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Resumo

No Brasil, existe um histórico de problemas relacionados às Habitações de Interesse Social. A avaliação 
da situação atual de conjuntos habitacionais e suas eventuais demandas podem elevar a qualidade e a 
durabilidade de futuros empreendimentos, direcionar para ações adequadas na fase de utilização dos 
existentes, bem como, contribuir com estudos relacionados ao tema. Este trabalho tem como objetivo 
principal realizar um estudo comparativo dos levantamentos de manifestações patológicas incidentes, 
em períodos distintos, nas fachadas do Residencial Solar das Palmeiras, que é um conjunto de Habi-
tações de Interesse Social construído na cidade de Pelotas/RS através do Programa de Arrendamento 
Residencial (PAR). A metodologia está baseada em vistorias técnicas por meio de observação direta, 
com o propósito de realizar levantamentos e registro de informações, através de fichas, fotografias e re-
presentações gráficas dos elementos. A partir do levantamento técnico atual, realizado no Residencial 
Solar das Palmeiras, contatou-se que as principais manifestações patológicas apresentadas foram fis-
suras (74%) e umidade (21%), sendo os problemas com sujidades (3%) e descolamento de revestimento 
(2%) os menos representativos. Foi realizado um estudo comparativo entre os dados coletados durante 
o Projeto INQUALHIS (Geração de Indicadores de Qualidade dos Espaços Coletivos em Empreendi-
mentos de Habitação de Interesse Social) e os dados obtidos na atual pesquisa. O Residencial Solar das 
Palmeiras apresentou um aumento de, aproximadamente, 745% no número de incidências em um pe-
ríodo de sete anos e oito meses. Nas duas pesquisas a fissuração apresenta-se mais frequentemente nas 
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fachadas oeste e norte. Concernente à umidade, a fachada sul apresenta maior incidência de problemas 
do que todas as outras fachadas.
Palavras-chave: Manifestações patológicas. Habitações de interesse social. Programa de Arrendamento 
Residencial.

1 Introdução

Assim como na medicina, na área de enge-
nharia, Patologia pode ser entendida como o ramo 
que se dedica ao estudo das doenças, de suas cau-
sas, seus sintomas e suas alterações, podendo ser 
considerada, também, como qualquer desvio em 
relação a um estado considerado normal. Segundo 
Carmona Filho (2009) a Patologia das Constru-
ções é uma ciência relativamente nova, que estuda 
os diversos problemas a que as construções estão 
sujeitas, sejam eles decorrentes de falhas no proje-
to ou na execução, mau uso ou o envelhecimento 
natural das construções.

Numa estrutura, um sintoma, para ser con-
siderado patológico, deve comprometer algumas 
das exigências da construção, seja de capacidade 
mecânica, funcional ou estética. Como a mani-
festação patológica pode ser influenciada pelo 
comportamento da estrutura em uso, pelo tempo 
e pelas condições de exposição, percebe-se, por-
tanto, que há uma forte relação entre a manifesta-
ção patológica e desempenho, vida útil e durabi-
lidade da edificação (ANDRADE; SILVA, 2005).

A exposição aos agentes agressivos é eviden-
te nas fachadas, favorecendo o aparecimento de 
manifestações patológicas. Segundo Albernaz e 
Lima (2000), fachada é cada uma das faces exter-
nas da construção, sendo que o caráter da edifi-
cação é em grande parte devido às mesmas. Por-
tanto, é importante a prevenção das ocorrências 
de manifestações patológicas nos revestimentos 
de fachada que são os elementos mais visados e 
designados a complementar as vedações, prote-
ger e propiciar o acabamento final. Barth (2007) 
afirma que as fachadas têm poder de produzir a 
imagem do edifício e de criar a sua identidade vi-
sual, além de, também, melhorar o desempenho 
ambiental, atuando como elemento condiciona-
dor natural do edifício.

Consoli (2006) afirma que a durabilidade e 
o desempenho das fachadas dependem das deci-
sões tomadas nas diversas etapas do processo de 
produção dos edifícios, ou seja, no planejamento, 
projeto, especificação, materiais, execução e uti-
lização (operação e manutenção). O bom anda-

mento desse processo deve levar a uma série de 
atividades programadas que prolongam sua vida 
útil a um custo compensador.

No Brasil, houve um crescimento na área da 
habitação, mas infelizmente existe um histórico 
de problemas relacionados às habitações de inte-
resse social que compõem este cenário. Roméro e 
Vianna (2002) apontam a necessidade de avaliar 
a situação desses conjuntos habitacionais na rea-
lidade atual, seu impacto em termos de habitação 
social irradiando nas vizinhanças e na cidade, a 
satisfação de seus usuários e as eventuais deman-
das latentes.

Os estudos nesta área, de ocorrência de ma-
nifestações patológicas em habitações de baixa 
renda, permitem estabelecer medidas adequadas 
que promovam maior qualidade e durabilidade 
das edificações e maximizem a satisfação dos 
usuários. É fundamental obter dados que apon-
tem melhorias nos procedimentos das etapas de 
projeto, produção, operação e manutenção, e evi-
tem anomalias em futuros empreendimentos.

Considerando o exposto anteriormente, tor-
na-se necessário estabelecer mecanismos de retro-
-alimentação a partir da avaliação de desempenho 
técnico focado na origem das manifestações pa-
tológicas, semelhantemente ao trabalho realizado 
por Medvedovski (2010).

O trabalho do qual trata este artigo tem 
como objetivo principal realizar um estudo com-
parativo dos levantamentos de manifestações pa-
tológicas incidentes, em períodos distintos, nas 
fachadas do Residencial Solar das Palmeiras, que 
é um conjunto de Habitações de Interesse Social 
construído na cidade de Pelotas/RS através do 
Programa de Arrendamento Residencial (PAR).

Neste estudo foram comparados os dados 
atuais (coletados em 2015 e 2016) com os dados 
coletados anteriormente (2008), durante o proje-
to INQUALHIS (Geração de Indicadores de Qua-
lidade dos Espaços Coletivos em Empreendimen-
tos de Habitação de Interesse Social) nos mesmos 
residenciais.

A escolha do Programa de Arrendamento 
Residencial (PAR) para realizar este estudo, ocor-
reu em função de que este é um dos principais 
programas habitacionais desenvolvidos no país. 
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O fato de selecionar empreendimento localizado 
em Pelotas/RS é relevante porque a cidade possui 
um número expressivo de conjuntos construídos 
dentro desta modalidade, sendo contemplada com 
dezoito empreendimentos.

2 Caracterização do objeto 
de estudo

O Residencial Solar das Palmeiras foi entre-
gue aos arrendatários em setembro de 2006, sen-
do o 14º empreendimento do PAR na cidade de 
Pelotas, desde janeiro de 2003, quando foi inaugu-
rado o primeiro empreendimento na cidade.

O residencial está localizado na zona oeste 
da cidade, na Avenida Duque de Caxias, número 
267, no bairro Fragata. A figura 1 mostra a inser-
ção do conjunto na malha urbana e o seu entorno.

Este conjunto está implantado em um terre-
no de 17.682,50 m², com uma área construída de 
12.966,65 m². As trezentas unidades habitacionais 
estão distribuídas em quatro blocos de cinco pavi-
mentos, possuindo tipologia em fita. Cada unida-
de habitacional possui uma área útil de 38,88 m².

Os quatro blocos são identificados como “A”, 
“B”, “C” e “D”. Os blocos “A”, “B” e “D” possuem 
quatro entradas cada, e o bloco “C” possui três 
entradas. Estas entradas são identificadas com a 
letra do bloco e o número de 1 a 4. Cada entrada 
permite acessar, através das escadas, vinte apar-
tamentos (quatro por andar).

A figura 2 mostra a destinação dos espaços 
dentro da área do condomínio, sendo esta ima-
gem da implantação representada em duas partes, 
unidas pela linha AA, para melhor visualização.

Figura 1 – Inserção do Residencial Solar das Palmeiras na malha urbana da cidade

Fonte: GOOGLE EARTH, 2015.
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Figura 2 – Implantação do Residencial Solar das Palmeiras

 

A figura 2 mostra a destinação dos espaços dentro da área do condomínio, sendo esta 

imagem da implantação representada em duas partes, unidas pela linha AA, para melhor 

visualização.

Figura 2 - Implantação do Residencial Solar das Palmeiras.
Fonte: adaptado de MEDVEDOVSKI, 2010.

Fonte: adaptado de MEDVEDOVSKI, 2010.
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As figuras 3 e 4 mostram vistas do residencial a partir das vias de acesso de veículos e pedestres, 
respectivamente.

Figura 3 – Via de acesso de veículos Figura 4 – Via de acesso de pedestres

Este conjunto habitacional foi construído 
em alvenaria estrutural de blocos cerâmicos com 
dimensões de 14x19x29 cm. A espessura da arga-
massa de assentamento foi de 1 cm. As paredes 
externas possuem no seu exterior revestimento 
em reboco com espessura de 2,5 cm e pintura 
de acabamento, recebendo internamente apenas 
pintura, totalizando 16,5 cm de espessura. As 
paredes internas não possuem revestimento, os 
blocos receberam apenas pintura (textura). A co-
bertura é de telhas de fibrocimento com laje pré-
fabricada de concreto de 8 cm de espessura. As 
esquadrias externas são todas em alumínio com 
sistema de abertura de correr nos dormitórios e 
sala, maxi-ar no banho e de abrir na área de ser-
viço (CURCIO, 2011). As portas internas são em 
madeira. Os apartamentos foram entregues aos 
moradores apenas com a face superior da laje 
polida para compor o acabamento dos pisos dos 
dormitórios e sala, sendo aplicadas placas cerâ-
micas somente nas áreas molhadas do banheiro, 
cozinha e área de serviço.

3 Metodologia

Considerando os objetivos de comparação 
deste estudo de caso, para o levantamento e para 
a determinação dos diagnósticos foram designa-
dos os mesmos métodos utilizados e apresenta-

dos por Azevedo e Guerra (2008) e Medvedovski 
(2010) durante o Projeto INQUALHIS, os quais 
adotaram como referência a metodologia de 
Lichtenstein (1986).

A metodologia está baseada em vistorias 
técnicas por meio de observação direta, com o 
propósito de realizar levantamentos e registro 
de informações, através de fichas, fotografias e 
representações gráficas dos elementos. Sendo 
que as análises se restringem às fachadas da edi-
ficação, devido à importância destes elementos 
construtivos para as edificações, e considerando 
também, uma maior facilidade de acesso na rea-
lização das visitas.

Azevedo e Guerra (2008) classificaram as 
manifestações patológicas em quatro tipos. Além 
dos três, tradicionalmente estabelecidos na litera-
tura: umidade, descolamento de revestimento e 
fissuras/trincas, eles acrescentaram a irregulari-
dade do acabamento. Para a atual pesquisa ado-
tou-se os três itens da classificação tradicional, 
acrescentando-se sujidades, porque as fachadas 
observadas apresentam alterações significativas 
relacionadas à sujidade.

O problema de irregularidade do acabamen-
to, que contempla, basicamente, imperfeições do 
reboco resultantes de execução inadequada, é uma 
anomalia que se manifesta desde o momento da 
construção, portanto o tempo transcorrido entre 
o término da obra e a realização do levantamento 
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não tem influência no número de ocorrências ob-
servadas. No estudo do projeto INQUALHIS este 
dado foi significativo para apontar falhas no pe-
ríodo de construção que afetam a qualidade geral 
do acabamento das edificações. No entanto, um 
novo levantamento para quantificação e compa-
ração é irrelevante, já que o problema não se altera 
com o decorrer do tempo.

Os levantamentos das manifestações patoló-
gicas neste conjunto habitacional ocorreram entre 
os dias 11/12/2015 e 02/02/2016. Neste período o 
residencial estava sendo habitado há, aproxima-
damente, nove anos e três meses.

Os dados obtidos são referentes às dezesseis 
fachadas dos blocos “A”, “B”, “C” e “D”. Os blocos 
“A” e “B” possuem fachada frontal com posição 
solar oeste e fachada dos fundos em posição leste. 
Já, os blocos “C” e “D” apresentam fachada fron-
tal com posição solar leste e fachada dos fundos 
em posição oeste. Todos os blocos apresentam 
uma fachada lateral sul e uma lateral norte.

Os dados coletados nas vistorias foram rees-
truturados e formatados em planilhas eletrôni-
cas, onde foram indicadas a localização e situa-
ção das fachadas, tipo de manifestação patológica 
com o respectivo código e localização da mesma, 
número de incidência, origens e causas prováveis. 
Os dados foram analisados e comparados com o 
estudo realizado há, aproximadamente, oito anos 
atrás (INQUALHIS).

4 Resultados

Durante as análises visuais, a cada apareci-
mento de anomalia foi contabilizada uma inci-
dência e registrada a sua localização. As principais 
manifestações patológicas diagnosticadas foram 
fissuras e trincas, na sequência a umidade, pos-
teriormente as sujidades, e por último, o descola-
mento de revestimento. A figura 5 apresenta o per-
centual referente a estas ocorrências, evidenciando 
a predominância do problema de fissuração.

Sendo a manifestação patológica de maior 
ocorrência e representando 74% dos problemas 
nas fachadas, as fissuras foram classificadas se-
gundo sua orientação. As fissuras horizontais 
compõem 41% dos casos, seguidas pelas verticais, 
inclinadas e mapeadas, conforme figura 6.

No Residencial Solar das Palmeiras obser-
vou-se o aparecimento aleatório de fissuras ho-
rizontais e verticais no revestimento (Figura 7), 

com causa provavelmente relacionada à atuação 
higroscópica. Assinala-se, também, a presença 
de fissuras horizontais nos pontos de contato de 
lajes e alvenarias que passam por ciclos de sol e 
chuva (Figura 8), ocorrência que pode ser expli-
cada pela diferença de coeficientes de dilatação 
térmica dos materiais e pelas distintas dilatações 
provocadas pela maior ou menor capacidade de 
absorver água.

Figura 7 – Fissuras horizontais e verticais no re-
vestimento

Figura 8 – Fissura horizontal próxima à laje

Fissuras verticais quando localizadas sobre a 
viga de fundação (Figura 9) podem estar relacio-
nadas à deformação da estrutura. A sobrecarga foi 
considerada a causadora das muitas fissuras incli-
nadas localizadas no revestimento próximo aos 
cantos das janelas (Figura 10), local onde ocorrem 
concentrações de tensões e podem apresentar ver-
gas que não estão transmitindo as cargas verticais 
adequadamente para os trechos adjacentes ao vão, 
ou, no caso das contravergas, não estão absorven-
do as tensões de tração, devido ao mau dimen-
sionamento dos elementos ou posicionamento 
assimétrico em relação aos vãos da abertura, hi-
póteses que apontam a origem da manifestação 
patológica para as etapas de projeto ou execução, 
respectivamente.
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Figura 6 – Gráfico do percentual dos diversos tipos de fissuras existentes
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Figura 5 – Gráfico do percentual de incidência das manifestações patológicas
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Figura 9 – Fissuras verticais sobre a viga de fun-
dação

Figura 10 – Fissuras inclinadas no canto superior 
da janela
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Um exemplo de trinca inclinada aparece na 
imagem da figura 11, tendo como provável causa 
a movimentação de fundações oriunda de recal-
ques diferenciais, pois a resistência à flexão e ao 
cisalhamento da alvenaria é baixa, tornando as 
paredes susceptíveis a fissuras, até mesmo, frente 

a pequenas deformações. Já a figura 12 exemplifi-
ca uma fissuração do tipo mapeada que, possivel-
mente, seja decorrente da retração da argamassa 
de revestimento, devido a falhas na especificação 
do traço, fabricação ou aplicação da mesma.

Figura 11 – Trinca inclinada próxima a viga de 
fundação

Figura 12 – Fissuração do tipo mapeada no re-
vestimento argamassado

Os problemas relacionados à umidade iden-
tificados foram: fungos, limos, musgos, vegetação 
parasitária, manchas de umidade e descolamento 

com empolamento, ressaltando-se os registros de 
fungos que atingiram 85,47%, de limos (8,29%) e 
musgos (4,79%), conforme figura 13.

Figura 13 – Gráfico do percentual de problemas relacionados à umidade
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UMIDADE

No grupo da umidade, o fungo destaca-se 
como a manifestação patológica com maior nú-
mero de incidências, sendo observado nos reves-
timentos argamassados da alvenaria, nas vigas de 
fundação chapiscadas e nos peitoris das janelas. 
A fachada sul apresenta 32% mais incidências de 

fungos por m² que a fachada norte, 24% mais que 
a oeste e 11% superior, quando comparada com a 
fachada leste.

De acordo com o estudo de Pereira et al. 
(2001), pode-se verificar que a umidade relativa é 
bastante alta na cidade de Pelotas/RS em todos os 



93Revista de Arquitetura IMED, 5(2): 85-103, jul./dez. 2016 - ISSN 2318-1109

Levantamento de Manifestações Patológicas…

meses do ano, sendo superior a 75% e caracteri-
zando a região como muita úmida. Esta umidade 
relativa elevada, característica na cidade, justifica 
o aparecimento considerável de fungos em di-
versos pontos das fachadas do empreendimento. 
Uma apresentação de fungos no revestimento ar-
gamassado aparece na figura 14.

A imagem da figura 15 mostra a presença de 
fungos nas paredes externas e vigas de fundação. 
Neste caso, além da fachada ser sombreada pela 
vegetação do terreno vizinho, existe o agravante 

da umidade gerada pela água oriunda do funcio-
namento dos aparelhos condicionadores de ar. 
As mangueiras conectadas nos aparelhos desem-
bocam próximo à parte inferior da edificação ou 
na própria parede, tornando o ambiente ainda 
mais propício para o surgimento e proliferação 
dos fungos. É relevante mencionar que foram re-
gistradas ocorrências de fungos no entorno dos 
aparelhos de ar condicionado, sendo esta mani-
festação patológica, provavelmente, provocada 
pelo processo de condensação do sistema.

Figura 14 – Fungos no revestimento argamassa-
do das paredes

em diversos pontos das fachadas do empreendimento. Uma apresentação de fungos

no revestimento argamassado aparece na figura 14.

A imagem da figura 15 mostra a presença de fungos nas paredes externas e vigas

de fundação. Neste caso, além da fachada ser sombreada pela vegetação do

terreno vizinho, existe o agravante da umidade gerada pela água oriunda do

funcionamento dos aparelhos condicionadores de ar. As mangueiras conectadas nos

aparelhos desembocam próximo à parte inferior da edificação ou na própria parede,

tornando o ambiente ainda mais propício para o surgimento e proliferação dos

fungos. É relevante mencionar que foram registradas ocorrências de fungos no

entorno dos aparelhos de ar condicionado, sendo esta manifestação patológica,

provavelmente, provocada pelo processo de condensação do sistema.

Figura 14 – Fungos no revestimento

argamassado das paredes

Figura 15 – Acúmulo de fungos em áreas

mais úmidas da fachada

Os limos aparecem como segunda anomalia mais recorrente entre os problemas de

umidade (8,29%). A fachada sul é a mais prejudicada, apresenta cerca de quatro

vezes mais ocorrências/m² que as fachadas leste e oeste. Nas fachadas com

orientação solar norte foi registrada apenas uma ocorrência. Sendo notória a relação

entre a manifestação patológica com a baixa incidência solar, que contribui para um

maior tempo de permanência de umidades nas paredes.

A retenção de umidade nos elementos e componentes das fachadas reflete na

propagação de manifestações patológicas neste residencial. Abaixo são

apresentados exemplos de revestimento de alvenaria atingido por limos (Figura 16)

e peitoril de janela com a presença de vegetação parasitária (Figura 17).

Figura 15 – Acúmulo de fungos em áreas mais 
úmidas da fachada

Os limos aparecem como segunda anomalia 
mais recorrente entre os problemas de umidade 
(8,29%). A fachada sul é a mais prejudicada, apre-
senta cerca de quatro vezes mais ocorrências/m² 
que as fachadas leste e oeste. Nas fachadas com 
orientação solar norte foi registrada apenas uma 
ocorrência. Sendo notória a relação entre a mani-
festação patológica com a baixa incidência solar, 
que contribui para um maior tempo de perma-
nência de umidades nas paredes.

A retenção de umidade nos elementos e 
componentes das fachadas reflete na propagação 
de manifestações patológicas neste residencial. 
Abaixo são apresentados exemplos de revesti-
mento de alvenaria atingido por limos (Figura 
16) e peitoril de janela com a presença de vegeta-
ção parasitária (Figura 17).

Figura 16 – Limos na parte superior da fachada Figura 17 – Vegetação parasitária junto ao peitoril
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As figuras 18 e 19 mostram a presença de 
musgos na viga de fundação e no peitoril de ja-
nela, respectivamente. O número de ocorrências 

desta anomalia representa 4,79% dos problemas 
de umidade.

Figura 18 – Musgos na viga de fundação Figura 19 – Musgos e fungos no peitoril

A maior incidência de musgos foi observada 
nas fachadas oeste (56%), sendo as fachadas dos 
fundos dos blocos “C” e “D” as maiores respon-
sáveis por esta porcentagem. Isto se justifica no 

sombreamento gerado pela abundante vegetação 
alta dos terrenos vizinhos, dificultando a incidên-
cia solar direta, como mostram as figuras 20 e 21.

Figura 20 – Sombreamento da fachada fundos 
oeste do Bloco “C”

Figura 21 – Sombreamento da fachada fundos 
oeste do Bloco “D”

A umidade de infiltração é considerada cau-
sa destes tipos de manifestações patológicas men-
cionadas acima. Em muitos casos estas umidades 
estão relacionadas aos beirais curtos, a ausência 
de frisos que aceleram o afastamento da água dos 
planos das fachadas e a especificação de acaba-
mentos superficiais que favorecem a retenção da 
água, configurando a origem do problema na fase 
de projeto.

Para finalizar a abordagem sobre os danos 
de umidade, abaixo são apresentados exemplos 
de aparecimento de vegetação parasitária (Figura 
22) e manchas de umidade (Figura 23).
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Figura 22 – Vegetação parasitária localizada en-
tre a tubulação e o revestimento

Figura 23 – Manchas de umidade na parte infe-
rior do revestimento

O desenvolvimento de vegetação parasitária 
do exemplo acima e de outros verificados estão 
relacionados com a acumulação de detritos, além 
das condições de umidade favoráveis. Já, as man-
chas que possuem aspecto semelhante ao da fi-
gura 23 têm como provável causa a umidade de 
infiltração ou de absorção e capilaridade.

A ocorrência de sujidades, que atingiu 3% 
do total de anomalias diagnosticadas, foi re-
lacionada à fase de utilização. Um exemplo de 
apresentação de sujidades localiza-se nas vigas 
de fundação, que possuem superfície chapiscada 
muito rugosa e estão bastante expostas à umida-
de devido à proximidade com o solo e também 
ao acúmulo de água da chuva que escorre pelas 
fachadas. Nestas vigas aglutinam-se terra e partí-
culas oriundas do corte de grama, como pode ser 
visto na parte inferior da figura 24, prejudicando 

o aspecto deste elemento que é notório nas facha-
das. A superfície rugosa, supostamente inconve-
niente, indica ausência de especificação ou equí-
voco nesta determinação de chapisco, durante a 
concepção ou detalhamento do projeto.

Na figura 25, bem como na citada figura 24, 
observam-se locais com ajardinamento em luga-
res inadequados (encostados ou muito próximos 
às fachadas e nos peitoris das janelas), este é um 
procedimento que revela má operação e/ou falta 
de orientação por parte da administradora, pro-
vocando o aparecimento de sujidades e manchas 
de umidade nas paredes externas, devidas aos 
respingos resultantes do regar das plantas ou da 
água da chuva quando cai na terra nas quais estão 
plantadas, além de transformar-se em obstáculo 
para a incidência solar nas paredes.

Figura 24 – Sujidades na viga de fundação e no 
revestimento

Figura 25 – Ajardinamento inadequado

Próximo às janelas da cozinha e do banhei-
ro de alguns apartamentos foi observado paredes 
sujas devido aos escorrimentos de elementos or-
gânicos. A figura 26 exemplifica este problema.

Nas fachadas deste residencial são bastante 
visíveis as manchas resultantes de processos cor-
rosivos em elementos metálicos, que além de con-
tribuírem para a deterioração dos revestimentos, 
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comprometem aspectos estéticos das fachadas. 
Estas manchas aparecem, principalmente, junto 
aos suportes de aparelhos de ar condicionado (Fi-
gura 27), grades de janelas, varais para secagem 
de roupas e antenas. Isto ocorre porque estes ele-

mentos, normalmente, são confeccionados com a 
utilização de aço carbono e recebem acabamento 
com tinta esmalte. Estes tipos de aço e de tinta 
são pouco resistentes à corrosão.

Figura 26 – Escorrimento de elementos orgânicos Figura 27 – Manchas de corrosão geradas a par-
tir do suporte do condicionador de ar

Quanto ao descolamento de revestimento, 
as incidências apresentam-se 69% em placas, 30% 
com descascamento de pintura e apenas 1% com 
pulverulência.

Na maioria das vezes, os descolamentos em 
placas são resultantes de instalações inapropria-

das de condicionadores de ar (Figura 28), botijões 
de gás, grades (Figura 29), televisão por assina-
tura e internet (Figura 30), ou consequência de 
choques e impactos nas arestas das paredes e 
aberturas (Figura 31).

Figura 28 – Descolamento em placa devido à ins-
talação inadequada do condicionador de ar

Figura 29 – Descolamento em placa resultante da 
instalação de grade na janela

Figura 30 – Descolamento em placa ocorrido du-
rante instalação de cabeamentos

Figura 31 – Descolamentos de revestimento cau-
sados por choques/impactos
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No caso deste residencial, os problemas de 
descolamentos em placas poderiam ser evitados 
se houvessem especificações bem definidas para 
os procedimentos. Também, algum tipo de fis-
calização durante as prestações de serviços que 
envolvam intervenções nas fachadas dos blocos, 
além da prudência dos moradores envolvidos na 
execução de tarefas.

Os descascamentos na pintura observados 
também estão relacionados a choques e impactos. 

Localizam-se no contorno de telas de proteção 
(Figura 32), portas, janelas e em alguns pontos 
isolados do revestimento.

Foram registradas somente três incidências 
de descolamento com pulverulência (Figura 33), 
localizadas nas bases dos armários de energia, 
que são incorporados nas fachadas dos fundos. 
Isto, provavelmente, deve-se a umidade ascensio-
nal ou ao contato do reboco com a terra vegetal.

Figura 32 – Descascamento de pintura no reves-
timento

Figura 33 – Descolamento de revestimento com 
pulverulência

Todos os casos de descascamento da pintura 
foram originados na etapa de operação, revelando 
certa falta de cautela dos usuários em relação à pre-
servação dos acabamentos dos edifícios. Em con-
trapartida, pode-se concluir que o substrato estava 
estável, seco e foi preparado adequadamente antes 
da pintura, e também, que a película de tinta apli-
cada tem boa aderência, impedindo escamações, 
pulverulências ou descolamentos espontâneos.

Já, as pouquíssimas ocorrências de descola-
mento com pulverulência apontam para a utili-
zação de dosagens adequadas nos traços da arga-
massa do revestimento, bem como, para um bom 
nível de qualidade na aplicação da mesma.

4.1 Localização, origens e causas 
das manifestações patológicas

Em relação à localização das anomalias nas 
fachadas, 86% manifestam-se no revestimento, 
11% no peitoril e entorno das janelas e 3% nas vi-
gas de fundação.

Dado que a orientação solar é bastante rele-
vante quando se estuda manifestações patológi-
cas nas construções, o gráfico da figura 34 mostra 
o número de incidências por m², considerando a 
área total das fachadas em cada orientação solar.

Neste estudo de caso, as fachadas principais 
(frontal e fundos) apresentam maior número de 
incidências por m² que as fachadas laterais. A supe-
rioridade das fachadas principais no que se refere 
à quantidade de detalhes construtivos, bem como, 
a maior proximidade das mesmas com as vias de 
acesso aos blocos e ao estacionamento podem ter 
relação com este maior número de ocorrências. 
Registra-se que, entre as oito fachadas principais, 
apenas as fachadas dos fundos dos blocos “C” e 
“D” não são localizadas junto às vias de acesso.

Quanto à diferença de ocorrências por m² 
entre as fachadas principais oeste e leste, é pos-
sível deduzir que maior incidência de sol à tarde, 
quando a radiação é mais intensa, reflete na pre-
ponderância da quantidade de fissuras das facha-
das com orientação oeste, e consequentemente, 
no número de manifestações patológicas por m².

Já a fachada sul apresenta número superior 
de problemas por m², quando comparada com 
a fachada norte, por ser mais prejudicada pela 
baixa incidência solar, impulsionando o apareci-
mento de problemas com umidade.

A figura 35 mostra o percentual que re-
presenta cada grupo de manifestação patológica 
de acordo com a orientação solar, concordando 
com as considerações acima, quanto ao posicio-
namento solar das fachadas. Observa-se que os 
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problemas de fissuração correspondem a 77% dos 
danos encontrados nas fachadas oeste e 60% das 
fachadas sul. Quanto às anomalias relacionada à 
umidade, representam 33% dos problemas diag-
nosticados nas fachadas com orientação sul e 
18% das fachadas oeste. Portanto, pode-se dedu-

Figura 34 – Gráfico com o número de manifestações patológicas por m², de acordo com a orientação solar
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zir que as fachadas com incidência solar mais in-
tensa tendem a apresentar um número maior de 
ocorrências de fissuração e, o contrário acontece 
com o surgimento de problemas relacionados à 
umidade, que tendem a ser mais frequentes em 
fachadas com baixa incidência solar.

Figura 35 – Gráfico com incidência das manifestações patológicas, de acordo com a orientação solar
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INCIDÊNCIA DAS MANIFESTAÇÕES PATOLÓGICAS NAS FACHADAS

As possíveis origens das manifestações pato-
lógicas são consideradas nas fases de produção e 
de utilização dos edifícios. A fase de produção en-
volve as etapas de projeto, definição de materiais 
e execução, enquanto que a fase de utilização é 
composta pelas etapas de operação e manutenção. 
Ressalta-se que a origem de uma manifestação pa-
tológica pode estar relacionada a várias etapas.

Não existe relação entre os problemas de 
sujidade e descolamento de revestimento com a 
posição solar. As origens destas manifestações 
diagnosticadas estão apontadas para a fase de uti-
lização e são causadas, basicamente, por operação 
e manutenção inadequadas.

Para o tratamento e a prevenção de mani-
festações patológicas é imprescindível a investiga-
ção das suas causas. Os exemplos anteriormente 
referenciam agentes causadores das anomalias 
encontradas nas fachadas do Residencial Solar 
das Palmeiras. Dentre as várias prováveis causas 
envolvidas nos diagnósticos, sobressaem-se as re-
lacionadas à movimentação térmica, deformação 
da estrutura, sobrecarga, componentes inadequa-
dos, umidade de infiltração, movimentação hi-
grotérmica diferenciada dos materiais, movimen-
tação higroscópica, choques e impactos, falta de 
manutenção e ação do homem.
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4.2 Resultados do estudo compara-
tivo INQUALHIS x Pesquisa Atual

O estudo comparativo, entre os dados cole-
tados durante o Projeto INQUALHIS e os obtidos 
na atual pesquisa, não contempla os problemas 
de irregularidade de acabamento pelos motivos 
apresentados na metodologia. Portanto, as por-
centagens de incidência do INQUALHIS foram 
recalculadas, desconsiderando as incidências de 
irregularidade de acabamento. Os problemas 
com sujidades também não aparecerão porque 
no Projeto INQUALHIS esta manifestação pato-

lógica não foi alvo do estudo, provavelmente, por 
apresentar incidência irrelevante, o que realmen-
te é esperado em construções recentes.

Considerando a mesma área de observação 
de fachadas e somente os três grupos de mani-
festações patológicas: fissuras/trincas, umidade e 
descolamento de revestimento, no levantamen-
to INQUALHIS obteve-se 1303 incidências e no 
levantamento atual 9709 incidências, distribuí-
das conforme tabela 1. Ocorreu um aumento de, 
aproximadamente, 745% no número de incidên-
cias em um período de sete anos e oito meses.

Tabela 1 – Número de incidências das manifestações patológicas diagnosticadas durante a pesquisa 
INQUALHIS e na pesquisa atual

Manifestação patológica Incidências na Pesquisa INQUA-
LHIS Incidências na pesquisa atual

Fissuras/Trincas 1157 7416

Umidade 145 2086

Descolamento de revestimento 1 207

Total de incidências 1303 9709

Para visualização das diferenças nas inci-
dências de manifestações patológicas diagnostica-
das foi gerada a figura 36. Observa-se que a repre-
sentatividade de fissuras e trincas apresentou um 
decréscimo de 12,4% em relação ao levantamento 

anterior. Já que, nos problemas de umidade hou-
ve um acréscimo de 10,4% e o descolamento de 
revestimento, que anteriormente teve apenas 1 re-
gistro, agora representa 2,1% das anomalias.

Figura 36 – Gráfico comparativo de incidências das manifestações patológicas diagnosticadas durante 
o Projeto INQUALHIS e na pesquisa atual
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INCIDÊNCIA DAS MANIFESTAÇÕES PATOLÓGICAS NAS FACHADAS

Além do fato de ter aumentado em 10,4% a 
representatividade da umidade em relação às ou-
tras manifestações patológicas, a pesquisa atual 
diagnosticou uma variedade bem maior de pro-
blemas de umidade: limos, musgos, fungos, vege-
tação parasitária, manchas de umidade e descola-
mento com empolamento. Na pesquisa anterior a 

umidade revelou-se apenas com desbotamento e 
manchas no revestimento. 

Continua evidente a predominância do pro-
blema de fissuração. Esta manifestação patológica 
representa 76,4% dos problemas no levantamento 
atual e 88,8% no anterior.
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As fissuras foram classificadas segundo sua 
orientação nos dois levantamentos e os tipos de 
fissuras apresentaram-se na mesma ordem de-
crescente de frequência: horizontal, vertical, in-
clinada e mapeada.

De acordo com o gráfico comparativo da 
figura 37, na situação atual das fachadas se veri-

fica decréscimos de 6% na representatividade das 
fissuras horizontais e de 5% nas verticais. Já a re-
levância das fissuras inclinadas aumentou 11% e 
a porcentagem nas fissuras do tipo mapeada per-
maneceu a mesma.

Figura 37 – Gráfico comparativo dos diversos tipos de fissuras diagnosticadas durante o Projeto IN-
QUALHIS e na pesquisa atual
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A tabela 2 mostra o percentual que repre-
senta cada grupo de manifestação patológica de 
acordo com a orientação solar nas duas pesquisas.

Tabela 2 – Percentual de incidência das manifes-
tações patológicas diagnosticadas durante a pes-
quisa INQUALHIS e na pesquisa atual, de acordo 
com a orientação solar

Manifestação 
patológica

Fachada Norte Fachada Sul Fachada Leste Fachada Oeste

IN-
QUA-
LHIS

Atual
IN-

QUA-
LHIS

Atual
IN-

QUA-
LHIS

Atual
IN-

QUA-
LHIS

Atual

Fissuras/Trincas 100% 73,8% 80,6% 62,2% 87,6% 75,9% 89,8% 79,3%

Umidade - 23,6% 19,4% 34% 12,3% 21,9% 10,2% 18,9%

Descolamento de 
revestimento - 2,6% - 3,8% 0,1% 2,2% - 1,8%

TOTAL 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Neste estudo comparativo constata-se tam-
bém que existe coerência nos resultados das duas 
pesquisas em relação à orientação solar das facha-
das. A fissuração é uma manifestação patológica 
que se sobressai na fachada norte quando com-
parada com a sul e na fachada oeste em relação a 
leste, nos dois levantamentos. Resultados que po-
dem justificar-se pela superioridade da incidência 

solar na fachada norte em relação à sul; e no caso 
da fachada oeste, devendo-se a maior incidência 
de sol à tarde, quando a radiação é mais intensa. 
Concernente à umidade, a fachada sul apresenta 
maior frequência de problemas do que todas as 
outras fachadas em ambos os levantamentos, pro-
vavelmente, por ser a mais prejudicada pela baixa 
incidência solar.
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5 Conclusões

Considerando a área total das fachadas e o 
número resultante da soma de todas as manifes-
tações patológicas diagnosticadas obteve-se uma 
média de 0,94 incidências por m².

As fachadas principais (frontal e fundos) 
apresentam maior número de incidências por m² 
do que as fachadas laterais. Foi estabelecida uma 
relação entre este maior número de ocorrências 
com a superioridade das fachadas principais no 
que se refere à quantidade de detalhes constru-
tivos, bem como, a maior proximidade das mes-
mas com as vias de acesso aos blocos e aos esta-
cionamentos. 

Confirmou-se a relevância da orientação so-
lar quando se estuda manifestações patológicas 
nas construções. Observa-se que os problemas de 
fissuração correspondem a 77% dos danos encon-
trados nas fachadas oeste e 60% das fachadas sul. 
Quanto às anomalias relacionadas à umidade, re-
presentam 33% dos problemas diagnosticados nas 
fachadas com orientação sul e 18% das fachadas 
oeste. Portanto, com estas diferenças apresentadas, 
pode-se deduzir que as fachadas com incidência 
solar mais intensa tendem a apresentar um número 
maior de ocorrências de fissuração e, o contrário 
acontece com o surgimento de problemas relacio-
nados à umidade, que tendem a ser mais frequen-
tes em fachadas com baixa incidência solar.

O Residencial Solar das Palmeiras apresen-
tou no levantamento INQUALHIS um total de 
1303 manifestações patológicas e no levantamen-
to atual 9709 incidências. Na presente pesquisa, 
realizada sete anos e oito meses depois, foram 
observadas, aproximadamente, 7,5 vezes mais in-
cidências.

Em ambos estudos, a fissuração aparece com 
a maior representatividade entre as manifestações 
patológicas, seguida pela umidade e descolamen-
to de revestimento. Destaca-se o aumento da re-
presentatividade dos problemas de umidade e o 
aparecimento de descolamentos de revestimento.

Constatou-se a coerência nos resultados 
das duas pesquisas em relação à orientação so-
lar das fachadas. A fissuração apresenta-se mais 
frequentemente nas fachadas oeste e norte nos 
distintos estudos. Concernente à umidade, a fa-
chada sul apresenta maior frequência de proble-
mas do que todas as outras fachadas em ambos 
os levantamentos.
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Levantamento de Manifestações Patológicas…

Lifting pathological manifestations of social  
interest housing facades in Pelotas city / RS:  

Residencial Solar das Palmeiras

Abstract

In Brazil, there is a history of problems related to social housing. The assessment of the current situation 
of housing and their possible demands can raise the quality and durability of future projects, direct to 
appropriate actions in the existing use phase and contribute to studies related to the topic. This paper 
aims to conduct a comparative study of surveys of pathological incidents manifestations in different 
periods, the facades of the Residencial Solar das Palmeiras, which is a set of Social Interest Housing built 
in the city of Pelotas / RS through Programa de Arrendamento Residencial (PAR). The methodology is 
based on technical inspections through direct observation, for the purpose of surveying and registra-
tion information through records, photographs and graphic representations of the elements. From the 
current technical survey carried out in Residencial Solar das Palmeiras, was contacted that the main pa-
thological manifestations presented were cracks (74%) and humidity (21%), and problems with soil (3%) 
and coating detachment (2%) less representative. A comparative study was carried out between the data 
collected during the INQUALHIS Project (Quality Indicators Generation of Collective Spaces in Social 
Housing Enterprises) and the data obtained in the current study. The Residencial Solar das Palmeiras 
increased by approximately 745% in the number of incidents over a period of seven years and eight 
months. In two surveys cracking appears more frequently in the west and north facades. Concerning 
the humidity, the south facade has a higher incidence of problems than all other fronts.
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