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LEVANTAMENTO DAS MANIFESTACOES PATOLOGICAS EM UM
CONDOMINIO DE ALTO PADRAO: ESTUDO DE CASO EM CASCAVEL-PR
MACHADO, Lucas!
FELTEN, Debora?

RESUMO:

Este estudo realizou um levantamento das principais falhas construtivas nas areas comuns de
um condominio de alto padrdo em Cascavel, Parand, com o objetivo de identificar problemas,
suas causas e propor solugdes. A metodologia adotada foi qualitativa e descritiva, baseada em
inspecdes visuais, registros fotograficos e mapeamento das patologias em plantas baixas para
analisar as anomalias. Os resultados apontaram as fissuras em paredes (33%) e a eflorescéncia
(31%) como os problemas mais frequentes, seguidos pela corrosdo de armaduras (16%), mofo
(2%) e a desagregacdo da pintura (4%). As fissuras foram associadas a fatores como
encolhimento, variacdes de temperatura e falhas na construcdo, enquanto a eflorescéncia
indicou problemas de infiltracdo e impermeabilizacdo inadequada. Para as fissuras em paredes,
foram propostas solu¢Ges como o uso de mastique de poliuretano ou impermeabilizante acrilico
para trincas com movimentacao, e argamassa polimérica com tela de fibra de vidro para fissuras
estabilizadas, garantindo melhor vedacdo, aderéncia e durabilidade das paredes. O estudo
evidencia a importancia das vistorias regulares e da manutencdo preventiva para preservar a
durabilidade e seguranca das edificacdes, além de subsidiar melhorias na qualidade construtiva

de novos empreendimentos.

Palavras-chave: fissuras, eflorescéncia, corrosdo, manutencdo preventiva, construcao civil.

1. INTRODUCAO
O crescimento acelerado do setor da construcdo civil nas ultimas décadas foi

impulsionado pela demanda crescente por empreendimentos residenciais, comerciais e
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institucionais. Nesse cenario de alta competitividade e pressdo por prazos curtos de entrega,

observou-se a priorizagao da produtividade em detrimento de etapas fundamentais da execugéo,
como controle tecnoldgico, fiscalizacdo de obra e correta aplicacdo de materiais. Esse
desequilibrio entre ritmo de producdo e rigor técnico contribuiu para o surgimento de
manifestacdes patoldgicas nas edificagdes (SOUZA; RIPPER, 1998).

Segundo a NBR 15575 (ABNT, 2013), as patologias sdo entendidas como nao
conformidades que se manifestam no produto em decorréncia de falhas nas etapas de projeto,
execucdo, instalacdo, uso ou manutencdo, ndo estando necessariamente relacionadas ao
envelhecimento natural dos materiais.

Para Souza e Ripper (1998), a patologia das estruturas € o campo que estuda as causas,
manifestacdes e consequéncias das falhas nas construcdes, sendo essencial para definir prazos
de manutencdo e garantir a vida Util das edificacbes. Azeredo (1987) reforca que a identificacdo
e andlise das manifestacGes patoldgicas sdo fundamentais para assegurar a durabilidade e
seguranca das edificagdes, sobretudo em obras de maior complexidade, onde é necessério
interpretar tecnicamente suas causas, frequéncia e evolucao das anomalias.

Nesse sentido, torna-se evidente a relevancia de estudos que ndo apenas levantem as
manifestacdes patoldgicas, mas que também contribuam para a compreensao de suas origens e
impactos. Em empreendimentos de alto padrdo, onde ha maior exigéncia quanto a controle de
qualidade, a ocorréncia das anomalias compromete ndo apenas o aspecto estético, mas também
a funcionalidade, o conforto dos usuarios e a valorizagdo do imével. Conforme aponta Helene
(1997), a durabilidade das construcdes esta diretamente relacionada ao controle tecnolégico e
a qualidade da execucdo, reforcando a importancia de diagnosticos bem conduzidos.

De acordo com estudo apresentado pela Camara de Inspecdo Predial do IBAPE-SP no
XV COBREAP (2009) 66% das provaveis causas e origens dos acidentes em edificacbes
estavam relacionadas a deficiéncia na manutencdo, perda precoce de desempenho e
deterioracdo acentuada. Apenas 34% dos acidentes possuiam causa e origem relacionadas a
vicios construtivos ou anomalias enddgenas. Entre as manifestacGes patologicas mais comuns
identificadas nas inspecdes prediais destacaram-se fissuras, infiltracdes, descolamento de

revestimentos, eflorescéncia e corrosdo de armaduras.



ENGENHARIA CIVIL

CENTRO UNIVERSITARIO FAG.

& | CENTRO

=2« | UNIVERSITARIO [

Neste contexto, este trabalho buscou responder a seguinte questdo: quais sdo as

manifestacdes patoldgicas aparentes em um condominio de alto padréo localizado na cidade de
Cascavel, regido oeste do Parana?

Diante dessa problematica, o estudo teve como objetivo levantar as manifestacdes
patologicas aparentes presentes nas areas comuns e nas estruturas de concreto em um
condominio de alto padréo, por meio de inspec¢do visual in loco e registro fotogréfico.

O estudo permitiu identificar as principais manifestacdes patoldgicas aparentes nas
areas comuns do condominio, mapeando o0s ambientes mais afetados. O levantamento
organizou essas informacdes de forma clara e técnica, auxiliando na compreensao das possiveis
causas e servindo de apoio para acdes corretivas e preventivas por parte da equipe de
manutencdo. Como a incorporadora responsavel realiza diversos empreendimentos semelhantes
em Cascavel, os resultados também contribuiram para a melhoria da qualidade construtiva em
novos projetos.

Para a adequada execucdo deste trabalho, foram propostos os seguintes objetivos
especificos:

a) ldentificar as manifestacdes patologicas aparentes nas areas comuns de um
condominio de alto padréo;

b) Verificar as provaveis causas das manifestacdes patologicas, embasadas na revisao
bibliografica;

c) Propor possiveis solucBes para as correcdes da manifestacdo patoldgica de maior

incidéncia.
2. REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Patologias na construcdo civil
As manifestacdes patoldgicas em edificagdes sdo ocorréncias relativamente comuns e
podem surgir em diferentes fases da vida Gtil da construcdo. Segundo a NBR 15575 (ABNT,

2013), as obras devem possuir uma vida util minima de 50 anos, mas € comum que apresentem

manifestaces patologicas muito antes desse periodo, em razéo de diversos fatores.
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Conforme Gongalves (2015), a literatura técnica evidencia que a maioria das

manifestacBes patolégicas decorre predominantemente de falhas de projeto e planejamento,
seguidas por inadequacgdes na execucéo, especificacdo ou qualidade dos materiais empregados,
bem como por uso e manutencéo deficientes.

Silva e Jonov (2016) destacaram que 0s avancos nas tecnologias dos materiais e nas
técnicas de projeto proporcionaram melhorias relevantes na qualidade das construcGes. As
edificacOes modernas tendem a ser mais leves e eficientes, com projetos voltados para a reducéo
no consumo de materiais.

Além disso, o estudo dos autores apontou dados sobre as principais origens das

manifestacdes patoldgicas em construcdes brasileiras, conforme apresentado na Figura O1.

Figura 01 — Incidéncias das origens patoldgicas no Brasil

FORTUITAS
8%

MANUTENCAQ
3%

OUTROS
2%

UTILIZAGAO

EXECUCAQ
51%

PROJETO
18%

Fonte: Silva; Jonov, (2016).

Possan (2013) propds uma abordagem sistémica para a sustentabilidade estrutural,
considerando trés componentes fundamentais: qualidade, funcionalidade e custo do ciclo de
vida com impacto ambiental. Segundo a autora, a exceléncia em projetos foi alcancada quando
houve equilibrio entre esses trés aspectos, conforme ilustrado na Figura 02.

Para atingir esse equilibrio, torna-se essencial que as estruturas sejam projetadas com
uma vida util garantida, visto que, quanto maior a durabilidade, menor a demanda por recursos

destinados a construcéo de novas edificagoes.
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Figura 02 — combinagéo dos componentes de sustentabilidade
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Fonte: Possan, (2013).

2.2 Manifestacfes Patologicas

2.2.1 Fissuras e trincas

As fissuras sdo rupturas superficiais que ndo comprometem a estabilidade da estrutura,
mas indicam o inicio de processos de degradacdo. Segundo Thomaz (1989), as patologias que
envolvem fissuras, trincas e rachaduras sdo causadas por variacGes térmicas, retracdo do
concreto e assentamento da estrutura. Embora inicialmente ndo representem risco estrutural,

elas permitem a penetracdo de umidade, acelerando a deterioracdo de componentes internos.

2.2.2 Eflorescéncia

A eflorescéncia é uma manifestacdo superficial caracterizada por manchas
esbranquicgadas sobre elementos construtivos, como alvenarias, argamassas e concretos. Bauer
(2007) definiu a eflorescéncia como depositos cristalinos formados na superficie e no interior
dos painéis de alvenaria, resultantes da cristalizacdo de solucdes salinas.

Araujo (2011) reforcou que esses depositos, especialmente quando compostos por sais
expansivos, podem causar ndo apenas alteragdo estética, mas também danos mais severos ao
longo do tempo, como desagregacao de superficies.

Rachid e Base (2011) apontaram que essa manifestacdo muitas vezes sinaliza falhas de
impermeabilizagcdo e estd relacionada ao surgimento de infiltragbes e destacamento de

revestimentos.
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2.2.3 Segregacao do concreto

A segregacdo do concreto caracteriza-se pela separagcdo dos componentes da mistura —
cimento, agregados e agua — durante o transporte, lancamento ou adensamento. Segundo
Helene (1986) Essa separacdo causa heterogeneidade no material, formando regiGes com
excesso de argamassa ou de agregado graudo, o que compromete a resisténcia mecanica, a
durabilidade e a aderéncia as armaduras.

De acordo com Souza e Ripper (1998), ao método de concretagem estdo relacionadas,
entre outras, as falhas no transporte, no lancamento e no adensamento do concreto, que podem
provocar, por exemplo, a segregacdo entre o agregado graddo e a argamassa, além da formacéo

de ninhos de concretagem e de cavidades no concreto.
2.3 Patologias construtivas atuais nas edificacdes do Brasil

Com base no estudo de Koerich (2024), que analisou 38 artigos publicados entre 2012
e 2022, identificou-se que as fissuras foram as manifestacGes patologicas mais recorrentes em
edificacbes residenciais brasileiras, seguidas por problemas relacionados a umidade,
infiltracBes e eflorescéncia. A pesquisa, apresentada na Figura 03, evidenciou que essas
anomalias estiveram principalmente relacionadas a falhas de execucdo, projeto e auséncia de
manutencdo preventiva, consolidando um panorama atual das patologias construtivas no pais.

Figura 03 — Frequéncia das manifestacdes patoldgicas no Brasil
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Fonte: Koerich, (2024).



ENGENHARIA CIVIL

CENTRO UNIVERSITARIC FAG.

& | CENTRO

=2 | UNIVERSITARIO NN Y

3. METODOLOGIA

3.1 Tipo de pesquisa e local do estudo

Este trabalho caracterizou-se como uma pesquisa aplicada, com abordagem qualitativa
e natureza descritiva, voltada ao levantamento das manifestacfes patoldgicas aparentes mais
recorrentes nas areas comuns de um condominio horizontal de alto padréo. O estudo teve como
objetivo identificar os tipos de patologias presentes, suas localizacbes e possiveis causas,
identificadas com base na literatura técnica e nas referéncias utilizadas. A pesquisa qualitativa
permitiu observar e interpretar as condices reais da edificacdo, enquanto o carater descritivo
possibilitou o registro técnico e sistematico das ocorréncias identificadas, com base em
inspecdo visual, registros fotograficos, marcacdo em planta e organizacao dos dados em tabelas

e graficos para posterior analise.
3.2 Local do estudo

Este trabalho foi realizado nas areas comuns de um condominio residencial de alto
padréo, localizado nas margens da BR-467, como ilustrado na Figura 04, na cidade de Cascavel,

Parana.

Figura 04 — Imagem aérea do condominio horizontal
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Fonte: Google Earth, (2025).
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3.3 Caracterizacdo da amostra

O condominio foi implantado em um terreno com aproximadamente 250.600,00 m2, e 0
empreendimento conta com 507 lotes residenciais, cujas dimensdes variam entre 300 m2 e 360
m2. Dentre esse conjunto, 16.755,85 m? foram destinados exclusivamente ao lazer, abrigando
estruturas como saldo de festas, quadras esportivas, playground, quiosques, cal¢adas e piscinas.

A execucdo do condominio foi dividida em duas frentes. A infraestrutura urbana
composta por redes de abastecimento de agua, esgoto, drenagem pluvial e pavimentacao
asfaltica foi realizada por empresas terceirizadas. J& a parte civil da obra ficou sob
responsabilidade da equipe técnica da construtora.

As obras tiveram inicio em margo de 2022 e foram concluidas em junho de 2024,
totalizando pouco mais de dois anos de execucdo. Por se tratar de uma obra recente, 0
levantamento das manifestagdes patologicas tornou-se ainda mais relevante, pois pode
evidenciar falhas de execugdo, uso inadequado de materiais ou auséncia de manutencao
preventiva. A anélise concentrou-se exclusivamente nas &reas comuns do condominio, néo

abrangendo as unidades residenciais.

3.4 Etapas da Pesquisa

A pesquisa foi conduzida com base em revisdo bibliografica e dividida em trés etapas:
levantamento, diagndstico e conduta. No levantamento, foi realizada uma inspecéo visual para
identificar as patologias aparentes. Em seguida, no diagnostico, foi analisada cada manifestacao
com base em referéncias técnicas, buscando compreender suas possiveis causas. Por fim, a
conduta foi definida com sugestbes de correcdo e prevengdo para a patologia com mais

frequéncia. Todos esses processos estdo representados na Figura 05.

Figura 05 - Etapas do Diagnostico
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Fonte: Autores (2025) adaptado de Lichtenstein, 1985 apud Cremonini (1988).
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3.5 Instrumento da coleta e registro dos dados

A coleta de dados foi realizada por meio de inspe¢do visual in loco, com apoio de

registros fotograficos. Foram anotadas informacgdes de acordo com a anamnese do caso,

buscando saber o histdrico do problema. Os registros foram organizados em um formulario para

o levantamento dos problemas patolégicos como representado na Figura 06.

Figura 06 - Formulario para levantamento das manifestacGes patoldgicas.

FORMULARIO PARA O LEVANTAMENTO DOS PROBLEMAS PATOLOGICOS

Anamnese do caso

| Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?

[
1

|Oc0n‘em episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?

|As alteracdes ocorridas nas condigdes climdticas mudam as caracteristicas dos problemas?

|Existe 0 mesmo sintoma em outros locais?

Fotos Do Problema Patologico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).

A Figura apresentada corresponde ao formulario utilizado para o registro e organizacdo

dos dados coletados durante a inspecao visual in loco. A estrutura da planilha contempla os

seguintes campos:

e Anamnese do caso: perguntas para levantamento histérico do problema, incluindo

o

o

o

o

Se ha registro de eventos que possam ter provocado a manifestacéo;
Se ocorrem reaparecimentos ou agravamentos dos sintomas;
Se as variacdes climaticas influenciam nas caracteristicas do problema

Se 0 mesmo tipo de anomalia ocorre em outros locais da edificagéo.

e Registros fotograficos das manifestacdes patolégicas: campo reservado para a inser¢do

de imagens referentes as manifestagdes patoldgicas

3.6 Localizagéo das patologias

As manifestacOes patologicas identificadas foram marcadas nas plantas baixas do

condominio, com a finalidade de representar visualmente os pontos com anomalias de cada

ambiente resultando em um mapeamento dos locais onde ocorreu a maior concentracdo de

9
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falhas. A partir desse levantamento, pretendeu-se gerar subsidios técnicos que contribuissem

para reflexGes sobre as provaveis causas para orientar uma possivel solucdo corretiva e

preventiva na manifestacdo com maior frequéncia.

3.7 Anélise de dados

A anélise dos dados foi realizada com base nas inspe¢des visuais feitas nas areas comuns
do condominio estudado. Durante as vistorias in loco, as manifestacfes patologicas aparentes
foram registradas por meio de fotografias e preenchimento do formulario adaptado de Paganin
(2014).

Para o mapeamento das patologias, as manifestacdes identificadas foram sinalizadas
sobre a planta baixa do condominio, acompanhadas de legenda explicativa, facilitando a
visualizacao da distribuicdo dos problemas ao longo dos ambientes vistoriados.

Os dados coletados foram organizados pelo formulario citado, permitindo a anélise da
frequéncia de cada tipo de manifestacdo. Os resultados foram apresentados por meio de gréfico,

destacando os tipos de patologias mais recorrentes nos diferentes ambientes do condominio.
4. Resultados e Discussdes
4.1 Andlise e levantamento de dados
De acordo com a metodologia proposta no item 3, foi realizada uma visita ao local para
constatacdo das manifestacdes patoldgicas, assim como seu mapeamento no escopo do edificio.
Para melhor compreensdo, a seguir sdo apresentadas as Figuras 07 e 08 das plantas

baixas das areas comuns e da piscina externa do condominio, nas quais foram realizados o

mapeamento das manifestacfes patoldgicas aparentes, conforme itens a seguir:

10
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Figura 07 — Planta baixa com o mapeamento das manifestacdes patoldgicas nas areas em comum do
condominio em Cascavel, Parana.
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Fonte: Autor, (2025).

As incidéncias das manifestaces patoldgicas concentram-se nos elementos de vedacao,
onde foram identificadas diversas fissuras em alvenaria, distribuidas ao redor da maioria dos
ambientes de uso comum. Também foram observadas ocorréncias relevantes de fissuras em
pilares e fissuras em vigas, notadas nas regiGes externas voltadas para as varandas e areas de
circulacdo. Nos outros pontos foram encontradas trincas, eflorescéncias, desagregacdo da

pintura e mofo/bolor.

Figura 08 — Planta baixa com o mapeamento das manifestac@es patoldgicas na piscina externa do
condominio em Cascavel, Parana
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Fonte: Autor, (2025).
11
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As principais falhas construtivas foram observadas nas areas de concreto armado,

especialmente na laje entre a piscina principal e a piscina infantil, onde a eflorescéncia e a
corrosao das armaduras, causada em parte por cloretos, foram mais frequentes. Também foram
encontrados pontos de segregacdo do concreto nos pilares da estrutura e um caso de
desagregacdo da pintura na area externa da piscina. Esses problemas afetam diretamente as

superficies de concreto expostas a umidade e a agentes agressivos.

4.2 Manifestacdes patologicas identificadas

4.2.1 Fissuras em pilares

Apobs as visitas ao condominio em andlise, foram identificadas as manifestacdes
patoldgicas aparentes em diferentes ambientes e realizado 0 mapeamento em plantas baixas das
areas comuns e externas da edificacdo. Para o melhor entendimento dos problemas de maior
relevancia, foi realizada uma separacdo das manifestacGes encontradas que apresentavam
causas semelhantes, considerando os formulérios elaborados para o levantamento.

Inicialmente, destacaram-se as ocorréncias de fissuras, registradas em diversos

elementos estruturais e de vedacdo do empreendimento, conforme apresentado na Figura 09.

Figura 09 — Formulério de patologias: fissuras em pilares pré-moldados.

Anamnese do caso
1- I Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Nio
2- IOcorrem episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
Sim
3- IAs alteragdes ocorridas nas condi¢des climdticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Nio
4- IExiste 0 mesmo sintoma em outros locais?
Sim

Fotos Do Problema Patologico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).
12
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A fissura apresentada representa uma patologia caracteristica em pilares de concreto

armado, observada neste caso em elementos pré-moldados. Esse tipo de fissuracdo, de
configuragdo predominantemente horizontal, exige atencdo, pois pode indicar a presencga de
esforcos adicionais atuando sobre o elemento estrutural.

Segundo Thomaz (1989), as trincas em pilares sdo pouco usuais, ja que esses elementos
costumam trabalhar com taxas de solicitacdo baixas em relacdo a sua capacidade resistente.
Contudo, em situagbes especificas — como falhas construtivas, desaprumos ou
desalinhamentos — podem ocorrer tensdes de flexocompressdo que resultam em fissuras
horizontais ou ligeiramente inclinadas ao longo do corpo do pilar, como apresentado na Figura
10.

Figura 10 — Trincas horizontais a meia altura de painel pré-moldado de concreto armado, submetido a
flexocompresséo

—

.

— L~

Fonte: Thomaz, (1989)

No caso de pilares pré-moldados, como os analisados no condominio estudado, esse tipo
de manifestacdo pode ainda estar relacionado a concentracdo de tensbGes decorrentes da
montagem da estrutura, 0 que aumenta a susceptibilidade a trincas. Em casos extremos, tais
fissuras podem ser indicativas de flambagem, situacdo que demanda medidas corretivas

imediatas.

4.2.2 Fissuras em alvenaria

Além das fissuras registradas em pilares e elementos estruturais, também foram

identificadas manifestagdes em alvenarias do condominio. Essas ocorréncias se distribuiram
13



ENGENHARIA CIVIL

CENTRO UNIVERSITARIO FAG.

& | CENTRO

=2« | UNIVERSITARIO [

em diferentes ambientes, atingindo tanto paredes de vedacdo de areas externas quanto areas

internas. A Figura 11 representa o formulario proposto na metodologia para levantamento dos

dados.

Figura 11 — Formulério de patologias: Fissuras em paredes de alvenaria.

Anamnese do caso
1- | Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Sim
2- IOcorrem episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
Sim
3- IAs alteragdes ocorridas nas condi¢des climdticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Nio
4- IExiste o mesmo sintoma em outros locais?
Sim

Fotos Do Problema Patologico

{

Nas paredes com aberturas, as fissuras por deformacdo da estrutura podem assumir

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).

diferentes configuragdes, variando conforme o tamanho da parede, o tipo de movimentacao da
estrutura e as dimensdes e formas das aberturas (Thomaz, 1989). Esse tipo de manifestacédo
geralmente surge em regides proximas a portas e janelas, pontos de concentracdo de tensdes,
onde a rigidez da parede é reduzida. As fissuras podem se desenvolver de forma horizontal,
vertical ou diagonal, dependendo da direcéo dos esforgos atuantes.

Na Figura 12 é possivel visualizar esses tipos de fissuras encontradas em paredes de

alvenaria.
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Figura 12 — Fissuras em parede com aberturas causadas pela deformagéo da estrutura

-

Fonte: Thomaz, (1989)

4.2.3 Eflorescéncia

A manifestacdo da eflorescéncia foi identificada nas estruturas aparentes da piscina
externa. Além das manchas esbranquigadas tipicas dessa patologia, observou-se também a
formacdo de estalactites resultantes da cristalizacdo dos sais carreados pela agua.

O risco direto da eflorescéncia é considerado minimo do ponto de vista estrutural, porém
sua ocorréncia requer atencdo, visto que depende da umidade, fator que pode favorecer o
desenvolvimento de manifestagbes mais severas, como a corrosdo das armaduras, conforme

apresentado na Figura 13.

Figura 13 — Formulério de patologias: eflorescéncia em estruturas de concreto armado.

A do caso
1- I Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Sim
2- |Ocon‘em episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
Sim, apds a limpeza das eflorescéncias e estalactites, elas reaparecem apos algum tempo.
3- IAs alteracdes ocorridas nas condi¢des climaticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Sim, a umidade influencia no surgimento das manifestagcdes patologicas
4- |Existe 0 mesmo sintoma em outros locais?
Nio

Fotos Do Problema Patolégico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).

A vistoria concentrou-se nos elementos estruturais associados, onde foram identificados

casos de eflorescéncia e formacéo de estalactites nas lajes. Embora o risco imediato dessas
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manifestacdes seja considerado baixo, elas requerem atencdo, pois estdo diretamente

relacionadas a presenca de umidade. Essa condi¢do favorece o surgimento de patologias mais
graves, como a corrosao das armaduras.

Essa patologia foi registrada principalmente nas lajes, vigas e pilares bem como em
areas de passagem de tubulacGes e juntas construtivas sujeitas a infiltracdo continua. A
formacao das estalactites, por sua vez, € indicativa de percolagdo persistente de 4gua no interior
do concreto, apontando para falhas de impermeabilizagdo, conforme ressaltado por Rachid e
Base (2011).

4.2.4 Corroséo

A vistoria identificou casos significativos de corrosdo em elementos estruturais do
condominio, conforme demonstrado na Figura 14. Essa manifestacdo patoldgica se caracteriza
pela oxidag&o das armaduras em contato com a umidade, resultando na formagéo de produtos

de corrosédo que se expandem em volume.

Figura 14 — Formulario de patologias: corrosdo das armaduras na estrutura da piscina.

A do caso
1- [ Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Sim
2- [Ocon‘em episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
Nao
3- |As alteracdes ocorridas nas condi¢des climaticas mudam as caracteristicas dos problemas?

Sim, a umidade influencia no surgimento das manifestacdes patologicas

4- |Existe 0 mesmo sintoma em outros locais?

Fotos Do Problema Patologico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).

Segundo Bertolini (2006), a corroséo das armaduras € considerada um dos problemas
mais graves em estruturas de concreto armado, pois compromete a durabilidade, a ductilidade

e a resisténcia da estrutura. Helene (1986) explica que a corroséo ocorre a partir de uma reacao
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eletroquimica entre 0 aco, a umidade e 0 oxigénio, sendo intensificada pela presenca de fissuras,

pela falta de cobrimento e por falhas de execucdo, como a deficiéncia no adensamento do
concreto.

Verificou-se que a exposicdo das armaduras no condominio analisado esta associada a
fatores naturais, como a acdo das intempéries, a elevada umidade do ambiente e a presenca de
agentes quimicos (cloretos provenientes do tratamento da piscina).

Durante a inspecdo, constatou-se a ocorréncia de infiltragdes em diferentes pontos da
estrutura de concreto armado, consequéncia de falhas no sistema de impermeabilizacdo. Essas
infiltracbes foram apontadas como uma das principais responsaveis pela deterioracdo do

concreto e pelo avanco da corrosdo das armaduras.

4.2.5 Segregacdo do concreto

A segregacdo do concreto foi identificada durante a vistoria em elementos estruturais de
concreto armado localizados na &rea externa da piscina, conforme demonstrado na Figura 15.
Essa manifestacdo esta relacionada a falhas no lancamento e no adensamento do concreto, que
resultam na separacdo entre o agregado graudo e a argamassa, formando vazios e ninhos de
concretagem. Esses defeitos comprometem a homogeneidade e a resisténcia do material,

reduzindo sua durabilidade e favorecendo a penetracdo de agentes agressivos.

Figura 15 — Formulério de patologias: segregac¢do do concreto.

Anamnese do caso
1- | Recorda-se de aloum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?

Sim

2- |Oc0rrem episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?

O problema analisado pode apresentar agravamento conforme o tempo.

3- |As alteracdes ocorridas nas condigdes climiticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Nio

4- |Existe 0 mesmo sintoma em outros locais?

Nio

Fotos Do Problema Patoldgico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).
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Segundo Souza e Ripper (1998), diversas patologias podem surgir em funcao de falhas

no processo de langamento, adensamento e cura do concreto, resultando em segregacéo,
formagdo de ninhos, cavidades e fissuras. Essas deficiéncias comprometem a aderéncia das
armaduras e favorecem a penetracdo de agentes agressivos, reduzindo a resisténcia e
durabilidade das estruturas de concreto armado. Além disso, a execucdo inadequada das juntas
de concretagem e a cura deficiente podem intensificar o surgimento dessas manifesta¢des, uma
vez que aumentam a porosidade e a fragilidade superficial do concreto, facilitando o
aparecimento de focos de corrosdo e outros processos de deterioracéo ao longo do tempo.
Segundo a NBR 14931:2003, o lancamento do concreto deve seguir parametros que
garantam sua homogeneidade e evitem falhas como segregacdo e ninhos de concretagem. O
concreto deve ser lancado o mais préximo possivel do local definitivo, de forma continua e
uniforme, em camadas compativeis com o adensamento previsto, evitando quedas superiores a
dois metros, que exigem o uso de funis, calhas ou trombas. O atendimento a essas

recomendacdes assegura a qualidade e durabilidade do concreto executado (ABNT, 2003).

4.2.6 Desagregacao da pintura

Para o levantamento da manifestacdo patologica desagregacdo da pintura, foi aplicado

o formulério apresentado na metodologia, conforme demonstrado na Figura 16.

Figura 16 — Formulério de patologias: desagregacao de pintura.

Anamnese do caso

1- | Recorda-se de aloum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Nio
2- |Oconem episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
O problema analisado pode apresentar agravamento conforme o tempo.
3- |As alteracdes ocorridas nas condigdes climaticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Nio
4- |Existe 0 mesmo sintoma em outros locais?
Sim

Fotos Do Problema Patolégico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).
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De acordo com Hussein (2013), os problemas relacionados a desagregacao da pintura

podem ocorrer por diversos motivos, como a ma aplicacdo da tinta, o tempo insuficiente de

secagem do reboco e 0 excesso de umidade no ambiente.

Conforme Valle (2008), entre essas manifestacdes, as que geralmente ndo aparecem

logo apds a aplicacdo sdo aquelas decorrentes da umidade, que tendem a surgir com o passar

do tempo. A umidade pode ter origem tanto na condensagéo do ar quanto em vazamentos de

instalacOes hidraulicas ou infiltraces.

4.2.7 Mofo/bolor

A vistoria identificou a ocorréncia de mofo e bolor em diferentes pontos da edificagéo,

conforme apresentado na Figura 17. As manifestacdes foram observadas principalmente em

areas internas com pouca ventilacédo e elevada umidade relativa.

Figura 17 — Formulério de patologias: mofo e bolor em &reas internas e externas da edificagéo.

Anamnese do caso

1- l Recorda-se de algum fato que esteja ligado ao aparecimento do Problema?
Sim, auséncia de ventilacdo do local mesmo com janelas.
2- IOcorrem episodios de reaparecimento dos sintomas ou do agravamento dos mesmos?
Nio
3- lAs alteracdes ocorridas nas condicdes climaticas mudam as caracteristicas dos problemas?
Sim, a umidade influencia no surgimento das manifestacdes patologicas
4- IExiste 0 mesmo sintoma em outros locais?
Sim

Fotos Do Problema Patoldgico

Fonte: adaptado de Paganin, (2014).

A manifestacdo de mofo e bolor foi observada em areas internas do condominio,

especialmente em locais com alta umidade e pouca ventilagdo. De acordo com Paixdo e Amario

(2022), esse tipo de patologia é bastante comum em ambientes Umidos, quentes, com baixa

luminosidade e pouca circulagdo de ar. O mofo e o bolor sdo causados pela acdo de fungos
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vegetais que se desenvolvem sobre materiais como madeira e alvenaria, produzindo enzimas

acidas que corroem as superficies, tornando os revestimentos pulverulentos e frageis.

Segundo os autores, o0 bolor corresponde a fase inicial da acdo dos fungos, apresentando
coloracgdo acinzentada e sendo de facil remo¢do. Com a progressdo do processo bioldgico, o
mofo se desenvolve como um estagio mais avancgado, caracterizado por tonalidade escura e
maior dificuldade de eliminagdo. Essa manifestacdo torna-se mais agressiva porque os fungos
passam a penetrar na pelicula da tinta, corroendo-a e alcangando as camadas mais profundas do
revestimento, como a massa e o reboco. Como resultado, a superficie perde resisténcia,
permanece Umida e torna-se suscetivel ao esfarelamento, comprometendo gradualmente o

desempenho do material.

4.3 Frequéncia das manifestacdes patologicas

A seguir, é apresentado o quantitativo e a frequéncia das manifestacfes patoldgicas
identificadas nas areas comuns do condominio estudado. No Quadro 01, observa-se o
levantamento geral das manifestacfes patologicas registradas durante as inspecfes visuais,

indicando a quantidade de ocorréncias e o percentual correspondente a cada tipo de anomalia.

Quadro 01 — Quantitativo e frequéncia das manifestacfes patologicas nas areas comuns do
condominio.

Patologias Quantidade | Percentual
Fissura em Alvenaria 47 33%
Fissura em Vigas 3 2%
Fissura em Pilares 13 9%
Trincas 2 1%
Mofo e bolor 3 2%
Eflorescéncia 45 31%
Desagregacdo da pintura 5 3%
Segregacio do concreto 3 2%
Corrosdo da armadura 23 16%
TOTAL 144 100%

Fonte: Autor (2025).

Na Figura 18, apresenta-se a representacdo gréafica das frequéncias observadas,
possibilitando uma visualizacdo mais clara da distribui¢do das manifestaces patologicas entre

os diferentes elementos construtivos analisados.
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Figura 18 — Distribuicdo percentual das manifestagdes patoldgicas observadas no condominio.

NUMERO DE OCORRENCIAS
PATOLOGICAS

mFissuraem Alvenaria

BFissuraem Vigas
Fissura em Pilares

m Trincas

mMofo e bolor

Eflorescéncia
B Desagregacio da pintura
W Segregacio do concreto

Corrosdo daamadura

Fonte: Autor (2025).

Foi observado que as fissuras em alvenaria apresentaram a maior frequéncia,
representando 33% das ocorréncias registradas. Em seguida, destacam-se 0s casos de
eflorescéncia, com 31%, e corroséo das armaduras, com 16% do total. As fissuras em pilares
corresponderam a 9%, enquanto mofo e bolor (2%), desagregacdo da pintura (4%), fissuras em

vigas (2%), trincas (1%) e segregacédo do concreto (2%) apresentaram incidéncias menores.

4.4 Proposicao de solucdes para a manifestacao patoldgica de maior recorréncia

Conforme apresentado nos resultados, a manifestacdo patoldgica de maior recorréncia
observada nas areas comuns do condominio foi a fissuragdo em alvenarias, representando 33%
do total de ocorréncias. De acordo com o Manual Técnico de Recuperacdo das Estruturas —
Vedacit, as fissuras podem ter origem tanto no concreto quanto nos revestimentos, e estdo
associadas a fatores como retracdo, deformacdes térmicas, falhas de execucdo, auséncia de
juntas de dilatacéo e deficiéncia de cura.

Para o tratamento adequado das fissuras é fundamental identificar primeiramente a
causa e o comportamento da abertura, classificando-as em trincas ativas (em movimentacao) e
trincas passivas (estabilizadas). Essa diferenciacdo é essencial para a escolha do tipo de material
e método de reparo.

Nos casos em que as fissuras se encontram em movimentagdo, recomenda-se o uso de
materiais flexiveis, capazes de acompanhar as varia¢fes dimensionais sem perder a aderéncia.

Entre as solugdes indicadas, destaca-se o mastique (selante) de poliuretano, ou sistemas
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equivalentes, que promovem a selagem elastica e impermeavel das trincas. Quando se tratar de

fissuras superficiais em revestimentos, € possivel empregar o impermeabilizante acrilico
flexivel aplicado em duas a trés demaos, que acompanha microfissuras e evita infiltracdes.

Para fissuras estabilizadas ou sem movimentacdo, o reparo pode ser realizado com
materiais rigidos, como a argamassa estrutural polimérica, aplicada apds a abertura controlada
em “V” e a limpeza do local.

Nos revestimentos mais espessos, 0 preenchimento pode ser complementado com
mastique acrilico, seguido da aplicacdo de tela de fibra de vidro e acabamento com pintura
flexivel.

Dessa forma, as solucbes apresentadas, embasadas no Manual Técnico Vedacit,
demonstram que a escolha correta do sistema de reparo deve considerar ndo apenas o tipo e a
profundidade da fissura, mas também as condicGes de exposi¢do e movimentacdo da edificacao,

assegurando assim maior durabilidade, desempenho e seguranca a construcao.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo alcancou seus objetivos ao identificar e analisar os problemas mais comuns
nas areas compartilnadas de um condominio de alto padrdo em Cascavel, Parand. Com
inspecdes visuais, fotos e marcagdes nas plantas do condominio, foi possivel mapear as falhas,
destacando as fissuras em paredes (33%) e a eflorescéncia (31%) como os problemas mais
frequentes, seguidos pela corrosao das armaduras (16%), fissuras em pilares (9%), mofo e bolor
(2%), desagregacao da pintura (4%), fissura em vigas (2%), segregacao do concreto (2%) e a
trincas (1%).

As fissuras nas paredes, o problema mais comum, surgem por fatores como
encolhimento do material, mudancas de temperatura, erros na construcdo ou falta de juntas que
permitem a movimentac&do da estrutura. Para corrigi-las, 0 Manual Técnico Vedacit sugere usar
produtos flexiveis, como mastique de poliuretano, para fissuras que ainda se movem, e
argamassa especial para as que estdo estabilizadas. Ja as eflorescéncias vistas na area da piscina,
indicam falhas na protecdo contra 4gua. Essas manchas podem ser removidas com escova ou
produtos especificos. A corrosdo nas armaduras, piorada pela umidade e produtos quimicos da

piscina, mostra a necessidade de melhorar a protecdo do aco e consertar infiltragdes.
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Os resultados confirmam estudos (Koerich, 2024; Silva e Jonov, 2016) que apontam

fissuras e problemas com umidade como comuns em construcdes brasileiras, geralmente por
falhas no projeto, na obra ou na manutencéo. O mapeamento dos problemas nas plantas (Figuras
07 e 08) ajudam a entender onde estdo os maiores defeitos, facilitando o planejamento de
reparos pela equipe de manutencao.

Este trabalho apresenta relevancia pratica para a construtora responsavel por outros
projetos na regido, ao fornecer subsidios para a melhoria da qualidade das obras por meio da
selecdo adequada de materiais e da realizacdo de manutencGes preventivas periddicas. Além
disso, ressalta a importancia da execucao de vistorias regulares, especialmente em areas sujeitas
a umidade, como a piscina, a fim de prevenir o surgimento de patologias e evitar danos
estruturais mais graves.

O estudo mostra que boas praticas na construcdo e cuidados constantes com a
manutencdo sdo essenciais para que o condominio dure mais, fique seguro e mantenha o
conforto e o valor para os moradores. Mesmo em empreendimentos de alto padréo, a auséncia
de controle rigoroso na execucdo e manutencdo resulta em patologias precoces que podem

reduzir em até 30% a vida util projetada da edificacéo.
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