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1 Introducéo

O PAR (Programa de Arrendamento Residencial) é um programa gerido e administrado pela
Caixa Econdmica Federal desde sua implementacdo, a partir de 1999, cuja caracterizacéo e

histérico é apresentado por MEDVEDOVSKI, Nirce et al. (2007).

O Ndcleo de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo (NAUrb) da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Federal de Pelotas, participa da Rede Cooperativa de Pesquisa,
Tema: Ciéncia, Tecnologia e Inovacéo para a Melhoria da Qualidade e Reduc¢do de Custos da

Habitacdo de Interesse Social, Programa FINEP — HABITARE.

Participando desta rede, atualmente, o Nucleo conduz a pesquisa INQUALHIS que tem por
objetivo desenvolver procedimentos e indicadores para a avaliacdo de produtos e
empreendimentos habitacionais de interesse social, buscando a retro-alimentacdo do
processo de projeto, construcdo e gestdo, no aspecto de satisfacdo do usuario com o0s
espacos, na busca da melhoria da qualidade e a reducdo de custos. O estudo é focado em
experiéncias dos programas habitacionais ora em desenvolvimento, entre os quais, inclui-se o

PAR, na cidade de Pelotas e Regido Sul.

Atualmente a referida pesquisa executa o levantamento de sete condominios, dos quais
foram selecionados dois, realizados por uma mesma construtora, em periodos diferentes,
visando uma avaliagdo do desempenho destes empreendimentos, tomando como referéncia a

frequéncia das incidéncias das manifestacbes patoldgicas, tipos e origem.
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Os procedimentos metodologicos adotados tém como objetivo mais amplo estabelecer
indicadores para a avaliagdo da qualidade construtiva de empreendimentos de habitacdo de

interesse social, focados no Programa de Arrendamento Residencial.

O presente levantamento das manifestagbes patoldgicas refere-se as areas condominiais de

dois conjuntos habitacionais, PAR Regente e do PAR Paraiso.

O PAR Regente teve sua construcgdo iniciada em dezembro de 2004 e foi concluido em janeiro
de 2006. Constitui-se de oito blocos de quatro pavimentos cada um, totalizando 124

unidades. Além dos blocos, o condominio possui dois salGes de festas.

O PAR Paraiso, por sua vez, iniciou sua execucdo em dezembro de 2005, sendo concluido em
agosto de 2007. Compde-se de 12 blocos com cinco pavimentos cada um, resultando em um

total de 240 unidades. O condominio possui, ainda, um saldo de festas.

O sistema construtivo de ambos os conjuntos é constituido de vedacdes verticais externas e
internas de blocos ceramicos estruturais, sendo o acabamento externo composto por
chapisco, embogo, selador e tinta acrilica. No acabamento interno foi utilizado somente
selador e textura pigmentada. As esquadrias externas sdo em aluminio e as internas em

madeira.

Os entrepisos foram executados em lajes pré-moldadas, sendo a face superior (piso) dos
dormitorios simplesmente polida, enquanto nas demais dependéncias foram aplicadas placas
ceramicas. A face inferior das lajes (teto) ndo recebeu revestimento, ficando, portanto, em

concreto aparente.

Quanto as fundacgOes, foram adotadas estacas escavadas de concreto.

Em relacdo a cobertura, o PAR Regente é constituido de um telhado estruturado em madeira
e cujos componentes sdo em telhas cerdmicas. O PAR Paraiso possui telhado em estrutura de

madeira, composto por telhas de fibrocimento.
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2 Objetivo

O objetivo do presente trabalho € analisar, comparativamente, os dados levantados nos dois
conjuntos habitacionais, executados por uma mesma construtora em periodos diferentes, e
avaliar o desempenho destes empreendimentos, no que se refere aos tipos, frequéncia e

origem das manifestacdes patologicas.

3 Metodologia

Os resultados apresentados neste trabalho foram obtidos a partir do levantamento geral
efetuado em ambos o0s conjuntos, o qual seguiu o método apresentado a seguir.
Inicialmente, foram realizadas visitas prévias, expeditas, nos conjuntos analisados neste
trabalho, com o objetivo de se fazer uma verificacdo do estado geral dos blocos que
compdem os condominios, bem como efetuar uma pré-avaliacdo do modelo de ficha (Figura
01) elaborado especificamente para as anotacdes de campo do levantamento das

manifestacdes patoldgicas observadas nas areas de uso coletivo dos edificios.

A seguir foram efetuadas visitas com a finalidade de identificar as anomalias, definir a(s)
provavel(eis) causa(s) atuante(s) e, de acordo com LICHTENSTEIN (1986), CIB (1993) e
HELENE (2005), a origem das mesmas.

Cada tipo de manifestacdo patologica observada foi sendo fotografada, identificada e
analisada sua provavel causa, as quais eram registradas na ficha referida anteriormente.
Além dessas fichas foram utilizadas representacfes graficas dos elementos construtivos a
serem observados (Circulacdo, fachadas, saldo de festas), onde eram indicadas as

localizagdes das anomalias para futura quantificacdo das incidéncias.
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ANALISE DA MANIFESTACAO PATOLOGICA

PATOLOGIA:
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O AZULEJO 0O CERAMICA 0O FORRO O OUTRO:

0 CORROSAO 1 DEFORMACAO DO REVESTIMENTO 0O DESAPRUMO
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0 DETERIORACAO DE EQUIPAMENTOS [0 EMPOLAMENTO DE REVESTIMENTO
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ORIGEM:

O PROJETO [0 EXECUGCAO [0 MATERIAL [0 USO-OPERACAO [ USO-MANUTENCAO

OBSERVACOES:

CAUSA:

0O AGUA DE INFILTRACAO [0 AGUA PROVENIENTE DO SOLO

O OUTRA CAUSA:

0O AGUA DE OBRA [ AGUA DE CONDENSACAO O AGUA ACIDENTAL

O MOVIMENTAGAO TERMICA [ MOVIMENTACAO HIGROSCOPICA

0 MOVIMENTACAO DAS FUNDACOES [ DEFORMAGCAO DA ESTRUTURA

[ RETRACAO DOS PRODUTOS A BASE DE CIMENTO [ SOBRECARGA

1 ADERENCIA INSUFICIENTE 1 MAU USO DE EQUIPAMENTOS

[ RETRAGCAO DIFERENCIADA DOS MATERIAIS [0 CHOQUES E IMPACTOS

[ ALTERACAO QUIMICA DOS MATERIAIS [ COMPONENTES INADEQUADOS
1 AUSENCIA DE JUNTA DE DILATACAO [ IRREGULARIDADE DO SUBSTRATO

OBSERVACOES:

Figura 01 — Ficha modelo aplicada para cada anomalia

Quanto aos registros fotograficos, adotaram-se dois tipos de enquadramento: um proximo

(em torno de um metro de distancia do elemento afetado) e o outro envolvendo todo o

elemento construtivo em questdo. Este material serviu, posteriormente, tanto como

instrumento de auxilio para o estabelecimento das possiveis medidas preventivas, como

também para constar no relatério final do levantamento.
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Cada anomalia observada foi individualizada, tendo como base as suas caracteristicas fisicas,

sua origem e sua(s) causa(s).

As manifestacbes patologicas foram classificadas em quatro tipos, além dos trés
tradicionalmente estabelecidos na literatura, como proposto por IOSHIMOTO (1988),
umidade, descolamento de revestimento e fissuras/trincas, foi acrescentada a irregularidade

do acabamento.

As anomalias, considerando que o levantamento restringe-se as areas coletivas edificadas,
foram localizadas nas fachadas, circulacdo e saldo de festas. As mesmas foram submetidas a
uma segunda classificacdo de acordo com os componentes e elementos construtivos sobre o0s

quais incidiam as manifestacdes patoldgicas.

Em relagdo a origem das falhas observadas, adotaram-se as diferentes etapas de producéo e
operacdo pela qual passam os edificios (projeto, execucdo, materiais, operacdo e Uso0),
empregadas normalmente (CANOVAS, 1984; HELENE, 1988; IOSHIMOTO, 1988; THOMAZ,
2001). Em algumas situacdes, ocorreu a combinacdo de mais de uma origem para um

mesmo problema.

Os dados recolhidos nas vistorias foram reestruturados em um relatério resumido, conforme

mostrado no exemplo das Figuras 02 e 03 e, logo apés, formatados em uma planilha.

Esta planilha é constituida de 09 colunas, onde s&o identificados o bloco, localizagdo e
situacdo do mesmo, numero da foto, patologia, localizacdo da patologia, namero de

incidéncia, origem, causa e medida profilatica.
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MANIFESTACOES PATOLOGIC
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Figura 02 - Exemplo de relatério resumido do levantamento das manifestacdes patoldgicas
da circulacgdo do bloco A, do Residencial Regente (Parte 1).
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Figura 03 - Exemplo de relatério resumido do levantamento das manifestacdes patoldgicas
da circulagdo do bloco A, do Residencial Regente (Parte 2).
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4 Levantamentos dos dados
4.1 PAR Regente

O tipo de patologia que apresentou maior incidéncia no PAR Regente foi a irregularidade do

acabamento (37%), conforme Figura 04.

Incidéncia das manifestacdes patologicas

40% 37%
3% 30% 29%
30%
25%
20%
15%
10%

S0t 4%

0
0% ‘ ‘ _—
Irregularidade do Trincas Descolamento de Umidade
substrato revestimento

Figura 04 - PAR Regente — Incidéncia das manifestacfes patoldgicas

A segunda maior ocorréncia foram as trincas (30%), seguidas do descolamento de

revestimento (29%).

Dentre as incidéncias observadas, a umidade foi a manifestacdo patoldégica menos freqliente
(4%), conforme figura 03. Como ja foi salientado, o levantamento das manifestacdes
patologicas restringe-se as areas condominiais. Em particular com relagdo a umidade, as
fachadas sdo os elementos construtivos principais de infiltracdo da agua (PEREZ, 1988,
ALUCCI; FLAUZINO; MILANO, 1988), causa desta anomalia, que, no entanto, manifesta-se,
principalmente, no interior das unidades (zonas de ex-filtracdo da agua), ndo consideradas,

portanto, no presente trabalho.

Em relacdo a localizacdo das anomalias observadas no PAR Regente, aproximadamente 94%
manifestam-se nas fachadas, apenas 5% na circulacéo e 1% nos saldes de festas, de acordo

com Figura 05.
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Localizac&do das manifestacdes patoldgicas
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Figura 05 — PAR Regente — Localiza¢ao das manifestacdes patoldgicas

Como pode ser observado na Figura 06, a fachada sudeste foi a que apresentou maior

incidéncia de problemas, enquanto que as demais fachadas ndo mostraram diferencas

significativas entre si.

Localizacdo detalhada das manifestacfes
patolégicas

30%
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20% -
15% -
10%
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0% T T T T —

Fachada Fachada Fachada Fachada Circulagdo Saldes de
SE NO NE SO festas

Figura 06 — PAR Regente — Localizacao detalhada das manifesta¢cdes patoldgicas

Quanto a origem das manifestacGes patoldgicas, destacaram-se a execucdo (52%), o projeto
(31%) e material (13%). As anomalias originadas na execu¢do sdo as mais frequentes (Figura
07), indicando que a etapa de producdo do edificio merece maior atencdo neste padrdo de

empreendimento.
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Origem das manifestacfes patologicas
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Figura 07 — PAR Regente — Origem das manifestacfes patoldgicas

4.2 PAR Paraiso

Em relacdo ao PAR Paraiso, a manifestacdo patolégica de maior incidéncia foi a irregularidade do

acabamento (73%), seguida de fissuras/trincas (13%), umidade (9%) e descolamento de

revestimento (5%), conforme Figura 08.
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Figura 08 — PAR Paraiso — Incidéncia das manifestacdes patoldgicas

As anomalias observadas no PAR Paraiso localizam-se predominantemente nas fachadas

(67%), 32% na circulacéo e apenas 1% nos salGes de festas, de acordo com Figura 09.
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Localizac&do das manifestacdes patoldgicas
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Figura 09 — PAR Paraiso — Localizacdo das manifestacfes patoldgicas

A Figura 10 mostra a incidéncia das manifestagbes patoldgicas em relagdo a orientacdo das
fachadas, sendo a fachada nordeste a que apresentou maior ocorréncia (43%), além de

circulacéo e saldo de festas.
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Figura 10 — PAR Paraiso - Localizacao detalhada das manifestagdes patoldgicas

No que se refere a origem das anomalias, a execu¢do foi a etapa que originou o maior

namero de incidéncias observadas (84%), Figura 11.
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Origem das manifestacdes patoldgicas
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Figura 11 — PAR Paraiso — Origem das manifestacdes patoldgicas

5 Analise dos resultados

Como ja mencionado na Introducdo, o PAR Regente foi entregue aos usuarios em janeiro de
2006 e o PAR Paraiso em agosto de 2007. Os levantamentos, cujos resultados estédo
apresentados no item anterior, foram realizados, respectivamente, em julho de 2007 e
janeiro de 2008, portanto quando do levantamento do PAR Regente este apresentava um
periodo de utilizacdo de 18 meses, enquanto o periodo de utilizacdo do PAR Paraiso era de

seis meses.

A origem das anomalias observadas entre os conjuntos habitacionais indica uma melhoria na
etapa de projeto, notando-se uma reducdo de 61% das incidéncias. Entretanto, observa-se
um aumento de 62% das manifestacBes patoldgicas originadas na execucdo, o0 que
demonstra uma perda no controle de qualidade durante o processo construtivo. Nota-se,
também, que o problema na selecdo de materiais, observado na execu¢do do primeiro
empreendimento (PAR Regente), provavelmente foi resolvido na execucdo do PAR Paraiso. A

Figura 12 permite visualizar as considerac¢des apresentadas.
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Origem das manifestacdes patoldgicas
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Figura 12 - PAR Regente e Paraiso — Origem das manifestacfes patoldgicas

A Figura 13 permite comparar os resultados dos levantamentos realizados no que se refere a
incidéncia das manifestacGes patoldgicas. Observa-se um aumento de 97% na irregularidade
do acabamento do PAR Paraiso em relacdo ao Regente. Considerando que esta anomalia tem
como origem tipicamente a execugao, este fato corrobora com a analise dos dados realizados

anteriormente em relagdo a origem.

Incidéncia das manifestacfes patoldgicas
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Figura 13 — PAR Regente e Paraiso — Incidéncia das manifestacdes patoldgicas
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Em relacdo as fissuras e trincas o tempo transcorrido entre o término da construcdo e a
realizacdo do levantamento pode influenciar no nimero de ocorréncias observadas, ja que as
mesmas, com frequiéncia, manifestam-se no decorrer do tempo, ao contrario do que ocorre
com a irregularidade do acabamento, que se manifesta desde o momento da execucao.
Portanto a reducdo de 57% na ocorréncia de fissuras e trincas, observada na Figura 12, pode
nao ser efetiva, ja que no momento do levantamento do PAR Regente o tempo de utilizacdo
era de 18 meses e no levantamento do PAR Paraiso 0 mesmo apresentava apenas seis meses

de utilizacéo.

As manifestacGes relativas a umidade indicam um acréscimo de 125%, o que pode ser
justificado pelo fato do PAR Paraiso, quando do momento do levantamento, ainda estar

sofrendo processo de evaporagdo da agua utilizada na obra.
Quanto ao descolamento de revestimento notou-se um decréscimo de 83%.

A Figura 14 mostra que a maior incidéncia das manifestacdes patoldgicas localiza-se nos
elementos construtivos da envoltdria dos edificios, em particular nas fachadas. Tanto no PAR
Regente como no PAR Paraiso, embora apresentem periodos de utilizagdo diferentes, esse

fato pode ser observado.

Localizac&do das manifestacdes patoldgicas
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Figura 14 — PAR Regente e Paraiso — Localizacdo das manifestacfes patoldgicas
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6 Consideracdes finais

Apbés a andlise dos resultados apresentados anteriormente pode-se concluir que a
identificacdo da origem das anomalias € importante porque localiza em que etapa do edificio
(producdo ou uso) tem que ser tomadas medidas preventivas a fim de evitar a reincidéncia
dos problemas. Desta forma, ao analisar-se a origem das manifestacdes patoldgicas de dois
empreendimentos de uma mesma construtora, realizados em épocas distintas, é possivel
avaliar se a mesma apresentou um desenvolvimento técnico-construtivo de uma construgao
em relacdo a outra. Tal analise podera servir como indicador para a retro-alimentacdo do
processo de producdo do setor da construgdo civil, especialmente para o sub-setor de

habitacdes de interesse social.
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