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RESUMO

Este trabalho apresenta uma inspe¢ao predial realizada em um edificio residencial multifamiliar
na Praia de Iracema, Fortaleza-CE, zona de alta agressividade ambiental (Classe III). O objetivo
foi diagnosticar manifestagdes patoldgicas em uma edificagdo com dez anos de uso,
classificando-as quanto a origem e criticidade. A metodologia adotada consistiu em um estudo
de caso com abordagem quali-quantitativa, englobando analise documental e vistoria técnica
sensorial, utilizando a Matriz GUT para hierarquizacdo de prioridades. Os resultados apontaram
a predomindncia de uma gestao corretiva, confirmada pela inexisténcia de projetos estruturais
e plano de manutengdo. Foram identificadas 35 anomalias, com destaque para a corrosdo severa
de armaduras, falhas criticas no SPDA e infiltragdes generalizadas. Conclui-se que a
negligéncia na manutencdo preventiva, somada a agressividade marinha, acelerou a degradacao
dos sistemas, exigindo intervengdes imediatas para garantir a seguranca ¢ a vida util da

estrutura.

Palavras-chave: Inspecdo Predial; Patologia; Matriz GUT; Manutencdo Predial;

Agressividade Marinha.



ABSTRACT

This study presents a building inspection performed on a multifamily residential building
located in Praia de Iracema, Fortaleza-CE, a zone of high environmental aggressiveness (Class
IIT). The objective was to diagnose pathological manifestations in a building with ten years of
service, classifying them according to their origin and criticality. The methodology adopted
consisted of a case study with a qualitative-quantitative approach, encompassing documentary
analysis and sensory technical inspection, utilizing the GUT Matrix for the prioritization of
interventions. The results indicated a predominance of corrective management, confirmed by
the absence of structural plans and a maintenance plan. Thirty-five anomalies were identified,
with emphasis on severe reinforcement corrosion, critical failures in the Lightning Protection
System (LPS), and widespread infiltrations. It is concluded that negligence regarding
preventive maintenance, combined with marine aggressiveness, has accelerated the degradation
of the building systems, requiring immediate interventions to ensure the safety and service life

of the structure.

Keywords: Building Inspection; Pathology; GUT Matrix; Building Maintenance; Marine

Aggressiveness.
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1 INTRODUCAO

A industria da construcdo civil brasileira passou, nas ultimas décadas, por um
processo intenso de expansdo e desenvolvimento tecnoldégico. No entanto, a preocupagdo com
o desempenho das edificagdes ndo se encerra na entrega das chaves. Assim como qualquer
produto, as estruturas de concreto e os sistemas prediais possuem uma vida util que depende
diretamente das condi¢des de operagdo e, fundamentalmente, da gestdo de manutengdo. Nesse
contexto, a Inspecdo Predial consolida-se como uma ferramenta técnica indispensavel, atuando
como um check-up clinico da edificacdo para diagnosticar anomalias construtivas e falhas de
manutencdo que possam comprometer a seguranca e a habitabilidade, conforme preconiza a
norma ABNT NBR 16747 (ABNT, 2020).

A auséncia de programas de manuteng¢do preventiva ¢ um dos principais fatores que
aceleram a degradacdo dos sistemas construtivos. Segundo Gomide, Neto e Gullo (2009), a
manutencdo negligenciada transforma pequenas manifestacdes patologicas em problemas
complexos e de alto custo de reparo. A inspe¢do predial, portanto, transcende a questao estética
ou econOmica; trata-se de uma garantia de seguranca para os usudrios e de preservacdo do
patrimonio imobilidrio, permitindo que intervengdes corretivas sejam planejadas antes que o
grau de risco da edificagdo atinja niveis criticos (IBAPE, 2012).

No cenario local, a cidade de Fortaleza apresenta particularidades que tornam a
inspecao predial ainda mais relevante. A capital cearense vivencia um processo continuo de
verticaliza¢do e o seu parque imobilidrio esta sujeito a condicionantes climaticas especificas
que exigem um olhar técnico apurado. Vercoza (1991) destaca que edificagdes em zonas
litoraneas sofrem com ciclos de molhagem e secagem e alta incidéncia de ventos, fatores que
potencializam o transporte de agentes agressivos para o interior das estruturas.

Especificamente na regido da Praia de Iracema, objeto deste estudo, as edificagdes
estdo expostas a uma das atmosferas mais agressivas do pais. A proximidade com o mar
submete as estruturas a acdo intensa da névoa salina, rica em ions cloreto. Mesmo subjetiva, a
classificacdo da ABNT NBR 6118 enquadra esta regido entre as classes de agressividade
ambiental II (Moderada) e III (Forte). A penetracdo desses agentes agressivos no concreto
armado ¢ a principal causa da despassivacdo e consequente corrosdo das armaduras, uma
manifestagdo patoldgica que, segundo Helene (1993), reduz drasticamente a vida util da

estrutura e demanda monitoramento constante.
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Dessa forma, este trabalho propde a realizagdo de uma inspecao predial em um
edificio residencial multifamiliar situado na regido da Praia de Iracema, em Fortaleza. O estudo
busca ndo apenas identificar e classificar as manifestagdes patologicas existentes, mas também
correlaciona-las com os fatores de degradacao tipicos da orla maritima descritos por Silva e
Cabral (2014), evidenciando a importancia da engenharia diagnostica na mitigagao dos efeitos

da agressividade marinha sobre o patrimonio construido.
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2  OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Realizar uma inspe¢ao predial em um edificio residencial multifamiliar localizado

na Praia de Iracema, em Fortaleza, diagnosticando as manifestacdes patologicas existentes e

classificando-as quanto ao grau de risco, com énfase na analise da degradacdo provocada pela

agressividade ambiental maritima.

2.2 Objetivos Especificos

a)

b)

d)

Fundamentar teoricamente os conceitos de engenharia diagnostica, durabilidade
das estruturas de concreto e os mecanismos de degradacdo tipicos de zonas de

alta agressividade ambiental, conforme a ABNT NBR 6118.

Realizar vistoria in loco na edificacdo objeto de estudo para levantamento e
registro fotografico das anomalias construtivas e falhas de manutengdo nos

sistemas vistoriados.

Identificar e mapear as principais manifestagdes patologicas encontradas,
verificando a incidéncia de problemas recorrentes na regido, como a corrosao de

armaduras e manchas de umidade/infiltracao.

Classificar as irregularidades detectadas quanto ao grau de risco (Critico,
Regular ou Minimo) e prioridade de atendimento, seguindo as diretrizes da

ABNT NBR 16747 e normas do IBAPE.

Propor recomendacdes técnicas e medidas corretivas para as patologias
diagnosticadas, visando o restabelecimento do desempenho e a prolongacao da

vida util da edificagao.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Engenharia Diagnostica e Manutenc¢io Predial

3.1.1 A importincia da manuten¢do

Entende-se por manutencao de uma estrutura o conjunto de atividades necessarias
a garantia do seu desempenho satisfatério ao longo do tempo, ou seja, o conjunto de rotinas que
tenham por finalidade o prolongamento da vida ttil da obra, a um custo compensador (SOUZA;
RIPPER, 1998, p. 21). Dessa forma, a manuten¢do de edificagdes ¢ uma atividade técnica
complexa que visa preservar as caracteristicas de desempenho da construcdo e garantir a
seguran¢a dos usuarios ao longo da vida util do imdvel. Segundo a ABNT NBR 5674, a
manuten¢do nao deve ser encarada apenas como um ato de conserto, mas como um conjunto de
atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edifica¢ao
e de seus sistemas constituintes.

No ambito da engenharia legal e diagndstica, o IBAPE (2012) define que a
manuten¢do ¢ fundamental para mitigar o envelhecimento natural e o desgaste pelo uso. As
intervengdes sdo classicamente categorizadas em trés tipos principais: corretiva, preventiva e
preditiva. A manutengao corretiva ¢ a forma mais rudimentar, ocorrendo apenas apods a falha
do sistema, o que gera custos elevados e riscos a seguranga. Ja a manutengao preventiva, foco
deste estudo, atua de forma planejada para evitar o surgimento de anomalias.

A negligéncia na aplica¢do de programas preventivos ¢ apontada na literatura como
a causa raiz de diversas patologias. Souza e Ripper (1998) alertam que a auséncia de
monitoramento permite que problemas inicialmente simples evoluam para quadros graves.
Segundo os autores, as fissuras, por exemplo, sdo manifestagcdes caracteristicas que funcionam
como "aviso" de que a estrutura excedeu sua resisténcia ou sofreu movimentagdes indevidas.
Da mesma forma, Nince (1996) destaca que problemas de infiltracdo estdo frequentemente
associados a deficiéncia ou inexisténcia de manutengdo nos sistemas de impermeabilizagdo e
drenagem.

A vantagem economica da estratégia preventiva ¢ matematicamente comprovada
pela "Lei de Evolucdo dos Custos", proposta por Sitter (1984). Segundo essa lei, conhecida
como "Regra dos 5", os custos de interven¢do seguem uma progressdo geométrica (1, 5, 25,

125) conforme a etapa em que a agdo ¢ realizada. Isso demonstra que postergar a manutengao
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gera um passivo financeiro exponencial, transformando um reparo simples (custo 25) em uma

obra de recuperacdo estrutural emergencial (custo 125).

Figura 1 - Curva Corrosao x Tempo.
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Fonte: Sitter (1984).

E importante destacar que, como mostrado na Figura 1, “Sitter usa como base o
modelo de propagac¢do da corrosdo de armaduras, contudo, nos dias atuais tem-se conhecimento
de diversos outros mecanismos de degrada¢do de estruturas de concreto” (MARIANO;
MARTINS, 2018, p. 36).

No contexto local, a falta de cultura de manuteng¢ao agrava o cendrio de degradacgao.
Silva e Cabral (2014) reforcam que o Brasil, por ser um pais em desenvolvimento, ndo pode
arcar com 0s custos altissimos de reparos estruturais que poderiam ser evitados. Os autores
concluiram, em estudo realizado no Ceard, que a corrosdo de armaduras (presente em 96,7%
dos casos analisados) e as fissuras (66,7%) estdo diretamente ligadas a procedimentos
inadequados e a falta de manutencdo preventiva nas edificagdes expostas a agressividade
marinha.

Portanto, a implementacdo de um plano de manutengdo, conforme diretrizes da
NBR 16747, ¢ a inica via para garantir a durabilidade prevista em projeto, especialmente em

zonas de atmosfera agressiva como a orla de Fortaleza.
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3.1.2 Diretrizes normativas

A publicacdo da norma ABNT NBR 16747:2020 (Inspecdo Predial - Diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento) representou um marco para a engenharia diagndstica
brasileira, padronizando a atividade de inspe¢do que, até entdo, guiava-se majoritariamente por
normas de entidades de classe, como o IBAPE. Segundo este normativo, a inspe¢do predial ¢
definida como um processo de avaliacdo das condi¢des técnicas, de uso, operagao e manutengao
da edificagdo, visando atestar o seu estado de conservagdo e desempenho.

A diretriz central da norma ¢ a visdo sistémica. A inspec¢do ndo deve se limitar a
analisar componentes isolados, mas avaliar a edificagdo de forma integrada, considerando a
interagdo entre seus diversos sistemas construtivos. O objetivo ¢ identificar irregularidades que
podem ser classificadas como anomalias (perda de desempenho por problemas construtivos,
como erros de projeto ou execucdo) ou falhas (perda de desempenho decorrente de uso
inadequado ou manutenc¢do deficiente). Essa distin¢ao ¢ vital pois, conforme apontam Souza e
Ripper (1998), o diagnostico correto da origem do problema, se € um vicio construtivo ou falta
de manutengdo, ¢ o que define a responsabilidade e a diretriz correta para o reparo.

Metodologicamente, a norma estabelece etapas rigorosas para a realizacdo do
trabalho, que iniciam muito antes da visita técnica. A etapa de Levantamento de Dados e
Documentagdo exige a analise do Manual de Uso, Operagdo e Manutencao, além de projetos e
historicos de intervengdes anteriores. Em seguida, procede-se a Anamnese, uma investigacao
feita junto aos usudrios, sindicos ou gestores para identificar problemas preexistentes, historico
de reclamagdes e a rotina de manutencao do edificio. Essa etapa ¢ crucial para direcionar o
olhar clinico do inspetor para os pontos criticos durante a vistoria.

Durante a Vistoria, a norma preconiza uma analise sensorial (visual, tatil, auditiva)
abrangente. Diferente de uma pericia, que investiga as causas profundas de um problema
especifico, a inspe¢do predial funciona como um "check-up" geral. Ao identificar uma nao
conformidade, o inspetor deve classifica-la quanto a sua origem e, fundamentalmente,
estabelecer a prioridade de intervencao.

Quanto a origem, a norma de inspe¢do predial do IBAPE (2012) estabelece uma
taxonomia precisa para diferenciar vicios construtivos de problemas gerados pelo uso. As
irregularidades dividem-se em Anomalias, descritas como deficiéncias construtivas que afetam
o desempenho da edificagdo, e falhas, problemas que surgem na etapa de uso do edificio,

podendo ser de Manutengao (planejamento ou execucdo inadequada de intervengdes) ou de Uso
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(utilizagdo indevida das areas ou equipamentos pelos usudrios). No caso das anomalias, elas

podem se dividir em:

Enddgenas: Originarias da propria edificacdo, decorrentes de falhas nas etapas de
projeto, materiais ou execucao da obra;

Exo6genas: Causadas por fatores externos a edificagdo, como danos provocados por
obras vizinhas ou acidentes de terceiros;

Naturais: Decorrentes de fenomenos da natureza previsiveis, mas que causam
desgaste, ou da propria depreciacdo natural dos materiais (envelhecimento);
Funcionais: Relacionadas a obsolescéncia funcional ou insuficiéncia de
desempenho para novos padrdes de uso, como instalagdes elétricas antigas que nao
suportam a carga atual.

Uma vez diagnosticada a origem e o risco, o inspetor deve estabelecer a ordem de

prioridade para as intervencdes. A NBR 16747 exige que o laudo apresente as recomendagdes

organizadas em patamares de urgéncia. A metodologia classica para essa hierarquizagao

classifica as agdes em trés niveis:

Prioridade 1 (Imediata): Acdes emergenciais para corrigir problemas que
apresentam risco iminente a saude, seguran¢a dos usudrios, estabilidade da
edifica¢do ou prejuizos patrimoniais expressivos. Exemplo: recuperagdo de pilares
com corrosdo avangada ou estancamento de vazamentos graves;

Prioridade 2 (Mediata): A¢des necessarias para corrigir irregularidades que, embora
ndo apresentem risco imediato, comprometem a funcionalidade e podem evoluir
para quadros criticos se ndo tratadas a curto/médio prazo. Exemplo: tratamento de
fissuras passivas ou impermeabiliza¢des com falha incipiente;

Prioridade 3 (Estimada): A¢des programaveis que visam a conservacao, estética ou
valorizagao do imdvel, sem impacto direto na habitabilidade ou seguranca imediata.
Exemplo: pintura de fachada (quando meramente estética) ou modernizagao de
sistemas.

No ambito local, a cidade de Fortaleza reforgou a exigéncia de manutengdo através

da Lei Municipal n° 9.913/2012, regulamentada pelo Decreto n° 13.616/2015. Essa legislacao

instituiu a obrigatoriedade da Inspecao Predial periddica e a emissdo do Certificado de Inspegao

Predial (CIP) para edificagdes multifamiliares. Segundo o decreto, a periodicidade da vistoria

varia conforme a idade da construcdo, sendo quinquenal para prédios com até 20 anos, como ¢

o caso do objeto deste estudo. A norma municipal visa assegurar a estabilidade e a seguranca
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das edificagdes, exigindo que o laudo técnico seja registrado junto a Secretaria de Urbanismo e
Meio Ambiente (SEUMA), transformando a gestdo da manuten¢do em um requisito legal

fiscalizavel pelo poder publico.

3.2 Manifestagoes Patologicas em Concreto Armado

3.2.1 Mecanismos de corrosao das armaduras

No contexto da engenharia diagnostica, a corrosdo das armaduras ¢ amplamente
reconhecida como a principal causa de deterioragdo precoce de estruturas de concreto armado
em ambientes agressivos. Segundo Gentil (1996), a corrosdo ¢ um processo eletroquimico
espontaneo e irreversivel que altera as caracteristicas do metal, convertendo o ferro metalico
em Oxidos mais estaveis, porém sem capacidade resistente.

O mecanismo inicia-se pela ruptura da camada passivadora, uma pelicula protetora
formada naturalmente ao redor do aco devido ao pH alcalino do concreto. Ribeiro (2014)
explica que, uma vez rompida essa barreira (despassivagdo), forma-se uma pilha de corrosao
composta por quatro elementos essenciais: anodo (onde ocorre a oxidacdo e perda de massa),
catodo (onde ocorre a redugdo), eletrolito (a umidade nos poros do concreto) e o circuito elétrico
(a propria barra de ago).

Do ponto de vista fisico e sintomatologico, o aspecto mais critico desse fenomeno
¢ a expansdo volumétrica. De acordo com Mehta e Monteiro (2013), os produtos da corrosao
ocupam um volume significativamente maior do que o ago original. Essa expansdo gera tensoes
internas de tra¢do no concreto que podem exceder sua capacidade resistente, resultando no
quadro classico de fissuragdo longitudinal, delaminagao e desplacamento do cobrimento.

Para o cenério especifico deste estudo, Oliveira (2013) realizou medi¢des focadas
na atmosfera da Praia de Iracema, em Fortaleza, e constatou taxas de deposi¢cdo de cloretos
extremamente elevadas, impulsionadas pela agdo constante dos ventos alisios. O autor destaca
que a névoa salina atua como um agente catalisador, acelerando a fase de propagacdo da
corrosdo mesmo em concretos de boa qualidade aparente.

Portanto, conforme diretrizes da NBR 6118, em zonas de agressividade marinha
(Classe III e IV), a integridade do cobrimento de concreto ndo ¢ apenas uma questdo estética,
mas o principal fator de garantia da vida util estrutural. A presenca de manchas de lixiviagao
ou fissuras paralelas as armaduras deve ser diagnosticada como indicio de que o periodo de

inicia¢do cessou e a estrutura entrou em fase de deterioragdo ativa.
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3.2.2 Fissuras e Trincas: Classificacdo e Diagndstico

As fissuras sdo as manifestagcdes patologicas mais comuns e, frequentemente, as
primeiras a serem notadas pelos usudrios, servindo como um "alerta" de que a estrutura esta sob
tensdes ndo previstas ou sofrendo degradagdo dos materiais. No estado do Ceard, um
levantamento realizado por Silva e Cabral (2014) apontou que a fissuragdo estava presente em
66,7% das obras vistoriadas, sendo a segunda maior incidéncia patoldgica, atras apenas da
COIT0Ssao.

Embora os termos sejam usados popularmente como sindnimos, a engenharia
diagnostica estabelece distingdes baseadas na abertura da abertura e na profundidade. Segundo
Aguiar (2021), baseando-se em normativas técnicas, classifica-se como fissura as aberturas
superficiais e estreitas (geralmente até 0,5 mm), que afetam a estética e a estanqueidade, mas
ndo necessariamente a estabilidade. Ja as trincas (de 0,5 mm a 1,0 mm) e rachaduras (acima de
1,0 mm) representam rupturas mais profundas que seccionam o elemento e podem indicar
comprometimento estrutural.

Mais importante do que a abertura, porém, ¢ o comportamento da manifestacdo ao
longo do tempo. O Manual de Patologia da UFMG (2010) classifica as fissuras em dois grandes
grupos diagnosticos: Fissuras Passivas (ou Mortas), sendo aquelas que j4 atingiram sua abertura
maxima e se estabilizaram; e Fissuras Ativas (ou Vivas), sendo aquelas que continuam variando
sua abertura, seja por movimentacao térmica diaria ou porque a causa raiz do problema continua
atuando.

No contexto de ambientes agressivos como a orla de Fortaleza, as fissuras assumem
um papel critico na durabilidade. Elas funcionam como "portas de entrada" facilitadas para os
agentes agressivos (cloretos, CO2, umidade). Uma fissura, mesmo que passiva e de pequena
abertura, rompe a protecao natural do cobrimento de concreto, permitindo que a névoa salina
atinja a armadura muito antes do previsto em projeto, acelerando drasticamente o ciclo de
corrosdo descrito no item anterior. Segundo Campos (2016), a alta velocidade dos ventos na
orla de Fortaleza intensifica o transporte desses ions cloreto, tornando qualquer descontinuidade

no concreto um ponto de aceleragdo drastica do ciclo de corrosao.
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3.2.3 Problemas de estanqueidade e infiltracoes

A estanqueidade ¢ um dos requisitos fundamentais definidos pela NBR 15575,
sendo caracterizada como a capacidade do sistema de impedir a passagem indesejada de fluidos,
como a dgua da chuva e a umidade do solo, para o interior da edificacdo. Quando esse sistema
falha, ocorrem as infiltragdes, que ndo representam apenas um desconforto ao usuario, mas um
vetor critico de degradagdo acelerada.

Segundo Medeiros, Andrade e Helene (2011), a 4gua atua como o principal veiculo
de transporte para agentes agressivos no concreto. A porosidade do material e a presenca de
fissuras permitem que a dgua penetre na estrutura carregando oxigénio e sais dissolvidos,
criando o ambiente eletrolitico ideal para o inicio da corrosdo das armaduras. Em fachadas, a
combinag¢do de porosidade excessiva do revestimento com falhas de rejuntamento transforma a
parede em uma esponja absorvente.

No cendrio local, a incidéncia dessa patologia ¢ alarmante. Silva (2011), em
levantamento realizado especificamente em obras no estado do Ceard, constatou que 33,3% das
edificagdes inspecionadas apresentavam problemas de infiltracdo. Esse dado refor¢a que, em
Fortaleza, a associacdo entre chuvas intensas concentradas em poucos meses ¢ a agressividade
marinha potencializa as falhas de estanqueidade, exigindo manutencdo preventiva rigorosa das
fachadas e coberturas.

As consequéncias visuais mais comuns diagnosticadas na inspecdo sdo as
eflorescéncias, manchas esbranquicadas causadas pela lixiviagdo dos compostos de célcio, € o
desenvolvimento de bolor, que comprometem a salubridade do ambiente. No entanto, o risco
oculto ¢ o mais grave: a saturagdo do concreto reduz sua resistividade elétrica, facilitando a

corrosdo das armaduras mesmo em areas sem exposicao direta a névoa salina.

3.3 Agressividade Ambiental em Zonas Litoraneas

3.3.1 Acdo dos ions cloreto e carbonatacgdo

A durabilidade das estruturas de concreto armado em regides litoraneas ¢
constantemente desafiada pela presenga de agentes agressivos que atuam diretamente na quebra
da passividade da armadura. Segundo Souza e Ripper (1998), a protecdo natural do aco,
garantida pela alta alcalinidade do concreto, pode ser comprometida fundamentalmente por dois

mecanismos distintos: a carbonatacdo e o ataque por ions cloreto.
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A carbonatacdo ¢ um processo lento e difusivo, no qual o didéxido de carbono
presente na atmosfera penetra pelos poros do concreto e reage com os compostos hidratados da
pasta de cimento, principalmente o hidroxido de célcio. Essa reagdo resulta na formagdo de
carbonato de calcio e 4gua, o que reduz o pH do concreto para niveis abaixo de 9. Aguiar (2021)
explica que, ao atingir a profundidade da armadura, essa redugdo de alcalinidade desestabiliza
a pelicula passivadora que protegia o aco, deixando-o vulneravel a corrosdo generalizada na
presenga de umidade e oxigénio.

Entretanto, em ambientes marinhos, o0 mecanismo mais critico ¢ veloz ¢ a agao dos
ions cloreto. Diferentemente da carbonatagdo, que ataca a massa de concreto (reduzindo o pH),
os cloretos atacam diretamente a armadura, podendo iniciar a corrosdo mesmo em concretos
com pH elevado e alcalinidade preservada. Conforme detalham Souza e Ripper (1998), esses
ions penetram na estrutura através da absorc¢ao capilar ou difusdo e agem como catalisadores
do processo corrosivo, rompendo a passividade do aco de forma localizada e puntiforme.

A gravidade do ataque por cloretos reside no fato de que ele ¢ frequentemente
assintomatico nas fases iniciais. Enquanto a carbonata¢do avanga como uma frente uniforme,
os cloretos podem penetrar profundamente através de fissuras ou falhas de concretagem,
provocando uma redugdo severa da se¢do transversal da barra de aco em pontos especificos

antes mesmo que surjam sinais externos evidentes de degradacdo na superficie do concreto.

3.3.2 A atmosfera marinha de Fortaleza

A cidade de Fortaleza apresenta um cenario de agressividade ambiental singular no
contexto brasileiro, diferenciando-se de outras capitais litoraneas devido a combinacgdo de altas
temperaturas e um regime de ventos intenso e constante. Segundo Campos (2016), a dire¢ao
predominante dos ventos (Leste/Sudeste) atua perpendicularmente & costa, transportando o
aerossol marinho para o interior da malha urbana com velocidades que podem atingir picos de
12 m/s na orla.

Especificamente na regido da Praia de Iracema, objeto de interesse deste trabalho,
a agressividade também se mostra severa, embora com caracteristicas distintas devido a barreira
fisica formada pelos edificios da orla. Oliveira (2013) observou que as edificagdes nesta zona
funcionam como anteparos, retendo grandes concentracdes de sais em suas superficies. O

estudo classificou a regido como de agressividade "Forte" (Classe III), com taxas de deposi¢ao
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que exigem manuteng¢des de fachada muito mais frequentes do que o padrdo convencional para
evitar o acumulo critico de cloretos nos poros do revestimento.

Outra particularidade de Fortaleza ¢ o alcance dessa agressividade em direcdo ao
interior. Enquanto em outras capitais do Nordeste, como Recife e Salvador, a concentragdo de
cloretos tende a cair a niveis insignificantes apos os primeiros 500 metros da costa, Silva e
Cabral (2014) demonstraram que, em Fortaleza, a concentragao salina permanece em patamares
elevados mesmo a distancias superiores a 1 km do mar. Os autores atribuem esse fendmeno a
intensidade dos ventos e a topografia plana, que facilitam o transporte das particulas salinas
para bairros que, teoricamente, ndo seriam considerados zonas de atmosfera marinha. Em seu
estudo, Campos (2016) propos um mapa para a classificagdo das zonas de agressividade em
Fortaleza e, a partir de sua analise (Figura 2), ¢ possivel perceber a alta concentragdo de cloretos

mesmo a grandes distancias do mar.

Figura 2 - Classificacdo das zonas de agressividade em Fortaleza.

l Classe IV — Muito Forte I Classe lll - Forte D Classe Il - Moderad. D Classe| —Fraca

Fonte: Campos (2016).

O reflexo pratico dessa atmosfera hostil ¢ a altissima incidéncia de patologias. Um
levantamento realizado por Silva e Cabral (2014) em obras no Ceara revelou que 96,7% das
estruturas inspecionadas apresentavam corrosdo de armaduras, confirmando que a
agressividade local acelera drasticamente o fim da vida util das edificagdes que ndo recebem

manuten¢do preventiva adequada.
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4 METODOLOGIA

Para atingir os objetivos propostos nesta pesquisa, adotou-se um procedimento
metodoldgico sistematico, estruturado para garantir que a inspegao predial fosse conduzida com
rigor técnico e organizacdo logica. O roteiro de trabalho foi dividido em quatro etapas
fundamentais: o enquadramento metodologico da pesquisa, a caracterizagdo do objeto de
estudo, os procedimentos de coleta de dados em campo e, por fim, o método de tratamento e

analise das informagdes através de ferramentas de gestdo da manutencgao.

4.1 Delineamento da Pesquisa

Quanto a sua natureza, este trabalho configura-se como uma pesquisa aplicada, uma
vez que busca gerar conhecimentos praticos para a solucdo de problemas reais relacionados a
patologia das edificagdes em ambientes de alta agressividade.

No que tange aos objetivos, a pesquisa classifica-se como exploratoria e descritiva.
E exploratéria por proporcionar uma maior familiaridade com o comportamento das estruturas
de concreto armado frente a acdo da névoa salina na orla de Fortaleza; e descritiva, pois tem
como foco registrar, analisar e correlacionar as caracteristicas das manifestacdes patologicas
observadas sem que haja interferéncia do pesquisador sobre o objeto estudado.

Quanto aos procedimentos técnicos, optou-se pelo método do estudo de caso. Essa
abordagem permite uma investigacdo profunda e detalhada de uma tnica edificagdo,
possibilitando uma analise holistica da interacdo entre os sistemas construtivos € o meio
ambiente. A abordagem do problema ¢ mista (quali-quantitativa): qualitativa na identifica¢ao
visual e diagnostico das anomalias, e quantitativa na mensuracao do grau de criticidade através

de matrizes de priorizagao.

4.2 Caracterizacdo do Objeto de Estudo

Nesta etapa da metodologia, procede-se a identificacdo e descri¢do detalhada da
edificacdo selecionada como estudo de caso. A caracterizagdo do objeto ndo se limita apenas a
descricdo fisica da obra, mas constitui uma fase fundamental para contextualizar as
manifestagdes patologicas observadas.

O procedimento consiste no levantamento das caracteristicas construtivas, tipologia

da edificagdo e, crucialmente, da sua inser¢do geografica. A defini¢do precisa da localizacdo ¢
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indispensavel para o correto enquadramento da estrutura quanto a Classe de Agressividade
Ambiental, conforme preconizado pelas normas técnicas, permitindo correlacionar os danos
observados com os agentes agressivos atuantes no microclima local.

Além dos fatores ambientais, esta etapa metodologica contempla a identificacdo da
idade da construcao e da data de entrega da obra. Este marco temporal ¢ essencial para a analise
de desempenho, pois permite verificar o cumprimento dos prazos de garantia legais e técnicos,
bem como avaliar se o estado de conservagdo ¢ compativel com o tempo de vida util decorrido,
diferenciando o desgaste natural do envelhecimento de falhas precoces de manutengdo ou

execucao.

4.3 Procedimentos de Coleta de Dados

A execucao da vistoria técnica seguiu as diretrizes preconizadas pela norma ABNT
NBR 16747, adotando-se o nivel de inspe¢ao sensorial. O processo de coleta de dados in loco
obedeceu a seguinte rotina:

e Levantamento de Informacdes (Anamnese): Realizou-se uma entrevista preliminar
com os responsaveis pela administracdo do condominio para mapear o historico de
manutengdes, identificar intervencdes anteriores e registrar as principais
reclamagdes dos usuarios quanto ao desempenho da edificagdo.

e Inspecdo Visual e Tatil: A vistoria percorreu as areas comuns da edificacao,
incluindo a coberta, fachadas, pavimentos de garagem e pilotis. Utilizou-se a
inspe¢do visual para detec¢do de anomalias aparentes.

e Registro Fotografico: Todas as ndo conformidades identificadas foram
documentadas fotograficamente para compor o acervo de analise e fundamentar o

laudo técnico.

4.4 Método de Analise: Matriz GUT

Para o tratamento dos dados coletados e a definicao das prioridades de manutengao,
utilizou-se a ferramenta de qualidade conhecida como Matriz GUT. Segundo Kepner e Tregoe
(1981), criadores do método, essa ferramenta foi desenvolvida para orientar a tomada de
decisdes em situagdes complexas, permitindo racionalizar a escolha de problemas a serem

atacados prioritariamente através da atribuicao de pesos a diferentes critérios.
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A escolha deste método justifica-se pela necessidade de eliminar a subjetividade na

classificagdo das manifestacdes patoldgicas. Conforme explica Periard (2011), a Matriz GUT

quantifica a analise baseando-se em trés varidveis distintas:

1. Gravidade (G): Analisa o impacto do problema caso ele venha a acontecer ou se
agravar. Considera danos a seguranca, integridade fisica das pessoas, meio
ambiente e patrimonio.

2. Urgeéncia (U): Avalia o tempo disponivel para tomar uma atitude antes que o dano
ocorra.

3. Tendéncia (T): Avalia o potencial de crescimento do problema ao longo do tempo

se nenhuma ag¢ao for tomada.

Para uma classificagdo mais assertiva, Vervloet (2018) define melhor os critérios

da escala, como mostrado na Figura 3.

Figura 3 - Escalas da Matriz GUT.

Pontos GRAVIDADE URGENCIA TENDENCIA
Consequéncia se Prazo para Proporgao do
nada for feito tomada de problema no
decisao futuro
5 Prejuizos E necessaria agdo  Se nada for feito,
extremamente imediata agravamento
graves imediato
4 Muito graves Com alguma Vai piorar a curto
urgéncia prazo
3 Graves O mais cedo Vai piorar a médio
possivel prazo
2 Pouco graves Pode esperar um Vai piorar a longo
pouco prazo
1 Sem gravidade Nao tem pressa N&o vai piorar

Fonte: Vervloet (2018).

O Grau de Criticidade de cada manifestagao patologica € obtido pelo produto desses

trés fatores, resultando em um valor entre 1 e 125. Com base nessa pontuacdo, as falhas e

anomalias foram hierarquizadas em trés niveis de prioridade para orientar o plano de

manutengao:

Nivel 1 (Critico): Problemas que exigem acdo imediata devido ao alto risco.
Nivel 2 (Regular): Problemas que exigem programacao de curto/médio prazo.
Nivel 3 (Minimo): Problemas estéticos ou de baixo risco, passiveis de

acompanhamento.
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Para a sistematizacdo dos dados e a visualizacdo clara do diagnoéstico, todas as

informagdes coletadas em campo, juntamente com os respectivos valores atribuidos aos

critérios de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, serdo compiladas em um Quadro Geral de

Anomalias, proposto por Abreu (2025). Este quadro apresentara, de forma individualizada, o

registro fotografico da manifestacdo patologica, sua identificacdo e o célculo do seu Grau de

Criticidade.

Quadro 1 - Modelo de Quadro Geral de Anomalias.

ORIGEM FOTOS
Endogena, Exogena ou Funcional
PRIORIDADE DE
po 1,20u3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
CAUSA
ANOMALIA
MEDIDA REPARADORA

LOCAL

Fonte: Adaptado de Abreu (2025).

Por fim, com base nos resultados obtidos, sera claborada uma Tabela de

Priorizagdo, onde as acdes corretivas serdo sequenciadas de forma decrescente, classificando

sua prioridade a partir do resultado final da GUT. Para tal classificagdo, optou-se por atribuir

um intervalo entre 1 e 35 para a prioridade 3, 36 a 80 para a prioridade 2 e 81 a 125 para a

prioridade 1.
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5 RESULTADOS

Este capitulo apresenta os dados obtidos através da vistoria técnica realizada na

edificacdo, bem como a analise das manifestagdes patologicas identificadas, classificadas de

acordo com a metodologia GUT descrita anteriormente.

5.1 Descri¢ao Técnica da Edificacao

O objeto de estudo deste trabalho ¢ o Residencial Jodao Cordeiro, um

empreendimento de uso residencial multifamiliar. A edificacdo esta localizada na Rua Jodo
Cordeiro, n° 688, no bairro Praia de Iracema, em Fortaleza.

Figura 4 - Localizagdo da Edificacao.
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Fonte: Google Maps (2025).

A localizag¢do geografica do imovel insere-se em uma zona de alta agressividade
ambiental. Situado a cerca de 600 metros da orla maritima, o edificio recebe a incidéncia direta
dos ventos predominantes nas direcdes Sudeste e Leste, que transportam névoa salina para o
interior do continente. Conforme a classificacdo da presente na Figura 2, a regido enquadra-se

na Classe de Agressividade Ambiental III (Forte), fator determinante para a durabilidade dos

sistemas de fachada e estrutura de concreto armado.
Quanto ao seu histdrico, a construgao do edificio foi concluida no final de 2015.

Desta forma, a edificagdo acaba de completar seu 10° ano de vida util. Este marco temporal ¢

de extrema relevancia para a analise proposta, pois representa o fim do primeiro decénio de
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operagdo, periodo em que o desempenho da estrutura deixa de ser tutelado pelas garantias
construtivas iniciais e passa a depender exclusivamente da gestdo de manutencao e conservagao
implementada pelo condominio.

A tipologia construtiva segue o padrdo convencional em concreto armado, com
vedacdo em alvenaria e revestimento externo misto, com ceramica e pintura texturizada. A
vistoria concentrou-se nas areas de uso comum, englobando a coberta, as fachadas acessiveis

visualmente e o pavimento pilotis/garagem.

5.2 Analise da Documentacio Técnica e Administrativa

Conforme preconiza a norma de Inspe¢do Predial do IBAPE, a andlise da
documentacdo técnica ¢ a etapa preliminar indispensavel para o entendimento do historico da
edificacdo. Esta fase tem por objetivo verificar a legalidade do imovel perante os orgaos
publicos, bem como a existéncia de manuais e registros que comprovem a gestdo da
manuten¢do ao longo da vida util do empreendimento.

Considerando que o Residencial Jodo Cordeiro completou 10 anos de entrega, a
existéncia do Manual de Uso, Operacdo e Manutencao e dos registros de atividades torna-se
crucial para verificar se as garantias foram preservadas e se o desgaste observado ¢ natural ou
fruto de negligéncia. Dessa forma, foi solicitado ao sindico do prédio, assim como outros
responsaveis por sua administracdo, tais documentos.

A Tabela 1 a seguir apresenta a lista de verificacdo dos principais documentos
solicitados a administragdo do condominio durante a vistoria, classificando-os quanto a sua

disponibilidade.

Tabela 1 - Lista de documentos solicitados.

Documentos Solicitados Entregue
Administrativos e Legais
Certiddo de "Habite-se" NAO
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) SIM
Conveng¢ao de Condominio e Regimento Interno SIM
Seguro Predial Obrigatorio NAO
Projetos Técnicos
Projeto Arquitetonico NAO
Projeto Estrutural NAO
Projeto de Instalacdes Elétricas e SPDA NAO
Projeto de Instalagdes Hidrossanitarias NAO

Projeto de Combate a Incéndio NAO
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Manuais e Planos

Manual de Uso, Operacao e Manutengao NAO

Programa de Manutencao Preventiva NAO

Fonte: Elaborado pelo autor.

5.3 Descri¢ao das Anomalias

Ap0s a andlise da documentacdo técnica e administrativa, procedeu-se a vistoria
sensorial detalhada nas areas comuns do Residencial Jodo Cordeiro. Esta etapa tem como
objetivo identificar, registrar e qualificar as manifestacdes patologicas visiveis que
comprometem o desempenho, a funcionalidade e a seguranca da edifica¢do ap6s seus 10 anos
de utilizagao.

A seguir, foram listadas as anomalias encontradas nas areas comuns do edificio:

Quadro 2 - Anomalia 1.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 4 5 80
CAUSA
Possivel falha na estanqueidade.
ANOMALIA
Laje apresentando crescimento de vegetagado e
sujidade.

MEDIDA REPARADORA

Realizar correcdo da impermeabilizagdo da laje.

LOCAL

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 3 - Anomalia 2.

ORIGEM FOTOS
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 4 4 48
CAUSA
Possivel falha na impermeabilizagdo e
estanqueidade.
ANOMALIA

Pintura da platibanda danificada.

MEDIDA REPARADORA

Realizar corre¢do da pintura para proteger a estrutura contra danos futuros.

LOCAL

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 4 - Anomalia 3.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 3 2 18
CAUSA

Falhas na instalacao de antenas.

ANOMALIA

Fios e antenas obsoletas sob a laje da caixa d’agua, e i
fixadas diretamente sobre a laje. ] 8

MEDIDA REPARADORA

Realizar a remog¢ao das antenas obsoletas e verificar se houve ferimento a manta.

LOCAL

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 5 - Anomalia 4.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 5
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 3 3 45
CAUSA

Possivel corrosdao de armaduras.

ANOMALIA

Cobogo apresentando fissuras.

MEDIDA REPARADORA

Realizar recuperagdo dos cobogos.

LOCAL

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 6 - Anomalia 5.

ORIGEM FOTOS

Endogena.
PRIORIDADE~DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 5 5 100

CAUSA
Falta de projeto.
ANOMALIA
Vergalhdes dobrados fixados como ponto de
ancoragem.
MEDIDA REPARADORA

Contratar empresa para realizagdo de projeto de ancoragem atendendo as
exigéncias normativas.

LOCAL

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 7 - Anomalia 6.
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ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 2 3 12
CAUSA

Auséncia/insuficiéncia de contraventamento ou
fissura de encontro de materiais.

ANOMALIA

Fissuras diagonais nas quinas da janela.

MEDIDA REPARADORA

FOTOS

Realizar a escarificagdo, aplicar tela de poliéster e recompor material.

LOCAL

Edificacao.

Quadro 8 - Anomalia 7.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 3 2 12
CAUSA

Mau assentamento ou movimentagao estrutural.

ANOMALIA

Fissura na ceramica.

MEDIDA REPARADORA

FOTOS

Substituicdo da ceramica.

LOCAL

Edificagao.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 9 - Anomalia 8.

ORIGEM FOTOS
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 3 5 60
CAUSA
Falha na calafetagdo das esquadrias e/ou pontos de
aberturas.
ANOMALIA
Manchas de infiltragao.
MEDIDA REPARADORA
Vedacao das esquadrias e dos pontos de abertura para passagem de tubulacao de ar-condicionado.
LOCAL
Hall.
Fonte: Elaborado pelo autor.
Quadro 10 - Anomalia 9.
ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 4 4 64
CAUSA
Possivel falha na impermeabilizagdo e
estanqueidade.
ANOMALIA
Falha no sistema de impermeabilizagdo da laje do
mezanino.
MEDIDA REPARADORA

Realize teste de estanqueidade da laje, caso seja constatada a infiltragdo, realizacdo do reparo do sistema
de impermeabilizacdo.

LOCAL

Recepcao.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 5
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 4 4 64
CAUSA

Falha de execugao do sistema elétrico.

ANOMALIA

Fios desorganizados e sem a devida protegao.

FOTOS

MEDIDA REPARADORA

Realizar a instalacdo de eletrodutos para protecdo e organizagdo dos fios.

LOCAL

Guarita.

Quadro 12 - Anomalia 11.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM

Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 4 4 64

CAUSA
Infiltragdo, possivelmente relacionada a falhas na
tubulagao.
ANOMALIA

Perfuracdes no forro de gesso e presenca de mofo.

.

FOTOS

MEDIDA REPARADORA

Correc¢do da tubulagdo identificada como ponto de infiltracdo e tratamento do mofo.

LOCAL

Guarita.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 13 - Anomalia 12.

ORIGEM FOTOS
End¢ . : nErsm e
ndégena i | l.‘é,u" l”’ ‘,'
PRIORIDADE DE ; - | —
INTERVENCAO : - [ L dlils]
G U T TOTAL —
2 3 3 18
CAUSA
Movimentagao da estrutura ou encontro de
materiais.
ANOMALIA
Fissuras.
MEDIDA REPARADORA
Realizar a escarificagdo, aplicar tela de poliéster e recompor material.
LOCAL
Edificacao.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 14 - Anomalia 13.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
1 2 2 4
CAUSA

Alta agressividade do ar.

ANOMALIA

Pontos de ferrugem em estrutura do portao.

MEDIDA REPARADORA

Recuperagdo do portdo, com lixamento, aplicagdo de anticorrosivo e pintura.

LOCAL

Pilotis.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 15 - Anomalia 14.
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ORIGEM FOTOS
Funcional.
PRIORIDADE~DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 5 5 100
CAUSA

Falha na estanqueidade da caixa d’4gua.

ANOMALIA

Manchas em laje de casa de méaquinas, podendo
ocasionar em danos aos elevadores e corrosdo das
armaduras.

MEDIDA REPARADORA

Corregdo da impermeabilizacdo da caixa d’agua.

LOCAL

Casa de maquinas.

Quadro 16 - Anomalia 15.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM FOTOS
Endogena.
PRIORIDADE DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 2 2 8
CAUSA

Tubulagdes e caixas de inspe¢do sem diferenciagao
por cor e auséncia de suporte.

ANOMALIA

Tubulagdes sem diferenciagdo por cor conforme
norma.

MEDIDA REPARADORA

Identificacdo das tubulagdes por cores conforme norma técnica vigente, além da instalagcdo de suportes

adequados para garantir estabilidade, reduzir vibragdes e facilitar futuras manutengdes.

LOCAL

Edificacao.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 17 - Anomalia 16.
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ORIGEM FOTOS

Endogena.
PRIORIDADE DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 3 4 48

CAUSA
Falha de execugao.
ANOMALIA
Fiacdo a mostra.
MEDIDA REPARADORA
Correcgao do sistema de fiagao da bomba.

LOCAL

Casa de bombas.

Quadro 18 - Anomalia 17.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM FOTOS
Funcional.
PRIORIDADE~DE >
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 4 4 64
CAUSA
Infiltracdo externa.
ANOMALIA
Manchas.
MEDIDA REPARADORA
Realizagdo de manutengdo externa da fachada e corregao das fissuras.
LOCAL
Edificacao.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 19 - Anomalia 18.
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ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 5 4 60
CAUSA

Auséncia na vedagao da tubulagao.

ANOMALIA

Tubulag¢do com conexdo corroida.

MEDIDA REPARADORA

FOTOS

Realizar a substitui¢do dos itens, para garantir o bom funcionamento do sistema.

Quadro 20 - Anomalia 19.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
5 5 5 125
CAUSA

Falha de execugao/manutengao.

ANOMALIA

O captor do SPDA se encontra solto, deixando a
edificagcdo vulneravel a danos em caso de raios.

MEDIDA REPARADORA

FOTOS

Corregdo do sistema, com o correto posicionamento e fixacao do captor, garantindo a integridade e a
continuidade do SPDA.

Cobertura.

Fonte: Elaborado pelo autor.



Quadro 21 - Anomalia 20.
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ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
5 5 5 125
CAUSA

Alta agressividade do ar.

ANOMALIA

Presenca de oxidagdo no guarda-corpo da cobertura.

MEDIDA REPARADORA

Realizar a recuperacao da estrutura.

Cobertura.

Quadro 22 - Anomalia 21.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 5 5 100
CAUSA

Falhas de projeto e execugao.

ANOMALIA

Problemas no sistema de incéndio.

MEDIDA REPARADORA

Realizar os reparos nas portas corta-fogo, recarga dos extintores e substituicao das placas de sinalizagao

conforme exigéncias de seguranca.

Varios locais.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 23 - Anomalia 22.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 5
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 4 4 48
CAUSA

Falha de execugao.

ANOMALIA

Fissuras e falha no rejuntamento da piscina.

MEDIDA REPARADORA

Manutencao do rejunte juntamente com a correcao da fissura.

LOCAL

Piscina.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 24 - Anomalia 23.

ORIGEM FOTOS
Endogena.
PRIORIDADE DE 5
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 4 4 48
CAUSA

Falha de execugao.

ANOMALIA

Fios desorganizados e sem a devida protecao.

MEDIDA REPARADORA

Realizar a instalacdo de eletrodutos para protecdo e organizagdo dos fios.

LOCAL

Casa de bombas da piscina.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 25 - Anomalia 24.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 3 2 12
CAUSA

Alta agressividade do ar.

ANOMALIA

Pontos de corrosdo do gradil e suporte da cesta de
basquete, trave, portdo. Presenca de crescimento de
vegetagao nas fissuras.

MEDIDA REPARADORA

Realizar recuperacdo das estruturas metalicas, bem como a aplica¢do de anticorrosivo e pintura. Limpeza e
corre¢do das fissuras.

LOCAL

Quadra Poliesportiva.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 26 - Anomalia 25.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE~DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 3 2 24
CAUSA
Dilatacao.
ANOMALIA
Fissuras.
MEDIDA REPARADORA
Realizar esterificacdo, aplicar tela de poliéster e recompor material.

LOCAL

Quadra Poliesportiva.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 27 - Anomalia 26.

ORIGEM FOTOS

Funcional.

PRIORIDADE DE
INTERVENCAO

G U T TOTAL

4 3 4 48

CAUSA

Infiltragdo.

ANOMALIA

Destacamento da pintura.

MEDIDA REPARADORA

Correcdo de infiltracdo e, posteriormente, pintura.

LOCAL

Casa do Gerador.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 28 - Anomalia 27.

ORIGEM FOTOS
Endogena.
PRIORIDADE DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL *
2 2 3 12
CAUSA

Auséncia/insuficiéncia de contraventamento ou
encontro de materiais.

ANOMALIA

Fissuras diagonais nas quinas da janela.

MEDIDA REPARADORA

Realizar a escarificagdo, aplicar tela de poliéster e recompor material.

LOCAL

Casa do Gerador.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 29 - Anomalia 28.

46

ORIGEM FOTOS
Endogena.
PRIORIDADE DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
5 5 5 125
CAUSA

Falhas de execu¢ao e manutengao.

ANOMALIA

Fios expostos, luminarias penduradas e auséncia de
espelhos na tomada. Auséncia de placas de

adverténcia.
MEDIDA REPARADORA
Realizar manuteng¢do em todo o sistema elétrico.
LOCAL

Pilotis e escadas.

Quadro 30 - Anomalia 29.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM

Endogena.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 3 4 48

CAUSA
Falha de projeto.
ANOMALIA

O condominio ndo possui sinalizac¢do indicativa e
acesso claro para deficientes visuais.

! : ] ,‘-:-;:‘-?_::;‘.

b

MEDIDA REPARADORA

Contratagdo de projeto de acessibilidade.

LOCAL

Pilotis.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 31 - Anomalia 30.

ORIGEM FOTOS
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 3 5 45
CAUSA
Umidade.
ANOMALIA
Destacamento da pintura.
MEDIDA REPARADORA
Correcdo de infiltragdo e recomposi¢ao de pintura.
LOCAL
Subsolo.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 32 - Anomalia 31.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 1
INTERVENCAO
G U T TOTAL
5 5 5 125
CAUSA

Baixo cobrimento da estrutura.

ANOMALIA

Pontos de exposi¢ao de armaduras.

MEDIDA REPARADORA

Recuperagdo estrutural dos locais indicados.

LOCAL

Subsolo.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Quadro 33 - Anomalia 32.

ORIGEM
Endogena.
PRIORIDADE DE 3
INTERVENCAO
G U T TOTAL
2 2 2 8
CAUSA

Movimentag¢ao estrutural ou encontro de materiais.

ANOMALIA
Fissuras.
MEDIDA REPARADORA
Realizar a escarificagdo e aplicar tela de poliéster.
LOCAL
Subsolo.

Fonte: Elaborado pelo autor.

Quadro 34 - Anomalia 33.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE >
INTERVENCAO
G U T TOTAL
3 3 4 36
CAUSA

Alta agressividade do ar.

ANOMALIA

Corrosdo em estruturas metalicas das cobertas.

MEDIDA REPARADORA

Limpeza, tratamento anticorrosivo e repintura.

LOCAL

Garagem do pavimento pilotis.

Fonte: Elaborado pelo autor.




Quadro 35 - Anomalia 34.
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ORIGEM

Funcional.
PRIORIDADE DE 5
INTERVENCAO
G U T TOTAL
4 3 4 48

CAUSA
Umidade.
ANOMALIA

Estufamentos, descolamentos e empolamentos na
pintura, com indicios de envelhecimento.

MEDIDA REPARADORA

FOTOS

Raspagem e recomposi¢do do material e pintura.

LOCAL

Subsolo.

Quadro 36 - Anomalia 35.

Fonte: Elaborado pelo autor.

ORIGEM
Funcional.
PRIORIDADE~DE )
INTERVENCAO
G U T TOTAL
5 3 5 75
CAUSA

Falha na impermeabiliza¢do do mezanino.

ANOMALIA

Sujidade e escorrimento na fachada.

MEDIDA REPARADORA

Realizar lavagem da fachada; manutenc¢do das juntas; correcdo da impermeabilizacdo do mezanino.

LOCAL

Fachada.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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A fim de estabelecer uma hierarquia clara para as atividades de manutengao, foi
desenvolvida a Tabela 2, fundamentada nos critérios de priorizacdo da Matriz GUT. Esta

ferramenta sequencia as agdes por grau de urgéncia, compatibilizando a ordem de prioridade

técnica com a localizagdo das anomalias na edificacao.

Tabela 2 - Organiza¢ao das prioridades de manutencgao.

O captor do SPDA se encontra solto, deixando a
19 . ~ . . Cobertura
edificacao vulneravel a danos em caso de raios
20 Presenca de oxidag@o no guarda-corpo da Cobertura
cobertura
Fios expostos, luminarias penduradas e auséncia I
. Pilotis e
28 de espelhos na tomada. Auséncia de placas de
o escadas
adverténcia
31 Pontos de exposi¢ao de armaduras Subsolo
5 Vergalhdes dobrados fixados como ponto de Cobertura
ancoragem
Manchas em laje de casa de maquinas, podendo
) - Casa de
14 ocasionar em danos aos elevadores e corrosao L.
maquinas
das armaduras
21 Problemas no sistema de incéndio Barrilete
1 La.J.e apresentando crescimento de vegetacdo e Cobertura 30 D)
sujidade
35 Sujidade e escorrimento na fachada Fachada 75 2
9 Falha no s_15tema de impermeabilizagdo da laje Recepgio 64 )
do mezanino
10 Fios desorganizados e sem a devida prote¢ao Guarita 64 2
1 Perfuracdes no forro de gesso e presenca de Guarita 64 )
mofo
17 Manchas Edificacao 64 2
8 Manchas de infiltragao Hall 60 2
18 Auséncia na vedagao da tubulagao Barrilete 60 2
2 Pintura da platibanda danificada Cobertura 48 2
- Casa de
16 Fiacdo a mostra bombas 48 2
22 Fissuras e falha no rejuntamento da piscina Piscina 48 2
Casa de
23 Fios desorganizados e sem a devida prote¢ao bombas da 48 2
piscina
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26 Destacamento da pintura Casa do 48
Gerador
29 O condominio nao possui s1na1'12ag.ao indicativa e Pilotis 48
acesso claro para deficientes visuais
Estuf: t 1 t 1 t
34 stufamentos, de’sgo amentos ¢ empolamentos na Subsolo 43
pintura, com indicios de envelhecimento
4 Cobog6 apresentando fissuras Cobertura 45
30 Destacamento da pintura Subsolo 45
Garagem do
33 Corrosdo em estruturas metalicas das cobertas pavimento 36
pilotis
25 Fissuras Quadra. 24
Poliesportiva
Fios e antenas obsoletas sob a laje da caixa
3 )z i . Cobertura 18
d’agua, e fixadas diretamente sobre a laje
12 Fissuras Edificacao 18
6 Fissuras diagonais nas quinas da janela Edificagdo 12
7 Fissura na ceramica Edificagdo 12
Pontos de corrosao do gradil e suporte da cesta
2 Quadra
24 de basquete, trave, portdo. Presenca de ) . 12
. ~ Poliesportiva
crescimento de vegetacao nas fissuras
. . . . . Casa do
27 Fissuras diagonais nas quinas da janela 12
4 £ qu ] Gerador
15 Tubulagdes sem diferenciagdo por cor conforme Edificaco 3
norma
32 Fissuras Subsolo 8
13 Pontos de ferrugem em estrutura do portdo Pilotis 4
Fonte: Elaborado pelo autor.
5.4 Diretrizes e Recomendacoes Técnicas Gerais

Com base no diagndstico realizado e na prioriza¢do definida pela Matriz GUT,

estabelecem-se as diretrizes fundamentais para o plano de recuperacdo do Residencial Jodo

Cordeiro. Ressalta-se, inicialmente, que todas as intervengdes propostas devem ser executadas

por empresas especializadas, sob a responsabilidade técnica de profissionais habilitados e em
estrita observancia as normas da ABNT. A estratégia de recuperacdo deve priorizar, em um

primeiro momento, o estancamento dos processos de deteriora¢do acelerada provocados pela

severa agressividade marinha local. Nesse sentido, ¢ mandatoéria a intervencao imediata nos
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elementos de concreto armado e nas estruturas metalicas que apresentam sinais de corrosao
avancada, visando recompor a secdo dos elementos degradados e restabelecer a prote¢ao
superficial das armaduras, garantindo assim a estabilidade global da edificacao.

Simultaneamente as recuperagdes estruturais, faz-se necessaria uma revisao global
dos sistemas de impermeabilizagdo e estanqueidade, visto que as multiplas infiltragdes
diagnosticadas atuam como catalisadores da degradagcdo. Recomenda-se a substituicdo das
mantas e protecdes mecanicas que atingiram o fim de sua vida util, especialmente nas lajes de
cobertura, calhas e reservatdrios, eliminando os pontos de umidade que comprometem a
salubridade dos ambientes. Ainda no ambito da seguranca operacional e do trabalho, ¢
imperativo regularizar o Sistema de Prote¢do contra Descargas Atmosféricas (SPDA) e as
instalacdes elétricas das areas comuns, corrigindo fiagdes expostas e fixando componentes
soltos. Adicionalmente, deve-se providenciar a instalagdo de pontos de ancoragem certificados,
viabilizando a manutencdo segura das fachadas conforme as exigéncias normativas.

Por fim, para assegurar a sustentabilidade das intervengdes e romper o ciclo de
gestdo puramente corretiva, recomenda-se a elaboracdo imediata do Plano de Manutengao,
Operagdao e Controle (PMOC). Este instrumento deve definir cronogramas rigidos para
atividades preventivas rotineiras, como limpeza, inspecdo e pintura. Paralelamente, ¢
fundamental promover a reconstitui¢ao do acervo técnico do condominio através da contratagao
dos projetos, documentacdo essencial para subsidiar futuras reformas e garantir a
rastreabilidade das informagdes prediais, assegurando, em ultima instancia, a valoriza¢ao

patrimonial e a seguranga dos usuarios.
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6 CONCLUSAO

O presente trabalho atingiu seu objetivo geral de realizar uma inspecdo predial
detalhada em um edificio residencial multifamiliar na Praia de Iracema, diagnosticando o estado
de conservagdo de uma edificagdo com dez anos de uso inserida em uma zona de elevada
agressividade ambiental. A aplicagdo da metodologia de engenharia diagnodstica, aliada a
ferramenta da Matriz GUT, permitiu ndo apenas identificar as manifestacdes patologicas, mas
também hierarquizar a gravidade dos problemas para orientar a tomada de decisdo do
condominio.

A andlise da documentagdo técnica revelou um cendrio de gestdo condominial
deficiente e reativa. A inexisténcia de projetos estruturais, de instalacdes e, principalmente, a
auséncia de um Plano de Manutengdo, Operagdo e Controle, confirmam que o edificio foi
gerido, ao longo de sua primeira década, sob uma oOtica puramente corretiva. Essa negligéncia
documental e gerencial dificultou a anélise precisa de algumas origens patologicas e evidenciou
o descumprimento de normas técnicas fundamentais.

Durante a vistoria sensorial, foram diagnosticadas e catalogadas 35 anomalias. Os
resultados confirmaram a hipotese de que a agressividade marinha da orla de Fortaleza,
caracterizada pela intensa deposi¢cdo de névoa salina e agdo dos ventos, atua como um
catalisador severo de degradagdo. Isso ficou evidente na alta incidéncia de corrosdo de
armaduras e oxidagdo de elementos metalicos, classificados como de Prioridade 1 pela Matriz
GUT, representando riscos imediatos a estabilidade e seguranca.

Além dos danos estruturais, o estudo identificou falhas graves de seguranga, como
a precariedade do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas (SPDA), com captores
soltos, e a utilizacdo de pontos de ancoragem improvisados na cobertura. Tais irregularidades
ndo apenas expoem a edificacdo e seus usudrios a riscos fisicos, mas também inviabilizam a
execucao segura de manutengdes de fachada, criando um ciclo vicioso de deterioragdo.

Conclui-se, portanto, que o estado de conservagao do Residencial Jodo Cordeiro ¢é
incompativel com sua idade relativamente recente de dez anos. O desgaste acelerado ndo ¢ fruto
apenas do envelhecimento natural ou da agressividade do meio, mas, primordialmente, da
auséncia de uma cultura de manutengdo preventiva. Para reverter este quadro, ¢ imperativa a
implementagdo imediata das intervencdes corretivas listadas neste laudo, seguidas da adogao
rigorosa de um plano de manutencdo preventiva. Somente através da mudanca do modelo de
gestdo, saindo da correcdo de falhas para a prevencao de danos, serd possivel garantir a vida

util projetada, a valorizagdo patrimonial e, acima de tudo, a seguranca dos usuarios.
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