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RESUMO:

As manifestacBes patoldgicas e anomalias na construcdo civil afetam a qualidade
construtiva e o desempenho das habitacbes populares. Dentre as manifestacdes
patoldgicas, as mais comuns em edificacdes sdo as trincas que podem levar a
suspeita de um estado perigoso para a estrutura podendo comprometer seu
desempenho, comenta Thomaz (2007). Conhecendo as anomalias, a frequéncia que
elas ocorrem e 0s vicios construtivos, formar-se-ao base para a execuc¢ao de medidas
preventivas e corretivas em futuros empreendimento. O desenvolvimento da pesquisa
utilizou vistoria “in loco”, entrevista com moradores e colaboradores, pesquisa literaria
e documental em alguns segmentos dos 6rgdos publicos locais, além de revisao
bibliografica especializadas, visando identificar as frequentes manifestacées
patolégicas em conjunto de habitacdo social, no municipio de Trés Rios, estado do
Rio de Janeiro localizado nos bairros: Bairro Cidaddo (Habitat) com 550 unidades
habitacionais (casas térreas) Barros Franco (Residencial Condominio Recanto do
Lago), com 57 blocos, totalizando228 unidades apartamentos. Analisando tanto nos
projetos, quanto nos meétodos construtivos, de forma a termos um resultado
satisfatorio do produto final. Evitando assim as anomalias e patologias neste tipo de
edificacdo, com isso aumentando a vida util das unidades habitacionais.

PALAVRAS-CHAVE: habitacdo social; projeto; patologia; durabilidade.

1. INTRODUCAO

O dificil acesso das familias de baixa renda e a especulagéo imobiliaria dificulta
a aquisicao de um imovel, tendo como consequéncia o aumento do déficit habitacional
no Brasil, vindo construir edificacbes em grande escala, voltadas para classes de
menor poder aquisitivo, (RODRIGUES, 1991). Sendo assim, apesar das diversas
tecnologias ja desenvolvidas, observa-se um aumento significativo nas manifestacdes

patolégicas e anomalias na construcdo civil em edificacbes voltadas a habitagéo
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Social. De acordo com a (Revista forense), os problemas mais recorrentes nessas
habitacGes sdo: rachaduras, infiltracdes, falha nas instalacdes elétricas, hidraulicas e
sanitarias, sem sistemas de drenagem adequados, ocasionando a inundacdo das
casas e do entorno, trazendo danos e desconforto aos moradores, que na maioria das
vezes ndo tem condi¢des de recuperar o imével.

O conceito de habitacdo se relaciona diretamente com: quantidade, qualidade,
custo e durabilidade. Onde, quantidade diz respeito ao déficit habitacional, a qualidade
com o0s conceitos de desempenho e construtibilidade, estando diretamente
relacionado ao custo e durabilidade, de acordo com LIMA (2005).

A constituicdo brasileira assegura o direito & moradia, visando oferecer a
populacdo de baixa renda, a possibilidade de conquistar sua casa propria, um dos
maiores anseios da populacdo e condicdo basica para se conquistar cidadania,
dignidade e autoestima, cabendo ao Estado garantir esse direito, promovendo
politicas publicas eficazes, corrigindo os déficits histéricos, heranca das politicas
habitacionais no decorrer do crescimento das cidades brasileiras, (SOUZA, 1991, p.1).

Em marco de 2009 foi langcado o plano habitacional, Minha Casa, Minha Vida,
objeto de construcdo de milhdes de moradias e geracdo de emprego e renda
aumentando o investimento na construcao civil, entrando em vigor a Lei n. 11.888
(BRASIL, 2008), garantindo a assisténcia técnica gratuita, prestada por engenheiros
e arquitetos, a moradores do campo ou da cidade para construir, reformar e ampliar,
ou regularizar casas com até 60 m2. Esses planos habitacionais como o Minha Casa,
Minha Vida, sdo exemplos de construcfes executadas de forma rapida, que acabam
apresentando manifestacdes patolégicas e levam a uma deterioracdo precoce
exigindo alto numero de acbes de manutencdo em razdo das manifestacdes
patolégicas frequentemente encontradas, Carraro (2010).

Este trabalho de pesquisa evidencia algumas manifestacdes patoldgicas
presentes nesses dois empreendimentos, Bairro Cidadao (Habitat) com 550 casas, e
o Empreendimento Residencial Condominio Recanto do Lago, no bairro Barros
Franco, com 57 blocos, totalizando228 apartamentos, localizados na cidade de Trés
Rios.

1.1 - OBJETIVO DO ESTUDO
O objetivo do estudo é a identificagdo das principais formas de patologias

resultantes de materiais e servi¢os de baixa qualidade, suas causas, seus efeitos, e
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possiveis solu¢des para prevenir ou tratamento corretivo aos danos causados e a
natureza dos problemas ocasionados pelas mesmas,contribui com o processo de
projeto, gestdo da construcdo e utilizacdo das habitagcbes de interesse social,
oferecendo diretrizes para a prevencdo. Pretende-se contribuir com engenheiros,
arquitetos, e demais profissionais da area de construcao civil, com informacdes que
levem ao entendimento das patologias nas habita¢cées populares de cunho social, de
modo a evita-las e se nao for possivel, ter uma base para buscar uma forma de sana-
las.

1.2 - JUSTIFICATIVA

A justificativa do tema escolhido se d& pela reincidéncia das diversas
ocorréncias de patologias nas construcdes, que podem ser evitadas ou reduzidas
através da criacdo de setores na construtora, capazes de dar suporte necessario a
boa prética construtiva. A reducéo do déficit habitacional depende do desenvolvimento
de um trabalho consistente voltado para a criagdo de politicas publicas, bem como,
de projetos para o desenvolvimento de habitacdes com baixo custo e desempenho
satisfatorio (NBR 15575 2013). O desafio € promover condicbes viaveis para
investimentos em maquinas, processos produtivos e qualificacdo de mao de obra; com
vista a sustentabilidade da industria da construcdo civil. (Norma de Desempenho -
Guia CBIC, 2013, pg. 10). Faz-se necessario, também a analise da participacdo da
iniciativa privada na producédo destas habitacGes destinadas a populacdo de baixa
renda.

1.3 - QUESTAO INVESTIGADA

Waldhelm (2014) salienta que devido ao déficit habitacional sdo necessarias
politicas publicas e desenvolvimento de projetos apropriados para as habitacfes de
baixo custo ter um desempenho satisfatério. Porém, na execucao dessas obras tém
sido observadas inUmeras falhas construtivas, muitas vezes sem acompanhamento
técnico por profissional habilitado, havendo auséncia de controle ou garantias
relacionados a qualidade, estabilidade e durabilidade. Analisar as manifestacdes
patoldgicas promovendo sua prevencdo tem um papel importante. A autora ressalta
gue o levantamento das manifestagbes patologicas nestes empreendimentos de
habitagbes de baixo custo contribui para 0 mapeamento e expfe a dimensédo do
problema, e isso, pode contribuir para elaboracdo de novos projetos e construgoes.

Desta forma, as acdes de prevencdo das patologias assumem um papel importante,
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explica Johnson (1973 apud Medeiros (2004)) afirmando que, dentre as acgfes de
prevenir e reparar danos, a primeira tem maior importancia, evita gastos consideraveis
com as construgcdes e com seus usuarios.

1.4 - RELEVANCIA

O modo como um tipo de patologia instalada nas unidades visitadas é
evidenciado com as pesquisas em campo para se detectar a incidéncia, possiveis
causas, origens e consequéncias, torna-se de extrema importancia, quanto mais tarde
for apontado, podera causar sérios danos a estrutura, incitando revolta dos moradores
e acles judiciais. Propde-se acrescentar um maior conhecimento do usuério sobre a
correta utilizacdo e manutencao da edificacdo como procedimentos a serem seguidos
e manuais do usuario, que ajudam na prevencado das patologias, postergando a vida
atil do imovel.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Este trabalho foi desenvolvido a partr do artigo, MUTIRAO
HABITACIONALPARA POPULACAO DE BAIXA RENDA E GESTAO HABITACIONAL
NA CIDADE DE TRES RIOS, apresentado ao Férum Académico da Faculdade Vértice
TR-Univértix (X FAVE (2017)), de autoria destes graduandos, dando seguimento as
pesquisas e observacdes, visando acompanhar e identificar as frequentes
manifestacdes patolégicas nos dois empreendimentos habitacionais nos bairros:
Bairro Cidadao (Habitat), e o Empreendimento Residencial Condominio Recanto do
Lago, no bairro Barros Franco.

Pesquisa esta, inicialmente desenvolvida, baseando-se nas metodologias de
estudo e comparacédo, utilizada pela equipe da Escola Politécnica da Universidade
Sao Paulo e aplicada pela equipe coexecutora da pesquisa no Rio de Janeiro, do
Programa de Pos-Graduacdo em Arquitetura — PROARQ/FAU e da Escola Politécnica
da Universidade Federal do Rio de Janeiro. Seguindo também os preceitos das
andlises e discussdes levantadas na | CONFERENCIA LATINO-AMERICANA DE
CONSTRUCAO SUSTENTAVEL X ENCONTRO NACIONAL DE TECNOLOGIA DO
AMBIENTE CONSTRUIDO 18-21 julho 2004, S&o Paulo. ISBN 85-89478-08-4.

Na préatica, a patologia das construcdes € o estudo das manifestacdes

patoldgicas (mecanismo de deterioracdo das construcdes), ou seja, estuda as falhas
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ou defeitos que comprometem uma ou mais fun¢des da construgdo, como se ela
estivesse doente e precisasse ser diagnosticada e tratada.

Segundo a Revista Construcdo, no interior de Sao Paulo, vicios de construcao
em casas do projeto Minha Casa Minha Vida, motivaram a abertura de uma acéao civil
publica pelo Ministério Publico Federal (MPF) contra a construtora responsavel pela
construcéo e contra a Caixa Econdmica Federal (CEF), com objetivo de conseguir que
seja corrigida uma série de falhas detectadas nascasas.

Para os sistemas construtivos apresentados, fez-se uma andlise das
caracteristicas e técnicas utilizadas, verificacdo das condi¢cdes de habitabilidade
observadas a partir de 2017 a 2020, tendo o (Habitat), em média quinze anos de
ocupacdo e consecutivamente, cinco anos de uso no empreendimento do (Barros
franco). Em consulta ao trabalho de Carraro (2010), que cita que Omstein e Roméro
(1992) nos calculos estatisticos de amostragem, “o nivel de confianga z = 1,96, para
uma porcentagem de confianca de 95% e margem de erro de 5%, calculou-se o
tamanho da amostra de acordo com cada empreendimento.

Os comprometimentos do desempenho das edificacbes compdem falhas que
requerem reparos, reduzem a vida util e o conforto da edificacdo e ocasionam
insalubridade, além de provocar a insatisfacao psicolégica do usuario e inseguranca
estrutural (DUARTE, 2001 apud SEGAT, 2005). Esse fato ocorre devido boa parte dos
moradores nao terem conhecimento e poder financeiro para realizar as devidas

reformas em seus apartamentos.

2.2 REFERENCIAL TEORICO

VITORIO (2003), afirma que a patologia das construcées, que é uma ciéncia
experimental, consiste no estudo das falhas construtivas de uma edificacdo. Patologia
na construcao civil € basicamente quando uma construcédo apresenta defeitos. Na
pratica, a patologia das construcbes é o estudo das manifestacdes patoldgicas
(mecanismo de deterioragdo das construcdes), ou seja, estuda as falhas ou defeitos
gue comprometem uma ou mais func¢des da construgédo, como se ela estivesse doente
e precisasse ser diagnosticada e tratada. Uma construgédo deve exercer as diversas
fungBes para as quais foi projetada e atender as necessidades humanas. Quando uma

edificacdo passa a ndo cumprir estas finalidades, diz-se que ela apresenta patologias
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(IBAPE-RS, 2013).De acordo com Mello (2010), € considerado vicio um defeito grave
que torna um produto inadequado para certos fins ou funcdes; e defeito € a
imperfei¢céo, a deformidade.

Nogueira (2003) cita que a responsabilidade do construtor por uma obra
executada relaciona-se tanto ao surgimento de vicios ocultos e aparentes, como
também a responsabilidade quanto a solidez e seguranca da obra construida,
conforme descrito no artigo 1245 sobre empreitada: O “Cadigo Civil (1916): Art. 1245,
diz que: nos contratos de empreitada de edificios ou outras construcbes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucao respondera, durante 5 (cinco)
anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim em razdo dos materiais e do solo,
exceto, quanto a este, se, nao o achando firme, preveniu em tempo o dono da obra”.

Sobre a garantia dos servicos, Mello (2010) cita que o Cédigo Civil estabelece
gue o construtor responda pela boa qualidade da obra que realizou,
responsabilizando-se pelos defeitos que possa apresentar.

3. METODOLOGIA
A metodologia utilizada para a realizacdo deste trabalho consistiu nas

seguintes acoes:

e Consulta a artigos, monografias, dissertacbes e sites que tratam das

patologias das construcoes.

Estudos das Normas Técnicas referentes a execucdo de estruturas de

concreto, alvenaria e revestimento.

e Leitura, tabulacdo e analise do material bibliografico levantado, além de
publicacbes em jornais e revistas.

e Redacao e organizacédo de citacdes bibliograficas.

e Pesquisa documental em setores dos 6rgaos publicos.

e Pesquisa de campo mediante visitagcdo nos empreendimentos “in loco”.

e Pesquisa de campo mediante entrevistas “in loco”.

e Pesquisa de campo mediante material fotografico “in loco”.

O levantamento dos dados sobre os empreendimentos habitacionais selecionados
foi feito a partir de consultas a diversos tipos de agentes, coletadas por meio de
questionérios criados (tendo como base indicadora previamente definida pela
metodologia de pesquisa).
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Para investigar o produto final do modo de proviséo, foi utilizado o estudo empirico
de casos especificos escolhidos aleatoriamente, A investigacdo do processo colheu
dados sobre a “totalidade dos casos” que compdem a producao do modo de provisao
em um determinado periodo de tempo. Por processo de provisdo entende-se aqui
como sendo todo o conjunto de acdes levadas a cabo pelos atores sociais envolvidos
em um determinado modo de provisdo, e que sao necessarias para que se chegue ao

produto final — neste caso, as unidades habitacionais e seu entorno.

Cumprida esta etapa, deu inicio a fase investigativa, mediante a coleta de
reportagens divulgada pela midia local, e que tratem de problemas relacionados as

habitacdes populares.

Os procedimentos metodolégicos e avaliativos foram feitos através de pesquisa de
campo, realizada nos dias vinte um, e vinte e dois de marco de dois mil e
vinte.Adquirindo informacdes sobre as patologias sofrida ao decorrer do tempo em

suas moradias.

A pesquisa foi feita de maneira empirica com quarenta moradores de ambos
0S conjuntos através de perguntas objetivas com intuito de coletar informacdes claras
para que fosse feito uma analise detalhada.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Os obstaculos tecnolégicos e a ma organizacdo das empresas, como por
exemplo, a dificuldade de implementacdo dos sistemas de gestdo da qualidade,
deficiéncias no gerenciamento dos canteiros de obra, tudo isso dificulta o controle da
gualidade dos processos construtivos em empreendimentos de conjuntos

habitacionais.

Um assunto relevante abordado nesse trabalho foi a auséncia de informacao a
populacdo por partes dos governantes no ato da entrega dos imoveis, quanto a
deterioracdo dos mesmos e o descaso com o0 meio ambiente em determinado local,
onde destacamos a falta de coleta de lixo tanto pelos moradores quanto pelo governo,
feita regularmente no Condominio Recanto do Lago onde foram introduzidas cestas
de lixo a frente dos apartamentos, ndo acontecendo o mesmo no Bairro Cidaddo que
tem sua coleta reduzida e ndo tem um determinado local onde possa despejar seu

lixo.
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Devido a ma fiscalizacao dos iméveis, os mesmos acabam sofrendo mudancas
pelos préprios moradores, realizando obras ilegais prejudicando o estabelecimento

por falta de conhecimento. Fato esse, constatado através de pesquisa empirica.

Para uma visdo geral das modificacdes realizadas pelos usuarios nas unidades
residenciais, tais como reforma ampliacéo e execucao de forro ou laje, ressalta-se que
a ampliacdo analisada, engloba desde a construcao de precérios telhados utilizados
como garagem até a edificacdo de cobmodos como ediculas, quartos etc., unificadas
ou ndo a casa original. Da mesma forma, as reformas vao desde simples modificacdes
até a substituicdo total de pisos, telhados etc.. Destaca-se a quantidade de casas que
passaram por reforma, ampliacédo, reforma e ampliacdo, bem como aquelas que, apos

entrega, receberam forros de madeira, gesso, PVC ou laje.

CONSIDERACOES FINAIS

O exame dos empreendimentos habitacionais construidos em Trés Rios por
mutirdo sdo exemplos de modo de provisdo diferentes, porém em ambos, as
populacdes foram reassentadas por ocuparem areas de risco e com renda familiar de
00 a 03 salarios minimos e em ultimo caso, o cadastro no Programa Minha Casa,
Minha Vida, programa Habitar Brasil/99 (CEHAB)Bairro Cidaddo e

noEmpreendimento Residencial Condominio Recanto do Lago.

A qualidade dos projetos mostrou que pode influir favoravelmente ou ndo em
outras etapas, como no tempo e no gasto com as constru¢des das unidades e com o

licenciamento, ou no bom desempenho das moradias.

Entende-se que a celeridade do processo de degeneracao pode ser resultante
de uma combinacao de efeitos nocivos a edificacdo, provenientes, principalmente, de
execucao de fundacdo inadequada e inobservancia das Normas e boa técnica de
Engenharia, na execuc¢ao da cobertura e emprego de materiais ndo conformes; Neste
contexto, as anomalias coletivas encontradas, sdo falhas oriundas de falta de
conservacdo e/ou manutencdo dos imoéveis, provenientes de vicios e defeitos
construtivos, materiais ndo adequados, ma execugéo dos servigos, quer por falta de
orientacdo correta, quer por mao-de-obra ndo qualificada, quer por falta de
fiscalizacdo eficiente, quer por falta de projetos, por parte dos responsaveis pelo

empreendimento.
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Com os dados coletados e analisados foi observado que as residéncias
deveriam passar por uma vistoria feita por um profissional por periodos determinados
pelo governo, para que fossem reparadas as patologias encontradas no local.

Por fim, almeja-se que as autoridades sejam sensibilizadas a partir da andlise
dos problemas aqui constatados e que atuem para tornar obrigatéria a inspecao de
edificacbes a cada, no méaximo, 05 anos. Assim, todos podem contribuir para uma
maior responsabilidade na construcéo civil, resultando em edificacbes mais seguras e
saudaveis, especialmente aquelas destinadas a populacao de média e baixa renda do
pais.
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