras nos revestimentos de argamassa e
desplacamento do reboco, podendo estar relacionado a ma execu¢do. Como exemplo, Thomaz
(1989), sinaliza que a ocorréncia dos problemas relacionados as manifestagdes patologicas em
revestimentos, decorrem, muitas vezes, das etapas construtivas onde nio sdo respeitados os
periodos corretos de execugdo e se acabam pulando ciclos. Também hé o despreparo da mao-
de-obra que provocando a queda na qualidade nos servigos dos profissionais que executam as
diferentes fungdes no canteiro de obras, agravando os sintomas e causas das manifestacdes
patologicas nas unidades habitacionais. Ainda o autor coloca que uma das principais causas de
manifestagdes patologicas encontradas em alvenaria sdo as fissuras, falta de prumo, juntas em

alvenarias, entre outras caracteristicas que degradam por consequéncia os revestimentos.

A presencas de fissuras podem estar relacionadas entre componentes de uma etapa de servigo,
por exemplo, na alvenaria as utilizagdes de insumos para realizagdo de argamassa de
assentamento, geram coeficientes de dilatagdo térmica diferentes dos componentes de
alvenaria, por consequéncia, acabam gerando movimentacdes ao longo de ciclos, favorecendo

o aparecimento de fissuras (THOMAZ, 1989). Problemas relacionados aos revestimentos

Jeyson Luis da Silva. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023
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podem estar associados também aos recalques de fundagdes que caracterizam a estrutura do

prédio (YAZIGI, 2021).

Thomaz (1989) menciona que fissuras na platibanda entre laje de cobertura podem gerar pontos
de infiltragdes, as quais sao gerados pela movimentagao térmica, tanto pela dilatagcdo da laje ou

da propria alvenaria. Um exemplo dessa manifestacdo patologica ¢ demonstrado na figura 1.

(fonte: THOMAZ, 1989)

Em rela¢do as movimentagdes higroscopicas, segundo Thomas (1989), estas acabam gerando
variacoes nos elementos construtivos das edificagdes provocando fissuras, em razdo da
absor¢ao de umidade, proporcionando uma expansao do material. Ainda o autor, de acordo com
algumas caracteristicas importantes devem serem seguida no processo de assentamento da
alvenaria como um correto método executivo para reduzir os indicios de manifestagdes

patologicas, desde o momento que o material chega na obra até sua execucao (THOMAZ, 1989)

As ocorréncias de fissuras nas edificacdes interferem na estética, durabilidade e nas
caracteristicas estruturais do empreendimento. Podemos evidenciar o surgimento dessas
manifestagdes tanto nos ambientes internos e externos das habitagdes, essas fissuras podem
originar-se em diferentes fases da edificacdo, projeto arquitetonico, estrutural, fundagoes,
instalacdes e alvenaria. Essas etapas, nao possuindo um controle de servigos € possivel

apresentarem algum tipo de manifestagdes patologicas (REVISTA TECHNE, 2016).

Avaliag@o e corregdo de manifestagdes patologicas em obra de retomada: Estudo de caso
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Os danos por fissuras podem ser devido a incorreta execucao das técnicas realizadas. Por
exemplo a retragdo na argamassa ¢ possivel que esteja relacionada a0 um desempeno excessivo

antes do tempo de pega do reboco, provocando o surgimento de fissuras (MASUERO, 2001).

Sabbatini (1990), relata que um dos motivos para os aparecimentos de fissuras na camada de
reboco sdo originados pelas variagdes de umidade que estdo relacionadas com o clima de cada
regido, gerando alteragdes dimensionais da base do revestimento, essas alteracdes se relacionam

a perda de umidade, assim estimulando o processo de retragcao do revestimento.

Os revestimentos de argamassa auxiliam em grande parte os processos que estdo
correlacionados a outras etapas construtivas, sendo assim, ¢ de suma importancia que a
superficie apresente um acabamento sem irregularidade para a entrada dos servigos posteriores,

por exemplo: revestimento ceramico e acabamento de pintura (SABBATINI, 1990).

Um dos apontamentos do autor ¢ a perda de umidade do revestimento logo nas suas primeiras
etapas de vida, assim que realizada a execu¢do da argamassa no substrato a sua exposi¢ao as
intempéries climaticas ja ajudam a originar um movimento de retragao, deste modo, ¢ neste
periodo que identificamos as condigdes das fissuras possuindo uma configuragao poliédrica ou

unidirecional. O autor relaciona alguns itens abaixo que comprometem os revestimentos:

e Movimentagdes higroscopicas;

Aplicagdo do revestimento;

Cultura e proliferagao de micro-organismos;

Qualidade das argamassas;

A NBR 7200 (ABNT, 1998), descreve a importancia das etapas executivas do revestimento de
argamassa € a compatibilizacdo do projeto, bem como o cuidado na realizacdo dos servicos,
como por exemplo vistoriar os processos que antecedem a sua execucao principalmente a
limpeza do local. A norma ainda estabelece que seja executado o periodo de cura conforme as
suas especificagdes. Com o planejamento de conclusdo de obras cada vez mais reduzido, muitos

desses intervalos nao costumam ser respeitados na execugao dos servigos.

O nao cumprimento dos procedimentos de execu¢ao pode gerar manifestagdes patologicas em
revestimentos. As fissuras mapeadas, por exemplo, podem estar presentes em toda superficie

do revestimento, consequentemente gerando o descolamento em alguns pontos (BASTOS,

2001).

Jeyson Luis da Silva. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023
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De acordo com Thomaz (1989), nas regides que sofrem com a ocorréncia de agua existe uma
maior probabilidade de reproduzir fissuras. Nas paredes que apresentam vaos de esquadrias os
esforcos se redistribuem e concentram-se nas quinas e nos centros das aberturas sob atuacao de
sobrecargas gerando angulos de 45°. As trincas podem sofrer uma variagao em decorréncia da

temperatura e umidade.

Muitos problemas podem ser atribuidos a umidade, tornando-se um dos principais fatores de
manifestagdes patoldgicas, caracterizando uma das situagdes mais dificeis de se corrigir,
deteriorando, muitas vezes, as constru¢des de forma acelerada. Segundo Queruz (2007), muitas
das manifestagdes provocadas pela umidade sdo consequéncia de falhas construtivas ou por ma
conservagdo da edificacdo. Conforme Lersch (2003), os focos de umidade por infiltragdes
geram situacoes indesejadas e sdo originadas pelo contato direto da 4gua em trincas e fissuras
no exterior das edificagdes, que ocorrem, também, por falhas construtivas ou no seu estado de

conservagao, ou seja, transpassando a estrutura da construgao.

Dentre as diferentes manifestagdes patoldgicas nas edificagdes, dos problemas relacionados aos
revestimentos ceramicos € pasta de gesso, obtém-se o surgimento de fissuras, manchas,
descolamento e o surgimento de umidade. Santos (2018), situa que as origens das patologias
estdo relacionadas aos problemas de movimentacdo da estrutura, ao emprego das técnicas
inadequadas, preparacdo do material e dosagens inadequadas. Ainda o autor coloca a
importancia de servicos que antecedem a proxima execu¢do, devem estar sempre em

conformidade respeitando o seu periodo de cura.

Santos (2018), acentua aspectos importantes na sequéncia das atividades para diminuir o risco
de deformagdo na ceramica, a correta execugdo das juntas de dilatagdo evitando tensdes no

revestimento, assim, diminuindo os riscos de descolamentos e rupturas.

\

As manchas localizadas nas placas ceramicas, estdo relacionadas a qualidade estética do
revestimento. Essa mudanca na caracteristica do revestimento ceramico, acontece quando a
peca entra em contato com substincias que alteram seu padrdo natural, esses sintomas sdo

causados pela acdo quimica, penetrante, oxidante e formacao de pelicula (SANTOS,2018).

Barros (1993), salienta as inumeras variaveis que podem causar problemas nos revestimentos,
que antecedem a execugdao dos servigos, pontuando os seguintes aspectos: qualidade dos

servicos anteriores, recebimento do material e estocagem das pegas. Ainda o autor situa que a
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perda de aderéncia estd relacionada a erros de execucdo na camada de fixacdo da peca, ndo
realizando o devido preenchimento do tardoz, sua aderéncia ¢ comprometida, um dos sintomas
que se torna perceptivel quando uma pega apresenta algum defeito de aderéncia, possui um som

0CO.

No revestimento de pasta de gesso, sdo identificadas manifestagdes patoldgicas que ocorrem
devido a ndo conformidade entre aderéncia e a base do revestimento, ocasionando problemas
de manchas, fissuras e descolamento do gesso (Garcia, 2015). O autor ainda explica que devido
ao coeficiente de dilatacdo térmica diferente, entre a base e o substrato da pasta de gesso,

acabam gerando movimentagdes e o surgimento de fissuras.

Quinalia (2005), descreve da importancia que deve ser respeitada a espessura recomendada do
revestimento de gesso nao ultrapassando 5 mm, consequentemente com o acréscimo da
espessura, podem surgir trincas e fissuras na pasta de gesso. Portanto, na execucao deve-se ter

um controle nos processos executivos e realiza¢cdo do servico por um profissional treinado.

Por outro lado, o surgimento de manchas em revestimentos pode ocorrer devido a oxidagdo e
corrosdao dos elementos metalicos, deve-se ter um cuidado com estes pontos. O isolamento
adequado e um tratamento com uma demao de pintura anticorrosiva, pode evitar o aparecimento

de manchas na pasta de gesso (GARCIA, 2015).

Por fim, manchamentos sdo manifestacdes patoldogicas que surgem no revestimento de
argamassa, € se originam em ambientes imidos e com pouca ventilagcao. Essas manifestacdes
acabam comprometendo a estética do empreendimento e até mesmo provendo riscos a saude
dos moradores, essas manchas sdo visualmente reconhecidas por apresentarem um aspecto

escuro e sujo nos revestimentos (MASHBI, 2020).

Além destes, nos revestimentos ceramicos, como qualquer outro servigo executado em obra,
também existem problemas de manifestagdes patologicas. Esses apontamentos, possuem as

seguintes caracteristicas.

Falhas na execug¢ao do servigo;

Materiais de baixa qualidade;

Desplacamento do revestimento;

Eflorescéncia.

Jeyson Luis da Silva. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023



17

2.2 CORROSAO DE ARMADURA

Segundo Thomaz (1989), as armaduras que ndo possuem a regido de cobrimento adequada
acabam ndo proporcionando uma apropriada protecdo e ficardo sujeitas a desencadear um

processo de corrosao comprometendo o seu desempenho e vida util.

O processo da corrosdo de armadura segundo Mashni (2020), pode ocorrer através de dois
processos: a corrosao eletroquimica, que esta relacionado ao processo da formagdo de células
de corrosao pela presenca de umidade na armadura de aco ou no concreto, atuando como
eletrolito ou ao processo de oxidagao direta, na qual particulas reagem com o oxigénio, gerando
uma rea¢do gas-metal formando a pelicula de oxido de ferro, normalmente esse processo

acontece em elevadas temperaturas.

Outro fator que influencia no surgimento de patologias sao os insumos utilizados na execugao
do servico, a falta de controle nos processos, informacdes de resisténcia estrutural e também as
realizacdes do concreto por betoneira no canteiro. De acordo com a NBR 6118 (ABNT, 2014),
a estrutura deve atender os critérios estabelecidos pela norma, requisitos de durabilidade,
desempenho exigidos em projeto e respectivos fatores que correspondem a classe de
agressividade da regido, ¢ essencial que o concreto suporte as condi¢des nas quais sofrem

atuacOes de cargas ao longo da sua vida estrutural.

Santos (2018), salienta problemas na degradacdo da estrutura de concreto, salientando causas
como o descolamento por corrosdo com a exposi¢ao da armadura, tornando-se a estrutura de
aco aparente. O processo pode ser iniciado pela presenca de ions cloreto (CI-) e pela diminuigdo

do PH do concreto, destacando-se o diéxido de carbono (CO2).

2.3 MANIFESTACOES PATOLOGICAS EM HIDRAULICA

As manifestacdes patologicas que surgem no sistema hidrosanitéarios, sdo umas das causas mais
comuns nas construgdes, conforme Pinheiro (2020), causando inumeros prejuizos nas
edificacdes e aos futuros usuarios. Uma das particularidades, ¢ ndo possuir a devida gestao nos
processos executivos que impactam na qualidade dos servigos prestados gerando o retrabalho.
O autor ressalta que ndo basta somente cumprir as etapas estabelecidas pela norma, ter um

controle para que a obra siga todas etapas construtivas ¢ de suma importancia.
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A NBR 5626 (ABNT,2020) recomenda a qualidade, bom desempenho das instalagdes e suas
devidas inspec¢des e ensaios. Além disso, existe a necessidade de um profissional habilitado

para execucdo dos procedimentos atendendo os critérios compativeis da instalagao.

Deste mesmo modo a NBR 5626 (ABNT, 2020) exige, por exemplo, que as instalacdes prediais
de 4gua fria precisam ser projetadas, durante a vida util do edificio que as contém e devem ter

0s seguintes requisitos:

a) Preservar a potabilidade da agua;

b)  Garantir o fornecimento de dgua de forma continua, em quantidade
adequada e com pressoes e velocidades compativeis com o perfeito
funcionamento dos aparelhos sanitarios, pecas de utilizacdo e demais
componentes;

c) Promover economia de agua e de energia;

d) Possibilitar manutencao facil e economica;

e) Evitar niveis de ruido inadequados a ocupacao do ambiente;

f) Proporcionar conforto aos usudrios, prevendo pegas de utilizacdo
adequadamente localizadas, de facil operagdo, com vazdes satisfatorias e

atendendo as demais exigé€ncias do usuario. (ABNT, 1998).

Ainda na norma acima citada, sdo apontadas as exigéncias do projeto, execu¢ao e manutengao
das instalag¢des hidraulicas prediais de 4gua fria com a finalidade de garantir bom desempenho
nas redes de distribuicao, seguranca sanitaria e potabilidade de 4gua. A norma também se refere
ao teste de estanqueidade que deve ser realizado ao longo da sua montagem, estando totalmente
visiveis para caso seja necessario algum reparo. O ensaio de estanqueidade deve ser submetido

a uma pressao hidraulica superior durante o uso, no minimo de 1,5 do valor da pressdo prevista.

Conforme Yazigi (2021), destaca-se a importancia do abastecimento de dgua fria e sistema de
esgoto na edificacdo, executando as etapas de projeto em conformidade e garantindo um correto

fornecimento de dgua para o empreendimento.

A NBR 5626 (ABNT, 2020), também faz referéncia as técnicas construtivas nos
empreendimentos, atribuindo exigéncias a serem seguidas ao longo do projeto, como testes,
uma mao de obra profissional e dimensionamento dos servicos. Além disso a norma ressalta a
importancia na qualidade dos materiais seguindo as exigéncias do fabricante, desde a sua

estocagem até o momento de sua execucdo, de maneira a evitar sua degradagao.
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Existe uma grande variedade de equipamentos, materiais € componentes que compdem 0s
sistemas prediais hidraulicos como: bombas hidraulicas, registros, valvulas, tubos e conexdes,
etc. Em virtude dessa variedade, pode ocorrer o aparecimento de manifestagdes patologicas nas
instalacdes, geralmente causadas por erros de projetos, como os dimensionamentos hidraulicos
inadequados, auséncia de especificacdes de materiais e detalhes construtivos (GNIPPER;

MIKALDO JUNIOR, 2005 apud REIS, 2018, p. 2).

No caso do esgoto sanitario, onde temos respaldo da NBR 8160 (ABNT, 1999), existe a
finalidade de coletar e afastar da edificacao, todos os despejos provenientes do uso da agua para
fins higiénicos, encaminhando-os para o destino adequado, além de encaminhar os gases para

a atmosfera e impedir que os eles retornem para o ambiente de onde foram despejados.

Para tanto, deve-se verificar o fecho hidrico, responsavel por vedar a passagem dos gases, além
do levantamento dos principais subsistemas de ventilacdo, formado por tubulagdes e

dispositivos responsaveis por encaminhar os gases para a atmosfera.

Ainda de acordo com norma NBR 8160 (ABNT, 1999), segue alguns objetivos especificos do

projeto de instalagdo sanitaria, sdo:

e Permitir o rapido escoamento dos esgotos;

e Permitir a desobstrucao das tubulagdes;

e Vedar a passagem de gases e animais das tubulacdes para o interior das
edificacdes;

e Impedir a poluicdo ambiental, principalmente dos mananciais d’agua.

As manifestagdes patologicas mais encontradas sao causadas pela auséncia de compatibilizagao
de projetos, vazamentos ao longo das tubulagdes e em pecgas de utilizacdo, instalagdo
inadequada de pecas de utilizagdo, deficiéncias nos niveis de pressdo das pecas de utilizacao,
ruidos, tampas de reservatorios improprias e auséncia de manutencdo (PEDROSO, 2008 apud

REIS, 2018, p. 3).
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2.4 MANIFESTACOES PATOLOGICAS EM ESQUADRIAS

As esquadrias s3o um dos componentes essenciais nas edificagdes que vao além da beleza
estética. Trata-se de uma peca que influencia na iluminagdo e ventilagdo natural dos

empreendimentos.

Segundo Yazigi (2021), as esquadrias devem atender de forma satisfatoria e com seguranca,
tanto as suas necessidades, quanto de sua utilizagdo. O autor ainda coloca que as esquadrias
devem seguir um conjunto de requisitos de desempenho técnico, conforme as normas, cabendo

ao responsavel do projeto atender as condigdes e exigencias do usuario.

As manifestagdes patoldgicas ocasionadas por erros de estanqueidade, resultam em problemas
de umidade por conta da infiltracdo. Nesses casos ¢ necessario uma investigacao e analise dos

processos executivos para encontrar o motivo da manifestagao patologica.

Uma maneira das fissuras nos vertices de esquadrias se manifestarem, sd3o em situacdes de
problemas no dimensionamento da abertura que se encontram como: posi¢ao, abertura ou ainda
falta de rigidez das vergas e contra-vergas. Também, as fissuras de retracao provocadas pela
laje de cobertura, tem a possibilidades de surgirem proximas aos vértices superiores das janelas

(Thomaz 1989, apud Moch, 2009).

No guia esquadrias para edificagdo CBIC (2017), menciona-se a importancia das técnicas
constrtutivas  serem atendidas na execucdo dos servigos para evitar a incidéncia de
manifestagdes patologicas. Na sua ndo conformidade ou ma execugao, pode se destacar algumas

manifestagdes patoldgicas abaixo citadas:

o Fissuruas nas paredes;
e Manchas nas paredes;

e Aparecimeneto de eflorescéncia;

Ainda no guia esquadrias para edificagdo CBIC (2017), a informagdo de que para evitar as
infiltragdes relacionada ao peitoril, indica-se que seja realizado um caimento minimo na
pingadeira de 2%, além de efetuar uma vedag@o na sua extensdo, pois esta regido apresentam
pontos criticos que facilitam a entrada de 4gua, evitando manchas de umidade na regido interna

dos apartamentos, contribuindo para degradagdo e manifestacdes patologicas.
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3 METODO DE PESQUISA

O método utilizado para a execugdo deste trabalho foi o estudo de caso. Os mecanismos de
estudo de caso sdo utilizados em circunstancias de teses (disciplinas académicas) para fins de
pesquisa. Aperfeigoando o estudo das causas coletadas, com analises e citagdes de autores
pontuando algumas caracteristicas das possiveis solucdes dos fendmenos estudados, Yin
(2001). Ainda o autor relata da importancia de se obter o0 maximo de informagdes que possam

contribuir para o objeto de pesquisa e sua conclusao.

O roteiro do estudo incluiu: descricdo das informagdes da empresa e da obra analisada;
levantamento da documentagdo fotografica disponivel; analise das manifestagcdes patologicas
encontradas; analise critica dos procedimentos de reforma ou recuperagao adotados. Sugestdes

de alteracdes nos procedimentos de reforma de obras de retomada pela empresa.

3.1 DESCRICAO E INFORMACOES DA EMPRESA E OBRA ANALISADA

A empresa ¢ atuante na area da construgdo e incorporagdo, fundada em 1982. Sua matriz fica
na cidade de Bento Gongalves (Rio Grande do Sul), possuindo obras na regido da serra gatcha,
nas cidades de Bento Gongalves, Caxias do Sul, Parai ¢ Marau. Com o passar dos anos a
empresa se expandiu para a regido metropolitana de Porto Alegre, bem como para as cidades

vizinhas, Canoas, Guaiba, Viamao e Gravatai.

A empresa ¢ constituida pelos setores de geréncia, financeiro, recursos humanos, compras, pos
obras, engenharia e dois socios fundadores. Abrangendo mais de 100 funciondrios e possuindo

uma mao de obra terceirizada com empreiteiros que executam as atividades no canteiro de obra.

A construtora executa obras de alvenaria estrutural, nos Programas Minha casa minha vida
(PMCMYV), e Casa Verde Amarela, atuando também em obras de retomada. O proximo capitulo
discute o conceito de obra de retomada e descreve a obra utilizada no estudo de caso, que se

enquadra no conceito.

3.2 OBRA DE RETOMADA - OBJETO DE ESTUDO

O impacto das obras abandonadas e inacabadas geram um cenario que degradam e atrapalham

a cidade. Sdo edificios habitacionais, hotéis, fabricas, estddios que acabam se deteriorando e
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virando refiigio para pratica de vandalos ou até mesmo moradores de ruas que necessitam de
algum local para se abrigar. Essas praticas acabam resultando uma desvalorizagdo dos imoveis

proximos, seguranga e a autoestima dos moradores.

Uma das principais causas para a paralisagdo do empreendimento, ocorre quando a empresa
ndo realiza um planejamento adequado atendendo as necessidades do empreendimento,
consequentemente aparecem os gastos indesejados, perda de material, erros de execugdo.
Muitas vezes, esses empreendimentos sdo retomados meses ou mesmo anos depois pela mesma

empresa ou por outra que opta por fazer a retomada das obras.

A preferéncia por este estudo se deu pela necessidade da construtora em que trabalha o autor
estar executando um empreendimento que sofreu paralisacdo (originalmente executado por
outra empresa), por falta de recursos e planejamento. Para se ter um nivel de complexidade dos
servigos a serem executados na obra de retomada é necessaria uma analise ¢ um estudo das

partes que sofreram manifestagdes patologicas e seus principais pontos criticos.

Essa defini¢do ¢ realizada antes de iniciar os servicos no empreendimento pelo setor de

engenharia da construtora.

3.2.1 O Abandono ¢ Inicio da Obra Retomada

Uma obra de retomada em geral apresenta uma elevada caréncia na quantidade de informacao
que chega para o novo executor: projetos, insumos, etapas construtivas e até mesmo o estagio
que a mesma se encontra, fazendo com que a construtora que se responsabilizou por retomar a
obra, se depare com situagdes que ndo aparecem no escopo original do empreendimento. Uma
base de dados seria de suma importancia para se ter um planejamento de curto, médio e longo
prazo, mas nao foi o caso do objeto de estudo. Dessa maneira obteve-se uma dificuldade no

inicio das respectivas atividades.

A obra analisada neste trabalho esta localizada na cidade de Canoas — RS, na Avenida Santos
Ferreira, no bairro Marechal Rondon, o projeto inicial foi no ano de 2015, ainda com a antiga
construtora executando a obra por trés anos, ficando por mais quatro anos parada. As atividades
no empreendimento retomado comegaram em Novembro de 2022, com o prazo de entrega para
Dezembro de 2023, trata-se de uma obra de retomada com processo construtivo em alvenaria

estrutural, num total de sete torres, cinco torres com oito pavimentos ¢ duas com sete
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pavimentos, sendo o térreo a garagem, tendo assim, cinco torres com sete andares e duas com
seis andares, com quatro apartamentos por andar, tendo o total de 188 unidades habitacionais,
todos de dois dormitérios € com uma vaga de estacionamento. A seguir temos as figuras que

ilustram e ajudam a visualizar as caracteristicas da obra.

Figura 2 — Vista do empreendimento Atlanta
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(font:l eléborada pelo autor)

Os apartamentos do empreendimento residencial sdo compostos todos por dois dormitorios,
uma sala de estar, uma cozinha e o espaco de area de servigo integrada no local também
possuem um banheiro, todas as unidades apresentam o mesmo modelo de unidades

habitacionais.

Na figura 3, tem-se o ambiente da cozinha na qual verificamos o revestimento de ceramico no
piso e azulejo nas paredes, também na area de servigo possui um shaft (revestido de gesso
acartonado e finalizado com azulejo), numa das suas paredes possuem a pasta de gesso e na laje

0 acabamento em gesso acartonado.
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Figura 3 — Cozinha

(fonte: elaborada pelo autor)
Na figura 4, o ambiente ¢ revestido em pasta de gesso nas aberturas possui uma janela de
aluminio contribuindo para o sistema de ventilacdo do ambiente.

Nas figuras 5 e 6, sio ambientes com acabamentos em pasta de gesso e possuindo uma janela

de ventilagdo com acabamento de aluminio em cada dormitorio.
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Figura 4 — Sala de estar

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 5 — Dormitorio quarto de casal

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 6 — Dormitério quarto de solteiro

(fonte: elaborada pelo autor)

No ambiente do banheiro, possui as lougas conforme a figura 7, um revestimento em pasta de

£esso € piso ceramico, no box possui revestimento ceramico na paredes € pisos.

Figura 7 — Banheiro

(fonte: elaborada pelo autor)
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Na figura 8, temos uma imagem que demostra o inicio das atividades pela construtora. O
comecgo da retomada ¢ iniciado pela limpeza do empreendimento, decisdes de alocagdo do
canteiro de obras, pois ele deve ser planejado ponderando as diversas atividades que serdo

necessarias para a execug¢ao, eficiéncia e seguranca dos colaboradores.

O canteiro de obra inclui a instalagdo das areas operacionais essenciais € de vivéncia em uma
obra, sdo elas: Escritorio de engenharia, almoxarifado, cozinha/refeitorio, sanitarios, depdsitos

e separacao de lixos.

ura 8 — Canteiro de obra

(fonte: elaborada pelo autor)

Conforme Sterzi (2006), a fase inicial é composta pelas defini¢des preliminares, determinagao

de modelo de planejamento e uma estratégia de ataque.

Abaixo, na figura 9, mostra o planejamento de médio prazo que ¢ realizado todo final de més
pela equipe de obra, esse planejamento ¢ divido em ciclos apresentando etapas de execugao dos
servigos realizados na obra. A dificuldade da realizagdo do cronograma de médio prazo de uma

obra de retomada sdo os servigos que ndo apresentam nenhuma inconformidade numa inspegao
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inicial, mas que ao se fazer uma analise mais detalhada, s@o identificadas inconformidades que
se tornam um problema. Podemos citar uma investigacao na estrutura, caso apresente algum
comportamento que nao esteja adequado e que seja identificado posteriormente, sao necessarios
os reforgos estruturais. Essas mudangas no planejamento decorrem da auséncia de um histérico
de informagdes do empreendimento, diante desses fatos da obra de retomada, a equipe de
engenharia faz um levantamento de campo com a ideia de coletar a maior quantidade de dados

possivel e investigagdes logo no primeiro momento.

Figura 9 — Planilha de Planejamento a médio prazo

Cronograma de Planejamento e Acompanhamento
CONSTRUTCRA X g ) P
g Mensal
MES: 5 I AND- 2022 Atual 4 BHEVIRD
DBRA:|  OBRAX-ToreA  |Z I I ISEMANAS l = Equipe 1 [N
2 s[e[7[#[s[w[niz[a[ ] is]w][7 [ [1w]20]21]2z]za]2¢[25] 2627 20] 239 | 30 E-q.lil.xei
Item Atividade ci1i6 0gisleD|e T 0 Gisfe D8 T inin:s|s . 0jsiT0 @ & Eaquipc 3
THEC — ] ; Equipe 4 |
Execugdo Laje 6° Pav Maior A i P !
i H i Equipz 5
Alvenaria - Elevagdo - 4° Pay E G - G — . ; : Equipc &
Menar A : i i H i it Frpsipe 7 I
P H
Execugdo Laje 5° Pav Menor A
5 ; .
Alvenania - Elavagio « 6% Pay Maior| o
F ] i
Execugiio Laje 7* Pav - Maior H e i i
TEEEEE : ;
Gesso 2* Pavimento F 1 “ H
Gassae 3° Pavimento 7 H _:
& T
Reboco cozinharbanheine 2° Pav |5 T
£
o bart © Pay .
Rebaco o, 3* Pay 5 ! T
& ] ]
Prepam pingadeiras (1% a0 3°) ] H T
P % =
Pingadeiras (1° a0 3% = ~ :
Hidréuliea prumadas [P
cozinhafoanheiro (1% 20 3*) A i I
B i i
Contra piso (1° 30 3% = t 7

(fonte: construtora)

3.2.2 Levantamento de informagoes

Foi realizado um levantamento da situacao que se encontrava a obra no primeiro momento, com
visitas ao empreendimento do engenheiro, auxiliar de engenharia e o mestre de obra; o autor
deste trabalho realizou o processo de coletar todas as informagdes importantes atuando como
auxiliar de engenharia. Apos identificar e coletar as principais informagdes referente as
manifestagdes que se encontram no empreendimento, torna-se importante um plano de ataque

para suas devidas correcdes.

A maioria dos diagndsticos apontados no empreendimento tiveram como causas das
manifestagdes patologicas a realizacdo de servigos que ndo foram finalizados com o abandono

da construtora e a pratica de vandalismo. Nos itens que foram furtados, foi realizado um novo
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quantitativo do material que deveria ser substituido, como janelas, telhados, portas, cabos

elétricos e azulejos.

Os revestimentos ceramicos que foram executados nos ambientes da cozinha e banheiro dos
apartamentos apresentando sinais como som cavo, desnivel de pecas, manchas, falta de rejunte

e eflorescéncia em grande parte do empreendimento, geraram a necessidade de troca dessas

pegas.

E importante destacar que muitos problemas foram identificados ao longo das obras de reparo
e reconstrucao do empreendimento, pois ndo eram notorios antes dos levantamentos técnicos
realizados em obra. Destacam-se, problemas de passagens de fiacdo elétrica obstruidas,
tubulagdes hidraulicas com seu isolamento finalizado e as suas ramificagdes pendentes,

revestimento ceramico executado no banheiro sem a camada de impermeabilizagao.
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4 REGISTRO FOTOGRAFICO E ANALISE TECNICA

A seguir estdo descritos, a partir do registro fotografico, as principais manifesta¢des patologicas

encontradas no diagnostico do empreendimento, bem como sua analise técnica.

4.1 ALVENARIA E REVESTIMENTOS

Nas situagdes das fissuras horizontais que ocorrem no encontro entre a laje e a platibanda, foram
identificadas incidéncias dessa manifestacdo patoloégica, conforme apresentado na figura 10. A
existéncia dessas fissuras, pode ser explicado, tendo como hipotese, o coeficiente de dilatagao
térmico entre os materiais, pois, sabe-se que concreto e a alvenaria possuem propriedades
diferentes. Durante a inspecdo, percebeu-se que com o aparecimento das fissuras, ocorreram

pontos de infiltragdo na parte interna dos apartamentos.

Figura 10 — Fissura horizontal na platibanda

(fonte: elaborada pelo autor)

Para esse caso, o setor de engenharia adotou como recuperagdo da manifestagdo patologica o

mecanismo a seguir.

A técnica consiste em uma abertura na estrutura da parede em toda a sua extensao, conforme a
figura 11, apos aberta a canaleta horizontal na parede, ¢ realizada a limpeza do substrato para

remocao de qualquer impureza, na sequéncia, a aplicacdo de um PU maledvel para suportar as
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movimentagdes térmicas, essa técnica tem como objetivo diminuir as tensdes que a estrutura

sofre.

Figura 11 — Corte da fissura para tratamento

(fonte: elaborada pelo autor)

Para a ocorréncia da infiltragdo, foi utilizado uma moldura, e aplicada uma vedacao para

impedir a infiltragdo de 4gua em toda a extensdo da dilatagdo conforme a figura 12.

Figura 12 — Aplicag@o da moldura

(fonte: elaborada pelo autor)

Na andlise do revestimento de argamassa, verificou-se uma grande incidéncia de fissuras
mapeadas, que pode ter sido causada devido a retragdo dos componentes, pelo uso de técnicas
inadequadas, excesso de agua ou ainda o ndo cumprimento do tempo de desempeno do

revestimento, conforme a figura 13.
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O reparo para as fissuras mapeadas, num primeiro momento, ¢ realizado uma raspagem de toda
a area que necessita manuten¢do, na sequéncia uma lavagem do substrato para aplicagcdo da
tinta emborrachada que tem como funcdo formar uma camada mais flexivel resistindo as

pequenas variagdes da superficie.

Segundo Yazigi (2021), aconselha-se fazer a lavagem do revestimento com o jateamento de

areia, fazer a remogao de toda a sujeira existente no local e a seguir a aplicagdo da tinta.

Figura 13 — Fissuras mapeadas

(fonte: elaborada pelo autor)

Ainda no reboco, foi evidenciado o desplacamento em alguns panos de pintura e revestimento
das fachadas, conforme a figura 14. Provavelmente, esse descolamento esteja relacionado com
uma sequéncia de erros na sua aplicagdo, como: superficie suja, sem uma correta aplicacao do
chapisco ou uma espessura excessiva da camada de reboco. Como mencionado por Thomaz
(1989), Barros (1993), Queruz (2007), os mesmos relatam da importancia do emprego de

técnicas adequadas para reduzir o surgimento de manifestagdes patologicas.
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Figura 14 — Desplacamento do reboco, pintura e fissuras

(fonte: elaborada pelo autor)

Para a solug¢ao do descolamento do reboco, o setor de engenharia realizou a retirada de toda a
camada de revestimento que apresentava algum tipo de descolamento. A remog¢do do
revestimento ¢ um processo simples, porém, ¢ de extrema importancia a retirada de toda a
argamassa que nao possua nenhuma aderéncia com a sua base, a limpeza do local, deixando-a
isenta de qualquer substancia que dificulte o processo de aderéncia do reboco e respeitando as

espessuras das camadas de chapisco e reboco.

Para a execucdo do novo revestimento, foi utilizada argamassa industrializada dispensando a
necessidade da realizacdo de misturas no canteiro de obras e uma dosagem com a caracteristicas

técnicas exigidas pela norma.

Na platibanda da edificacdo também foram localizados o surgimento de fissuras mapeadas
conforme a figura 15, segundo Mashni (2020), esses comportamentos nas fachadas estdo

associadas a retracdao de produtos a base de cimento.
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(fonte: elaborada pelo autor)

Na figura 16, verificamos uma regido que apresenta problemas com oxida¢do em funcdo da
umidade e quando esses elementos sdo expostos ao os ambientes externos, trazendo um aspecto
desagradéavel ao empreendimento deixando com uma aparéncia suja, com as chuvas no local ao
possuir contato com a superficie metalica dgua acaba escorrendo pelas paredes dando inicio a

manchas avermelhadas.

Figura 16

elementos metdlicos

(fonte: elaborada pelo autor)
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A pintura ¢ um dos mais importantes agentes na protecdo das estruturas metalicas, sendo
fundamental na protecao contra a oxidac¢ao (Pannoni, 2015). Para o tratamento da superficie de
ferro, a aplicacdo de duas demaos de fundo anticorrosivo, deixando secar por um periodo de 24
horas, a lixagdo ¢ de suma importancia para que ocorra a aderéncia adequada na sequéncia ¢é

importante limpar a superficie para aplicacdo da tinta anticorrosiva.

Os revestimentos cerdmicos que apresentaram ocorréncias de manifestagdes patoldgicas
tiveram como principais evidéncias: fissuras, pecas quebradas, descolamento e manchas por

vandalismo.

Conforme exemplo da figura 17, no empreendimento foram efetuadas a troca de inimeras pegas

ceramicas.

Figura 17 — Revestimento cerdmico com fissuras

(fonte: elaborada pelo autor)

As investigacdes realizadas nas unidades habitacionais, foram em todos ambiente de cozinhas

conforme a figura 18 e banheiros figura 19, nesses locais, obteve-se os registros dos
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descolamentos de pecas relacionados a falta de preparo correto e na aplicagdo da argamassa

colante no tardoz da peca ou ainda a ma limpeza do substrato.

Figura 18 — Revestimento cerdmico na cozinha

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 19 — Revestimento cerdmico no banheiro

(fonte: elaborada pelo autor)
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As fissuras identificadas no revestimento de gesso, podem ter sido originadas pelo excesso de
espessura na sua camada ou por movimentagdes na estrutura do empreendimento conforme a
figura 20. Muitas vezes, o acabamento de gesso baseia-se pela alvenaria para dar a espessura
pretendida, no entanto, se uma parede nao se encontra num esquadro € prumo correto, a

execucao do revestimento de gesso pode sofrer variagdes causando manifestagdes patoldgicas.

Figura 20 — Fissura em revestimento de gesso
.

(fonte: elaborada pelo autor)

Nos descolamentos da pasta de gesso, também foi observado que na maioria dos casos houve
falta de aderéncia da sua base, muitas vezes por um excesso de umidade, infiltracdo de agua
nas paredes e lajes. Em algumas situa¢des no empreendimento, os descolamentos se originaram
de problemas de infiltragdes e vazamentos que ocorreram nas paredes dos ambientes que sdo
revestidos por gesso, entretanto, ndo foram geradas as manutengdes pelo fato do
empreendimento estar abandonado. As adversidades que aconteceram nesse periodo

contribuiram para os descolamentos da pasta de gesso conforme a figura 21.
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Figura 21 — Fissuras e descolamentos

(fonte: elaborada pelo autor)

(fonte: elaborada pelo autor)
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Conforme a figura 22, foi observada uma regido que apresentava uma manifestacao patologica
que pode ser reconhecida como mofo. O surgimento desse fenomeno acontece quando o
ambiente possui um elevado nivel de umidade, ou possui algum tipo de infiltracdo. Para essas
circunstancias o uso de tinta anti-mofo atua como protegao ao gesso apds remog¢ao das manchas

do local.

O revestimento de gesso deve ser aplicado preferencialmente com uma espessura de 5 mm, pois
uma camada mais espessa pode trincar o revestimento; nas superficies inferiores das lajes ha
necessidade da aplicagdo de uma demdo de pintura com aditivo para obter uma melhor

aderéncia da pasta de gesso na superficie lisa (YAZIGI,2021).

Um aspecto a ser considerado, na retomada do empreendimento, ¢ que alguns servigos nao
haviam recebido a pintura. Conforme a figura 23, verificamos que uma placa de gesso
acartonado, ndo apresenta uma camada de protecdo, portanto, ficou exposta a umidade e as

variagoes climaticas colaborando para a sua degradacao.

Figura 23 — Gesso acartonado sem a camada de protecdo

(fonte: elaborada pelo autor)
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Figura 24 — Descascamento na pintura

(fonte: elaborada pelo autor)

A figura 24, mostra um local da fachada do edificio que apresenta o descascamento da pintura.
Esse problema pode ter sido gerado pela falta de controle na preparagdo da superficie, muitas
vezes, o revestimento que vai receber a aplicagdo da pintura pode estar sujo, exposto a umidade.
O descolamento no local, ilustrado pela figura 24, pode ser questdes de umidade ou ainda por

respingos no solo.

Para o reparo, ¢ realizada a remog¢ao da camada que nao possui nenhuma aderéncia (solta),
realizando a raspagem da fachada utilizando uma espatula, na sequéncia, ¢ necessario lixar e

limpar a superficie para a nova execugao da pintura.
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(fonte: elaborada pelo autor)

As manchas escuras, representadas na figura 25, sdo ocasionadas por poluentes na atmosfera
exibindo um aspecto sujo na fachada do empreendimento, fendmeno conhecido como
“fantasmas”, que ocorrem por diferengas de absorcdo e secagem da 4dgua entre o substrato de
alvenaria e o de concreto. Ja na figura 26, o surgimento de manchas causadas pelo escoamento
da agua da chuva junto ao peitoril, indica que o mesmo estad sem o transpasse adequado,

impactando também na estética do prédio.

Para o reparo, ¢ realizada uma avaliagdo das condi¢des de aderéncia da fachada, seguido de

lavagem e correcao da pintura.
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Figura 26 — Mancha na pintura

J:

(fonte: elaborada pelo autor)

As manchas escuras decorrentes da poluicdo atmosférica e pelo escoamento da 4gua da chuva
que se desenvolvem entre as pingadeiras e os vaos das janelas, acabam tornando-se um

problema estético para a edificagao (MASHNI, 2020).

4.2 CORROSAO DE ARMADURA

No processo de identificacdo de problemas por corrosdo de armadura, a investigagao realizada
no canteiro de obra foi através da limpeza do local e uma investigacdo visual, ndo sendo
realizado algum tipo de mapeamento mais apurado das manifestagdes patologicas. Na obra em
estudo, também foram identificados pontos de corrosao da amadura no concreto armado,
conforme a figura 27. As principais causas associadas a estas manifestagdes patologicas sdo o
mau adensamento do concreto, criando falhas (ninhos) de concretagem, e a auséncia de
cobrimento, conforme a NBR 6118 (2014). Especificamente na figura 27, a falta de cobrimento

adequado, associado ao periodo de abandono da obra, deve ter sido a causa raiz.

Jeyson Luis da Silva. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2023



43

Figura 27 — Corrosdo de armadura na viga
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(fonte: elaborada pelo autor)

O método para recuperagdo da patologia existente, num primeiro instante, ¢ verificar o nivel de
oxidagdo que a estrutura se apresenta, pois, a corrosao origina-se nas barras de aco que estao

inseridas no corpo da estrutura.

A maioria das ocorréncias existentes nas vigas e pilares da obra em estudo, foram
diagnosticadas como leves conforme a figura 28. As armaduras da estrutura ndo se encontravam
deterioradas por completo, apresentando, na sua grande maioria, apenas algumas partes com

falhas de concretagem.

A recuperacao inicia-se, remoc¢ao da superficie de concreto que ndo possui nenhuma aderéncia
com sua base. Na sequéncia, ¢ realizada uma limpeza do local para a aplicagdo da tinta
anticorrosiva, finalizando o processo de tratamento do corpo da estrutura e efetuando o

cobrimento da armadura novamente.
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Figura 28 — Corrosdo de armadura no pilar
e i TR TR i

(fonte: elaborada pelo autor)

4.3 HIDRAULICA

O levantamento de manisfestagdes patologicas das instalagdes hidrossanitarias consiste, em um
primeiro momento, da investigagdo visual e da realizacao de testes em toda a sua rede hidraulica

para verificar as possiveis falhas que possam surgir no empreedimento.

De acordo com Yazigi (2021), os equipamentos necessitam garantir o adequado fuincionamento
proporcionando a qualidade e méximo conforto aos usarios, do mesmo modo, aos profissionais
responsaveis pela obra as devidas inspegdes e testes, diminuindo os riscos de manifestagcdes

patoldgicas.

O procedimento ¢ iniciado com o abastecimento do reservatorio superior, deste modo, toda a
sua rede de agua fria permance em constante pressao. Essa etapa ¢ mantida em todo o periodo
executivo da obra. Logo apos, € iniciado uma vistoria em todos os ambientes que possuem o0s
pontos de siida de agua e suas distribuicdos, verificado alguma inconformidade, como:
vazamentos, umidade, tubulagdo obstruida ou falhas construtivas. Entdo ¢ gerado um relatorio

efetuando os apontamentos.
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Na figura 29, verifica uma das maiores dificuldades para a manuten¢do de agua fria e esgoto,
grande parte do sistema hidrossanitario do empreedimento retomado se encontrava vedado com

as etapas de acabamentos finais, dificultando o encontro dos vazamentos.

Figura 29 — Infiltra¢@o na rede hidraulica
L2 y

(fonte: elaborada pelo autor)

Sendo mais preciso, os problemas de vazamentos foram as maiores causas diagnosticadas no
empreendimento, provocando um retrabalho nos ambientes que ja encontravam, muitas vezes,
finalizados com revestimento de gesso acartonado conforme a figura 30. Dessa forma, antes de
ser removido, qualquer revestimento era realizada uma analise cautelosa para reduzir os locais
a serem demolidos para o profissional poder executar o servico de forma segura. Com a
exposicao das tubulacdes, sdo executados os devidos reparos e testes. Finalmente, a equipe de
engenharia faz as verificagcdes apds finalizado o servigo, com o proposito de analisar alguma

inconformidade.
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Figura 30 — Manutencao na rede hidtaulica entre o forro acartonado

(fonte: elaborada pelo autor)

Reiterando que a maioria das manifestacdes patoldgicas encontradas no empreendimento sao
devidas ao seu abandono, logo a investigagdo em todas as unidades habitacionais foi um

processo lento para a andlise por completa.

4.4 ESQUADRIAS

Nas etapas de instalagdes das esquadrias foi atribuido ao estagidrio a checagem dos tamanhos
dos vaos para se obter o0 méximo aproveitamento do produto e sua vida util. A necessidade de
se ter uma mao de obra especializada, para se atentar aos detalhes técnicos, ¢ necessario para
evitar problemas nas instalacdes. A grande maioria das janelas ja estavam alocadas nos seus
devidos ambientes, conforme a figura 31. Portanto, nesses respectivos locais que se encontram
as janelas, o auxiliar de engenharia selecionava dias chuvosos para investigar pontos em que
sucedesse alguma infiltragdo. Essas ocorréncias eram inseridas em planilhas para prosseguir

com o tratamento das causas existentes.
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Figura 31 — Fachada do empreendimento com janelas alocadas

(fonte: elaborada pelo autor)

Foram observados problemas nas instalagdes das pingadeiras, os quais ndo respeitaram 2% de
declividade para o seu lado externo, o que evitaria o acumulo de 4gua. Outra incidéncia
verificada na inspecao das equadrias foram defeitos devido a ma vedacdao no entorno das
esquadrias, entre peitoril, janela, frestas, vidros e caixlhos. Dessas situacdes, derivam
problemas de degradacdo da pintura no ambiente interno do apartamentos. Conforme verifica

na figura 32.
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Figura 32 — Infiltrag@o na pingadeira levando a umidade no ambiente inerno

(fonte: elaborada pelo autor)

Figura 33 — Infiltracdo nas extremidades da pingadeira
B

(fonte: elaborada pelo autor)
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Nas figuras 33 e 34, também verifica outro critério relevante. As extremidades do peitoril, que
sdo pontos criticos para entrada de agua, principalmente quando se tem a auséncia da barreira
de vedacao vertical e o seu prolongamento longitudinal do peitoril para minimizar infiltragdes,
¢ necessaria que a extremidades da pingadeira, transpasse a aresta das faces laterais ao vao da

janela (MOCH, 2009).

Figura 34 — Transpasse da pingadeira

(fonte: elaborada pelo autor)

4.5 RESUMO GERAL DOS PLANEJAMENTOS

A etapa de grande importancia e de maior desafio no empreendimento de retomada foi a
realizacdo das corre¢des das manifestagdes patologicas. Entretanto, destaca-se a realizagdo de
um plano de ataque que teve como objetivo focar nas necessidades do empreendimento e

respeitando as etapas e prazos de entrega.

O primeiro passo realizado do setor de engenharia, para as corre¢cdes das manifestacoes
patologicas, foram as realizacdes dos testes da rede hidraulica, os procedimentos desses testes
iniciaram logo nas primeiras semanas que a construtora iniciou suas atividades no canteiro de
obras. Como a maior parte da rede de agua j& estava vedada e com o acabamento final em alguns
ambientes, se tornando um servigo mais complexo para a sua finalizagdo, muitas vezes alguns
apartamentos apresentam diversos problemas de infiltracdes sendo necessario a remogao dos
revestimentos de parede, como: placa de gesso, cerdmico e reboco. Nesses locais, que o
processo de correcao ¢ mais lento, t€ém a necessidade de abrir uma janela de inspe¢do para que

o profissional consiga trabalhar no local e realizar o servigo de forma confortavel.
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No empreendimento a dificuldade de se elaborar um planejamento com os servigos de reboco,
ceramica, pasta de gesso, hidraulico e elétrico afetaram diretamente o cronograma da obra,
sendo o motivo, a grande maioria dos ambientes internos estavam deteriorados, criando uma
dificuldade no levantamento de servigcos a serem realizados, pois ocasionalmente, teve-se a

necessidade de se quebrar alguns servigos que ja estejam com seu acabamento final.

Um dos grandes desafios do empreendimento, sem divida, foi manter um processo de servigo
padronizado e otimizado, devido as dificuldades de se encontrar uma mao de obra qualificada

para atender as corregdes das manifestacdes patologicas, sendo um fator preponderante na obra.

Para as correcdes de todas manifestacdes patologicas, os servigos foram divididos em etapas no
empreendimento, como ja citado. Os testes nas redes de 4guas sdo os primeiros servigos a serem
realizados pelas dificuldades de se localizar os vazamentos, na sequéncia, tem-se os tratamentos
nos revestimentos de reboco e pasta de gesso, nos quais as paredes sdo demarcadas com uma
tinta spray para informar o local a ser removido. Esse acompanhamento ¢ realizado por um

responsavel do setor de engenharia da empresa.
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5 CONCLUSAO

O estudo deste trabalho consistiu em analisar as principais manifestagdes patologicas que se
apresentaram ao longo de uma constru¢ao que permaneceu paralisada por um longo periodo de
tempo, com diversas atividades inacabadas e a realizacdo de um levantamento detalhado das
recorrentes manifestagdes presentes na edificagdo. A grande maioria das ocorréncias
sinalizadas no empreendimento se desenvolveram nas etapas iniciais de execucdo e por nao

terem ocorrido manutengdes no empreendimento em razao do abandono.

Percebe-se a importancia durante e as execugoes dos servigos de corregao efetuados a realizagao
de um acompanhamento por parte da construtora de todas as etapas. Na execucdo dos reparos,
cresce a importancia da investigacdo das causas que levaram ao processo de degradacdo dos
servicos para se evitar custos desnecessarios e proporcionar uma solugdo que seja satisfatoria e

eficaz de maneira a recuperar o edificio.

As maiores incidéncias de manifestagdes patologicas existente na edificagdo estavam
associadas ao sistema hidrossanitarios, grande parte da tubulagdo que ja se encontrava vedada,

logo houve a necessidade de abrir ambientes prontos para os devidos reparos.

Em uma obra de retomada, tem-se uma dificuldade na realizagdo de um planejamento de obra
pela dificuldade de saber o nivel de acabamento que se encontra o empreendimento, dessa

forma, seria interessante uma rastreabilidade mais eficiente dos problemas.

Na figura 35, listamos um fluxograma com as principais manifestagdes patologicas e corregdes

realizadas no empreendimento.
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