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Resumo

A produgao de habitagdo de interesse social é a forma mais utilizada pelo governo federal
para atender a demanda de moradias da populagdo de baixa renda. Porém, a baixa qualidade
no processo produtivo de conjuntos habitacionais acarreta maior necessidade de manutengao
das edificagdes, a qual se torna critica devido a limitacao de disponibilidade de recursos dos
moradores. Sendo assim, este trabalho teve como objetivo avaliar o estado de conservagao de
trés conjuntos habitacionais do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) em Pelotas /
RS / Brasil, o Residencial Regente, o Residencial Jardins da Baronesa e o Residencial Estrela
Gaucha, por meio da inspe¢ao dos revestimentos das fachadas externas. Foi realizada uma
avaliacdo a olho nu, para verifica¢do das manifesta¢oes patoldgicas de fissuras e trincas,
umidade, descolamento de revestimento e sujidade, as quais foram quantificadas e mapeadas
em fichas e representagdes graficas das fachadas dos conjuntos. Os resultados foram
comparados aos dados obtidos em levantamentos realizados anteriormente durante o projeto
INQUALHIS, sendo possivel identificar uma tendéncia de degradagao das edificagdes e uma
predisposicao no tipo de manifestagdes patologicas incidentes nas fachadas dos edificios recém
construidos. Constatou-se que, além de originadas por falhas no projeto, na execugao, na
escolha dos materiais construtivos, que poderiam ter sido evitados com padrdes de qualidade
mais rigorosos, as manifestagoes patologicas também foram originadas no uso das edificagdes
e pela falta de manutengao e conservagao dos conjuntos habitacionais. Adematis, foi verificada
maior degrada¢ao no pavimento térreo dos residenciais, que diminui conforme aumenta a
altura do pavimento. Este estudo, além de permitir maior entendimento sobre o processo de
produgdo e gestdo de habitacdes de interesse social, pode subsidiar trabalhos de recuperacao
dos objetos de estudo.

Palavras-chave: Tecnologia da arquitetura. Manifestagdes patologicas. Habitagdo de interesse
social. Programa de Arrendamento Residencial.

Abstract

The production of housing estates is the most used form by the federal government to meet the
housing demand of the low-income population. However, the low quality in the production
process of housing estates causes a greater need for maintenance of the buildings, which
becomes critical due to the limited availability of resources of the residents. Therefore, this

study aimed to assess the conservation status of three housing units of the Residential Leasing
Program (PAR) in Pelotas / RS / Brazil, Residencial Regente, Residencial Jardins da Baronesa
and Residencial Estrela Gatcha, a thorough inspection of the cladding of external facades. A by-
eye evaluation was made to verify the pathological manifestations of cracks, humidity, coating
detachment, and dirtiness, which were quantified and mapped using lists and graphic facades
representations. The results were compared to data obtained in surveys previously made during
the INQUALHIS project, making it possible to identify the tendency of building degradation and
the predisposition in the pathological manifestation’s type incident on the facades of the recently
built buildings. The pathological manifestations were also caused using buildings and the lack
of maintenance and conservation of housing estates. Also, there was greater degradation in the
ground floor of the residential, which decreases as the height of the floor increases. This study,

in addition to allowing a better understanding of the process of production and management of
social housing, can support works to recover the objects of study.

Keywords: Architectural technology. Pathological manifestations. Social housing. Residential
Leasing Program.
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1 Introducao

Como grande consumidora de recursos naturais e geradora de residuos, a
industria da construgao civil busca cada vez mais a incorporacgao de estratégias
sustentaveis que objetivem reduzir o impacto ambiental, tornando necessaria uma
analise critica do impacto de suas atividades e reformulac¢do dos seus processos de
producdo e de consumo.

Uma importante ferramenta para o desenvolvimento sustentavel é o aumento
da durabilidade, pois quanto maior o tempo em que o edificio é usado, menor é a
parcela anual de energia incorporada na sua construgdo (CELADYN, 2014; KESTNER;
WEBSTER, 2010).

Entretanto, apesar da notavel evolucao tecnoldgica na industria da construgéao
civil, tem se observado que, na busca pela maxima economia, a racionalizagio e a
auséncia do controle de qualidade na constru¢dao comprometem o desempenho das
edificagdes, aumentando a ocorréncia de problemas (DAL MOLIN et al., 2016).

Para Dal Molin et al. (2016) ¢ comum encontrar edificagdes degradadas, com
problemas relacionados a qualidade, que afetam a estética, a seguranca, a durabilidade
e a vida util das edificagdes. Em adicao, nas edificagdes, as fachadas funcionam como
uma barreira as agressdes externas, por exemplo: umidade, radiagdo, temperaturas
extremas, sujeira, sais, plantas, passaros e deformagdes (MADUREIRA et al., 2017).
Dessa forma, por ficarem diretamente expostas aos agentes ambientais, podem
apresentar degradagdo mais acelerada que as partes protegidas do edificio (TONDELO;
BARTH, 2019).

Tal fato é agravado no caso de habita¢des de interesse social, visto que os
programas habitacionais estdo voltados ao nimero de unidades habitacionais
produzidas, pautados em atender critérios mais quantitativos do que qualitativos
(SHIMBO; MARTINS, 2015). Buson e Zanoni (2015) destacam que a qualidade
construtiva dos empreendimentos de interesse social comeca a ser delineada com as
politicas habitacionais, quando surgem as exigéncias e solicitacoes, e se estende para as
fases seguintes, de planejamento de produgao, geralmente caracterizada pela reducao de
prazos e custos levando ao menor desempenho das edificages, e de utiliza¢do, quando o
usudrio passa a ter responsabilidade pelas condi¢oes de ocupagio e pela manutengao.

As agoes de manutengdo predial sdo culturalmente vistas como despesas
inconvenientes, realizadas somente para correcao de falhas ou anomalias,
desconhecendo a necessidade da periodicidade das atividades de manuten¢ao
preventiva, o que contribui significativamente para a depreciagdo prematura das
edificagdes (VIEIRA, 2015).

Além disso, quando se trata de habitacdo de interesse social, Sanches e
Fabricio (2009) evidenciam que a execu¢do de acdes de manutengdo é critica pois a
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disponibilidade de recursos dos moradores para reformas é limitada, dessa forma, a
manutenibilidade das edificagdes deve ser um fator a ser considerado durante o projeto
e construcdo de novas habitagoes.

A fim de retroalimentar o processo de melhoria da qualidade construtiva, de
acordo com Buson e Zanoni (2015), os ciclos avaliativos devem existir durante toda
a vida dos empreendimentos de habitagdo social, de forma continua, pois, além de
contribuir para o entendimento do processo de producao de habita¢des, de maneira
a minimizar a incidéncia de problemas em futuras edifica¢des, torna-se importante
a investigacdo das manifestagdes patoldgicas incidentes em habita¢des de interesse
social, para subsidiar trabalhos de recuperagdo e permitir a criagdo de um plano de
manutencao a ser gestado pelo condominio (IOSHIMOTO, 1988).

Propositando a uniformiza¢ao do método de monitoramento da vida util das
edificagdes, foi recentemente publicada a norma de inspecao predial, NBR 16747
(ABNT, 2020), a qual estabelece diretrizes relativas a inspecao predial para avaliacao do
desempenho das edificagoes.

Apoés um historico de tentativas de suprir a grande demanda de habita¢des para
a populacdo de baixa renda no Brasil, por meio de politicas habitacionais publicas, em
1999 o Governo Brasileiro criou o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), um
programa de financiamento habitacional, que propunha, mediante pagamento de taxas
mensais, como um aluguel, conceder a posse do imdvel ao final do prazo contratual do
arrendamento, que ¢ de até 15 anos (CHIARELLI, 2014; WEBER, 2012).

No PAR, é permitido ao arrendatario antecipar a aquisicao do imével mediante o
pagamento do valor restante do contrato, apds 5 anos da assinatura. Durante o periodo
de arrendamento, a CAIXA permanece como proprietaria da unidade habitacional,
porém o arrendatario arca com as despesas condominiais e de conservagao da unidade,
bem como com o IPTU e demais taxas municipais (CHIARELLI, 2014).

A cidade de Pelotas/RS possui um niimero expressivo de empreendimentos
realizados pelo Programa de Arrendamento Residencial, a maior produgdo do Estado,
sendo que entre os anos de 2002 e 2008 foram produzidos cerca de 21 empreendimentos
na cidade. Até 2004, o PAR atendia moradores na faixa entre trés a seis salarios
minimos, na modalidade Normal. Porém, objetivando atender uma faixa de renda mais
baixa, de dois a quatro salarios minimos, foi criada a modalidade Especial, reduzindo
as especificagdes minimas de projeto e execugdo. Em Pelotas, tal fato alterou a legislagao
municipal, aumentando o numero maximo de pavimentos permitido em edificagdes
sem elevador, de quatro para cinco pavimentos (CHIARELLI, 2014).

Com o objetivo de avaliar os empreendimentos habitacionais de interesse social
construidos através do PAR, em 2010 foi publicado o Relatdrio do Projeto INQUALHIS
(Geragao de Indicadores de Qualidade dos Espacos Coletivos em Empreendimentos
de Habitac¢do de Interesse Social) (MEDVEDOVSKI, 2010), resultado de uma pesquisa
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executada pelo Nucleo de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo (NAURB) na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo (FAURB) da Universidade Federal de Pelotas
(UFPEL). A pesquisa INQUALHIS, financiada pela FINEP (Financiadora de Estudos

e Projetos), investigou 11 conjuntos habitacionais construidos entre os anos de 2005 a
2008 na cidade de Pelotas pelo PAR, realizando estudos acerca da gestao condominial,
manifestagdes patologicas e espagos coletivos, a fim de melhorar a qualidade das futuras
habita¢des na retroalimenta¢ao do processo de projeto, construgao, gestao e uso.

No que diz respeito as manifestagdes patoldgicas, foram realizados levantamentos
quantitativos e qualitativos da incidéncia delas nas fachadas e areas comuns dos
residenciais recém construidos, num periodo maximo de dois anos entre a data
da entrega e a data do levantamento. Nessas avaliacdes foi possivel verificar que a
incidéncia de manifestagdes patoldgicas dos conjuntos habitacionais foi originada
principalmente pela falta de detalhamento dos projetos e de controle de qualidade
durante a execugdo da obra (MEDVEDOVSKI, 2010; AZEVEDO; GUERRA, 2008).

Em dois empreendimentos, Residencial Solar das Palmeiras e Residencial
Paraiso, ambos edificios da modalidade PAR Especial, foi realizada uma nova inspe¢ao
das manifestagdes patologicas nas fachadas aproximadamente oito anos apds o
levantamento realizado pela pesquisa INQUALHIS (SILVA, 2016; SILVA et al., 2016).
Na comparagdo entre os levantamentos foi verificado um consideravel aumento na
incidéncia de manifesta¢des patoldgicas, 745% mais incidéncias no Residencial Solar
das Palmeiras e 11105% no Residencial Paraiso, significativamente maior por ndo ter
sido realizada nenhuma intervengao de reparo desde a sua construcao.

O presente trabalho foi desenvolvido em trés conjuntos habitacionais do
Programa de Arrendamento Residencial localizados em Pelotas/RS: o Residencial
Regente, o Residencial Jardins da Baronesa e o Residencial Estrela Gaticha. Os
conjuntos, analisados pelo projeto INQUALHIS (MEDVEDOVSKI, 2010), nao
sofreram intervengdes ou agdes de manutengao e apresentam anomalias nos
revestimentos de argamassa das fachadas externas.

Os residenciais foram executados em alvenaria estrutural, o qual se destaca
como principal sistema construtivo adotado em habitagdes de interesse social no sul
do Brasil (RANGEL et al., 2020). Cabe salientar que os conjuntos habitacionais objetos
deste estudo foram executados anteriormente a norma de desempenho NBR 15575
(ABNT, 2013), que entrou em vigor em 2013, a qual estabelece um nivel minimo de
desempenho de uma edificacio para seus principais elementos a fim de promover
seguranca, habitabilidade e sustentabilidade.

Diante do apresentado, o objetivo deste estudo foi avaliar o estado de conservagao
das fachadas externas dos conjuntos habitacionais do PAR, observando a evolu¢ao
da degradacao das fachadas por meio da comparagao dos dados atuais com os dados
produzidos durante a pesquisa INQUALHIS.
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2 Método

Para avaliar o estado de conservacao, foi realizada uma inspeg¢ao nos
revestimentos de argamassa das fachadas externas dos trés conjuntos habitacionais
localizados na cidade de Pelotas/RS: o Residencial Regente, o Residencial Jardins da
Baronesa e o Residencial Estrela Gaucha, os quais serdo apresentados a seguir.

2.1 Objetos de estudo

O Residencial Regente, da modalidade PAR Normal, apresentado na Figura 1,
foi entregue aos arrendatdrios em janeiro de 2006, e estd localizado na esquina da Rua
Blau Nunes com a Rua Dr. Vitor Russomano, numa area urbana consolidada na cidade
de Pelotas.

Fonte: Autores.

O conjunto possui 124 unidades habitacionais e ¢ constituido por quatro edificios
de quatro pavimentos cada, organizados de forma periférica no lote, ao redor de
um grande patio central, composto pela quadra de esportes e pelo playground. Dois
edificios tém fachadas principais com orientagdo geografica sudoeste e nordeste,
distantes cerca de 60 metros, enquanto os outros dois sudeste e noroeste, distantes
cerca de 26 metros.

O Residencial Jardins da Baronesa, localizado na esquina da Rua Rafael Pinto
Bandeira com a Rua Armando Fagundes, foi entregue em dezembro de 2005. O
residencial, também da modalidade PAR Normal, estd localizado em 4rea consolidada
e é constituido por dois edificios de quatro pavimentos, somando 96 unidades
habitacionais, como mostra a Figura 2.
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Figura 2. Residencial Jardins da Baronesa
— _. .

Fonte: Autores.

O espago entre as duas fitas forma um patio central onde estdo localizados os
acessos aos blocos, a quadra esportiva, o playground e o saldo de festas, formado por
uma edificagdo térrea. As fachadas principais das fitas tém orientagao geografica
nordeste e sudoeste, e os dois edificios estdo distantes cerca de 21 metros.

O Residencial Estrela Gaucha se localiza na Avenida Duque de Caxias e foi
entregue em mar¢o de 2007. O conjunto, da modalidade PAR Especial, ¢ composto por
quatro edificios de cinco pavimentos e possui 300 unidades habitacionais, conforme
ilustrado na Figura 3.

Figura 3. Residencial Estrela Gatcha
v | ,J;-.} : , zw

Fonte: Autores.

Diferente dos conjuntos citados anteriormente, o Estrela Gatcha tem um porte
maior e se localiza em um terreno extenso e estreito, em area pouco urbanizada da
cidade, cujos lindeiros possuem densa vegetagdo proxima aos limites do terreno.

Os edificios se organizam em duas fitas principais paralelas mais proximas dos
conjuntos anteriores, distantes cerca de 14 metros, sendo que nesse espago central
estdo localizados os acessos aos blocos e uma parte do estacionamento. Os dois saldes
de festas e a outra parte do estacionamento ficam localizados antes e ap6s os edificios.
O residencial possui as suas fachadas principais voltadas para orienta¢do noroeste e
sudeste, porém, devido a vegetacdo, maior altura e maior proximidade dos prédios,
possui menos incidéncia solar.

O sistema construtivo dos trés conjuntos habitacionais é constituido por
alvenaria estrutural de blocos ceramicos revestido por argamassa, entrepisos
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executados em lajes pré-moldadas, apoiadas sobre as cintas de amarracao realizadas
com blocos ceramicos do tipo canaleta preenchidos com graute, e fundagdes do tipo
estacas escavadas de concreto.

As esquadrias externas sdo de aluminio, cujo fechamento é realizado com vidro
transparente, sem fechamento opaco, e as pingadeiras foram executadas em concreto
e pintadas com a mesma tinta das alvenarias. Os residenciais Regente e Jardins da
Baronesa tem cobertura composta por telhas ceramicas com beiral, diferente do
Residencial Estrela Gatucha que tem cobertura composta por telhas de fibrocimento
com calhas para recolhimento de agua da chuva. Sabe-se ainda que os Residenciais
Jardins da Baronesa e Estrela Gaicha foram executados pela mesma construtora.

2.2 Inspecao

A inspe¢ao dos conjuntos habitacionais foi efetuada por meio do levantamento
de manifestagdes patologicas construtivas existentes nos revestimentos das fachadas
externas dos residenciais, realizado por sintomatologia, conforme o método de
Lichtenstein (1986), CIB (1993) e Helene (2005), o mesmo utilizado na pesquisa
do Nucleo de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo da UFPEL, durante o Projeto
INQUALHIS, realizado por Medvedovski (2010), permitindo a comparagdo com o
cruzamento dos dados das inspegdes.

A avaliagdo a olho nu, para verificagdo de trincas, fissuras, umidades e outras
manifestagdes patologicas em qualquer sistema ou componente de construgao, é
um método utilizado na Avaliagdo Pés-Ocupagdo que propicia baixo custo e alta
confiabilidade (ROMERO; ORNSTEIN, 2003). Além disso, dentre as técnicas de
inspecdo, a visual caracteriza-se como a mais difundida devido ao seu carater nao-
destrutivo, simplicidade de execugéo e instantaneidade dos resultados (TONDELO;
BARTH, 2019).

No projeto INQUALHIS (MEDVEDOVSKI, 2010), as manifestagdes patologicas
foram classificadas em quatro tipos: umidade, descolamento de revestimento,
fissuras/trincas e irregularidade do acabamento. Porém, neste estudo, o problema
de irregularidade do acabamento nao foi levantado, por ser irrelevante apontar uma
manifesta¢ao decorrente do periodo de constru¢do. Em contrapartida, as anomalias
de sujidade, que nao haviam sido identificadas no levantamento INQUALHIS, foram
acrescidas na inspecéo atual.

Conforme realizado por Silva (2016), durante a inspe¢ao, cada manifestagdo
patologica foi classificada em uma ficha de identificagao e localizada em um desenho
da fachada correspondente. A ficha, especifica para cada conjunto habitacional e
apresentada na Figura 4, foi adaptada para, além de assinalar o tipo, a origem e
as causas de cada manifestagdo patoldgica, permitir quantificar a incidéncia da
manifestacao patologica por pavimento de cada uma das fachadas dos edificios.
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Figura 4. Ficha de identificagdo das manifestacdes patologicas do Residencial Regente
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Fonte: Adaptado de Silva (2016).

Para facilitar a localizagao e quantificagdo das manifestagdes patoldgicas nas
fichas durante os levantamentos, Silva (2016) utilizou representa¢des graficas das
fachadas das edificagdes para assinalar as anomalias. As manifestag¢des patologicas de
descolamento de revestimento, umidade e sujidade foram assinaladas nos desenhos das
fachadas por meio da utilizagdo de cddigos, diferentes para cada tipo de manifestacao,
conforme Figura 5. As manifestagdes de fissuras e trincas foram representadas com
uma simbologia diferente, devido a sua complexidade, visando facilitar sua posterior
identificagio e quantificagdo, exemplificada pela Figura 6.
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Figura 5. Identificacdo da umidade, descolamento de revestimento e sujidade nas
representagdes graficas das fachadas

U1 uz

-

Uit vz I:l:l I:I:l vz U
Manifestagdes Fatolfgicas

. [D m 2 Urnidade /Descolomentn,/ Sujidade

U2 Fungos
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vtz [D |I| vz 01 Descolomento em placas

03 Descoscomento de pinturo

e mm|
01 D1 53 5% Sujidode (operagfin)

55 Moncho de corrosdo

u11 D3 D3 u11 us

LATERAL LESTE
BLOCOA

Fonte: Silva (2016).

Figura 6. Identificagdo das fissuras e trincas nas representagdes graficas das fachadas

Manifestacdes Patoldgicas
Fizsuras

nwe Horizontal alectdria

—— Herizantal prixima 4§ laje ou enire jonelos
- ]:D e Vertical alentéria
o ;g? II! | {
| Vertical préxima 8 fundogdo cu em alinhomento
-y, Z|om|
R ;

: & Maopeado

LATERAL LESTE
BLOCOA

Inclinada

A

Fonte: Silva (2016).

O proposito das inspegdes das manifestagdes patologicas é identificar, de modo
sistematico, as anomalias e suas provaveis causas e origens, objetivando fornecer um
diagnoéstico indicando as intervengdes de reparo e manutencéo a fim de impedir a
obsolescéncia precoce do subsistema construtivo examinado (TONDELO; BARTH,
2019). No entanto, de forma a focar os estudos no objetivo deste artigo, optou-se pelo
desenvolvimento fundamentado de identificagao das manifestacoes patologicas e suas

provaveis causas, sem necessariamente propor um diagndstico.
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3 Resultados e discussido

Durante a inspecao predial, referente as manifestagdes patoldgicas de umidade,
foi possivel verificar grande incidéncia de fungos no revestimento das fachadas dos
conjuntos, ilustrados na Figura 7. Nota-se maior proliferacdo de fungos no pavimento
térreo, proximo as vigas de fundagao e nas mesmas, que pode ser justificada pela baixa
insolacdo das partes das fachadas, aliadas a incidéncia de umidade, por respingos da
chuva que incide sobre as calgadas e por capilaridade. A umidade de capilaridade, ou
ascensional, é produzida quando a umidade do solo ¢ absorvida por elementos que
estdo em contato com o solo, normalmente causada por erros nas impermeabilizacoes
das fundagées (CDT, 2012).

Figura 7. Fungos nas fachadas do Residencial Regente (a esquerda), do Residencial
Jardins da Baronesa (ao centro) e do Residencial Estrela Gaucha (a direita)

Fonte: Autores.

Guerra (2012) destaca que a cidade de Pelotas apresenta altos indices de
umidade relativa do ar, principalmente no inverno, agravando a ocorréncia de
fungos e considerou muito importante a limpeza e manutengao das superficies, para
evitar o crescimento fungico. Peres (2001), em seu estudo realizado na cidade de
Pelotas constatou que a maioria das manifestagdes patoldgicas se origina pela falta
de manutencdo e que as manifestacoes de umidade estao presentes em quase todos
os locais externos. No estudo de Silva (2016) o aparecimento de fungos também foi
significativo nas fachadas dos conjuntos analisados.

Durante o levantamento, foi possivel verificar incidéncia de diferentes tipos de
fissuras e trincas no revestimento de argamassa dos trés residenciais objetos deste
estudo. A Figura 8 apresenta alguns exemplos dos diferentes tipos de fissuras.
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Figura 8. Fissuras horizontais nas arestas vivas no Residencial Regente (a esquerda),
fissuras horizontais e inclinadas ao redor das janelas no Residencial Jardins da
Baronesa (ao centro) e fissura vertical na amarragdo da parede interna no Residencial

Estrela Gatcha (a direita)

Fonte: Autores.

Foram constatadas fissuras ao redor das janelas, horizontais, verticais e
inclinadas, nas quais, de acordo com Thomaz (1988), a presenga de aberturas de portas
e janelas é um fator importante na fissura¢ao das alvenarias, e estas fissuras podem ser
decorrentes da concentracdo de tensdes nos vértices das aberturas, ocasionadas pelo
mal dimensionamento ou auséncia de vergas e contravergas.

Também foram observadas fissuras horizontais e verticais ao longo das
paredes. As fissuras horizontais, segundo Cincotto (1988) e Thomaz (1989), sdo
causadas provavelmente por expansao retardada de éxidos presentes na argamassa
de assentamento, e as fissuras verticais ao longo das paredes, de acordo com Thomaz
(1988), sao tipicas de excessiva sobrecarga.

Foram constatadas algumas fissuras horizontais nas arestas vivas das paredes
e proximas as lajes e algumas fissuras verticais coincidentes com a amarragao das
paredes internas, as quais podem ser decorrentes de reagdes de tensdes da estrutura nos
pontos de grauteamento, como também devido aos diferentes coeficientes de dilatagao
térmica das lajes de concreto e dos blocos ceramicos expostos as mesmas variagoes de
temperatura, variando suas dimensoes devido aos fenomenos de dilatacao e contracao
(THOMAZ, 1989).

Em algumas dreas do revestimento foram encontradas fissuras mapeadas, sendo
que este tipo de manifestagdao ocorre devido a retracao da argamassa durante seu
endurecimento, provocada pela rapida perda de agua de amassamento por sucgao da
base ou pela agdo de agentes atmosféricos, insolagao e ventilagdo, quando a argamassa
¢ submetida as tensdes de secagem antes de adquirir resisténcia (CINCOTTO, 1988;
VERCOSA, 1991; THOMAZ, 1989).

De forma geral, as fissuras e trincas incidentes nos residenciais sdo originadas
na alvenaria, por sobrecarga ou por reagdes as tensdes proximas as esquadrias, ou
originadas por expansdo da argamassa de assentamento ou ainda por dilatagdo térmica
da argamassa de revestimento.
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Quanto ao descolamento de revestimento, notou-se a alta incidéncia de
descolamento do reboco e da pintura, principalmente no pavimento térreo,
ocasionados pelos choques e impactos acidentais dos moradores com as fachadas da
edificagdo, sobretudo nas arestas vivas de esquinas entre paramentos, em reentrancias
ou em vaos, como ilustrado na Figura 9. Também foram identificados descolamentos
ao redor das fissuras e trincas. De acordo com Ioshimoto (1988), o descolamento
de revestimento pode ser causado por: movimentacao da estrutura, deficiéncia do
material, falta de aderéncia, agao de intempéries e agentes agressivos ou expansao.

Figura 9. Descolamento de revestimento no Residencial Regente (a esquerda), no
Residencial Jardins da Baronesa (ao centro) e no Residencial Estrela Gaticha (a direita)

DS |||

Fonte: Autores.

De forma geral, o descolamento permite a penetragdo de umidade nas paredes,
facilitando o desenvolvimento de fungos, visto que, para Teles (2010), o revestimento de
argamassa das fachadas atua como uma camada de sacrificio para proteger a alvenaria.

Entre as incidéncias de descolamento de revestimento foi observada a incidéncia
de furos, que foram realizados, por moradores ou por terceiros, para a instala¢do de
condicionadores de ar, varais de roupas e antenas, e que ndo foram reparados apos
a desinstalagdo dos equipamentos. Nos furos, ilustrados na Figura 10, é agravada a
penetracdo de umidade devido ao dano no revestimento e na alvenaria.

Figura 10. Furos de instala¢ao de condicionador de ar no Residencial Regente (a
esquerda), furos de instalagdo de antena no Residencial Jardins da Baronesa (ao centro)

e furos de instala¢do de condicionador de ar no Residencial Estrela Gaucha (a direita)
g : —

-~

N
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Fonte: Autores.
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Quanto a sujidade, foram constatadas algumas alteragdes nos revestimentos de
fachadas proporcionadas por contaminagdo atmosférica, com o acumulo de sujidades
ou materiais organicos nas superficies, mas também pelo vandalismo e pelo uso
inadequado das edificagdes, observado no aparecimento de pichagdes e respingos de
materiais organicos proximos as esquadrias. A agao dos diferentes tipos de agentes
pode provocar a deterioracao do revestimento de fachadas, além de provocar uma
aparéncia desagradavel (GUERRA, 2012). Além disso, a acumulo de sujidades facilita o
desenvolvimento de vegetagao parasitaria e fungos, visto que crescem se utilizando da
sujeira acumulada (CARVALHO, 2014).

Nos trés conjuntos foi observada grande incidéncia de manchas de corroséao
nos revestimentos, ilustrado na Figura 11, ocasionados pela corrosao de componentes
instalados nas fachadas, como varais de roupas, suportes de condicionadores de ar e
grades, que ndo sdo adequados para areas externas ou que nao receberam manutengao.

Figura 11. Manchas de corrosao nas fachadas do Residencial Regente (a esquerda), do

Residencial Jardins da Baronesa (ao centro) e do Residencial Estrela Gaucha (a direita)
~ WEE=EEF -
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Fonte: Autores.

Para uma correta comparagdo entre os conjuntos habitacionais objetos deste
estudo, o numero de incidéncias de cada fachada foi dividido pela area da fachada
correspondente, por apresentarem tamanhos diferentes, que auxilia a determinagao
de indices de avaliagao dos danos, definidos por um numero de incidéncias de
manifestagdes patoldgicas por metro quadrado de drea de fachada (BAUER; CASTRO;
SILVA, 2015).

O levantamento no Residencial Regente, neste estudo, ocorreu de outubro a
dezembro de 2018, no qual foram identificadas um total de 9549 anomalias, resultando
em uma incidéncia de 2,32 manifestagdes por metro quadrado. No Residencial Jardins
da Baronesa, a inspe¢ao das manifestagdes patologicas ocorreu entre janeiro e fevereiro
de 2019 e foram identificadas 7861 anomalias, resultando em uma incidéncia de 3,39
manifestagdes por metro quadrado. O levantamento das manifestagdes patologicas
nas fachadas do Residencial Estrela Gatucha ocorreu em julho e agosto de 2019 e foram
identificadas 7316 manifestagdes patoldgicas, resultando em uma incidéncia de 1,02
manifestacdes por metro quadrado.
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Na Tabela 1 estao apresentadas a quantidade e a porcentagem de incidéncia de
cada tipo de manifestagao patoldgica nos trés conjuntos habitacionais, bem como a
incidéncia por metro quadrado de fachada.

Tabela 1. Incidéncia de manifestagdes patoldgicas nos conjuntos habitacionais

Regente Jardins da Baronesa Estrela Gaucha

Manifestag¢oes

patolégicas Quant. Porc. Incidéncia Quant. Porc. Incidéncia Quant. Porc. Incidéncia

m) (%)  (n°/m? ) (%)  (n/m? m) (%)  (n°/m*

Trincas e fissuras 5082 53,2 1,23 5126 65,2 2,21 1058 14,5 0,15

Descolamento de

revestimento 2716 28,4 0,66 1599 20,3 0,69 2153 294 0,3
Umidade 954 10,0 0,23 669 8,5 0,29 2337 31,9 0,33
Sujidade 797 8,3 0,19 467 59 0,2 1768 24,2 0,25
Total 9549  100,0 2,32 7861  100,0 3,39 7316  100,0 1,02

Fonte: Autores.

Os Residenciais Regente e Jardins da Baronesa apresentaram comportamento
similar quanto aos tipos de manifestag¢des patologicas incidentes, com maior incidéncia
de fissuras e trincas, seguida por descolamento de revestimento, umidade e sujidade,
diferentes do Residencial Estrela Gaticha, que apresentou maior incidéncia de umidade.

Porém, analisando a incidéncia de manifestagdes patoldgicas por metro
quadrado de fachada, observa-se alta incidéncia de fissuras e trincas e descolamento
de revestimento no Residencial Regente e Jardins da Baronesa, se comparado ao
Residencial Estrela Gaucha. O aparecimento de fissuras e trincas esta relacionado
a baixa qualidade construtiva dos conjuntos, causada provavelmente por falhas de
projeto e/ ou construgao.

Foi possivel observar que o Residencial Estrela Gaucha apresenta maior incidéncia
de umidade e sujidade, provavelmente devido a localizagdo do empreendimento na
cidade, visto que estd situado em zona pouco urbanizada e seus terrenos lindeiros
possuem vegetacdo densa, além da maior proximidade de implantagdo dos edificios no
terreno e a maior altura dos blocos, que causam maior sombreamento nas fachadas.

A partir do método do levantamento foi possivel avaliar a incidéncia de
anomalias a cada pavimento dos edificios. A Figura 12 mostra a incidéncia de
manifestacdes por metro quadrado de area de fachada de cada pavimento. Nos trés
conjuntos habitacionais foi observada maior incidéncia de manifestagdes patoldgicas no
pavimento térreo, primeiro pavimento, assim como constatado por Terra (2001), num
estudo realizado na cidade de Pelotas. Observa-se que conforme a altura aumenta, a

incidéncia de manifesta¢oes diminui.
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Figura 12. Incidéncias de manifestagdes patoldgicas em cada pavimento nos conjuntos
habitacionais
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Fonte: Autores.

Para Terra (2001), no primeiro pavimento existe maior probabilidade de
ocorrerem determinados tipos de agressoes as fachadas revestidas de argamassas,
relacionadas principalmente a umidade e impactos, o que corrobora com o constatado
neste estudo, onde foi observado maior descolamento de revestimento, devido aos
choques e impactos das pessoas com as fachadas do pavimento térreo, bem como maior
incidéncia de umidade, devido a umidade ascendente ou por respingos, conforme

apresentada na Figura 13.

Figura 13. Incidéncias de manifesta¢des patologicas por tipo em cada pavimento nos
conjuntos habitacionais
3
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Fonte: Autores.

Também foi possivel constatar maior presenca de fissuras e trincas no pavimento
térreo, que diminui conforme aumenta a altura, ocasionadas provavelmente devido
a atuagdo de sobrecargas ou impactos mecanicos, pela deformabilidade excessiva das
estruturas (THOMAZ, 1989).
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De maneira geral, a incidéncia de manifestagdes patologicas observada nos
revestimentos das fachadas externas dos conjuntos foi originada devido aos problemas
no projeto, execu¢do, escolha de materiais e uso, que poderiam ter sido evitados com a
ado¢do de padroes de qualidade mais elevados. Além disso, a falta de manutengdo nos
revestimentos é um fator agravante na degradagdo das fachadas, visto que aumenta
a ocorréncia de problemas, o que diminui o desempenho e a vida util dos conjuntos
habitacionais.

3.1 Evolucao da degradacgiao das fachadas

Para a medic¢do da evolugdo da degradacao das fachadas dos residenciais, os dados
da inspecao atual foram comparados aos dados do levantamento de manifesta¢des
patologicas do Projeto INQUALHIS, realizados sobre as edificagdes recém construidas.

No Residencial Regente, o levantamento INQUALHIS foi realizado de julho a
setembro de 2007, um ano e 6 meses ap0s a entrega do empreendimento. O grafico a
seguir, apresentado na Figura 14, mostra o nimero de incidéncias de manifestagoes
patoldgicas no levantamento do INQUALHIS e do atual, realizado 12 anos e 9
meses apos a entrega. No levantamento do INQUALHIS foram diagnosticadas 954
manifestagdes patoldgicas e na inspec¢do atual 9549 incidéncias, um crescimento de
1000,94% no numero de incidéncias em um periodo de 11 anos e 3 meses.

Figura 14. Comparativo da incidéncia de manifestagdes patologicas do levantamento
atual com o levantamento INQUALHIS do Residencial Regente
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Fonte: Autores.

No Residencial Jardins da Baronesa, a inspe¢ao das manifestacoes patologicas
do Projeto INQUALHIS foi realizada de outubro a novembro de 2007, um ano e 10
meses apos a entrega. A Figura 15 mostra a incidéncia de cada grupo de manifestagdo
patoldgica no levantamento INQUALHIS e no levantamento atual do Residencial
Jardins da Baronesa, realizado 13 anos e um més depois da constru¢iao. No
levantamento do INQUALHIS foram contabilizadas 673 manifestagdes, enquanto no
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levantamento atual 7861 ocorréncias, resultando num aumento de 1168,05% em 11
anos e 3 meses.

Figura 15. Comparativo da incidéncia de manifestagdes patoldgicas do levantamento
atual com o levantamento INQUALHIS do Residencial Jardins da Baronesa
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Fonte: Autores.

E possivel observar que, no Residencial Jardins da Baronesa, as fissuras e trincas
foram as manifestagcdes mais incidentes em ambos os levantamentos.

No Residencial Estrela Gatcha a inspe¢do do INQUALHIS foi realizada em
marco de 2008, um ano apos a entrega. A incidéncia de manifestagdes patologicas
do INQUALHIS e do levantamento atual, realizado 12 anos e 4 meses apds a entrega
do empreendimento, esta apresentada na Figura 16. Houve um crescimento entre
os dois levantamentos de 3450,94%, aumentando de 212 manifestacdes para 7316
em um periodo de 11 anos e 4 meses. Observa-se que a manifestagdo mais incidente
na inspe¢ao do INQUALHIS, umidade, também se manteve a mais incidente no
levantamento atual no Residencial Estrela Gaucha.

Figura 16. Comparativo da incidéncia de manifestagdes patoldgicas do levantamento
atual com o levantamento INQUALHIS do Residencial Estrela Gaucha
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Fonte: Autores.
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O maior acréscimo de manifestagdes patoldgicas, trés vezes maior, foi constatado
no Residencial Estrela Gatcha, o que pode estar relacionado ao fato do levantamento
do INQUALHIS ter sido realizado mais cedo que nos outros conjuntos, apenas com um
ano de idade.

Diante dos dados acima apresentados, foi possivel constatar que o levantamento
do projeto INQUALHIS, realizado nos empreendimentos recém construidos, com
menos de dois anos de idade, ja indicava as manifestagdes patoldgicas que teriam maior
aparecimento nos conjuntos habitacionais 11 anos depois.

A Figura 17 mostra a comparagao da incidéncia total de manifestagoes
patoldgicas por metro quadrado de fachada, dos residenciais Regente, Jardins da
Baronesa e Estrela Gatucha nos dois periodos, no levantamento do projeto INQUALHIS

e na inspe¢do atual.

Figura 17. Comparativo entre a incidéncia por metro quadrado nos trés conjuntos
habitacionais dos dois levantamentos
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Fonte: Autores.

Observa-se que o Residencial Jardins da Baronesa se manteve como o conjunto
habitacional com maior aparecimento de manifestagdes patologicas por metro
quadrado, seguido pelo Residencial Regente e pelo Residencial Estrela Gaticha. Dessa
forma, a incidéncia observada logo apds as construgdes dos conjuntos habitacionais,
pelo levantamento do projeto INQUALHIS, ja indicava uma tendéncia de degradagao
das edificagdes. Além disso, os dois residenciais mais degradados foram os de
modalidade Normal, destinados as faixas de renda mais altas, portanto a reducao dos
padroes do PAR Especial ndo influenciou na qualidade construtiva.

4 Consideracdes finais

Este estudo, além de servir para a detecgdo dos problemas dos objetos de
estudo, permite maior entendimento do processo de producio e gestao da habitagao

social no Brasil.
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O método utilizado para inspe¢do dos revestimentos de fachada foi eficaz no
diagndstico das manifestagdes patoldgicas e pode ser replicado em habitagoes de
interesse social do PAR em outras cidades e de outras tipologias arquitetonicas e
construtivas e de outros programas habitacionais.

Os residenciais apresentaram problemas que poderiam ter sido evitados com a
adogdo de padrdes de qualidade mais rigorosos, pois as falhas de projeto, execugao
de obra e qualidade dos materiais contribuem para a degradacgao das edificacoes. As
anomalias incidentes nas fachadas dos conjuntos habitacionais deste estudo também
sao problemas relacionados ao uso e a falta de manutencao.

Com a comparagio entre o levantamento atual e o INQUALHIS, foi possivel
constatar que o levantamento realizado nos conjuntos recém construidos apresentou
uma tendéncia de degradacgao das edificagdes, onde os conjuntos que apresentaram
maior incidéncia de manifestagdes patologicas no INQUALHIS mantiveram maior
incidéncia no levantamento atual, tendo maior degradac¢ao nas fachadas o Jardins da
Baronesa, seguido pelo Regente e pelo Estrela Gaucha. Além disso, observando os
tipos de manifestacoes incidentes nas fachadas de ambos levantamentos, foi possivel
perceber que o levantamento realizado nos empreendimentos recém construidos ja
revelava uma predisposi¢ao dos tipos mais incidentes em cada conjunto.

Os problemas encontrados, além de diminuir o desempenho e a vida util,
prejudicam a habitabilidade das edificagdes. Ao contrario do esperado, os conjuntos
habitacionais da modalidade do PAR Normal destinados a uma faixa de renda
mais elevada, ndo tém qualidade construtiva superior, em relagdo a incidéncia de
manifestacoes patologicas dos revestimentos de argamassa, pois o Residencial Regente
e o Residencial Jardins da Baronesa, desta modalidade, tiveram maior incidéncia que o
Residencial Estrela Gaucha, da modalidade Especial.

A inspecdo realizada nos conjuntos habitacionais deve servir como embasamento
para a elaboragdo de um plano de manutencao, porém a concretizagao do plano
esta condicionada a disponibilidade de recursos dos moradores, que, no caso das
habitacoes de interesse social, sao limitados. Dessa forma, confirma-se o fato de que
deve ser considerada, no projeto e na execucgao de habita¢des de interesse social, a
disponibilidade de recursos dos moradores para manutencao das edifica¢oes, buscando
alternativas para menores custos de operagdo, manutencéao e reparo das edificagoes
durante sua vida util.

Considerando a importancia do registro e divulgagdo de dados sobre o estado
de conservagdo das habitagdes de interesse social, é sugerido a continuagao no
acompanhamento dos objetos de estudos, propositando a realizagdo de novas inspec¢oes
prediais a fim de avaliar o desempenho das fachadas dos conjuntos durante toda
a sua vida util. Bem como ¢ sugerida a realizagao de estudos socioecondémicos dos

moradores dos conjuntos analisados a fim de verificar a efetiva viabilidade financeira
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para elaborac¢do e aplicacdo de um plano de manuten¢ao adequado para cada caso
procurando evitar a obsolescéncia das edifica¢des.

A divulgacao e popularizacao destes resultados permitem tornar publico o
problema socioeconomico que é produgao de habitacao social no Brasil.
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