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RESUMO: Este trabalho objetivou identificar possíveis causas e soluções em um diagnóstico geral de uma edificação multifamiliar no município de Teresina -PI, com ênfase na identificação das anomalias e falhas e prevenção dos riscos oferecidos aos moradores frente ao desempenho dos elementos construtivos presentes. A metodologia utilizada foi através de um estudo de caso realizado em uma inspeção predial, com a utilização de equipamentos e aparelhos técnicos, bem como pela análise de documentos específicos, necessários para verificar a causa e embasar tecnicamente o diagnóstico das ocorrências. Os resultados demonstraram que a edificação apresenta anomalias endógenas, infiltrações, degradação de materiais, intervenções irregulares dentro de apartamentos e deficiência do sistema de impermeabilização de estruturas de concreto e de alvenarias, apresentando grau de risco alto à estrutura, em caso do adiamento do reparo dessas patologias.
PALAVRAS-CHAVE: Patologias, fissuras, infiltrações, durabilidade.
PATHOLOGICAL MANIFESTATIONS DUE TO IRREGULAR INTERVENTIONS: CASE STUDY IN A MULTI-FAMILY BUILDING IN TERESINA-PI
ABSTRACT: This study aimed to identify possible causes and solutions in a general diagnosis of a multifamily building in the municipality of Teresina -PI, with emphasis on the identification of anomalies and failures and prevention of risks offered to residents in the face of the performance of the constructive elements present. The methodology used was through a case study carried out in a building inspection, using technical equipment and devices, as well as the analysis of specific documents, necessary to verify the cause and technically support the diagnosis of the occurrences. The results showed that the building presents endogenous anomalies, infiltrations, degradation of materials, irregular interventions inside apartments and deficiency of the waterproofing system of concrete structures and masonry, presenting a high degree of risk to the structure, in case of postponement of the repair of these pathologies.
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INTRODUÇÃO

A necessidade de manutenção e otimização das edificações nas condições de conforto, segurança e bem-estar requer uma análise periódica para monitoramento preventivo e verificação de manifestações patológicas. De acordo com a NBR 5674/2012 a gestão de manutenção em edificações e o controle preventivo são fundamentais tanto para garantia de segurança, quanto para valorização do imóvel (ABNT, 2012).
Segundo Sena et al. (2020), com o decorrer dos anos, a vida útil de sistemas construtivos acaba sendo comprometida de forma mais rápida quando intervenções irregulares acontecem, sendo sucedidas de anomalias e falhas que podem ocorrer na estrutura, nos pisos, na alvenaria de vedação e cobertura.
No presente estudo, foram investigadas as condições de um imóvel vistoriado na cidade de Teresina - Piauí, caracterizando-se como edificação residencial multifamiliar, de padrão construtivo normal - conforme ABNT NBR 12721/2006 - contendo três pavimentos, sendo quatro apartamentos por andar. A relevância, portanto, deste artigo consiste em identificar possíveis causas e possíveis soluções em um diagnóstico geral da edificação analisada, com ênfase na identificação das anomalias e falhas e na prevenção dos riscos oferecidos aos moradores, frente ao desempenho dos elementos construtivos presentes em sua estrutura. 
MATERIAL E MÉTODOS 

Em conformidade com as normas técnicas vigentes da referida temática, a inspeção predial foi realizada com o intuito de idenficar as anomalias presentes, abrangendo cada elemento do sistema construtivo da edificação, e com foco nos aspectos de segurança, manutenção e estabilidade.

Inicialmente realizou-se uma visita preliminar, solicitada pela síndica da edificação. A inspeção foi realizada com a utilização de equipamentos e aparelhos técnicos, bem como pela análise de documentos específicos, como projetos fornecidos pela agência responsável pela construção.

Após a anamnese sobre a edificação por meio da entrevista com a síndica e proprietários do prédio, foi realizado o levantamento preliminar da situação física na aquisição do imóvel, pesquisa do 

histórico de intervenções na edificação e entorno visando ao cadastro de problemas já detectados e de níveis de expectativas dos usuários. 

A inspeção técnica englobou a inspeção visual e a utilização de equipamentos de medição e registro fotográfico, tais como: câmeras, equipamentos de medição, termografia infra vermelha, pacometria e outros equipamentos necessários para verificar a causa e embasar tecnicamente o diagnóstico posteriormente a ser apresentado.


Os métodos utilizados para desenvolvimento do diagnóstico, seguem as seguintes diretrizes:
· Classificação das anomalias e falhas constatadas nos itens vistoriados e das não 

conformidades com a documentação examinada;

· Classificação e análise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco;

· Avaliação da manutenção e uso;

· Avaliação das condições de estabilidade e segurança;

· Prescrições e recomendações técnicas para terapia de anomalias e falhas;

Uma das dificuldades encontradas na obtenção dos projetos da edificação foi o fato de que o imóvel tinha idade aproximada de 35 anos e os projetistas legalmente habilitados que os desenvolveram não os possuíam em formato digital. Eles foram elaborados manualmente em dezembro de 1984, e a edificação foi construída juntamente a outros prédios do conjunto habitacional ao qual fazia parte. Devido a inviabilidade de ser realizado a cópia dos projetos, foi permitida a realização de fotos (estrutural e complementares), essenciais para análise e identificação das anomalias.
RESULTADOS E DISCUSSÃO

Após as análises desenvolvidas observou-se que a edificação apresentava irregularidades nas estruturas em concreto, pisos, drenagem, alvenarias, vedações e revestimentos. Para classificação dessas manifestações patológicas e clareza na apresentação dos resultados será apresentado os tipos de anomalias e falhas encontradas, fotos delimitando os locais com irregularidades e um resumo das possíveis causas com algumas recomendações técnicas.
Inicialmente, na estrutura de concreto da edificação observou-se problemas originários da própria construção. Na área da escada que unifica o prédio e se encontra na região central que divide o bloco (Figura 1), constatou-se: a ausência de elementos estruturais em concreto armado - pilares e vigas; a ausência de juntas de dessolidarização dos elementos estruturais em concreto armado; e ampliações indevidas de varandas no 1° pavimento. 
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Figura 1.  Planta de forma da edificação.

Conforme mostra a Figura 1, a área central do edifício carece de elementos estruturais como vigas e pilares, esta ausência consiste em um tipo de anomalia construtiva, que contribui para a ocorrência de fissuração (manifestação patológica) em diversas regiões da edificação. Devido a má distribuição de cargas pela falta desses elementos estruturais, surgem tensões nas alvenarias de vedação, devido sobrecarga e, consequentemente, ocasionando o surgimento de fissuras (Figura 2). A classificação desses eventos em uma anomalia endógena se torna mais precisa ao se observar o mesmo tipo de fissuração em blocos vizinhos construídos no mesmo conjunto habitacional.

Após a análise do projeto estrutural, foi possível observar a ocorrência de ampliações indevidas em duas varandas do 1º pavimento. As alterações consistiram em: execução de laje aparentemente em concreto armado, revestimentos cerâmicos e alvenarias de elevação/vedação não projetadas inicialmente. Estas ampliações provavelmente foram realizadas sem o acompanhamento técnico de engenharia civil, resultando em sobrecargas nas regiões já afetadas pela ausência de elementos estruturais no projeto original da edificação e colaborando para o surgimento das fissuras manifestadas nas paredes da escada. 
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Figura 2.  Fissuras na parede da escada devido à ausência de vigas e pilares para sustentação.
Outra intervenção irregular identificada foi no interior de um dos apartamentos do térreo, em que houve a demolição de alvenarias e estruturas para ampliação da área privativa. Através de um ensaio de pacometria, houve a detecção da ausência de pilares para sustentação de vigas, que deveriam ser construídos para homogeneidade do sistema durante a reforma (Figuras 3 e 4).
Figuras 3 e 4.  Detecção da ausência de pilares para sustentação de vigas com ensaio de pacometria.
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Analisando as manifestações patológicas das alvenarias de vedação da edificação, constatou-se também fissuras, trincas, rachaduras e destacamento de revestimentos argamassados. As que mais se destacaram foram as observadas na alvenaria de elevação da escada. Em investigação por meio de selos de gesso, adicionados sobre trincas quatro meses antes da análise final, foi observado que a fissura ainda está ativa, mas em processo lento. Uma das possíveis causas da abertura dos selos de gesso, além das anomalias estruturais já discutidas, pode ter sido o início do período de chuvas, ocasionando movimentações higroscópicas da alvenaria, fazendo com que ela se expandisse devido à absorção de umidade, gerando os rompimentos dos selos de gesso (Figura 2).

Outro fator que pode ter contribuído para o surgimento dessas trincas se deu pela sobrecarga da caixa d’água sobre a alvenaria. A coluna central, a qual a escada gira em torno, é constituída apenas por blocos cerâmicos assentados com argamassa, se tratando apenas de elementos de alvenaria de vedação e não estruturais (Figuras 5 e 6), não sendo suficientes para suportar e transmitir as cargas da caixa d’água. A mesma encontrava-se desativada durante a inspeção, o que colabora positivamente para a redução da sobrecarga. Entretanto, por ser inteira de concreto armado e revestida internamente, esse peso gera uma carga na alvenaria, que, já enfraquecida pelos fatores acima citados, contribuem para majorar os danos.
Figuras 5 e 6. Coluna central que sustenta laje da caixa d’água revestida apenas com blocos cerâmicos.
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Na laje sobre a escada foram identificadas manchas de umidade e algumas fissuras. Para análise mais aprofundada dessa manifestação patológica se fez necessário a inspeção da laje de cobertura, visto ser a mesma laje do teto do referido ambiente, verificando-se falhas no sistema de impermeabilização e ausência de sistemas de drenagem nessa área, resultando em fissurações e perca de resistência do concreto armado.
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Figura 8. Deficiência no sistema de impermeabilização da tampa da caixa d’água na cobertura permitindo infiltrações.

Em relação ao telhado, foram observadas falhas decorrentes de intervenções irregulares executadas, visto que o excesso de argamassa utilizado para fixação da cumeeira resulta em absorção de água, propiciando infiltrações para a laje de cobertura e posteriores patlogias, conforme Figura 9.
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Figura 9. Manutenção incorreta nos telhados.
Através das anomalias e falhas apresentadas, as principais consequências as quais a edificação está passível são: o surgimento de mais trincas devido a resistencia estrutural ter sido subdimensionada, infiltrações, degradação de materiais, mofo, bolor, destacamento de revestimentos e deficiência do sistema de impermeabilização de estruturas de concreto e de alvenarias. Conforme Norma de Inspeção Predial Nacional do IBAPE, estas ocorrências classificam as condições de uso da edificação como de risco crítico e médio, demandando reparos e  adequação, de forma incisiva e urgente, precedida de consulta a uma empresa especializada para a execução dos serviços de reparo.
CONCLUSÃO
Os sintomas e manifestações patológicas apresentados, sugerem fatores de grau de risco alto à estrutura, em caso de adiamento para reparo dessas patologias. 

A elaboração de projeto estrutural para solucionar os problemas de ausência e/ou insuficiência de elementos estruturais (vigas e pilares) na edificação, bem como para verificação da necessidade de reforço da estrutura nos locais onde houveram alterações indevidas para ampliação de áreas privativas dos apartamentos são recomendações técnicas essenciais e já repassadas aos moradores.

Em edificações antigas, como é o caso da construção em análise, propõe-se manutenções periódicas para contornar e prevenir problemas patológicos como os apresentados neste artigo, garantindo funcionalidade, operacionalidade e, principalmente, a segurança dos moradores.
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