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RESUMO

Sabe-se que toda edificacdo possui uma vida Gtil e para ser alcangcada é necessario
realizar manutengdes preventivas e/ou corretivas. Para que seja feita essas
manutencdes corretamente € fundamental identificar as manifestacfes patoldgicas
encontradas na edificacdo. Essa identificacdo pode ser feita através de vistorias e
inspecdes prediais. Devido o aumento do numero de acidentes e do custo de
manutencdo nas edificacbes, cresce cada vez mais a conscientizagdo sobre a
importancia da inspecdo predial. O trabalho partiu-se da escolha de um laudo
técnico de inspecdo predial do no Condominio do Edificio Residencial Silvio
Jaguaribe - SQN 311 Bloco A, Asa Norte, Brasilia- DF, feito a pedido do préprio
condominio para analisar diante de algumas manifestacdes patologicas a prioridade
de manutencdes corretivas e através deste modelo, verifica-se que a inspecéo
predial é uma ferramenta importante para avaliacdo do estado de conservacao das
edificacdes e proporciona informacdes relevantes para a organizagdo das futuras
acbes de manutencdo. O objetivo do trabalho foi alcancado a medida em que foi

conseguido obter analises criticas do laudo técnico estudado.

Palavras-chaves: Inspecdo predial, Manifestacdes Patoldgicas, Laudo de inspecéo,

Manutengdes corretivas, Manutencgdo preventiva.
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1. INTRODUCAO

A Construcao Civil esta associada diretamente com o desenvolvimento social
econdbmico de um pais. Diante disso, as obras de Engenharia estdo cada vez mais
perdendo sua qualidade de execucdo, optando por mao de obra mais barata e nao
qualificada, qualidade inferior dos materiais e menos tempo de obra. O resultado
disso é a baixa qualidade dessas construcbes, gerando diversas manifestacfes
patolégicas, com necessidade constante de manutenc¢des, vida Util reduzida e até

um risco para a sociedade.

Para Souza e Ripper (1998), designa-se genericamente por Patologia das
Estruturas “um novo campo da Engenharia das Construgbes que se ocupa do
estudo das origens, formas de manifestacdées, consequéncias e mecanismos de

ocorréncia das falhas e dos sistemas de degradacao das estruturas”.

“As manifestagdes patoldgicas nas edificacbes sdo anomalias ou problemas
do edificio e alteracbes anatdbmicas e funcionais, que foram adquiridas durante a
execucao da obra, ou na concepcao do projeto, ou mesmo obtida ao longo de sua
vida” (SILVA, 2011).

Segundo Steen (1991), o valor do estudo da Patologia das Construcdes esta,
primeiramente, na necessidade de divulgacdo das manifestacbes patoldégicas mais
incidentes; em segundo lugar, no conhecimento da evolucdo dos problemas, sendo
estes 0 quanto antes identificados, menor o custo para reparar 0s elementos
danificados. Ou seja, a execucdo das correcdes serdo mais faceis e muito mais

econbmicas quanto mais cedo forem realizadas.

Se a manutencdo for realizada no tempo certo, evitando manifestacoes
patolégicas, € considerada preventiva. Porém é considerada corretiva quando a

manutencdao é feita apds o inicio da deterioracéo da construcao.

De acordo com o item 3.75 da ABNT NBT 13752/dez 96, essas
manifestacdes patoldgicas sdo “Anomalias que afetam o desempenho de produtos
ou servicos, ou tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando

transtornos ou prejuizos materiais ao consumidor. Podem decorrer de falha de
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projeto, ou da execugao ou ainda da informacéo defeituosa sobre sua utilizagéo ou

manutencao”.

S&o denominados vicios construtivos anomalias ou imperfeicbes do imovel
gue afetam o seu e a sua finalidade a qual ele se destina. Diante disso, € importante
que seja feita uma vistoria no imovel para analisar as principais manifestacées

patolégicas a serem tratadas.

Segundo a IBAPE, “A Inspecdo Predial € ferramenta que propicia esta
avaliacdo sistémica da edificacdo. Elaborada por profissionais habilitados e
devidamente preparados, classifica ndo conformidades constatadas na edificagédo
guanto a sua origem, grau de risco e indica orientacdes técnicas necessarias a

melhoria da manutencao dos sistemas e elementos construtivos.”

Diante disso, o trabalho a seguir, ird analisar um Laudo Técnico de Inspecéo
Predial realizado no Condominio do Edificio Residencial Silvio Jaguaribe - SQN 311
Bloco A, Asa Norte, Brasilia- DF, feito a pedido do préprio condominio para analisar
diante de algumas manifestacbes patoldégicas a prioridade de manutencdes

corretivas.



2. OBJETIVOS

2.1. Objetivo Geral

O objetivo deste trabalho é fazer a analise critica de um estudo de caso de
um Laudo Técnico de Inspecao Predial no Condominio de Edificio Residencial Silvio

Jaguaribe.

2.2. Objetivos Especificos

. Abranger conceitos de Engenharia Diagnostica e Inspecéo Predial;

. Apresentar detalhamento as causas das manifestacdes patoldgicas;

. Mostrar a metodologia do um laudo técnico de inspec¢éo predial estudado;
. Identificar manifestacdes patoldgicas na fachada e no subsolo do edificio.

. Apresentar possiveis solu¢des para as manifestacdes patologicas encontradas.



3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1. Engenharia Diagnéstica

“A Engenharia Diagnostica € a disciplina que trata das investigacdes cientificas
das patologias prediais, através de metodologias que possibilitem obter dados
técnicos para a caracterizacdo, andlise, atestamento, apuracdo da causa ou

prescricao do reparo para a patologia em estudo” Gomide (2013).

Foi idealizada por Gomide (2009), como uma evolucdo da Inspecdo Predial,
visando qualidade e seguranca na construgdo civil e minimizando patologias e vicios
construtivos que causam desgaste as edificacdes, podendo ser comparada com a
medicina, do jeito que essa é para os humanos, que busca curar e evitar futuras
doencas, aquela é para os edificios, procurando prevenir patologias, fazer

manutencdes e correcdes de anomalias.

De acordo com Tito Livio, Jerbnimo Cabral e Marco Antdnio Gullo (2009), a
disciplina moderna desenvolvida desde 2005 tem o seguinte conceito: “Engenharia
Diagnostica em Edificacbes € a arte de criar acbes pré-ativas, através dos
diagndsticos, prognésticos e prescricbes técnicas, visando qualidade total da

edificacao, por meio das ferramentas diagnosticas”.

A Engenharia Diagnoéstica deve estar presente em todas as etapas construtivas
do produto imobilidrio: planejamento, projeto, execucao e uso. No planejamento,
recomendacdes quanto a promocao imobilidria, contratos, informacdes e folders, por
exemplo, devem ser feitas evitando possiveis falhas e contradicbes. A fase de
projeto requer que as normas, as legislacbes e o desempenho dos sistemas
construtivos sejam atendidos, o que ocorre a partir de orientagcdes e revisoes

recomendadas pela engenharia responsavel.

Possui uma subdivisdo em 5 outros ramos de estudo, que s&o classificados por
meio de uma hierarquia fundamentada e diferenciada que busca satisfazer cada
uma das necessidades, comecando por uma etapa mais basica como Vvistoria,
passando por inspecao, auditoria, pericia, chegando a ultima e mais profunda que é

a consultoria, ilustrado na Figura 1.
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Figura 1 - Ferramentas da Engenharia Diagndstica, conforme Tito Livio, Jerénimo Cabral e
Marco Gullo (2009).

Essas ferramentas hierarquicas serdo apresentadas a seguir, conforme
Gomide (2014):

i. VISTORIA: é a constatacao técnica de determinado fato, condi¢cao ou

direito relativo a uma edificagdo, mediante verificagao "in toco".

ii. INSPECAO: é a andlise técnica de fato, condi¢&o ou direito relativo a
uma edificacdo, com base em informacdes genéricas e na experiéncia do

Engenheiro Diagndstico.

iii. AUDITORIA: é o a testamento técnico, ou ndo, de conformidade de

um fato, condi¢do ou direito relativo a uma edificacéo.

iv. PERICIA: é a determinacéo da origem, causa e mecanismo de acéo

de um fato, condicdo ou direito relativo a uma edificagcao.

v. CONSULTORIA: é a prescri¢ao técnica a respeito de um fato, condicéo

ou direito relativo a uma edificagéo.



Logo, € possivel verificar que nas ferramentas Vistoria e Inspe¢fes sdo
analisadas as caracteristicas, informacdes e as condi¢cdes fisicas do edificio,
enquanto as Auditorias e Pericias avaliam os efeitos, origens, causas, agentes e

fatores de agravamento das falhas constatadas.

3.2. Inspecéo Predial

A Norma de Inspecéo Predial do Instituto Brasileiro de Avaliagfes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP — define como Inspec¢ao Predial: “A vistoria da
edificacdo para determinar suas condicdes técnicas, funcionais e de conservacao,

visando direcionar o plano de manutencgao”.

“‘As Inspecbes Prediais deverdo ser realizadas apenas por profissionais,
engenheiros e arquitetos, devidamente registrados no CREA e CAU e dentro das
respectivas atribuicdes profissionais, conforme resolugcdes do CONFEA e CAU-BR,
preferencialmente membros do IBAPE, treinados e capacitados mediante cursos

especificos promovidos pelo Instituto” (IBAPE/SP, 2012).

Conforme a norma IBAPE/SP “As inspec¢fes prediais possuem caracteristicas
multidisciplinares, consoante a complexidade dos sistemas e subsistemas
construtivos a serem inspecionados. O profissional responsavel pela realizacdo do
trabalho pode convocar profissionais de outras especialidades para assessora-lo,
conforme o nivel de inspecdo predial contratado, cuja comprovacdo deve ser

anexada ao laudo através das competentes ARTs e RRTs”.

A inspecgao predial esta baseada no “check-up” da edificagdo, que tem como
resultado a andlise técnica do fato ou da condi¢&o relativa a habitabilidade, mediante
a verificagao “in loco” de cada sistema construtivo, estando a mesma voltada para o
enfoque da segurangca e da manutencdo predial, de acordo com as diretrizes da
Norma de Inspecdo Predial do IBAPE — 2009 e da Norma de Manutengdo em
EdificagGes - NBR 5674, da ABNT.

Toda edificacdo necessita de uma rotina de inspecdo e manutencdo para
garantir um funcionamento satisfatorio. Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia - IBAPE, para manter este funcionamento, a inspecao
7



predial classifica as irregularidades identificadas quanto a sua origem, grau de risco
e indica orientagBes técnicas necessarias para a melhoria da manutencdo dos
sistemas e elementos construtivos. Na Figura 2 é demostrado os itens basicos do

laudo de inspecao predial segundo o IBAPE.

ITENS BASICOS DO LAUDO DE INSPECAO PREDIAL
Identificacdo do solicitante;

Classificacdo do objeto da inspecdo;

Localizacédo;

HlwiNn |-

Datas das vistorias e equipe;
Descri¢do técnica do objeto - Tipologia e padrdo construtivo,
utilizacdo e ocupacdo e Idade da Edificacdo;

w

Nivel utilizado de inspecgdo (nivel 1, 2 ou 3);

Documentagdo analisada;

WIiIN|O

Critério e Metodologia da Inspecdo

Lista de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados com a
9 |descrigdo e localizacdo das respectivas anomalias e falhas. - Classificacdo e anélise das
anomalias e falhas quanto ao grau de risco (critico, regular ou minimo).

10 Lista de recomendacdes técnicas;

11 Lista de prioridade;

Classificacdo da qualidade de manutengdo (atende, ndo atende ou

12 :
atende parcialmente);
13 Lista de recomendacdes gerais e sustentabilidade;
14 Relatério Fotogréfico (pode ser anexo ao Laudo ou, ainda, junto de cada problema
constatado e descrito no item 9);
15 Recomendacdo do prazo para nova Inspecdo Predial;
16 Data do Laudo;
17 Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhado do n?. do Crea;
18 Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA ou RRT emitida pelo

CAU.

FONTE: IBAPE, 2012

Figura 2- Itens basicos de Inspecao Predial



3.2.1. Classificacdo das Inspec¢des Prediais

De acordo com o IBAPE, A Inspecdo Predial € classificada quanto a sua
complexidade e elaboracdo de laudo, consideradas as caracteristicas técnicas da
edificacdo, manutencdo e operacdo existentes e necessidade de formacédo de
equipe multidisciplinar para execucdo dos trabalhos. Os niveis de inspec¢éo predial

podem ser classificados em nivel 1, nivel 2 e nivel 3.

“A classificacdo da inspecdo é realizada pelo inspetor predial, ap6s analises
das caracteristicas da edificacdo e de acordo com a finalidade da mesma’
(IBAPE/SP, 2012).

E segundo as normas, os niveis sdo classificados em:
. NIVEL 1

Inspecéo Predial realizada em edificacdes com baixa complexidade técnica, de
manutencdo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos.

Normalmente empregada em edificagcdes com planos de manutencdo muito simples

ou inexistentes. A Inspecdo Predial nesse nivel € elaborada por profissionais

habilitados em uma especialidade.
° NIVEL 2

Inspecdo Predial realizada em edificacdes com média complexidade técnica,
de manutencdo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de
padrbes construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente
empregada em edificagbes com varios pavimentos, com ou sem plano de
manutencdo, mas com empresas terceirizadas contratadas para execucdo de
atividades especificas como: manutencdo de bombas, portdes, reservatorios de

agua, dentre outros.

A Inspecao Predial nesse nivel € elaborada por profissionais habilitados em

uma ou mais especialidades.



. NIVEL 3

Inspecéo Predial realizada em edificagbes com alta complexidade técnica, de
manutencdo e operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrbes
construtivos superiores e com sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada
em edificagcbes com Vvarios pavimentos ou com sistemas construtivos com

automacao.

Nesse nivel de inspecao predial, obrigatoriamente, é executado na edificacao
um Manutencdo com base na ABNT NBR 5674. Possui, ainda, profissional habilitado
responsavel técnico, plano de manutencdo com atividades planejadas e
procedimentos detalhados, software de gerenciamento, e outras ferramentas de

gestado do sistema de manutencao existente.

A Inspecéo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados e de
mais de uma especialidade. Nesse nivel de inspecdo, o trabalho podera ser

intitulado como de Auditoria Técnica.

3.2.2. Critérios de Inspecao Predial

“A elaboracao de laudos de inspecdo predial baseia-se na analise do risco
oferecido aos usuérios, ao meio ambiente e ao patriménio, diante das condicdes
técnicas, de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo, bem como da natureza da
exposicao ambiental. A analise do risco consiste na classificacdo das anomalias e
falhas identificadas nos diversos componentes de uma edificacdo, quanto ao seu
grau de risco relacionado com fatores de manutencdo, depreciacdo, saude,
seguranca, funcionalidade, comprometimento de vida util e perda de desempenho”
(IBAPE/SP, 2012).

3.3. Classificacdo de Anomalias e Falhas

“As anomalias e falhas constituem nao conformidades que impactam na perda
precoce de desempenho real ou futuro dos elementos e sistemas construtivos, e

reducdo de sua vida util projetada. Podem comprometer, portanto: seguranga;

10



funcionalidade; operacionalidade; saude de usuarios; conforto térmico, acustico e
luminico; acessibilidade, durabilidade, vida dutil, dentre outros parametros de
desempenho definidos na ABNT NBR 15575” (IBAPE/SP, 2012).

Ainda de acordo com a norma, essas nhao conformidades, podem estar
relacionadas a desvios técnicos e de qualidade da construcdo e/ou manutencao.
Podem, ainda, ndo atender aos parametros de conformidade previstos para 0s
sistemas construtivos e equipamentos instalados, tais como: dados e
recomendacgfes dos fabricantes, manuais técnicos em geral, projetos e memoriais

descritivos, normas, etc.

3.3.1. Anomalias

Essas anomalias sao classificadas em:

o Enddgena
Originaria da proépria edificacdo (projeto, materiais e execucao).

o Exdgena

Originaria de fatores externos a edificacao, provocados por terceiros
o Natural

Originaria de fendbmenos da natureza.
o Funcional

Originaria da degradacédo de sistemas construtivos pelo envelhecimento natural

e, consequente, término da vida til.

3.3.2. Falhas

Essas falhas sdo classificadas em:

o De Planejamento:
Decorrentes de falhas de procedimentos e especificacées inadequados do
plano de manutencdo, sem aderéncia a questdes técnicas, de uso, de operacao, de

exposicdo ambiental e, principalmente, de confiabilidade e disponibilidade das
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instalacdes, consoante a estratégia de Manutencdo. Além dos aspectos de

concepcao do plano, ha falhas relacionadas as periodicidades de execucéo.

o De Execucao:
Associada a manutencdo proveniente de falhas causadas pela execucédo
inadequada de procedimentos e atividades do plano de manutengéo, incluindo o uso

inadequado dos materiais.

o Operacionais:
Relativas aos procedimentos inadequados de registros, controles, rondas e

demais atividades pertinentes.

e Gerenciais:
Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servicos de manutencéo,

bem como da falta de acompanhamento de custos da mesma.

3.4. Grau de Risco

Segundo a IBAPE/SP Grau de Risco é definido como “Critério de classificagao
das anomalias e falhas existentes na edificacdo, e constatadas em uma inspecao
predial, considerado o risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao
patriménio, dentro dos limites da inspec¢ao predial’. Dessa forma sao classificados os

seguintes graus de risco:
. Critico:

Risco de provocar danos contra a saude e seguranca das pessoas e do meio
ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando possiveis
paralisacbes; aumento excessivo de custo de manutengdo e recuperagao;

comprometimento sensivel de vida util.
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. Médio:

Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da

edificacdo sem prejuizo a operacao direta de sistemas, e deterioracdo precoce.
o Minimo:

Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e
planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos e

regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor imobiliario.

3.5. Ordem de Prioridades

“Quanto a ordem de prioridades, recomenda-se que seja disposta em ordem
decrescente quanto ao grau de risco e intensidade das anomalias e falhas. Esta
ordem pode ser apurada por metodologias técnicas como GUT (ferramenta de
“gerenciamento de risco” através da metodologia de Gravidade, Urgéncia e
Tendéncia), FEMEA: (Failure Mode and Effect Analisys: ferramenta de
“gerenciamento de risco” através da metodologia de andlise do Tipo e Efeito de
Falha); ou ainda, pela listagem de criticidade decorrente da Inspecédo Predial.”
(IBAPE/2011)

De acordo com a norma, a prioridade na ordem das orientacdes técnicas das
deficiéncias constatadas poderd se basear nesta(s) classificacdo(des), quanto ao
estado de manutencdo geral da edificacdo e condicbes de uso. Pode-se, ainda,
recomendar eventual interdicdo de parte da edificacdo para garantir a integridade
dos usuarios, dentre outros aspectos de seguranca patrimonial, quando do
surgimento de situacdes de grau de risco critico, ou identificacdo de uso irregular em

locais especificos e destacados do restante da edificacdo inspecionada.

3.6. Manifestacdes Patoldgicas

De acordo com o dicionario Michaelis (2015), patologia € a “Ciéncia que estuda
todos os aspectos da doencga, com especial atencdo a origem, aos sintomas e ao

desenvolvimento das condi¢gées organicas anormais e suas consequéncias”. Logo,
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patologia das construcdes € a area da engenharia que estuda as “doencgas” das

construcdes, suas manifestacdes, origens e consequéncias.

Logo, pode-se inferir que as manifestacfes patologicas possuem uma definicao
diferente da supracitada, jA que estdo relacionadas com o0s mecanismos de
degradacéo de uma edificacdo, podendo ser conceituadas como ocorréncias que
prejudicam o desempenho do edificio e de seus elementos, componentes e
materiais. Tais manifestacdes, em geral, podem ser observadas até mesmo por

leigos, o que facilita no combate as falhas apontadas por essas.

De acordo com estudos realizados, foi verificado que a origem das
degradagcbes ndo se concentra em fatores isolados, sofrendo influéncia de um
conjunto de variaveis, podendo estar relacionada com as fases de concepcao,
projeto, execucao, utilizacdo e até com a qualidade dos materiais utilizados durante

a obra, como pode ser visto na Figura 3.

Projelo 18%

Execugdo 51%

UtilizagBo 13%

Fonte: Oliveira (2016)

Figura 3 - Manifestactes Patoldgicas

Além do mais, suas causas podem ser classificadas em intrinsecas, ou seja,

inerentes a estrutura, como falhas durante a execucdo ou causas naturais. Ou ainda
14



extrinsecas, externas ao corpo estrutural, como falhas humanas, acbes mecanicas,
fisicas, quimicas e biolégicas, por exemplo, sobrecargas, recalques de fundacdes,

acOes imprevisiveis, variacdes de temperatura, dgua e vento.

Em geral, as manifestacbes apresentam sintomas que podem afetar a
durabilidade e a vida util da edificacdo, como fissuras, eflorescéncia, flechas
excessivas, manchas, corrosdo da armadura, segregacdo, desplacamento de
concreto e de revestimentos ceramicos, infiltragdes, entre outros. Tais problemas
exigem uma rapida recuperacéo, ja que, se ndo solucionadas, podem ser agravadas

com o tempo causando sérios danos a edificagao.

“Os diversos fatores ambientais de degradacdes das fachadas (variacbes
térmicas, os ventos, as chuvas e as contaminacdes) podem ocorrer com
intensidades diferenciadas em funcao da regia de influencia, ou seja, do microclima
do edificio, mais especificamente em funcdo das orientacbes das fachadas, sendo
necessaria uma analise minuciosa desses efeitos para a obtencdo de um adequado
diagnostico das degradactes dos edificios”. (Da Silva et al., 2013).Como ¢ ilustrado

na Figura 4.

Ocorréncias de manifestacoes
patologicas nas fachadas dos edificios

135 1% 0‘V|° 2% B Descol. de Ceramica

¥ Falha de Rejunte
Fissuracao
m Eflorescéncia

Falha de vedagao

W Outros

Figura 4 - Manifestacdes Patol6gicas em fachadas
Fonte: Da Silva et al. (2013).
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3.6.1. Vicios Construtivos

Chamamos de vicios construtivos as falhas que causam prejuizo ao
consumidor e conforme o item 3.75 da ABNT NBR 13752/1996, vicios construtivos
sao "Anomalias que afetam o desempenho de produtos ou servi¢cos, ou 0s tornam
inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou prejuizos
materiais ao consumidor. Podem decorrer de falha de projeto, ou da execucgao, ou
ainda da informacado defeituosa sobre sua utilizagdo ou manutengcao”. No entanto,
eles podem ser consideravelmente minimizados com uma manutencao periodica no

edificio, chamada manutencéo preventiva.
3.6.2. Desplacamento do revestimento ceramico

Segundo BAUER (1994), descolamento € a separacdo das camadas do
revestimento e apresentam extensdes variaveis podendo se limitar a pequenas

areas ou abranger a totalidade de uma alvenaria.

E caracterizado pela perda de aderéncia das placas ceramicas do substrato ou
da argamassa colante quando as tensfes surgidas no revestimento ceramico
ultrapassam a capacidade de aderéncia das ligagcdes entre a placa ceramica e
argamassa colante e/ou emboco. Devido a probabilidade de acidentes envolvendo
0S USuarios e 0s custos para seu reparo, esta patologia e considerada a mais séria
(ANGELIM, 20009).

Normalmente o descolamento ocorre nos ultimos andares da edificacdo em

decorréncia do maior nivel de tensoes.

Para o Centro Ceramico do Brasil (2010), as causas deste defeito sao:
descuido da méo de obra no preparo da argamassa colante, utilizacdo da
argamassa depois que o tempo em aberto foi excedido, uso de técnicas e
ferramentas inadequadas, pressdo de aplicacdo inadequada, infiltracdo de agua,

contaminacgao por tardoz da peca por po.
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Figura 5 - Desplacamento do revestimento ceramico em fachada de edificio

Fonte: Parente (2016)

3.6.3. Fissuras, tricas e rachaduras

As fissuras sao consideradas por Souza e Ripper (1998), o dano de ocorréncia
mais comum nas pec¢as de concreto e também aquelas que mais chamam atencgéo
dos leigos, sendo assim, uma preocupacao constante dos proprietarios e usuarios

das edificagdes.

Conforme Corsini (2010), Fissuras sao um tipo de patologia que interfere na
estética, durabilidade e caracteristicas estruturais da edificacdo, originadas por
atuacOes de tensbes nos materiais. Podem ser classificadas de acordo com sua

espessura, indo de microfissuras com abertura inferior a 0,05 mm, fissuras com até
0,5mm e por fim, as tricas que vao até 1mm.

As fissuras sdo um tipo de anomalia que surgem numa edificacdo,
frequentemente em fachadas. E um fenémeno inadequado que além de um

problema estético, pode ser considerada como um caminho para o ingresso de agua
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para as camadas internas da fachada, causando o surgimento de manchas
ocasionadas pela infiltracdo e acumulo de agua no revestimento proximo a essas

aberturas, como vemos na figura 6.

Figura 6 - Fissuragao na fachada do edificio.

Fonte: Revista Téchne
O concreto podera sofrer uma abertura caso nele seja aplicada uma solicitacédo

superior a sua resisténcia. Tal abertura, dependendo de sua espessura, sera

classificada de forma crescente como fissura, trinca, rachadura, fenda ou brecha.

Na figura 7, temos a tabela das dimensdes das fissuras, exposta por Silva,
2016.

ANOMALIAS | ABERTURAS (mm)
Fissura Até 0,5
Trinca De 0,5a1,5

Rachadura De 1,5a5,0
Fenda De 5,0a 10,0
Brecha Acima de 10,0

Figura 7- Tabela de fissuras

Fonte: Silva (2016).
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De acordo com NBR 6118:2004, a fissuracdo em elementos de concreto
armado é inevitavel, devido a grande variabilidade e a baixa resisténcia do concreto

a tracao.

Na engenharia civil, temos o conceito de Estado Limite, que é dado pela
situacéo limite a partir da qual a estrutura deixa de atender a uma das finalidades da
construcdo. As estruturas devem ser projetadas para que nao atinja o estado limite

altimo (ELU), que € -caracterizado pela ruina, colapso, ou esgotamento da

capacidade existente que determine a paralisacao do uso da estrutura.

O estado limite de servico (ELS) retrata o que acontece no cotidiano da
estrutura, e procura assegurar o comportamento real da estrutura para que seja
dentro de limites aceitaveis. Para garantir o bom desempenho de uma estrutura em

servico, devem-se respeitar as limitacdes de flechas e de abertura de fissuras.

3.6.4. Eflorescéncia

A eflorescéncia, como pode ser visto na figura 8, é a formacao de depdsitos
salinos na superficie dos revestimentos, alvenarias, concreto, argamassas,
resultantes da migracdo da agua, por infiltracdo, através das falhas ou da
porosidade do rejuntamento, e posterior evaporacdo de solucdes aquosas
salinizadas por esses meios. Além do problema estético que esse fendmeno
acarreta, causando manchas brancas com grande contraste e destaque ao concreto
e outros revestimentos, pode causar problemas maiores como a degradacdo da

superficie.
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Figura 8 - Eflorescéncia de rejuntamento

Fonte: Revista Téchne Pini (2012)

3.6.5. Juntas de dilatacao

Juntas de dilatacdo sao introduzidas nos edificios para que partes contiguas a
elas atuem como corpos rigidos independentes, isto €, sob acdo de insolacgéo,
movimentagdo da estrutura, entre outros, cada parte movimenta-se lateralmente a

junta, sem introduzir tensdes na parte adjacente, evitando trincas/fissuras.

O preenchimento das juntas deve ser executado com material elastico, para
permitir a movimentacdo da estrutura, e ndo comprometer a sua integridade, mas
com o tempo e a incidéncia solar, o material perde sua propriedade elastica, sendo

necessario efetuar a troca.

A deterioracdo das juntas afeta o desempenho de todo o revestimento, uma
vez que este perde a funcdo de estanqueidade e a capacidade de absorver

deformagoes.

Segundo Barros (1997), a perda de estanqueidade das juntas entre
componentes e das juntas de movimentagdo pode ter inicio logo apds a sua
execucao, devido a procedimentos incorretos de limpeza que podem deteriorar parte
de seu material constituinte. Além disso, os ataques agressivos do meio ambiente e
as solicitagcbes devido a movimentos diferenciais também podem comprometer a

integridade das juntas, podendo gerar fissuras ou trincas, que por sua vez podem
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causas outras patologias como descolamentos e eflorescéncias.

Figura 9 - Patologia em junta de dilatagéo

Fonte: Revista Téchne Pini (2012)

3.6.6. Infiltracao

As infiltracbes sdo manifestacdes patologicas decorrentes da presenca de
umidade e da penetragdo de agua nas areas da edificacdo. A penetracdo de agua é
favorecida pelas frestas, aberturas de vaos, fissuras, falta de estanqueidade e de
uma impermeabilizacdo adequada, danos em instalagbes hidraulicas e pluviais,

entre outros (Deutsch, 2013).

Além disso, as infiltracbes podem provocar a corrosdo da armadura de

estruturas de concreto armado provocando a sua expansdao, gue como
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consequéncia provocara o rompimento do concreto, deixando a armadura exposta.
Dependendo do grau de corrosao devera realizar uma manutengdo corretiva com

um grau de urgéncia em determinado ponto.

Figura 10- Infiltracdo em subsolo causando corrosdo de armadura

Fonte: Revista Téchne Pini (2010)
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4. METODOLOGIA

O laudo técnico de inspecao predial € do Condominio do Edificio Residencial
Silvio Jaguaribe, foi edificado pela Construtora Conbral S/A Construtora Brasilia, é
constituido de 1 subsolo, 1 pavimento térreo, 06 pavimentos tipos e cobertura com

telha de fibrocimento. A area comum é constituida de trés halls entradas e guarita.

Figura 11 - Fachada principal do Edificio Residencial Silvio Jaguaribe

Fonte: Laudo Técnico (2015).

Dados do Condominio do Edificio Residencial Silvio Jaguaribe:

Tipo do Imével: Residencial.

Tipo da Edificacao: Multiplos andares (subsolo, Térreo, 06 pavimentos e cobertura
da edificacao).

Estrutura: Concreto armado.

Alvenaria de Vedacao da Fachada: Blocos ceramicos.
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Revestimento das Fachadas: reboco em argamassa mista, produzida em obra,

com acabamento em textura tipo grafiato e detalhes em revestimento ceramico.

Figura 12 - Vista Superior do Residencial Silvio Jaguaribe

Fonte: Laudo Técnico (2015).

Para esse estudo do laudo técnico foi montado uma metodologia especial
para detectar as principais manifestacdes patolégicas, suas causas e danos, que

pode ser observado na Figura 13.
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Inspegao Preliminar (Analise Visual)

Histdrico da Edificagdo e dos Problemas
_ (Quadro de sintomas)

Identificagdo das Patologias
(Apartamentos, Fachadas e Subsolo)

Diagnostico e Elaboragdo do Laudo

Memorial descritivo

Elaboragao de Orgamento para corregdo do danos

Figura 13 - Esquema da metodologia de inspecao utilizada
Fonte: Laudo Técnico (2015).

4.1. Levantamento Historico e Inspecao Preliminar

Primeiramente, foi realizado o levantamento da documentacéo técnica, como
projetos e desenhos das plantas para entendimento do edificio e para auxiliar no
entendimento do processo construtivo e da evolucdo dos problemas existentes na

edificagéo.

Durante o levantamento histérico da edificacdo foram confirmados alguns fatos
e evidenciados durante a inspecdo preliminar: Os principais pontos estdo
relacionados a ocorréncia de alguns reparos pontuais (manutencdo corretiva) que
essas areas passaram no decorrer de seu uso, e outro fato importante levantado foi
gue as fachadas passaram por processo de manutencgéao corretiva, tipo reforma geral
das fachadas com a execucdo de uma nova pintura e re-execugao preventiva ou

revitalizagcdo, assim como a garagem do edificio localizado no subsolo.

A Inspecédo Predial das areas citadas tem como objetivo da comisséo de obras

prever um plano de manutencéo corretiva de acordo com as prioridades técnicas a
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serem executadas a fim de obter o desempenho técnico adequado.

4.2. Fachadas e Subsolo

Segundo o Laudo em andlise, para o estudo das fachadas e do subsolo, a
metodologia empregada baseou-se, primeiramente, na avaliagdo visual, com auxilio
de binoculo de longo alcance e maquina fotogréfica tipo profissional, com intuito de
identificar &reas deterioradas, tendo como resultado a elaboracdo de um croqui para
representacdo grafica da localizacdo das principais manifestacbes patoldgicas

identificadas durante essa inspecao.
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5. RESULTADOS E ANALISE DE DADOS

5.1. Fachadas

Durante a inspecao visual, com uso de binéculo, realizada nas fachadas do
Residencial Condominio Residencial Silvio Jaguaribe, as principais manifestacdes
patologicas detectadas nesse levantamento foram desplacamento do revestimento
ceramico e trincas/fissuras. A seguir serdo descritos os fenbmenos patoldgicos

encontrados.

5.1.1. Desplacamento do revestimento ceramico

O revestimento ceramico tem como principal fungdo impedir a passagem da
adgua para o interior da edificacdo protegendo-a, outra funcdo seria a estética.

Quando ocorrem falhas no revestimento, essas duas fungdes ficam comprometidas.

A edificacdo em questao possui detalhes em revestimento ceramico nas cores
bege e marrom. De acordo com o laudo técnico estudado, em alguns pontos é
possivel observar o desplacamento do revestimento. As Figuras a e b, ilustra um dos
pontos onde possui queda do revestimento ceramico. Este ponto detectado e
apresentado se localiza na fachada norte considerado a empena da edificagéo.
Foram detectados outros pontos de desplacamento de revestimento ceramico nas
proximidades das juntas de dilatacdo estruturais verticais localizada em toda a

fachada.
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b)

Figura 14 - a) Ponto com desplacamento de revestimento ceramico; b) Detalhe do
desplacamento.

Fonte: Laudo Técnico (2015)
5.1.2. Trincas/Fissuras
Na inspecdo predial do Residencial Silvio Jaguaribe, foram observadas

trincas/fissuras na fachada Leste e oeste, a Figura 15 ilustra essas trincas/fissuras

localizada no 1° pavimento.

Figura 15 - Trinca/fissura na Fachada préxima a junta de dilatagao

Fonte: Laudo Técnico (2015)
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Na Figura 16, pode ser observada uma trinca/fissura proximo a abertura da
esquadria, pela aparéncia da trinca/fissura localizado no 2° pavimento na fachada
leste pode-se concluir que esta foi ocasiona pela instalacdo do aparelho de ar

condicionado e tratada pelo condémino responsavel pelo apartamento.

Observou-se que foi predominante as trincas/fissuras na diagonal proximo aos
cantos das janelas, podendo ter seu surgimento originado pela falta de verga ou mal

dimensionamento desta pec¢a de concreto.

Figura 16 - Trinca/fissura proximo a janela na fachada leste

Fonte: Laudo Técnico (2015)

A Figura 16 mostra uma mancha em diagonal no 2° pavimento localizado na

fachada Leste, esta foi ocasionada devido a instalacéo do Ar-condicionado.
5.1.3. Manchas em Pintura da Fachada
No caso de manchas em pintura podem ser consideradas um problema

estético, provenientes de mofo, saponificacdo, eflorescéncias, pingos de chuva, ou
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da poluicédo urbana sobre fachadas que ndo recebem manutencao.

Boa parte da pintura das fachadas do condominio apresenta descoloracéo
localizada. A descoloragcdo mais comum € aquela devida a incidéncia diaria de
radiacdo solar sobre a superficie pintada. As areas ensolaradas tendem a ficar mais
claras do que aquelas que recebem pouca radiacdo solar, apresentando aspecto de

tons desbotado dessa pintura.

A pintura é fundamental para proteger e conservar a estrutura do imovel contra
intempéries e poluicdo veicular, além de ter grande participacdo na estética no

empreendimento.

Durante a inspecgéo visual, foi observado uma diferenca entre a tonalidade da

pintura do primeiro pavimento e os demais pavimentos dos andares superiores.

Em alguns casos a aplicagcédo da tinta de forma desordenada, ou pelo fato do
substrato ser irregular, ocorre a mudanca de cor de trechos da superficie pintada.
Assim como pela superposicdo da pintura de preparacdo e a de acabamento,
quando ndo compativeis, e ainda, por tintas mal formuladas, também produzem

descoloracgoes.

Nas Figuras 17 e 18 notam-se, nesse trecho da fachada, variagbes de cores da

pintura aplicada sobre o revestimento argamassado.

Figuras 17 e 18 - Diferenca de tonalidade na pintura da fachada

Fonte: Laudo Técnico (2015)
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5.1.4. Juntas de dilatacéo

De acordo com o laudo técnico estudado, durante a vistoria foi observado que
as juntas da fachada estdo com rasgos ou descolando da estrutura, necessitando de
reparos, pois 0s rasgos no material de preenchimento das juntas séo propicios para

ocasionar infiltragcdes na estrutura.

As Figuras 19 e 20 ilustram o estado de degradac&o das juntas de dilatacao

das fachadas.

Figuras 18 e 20 - Estado de degradacgéo da junta de dilatacao

Fonte: Laudo Técnico (2015)

As Juntas de Dilatagdo de Movimentacao vertical e horizontal das Fachadas
apresentaram um grau de deterioracdo avancado, sendo necessario a sua
substituicdo, pois este sistema construtivo precisa de manutencdo preventiva

constantemente pelo menos a cada dois anos.

5.1.5. Tela de protecéo

As telas de protecdo tém a finalidade de prevencédo e seguranca de moradores
que possuem criangas nos apartamentos. Estas telas de protecédo sao instaladas por
empresas terceirizadas contratadas pelos préprios moradores, ndo sendo de

responsabilidade do condominio, porém estas instalacbes deveriam seguir um
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padrdo pois em muitos casos estas empresas provocam problemas de infiltracoes

para a parte interna nos apartamentos.

Procedimento de fixacdo das telas de protecéo: Para a fixacdo da tela, deve
ser efetuado furos na fachada para a colocacdo dos ganchos que seguram a tela,
estes ganchos de fixacdo sdo pontos propicios para a entrada de agua para o

interior da estrutura, quando nao efetuado um tratamento de impermeabilizacéo.

As Figuras 21, 22 e 23 ilustram ganchos de fixacdo sem tratamento de
impermeabilizacdo e que durante o processo de instalagdo provocou trincas/fissuras

no revestimento argamassado ou no sistema de rejunte do revestimento ceramico

Figura 19 - Trinca/fissura ocasionada pela instalacdo do gancho de fixagédo da tela de
protecao

Fonte: Laudo Técnico (2015)

Figura 20 - Corte das ceramicas para instacdo dos ganchos de fixacdo da tela de protecdo
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Fonte: Laudo Técnico (2015)

Figura 21 - Gancho de fixacdo da tela de protecéo

Fonte: Laudo Técnico (2015)

5.2. Subsolo

Devido a grande proximidade com o condominio Residencial Célio Menicucci, a
edificacdo em estudo possui uma parede divisoria entre os subsolos dos dois
condominios. Com este fato o Residencial possui apenas trés cortinas de contencgao

de concreto armado em contato com o solo.

O subsolo possui acabamento em pintura latex texturizada na cor branca nas
cortinas de concreto e piso de concreto polido. A entrada e saida de veiculos ocorre
na direcdo da entrada Norte, possui 73 vagas para veiculos leves e vedacdo de

cobog0s para efetuar a ventilagcdo do ambiente do subsolo.

Os halls dos elevadores localizados no subsolo, possui acabamento em pintura

latex na cor branca e piso com acabamento em ardoésia.

A vistoria realizada no Subsolo mostrou resultados insatisfatérios no laudo
técnico, pois este local da edificacdo apresenta manifestacfes patologicas que
podem vir a tornarem graves ou perigosas. As manifestacbes patologicas

encontradas serao apresentadas a seguir.
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5.2.1. Infiltracéo

As infiltragbes podem ocorrer através de outras patologias, como
trincas/fissuras e rachaduras ou até mesmo pontos onde haja aberturas entre
materiais diferentes. Ao entrar nessas trincas/fissuras e rachaduras podem provocar
manchas, bolhas ou mofo na pintura, além de danificar a estrutura de concreto, o

gue foi observado nas vistorias.

As infiltracbes sdo os danos mais comuns nas construgbes e podem ser
encontradas nas mais variadas edificagbes. Algumas infiltragbes s&o causados
guando a 4gua consegue atravessar uma barreira protetora chegando ao interior da

estrutura, prejudicando os materiais constituintes.

De inicio pode parecer algo irrelevante, que nao influenciard em nada na
edificagdo, porém o problema é maior e fica ainda mais grave quando néo tratado.
As infiltragBes causam danos visiveis a pintura do local, porém o mal maior € o que
nao podemos ver. Dentro do corpo da obra, as infiltracbes danificam a estrutura e
podem ocasionar danos ainda maiores, como por exemplo corrosdo da armadura. A
Figura 24 mostra varios pontos onde foram encontradas infiltracdes nas cortinas de

concreto no subsolo proxima a garagem de namero 408.

Figura 22 - Infiltragcdo no subsolo
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Fonte: Laudo Técnico (2015)

Pode ser observado na Cortina Oeste pontos de infiltracdo em toda a sua
extensdo, em certo local notou-se a armadura exposta. A Figura 25 apresenta a
armadura de aco do concreto exposta por falta do cobrimento necessario com ponto

de infiltracdo proxima & garagem de numero 112.

Figura 23 - Armadura amostra da cortina de contengéo

Fonte: Laudo Técnico (2015)

Nos pontos onde as instalacdes de agua pluviais, de esgoto e agua potavel ha

indicios de infiltracbes, estas infiltracbes sdo provenientes pela perda de

desempenho localizado nas passagens das tubulacdes. As Figuras 26, 27 e 28,

ilustram um dos pontos onde a pintura esta com manchas provocadas por

infiltracdes.
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Figuras 24 e 27- Manchas na pintura indicando infiltracéo

Fonte: Laudo Técnico (2015)

Figura 25 - Infiltracdo no subsolo

Fonte: Laudo Técnico (2015)

Foram detectados pontos de infiltracdo nas entradas e saidas das tubulacdes.
Estes pontos foram considerados criticos e necessitam de tratamento especial de
impermeabilizacdo, pois sdo pontos de grande facilidade de entrada de agua e

causando com mais frequéncia manchamentos.
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5.2.2. Juntas de dilatacao

As juntas de dilatagdo se encontram em estado insatisfatorio, com aparéncia
ressecada e em alguns pontos existem rasgos ou estdo descolando da estrutura.
Pdde ser observado que as juntas de dilatacdo no subsolo se encontravam apenas
nas paredes, ou seja, ndo havia continuacéo pelo piso. Os materiais das juntas de

dilatacéo estrutural tipo selante devem ser trocados a cada 2, 3 anos.

As Figuras 29, 30 e 31 ilustram o desgaste da junta e a descontinuidade pelo

piso.

Figuras 26 e 30 - Juntas de dilatacdo degradadas no subsolo

Fonte: Laudo Técnico (2015)

Figura 27 - Junta de dilatacdo degradada no subsolo

Fonte: Laudo Técnico (2015)
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Pela Figura 31, pode ser observado a inexisténcia de juntas de
dessolidarizacdo no piso, essas juntas sao eficazes em evitar trincas/fissuras no piso

devido movimentagdes diferentes entre a cortina de concreto e 0 piso.
5.3. Diagnéstico e origens dos principais problemas observados

O laudo técnico analisado apresentou as seguintes solugcdes para 0s
problemas encontrados de acordo com os dados obtidos através do levantamento
inicial e da inspec¢éo realizada. Pdde-se constatar que as areas comuns necessitam
de intervencdes para reparos nas areas degradadas, além de criacdo e execucao de

um plano de manutengao.

E necessario enfatizar que a ocorréncia de manifestacdes patolégicas nos

sistemas componentes da edificacdo depende:

Da avaliagdo critica do projeto;

o Da qualidade dos materiais utilizados;

o Da qualidade da méo de obra empregada;
o Das condicfes de exposicao e uso;

o Da manutencéao periodica.

Nesta edificacdo as manifestacdes patoldgicas mais graves estéo relacionadas
ao das infiltracdes para area interna dos apartamentos pelo sistema de fachada que
apresenta trincas/fissuras, ressecamento dos materiais das juntas de dilatacéo e do
ressecamento do silicone das esquadrias de aluminio, assim como pela ineficiéncia

do sistema de impermeabilizacéo da cortina de contencdo do subsolo.

Dessa forma, de uma maneira geral, o agravamento dessas patologias pode
ser atribuido problemas executivos, a falta de um plano de manutencgéo preventiva

eficiente e ao desgaste natural dos componentes.
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5.3.1. Origens dos problemas observados nas fachadas

a) Desplacamento do revestimento ceramico: Como resultado dos

levantamentos realizados coloca-se que o sistema de revestimento da fachada
apresenta problemas, que podem provocar desde prejuizos estéticos até o colapso
desse sistema, acarretando riscos graves a seguranca de veiculos estacionados

préximo ao condominio e a integridade fisica das pessoas que transitam nas

adjacéncias desta edificacdo. Coloca-se que sistema de revestimento de fachada

estd sujeito a maiores solicitacbes devido a exposicdo ao intemperismo. Foi
considerado um Grau de Risco Critico para o desplacamento do revestimento

ceramico.

b) Pintura: A pintura do edificio encontra-se com diferencas de tonalidades

entre 0 primeiro pavimento e os demais pavimentos superiores e alguns outros
pontos da fachada. Foi considerado um Grau de Risco Minimo para a tonalidade

da pintura da fachada.

c) Juntas de dilatacdo: A deterioracdo das juntas de dessolidarizacdo pode

contribuir e/ou acelerar os problemas de desplacamento do revestimento ceramico,
pois 0s pontos onde 0 mastique se encontra rasgado, sdo pontos propicios para
entrada de agua onde ir4 ocorrer o descolamento das pastilhas e consequentemente
o desplacamento do revestimento. O estado de conservacdo em que se encontra as

juntas de dilatacdo hoje, podem estar ocasionando infiltracbes no interior dos

apartamentos. Foi considerado um Grau de Risco Regular para a deterioracéo

das juntas de dilatacéo da fachada.

d) Tela de protecdo: Os ganchos para fixacdo da tela de protecdao podem

contribuir para o surgimento de infiltracbes, que degradard o sistema de vedacao,

além de provocar manchas e/ou bolhas na pintura acarretando um aspecto estético

ruim. Foi considerado um Grau de Risco Regular para a instalacdo de telas de
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protecdo na fachada.

5.3.2. Origens dos Problemas Observados nos subsolos

a) Infiltracdo: De forma geral as infiltracbes observadas no subsolo foram

ocasionadas por falhas no sistema de impermeabilizacdo. Tais falhas proporcionam
a entrada de agua no interior do edificio e deterioracdo dos elementos construtivos.
As infiltracBes proximas as instalacdes hidraulicas podem ter sido provocadas por

vazamentos nas ligacdes das tubula¢gdes das instalacdes.

Para as infiltracbes do subsolo foi considerado um Grau de Risco Regular, mas

deve ser executado uma medida corretiva para evitar o agravamento das patologias.

b) Juntas de dilatacdo: O material de preenchimento das juntas € um material

elastico para suportar as deformacdes da estrutura sem transmitir os esforcos para
outros elementos estruturais. Mas mesmo esse material sendo elastico, ele possui

um tempo de vida util, que acaba quando ocorre a sua ruptura.

As juntas do subsolo foram encontradas deterioradas, indicando que a vida util
do material elastico acabou. Para a deterioracdo das juntas de dilatacdo foi

considerado um Grau de Risco Regular.

5.4. Manutencgdes preventivas e corretivas

Para que a vida Util da edificacdo seja aumentando ou estendida, é de extrema
importancia, ap0s a manutencdo corretiva, realizar manutencdes preventivas, ou
seja, executar reparos antes que as manifestacfes patolégicas possam ser
observadas, funcionando como uma prevencao. A realizagdo de tais manutencdes é
capaz de gerar reducdo de custos e de intervencdes futuras em momentos

inoportunos e, consequentemente, melhorar o desempenho da estrutura.
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Para realiza-las é importante executar um planejamento com datas e atividades
pré-estabelecidas de acordo com o0s materiais utilizados na obra, sua qualidade e
vida util, exigindo-se a realizacdo de inspecéo periodica e a necessidade de controle
por um profissional responsavel. Além do mais, é fundamental a existéncia de um
manual de uso e manutencdo, ndo s6 do subsolo em questdo, mas da edificacdo

num todo.

Com base nas informacfes obtidas no laudo técnico, sdo feitas as seguintes
consideracdes finais e recomendacdes sobre manutencdes a serem realizadas na
edificacdo de acordo com o grau de prioridade a ser seguida pelo Condominio e a
Comisséo de Obras. Foi levado em consideracdo do Grau de Risco para a defini¢cdo
da sequencia de servicos a serem executados, ficando a critério do condominio

seguir de acordo com 0s seus recursos financeiros.

5.4.1. Fachadas

De forma geral a fachada apresenta-se em bom estado de conservacdo, mas

devem ser consideradas algumas medidas para seu perfeito funcionamento:

54.1.1. Manutenc¢des preventivas

As manutencdes preventivas que deverdo ser realizadas na fachada, devem

ser:
o Limpeza da fachada;

o Preenchimento dos espac¢os onde o rejunte esté deteriorado;

o Impermeabilizacdo dos pontos de onde ocorreu a abertura da alvenaria para

instalacao da rede de protecéo;

o Pintura de toda a fachada propiciando a homogeneizacdo da coloracdo da
estrutura;
o Devera ser efetuado um ensaio percussao em toda a area de revestimento

ceramico para verificar os pontos onde as ceramicas se encontram com som

cavo/oco;
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o Nos pontos onde as ceramicas apresentarem som cavo/oco que devem ser

trocadas nesses locais.

5.4.1.2. Manutenc¢des corretivas

Necessita ser efetuada a troca do material de preenchimento das juntas

dilatac&o, por se encontrarem ressecadas, fissuradas ou descolando da estrutura.

Nos pontos onde é executada a fixacdo dos ganchos é aconselhavel executar

um tratamento de impermeabilizacdo para evitar ou sanar problemas de infiltracao.
5.4.2. Subsolo

O estado de conservacdo do subsolo é insatisfatério, com deterioracdo da

pintura devido infiltracdes nas cortinas de contencao.
5.4.2.1. Manutencdes Preventivas

A manutencédo preventiva que devera ser realizada no subsolo € a pintura das

faixas de demarcacao de vagas.
5.4.2.2. Manutencdes Corretivas

As infiltragcbes das cortinas podem ser corrigidas por impermeabilizacéo
negativa ou positiva. A impermeabilizacdo negativa € aquela realizada pelo parte
interna do subsolo, com a aplicacdo de argamassa polimérica ou poliuréia. E um
sistema de impermeabilizacdo que necessita de manutencbes preventivas
periodicas, e com o0 passar do tempo necessita ser refeito este servico de

impermeabilizacao.

A impermeabilizacdo positiva é aquela realizada pelo exterior da edificagdo. No
caso da edificagdo em questdo estudo, para realizacdo desse tipo de

impermeabilizacdo deve ser efetuada a escavacdo de toda a cortina para ser
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possivel realizar o servi¢o, sendo este servico mais caro que o de impermeabilizacédo

negativa.

O estado de conservacdo das juntas de dilatacdo esta insatisfatério, devendo
ser efetuado a troca do material de preenchimento em toda a sua extensao.
Aconselha-se efetuar uma pintura epoxi no piso de concreto corrigindo os pontos de

desgaste.
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6. CONCLUSOES

O presente trabalho foi elaborado a fim de esclarecer as definicbes de
Engenharia Diagnostica e Inspecdo Predial, apresentando a sua importancia para
detectar manifestacdes patologicas em edificacdes, o grau de risco e a ordem de

prioridades.

O laudo técnico de inspecao predial do Condominio do Edificio Residencial
Silvio Jaguaribe conclui que na fachada, as manifestagdes patolégicas observadas e
0 seu agravamento podem ser atribuidos inicialmente a falta de um plano de
manutencdo preventiva eficiente; e ao desgaste natural da edificacdo e seus

componentes devido da condi¢do que estd submetida.

Conforme foi apresentado, alerta-se para o risco iminente de queda de
fragmentos do revestimento, devendo ser isolada toda a area abaixo dessas regides
com intuito de prevenir acidentes graves que poderdo ocorrer, ou deve ser instalado

em todo o perimetro do edificio bandejas de protecao.

Deve ser realizado o ensaio de percussao para verificacdo das pastilhas que se

encontram soltas, e assim, efetuar a troca do revestimento

As juntas de movimentacdo estrutural e de dessolidarizacdo deverdo ser
refeitas com certa urgéncia, pois as mesmas encontram-se em estado degradado

apresentando aberturas no revestimento que pode provocar infiltracdes.

Com relacdo ao subsolo, Durante o processo de identificacdo das patologias
nos subsolos péde-se observar que o sistema estrutural da edificacdo em concreto
armado apresenta anomalia significativa que pudesse ser constatada visualmente,

como as manchas ocasionadas por infiltragdes.

Sugere-se que seja efetuado o tratamento das infiltracdes nas cortinas de
contencgdo do subsolo, para evitar maiores danos a estrutura tais como corrosao das

armaduras de aco.
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Pode-se concluir que o laudo técnico de inspecao predial estudado apresentou
dados suficientes para a elaboracéao deste trabalho.
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