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MANIFESTACOES PATOLOGICAS EM HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL
NA CIDADE DE UBERLANDIA-MG

STEPHANIE RODRIGUES DE SOUZA

RESUMO

O elevado déficit habitacional atuante no Brasil levou a criagdo de diversos programas
habitacionais, dentre eles o Programa Minha Casa Minha Vida que atua na construgdo de
unidades destinadas a populagdo de baixa renda. Buscando-se alavancar o setor da constru¢ao
civil, as empresas utilizam métodos construtivos de baixo custo e tempo de execugao como o
sistema de paredes de concreto. Apesar da obten¢do dos objetivos quantitativos nota-se a
existéncia e a grande incidéncia das manifestagcdes patologicas, negligenciando-se as exigéncias
dos orgdos de controle e das normas vigentes, além do desempenho das edificagdes. O objetivo
desse trabalho ¢ verificar a incidéncia de manifestacdes patoldgicas em unidades de habitagdes
de interesse social com até dois anos de uso, construidas na cidade de Uberlandia com recursos
do Programa Minha Casa Minha Vida. Por meio de visitas in loco as unidades habitacionais
verificou-se a existéncia de manifestacdes patoldgicas e realizou-se registros fotograficos para

posterior andlise, identificacdo e estudo de ocorréncias das mesmas.

Palavras-Chave: Manifestagdoes patoldgicas. Paredes de concreto. Qualidade da construgdo.

Habitagdes de interesse social.



ABSTRACT

The high housing deficit in Brazil led to the creation of several housing programs, among them
the Minha Casa Minha Vida Program, which works to build units for the low-income
population. In order to leverage the construction sector, companies use low-cost and time-
consuming construction methods such as the concrete wall system. Despite the achievement of
the quantitative objectives, the existence and the great incidence of the pathological
manifestations are noted, neglecting the requirements of the control bodies and the current
norms, as well as the performance of the buildings. The objective of this work is to verify
pathological manifestations in social housing units built with resources from the Minha Casa
Minha Vida Program in the city of Uberlandia. By means of on-site visits to the housing units,
pathological manifestations were verified and photographic records were made for later

analysis, identification and study of their occurrences.

Keywords: Pathological manifestations. Pathologies. Concrete walls. Quality of construction.

Social housing.
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1 INTRODUCAO

A historia da habitagao esta ligada diretamente ao desenvolvimento social, econdmico e politico
da humanidade. No ano de 1948, com a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, a
Organizacao das Nagdes Unidas reconheceu a importancia de uma moradia digna, considerando
a habitacdo como um dos fatores principais para a dignidade humana. Esse reconhecimento foi
reafirmado pela Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 7°, inciso IV, ao estabelecer que o
salario minimo devesse ser suficiente para atender as necessidades primordiais dos
trabalhadores rurais e urbanos, juntamente com seus dependentes, incluindo-se ai o direito a
moradia. Além disso, a Constituicdo determina que a Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios devem promover programas para constru¢do de moradias e a melhoria das

condicdes habitacionais e de saneamento basico (BRASIL, 1988).

O direito a moradia significa garantir a todos um lugar onde se abrigue de modo permanente.
Ap6s a defini¢do do direito a moradia pela Constitui¢do, iniciou-se uma politica habitacional
que se baseia no principio de universalizagdo do acesso a moradia, tratando-a como uma
necessidade bésica e indispensavel para a sobrevivéncia e dignidade dos cidadaos, assim torna-
se imprescindivel que essa habitagdo tenha condi¢des e durabilidade adequadas (MINISTERIO
DA TRANSPARENCIA, 2017). Mesmo com o reconhecimento e previsio deste direito,
verificam-se diversos problemas relacionados ao provimento de moradias aos cidadaos

brasileiros (FITTIPALDI, 2008).

A partir do século XX, o Governo Federal comecou a buscar solug¢des para a reducao dos fatores
que influenciam no déficit habitacional, criando programas para a constru¢ao de moradias e,
portanto, introduzindo uma politica desenvolvimentista (BIJORA, 2013). Desde entdo, a
populacdo de baixa renda conta com estes programas para construir, comprar e reformar
imoéveis, tornando-os mais adequados ao uso e conforto dos usudrios. Os recursos vém sendo
distribuidos aos programas Pr6 Moradia, Programa de Arrendamento Residencial — PAR,
Crédito Solidario, Operagdes Coletivas, Programa Morar Melhor, Programa de Infraestrutura e

Servigos de Reforma Agraria, Cartdo Reforma e Programa Minha Casa Minha Vida.

O Programa Minha Casa Minha Vida tem apresentado resultados satisfatérios quanto ao
numero de unidades habitacionais entregues a populagdo de baixa renda (BRASIL, 2016). Esse
resultado € consequéncia de diversos fatores como a alta produtividade, com tempo de execugao

minimo e projetos simples e econdmicos, adequando-se os custos aos recursos disponibilizados
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pelo Governo Federal. A minimizagdo de custos e de prazos podem trazer consigo a reducao da
qualidade das habitacdes, afetando diretamente na durabilidade das edificagdes (STUCKERT;
SOBRINHO JR, 2016).

No periodo de utilizagao das habitagdes podem surgir manifestagdes patologicas que sao
consequéncia dos problemas durante as etapas dos processos construtivos ou de uso das
mesmas. Segundo estudo realizado pelo Ministério da Transparéncia, quase 50% das casas
construidas entre 2011 e 2014 com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida

apresentaram falhas de constru¢ao (ALVES, 2017).

A verificagdo e analise das manifestacdes patoldgicas demonstram a origem dos problemas,
que ao serem tratados de forma eficaz garantem a durabilidade as edificacdes, melhorando a
qualidade das mesmas. Nesse contexto, o presente trabalho aborda as questdes relacionadas as

manifestagdes patologicas encontradas em habitagdes de interesse social.

1.1 Objetivos

Verificar a incidéncia de manifestacdes patologicas em unidades de habitacdes de interesse
social com até dois anos de utilizagdao, construidas com recursos do Programa Minha Casa

Minha Vida na cidade de Uberlandia, MG.
Os objetivos especificos sdo:

- Identificar e quantificar as manifestacdes patologicas mais frequentes em unidades

habitacionais ocupadas;
- Classificar as manifestacdes patologicas mais frequentes encontradas;

- Identificar provaveis causas das manifestagdes patologicas.
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2  REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Habitacoes de Interesse Social

Desde os primordios da civilizacdo, as habitagdes possuem a func¢do de abrigo para o homem
(ABIKO, 1995). No inicio, as cavernas eram os locais utilizados para protecdo contra
predadores e intempéries. Ao longo de toda a histéria da humanidade as habitagdes passaram
por diversas modificagdes para atender as necessidades dos seus habitantes, essas modificacdes
eram realizadas tanto nas estruturas, quanto nos detalhes estéticos com a utiliza¢ao de materiais
disponiveis conforme a época e as localidades das construgdes. Portanto, as edificagdes eram
resultado da composicao de materiais, cultura e tipo de utilizagdo, além das necessidades
ligadas ao conforto térmico, acustico e luminoso, que fazem parte de um grupo de condi¢cdes
que garantem uma moradia agradavel e salubre. Mesmo com o passar dos anos e o crescente
avanco tecnologico, as habitagdes ainda possuem a mesma utiliza¢do, alterando-se
principalmente os materiais ¢ métodos utilizados de acordo com a disponibilidade e o

desenvolvimento da construcao civil.

A habitagdo ¢ o local onde o ser humano vive. Existem diversos tipos de habitagdes, mas a
composi¢do basica de todas elas sdo os fechamentos laterais (paredes) e um fechamento
superior (cobertura) delimitando os espacos interior e exterior. Além das diferenciacdes no
ambito dos sistemas construtivos, existem termos que especificam cada habitacdo conforme
fatores econdmicos. As habitacdes de interesse social sdo voltadas para o atendimento da
populagdo de baixa renda em que o Estado intervém em sua constru¢do de alguma forma, seja
por meio de financiamento ou pelo fornecimento de um local especifico, como terrenos ou até
mesmo um bairro. E comum a utilizagdo de termos erroneos como Habita¢des de Baixo Custo
(low-cost housing), que sdo habitagdes construidas com a utilizagdo de poucos recursos e que
ndo necessariamente sao destinadas a populacdo de baixa renda. Para uma definicdo mais
adequada utiliza-se o termo Habitacao para Populacao de Baixa Renda (housing for low-income
people), mas deve-se especificar as faixas de renda familiar que constituem os projetos

relacionados a este termo (ABIKO, 1995).

Segundo o Ministério das Cidades, uma habitagdo social torna-se diferente de qualquer outra
habitacdo simplesmente pela pouca disponibilidade financeira de seus moradores. As
necessidades sdo as mesmas, mas, em funcdo do objetivo de minimizar os custos de

investimentos, os espagos sdo reduzidos e os projetos sdo simplificados e padronizados,
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seguindo um modelo basico. A arquitetura divide o ambiente residencial em setores, definidos

de acordo com o tipo de utilizacdo de cada espaco, conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Setorizagdo de residéncias

Area social Area de servico Area intima
Sala de estar Cozinha Dormitorios
Sala de jantar Copa
Sala de jogos Escritorio Banheiros
Sala de TV Lavanderia
Varanda Sala de estudo Sala intima

Fonte: (AUTOR, 2018)

Nas habitacdes de interesse social apenas alguns desses ambientes compdem a residéncia
padrdo, afim de suprir as necessidades basicas dos seus moradores a0 mesmo tempo em que se
evita gastos excessivos e economia de area. Os ambientes mais utilizados na composicao desses

projetos sdo os dormitdrios, banheiros, cozinha/lavanderia e a sala de estar.

A Portaria n® 269, de 22 de marco de 2017, define as especificagdes minimas para as unidades
habitacionais e especificagdes urbanisticas dos empreendimentos. As edificacdes devem ser
projetadas atendendo as dimensdes dos comodos definidas conforme o mobiliario e o espago
para manobras. As especifica¢cdes ndo estabelecem area minima de comodos, deixando aos
projetistas a competéncia de formatar os ambientes da habitagdo conforme as legislagdes
vigentes em cada regido (MINISTERIO DAS CIDADES, 2017). A 4rea util minima para cada

tipo de unidade habitacional ¢ definida conforme a Tabela 2.

Tabela 2 — Setorizagdo de residéncias

Apartamentos / Casas
Casa
Sobrepostas
Area til Area de Servico interna: 38 m?
(4rea interna sem contar ) 39 m?
. Area de Servigo externa: 36 m?
areas de paredes)

Fonte: (MINISTERIO DAS CIDADES, 2017)

Além disso, a Portaria prevé que o projeto da unidade habitacional deve possibilitar uma futura
ampliacdo sem prejuizo das condi¢des de iluminagdo e ventilagdo natural dos comodos pré-

existentes.
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2.2 Programas Habitacionais de Interesse Social

As Habitagdoes de Interesse Social ou HIS surgiram da necessidade de suprimir o déficit
habitacional devido ao processo de urbanizacao das cidades. O conceito de déficit habitacional
estd ligado diretamente as deficiéncias de moradias, englobando nessa estatistica residéncias
sem condicdes de serem habitadas em razdo da precariedade das construgdes ou do desgaste da
estrutura fisica (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018). Entre os anos de 1920 ¢ 1940, a taxa
de urbanizacao triplicou devido ao processo de substituicdo da mao-de-obra escrava pelo
trabalho livre e o aumento da industrializagdo, popularizou-se a utilizagdo de corticos, que eram
casas cujo os comodos eram alugados individualmente para uma familia. O setor privado se
encarregava das habitacdes de seus operarios, como consequéncia disto haviam muitas
construcdes em condi¢des precarias (SANTOS, 2009, p. 25, apud RUBIN, 2014). As
alternativas que os trabalhadores encontravam eram a edificacdo da casa propria na periferia ou
barracos. A precariedade das construgdes existentes até este periodo era alvo de atengdo para
os profissionais da area da saude devido a grande propagagdo de epidemias como variola e febre
amarela. Afim da substituicdo dos casebres e corticos surgiram discursos que defendiam a
construcdo de “habitagdes higiénicas”, reparando-se dois problemas existentes: as epidemias e
a estética dos centros urbanos, apresentando cidades mais belas aos olhos turisticos. Os
apartamentos tornaram-se moradia para a populacao de baixa renda e houve a produgdo de
unidades habitacionais coletivas. A populacdo entdo se dividia: nos centros das cidades se
acomodavam as pessoas que possuiam maior poder aquisitivo, enquanto o restante da
populagdo era obrigado a se afastar rumo as periferias. Com isto surgiu a necessidade de se
realizar grandes deslocamentos para ir ao trabalho, além de condigdes desfavoraveis ao acesso

a educacao, lazer e cultura.

Em 1930 foram criados os Institutos de Aposentadorias e Pensdes — IAPs com o objetivo de
reorganizar o setor previdenciario, garantindo aposentadorias e pensoes, além de assisténcia aos
associados. Apos 7 anos de suas criagdes os institutos foram autorizados a criar carteiras
prediais e a financiar a locagdo ou a aquisicdo de moradia, tornando a producdo de habitacdes
uma atividade secunddria. Entre os anos 1937 e 1964 os IAPs construiram cerca de 124.000
unidades habitacionais, contribuindo para a redugdo do déficit habitacional existente nos anos
40. Mesmo com todo esse investimento cerca de 70% da populacdo morava em locais alugados,
assim baseando-se nas altas taxas de a¢des de despejos ocorridas nos anos 40 Vargas criou a

Lei do Inquilinato e definiu o congelamento dos aluguéis. A Lei do Inquilinato influenciou
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diretamente na redugdo dos custos com a forca de trabalho, visto que o congelamento dos
aluguéis estimulou a migragdo dos trabalhadores rurais para as zonas urbanas causando um
aumento excessivo de mao de obra. Devido a grande oferta de trabalhadores, os salarios foram

reduzidos obrigando-os a procurar solu¢des de moradia nas periferias (CARIELLO, 2011).

Em 1946 surgiu o primeiro 6rgao federal destinado a familias de baixa renda, a Fundag@o Casa
Popular — FCP. Este 6rgdo atuava na construgdo de casas térreas, isoladas ou germinadas, que
compunham pequenos conjuntos habitacionais e eram vendidas aos interessados. Em 1953
iniciaram-se as obras do Conjunto Residencial em Deodoro, constituido por 1.314 apartamentos
divididos em 26 blocos, este nucleo habitacional foi um dos principais € com maior
expressividade no programa Casa Popular. A FCP construiu cerca de 18.000 unidades durante
os seus 18 anos de existéncia, isto devido a uma distor¢do no seu projeto inicial e a forma de
financiamento empregada (MANOEL, 1999). Outro conjunto de grande importancia na
representacao das habitagdes de interesse social foi o Conjunto Residencial Prefeito Mendes de
Moraes, mais conhecido como “Pedregulho”. Construido na cidade do Rio de Janeiro este
conjunto ¢ composto por 2 blocos (A e B), escola, ginasio, piscina, vestiarios, posto de saude,
lavanderia, cooperativa, playground e creche distribuidos em uma area total de 52.142 m?. Um

conjunto modelo, mas ao mesmo tempo invidvel para aplica¢dao em larga escala (SILVA, 2005).

Especialistas acreditam que a politica habitacional aplicada no Brasil at¢ o ano de 1964
apresentou diversas desvantagens ao beneficiar, em sua expressiva maioria, as classes mais
altas, representando de forma inadequada e ineficiente a classe trabalhadora. Como vantagem
a politica habitacional implantada por meio das IAPs e da FCP difundiu a ideia de popularizagao

da casa propria e a estatizagdo do provimento das habitagdes populares.

Com o fim da Fundagdo Casa Popular em 1964, foi instituido o Plano Nacional de Habitacao —
PNH e criado o Banco Nacional de Habitagdo — BNH com a fun¢do promover a construgdo e
aquisicao da casa propria por meio do crédito de longo prazo, especialmente pelas classes de
menor renda, bem como a ampliar as oportunidades de emprego e estimular o setor da
construgdo civil. Os recursos utilizados para promover a constru¢do das habitagdes eram
advindos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS e as cadernetas de poupanga. O
governo militar da época definiu alguns objetivos indiretos para o PNH tais como: a reativagao
da economia, a geracao de empregos, a estabilizagao politica, a formagao de uma consciéncia
conservadora nos trabalhadores (CARIELLO, 2011). Durante 22 anos, o BNH financiou 4,8

milhdes de moradias, sendo apenas 20% dos financiamentos destinados as familias de baixa
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renda (CHAFFUN, 1996, apud FITTIPALDI, 2008). Com o fim do BNH, em 1986, viu-se a
necessidade de uma nova politica habitacional descentralizada, que dependesse nao somente do

Estado, mas também do setor privado e da populagao.

Em 2003 foi criado o Ministério das Cidades — MCidades com o objetivo de tratar de assuntos
ligados as condi¢des de moradia e bem-estar da populagdo brasileira, além de outros temas. A
partir deste ano, o MCidades ¢ responsavel por estabelecer e regulamentar a distribuicdo de
recursos entre os orgaos publicos, além de acompanhar e avaliar os programas de habitagao.
Juntamente com esse ministério, a Secretaria Nacional de Habitacio — SNH atua na
implementag¢do da Politica Nacional de Habitacdo, em articulacio com as demais politicas
publicas e institui¢cdes voltadas ao desenvolvimento urbano, com o objetivo de promover a

universalizacdo do acesso a moradia.

No dmbito municipal tem-se o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social — FMHIS,
que atua desde de 2007. Segundo a Secretaria de Desenvolvimento Social, Trabalho e
Habitacdo da cidade de Uberlandia-MG o FMHIS retne os recursos financeiros provenientes
das verbas de orcamento do municipio, transferéncias do governo federal e estadual, recursos
de outros programas ou fundos, de empréstimos para programas de construcdo, doagdes e
subvencoes, direcionando-os a programas habitacionais com foco em grupos familiares de
baixa renda. Em 2007, o governo federal criou um programa com o objetivo de acelerar o
crescimento econdmico do Brasil, o Programa de Aceleragdo do Crescimento — PAC. Este
programa promoveu a retomada do planejamento e execucdo de grandes obras de infraestrutura.
O programa atua em 3 eixos: eixo infraestrutura logistica, eixo infraestrutura energética e eixo
social e urbano. Baseada nos resultados obtidos com a implanta¢do do programa, o PAC esta
atuando em sua segunda fase. A cada semestre ¢ realizado um balango afim de se comparar e

verificar os resultados obtidos para cada eixo.

Nos ultimos anos, o poder publico criou programas para constru¢do de HIS em conjuntos

habitacionais espalhados pelo pais para solucionar o problema do déficit habitacional (Grafico

).
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Grafico 1 — Déficit Habitacional no Brasil de 2007 a 2015
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Fonte: (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2018)

Dentre os programas habitacionais criados destacam-se:

e Prd Moradia

Esse programa surgiu em 1995, tendo como objetivo oferecer acesso a moradia adequada a
populagdo em situagdo de vulnerabilidade social. Os 6rgaos publicos apresentam propostas ao
Ministério das Cidades, que avalia o financiamento (MINISTERIO DAS CIDADES, 2018).
Existem trés modalidades neste programa: urbanizagdo e regularizacdo de assentamentos
precarios; producdo e aquisi¢do de conjuntos habitacionais; e desenvolvimento institucional.
Os recursos podem ser provenientes do FGTS, da contrapartida dos estados, dos municipios e

do Distrito Federal.

e Programa de Arrendamento Residencial - PAR

Esse programa surgiu em 2001 e tem por objetivo propiciar moradia a populagao de baixa renda,
sob a forma de arrendamento residencial com opg¢do de compra. O PAR ¢ uma operacdo de
aquisicdo de empreendimentos novos, a serem construidos, em constru¢do ou a
recuperar/reformar. Os recursos utilizados podem ser provenientes de diversos fundos, como
Fundo de Investimento Social — Finsocial, Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, Fundo de

Garantia do Tempo de Servico — FGTS, dentre outros (CAMPOS et al., 2007).
e (rédito Solidario

Criado em 2004, o Crédito Solidario € um programa gerido pelo Ministério das Cidades, onde
um grupo de familias organizadas em uma cooperativa, associacdo ou entidade privada sem
fins lucrativos recebe recursos financeiros do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS,

operados pela Caixa Econdmica Federal, para constru¢ao, compra ou reforma de habitagdes. A
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construcdo das habitacdes pode ser realizada por empreiteiras, mutirdo ou autoconstrugdo

(CAMPOS et al., 2007).
e (Operagoes Coletivas

Programa de financiamento com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS
com o objetivo de atender as necessidades habitacionais das familias de baixa renda, com
financiamento direto as pessoas fisicas, organizadas de forma coletiva, em parceria com
Entidade Organizadora os recursos podem ser utilizados para aquisi¢do de material de

construgdo, terreno, construcao ou imovel; e construgdo (UNMP, 2018).
e Programa Morar Melhor

Utilizando recursos do Orcamento Geral da Unido — OGU esse programa promove a melhoria
das condicoes de habitabilidade e da infraestrutura urbana, destinando-se a areas com
fragilidade econdmica. Os recursos sdo repassados aos Estados, Distrito Federal e Municipios,

de acordo com as etapas do empreendimento executadas e comprovadas (CAIXA, 2018a).
e Programa de Infraestrutura e Servigos de Reforma Agraria

Utilizando recursos do Or¢camento Geral da Unido — OGU este programa tem por objetivo
propiciar condigdes para o desenvolvimento socioecondmico e a efetiva fixagdo das
comunidades alvo de Projetos de Assentamento, criados em areas destinadas a reforma agraria,

mediante a implantacdo de infraestrutura e servicos (CAIXA, 2018a).
e C(Cartao Reforma

O Programa Cartao Reforma foi lancado em 2016 e tem como objetivo atuar no déficit
habitacional qualitativo, oferecendo adequacdes a familias que possuem sua moradia. A
concessao de subvengao economica ¢ dada as familias para aquisicdo de materiais de constru¢ao
destinados a reforma, a ampliacdo ou a conclusdo dos imoveis em areas urbanas regulares ou

passiveis de regularizacao (PAC, 2018).
e Programa Minha Casa Minha Vida

E um programa criado pelo Governo Federal em 2009 que promove o financiamento de
moradias para familias de renda baixa a média. Os recursos provenientes do Or¢camento Geral

da Unidao—OGU, do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, do Fundo de Desenvolvimento
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Social — FDS e do Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS sdo operados pela Caixa
Econdmica Federal e pelo Banco do Brasil e repassados aos estados, municipios, empresas e

entidades sem fins lucrativos (SIENGE, 2018).

2.3 Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV

O Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, possui duas modalidades: o Programa
Nacional de Habitacdo Rural — PNHR, que subsidia a produgdo ou reforma de imoveis para
agricultores familiares, trabalhadores rurais e comunidades tradicionais; e 0 PMCMYV para a
regido urbana atende a familias de baixa renda, viabilizando o acesso a moradia. Na modalidade
urbana os beneficios sao concedidos de acordo com a renda familiar que € classificada em 4
faixas: Faixa 1, Faixa 1,5, Faixa 2 ¢ Faixa 3. As faixas também determinam as condi¢oes de

financiamento e o valor do beneficio concedido.

O PMCMYV foi desenvolvido em 3 fases e cada fase foi criada com um objetivo de construir
uma quantidade predefinida de novas unidades habitacionais com um determinado

investimento. Na Tabela 3 sdo apresentados os limites superiores das faixas de participacao do

programa.
Tabela 3 — Fases do Programa Minha Casa Minha Vida
. PMCMV1 | PMCMV2 | PMCMV3 | PMCMV PMCMV
Habas (2009) (2011) (2015) 2017 2018
Faixal | R$1.600,00 RS 1.600,00 R$ 1.800,00 R$ 1.800,00 = RS 1.800,00
Faixa 1,5 - - - R$2.600,00 RS 2.600,00

Faixa 2 R$3.275,00 = R$3.600,00 = R$3.600,00 RS$4.000,00 RS 4.000,00

Faixa 3 R$ 5.000,00 | R$5.000,00 | R$ 6.500,00 @ R$9.000,00 RS 9.000,00
Fonte: (CAIXA, 2018b)

A Caixa Econdmica Federal ¢ responsdvel pelo financiamento das habitagdes, portanto a
empresa construtora ¢ seus empreendimentos devem atender as suas exigéncias, além das
normas vigentes e do Codigo de Defesa do Consumidor. O recurso financeiro € liberado para a
construtora conforme o cronograma de evolucdo da construcdo, ou seja, mediante a medi¢ao

realizada por engenheiro da Caixa Econdmica Federal.



19

Para participar do programa, as empresas devem apresentar projeto arquitetonico considerando
a funcionalidade e a seguranca da edificacdo, como: ventilagdo, compartimentacao,
acessibilidade e iluminacao. Além disso deve-se atender aos requisitos do Programa Brasileiro

da Qualidade e Produtividade do Habitat — PBQP-H.

O PBQP-H tem o objetivo de elevar os patamares da qualidade e produtividade da construgdo
civil, por meio da criagdo e implantacio de mecanismos de modernizagdo tecnologica e
gerencial. Um dos principais projetos do PBQP-H ¢ o Sistema de Avaliagdo da Conformidade
de Empresas de Servigos ¢ Obras — S1IAC que avalia a conformidade do sistema de gestao da
qualidade das empresas de servigos e obras baseando-se na série de normas ISO 9000. O SiAC
também ¢ responsavel por designar o nivel da empresa e consequentemente a certificagdo dos

materiais utilizados.

No ano de 2017 cerca de 100 mil unidades foram contratadas por meio do Fundo de
Arrendamento Residencial — FAR (BRASIL, 2016). Houve a renovagao do programa, para que
se atendesse as demandas provenientes da faixa 1 com modalidade FAR, assim os conjuntos
habitacionais devem privilegiar critérios de urbaniza¢ao ou zonas de expansao criadas ha menos
de dois anos, infraestrutura basica prévia e proximidade de servigos publicos e centros urbanos

que disponham de areas para atividades comerciais.

Até o més de margo de 2016 o PMCMYV entregou 2,6 milhdes de habitagdes, beneficiando cerca
de 10,4 milhdes de pessoas. Dos 4,2 milhdes de imoveis contratados cerca de 40% foram
destinados a familias com renda inferior a R$1.600,00 (BRASIL, 2016). No Grafico 2 observa-
se o nimero de familias que foram beneficiadas pelo programa até o més de agosto de 2018 em

todo o Brasil.

Grafico 2 — Namero de familias beneficiadas pelo PMCMV
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Fonte: (SIC, 2018)
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Com a criagdo dos programas habitacionais houve um aumento de demanda no setor da
construcao civil, proporcionando o surgimento de diversas empresas com o foco em projetos
que integram o Programa Minha Casa Minha Vida na regido urbana. O cenario também se
tornou propicio para o crescimento do mercado de trabalho. Desde a criagdo do PMCMV
observou-se um aumento expressivo no numero de empresas na industria da construgdo
(Gréafico 3). A necessidade de numerosa mao de obra na construgao civil ¢ uma consequéncia
dos planos habitacionais, proporcionando a geracao de 2,8 milhdes de vagas entre os anos de

2009 e 2012 (CBIC, 2017).

Grafico 3 — Numero de empresas de construgao civil ativas de 2007 a 2016
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Fonte: (IBGE, 2016)

Além dos beneficios citados, tem-se a melhoria dos processos produtivos e dos materiais
utilizados, isto ocorre devido a aplicacdo dos projetos em larga escala e prazos limitados,
surgindo a necessidade de aprimoramentos dos métodos empregados anteriormente. Ao tratar
as habitagdes de interesse social oriundas do PMCMV como um produto, temos também o
desafio de garantir qualidade, adequando-a aos parametros exigidos por seus consumidores e
pelos orgaos responsaveis. Além disso, tem-se a necessidade de garantir infraestrutura e

condi¢des adequadas para o ser humano com custos minimos e produgdo acelerada.

O PMCMYV foi responsavel pelo aumento substancial dos empreendimentos habitacionais de
interesse social na cidade de Uberlandia (Grafico 4). A cidade de Uberlandia com cerca de
683.247 habitantes teve o seu primeiro conjunto habitacional entregue no Residencial Jardim
Sucupira com 270 casas, seguido pelo Residencial Shopping Park III com 3.632 casas
(PEREIRA, T., 2017). Com recursos provenientes do Fundo Municipal de Habitacdo de

Interesse Social — FMHIS foram construidos os empreendimentos Cidade Verde I, Cidade
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Verde 11, Loft Social e Residencial Corrego do Oleo, possibilitando o acesso & moradia pela
populacdo de baixa renda (PEREIRA, T., 2017). Além dos empreendimentos construidos em

parceria com o FMHIS outros programas beneficiaram a comunidade uberlandense.

Grafico 4 — Quantidade de habitagdes de interesse social na cidade de Uberlandia-MG
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Fonte: (PEREIRA, T., 2017)

2.4 Sistemas Construtivos utilizados em Habitacoes de Interesse Social

Sistema Construtivo ¢ o conjunto de técnicas e métodos utilizados em construcdes onde
emprega-se materiais € componentes especificos. Com o alto crescimento da area da construgao
civil devido aos projetos pertencentes ao PMCMV houve o emprego de diversos sistemas
construtivos, escolhidos conforme as necessidades dos locais de execugdo e das construtoras,
com o intuito de viabilizar custos e estabelecer prazos menores. Assim podem-se encontrar
edificacdes que utilizam principalmente os seguintes sistemas: alvenaria estrutural, alvenaria

de vedacao, steel framing e paredes de concreto (SINDUSCON, 2018).

Os sistemas empregados nas habitagdes construidas com recursos do PMCMYV devem seguir as
recomendacdes das normas vigentes. Quando utilizados sistemas construtivos inovadores em
habitacdes que se baseiam no Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat —
PBQP-H deve-se realizar um estudo pelo Sistema Nacional de Avaliagdes e Técnicas — SINAT
que analisa e avalia novos produtos utilizados nos processos de constru¢cdo concedendo um

Documento de Avaliagao Técnica — DATec.

A alvenaria estrutural ¢ utilizada em paredes que sdo compostas por fiadas de blocos de

concreto com determinada resisténcia. Esses blocos possuem furos que podem ser preenchidos
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com um concreto de alta resisténcia, o graute, além disso oferecem a possibilidade de passagem
de tubulagdes em seu interior. Com este método tem-se a reducdao da utilizagdo de ago ¢
madeira. O sistema que utiliza alvenaria de vedacao ¢ composto com elementos estruturais em
concreto armado: vigas, lajes e pilares. Esses dois sistemas estdo em um processo decrescente
de utilizagdo devido aos altos custos empregados na construgdo ligados aos materiais € a mao
de obra, além de apresentar um processo lento recomendado para construgdes em baixa escala
(PEREIRA, C., 2018). Nesses sistemas pode-se também observar um alto indice de desperdicio
dos materiais, gerando custos indevidos as construtoras e reduzindo, portanto, os lucros

planejados (VIVA DECORA, 2015).

O steel framing utiliza perfis de aco como elementos estruturais e fechamento com placas que
podem ser fabricadas de cimento, madeira, drywall, dentre outros. Apesar de apresentar
diversas vantagens como a economia de dgua e a limpeza do canteiro de obras, o steel framing
ainda ¢ um sistema pouco empregado no Brasil devido a necessidade de tecnologia, matéria

prima e de mao de obra especializada (MIRANDA; ZAMBONI, 2016).

O sistema construtivo que utiliza paredes de concreto foi regulamentado pela ABNT NBR
16055:2012 e vem sendo empregado em larga escala no PMCMYV garantindo agilidade de
producao e a alta taxa de padronizacao. Este sistema reduz o uso de mao de obra, mudando os
modos de producado arcaicos e gerando economia as construtoras quando aplicado em grandes
quantidades. As paredes de concreto podem ser utilizadas em edificagdes térreas, sobrados e
edificios de até oito pavimentos, desde que os esfor¢os aplicados sejam apenas de compressao
(TECHNE, 2009). O método de execugdo utiliza formas e permite que se obtenha um controle
da geometria das pecas, além de superficies adequadas a aplicagdo de diferentes tipos de
revestimentos. As paredes sdo moldadas in loco, assim as tubulacdes de elétrica e
hidrossanitarios sdo instaladas previamente, juntamente com as esquadrias e os elementos de
fixagdo. O sistema possibilita a obtencdo de uma textura regular, apresentando apenas alguns
sinais superficiais causados pela jun¢do de painéis, furos de ancoragem, bolhas de ar, além de

rebarbas (TECHNE, 2009).

Segundo Moraes (2018), os custos das paredes executadas no sistema de paredes de concreto
moldadas in loco possuem um custo de cerca de 80% mais elevado quando comparadas com as
paredes de alvenaria convencional. Mas, ao analisar os gastos com os elementos estruturais
necessarios ao sistema convencional e com o revestimento em camadas de chapisco, embogo e

reboco tem-se um retorno significativo, totalizando um custo cerca de 30% menor.
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O processo de planejamento € a principal etapa para o aproveitamento deste sistema construtivo,
se o projeto for idealizado de maneira correta pode-se garantir menor desperdicio de materiais
e minimizacdo dos custos com retrabalhos. Por ser um sistema limitante as demoli¢des e
abertura de vaos, os usuarios encontram alguns impedimentos para alteragdes da planta. Isso
afeta diretamente as edificagdes do tipo casa térrea, onde geralmente tem-se ampliagdes e
reformas dos espagos originais. Portanto, as orientagdes descritas no Manual de Operagdo, Uso
e Manutencao devem ser observadas com cautela para que se evite danos as estruturas. Além
disso, o sistema apresenta outra desvantagem, o baixo isolamento térmico e actstico que afetam

diretamente o desempenho da edificagdo e o conforto ao usuario (PEREIRA, C., 2018).

2.5 Manual de Operacio, Uso e Manutencio

As edificacdes sdo projetadas para garantir ao usudrio certo desempenho, ou seja, um
comportamento adequado durante a sua utilizagdo. A ABNT NBR 15575:2013 define os
requisitos e critérios de desempenho que se aplicam as edificacdes habitacionais e traz consigo
a defini¢ao de vida 1til como sendo o periodo de tempo compreendido entre o inicio de operagao
ou uso de um produto e 0 momento em que o seu desempenho deixa de atender as exigéncias
do usudrio pré-estabelecidas. Para a constru¢dao de habitacdes de interesse social tem-se como
referencial a Vida Util de Projeto — VUP minima estabelecida por leis e normas, isto porque o
imovel se configura como um bem duravel de alto valor e, possivelmente, aquisi¢ao Unica,
portanto deve-se equilibrar custos e durabilidade. A norma define valores tedricos minimos

para a VUP de acordo com cada sistema da edificacdo (Tabela 4).

Tabela 4 — Vida Util de Projeto

Sistema VUP minima (anos)
Estrutura 50
Pisos internos 13
Vedacao vertical externa 40
Vedacao vertical interna 20
Cobertura 20
Hidrossanitério 20

Fonte: (ABNT NBR 15575:2013)
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Para defini¢ao destes valores ¢ considerado que haja manutencdes periddicas de acordo com o
Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo. O manual deve ser elaborado e entregue pelo
construtor ou incorporador ao proprietario e deve constar informagdes como prazos de garantia,
assisténcia técnica, memorial descritivo, fornecedores, medidas de manuten¢do e a correta
utilizagdo do imovel pelo usuario elaborado conforme a ABNT NBR 14037:2014. Os prazos
de garantia presentes no manual devem atender as especificacdes da ABNT NBR 15575:2013.

2.6 Manifestacoes Patolégicas em Edificacoes

As manifestagdes patologicas sdo expressdes externas dos defeitos e anomalias que ocorrem
em edificagcdes e podem ter origem nas diversas etapas dos processos construtivos, tais como
planejamento, projeto, fabricacdo de materiais, execucdo e uso. Os problemas afetam
diretamente a durabilidade das edificacdes e, muitas vezes, no bem-estar dos moradores, assim
nota-se a necessidade do tratamento das anomalias. Deve-se identificar a origem patologica

para que se tenha um resultado satisfatorio e duradouro.

Em abril de 2017, o Ministério da Transparéncia, Fiscalizagao ¢ Controle da Secretaria Federal
de Controle Interno publicou o Relatério de Avaliagdo da Execucdo de Programa de Governo
n°® 66 Programa Minha Casa Minha Vida — FGTS, nele foram avaliados diversos fatores que
integram a questdo da execucdo do PMCMYV para as Faixas 2 e 3, financiados com recursos
FGTS. A equipe responsavel pela elaboragdo do relatdrio analisou 77 amostras de
empreendimentos. Apds a avaliagdo foi estimado que 56,4% das unidades analisadas
apresentaram deterioragdo das construcdes antes do prazo de garantia expirar (Tabela 5). Os
principais problemas apresentados foram: infiltracdes (46,0%), piso (35,6%) e falta de prumo

e de esquadros (32,4%).

Tabela 5 — Problemas apresentados pelo de Relatorio de Avaliagdo da Execugdo de Programa de Governo n° 66

Programa Minha Casa Minha Vida — FGTS

Depressdes 19.8%

Falta de prumo e de esquadros 32,4%
Fissuras 21,3%
Infiltragdes 46,0%

Na cobertura 7,1%

Nas esquadrias 19.8%
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Nas instalagoes elétricas 19,3%

Nas instalagdes hidraulicas 17,6%

Nas instalag¢des sanitarias 11,8%

Pintura externa 9,6%

Pintura interna 19,1%

Piso 35,6%

Recalques 4,7%

Trincas 23,6%

Vazamentos 24.2%

Outras deficiéncias que comprometam a qualidade e a durabilidade da obra 40,9%

Fonte: (MINISTERIO DA TRANSPARENCIA, FISCALIZACAO E CONTROLE, 2017)

Apesar da existéncia de problemas 33,1% das pessoas entrevistadas declararam um alto nivel
de satisfagdo em relagio aos imoveis e 47,2% um nivel médio de satisfagio (MINISTERIO DA
TRANSPARENCIA, 2017).

Cada etapa construtiva deve ser acompanhada como parte de um todo, realizando avaliagdes
das interferéncias das mesmas na obtengao do produto: a edificagdo. Ao iniciar o processo de
concepcao do projeto avalia-se as possibilidades da construgdo, selecionando os materiais € 0s
tipos de sistemas a serem empregados, além de se realizar um planejamento que regera todos

0s outros processos até o fim da vida 1til da edificagao.

A vida util de uma habitacdo pode ser definida como o tempo na qual as caracteristicas da
edificacdo sdo conservadas garantindo os niveis minimos de funcionalidade, resisténcia e
aspectos externos. Assim, as fases que compoem o processo de concepgdo devem ser realizadas
procurando-se formas de evitar a deterioragdo antecipada, para que as manutengdes sejam um

recurso preventivo, e ndo corretivo, minimizando os custos.

Na fase de execugdo, o acompanhamento e fiscalizacdo s@o os principais fatores para que se
garanta uma adequada materializa¢do do projeto. Mesmo que o processo de concepcao tenha
sido realizado de maneira adequada, a execugdo deve ser vista como uma fase de grande risco,

sendo responsavel por cerca de 52% das patologias em edificagdes (Grafico 5).
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Grafico 5 — Causas dos problemas patologicos
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Fonte: (RIPPER, 2002)

Essa influéncia significativa pode ser explicada pelas diversas variaveis que compdem o
processo executivo, tais como a capacitacdo profissional da mao de obra, o controle de
qualidade de execugdo e aplicagdo dos materiais. A execugdo dos servigos devem ser
acompanhadas para garantir a correta aplicacdo dos materiais, isto pode ser alcancado com a
preparagdo da mao de obra, padronizando-se os métodos executivos com o uso de
procedimentos operacionais, além disso pode-se realizar a verificagdo dos servigos conforme a
normas vigentes, por meio de fiscalizagdo, atendendo-se os critérios de aceita¢do para cada tipo

de atividade.

A utilizagdo e exposicao das edificagdes implicam em alguns fatores que interferem diretamente
no surgimento das manifestagcdes patoldgicas, por isso faz-se necessaria uma avaliacao do uso,
verificando sua compatibilidade com o previsto em projeto. Durante a fase de utilizagao das
edificagdes devem ser realizadas manutengdes preventivas periddicas, afim de garantir a vida
util da edificagdo. Com a utilizagdo de um programa de manuten¢do pode-se otimizar a

utilizacao dos recursos mantendo o desempenho e vida 1til descritos em projeto.

Caso o problema ocorra por inadequagdo do projeto, cabe ao projetista responder por essas
falhas. Se as avarias aparecem por falhas construtivas, relacionadas a execucao ou a escolha de
materiais, a responsabilidade sera do construtor ou engenheiro de execu¢do. E por fim, se os
problemas derivarem da falta de manuteng¢do da estrutura ou utilizacdo inadequada, a

responsabilidade sera do usuario.

Num estudo realizado em 60 unidades de HIS construidas com o sistema de paredes de concreto
moldado in loco na cidade Santa Maria - RS foram observadas algumas manifestagdes

patologicas (Tabela 6).
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Tabela 6 — Manifestacdes patoldgicas em sistema de parede de concreto na cidade de Santa Maria - RS

Fissuras e desgaste do piso 82%
Fissuras e umidade nas paredes 20%
Corrosao ou ferrugem nas esquadrias 80%
Problemas nas instalagoes elétricas 25%
Problemas nas instalagdes hidraulicas 28%
Problemas na cobertura 78%

Fonte: (OLIVEIRA, D. F., 2016)

A origem das patologias pode ser classificada, portanto, como: congénitas — originarias da fase
de projeto; construtivas — relacionada a fase de execugdo da obra.; adquiridas — podem ocorrer
durante a utilizagdo inadequada, manutencdo deficiente ou por meio da exposi¢do a
agressividade do ambiente; e acidentais — acontecem devido a ocorréncia de fendmenos atipicos

(BIJORA, 2013).

As patologias podem se manifestar por diversas maneiras, tais como: trincas, fissuras,
infiltragdes, umidade e descolamentos na estrutura. Em 1998, foram analisadas algumas
edificagcdes na cidade de Sao Paulo para realizar um levantamento das ndo conformidades.
Neste estudo as anomalias foram agrupadas de acordo com o sistema afetado: instalagdes hidro
sanitarias, alvenaria, esquadrias de aluminio, esquadrias de madeira, impermeabilizagdo,
instalacdes elétricas, gesso, piso cerdmico, azulejos e marmores (RODRIGUES, 2013). Este
modelo foi tomado como base para a elaboracdo de uma nova divisdo, atendendo o sistema

construtivo de paredes de concreto:

e paredes de concreto;

e instalacdes hidrossanitarias;
e instalacoes elétricas;

® revestimentos;

e esquadrias;

e cobertura.

2.6.1 Manifestacdes Patologicas em Paredes de Concreto

As paredes de concreto funcionam como elementos estruturais e de fechamento da edificacao.

Ao surgirem manifestacdes patologicas pode haver um comprometimento estrutural que afeta
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o desempenho da edificagdo. Segundo MITIDIERI et al (2012) as principais ndo conformidades
que podem gerar problemas patologicos sao decorrentes do deficiente controle das propriedades
do concreto, tanto no estado fresco quanto endurecido, assim € necessaria a utilizagdo de
técnicas e procedimentos de controle de execugdo que visem o correto posicionamento dos
componentes de instalacdes, adequado cobrimento e posicionamento da armadura, e correto

preenchimento das formas.

As principais anomalias que surgem neste sistema sao as fissuras, as trincas e as rachaduras. As
fissuras sdo aberturas de at¢ 0,5mm causadas pela ruptura de um material ou componente.
Quando se tem uma espessura entre 0,Smm e Imm a abertura passa a ser chamada de trinca,
que ¢ tratada como um indicativo de um problema mais grave. As rachaduras sdo aberturas que
atingem espessuras acima de Imm, nestes casos tem-se um comprometimento da estabilidade

estrutural(OLIVEIRA, A. M., 2012).

Os problemas podem surgir devido as variagdes térmicas, acomodacao do solo e a existéncia
de juntas frias. No decorrer do dia as temperaturas mudam constantemente, isto faz com que
ocorra dilatagdo, quando ha um aumento na temperatura, e contra¢des, quando hd um
decréscimo, alterando as dimensdes dos componentes e causando tensdes que podem provocar

fissuras.

A acomodacdao do solo também pode gerar fissuras na estrutura. Este fendmeno ocorre,
geralmente, quando uma carga, distribuida pelo radier, ¢ aplicada sobre o solo causando
recalques. Outro fator que pode causar fissuras nas paredes de concreto ¢ a existéncia de juntas

frias entre a fundagdo e a parede (WENDLER et al., 2018).

A inexisténcia de armaduras ou o mal dimensionamento das mesmas também sdo fatores que
podem gerar fissuras nas paredes de concreto devido as tensdes de tracdo solicitantes que se
tornam superiores a carga resistente. Assim torna-se necessaria a verificagao da necessidade de
armaduras de reforco, principalmente proximas as regides das janelas e portas (OLIVEIRA, D.

F.,2016).

2.6.2 Manifestagdes Patologicas em Instalagdes Hidrossanitarias

As instalagdes hidrossanitarias sdo responsaveis pela distribuicdo da agua no interior da

edificacao. O sistema hidrossanitario pode ser utilizado para o abastecimento das redes de agua
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fria, d4gua quente, gas e para retirada da agua utilizada que ¢ descartada como esgoto ou
encaminhada para o sistema de reaproveitamento. Assim, ao realizar o transporte do fluido ¢
necessario que cada tubulacdo, registro ou valvula resista as deformagdes e aos esforgos

causados pelo proprio fluido ou pelos outros elementos da edificagdo.

As principais manifestacdes patologicas apresentadas nas instalagdes hidrossanitarias foram
reunidas por Branddo (2007, apud RODRIGUES, 2013). No estudo, Brandao analisou 342
edificacdes com até cinco anos de idade, construidas no Estado de Goiés. Segundo este trabalho
o retorno de gases representa 29% das anomalias hidrossanitarias. Esta, juntamente com o
vazamento de tubulacdes de agua (24%) e o vazamento de tubulagdes de esgoto (23%) lideram
a pesquisa de forma expressiva, deixando outros problemas como obstrugdo de tubulacdes

(9%), retorno de espuma (8%) e vazamento em ralos como minoria (7%).

O projeto deve ser concebido de forma compativel com os outros elementos do sistema para
que haja conformacao e redugdo de retrabalhos, além disto deve-se utilizar materiais ¢ angulos
compativeis com a velocidade e pressdo da dgua para garantia do funcionamento. Na fase de
execucdo, as ligacdes devem ser realizadas conforme a especificacdo do fabricante, utilizando
tubulacdes soldaveis ou rosquedveis, com cola e lixa especifica. E importante atender as
recomendacdes do fabricante e das normas técnicas vigentes para que se obtenha o resultado

desejado conforme o projeto.

A verificagdo dos servigos como posicionamento das tubulagdes € de grande importancia para
que se evite gastos imprevistos e transtornos. Quando utilizado o sistema de parede de concreto,
toda a tubulagdo interna a parede deve ser colocada previamente. ApoOs a concretagem, qualquer
corre¢do necessaria pode gerar destruicao parcial ou completa dos elementos estruturais. Assim,
o projeto deve ser dimensionado de forma cautelosa para que se possa garantir o atendimento
das pressoes de saida nos equipamentos de utilizacdo. Concluida a execucdo, todo o sistema

deve ser testado.

As saidas de esgoto devem apresentar uma camada liquida e sifao que impede o retorno de
gases, além destes métodos a norma ABNT NBR 8160:1999 recomenda que seja implantado

um sistema de ventilacdo que encaminha os gases para a atmosfera.

Outro fator que pode causar anomalias ¢ a mistura do esgoto proveniente da cozinha e da
maquina de lavar. Na caixa de gordura, local de armazenamento dos residuos gerados na

cozinha, sdo utilizadas bactérias que se alimentam da gordura, quando se tem a mistura de
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produtos sapondceos diminui-se a quantidade de bactérias ali presentes, gerando um acimulo
maior de gordura e a necessidade de manutengdes com menores intervalos. Na fase de uso e
manuteng¢ado, deve-se evitar o descarte de material via descarga pois pode causar entupimentos.
Se houver algum vazamento deve-se realizar o reparo de forma rapida e eficiente restringindo

possiveis danos a outros sistemas.

O sistema de aquecimento solar vem sendo aplicado com cada vez mais frequéncia nas
habitacdes de interesse social. De acordo com Vialli (2012), a justificativa para o uso de
aquecimento solar em habitacdes de baixa renda sdao as vantagens financeiras e ambientais, ja
que a utilizagdo do chuveiro elétrico ¢ responsavel por 28% do consumo de toda energia elétrica

do pais.

O aquecedor solar ¢ composto pelas placas ou coletores solares, boiler, respiro e tubulagdes.
Os problemas mais frequentes relacionados a este equipamento sdo 0s vazamentos € O
superaquecimento da agua. Os vazamentos de agua podem ocorrer devido a existéncia de falhas
na vedagao das tubulagdes e pelo ndo funcionamento ou ineficiéncia da boia de abastecimento

do boiler.

2.6.3 Manifestagdes Patoldgicas em Instalacdes Elétricas

As instalagdes elétricas fazem a distribuicao da energia elétrica por toda a edificagdo, desde as
tomadas até interruptores e os pontos de iluminagdo nos tetos e nas paredes. Para isto sdo
utilizados fios condutores que passam dentro de tubulagdes que os guiam para os disjuntores e
o quadro de medi¢do. Ao elaborar projetos elétricos deve-se ter como base as normas vigentes
relativas a este tipo de instalacdo onde constam as quantidades e distribuicdo de elementos,

como interruptores, tomadas e pontos de iluminagao.

Os problemas mais comuns que podem surgir nas instalagdes elétricas residenciais sdo os
curtos-circuitos e a fuga de corrente. Ambos acontecem principalmente quando existem falhas
no isolamento dos circuitos, ou seja, nos casos em que ha condutores desencapados, ligacdes
malfeitas e fadiga do material isolante. Além destes problemas tem-se a frequéncia de defeitos
como: falta de acabamento, ndo utilizagdo de espelho, erros no fechamento de circuitos, falta
de identificag¢do de circuitos nas caixas de alimentacao ou distribuicao, instalacao de caixas de

tomadas e interruptores em cota errada, caixas e eletrodutos muito reentrantes ou muito
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salientes nas paredes e tetos, eletrodutos com curvas de pequeno raio e/ou introduzidos sob

tensdo em rasgos ou aberturas (RODRIGUES, 2013).

Em 2013, o conjunto Shopping Park localizado na cidade de Uberlandia foi alvo de diversas
noticias relativas a incéndios que ocorreram nas unidades habitacionais. Num periodo de cinco
meses cinco casas foram incendiadas parcialmente devido a problemas nas instalacdes elétricas.
Segundo os moradores, a utilizacdo de materiais de baixa qualidade pode ter gerado curto

circuito (MELLO, 2013).

2.6.4 Manifestacdes Patologicas em Pintura

O surgimento de umidade no interior das edificacdes pode causar diversas anomalias nos
revestimentos. No caso das pinturas pode-se citar a formagdo de bolhas sob a pelicula das
pinturas. Isto se da devido a presenca de dgua no interior dos substratos ou quando se aplica

uma nova camada de tinta umedecendo a anterior e a expandindo (FONSECA, 2015).

As pinturas podem sofrer perda de coloragdo, que ocorre devido a degradacdo dos pigmentos
da tinta por exposi¢ao a radiagdo solar; formacdo de pd sobre a superficie aplicada devido ao
desprendimento das cargas e particulas do pigmento ou porosidade do substrato, além das
anomalias ja citadas anteriormente. Geralmente, as manifestagcdes patoldgicas que surgem nas
pinturas afetam a edificagdo em aspectos estéticos e nas condi¢des ligadas a insalubridade do

usuario (FONSECA, 2015).

2.6.5 Manifestagdes Patoldgicas em Revestimento Ceramico

No revestimento ceramico, as principais anomalias sdo: deterioragdo das juntas, destacamento
de placas, defeito no assentamento de pecas, além das eflorescéncias e calcinacdo das juntas. A
deterioragdo das juntas influencia diretamente na capacidade de absor¢dao de deformacdes
afetando todo o revestimento ceramico (RODRIGUES, 2013). O destacamento de placas ¢
caracterizado pela perda de aderéncia das placas ceramicas do substrato ou da argamassa
colante, isto ocorre quando as tensdes ultrapassam a capacidade das ligacdes (CAMPANTE,
2003, apud RODRIGUES, 2013). Para verificar se hd perda de aderéncia pode-se aplicar
pequenos golpes nas pecas, se houver repercussdo de um som cavo ou mobilidade da peca

significa que hd necessidade de reparos. As placas ceramicas também podem sofrer gretamento,
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que ¢ a manifestacdo de pequenas aberturas originadas por variagdes dimensionais desta peca,

seja por variagao térmica ou higroscopica (CAMPANTE, 2003 apud FONSECA, 2015).

As placas ceramicas sao constituidas, em geral, de trés camadas: o suporte, o engobe e o
esmalte. O engobe tem funcdo impermeabilizante e garante a aderéncia do esmalte que € uma
camada vitrea que além de impermeabilizar ¢ utilizada para compor a parte decorativa da placa
(PORTOBELLO, 2016). Cada tipo de placa ceramica possui um Porcelain Enamel Institute —
PEI, o PEI ¢ determinado a partir de um ensaio de resisténcia a abrasao superficial onde
submete-se a placa a agdo de uma esfera metalica que se movimenta em circulos sobre o
esmalte. Apods o ensaio a placa ¢ classificada de 0 a 5 e cada valor de PEI ¢ indicado para um

tipo de utilizagdo (Tabela 7).

Tabela 7 — Orientagdes para utilizacdo de placas ceramicas de acordo com PEI

Ambientes residenciais onde se caminha geralmente com chinelos ou
PEI 1
pés descalgos.
PEI 2 Ambientes residenciais onde se caminha geralmente com sapatos.
Ambientes residenciais onde se caminha geralmente com alguma
PEI 3 quantidade de sujeira abrasiva que no seja areia e outros materiais de
dureza maior que areia.
PEI 4 Ambientes residenciais e comerciais com alto trafego.
PEI S Ambientes residenciais e comerciais com trafego muito elevado.

Fonte: (INMETRO, 2018)

Além da resisténcia a abrasdo, a placa ceramica esta sujeita a avaliagdo de outras propriedades
para verificacdo da sua aplicabilidade. A absorc¢ao de agua ¢ um parametro de classificagdo que
interfere na resisténcia mecanica. Assim quanto maior essa resisténcia, mais baixa sera a
absor¢dao (INMETRO, 2018). Esta propriedade também interfere diretamente no surgimento de
manchas nas pecas. As placas ceramicas sdo classificadas, em fun¢do da absorcdo de agua,

conforme a Tabela 8.

Tabela 8 — Orientagdes para utilizag@o de placas ceramicas de acordo com PEI

Porcelanatos baixa absor¢ao e resisténcia mecanica alta (Bla P de 0 a 0,5%);

Grés baixa absor¢do e resisténcia mecanica alta (BIb b de 0,5 a 3%);

Semi-Grés média absor¢ao e resisténcia mecanica média (Blla b de 3 a 6%);
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Semi-Porosos alta absorcao e resisténcia mecanica baixa (BIIb P de 6 a 10%);

Porosos alta absorcao e resisténcia mecanica baixa (BIII P acima de 10%)

Fonte: (INMETRO, 2018)

As juntas do revestimento ceramico garantem o espago necessario para a movimentagao das
pecas durante as fases de dilatagdo, mas para evitar a entrada de agua para o interior do
revestimento nesses espacos ¢ utilizado rejunte. Quando ha uma deterioragdo do rejunte tem-se
o transporte de agua para as camadas do revestimento ceramico do piso surgindo manchas de
absor¢ao. Devido a elevada porosidade, a dgua ¢ absorvida pelo suporte chegando até a tltima
camada da placa, ficando retida pelo esmalte. Ao percorrer as interfaces das camadas, a dgua
carrega consigo alguns componentes presentes no barro utilizado na produgao da ceramica e

dos produtos de limpeza aplicados, alterando a cor do esmalte.

2.6.6 Manifestacdes Patologicas em Esquadrias

As esquadrias sao utilizadas para permitir a movimentagao de ar dentro da edificagdo, além da
entrada e saida de seus usuarios. Ao mesmo tempo em que funciona como um canal entre o
ambiente externo e o interno, as esquadrias também devem garantir a estanqueidade da
edificacdao e uma certa resisténcia ao manuseio e as cargas atuantes sobre elas. Quando ha uma
deficiéncia na eficacia de atuagdo desses elementos pode-se ocasionar o surgimento de
manifestagoes patologicas. Em um estudo realizado por Bernardes (1998, apud RODRIGUES,
2013) foram listadas as principais ocorréncias de manifestacdes patoldgicas em esquadrias,

conforme o Grafico 6.

Grafico 6 — Principais manifesta¢des patoldgicas em esquadrias

B Ma vedagao

® Problemas nos trincos e fechaduras

& Dificuldade no deslizamento
Guarnigdes

B Vibragao

u Falta de esquadro

Fonte: adaptado de Bernardes1998, apud RODRIGUES (2013)
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Com a verificagdo de problemas na vedagdo das esquadrias deve-se também observar se ha
surgimento de infiltragdao na superficie das paredes das edificagdes. As infiltracdes podem ser
apresentadas nos encontros entre janela e peitoril ou entre janela e verga. Se nao houver um
tratamento desta anomalia pode haver danificagdo do revestimento interno e surgimento de
manchas escurecidas, tais como bolor e crescimento de fungos, bolhas, eflorescéncia da

superficie da tinta, descolamento do revestimento ceramico, entre outros (MOCH, 2009).

No encontro janela/peitoril devem ser utilizados meios para se evitar o surgimento de
anomalias, assim a declividade do peitoril garante o escoamento da agua e a utilizacdo de
barreiras de vedacdao impede que a mesma infiltre. As causas principais dos problemas nesta
interface sdo provenientes das etapas de projeto e execugdo. Cabe ao projetista determinar quais
as caracteristicas do peitoril ¢ da barreira de vedagdo a serem utilizados além de prever a
utilizagdo de prolongamento das extremidades do peitoril garantindo uma area de escoamento
adequada. Na etapa de execucao devem ser observadas as especificacdes do projeto (MOCH,

2009).

Na parte superior das esquadrias podem surgir infiltragdes devido a deficiéncia da barreira de
vedacao ou devido a declividade inadequada que propicia o escorrimento € o acimulo de agua.
Geralmente sdo apresentadas nos casos onde utiliza-se um recuo de fachada para a janela

(MOCH, 2009).

2.6.7 Manifestacdes Patologicas em Cobertura

Os elementos utilizados na composi¢ao da cobertura devem ser selecionados de forma cautelosa
devido a alta exposi¢do dos materiais a0 ambiente externo e as variagdes térmicas. A
estanqueidade da edificagdo ¢ garantida principalmente por esse sistema que utiliza telhas,
cumeeiras, calhas e rufos, além da estrutura de apoio. Atualmente existem diversos tipos de
telhas e estruturas, variando-se as disposi¢des € materiais conforme o objetivo e necessidades

do projeto.

O sistema de cobertura, assim como os outros sistemas, estd sujeito ao surgimento de
manifestagdes patoldgicas que aparecem durante a vida util da edificacdo. Podem surgir

problemas relacionados a infiltragdo, problemas na estrutura de apoio e peso extra das telhas,
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decorrentes de deficiéncias de projeto ou da falta de acompanhamento da execucdo, dentre

outros fatores (FRAZAO, 2015).

As variagdes térmicas influenciam de maneira direta quanto as patologias, principalmente
quando sao utilizadas estruturas metalicas para a composicao do apoio as telhas. Ao submeter
os elementos dessa estrutura ao calor externo tem-se uma alteracao inconstante das dimensdes
das pecas que pode gerar pequenas variagdes do posicionamento das telhas e encaixes,
ocasionando em aberturas e falhas de estanqueidade proporcionando o acesso indesejado a

umidade.

Além dos problemas citados tem-se a influéncia direta dos processos de manutencdes das calhas
que muitas vezes sdo deixados de lado. As manutenc¢des devem ser realizadas para a limpeza
do interior das calhas garantindo-se um livre escoamento da agua pluvial sem que haja risco de

transbordamento do canal (AECWEB, 2018).

Os forros constituem um sistema de vedacdo horizontal e fabricados com a utiliza¢do de
poricloretos, comumente chamado de PVC fazem o fechamento entre a estrutura do telhado e
a parte interna da edificacdo. Apesar de apresentarem diversas vantagens como a durabilidade
e rapidez na instalacdo, apresentam baixa capacidade de isolamento acustico e térmico além de
possuir baixa resisténcia as altas temperaturas (CASA E CONSTRUCAO, 2016). Em alguns
casos podem ocorrer o surgimento de abaulamentos, causados pelo excesso de calor
proveniente da exposic¢ao e do contato do PVC com o bolsao de calor localizado sob o telhado.
A correta instalacdo do forro, utilizando cola de silicone ou veda frestas, também garante uma

boa vedagdo e evita que animais peconhentos passem para o interior das unidades.
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3 METODOLOGIA

Foram investigadas manifestacdes patoldgicas em unidades de habitagdes de interesse social
pertencentes ao Programa Minha Casa Minha Vida por meio de andlises baseadas em
levantamento histérico das construgdes e de inspegdes visuais de unidades construidas. Apds a
defini¢do das unidades a serem estudadas, foram realizadas visitas técnicas e, por meio registros

fotograficos, identificadas as manifestagdes patologicas (Figura 1).

Figura 1 — Metodologia

f Definicdo do objeto de estudo
Iletodologia e procedimentos

[nspecio wisual eidentificacio das
tanifestacdes patoldgicas

Fonte: (AUTOR, 2018)

3.1 Objeto de Estudo

O objeto de estudo foram unidades habitacionais do Residencial Pequis. O Residencial Pequis,
situado na zona oeste cidade de Uberlandia-M@G, ¢ composto de 3.200 unidades habitacionais
de residéncias unifamiliares construidas desde o ano de 2016 (Figura 2). O residencial faz parte
do Programa Minha Casa Minha Vida faixa 1, assim o setor de habitagdo da Prefeitura
Municipal de Uberlandia foi responsavel pelo sorteio das moradias de acordo com a
estratificacdo dos grupos prioritarios. As condi¢des de financiamento comprometendo apenas
5% da renda durante 10 anos foram um dos pontos que atrairam ainda mais a populagao,
totalizando 30 mil inscricdes. A lista de pessoas qualificadas segundo os critérios
socioeconomicos estabelecidos chegaram a mais de 20 mil familias, assim foi atendido apenas
15,26% da demanda habitacional local (BARBOSA, 2016). A execucdo do projeto do
Residencial Pequis foi contratada a duas construtoras, uma responsavel pela construcao de

2.469 casas (Empresa A) e outra pela constru¢do de 731 (Empresa B).

Além das unidades habitacionais o conjunto conta com trés Escolas Municipais de Educacao

Infantil - EMEI’s, duas escolas de ensino fundamental, uma Unidade Basica de Saude da
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Familia- UBSF. Mesmo com todo o investimento relacionado a implantagdo de unidades
educacionais proximas as casas verifica-se que, até o momento, apenas duas EMEIs e uma
escola que trabalham com os primeiros anos do ensino fundamental estdo atendendo a

populagdo.

Figura 2 —Visdo Geral do Residencial Pequis

Fonte: (PORTAL DA PREFEITURA DE UBERLANDIA, 2015)

Para auxiliar no processo de analise do conjunto habitacional foi necessaria uma investigacao
preliminar coletando dados como projetos, nimeros de moradores e distribuicdo das unidades
no conjunto. Realizaram-se levantamentos de informacdes junto ao setor de habitacdo e a
Secretaria de Planejamento Urbano do Municipio. Foram obtidos apenas dados relacionados ao
numero de unidades habitacionais e o projeto de algumas areas do loteamento, trazendo assim
a necessidade de consulta as outras fontes disponiveis para a obtenc¢ao do projeto individual de

cada unidade do residencial.

No presente estudo foi definida uma amostragem buscando a melhor representagdo do conjunto
habitacional. Considerando-se que os projetos das unidades sdo similares, tem-se uma
simplificagdo que possibilita uma andlise adequada ao tempo de desenvolvimento deste
trabalho, portanto foram verificadas 38 unidades habitacionais selecionadas conforme a
disponibilidade e aceitagdo dos moradores. Dentre as 38 unidades habitacionais analisadas 33

foram construidas pela Empresa A e 5 pela Empresa B.

As unidades habitacionais do Residencial Pequis foram construidas em 8 glebas de acordo com

o Anexo A. Cada regido foi entregue em diferentes etapas e ocupadas posteriormente conforme
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a liberacdo e condicdo para o proprietario, portanto o tempo de utilizagdo varia de 1 ano a 2

anos segundo os moradores (Tabela 9).

Tabela 9 — Distribui¢ao das unidades habitacionais

- N° de unidades habitacionais Tempo de utilizagao
Regiao Construtora .. L 1
Visitadas (média)
2A2 Empresa B 5 1,97 anos
2A5 Empresa A 5 1,92 anos
2A6 Empresa A 5 1,93 anos
2B1 Empresa A 5 1,45 anos
2B2 Empresa A 5 1,6 anos
2B3 Empresa A 6 1,25 anos
2B5 Empresa A 7 1,29 anos
38

Fonte: (AUTOR, 2018)

Cada unidade do conjunto Pequis ¢ composta por 2 quartos, banheiro, sala, cozinha e area de
servigo distribuidos em uma area de aproximadamente 43 m?, em um lote de 200 m?. O projeto

entregue também conta com piso cerdmico e aquecedor solar.

O sistema construtivo utiliza parede em concreto com fundacdo em radier, apoiado diretamente
ao solo. O projeto hidrossanitario prevé as passagens das tubulagdes no interior das paredes de
concreto com o abastecimento de agua fria e quente para os equipamentos de utilizacdo. As
instalacdes elétricas, assim como as hidrossanitarias, sdo previamente posicionadas nas formas
das paredes. A cobertura ¢ composta por estrutura metalica, telhas de concreto e rufos
metalicos. As unidades habitacionais também possuem forros em PVC, esquadrias em aluminio

com vidro e portas internas com batente e folha em madeira.

Os projetos arquitetonicos das unidades habitacionais apresentam diferencas quanto a
disposi¢do dos comodos e tipo de revestimentos empregados (Figuras 3 e 4). A Empresa A
optou pela utilizagdo de pintura com tinta latex sobre textura do tipo grafiato para todas as
paredes internas e externas, com excecdo do banheiro e cozinha. Nesses comodos tem-se
revestimento ceramico nas paredes até a altura de 1,5 m e nas areas restantes foi utilizada pintura
com tinta latex sobre textura do tipo grafiato. Nas unidades habitacionais construidas pela
Empresa B, as paredes das cozinhas e dos banheiros eram revestidas por grafiato e nos outros

comodos utilizou-se massa corrida, em ambos locais foram aplicadas duas demaos de tinta. Na
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parte externa das casas foi aplicada textura e primer. O revestimento ceramico foi utilizado de

forma similar a da Empresa A.

Figura 3 — Esbogo do Projeto Arquitetonico da Figura 4 — Esbogo do Projeto Arquitetonico da

Empresa A Empresa B

= ] I W A SERVICO
QUARTO 1 - QUARTO 2
Ve ] l QUARTO 2
L | : COZINHA
—— o1
A \ | | |BANHEIRO
1 BANHEIRO S -
A SERV
:/ U SALA SALA
COZINHA QUARTO 1
N :
\ /
Fonte: (AUTOR, 2018) Fonte: (AUTOR, 2018)

3.2 Inspecoes Visuais e Identificacdo das Manifestacoes Patologicas

As inspeg¢Oes visuais foram realizadas em quatro datas diferentes: 21/10/2018, 28/10/2018,
02/11/2018 e 04/11/2018 durante os turnos manhd e tarde. As unidades habitacionais
inspecionadas foram selecionadas de maneira aleatéria, focando-se naquelas que apresentavam

visualmente a menor quantidade de modifica¢des na planta original.

As visitas foram realizadas de acordo com as regides do conjunto Residencial Pequis. Durante
a abordagem ao morador foi realizada uma apresentacao do objetivo deste trabalho, expondo-
se quais os pontos de andlise das residéncias. As inspeg¢des eram realizadas com o
consentimento do morador verificando-se a existéncia de manifestagdes patologicas. A analise
foi realizada observando-se as dependéncias principais das unidades, desconsiderando-se
aspectos existentes no exterior das edificagdes bem como as mudancas realizadas pos ocupacao,

como ampliacdes e reformas.
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Os dados foram coletados por registros fotograficos mostrando os problemas encontrados. As
inspecdes foram realizadas seguindo recomendacdes da ABNT NBR 5674:1999, com o auxilio
de listas padronizadas e apresentando um roteiro ldgico que descreve a degradagdao de cada

componente da edificagao.

Durante a inspe¢ao, foi verificada a necessidade da criagdo de uma planilha de dados listando
as caracteristicas das unidades habitacionais, juntamente com as alteracdes da planta original
realizadas apos a entrega do imodvel e as condi¢des de cada elemento do sistema construtivo

utilizado (Tabela 10).

A planilha de dados foi preenchida durante as visitas, solicitando dados do morador e da
unidade habitacional e numerando-se as planilhas conforme a ordem de preenchimento. Os
itens do Check List foram assinalados com um check para todas manifestagdes patoldgicas

presentes na unidade habitacional.

A metodologia utilizada contabilizou apenas uma vez cada tipo de problema, que ocorreu em
determinada edifica¢do, independentemente do numero de vezes e lugares diferentes em que se

manifestavam.

Tabela 10- Check List

Identifica¢do da unidade habitacional ‘
Nome do morador: Contato: N° da ficha

Endereco: Tempo de utilizacao Data:
Check list ‘
Sistema Manifestagdes Patologicas

Fissuras (até 0,5mm)

Trincas (0,5 a 1,0mm)

Pared
aredes Rachaduras (acima de 1,0mm)

Armadura exposta

Vazamentos

Entupimentos

Inst. Deficiéncia no abastecimento
Hidrossanitarias Retorno de odores

Funcionamento do aquecedor solar

Defeitos nos equipamentos de utilizagdo

Interruptores/Tomadas sem tampa de protecao

Inst. Elétricas Funcionamento dos interruptores, tomadas e lampadas

Desarme do disjuntor

Trincas de revestimento
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Eflorescéncias
Revestimento Bolhas
Pintura Perda de coloracao
Manchas

Deterioragao das juntas

Destacamento de placas

Revestimento Defeito no assentamento de pegas
Ceramico Desgaste no piso

Trincas no piso

Calcinagao

Falha na estanqueidade

Esquadrias Formagao de lodo

Vidro quebrado

Telhas quebradas

Cobertura Vazamentos (goteiras)
Problemas no forro de PVC
Alteragdes poOs entrega

Fonte: (AUTOR, 2018)

Para o preenchimento de alguns itens do Check List onde ndo eram possiveis verificacdes, como
no caso de manifestacdes patoldgicas momentaneas, esporadicas ou de dificil constatacdo,
foram necessarios questionamentos direcionados aos moradores. Um exemplo disso pode ser
citado no caso da verificagdo do sistema de cobertura das edificacdes, em que os moradores
foram questionados sobre a existéncia de telhas quebradas e de vazamentos, devido a

dificuldade de verificagdo por parte do pesquisador.

Posteriormente, fez-se um estudo para se estimar a ocorréncia das manifestagdes patoldgicas,
verificando a incidéncia dentro da amostragem analisada. Apos a sistematizagao, quantificagdo

das manifestacdes patoldgicas encontradas, foram agrupadas possiveis causas.
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Todas as unidades habitacionais analisadas apresentaram alguma manifestacao patologica. Na

totalidade foram 279 problemas encontrados nas 38 unidades habitacionais. Os problemas

foram listados na Tabela 11, juntamente com as porcentagens relativas ao nimero de casas que

apresentaram determinada manifestagdo patologica. Os registros foram divididos conforme os

sistemas que compdem a edificacdo: paredes de concreto, instalacdes hidrossanitarias,

instalagcdes elétricas, revestimentos, esquadrias e cobertura.

Tabela 11- Incidéncia das Manifestagcdes Patologicas

Sistema Manifestagoes Patoldgicas UH'! | Sistema ?
Fissuras (até 0,5mm) 13%
Trincas (0,5 a 1,0mm) 5%
Paredes : 3%
Rachaduras (acima de 1,0mm) 3%
Armadura exposta 3%
Vazamentos 53%
Entupimentos 37%
Inst. Deficiéncia no abastecimento 11% 580,
0
Hidrossanitérias Retorno de odores 47%
Funcionamento do aquecedor solar 29%
Defeitos nos equipamentos de utilizagao 29%
Interruptores/Tomadas sem tampa de protecao 5%
Inst. Elétricas | Funcionamento dos interruptores, tomadas e lampadas | 34% 8%
Desarme do disjuntor 18%
Trincas de revestimento 5%
Eflorescéncias 0
Revestimento
‘ Bolhas 0 8%
Pintura
Perda de coloracao 39%
Manchas 13%
Deterioracao das juntas 11%
Revestimento Destacamento de placas 8% >y
0
Ceramico Defeito no assentamento de pecas 32%
Desgaste no piso 76%
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Trincas no piso 24%
Calcinagao 37%
Falha na estanqueidade 34%

Esquadrias Formacao de lodo 21% 9%
Vidro quebrado 13%
Telhas quebradas 21%

Cobertura Vazamentos (goteiras) 82% 18%
Problemas no forro de PVC 32%

! porcentual referente as 38 unidades habitacionais inspecionadas.

2 porcentual referente aos 279 problemas encontrados.

Fonte: (AUTOR, 2018)
No Grafico 7 ¢ mostrada a distribuicdo das manifestacdes patoldgicas nesses sistemas.

Grafico 7 — Porcentual da quantidade de manifestagdes patoldgicas verificada em cada sistema

Paredes
Cobertura 3%
18%

Esquadrias
9%

Inst.
Hidrossanitarias
28%

Inst. Elétricas
8%

Revestimento Revestimento
Ceramico Pintura
26% 8%

Fonte: (AUTOR, 2018)

As maiores incidéncias de manifestagdes patologicas foram encontradas nas instalagdes
hidrossanitarias (28%), no sistema de revestimento ceramico (26%) e no sistema de cobertura

(18%).
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4.1 Manifestacoes Patolégicas em Paredes de Concreto

As manifestacdes patoldgicas observadas no sistema de paredes de concreto representaram
apenas 3% dos problemas verificados. A maioria das unidades habitacionais que integram esse
dado apresentam fissuras e trincas, encontradas proximas as janelas ou nos encontros das

paredes com o radier.

As trincas e fissuras proximas ao engastamento das paredes a fundacdo provavelmente foram
causadas pelas variacdes de temperatura, acomodacao do solo ou a existéncia de juntas frias

entre as paredes ¢ o radier (Figura 5).

Fonte: (AUTOR,2018)

As fissuras encontradas proximas as janelas supostamente foram causadas pela inexisténcia ou
ineficiéncia das armaduras de refor¢o nas vergas e contravergas das esquadrias que distribuem

as cargas do vao (Figura 6).

O acumulo de 4gua e a exposi¢do do concreto e da armadura nos espacos gerados pelas fissuras
e trincas geralmente causam manchas por umidade e fungos. Em uma das casas verificou-se a
existéncia de armadura exposta. Esse problema gerou preocupacdes devido ao transporte de
umidade do ambiente externo para a camada interna da estrutura, ocasionando a oxidagdo do

aco e um possivel desplacamento do concreto que envolve a armadura. Esse fenomeno ocorre
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porque ao sofrer o processo de oxida¢do o ago também apresenta um aumento das dimensdes

da armadura que gera tensdes causando fissuras na regido.

Figura 6 — Fissuras proximas as janelas

Fonte: (AUTOR, 2018)

Dentre as manifestagdes patologicas nas paredes de concreto existentes foram constatados
muitos problemas referentes a planicidade e alinhamento, bem como a posi¢ao das paredes,
verificada com o auxilio do alinhamento dos forros e do radier (Figuras 7 e 8). As causas mais
provaveis desses problemas ¢ o mau estado das formas, que podem ter empenado ou curvado
durante os processos de reutilizag¢do, ou a falha na execucdo, ou ainda a verifica¢do da locagao

das formas.

Figura 7 — Falta de planicidade na parede de concreto

Fonte: (AUTOR, 2018)
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Figura 8 — Problema com a posic¢do da parede

Fonte: (AUTOR, 2018)

O incorreto posicionamento das paredes em relacdo ao radier traz alguns transtornos aos
moradores. Alguns reclamam que ao utilizarem o chuveiro, a 4gua do box passa para o lado
externo das casas, isto porque além de ndo haver uma impermeabilizagdo adequada tem-se

espacos vazios entre as paredes e o piso, permitindo que haja a passagem de fluidos no local.

Outros problemas relativos a estrutura das casas € o posicionamento e a execugao do radier e
dos muros de arrimo. Em vérias unidades foram observados os erros decorrentes do processo

de execugdo desses elementos (Figura 9).

Figura 9 — Radier

Fonte: (AUTOR, 2018)
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4.2 Manifestacoes Patolégicas em Instalacoes Hidrossanitarias

Os problemas encontrados nas instalagdes hidrossanitarias foram responsaveis por 28% das
manifestagoes patologicas, verificando-se a elevada ocorréncia de vazamentos nas tubulagdes
e retorno de gases dentro das unidades habitacionais. Os vazamentos localizavam-se

principalmente nos banheiros causando manchas nos revestimentos (Figuras 10 e 11).

Figura 10 — Manchas no revestimento cerdmico das paredes ¢ nos pisos

Fonte: (AUTOR, 2018)

Figura 11 — Vazamento na tubulag@o de esgoto da area de servigo

Fonte: (AUTOR, 2018)
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Segundo os moradores, os componentes hidrossanitarios localizados na parte externa das casas
apresentavam constantemente problemas com entupimentos. Além disso, em diversos

momentos ocorria o retorno de gases pela tubulacio, causando desconforto aos usudrios.

Ao serem entregues, quatro casas apresentaram problemas no abastecimento dos equipamentos
de utilizacdo decorrentes do entupimento nas tubula¢des. Os entupimentos podem ter sido
causados durante o processo construtivo onde as tubulacdes estdo expostas a queda de material

como o concreto.

Os aquecedores solares apresentaram vazamentos de dgua durante os seus funcionamentos
provavelmente causados por defeitos na boia de abastecimento do boiler. Alguns moradores
relataram que o aquecimento da agua chegava a elevadas temperaturas, impossibilitando a
utilizagdo. Com isso verifica-se a falta de orientacdo e conhecimento quanto a utiliza¢do do
equipamento, bem como a existéncia de falhas ligadas tanto ao dimensionamento ou projeto,

quanto a manutengao realizada

Nas manifestag¢des patologicas referentes ao sistema de instalagdes hidrossanitarias também se
incluem os defeitos nos equipamentos que impedem ou dificultam a utilizagdo. Nas unidades
analisadas os equipamentos de utilizacdo apresentavam problemas relacionados a resisténcia e

qualidade, bem como a instalacdo, das torneiras, registros, pias e vasos sanitarios (Figura 12).

Figura 12 — Vaso sanitario trincado e registro mal instalado

. ‘-\\'.,
-

Fonte: (AUTOR, 2018)
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4.3 Manifestacoes Patologicas em Instalacoes Elétricas

Cerca de 8% das manifestagdes patologicas registradas foram constatadas nas instalagdes
elétricas, sendo que 34% das unidades habitacionais apresentaram problemas relativos ao
funcionamento dos interruptores, tomadas e soquetes das lampadas. Isso provavelmente se deve

a falha de execucao do projeto e ma instalagdo dos fios bem como suas ligagdes.

O desarme do disjuntor foi constatado em 18% das unidades analisadas. Esse problema ¢
frequentemente associado ao subdimensionamento do projeto elétrico ou até mesmo a
utilizagdo de materiais em nao conformidade com as caracteristicas necessarias para conducao
da rede elétrica. Em uma das unidades o morador informou que houve a necessidade de
substitui¢do do medidor de energia elétrica apoés um incéndio causado por curto circuito. Foi
verificada a falta de tampas de prote¢do nos interruptores e tomadas em apenas duas unidades
habitacionais. Apesar de poucos problemas relacionados ao uso das tampas de protecao notou-

se alguns casos de ma instalacdo das mesmas (Figura 13).

Figura 13— Instalacdo das tampas de protecao

Fonte: (AUTOR, 2018)

4.4 Manifestacoes Patologicas em Revestimento Pintura

As manifestacdes patologicas mais encontradas nas pinturas das casas foram: a perda de
coloracdo, verificado em 39% das unidades, e as manchas, com apenas cinco ocorréncias
(13%). A perda de colorag@o na pintura das paredes pode ter sido causada pela ma qualidade

da tinta em relagdo as caracteristicas minimas para aplicabilidade externa (Figura 14). Nos
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locais onde haviam vazamentos decorrentes do sistema de cobertura verificou-se a presenca de

manchas causadas pela umidade (Figura 15).

Figura 14— Perda de coloragdo da pintura na fachada

Fonte: (AUTOR, 2018)

Figura 15 — Manchas de umidade no encontro parede/cobertura

Fonte: (AUTOR, 2018)

Devido a utilizacao de textura grafiato nas paredes internas nao foram encontradas bolhas e
eflorescéncias, no entanto verificou-se a grande incidéncia de defeitos ligados a aderéncia do

revestimento a parede de concreto e a falta de cuidados por parte dos moradores (Figura 16).
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Figura 16— Defeito no revestimento das paredes

Fonte: (AUTOR, 2018)

O grafiato utilizado para o revestimento das paredes era produzido em obra realizando-se a
mistura de argamassa, Bianco® e granitina. As paredes de concreto apresentam superficie lisa
apds a desforma, assim deveriam ser utilizados métodos para tornd-las porosas e asperas,
garantindo-se aderéncia entre o revestimento e a substrato. O Bianco® ¢ uma resina sintética,
de alto desempenho que ¢ utilizada para proporcionar uma maior aderéncia a argamassa. No
entanto, o fabricante do produto especifica que as superficies do substrato devem estar limpas,
porosas, isentas de pd ou oleosidade e umedecidas antes da aplicacdo (VEDACIT, 2018). A
utilizacdo de desmoldantes nas formas das paredes de concreto também propiciam uma
diminui¢do da aderéncia entre o revestimento e o substrato, tornando-se outro fator agravante

da durabilidade e desempenho da pintura caso ndo seja retirado.

4.5 Manifestacoes Patologicas em Revestimento Ceramico

Nos revestimentos ceramicos foram constatados um elevado indice de desgaste das pecas, um
problema que foi verificado em 76% das unidades habitacionais inspecionadas. O desgaste e as
trincas das placas provavelmente foram ocasionados pela ma escolha do material empregado
no revestimento das edificacdes, onde o engobe e 0 esmalte ndo sdo adequados para a utilizacao

€ a ceramica tem uma baixa resisténcia a abrasao superficial.

A partir do registro fotografico pdde-se visualizar a principal manifestagao patologica, neste
caso apresentada na area de circulacdo da cozinha de uma das unidades habitacionais (Figura
17). Apesar de ser um problema inicialmente estético podem ocorrer acidentes devido a
exposicao de extremidades do esmalte e do engobe que sdo materiais altamente cortantes. Com

a continua degradacdo das placas ceramicas a substituicdo das mesmas deve ser realizada.



52

Figura 17 — Desgaste no revestimento ceramico do piso

Fonte: (AUTOR, 2018)

Em algumas unidades verificou-se a deterioracdo das juntas e o destacamento de placas que
surgiram devido a md instalag¢do das pegas e a escolha da argamassa de assentamento utilizada,
além disso foram encontradas trincas que provavelmente surgiram através de aplicagao de carga

em pontos onde a argamassa nao foi aplicada adequadamente (Figura 18).

Figura 18— Falha no assentamento, trincas e destacamento de placas

Fonte: (AUTOR, 2018)

Nos banheiros verificou-se a grande incidéncia de manchas de absor¢@o na regido dos boxes

que podem ter sido causadas pela inexisténcia ou ineficiéncia do rejunte, bem como vazamentos
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nas tubulagdes hidrossanitérias e falhas na impermeabilizagdo, possibilitando a entrada de dgua

no interior das placas (Figura 19).

Figura 19—-Manchas de absorgao

Fonte: (AUTOR, 2018)

As paredes dos boxes dos banheiros apresentaram surgimento de uma massa branca amarelada
nos rejuntes, provavelmente pontos de calcinagdo formados pela umidade e pela entrada de
agua na base das placas ceramicas. Esta patologia tem sua origem na etapa de preparagdo e
aplica¢do do rejunte, causando uma deficiéncia na qualidade do produto e possibilitando o

transporte de umidade (Figura 20).

Figura 20— Calcinagao no rejunte

Fonte: (AUTOR, 2018)

Grande parte dos moradores também declararam que ao realizarem a limpeza de suas casas a
agua acumula-se nos cantos dos comodos. Isso ocorre devido a ma execugao do caimento do

piso tratando-se de uma incompatibilidade entre o projeto e a execug¢do. Além disso, observou-
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se falhas de assentamento nos rodapés proximos as portas dos quartos em algumas unidades,
tratando-se de um problema estético de acabamento do piso e de prote¢ao da base da parede da

sujeira e da dgua, além do impacto com utensilios de limpeza (Figura 21).

Figura 21— Falta de rodapé

Fonte: (AUTOR, 2018)

4.6 Manifestacoes Patolégicas em Esquadrias

As portas e janelas utilizadas apresentaram falhas na estanqueidade, em 34% das unidades,
quando submetidas a fortes chuvas. No caso das portas esse fato se deve as venezianas na parte
inferior das mesmas e ao espago existente proximo ao piso (Figura 22). Muitos moradores
recorreram a utilizagdo de veda porta para evitar a entrada de dgua. Nas janelas, a falta de
vedacdo na interface entre a janela e a parede e entre a janela e o peitoril era a principal causa
desse problema. Para a solugdo da falha na estanqueidade das janelas poderiam ser utilizados

selantes como a espumas de poliuretano, garantindo a vedagao das mesmas.

Figura 22— Porta com veneziana e frestas

Fonte: (AUTOR, 2018)
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Em algumas unidades analisadas foram verificadas falhas nos fechos das janelas, em um dos

casos o morador utilizava um lacre de arame para manter a janela da sala fechada (Figura 23).

Figura 23— Defeito no fecho da janela

Fonte: (AUTOR, 2018)
Devido ao acimulo de 4gua e poeira no interior da caixa das portas surgiram alguns pontos de

formagdo de lodo em 21% das unidades habitacionais (Figura 24). Este problema pode ser

tratado e evitado com manutengdes periddicas das esquadrias.

Figura 24— Formacgéo de lodo em uma porta

Fonte: (AUTOR, 2018)



56

Durante as visitas também foram verificadas falhas nas vedacdes das portas internas e das

janelas na interface parede e caixilho decorrentes do processo de execucdo (Figura 25).

Figura 25— Falha na vedacdo da porta

Fonte: (AUTOR, 2018)
4.7 Manifestacdes Patologicas em Cobertura
No sistema de cobertura péde notar um elevado niimero de ocorréncias de vazamentos ou

“goteiras” provenientes da existéncia de telhas quebradas e da ma instalagao das calhas, rufos

e cumeeiras (Figura 26).

Figura 26— Vazamentos na cobertura

Fonte: (AUTOR, 2018)
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As telhas localizadas nas extremidades da cobertura da area de servico de algumas unidades
apresentavam falhas no encaixe e colocagdo, gerando riscos aos moradores € aos transeuntes

(Figura 27).

Figura 27— Falhas no encaixe das telhas

/

Fonte: (AUTOR, 2018)

Além dos problemas relacionados ao telhado foram observadas manifestagdes patologicas nos
forros de PVC. Foram encontrados forros com deformagdes, despredimento e com falhas na

vedacdo (Figura 28).

Figura 28— Abaulamento e desprendimento dos forros

Fonte: (AUTOR, 2018)



58

Outro problema ¢ o despredimento do forro que pode estar ligado a escolha dos materiais e a
falha de execug¢do e do projeto, bem como ao excesso de vazamentos provenientes das chuvas

que ocorreram anteriormente.

4.8 Manual de Operacao, Uso e Manutenciao

Durante as visitas alguns moradores afirmaram ter recebido o Manual do Proprietario, enquanto

outros disseram ndo ter conhecimento sobre a existéncia desse documento.

No manual fornecido pela Empresa A continham informagdes como: planta baixa, memorial de
acabamento constando a area construida, tipos de revestimento, tipo de forro e especificagdes
do tanque, pia, lougas e metais. Além da caracterizagao dos acabamentos também haviam
instrugdes para ligacdo da energia elétrica e agua, orientagcdes para ampliacdes, instrugdes de

manuten¢do dos sistemas, dentre outras.

Verificou-se a clareza das informagdes descritas e a correta orientagdo de manuten¢do, no
entanto notou-se a falta de dados sobre a periodicidade das tarefas de limpeza e manutencgao
dos materiais e equipamentos. O manual especifica que o proprietario deve seguir as normas
técnicas, conforme a ABNT NBR 5674:1999 — Manutencao de edificagdes — Procedimento,
mas nao cita nenhuma informagao sobre qual a norma que descreve como deve ser realizada a
manuten¢do de fato. Assim, o usudrio ¢ orientado que deve ser feita a limpeza de um
equipamento, mas ndo se sabe ao certo de quanto em quanto tempo essa tarefa de manutencao

deve ser executada.

O manual ressalta sobre a responsabilidade do usuério diante os defeitos gerados por uso
incorreto apds ocupagdo e a necessidade de conservacdo da edificacdo. Trata também de
algumas agdes que podem gerar a perda de garantia. Apesar disso, a empresa nao cita os prazos
de garantia no manual trazendo certa confusdo para o usudrio, que deve consultar a outro

documento para verificar os prazos.

Apesar de possuirem o manual, foi possivel notar que alguns moradores ndo executavam as

recomendacdes de manutengao, proporcionando o desgaste precoce das edificacdes.
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5 CONCLUSOES

O nimero de unidades entregues pelos programas habitacionais em todo o Brasil € expressivo,
mas torna-se insignificante quando comparado a ocorréncia de degradacao precoce das
edificagdes registradas por diversas pesquisas. Assim deve-se buscar a melhoria da qualidade
da construgdo civil atuante neste setor buscando bons resultados e aliando-se a alta

produtividade a durabilidade das edificacdes.

Ao verificar a grande ocorréncia de manifestacdes em unidades habitacionais de até 2 anos
pode-se notar uma deficiéncia da qualidade dos materiais empregados assim como falhas de

execucao do projeto.

A qualidade e durabilidade das unidades habitacionais ¢ um reflexo dos projetos executivos e
dos materiais utilizados pelas construtoras. Assim, entende-se a necessidade de gerar

empreendimentos com lucros e custos adequados sem abrir mao da qualidade.

As unidades habitacionais do Residencial Pequis apresentaram elevados indices de ocorréncia
de manifestacdes patoldgicas, torna-se necessario a realizacdo de uma pericia analisando-se
todo o processo construtivo afim de evitar a reprodug@o dos problemas nas futuras construgdes

baseadas neste modelo de projeto.

O desempenho da edificacdo ¢ o resultado dos processos de manutencao executados pelos
usudrios. Faz-se necessario a implantacdo de um programa de manutengdo que funcione de
maneira efetiva com uma descricdo mais ampla sobre todos os sistemas da edificacdo, bem

como a existéncia de comunicacdo entre a construtora e o proprietario.

A partir dos dados obtidos pode-se afirmar que as manifestagdes patoldgicas mais frequentes
nas unidades habitacionais do Residencial Pequis foram os vazamentos decorrentes do sistema
de cobertura e o desgaste do piso, problemas decorrentes da execu¢do, da escolha dos materiais

utilizados e da falta de manutencao.
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