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RESUMO

Proposta: A verificacdo criteriosa da ocorréncia de patologias construtivas em edificios historicos nos
centros urbanos tem sido cada vez mais necessaria. Para tratar sobre o assunto, este artigo analisa
algumas condigdes técnico-construtivas de um cortico tombado na éarea central do Rio de Janeiro,
recuperado em 2002 pela Prefeitura e a Caixa Econdmica Federal. O objetivo desta analise é
identificar as causas das patologias no edificio e propor recomendacGes para corrigi-las e combaté-las,
evitando o seu reaparecimento. Método de pesquisa/Abordagens: Observacdes no local, registros
fotogréaficos e mapeamento dos danos existentes. Resultados: Constatou-se apos a verificacdo que as
patologias construtivas existentes decorrem da acdo da umidade, do uso inadequado e de decisdes
adotadas no processo de reabilitagdo. ContribuicGes/Originalidade: Este trabalho contribui para a
conservacgdo de importante patriménio arquitetonico da cidade, sugerindo alternativas para minimizar
os efeitos dos agentes causadores da degradacdo e a conseqliente necessidade de novas intervencdes.
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ABSTRACT

Propose: The accurate verification of damages in downtown historic buildings has been more and
more necessary. To discuss the subject, this paper analyzes the physical conditions of a protected-by-
law slum tenement in Rio de Janeiro that was renovated by the government and the Caixa Econdmica
Federal in 2002. The purpose of this investigation is to identify the reasons of “building diseases”
occurrences and recommend therapies to solve and to combat them, avoiding its reappearance.
Methods: Local observations, photographic registrations and damage mapping. Findings: The
research revealed that the constructive damages were caused by humidity, inappropriate use and
decisions adopted during the renovation process. Originality/value: This assignment contributes to
the conservation of this important architectural heritage, suggesting alternatives to minimize the
effects of damage agents and reducing the necessity of new interventions.

Keywords: building damages; conservation; architectural heritage.
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1 INTRODUCAO

Este artigo apresenta os resultados da pesquisa realizada para a dissertacdo de Mestrado Habitar e
Reabilitar: o caso de um cortico tombado no Rio de Janeiro, em desenvolvimento no Programa de Pés
Graduacdo em Arquitetura da Universidade Federal do Rio de Janeiro (PROARQ/UFRJ). Além dos
dados coletados em campo, contribuiram para a elaboracdo deste trabalho as consideracfes de diversos
autores sobre as ocorréncias de patologias construtivas em edificacGes.

Assim que a Ultima telha é colocada no telhado de uma construcéo ela comeca a se
deteriorar. A pintura descasca, a fundacdo assenta e as paredes racham. Insetos
amantes da madeira se instalam e se reproduzem. A vizinhangca também passa por
um processo de deterioragdo. Aparecem 0s buracos nas ruas, 0s encanamentos
comegam a vazar e os proprietarios dos imoveis se recusam a gastar dinheiro com
manutencdo (LARA, 2001)

A degradagdo de um edificio € um processo natural que pode ser acelerado por diversas causas ou
controlado através da manutencdo periddica. Em se tratando de edificios historicos, os riscos de
deterioracdo sdo potencializados pela fragilidade e vulnerabilidade da construcdo, devido ao elevado
tempo de vida e ao desgaste dos materiais que os constituem. REGUERA (2007, p.1) afirma que a
deterioracdo de um bem cultural esta relacionada a dois aspectos:

[...] a vulnerabilidade do objeto e as ameacas as quais estd exposto. A
vulnerabilidade baseia-se em sua materialidade, estado de conservacao e tempo de
vida. O patriménio possui uma vulnerabilidade muito elevada devido a uma enorme
quantidade de ameacas de diferentes indoles. Por ameacas, entendemos a
probabilidade da ocorréncia de um evento de certa magnitude. As ameagas neste
caso estdo dadas por fatores externos.

A acdo desses fatores sobre a edificacdo pode provocar diversos danos a sua composi¢do ao longo de
sua vida util. Esses danos sdo definidos como patologias construtivas e o estudo sistematico desses
efeitos denomina-se Patologia das EdificacGes. Segundo VERCOZA (1991, p.7), “a Patologia das
EdificacGes inclui o estudo e identificacdo das causas desses defeitos (diagnostico) e sua correcdo
(terapia)”. Entre as causas mais freqlientes que ameacam o patriménio arquitetbnico estdo: o
vandalismo, a poluicdo atmosférica, o uso inadequado, a auséncia de manutengdo preventiva, 0
intemperismo e a agdo de agentes biolégicos.

Com relacdo aos edificios reabilitados, somam-se as causas das patologias construtivas as deficiéncias
de projeto, a utilizacdo de materiais construtivos de baixa qualidade e as solu¢fes adotadas na
execucdo da obra. As patologias decorrentes das deficiéncias e inadequacBes técnicas do processo
construtivo e da méa gestdo do edificio no periodo pés-ocupacdo tém influéncia significativa no
desempenho e durabilidade da construgdo. De acordo com a COESF (2003, p.3)

[...] a vida de um edificio tem duas fases: a sua producéo e o seu uso. Uma série de
problemas relativos a sua durabilidade podem ser resolvidos ou minimizados
durante a primeira fase. Um bom projeto, uma orientagdo adequada, o correto
atendimento as normas e ao programa de uso, a qualidade dos materiais empregados
€ 0 apuro técnico adotado na sua construcdo sdo procedimentos importantes que vao
determinar essa durabilidade.

Para verificar a ocorréncia de patologias construtivas em edificios histdricos, sera analisada a situacao
de um cortico tombado no Rio de Janeiro, decorridos seis anos de sua reforma.

2 O ESTUDO DE CASO

O edificio escolhido como estudo de caso esta localizado na Rua Senador Pompeu n° 34, no Centro do
Rio de Janeiro (figura 1), e é protegido por Tombamento Municipal através do Decreto n°® 6057 de 23
de agosto de 1986. Trata-se de um corti¢co construido originalmente na segunda metade do século
XIX, de estilo Eclético e uso misto (residencial e comercial). Possui area construida de 1004,72 m? e
quatro alas assobradadas em torno de um pétio interno retangular.
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Fig.1 Localizagdo do corti¢o. Google Earth (adaptado pelo autor), 2007

O imdvel foi recuperado pelo Projeto de Reabilitacdo de Corti¢os do Programa Novas Alternativas, da
Secretaria Municipal do Habitat (SMH), em parceria com a Caixa Econémica Federal (CEF), através
do Programa de Arrendamento Residencial (PAR). O processo de reabilitacdo do edificio durou de
1995 a 2002 (figuras 2 e 3) e transformou os trinta e oito cdmodos e as instalagdes comerciais
existentes em vinte e trés apartamentos de um quarto e duas lojas.
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Fig.2 Antes da reabilitacdo. Novas Alternativas, 2000 Fig.3 Apo0s a reabilitacdo. Novas Alternativas, 2002
Entre os elementos recuperados e substituidos na reabilitacdo estéo:

= Recuperados / reaproveitados — o piso tabuado em madeira existente nas unidades da ala frontal, as
alvenarias em tijolo maci¢o autoportante no térreo (restauradas conforme estado original
encontrado), a estrutura em Ipé e os forros em lambri de madeira do alpendre, as esquadrias
originais remanescentes em bom estado (restauradas através de decapagem quimica, emassamento
e pintura com substituicdo de partes danificadas por madeira de lei) e parte das telhas cerdmicas
(reaproveitadas para recompor a cobertura do médulo dos fundos).

= Substituidos — a estrutura em barrotes de Pinho de Riga do 1° pavimento (substituida por laje tipo
volterrana no interior das unidades), o piso em pranchas de madeira do alpendre (substituido por
outro piso semelhante ao original), as alvenarias em taipa dos dois pavimentos (substituidas por
tijolo de concreto celular no 1° pavimento e por tijolo cerdmico furado nos dois pavimentos), as
esquadrias bastante deterioradas (refeitas conforme o original), toda a rede de instala¢des, os forros
de madeira das unidades (substituidos por lambri de pinus), 0 madeiramento do telhado e as telhas
ceramicas danificadas.

3 OBJETIVO

O objetivo deste artigo € identificar as patologias construtivas ocorridas no edificio ap6s a sua
reabilitacdo, investigar suas causas e propor recomendacfes para corrigi-las e combaté-las, evitando o
seu reaparecimento.



4 METODOLOGIA
4.1  Observactes de campo

A primeira etapa da pesquisa compreendeu a visita de reconhecimento do local, ocorrida em 21/04/07,
onde foram verificadas as ocorréncias das patologias construtivas no edificio e feitos os levantamentos
fisicos necessérios. Para organizar as informagfes coletadas durante esta etapa, foram elaboradas
fichas de inventario ambiental nas quais se categorizou todos os tipos de danos encontrados de acordo
suas causas, relacionadas ao contexto ambiental, ao uso e ao processo de reabilitacdo do imdvel. A
partir das observacGes de campo foi possivel concluir que grande parte das patologias existentes eram
atribuidas a acdo da umidade e a maneira como os moradores utilizavam o edificio.

4.2  Registros fotograficos

A segunda etapa teve inicio com a visita ocorrida em 28/10/07, quando entdo foram realizados os
registros fotograficos de todos os danos identificados na primeira etapa. Nesta ocasido foi possivel ter
acesso a algumas unidades e descobrir outras patologias associadas aos reparos e as modificagdes
feitas pelos moradores durante a ocupacdo. Apoés a visita, foi feita a separacdo das fotos por tipo de
patologia encontrada e elaboradas trés plantas (térreo, 1° pavimento e cobertura) contendo a marcagéo
de suas visadas. As fotografias contribuiram para o registro visual do estado atual de conservacdo do
edificio e serdo Uteis para monitorar a evolucao dos danos em diferentes ocasides.

4.3  Mapeamento de danos

A terceira e Ultima etapa correspondeu a representacdo grafica das informac6es obtidas nas duas fases
anteriores. A partir das verificagdes, dos levantamentos e das fotos, foi possivel mapear os danos
ocorridos no edificio utilizando-se desenhos de arquitetura. A identificacdo visual foi feita através de
plantas e fachada existentes, nas quais foram indicadas a localizagdo e o tipo de cada patologia,
diferenciadas através de cores (figura 4). A elaboracdo destes desenhos teve como objetivo agilizar a
percepcdo de todas as patologias existentes no edificio, identificar os danos que ocorrem com maior
freqliéncia e visualizar como eles estéo distribuidas pelo edificio.
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Fig.4 Mapeamento de danos no térreo. Adaptacdo dos autores, 2007

5 ANALISE DE RESULTADOS
51 Agéo da umidade

Evitar a umidade ¢é dificil. Ela pode ser encontrada sob a forma de vapor e no ar que
envolve e preenche o edificio. Encontra-se na forma liquida, na chuva que atinge os
telhados e paredes e que se infiltra e acumula no terreno. Encontra-se em maior ou
menor quantidade, dentro dos proprios materiais de construcédo e finalmente, dentro
das paredes, nas instalacbes de agua e esgoto que sdo uma fonte possivel de
vazamentos. (KLUPPEL e SANTANA, 2006, p.125)



As causas da umidade no edificio analisado estéo relacionadas & infiltracdo da agua das chuvas e a
vazamentos nas instalagdes de agua e esgoto. Sua acdo afetou diversos elementos construidos do
cortico, danificando seus componentes de madeira (forros, pisos, barrotes, esquadrias e guarda-corpos)
e 0s revestimentos das alvenarias (argamassas de revestimento e pinturas).

Foi verificada umidade na juncdo do forro com a parede em algumas unidades, apresentando manchas
de escorrimento de agua na alvenaria (figura 5). A umidade em forros normalmente se deve a
infiltragdo da &gua das chuvas a partir da cobertura. GONZAGA (2006, p. 118-119) esclarece que “o
caso mais comum ¢ a infiltracdo pelo telhado e ocorre por: trinca ou deslocamento de telhas, pouca
inclinagdo do telhado, entupimento de calhas embutidas na alvenaria ou contiguas a platibandas [...].”

Para a correcdo do problema, KLUPPEL e SANTANA (2006, p.151, 174-175) sugerem a verificacéo
da estanqueidade da cobertura (beirais, platibandas, calhas e rufos), a impermeabilizacéo da platibanda
com revisdo a cada seis meses e a limpeza dos telhados, calhas e condutos de aguas pluviais para
evitar o acimulo de detritos.
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Fig.5 Umidade no forro das unidades do 1° pavimento. Foto dos autores, 2007

Foram identificadas manchas de umidade em todos os barrotes de madeira do alpendre e em alguns
trechos de seu piso (figuras 6 e 7). O foco tem duas causas: a chuva e o0 uso inadequado. As aguas
pluviais, que incidem eventualmente, se infiltram pelas frestas existentes entre as pranchas de madeira
do piso até atingirem os barrotes. A segunda origem do problema, o uso inadequado, corresponde a
acdo permanente dos moradores de molhar as plantas localizadas ao longo de toda circulagdo no 1°
pavimento. Assim como as aguas das chuvas, as aguas das plantas se infiltram e chegam aos barrotes.

E dificil resolver o problema de infiltragdo da &gua da chuva, uma vez que a circulagdo esta
permanentemente exposta as intempéries. Devem-se criar condi¢des para 0 escoamento e captacdo da
agua e a protecdo das juntas entre as pegas de madeira do piso para que ndo haja a infiltragdo. Com
relacdo as plantas, PRUDENCIO (2007) sugere a criacdo de suportes para 0s vasos, a 30 ou 40 cm do
piso da circulagdo, composto por uma bandeja com areia, a fim de coletar a 4gua e evitar a infiltracéo.

Fig.6 Barrotes imidos. Foto dos autores, 2007 Fig.7 Piso manchado. Foto dos autores, 2007



Foi detectado o apodrecimento de algumas esquadrias, tanto nas fachadas como no interior das
unidades (figuras 8 e 9). Algumas se encontram em avancado estado de decomposicao e outras estdo
danificadas junto a soleira ou na moldura. Esses danos sdo causados pela incidéncia da chuva e pelo
empogamento de agua junto as portas.

E dificil encontrar uma solucdo efetiva para reduzir a incidéncia da agua das chuvas nas esquadrias,
principalmente nas externas, uma vez que estdo permanentemente expostas. RIPPER (1986, p.80)
afirma que todas as portas externas de madeira devem ser dotadas de pingadeiras ou cord@es colocados
na parte inferior do lado externo da folha. Este cuidado evita o apodrecimento da parte inferior da
porta e a penetracdo de agua no interior do ambiente. Pode ser proposto também o aumento do beiral
nos telhados, a substituicdo por madeiras de boa qualidade ou o tratamento contra a umidade e o sol.
Nas esquadrias internas, deve-se verificar se a origem da infiltragdo provéem da cobertura ou do
vazamento de alguma instalagéo para entdo proceder ao reparo.

Fig.8 Esquadria externa. Foto dos autores, 2007 Fig.9 Esquadria interna. Foto dos autores, 2007

Com relacdo & umidade nos revestimentos das paredes, foi detectada uma fissura no reboco da
alvenaria de tijolo maci¢o no térreo (figura 10). A umidade ascendente provocou a expansdo e 0
descolamento de parte deste revestimento. As origens dessa patologia sdo o acumulo de dgua na base
da parede, devido a problemas de caimento do piso ou de drenagem, e 0s respingos da dgua da chuva.

Se a fissura tiver origem na alvenaria, devera ser feito um pré-recorte na parte inferior da parede para
impermeabiliza-la (barreira impermedavel intercalada) e impedir a ascensdo da umidade. Caso ocorra
apenas no reboco/emboco, devera ser retirado o material atingido, substituido por nova argamassa de
revestimento e executada uma protecdo contra respingos das dguas da chuva ou &guas empogadas no
lado externo das bases da alvenaria, junto a calcada.

Uma boa protecdo é uma barra de 60 cm de altura de material impermeavel
(argamassa, pedra, ladrilhos, pastilhas,...). Esta barra ou s6colo protege também a
alvenaria contra agua empocada ou de enchentes [...] quando ha um socolo saliente
da fachada, a borda superior deste deve ter uma inclinacdo de 40° a 45°, para que a
agua que desce pela parede se afaste imediatamente da alvenaria, com a vantagem
de lavar a poeira acumulada sobre a saliéncia. (RIPPER, 1986, p.46)

Outra patologia causada pela umidade nas alvenarias é a criptoflorescéncia’, que ocorre no
revestimento do prisma de iluminacdo e ventilacdo (figura 11). ldentificou-se a degradacdo da
superficie do reboco e a descamacdo da pintura em funcdo da presenca de sais sollveis na alvenaria ou

! Segundo VERCOZA (1991, p.34), Criptoflorescéncia é o crescimento de sais ou cristais no interior dos
materiais que ocasiona desagregacéao ou deslocamento dos elementos construtivos.



gue sdo trazidos pela umidade proveniente do solo. A fonte da umidade neste caso estd associada a
infiltracdo da &gua por capilaridade, proveniente dos vazamentos existentes nas instalacGes
hidrossanitarias do piso e da parede, e a incidéncia das chuvas sobre a argamassa do muro.

Segundo PRUDENCIO (2007), o combate a essas fontes de umidade depende do reparo das
instalacBes danificadas, da remocdo do revestimento e dos sais existentes na alvenaria e da execugéo
de argamassa impermeabilizada em todo o muro, a fim de bloquear a incidéncia de novas infiltragGes.
Caso a infiltracdo ja tenha atingido a alvenaria, deve-se executar a barreira impermeavel intercalada.
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Fig.10 Fissura no reboco. Foto dos autores, 2007 Fig.11 Criptoflorescéncia. Foto dos autores, 2007

Além dos danos observados nas argamassas, foram identificados empolamentos? na pintura da
alvenaria lateral da escada, associados as infiltracGes através dos pontos de fixagdo do guarda-corpo
metalico na alvenaria e/ou infiltracdo por capilaridade da agua vinda do solo.

Para combater a umidade ascendente, pode ser utilizada a técnica de impermeabilizacéo por injecao®.
A fim de conter a infiltragdo proveniente da regido superior da escada, deve-se verificar a fixacdo do
guarda corpo e de outros elementos de acabamento, a procura de pontos fragilizados por onde a 4gua
penetre, e proceder a correc¢do do problema.

5.2  Uso inadequado

A preservacdo de um bem histérico depende, em grande parte, da forma como é utilizado. A
relevancia deste fato é acentuada quando se trata de edificios tombados, cujo valor deveria ser
reconhecido pela sociedade e, prioritariamente, por seus usuarios. Desconhecer as formas corretas de
uso e manutencdo do patriménio arquitetdnico, bem como sua importancia para a cidade, é contribuir
potencialmente para a sua degradacéo.

No edificio analisado, os efeitos do uso inadequado se devem as ag¢Oes de vandalismo na fachada
frontal e aos reparos impréprios feitos pelos moradores ap6s a ocupagao.

As cercaduras® em cantaria, a pintura das alvenarias e as folhas das esquadrias da fachada frontal

2 KLUPPEL e SANTANA (2006, p.180) definem Empolamento como a formagdo de bolhas ou vesiculas
contendo solidos, liquidos ou gases, cujas origens estdo nas superficies mal preparadas ou oleosas, no excesso de
umidade na parede e no ambiente e na repintura sobre tinta de ma qualidade.

® Esta técnica consiste na execucdo de perfuracdes na parte inferior da parede para injetar silicato, epoxi ou
poliuretano, a fim de fechar a porosidade da alvenaria (PRUDENCIO, 2007).
* Cercaduras segundo ALMEIDA (2000, p.12) sdo elementos que emolduram véos de porta e janelas das

edificacOes. Executadas para permanecerem aparentes, tém a finalidade estética de ressaltar a cadéncia dos
cheios e vazios da fachada do edificio, enriquecendo-o e valorizando a leitura arquitetonica.



sofreram diversas a¢Oes de vandalismo, apresentando manchas e pichagBes com tintas e esmaltes
(figura 12). H& também danos na pintura do portdo de ferro que da acesso ao cortigo (figura 13).

Para que as acOes de correcdo dos danos ndo se tornem freqiientes e onerosas, deve-se combater o
vandalismo através de programas de educacdo patrimonial, conscientizando a sociedade e o0s
moradores, em especial, sobre a importancia da preservacdo do patrimdnio histérico e cultural da
cidade.

Fig.12 Pichages na fachada. Foto dos autores, 2007 Fig.13 Portéo de acesso. Foto dos autores, 2007

Além dos danos causados a fachada, foram identificados pela pesquisa diversos reparos feitos pelos
moradores sem os devidos cuidados. A inobservancia dos procedimentos corretos de intervengdo
afetou ndo s6 a estética do edificio, como também se transformou em fonte potencial para o
aparecimento de novas patologias. Os efeitos aparecem sob a forma de reparos nas esquadrias, nas
instalagBes sanitérias e nos revestimentos das alvenarias (figuras 14 e 15).

As instrucbes para a correta manutencdo e conservacdo desses elementos construidos devem estar
presentes em um manual de operacgdo, uso e manutencdo que deve ser elaborado pela Prefeitura para
0s moradores deste cortico.

Fig.14 Reparos em esquadrias. Foto dos autores, 2007 Fig.15 Reparos em alvenarias. Foto dos autores, 2007



5.3  Decisdes adotadas no processo de reabilitacéo

A ocorréncia de patologias construtivas durante a fase de uso do edificio esta muitas vezes relacionada
a erros de gestdo da qualidade do processo construtivo. Das etapas deste processo, a que apresenta
maior indice de falhas no Brasil é a execu¢do da obra, enquanto na Europa a etapa de projeto é a que
apresenta o maior indice de erros (DOREA e SILVA, 1999).

A partir das observag0es feitas no cortigo, foram identificadas algumas falhas na execucdo do telhado.

No projeto de reforma foram especificadas calhas de aluminio e prumadas de aguas pluviais ao longo
de todo o beiral do alpendre, que ndo foram executadas durante a obra (figura 16). Com relacdo aos
rufos metélicos, foram verificados problemas de fixacdo na alvenaria e fissuras na argamassa de
assentamento que ocasionaram a penetracdo da dgua em varios pontos. A infiltracdo também ocorreu
em outros trechos do telhado devido ao transpasse muito curto nas intersecdes dos planos da cobertura
(figura 17).

Fig.16 Auséncia de calhas. Foto dos autores, 2007 Fig.17 Transpasse entre telhas. Foto dos autores, 2007

Diante dos danos encontrados, recomenda-se uma revisdo minuciosa em todo o telhado e no sistema
de captacdo de aguas pluviais. Para minimizar a ocorréncia das infiltracfes, é necessario instalar as
calhas de aluminio previstas no projeto de reabilitacdo, aumentar o transpasse entre as aguas da
cobertura e refazer todos os rufos metalicos.

6 CONCLUSAO

O desgaste e deterioragdo natural que sofrem os materiais na intempérie, as
intervencdes inadequadas dos moradores das habitagBes e a falta de manutencéo
induzem a apari¢do de danos nas construgdes. A partir de seu conhecimento e
avaliando a evolucdo das mesmas, podem-se propor solucdes adequadas que
estanquem a deterioracdo progressiva e recuperem as caracteristicas originais das
edificacdes (ARIAS e RODRIGUEZ, 2004, p.3)

A partir das inspecdes realizadas no cortico, foram detectados trés tipos de anomalias construtivas:
endogenas (originarias da propria edificacdo, devido a falhas de execucdo da obra), exdgenas
(provocadas pelo uso) e naturais (causadas pelas intempéries).

De acordo com os dados coletados em campo e tendo como base o referencial teérico pesquisado, foi
possivel verificar que ndo existe nenhuma estratégia de manutencdo corretiva ou preventiva
programada para o cortico, o que favoreceu o aparecimento de diversas patologias construtivas e
contribuiu para a rapida degradacédo do edificio.

Além das recomendagdes propostas para a correcao dos problemas encontrados, é necessario:

= Elaborar e distribuir aos usuarios um manual de operacdo, uso e manutencao, feito em linguagem
simples e didatica, para informar sobre a correta utilizacdo da edificacdo e recomendar medidas
adequadas de conservacao e manutengao.



= Estabelecer uma rotina periédica de inspecdo, a fim de detectar as partes do edificio que precisam
de manutencdo e impedir o surgimento de patologias construtivas.

= Iniciar as intervenc¢des de recuperagdo do cortico pelo controle da umidade, uma vez que este é 0
principal agente de degradacdo dos materiais componentes do edificio.

= Proporcionar um maior envolvimento da Caixa Econémica Federal, enquanto proprietaria do
imével, da Prefeitura, enquanto 6rgdo fiscalizador, e dos moradores, enquanto usuarios, nas
questdes relativas a conservacao do edificio.
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