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ANALISE DE MANIFESTACOES PATOLOGICAS NO CONDOMINIO
RESIDENCIAL CIDADE JARDIM DO PROGRAMA “MINHA CASA MINHA VIDA”
EM CONCEICAO DO COITE

Cleiton dos Santos Moreiral

Samuel Alex Sipert Miranda?

RESUMO

O Programa Minha Casa Minha Vida apresentou aos brasileiros, principalmente os
de baixa renda, a oportunidade de garantir moradia digna e fixa. Sendo entregue
mais de 1 milhdo de unidades habitacionais em todo o pais. Entretanto, existe o
namero grande de condominios habitacionais que apresentaram diversas
manifestacbes patoldgicas apds a entrega das residéncias. Patologias estas que
acabam gerando desconforto aos usuarios e quando nao tratadas adequadamente,
evoluem para um problema maior. O presente trabalho teve como objetivo analisar
as principais manifestacdes patologicas existentes nas construcdes executadas pelo
Programa Minha Casa Minha Vida no Conjunto Habitacional Cidade Jardim em
Conceicdo do Coité no estado da Bahia. Tratou-se de uma pesquisa de campo
baseado em levantamento fotografico a partir de visita técnica ao conjunto
habitacional, no periodo de agosto de 2020. Os resultados apontaram falhas por
conta da empresa em erros de execucdo, ma qualidade no servico prestado e
materiais utilizados, além do n&do conhecimento dos moradores para correcdes
preventivas.

PALAVRAS-CHAVE: Minha casa minha vida, patologias, fissuras.

ABSTRACT

The Minha Casa Minha Vida Program offered Brazilians, especially those with low
incomes, the opportunity to guarantee decent and fixed housing. More than 1 million
housing units are being delivered across the country. However, there is a largenumber
of residential condominiums that showed various pathological manifestationsafter the
delivery of their homes. These pathologies end up causing discomfort to users and
when not treated properly, they evolve into a greater problem. This study aimed to
analyze the main pathological manifestations existing in the constructions carried out
by the Minha Casa Minha Vida Program in the Cidade Jardim Housing Complex in
Conceicdo do Coité in the state of Bahia. It was a field research based on a
photographic survey based on a technical visit to the housing complex, in the period
of August 2020. The results showed flaws caused by the company in terms of
execution errors, poor quality of service and materials used, in addition to the
residents' lack of knowledge for preventive corrections.

KEYWORDS: Minha casa minha vida, pathologies, fissures.
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1 INTRODUCAO

Com o intuito de diminuir o déficit habitacional, que no ano de 2010
chegava a12,4% do total de domicilios, o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV) veio a ser lancado, tornando acessivel a moradia propria para as
familias de baixa renda (IBGE, 2010 apud Brasil, 2013). Segundo a cartilha do
Programa Minha Casa Minha Vida (Brasil, 2013), entre os anos de 2009 a 2013 o
programa conseguiu uma entregatotal de 1 247 859 unidades habitacionais, bem
como gerou uma média anual de 921 mil empregos diretos e indiretos.

Dentro desse cenario ciclico de crescimento econdmico, as nossas
moradias também necessitam de cuidados, reparos e manutencdo preventiva,
gue se nao feitas de maneira adequada, acabam tornando-se em prejuizos.
Todas as edificagcbes devem possuir um manual da edificagdo, o que na prética
ndo acontece. Segundo a NBR 14037 (ABNT, 1998) o manual tem por designio
colaborar para o aumento da durabilidade da edificacdo, além de orientar os
usuarios para realizacdo de manutencdo quando necessario. Devido a auséncia
de informacdes, muitos moradores acabam realizando reparos, que acabam nao
corrigindo o real problema, diminuindo a vida util da construgdo (DO CARMO,
2003).

A NBR 15575-1 (ABNT, 2013) define vida util como o periodo de tempo na
gualuma edificacdo se presta as atividades para a qual foi designada, contanto
gue haja correto implemento dos processos de manutencéo definidos no manual
e uso da edificacdo. As negligéncias relacionadas a falta de manutencéo
adequada ou até mesmo no uso inadequado do produto acabam gerando
irregularidades que sdo chamadas de manifestacdes patoldgicas.

Segundo Oliveira (2013) a patologia pode ser explicada como a
parte da engenharia que estuda os sintomas e origens dos defeitos das
construcdes civis, ouas partes que compdem a analise do problema. Quando nao
tratada adequadamente, a patologia pode deteriorar a edificacdo a ponto de se
tornar inviavel uma reparacao.

Thomaz (1989) afirma que devido as conjunturas socioeconémicas de
paises em desenvolvimento, como no Brasil, as obras vém sendo realizadas de
forma cada vez mais rapida, sem se preocupar com o controle de materiais e

servicos. Tomando esse parametro, podemos aliar a ideia de uma obra sem
5



gualidade com futuros problemas patoldgicos.

O Programa Minha Casa Minha Vida proporcionou a diversas familias a
oportunidade de moradia digna e fixa, contemplando muitas pessoas que
sonhavamcom a casa propria. Entretanto, € grande o nimero de condominios
gue apresentam manifestacdes patoldgicas, e nem sempre sdo causadas pelo
mau uso do proprietario. E comum empresas, em prol de beneficio proprio,
realizarem trocas com os materiaisdescritos no projeto, por algum mais barato
para lucrarem mais. E € nessa troca, aparentemente inofensiva, que surgem
essas manifestacdes (SOARES et al., 2014). Portanto, esse trabalho tem como
objetivo geral analisar as principais manifestacdes patoldgicas existentes nas
construcdes executadas pelo programaMinha Casa Minha Vida no Condominio
Residencial Cidade Jardim em Conceic¢do do

Coité no estado da Bahia.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Iniciado em 2009 e estabelecido em duas fases, o Programa Minha Casa
Minha Vida dividiu seus recursos pelas regides do pais de acordo com as
estimativas aproximadas de déficit habitacional, sendo as regifes sudeste e
nordeste com as maiores porcentagens de recursos: 39% e 30% dos recursos,
respectivamente (BRASIL, 2013).

Segundo o Governo, a populacdo focada seria a de baixa renda, faixa
populacional que corresponde a cerca de 90% do déficit habitacional do pais.
Sendo que o programa alcancaria essa populacdo através de subsidios,
classificados por grupos de: familias com renda de até 3 salarios minimos,
familias com renda entre 3 e 6 salarios minimos e familias com renda entre 6 e
10 salarios minimos (ROMAGNOLLI, 2012).

2.2 CONCEITOS BASICOS SOBRE PATOLOGIA DAS ESTRUTURAS
Conceitos basicos sao definidos previamente para que uma construcao
alcanceum nivel satisfatério. Parametros esses que a NBR 15575 define.
O desempenho de uma edificacdo é definido a partir de como ela se

comportadurante o uso da mesma, no decorrer da vida util. Cada construgédo
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possui um desempenho Unico, algumas ja iniciam com falhas e outras (ainda
gue haja uma manutencdo adequada) desenvolvem ao longo de seu uso
(NBR 15575, 2013; SOUZA; RIPPER, 1998). Geralmente, os problemas
patologicos surgem a medida que o desempenho diminui (DO CARMO, 20083;
ZUCHETTI, 2015).

A durabilidade e a vida util sdo conceitos que estdo em associacao. Para
gue haja uma maior durabilidade da construcdo, é necessaria a tomada de
diversas decisbes e processos para garantir a estrutura e aos materiais ali
compostos uma longa vida util (RIPPER; SOUZA, 1998). A NBR 15575 (2013)
define durabilidade como a capacidade que uma edificacdo ou seus sistemas
possuem ao desempenharsua funcdo. Ja a vida util é definida como o periodo
de tempo na qual uma edificacdo se presta as atividades para a qual foi
designada, contanto que haja correto implemento dos processos de manutencao
definidos no manual e uso da edificacdo. Existem diversos parametros que
influenciam diretamente na durabilidade e na vida atil de uma edificacdo, como
exposicao a intempéries, agressao ambiental, tipo de material escolhido entre
outros, e é de extrema importancia que esses parametros sejam levados em
consideracao para com um projeto bem detalhado.

A manutencdo, segundo a NBR 15575 (2013), é estabelecida como um
conjunto de acdes que serdo feitos com a finalidade de reforcar e preservar a
edificacdo, assegurando os usuarios da mesma. Havendo ocorréncias de
manifestacfes patoldgicas, uma manutencdo adequada ird impedir que um

agravamento dessa patologia, conservando e aumentando a vida util do imével.

2.3 PATOLOGIAS DAS CONSTRUCOES

Segundo Ferreira (2018) para que se haja um melhor entendimento dos
fendbmenos patolégicos que uma edificacdo possa apresentar, normalmente se
buscapela origem do problema exposto, uma relacdo entre causa e efeito que
possa ter provocado a manifestacdo. Geralmente, essas patologias tem sua
origem nas fases iniciais da construcdo, a partir de um material escolhido, um
processo feito de maneiraincorreta, no projeto mau planejado, pouco detalhado.

Existe uma inversao de prioridades relacionados a construgdo, onde o

planejartem que ser algo rapido, e a execugdo, por consequéncia de um mal



planejamento, acaba sendo demorado. A fase de planejamento necessita de um
cuidado maior justamente para evitar problemas futuros durante e pds-execucao
da obra. E na fase de planejamento que muitas dessas manifestacoes

patolégicas podem ser evitadas.

A principais causas de patologias que se originam durante a ocupagéao da
edificacdo sao (Figura 1): falhas de projeto (40%), falhas de execucao (28%),
gualidade dos materiais (18%), uso das instalacdes (10%) e diversos (4%),
reafirmando a importancia de um projeto bem planejado, evitando perdas
materiais efinanceira (CARVALHO JUNIOR, 2013).

Figura 1. Principais causas de patologias
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Fonte: Carvalho Junior, 2013

Deve-se entender que a concepcao de uma construgdo duravel implica
a adogdo de um conjunto de decisdes e procedimentos que garantam a
estrutura e aos materiais que a compdem um desempenho satisfatério
ao longo da vida util da construgcédo (Souza; Ripper, 1989).

Quando se prioriza a fase de planejamento, pensando em todas as
posteriores na obra e garantindo que haja qualidade na execugcao dos
procedimentos, as chancesde surgirem patologias cai gradativamente (SOUZA;
RIPPER, 1989).



2.3.1 Patologias nos revestimentos ceramicos

Os revestimentos ceramicos sdo um dos mais utilizados nas construgoes,
possuindo as mais diferentes aplicabilidades. Se erroneamente escolhido,
podera causar impactos na estrutura da edificacdo, pois além de proporcionar

beleza, ela protege a estrutura (SILVA et al., 2015).

O principal propdsito dos revestimentos, € promover melhorias estéticas e
higiénicas do ambiente, além de proteger contra intempéries e agentes
agressivos. Jaas manifestacdes patoldgicas, podem ocorrer tanto internamente
guanto externamente ao revestimento. Das mais comuns, externamente podem
ocorrer as manchas, fissuras, bolor, patologias estas que podem gerar
desconforto visual (DO CARMO, 2003 apud ZUCHETTI, 2015).

Internamente, as patologias comumente aparecem devido a umidade,
geradas por vazamento nas tubulacbes, erros na impermeabilizacdo,
ocasionando desagregacao da argamassa e descolamento por pouca aderéncia
(DO CARMO, 2003 apud ZUCHETTI, 2015).

O tipo e a qualidade do material, assim também como a qualidade da
técnica eos cuidados na execucgédo, sao fatores que contribuem para surgimento
das patologias. Quando um material de baixa qualidade € utilizado e ndo condiz
com a real condicdolocal, a exposicdo que esse material recebera ira diminuir

exponencialmente a vida util e durabilidade da edificacao.

2.3.2 Patologias em alvenarias

Das patologias mais recorrentes, as mais comuns Sao as que surgem
devido a umidade, formando manchas, desagregacdo do revestimento,
desconforto aos usuarios e em casos mais graves, podendo afetar a saude dos
moradores gerando complicacbes respiratérias (CIVILIZACAO ENGENHARIA,
2018).

Seguido das manchas por umidade, as trincas devem ser consideradas
de grande importancia entre as manifestacdes, pois podem estar avisando um
provavel colapso da estrutura, comprometendo assim o desempenho da
edificacdo. As trincas geralmente surgem devidos a movimentacbes das

estruturas e em casos de alvenarias néo estruturais, podem ser ocasionadas por
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cargas verticais ndo previstaspara o elemento (CAPORRINO, 2018).

A resisténcia da alvenaria a tracdo € relativamente pequena e muito
variavel sendo, na maior parte das aplicacdes, considerada nula. Por
outro lado, ha ocasibes em que ela é utilizada como, por exemplo, em
paredes confinadas submetidas a solicitagbes co-planares ou em
paredes submetidas a cargas perpendiculares ao seu plano
(RAMIRES, 2007).

Outras anomalias que podem surgir nas alvenarias séo citadas por
Caporrino (2018) em seu livro, entre elas as fissuras, empolamento do
revestimento, o surgimento de vesicula nas pinturas, em decorréncia da
umidade, assim como descolamento de revestimento por carbonatacéo

insuficiente.

3 METODOLOGIA

O estudo foi realizado na cidade de Conceicao do Coité, estado da Bahia,
no Conjunto Habitacional Cidade Jardim, que fica localizado as margens da BA-
409, cerca de 5km do centro do municipio (Figura 2).

O presente artigo consistiu na aplicacdo de pesquisa de campo, baseado
em levantamento fotogréafico a partir de visita técnica ao conjunto habitacional. A
partir dessas fotografias, foi feito um mapeamento dos principais tipos de
patologias existentes nessas residéncias e a identificacdo de suas possiveis
causas.

A visita ao conjunto habitacional aconteceu no més de agosto de 2020, as
casas visitadas e fotografadas foram escolhidas com permissdo do morador e

acompanhada de uma engenheira e docente da instituicao.

Figura 2.Local de estudo: Conjunto habitacional Cidade
Jardim
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A visita técnica foi realizada com o objetivo de identificar as manifestacfes
patolégicas existentes em cada residéncia. Foram visitadas 4 casas e realizadas
registros fotogréaficos de cada patologia.

Todas as casas possuiam ao menos 2 tipos de patologia, sendo que em
100%das casas visitadas, apresentavam fissuras e/ou rachaduras na alvenaria.
As outras manifestacfes patoldgicas notadas eram manchas nos revestimentos
ceramicos, desagregacao da pintura e reboco, manchas na alvenaria por conta
da umidade. A qualidade dos materiais utilizados e da aplicacdo nas residéncias
do conjunto era notavelmente de baixa qualidade. Algumas casas ja haviam sido
passadas por reformas, com o intuito de controlar a patologia (0 que nao
aconteceu). Os moradorestambém relataram nao terem recebidos o manual da
edificagéo.

As fissuras apresentadas nas Figura 3a e Figura 3b foram recorrentes em
todasas casas visitadas. As fissuras na diagonal a partir de vértices de aberturas
(como nocaso de portas e janelas) representada na Figura 3b, geralmente surgem
pela atuacdo de cargas verticais maiores do que foram projetadas para a

11



alvenaria suportar, em conjunto com vergas e contravergas insuficientes
(CAPORRINO, 2018).

Figura 3. Fissuras na alvenaria, (a) vertical em verga da porta; (b) diagonal
saindoda esquadria

A Figura 4a e Figura 4b apresentam fissuras horizontais entre as
esquadrias, esses tipos de fissuras geralmente aparecem ligadas a deformacfes
causadas por recalque de fundacdes. Isso acontece devido a um
dimensionamento inadequado das fundacdes ou nao execucdo correta das

especificagcdes do projeto de fundagdes.

Figura 4. Fissuras entre esquadrias
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Fonte: O autor

A fissuras nas verticais como nas Figura 3a e Figura 5, aparecem devido
a cargas verticais distribuidas. Na Figura 5 é possivel observar que a fissura
inicia exatamente abaixo da ripa do telhado onde existe uma carga pontual
(CAPORRINO,2018; MOCH, 2009).

Figura 5. Fissura vertical acima da esquadria
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As manchas e desagregagdo do revestimento argamassado, sao
patologias tipicas de umidade (Figura 6a e Figura 6b). Geralmente causadas por
vazamentos, lugares ndo expostos ao sol, e como na Figura 6b, se tratando de um
guarto localizadoao lado de um banheiro, a umidade se propagou por capilaridade
gerando as manchase desagregacao do revestimento. A qualidade dos agregados
utiizados na argamassa também influencia na aderéncia do material
(CAPORRINO 2018).

Figura 6. Manchas e desagregacao do revestimento
cimenticio

Fonte: O autor

As manchas em alvenarias e revestimentos ceramicos também tém sua
origema partir de aguas de chuva. Na Figura 7, é possivel ver as formas exatas
dos blocos ceramicos, uma das maneiras desses vazamentos ocorrerem € por
muitas vezes a juntas dos blocos terem sido mal executados, facilitando a
infiltracdo. A alta porosidade do revestimento, a baixa qualidade do material, a
falta de pintura de protecdo s@o outros agentes que contribuem na expanséo da
umidade (SOUZA, 2008). Consequentemente, a umidade avanca da alvenaria

para o revestimento (Figura 8).
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Figura 7. Umidade demarcando a alvenaria

Fonte: O autor

Figura 8. Manchas no revestimento ceramico

Fonte: O autor

De acordo com Quinteiro et al. (2010) a alteragdo de tonalidade nos
revestimentos ocorre na camada do engobe, escurecendo (acinzentando) a
superficiede utilizacdo da placa ceramica. As manchas, comumente, ocorrem a
partir da borda,onde a agua penetra o rejunte, originando manchas proximo as

bordas (Figura 9a e Figura 9b).
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Figura 9. Manchas no revestimento cerdmico em banheiro

Fote: O autor

Em casos mais extremos, observa-se alteracdo da tonalidade com
manchas irreversiveis pela permeacao de corantes organicos, existentes em
produtos de limpeza, tinturas de cabelos, como aconteceu no revestimento
apresentado Figura 10, sendo que essas manifestacdes estdo diretamente
ligadas com a qualidade do material, incorreta preparacdo e aplicacdo da
argamassa de rejuntamento (QUINTEIRO et al., 2010).

Figura 10. Manchas escuras em revestimentos ceramicos

Fonte: O autor
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Outro detalhe observado, que houve uma mudancga no projeto, relacionado

aplanta original (Figura 11) e a planta executada (Figura 12).

Figura 11. Planta original
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Fonte: O autor

Figura 12. Planta

executada
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Fonte: O autor

5 CONCLUSOES

Neste trabalho, foram estudadas 4 residéncias, das quais todas
apresentavam algum problema patolégico. A partir da visita técnica e das

fotografias foi possivel identificar que as principais patologias existentes na
17



edificagdo eram:

e Fissuras e trincas na alvenaria;

e Infiltragdo/umidade;

e Manchas d’agua nos revestimentos ceramicos e na alvenaria;

e Desagregacao da pintura e do revestimento argamassado.

A analise obtida dessas patologias mostrou que as mesmas ocorreram
devidoa falhas de execucéo ou falhas de projeto, em especial quando se referem
as trincase fissuras, sendo a que maioria se originavam a partir das esquadrias
revelando a faltade vergas e contravergas. Em relagdo ao manchamento d’agua
dos revestimentos ceramicos, se diz respeito a qualidade do revestimento
utilizado e da execucdo das juntas, aléem dos cuidados de utlizagcdo dos
moradores.

Foi observado que algumas residéncias passaram por reformas, o que
nao impediu a patologia de avancar. Os proprietarios informaram que a empresa
responsavel pela obra ndo ofereceu manual da edificagdo nem inspecéo técnica
pos entrega das residéncias.

Conclui-se que, enquanto morador, a falta de conhecimento para uma
prevencdo ou correcdo preventiva para com a patologia na auséncia de um
manual da edificacdo, prejudicou a vida util da edificacdo. Enquanto empresa,
houve negligéncia ao ndo cumprir com o0 que havia em projeto e nao prestar as
responsabilidades existentes pos entrega da obra. Para esse estudo, um
conjunto de acbes nédo realizada ou feitas de maneira incorretas, acabam
influenciando no produtofinal. As patologias podem ter suas origens em qualquer
fase da construcdo, desde o seu projeto, até a fase de utilizacdo, por isso é
importante haja uma atencdo maior para a fase de projeto, e que a execucao
siga a risca o que foi projetado e seja feito com qualidade. Dessa maneira
patologias futuras podem ser impedidas, evitando problemas maiores e

desconforto para os usuarios.
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