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Manifestacoes patologicas por umidade e falhas de
impermeabilizacdo em edificacoes residenciais

Pathological manifestations caused by moisture and waterproofing failures in
residential buildings

Adriana Aparecida Macedo Novaes'

Resumo

Este artigo analisa as manifestagdes patologicas por umidade e as falhas de impermeabilizagio
em edificagdes residenciais, com enfoque nos mecanismos de infiltragdo, capilaridade,
percolagdo, condensacdo e umidade acidental. O objetivo consiste em identificar as principais
origens das anomalias, relacionar sintomas e causas provaveis e propor diretrizes preventivas e
corretivas compativeis com a pratica técnica da construgao civil. Metodologicamente, realizou-se
uma revisao bibliografica narrativa, de carater qualitativo e descritivo, com base em publicacdes
nacionais e internacionais entre 2020 e 2026, além de normas técnicas e guias setoriais aplicaveis
a impermeabilizacdo, desempenho e manutengdo de edificagdes. Os resultados indicam que a
umidade estad associada a sintomas recorrentes, como manchas, bolor, eflorescéncias,
desplacamento de revestimentos, fissuras, degradacdao de argamassas e corrosdao de armaduras.
Verificou-se que as falhas mais criticas decorrem da auséncia de projeto especifico,
incompatibilizacdo entre sistemas, preparag¢do inadequada do substrato, execug@o sem ensaio de
estanqueidade, perfuragdes posteriores e manutengdo deficiente. Conclui-se que a
impermeabilizagdo deve ser tratada como sistema técnico integrado ao projeto, a execucao € ao
uso da edificagdo, pois sua negligéncia compromete a durabilidade, a salubridade, o desempenho

e os custos globais do imovel.
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Abstract

This article analyzes pathological manifestations caused by moisture and waterproofing failures
in residential buildings, focusing on infiltration, capillarity, percolation, condensation, and
accidental moisture mechanisms. The objective is to identify the main origins of anomalies, relate
symptoms to probable causes, and propose preventive and corrective guidelines compatible with
civil construction technical practice. Methodologically, a qualitative and descriptive narrative
literature review was carried out based on national and international publications from 2020 to
2026, in addition to technical standards and sectoral guidelines applicable to waterproofing,
building performance, and maintenance. The results indicate that moisture is associated with
recurrent symptoms, such as stains, mold, efflorescence, coating detachment, cracks, mortar
degradation, and reinforcement corrosion. The most critical failures arise from the absence of a
specific waterproofing design, incompatibility between building systems, inadequate substrate
preparation, execution without watertightness testing, subsequent perforations, and deficient
maintenance. It is concluded that waterproofing must be treated as a technical system integrated
into design, construction, and building use, since neglecting it compromises durability,

healthiness, performance, and the overall costs of residential properties.

Keywords: Moisture; Waterproofing; Building pathology; Residential buildings; Building

maintenance.

1 Introducao

A presenca de umidade em edificagdes residenciais constitui uma das ocorréncias mais
frequentes no campo da patologia das constru¢des, porque a agua atua como agente fisico,
quimico e bioldgico de degradagdo. Em moradias unifamiliares e multifamiliares, a umidade
pode surgir a partir de diferentes mecanismos, como ascensao capilar pela fundacao, infiltracao
por fachadas e coberturas, percolacdo por lajes e paredes, condensagdo em ambientes pouco
ventilados e vazamentos provenientes de instalacdes hidrossanitarias. Esses mecanismos, quando

ndo controlados, afetam o desempenho dos sistemas construtivos e ampliam a necessidade de



intervengoes corretivas ao longo da vida til da edificacdo (Paixdo; Amario, 2022; Silva; Abdalla,

2024).

As falhas de impermeabilizacao assumem relevancia porque o sistema impermeabilizante,
embora muitas vezes nao esteja visivel apds a conclusdo da obra, exerce fungdo decisiva para a
estanqueidade, a durabilidade e a salubridade da edificacdo. A negligéncia dessa etapa costuma
estar associada a falsa percep¢do de que a impermeabilizagdo ¢ apenas um custo complementar,
quando, tecnicamente, ela deve ser compreendida como medida preventiva de prote¢do contra
fluidos, umidade e agentes agressivos. Em edifica¢des residenciais, os pontos criticos incluem
baldrames, pisos em contato com o solo, banheiros, cozinhas, areas de servigo, lajes de cobertura,
terragos, reservatorios, jardineiras e interfaces entre elementos construtivos (ABNT, 2008;

ABNT, 2010; IBI, 2024).

O problema de pesquisa que orienta este estudo pode ser formulado nos seguintes termos:
de que modo as falhas de projeto, execucdo e manuten¢do dos sistemas de impermeabilizacao
contribuem para o surgimento de manifestagdes patologicas por umidade em edificagdes
residenciais? A questdo € pertinente porque grande parte das patologias relacionadas a umidade
nao decorre de um unico fator isolado, mas de uma combinagdo de erros de especificacao,
auséncia de detalhes executivos, baixa qualidade de prepara¢dao do substrato, uso inadequado de
materiais, interrupgoes indevidas da camada impermeével e falta de inspecdes periddicas (Félex;

Lacerda; Silva, 2021; Saraiva, 2024).

A relevancia do tema também estd vinculada aos impactos econOmicos, sanitarios e
sociais das manifestacdes patologicas. Manchas, bolor, eflorescéncias, desagregagdo de
revestimentos, fissuras e corrosao de armaduras podem comprometer a estética, reduzir o valor de
mercado do imdvel, gerar desconforto aos usuarios e elevar os custos de manutencdo. Além
disso, ambientes imidos e com presenga de fungos podem afetar a qualidade do ar interno e
favorecer queixas respiratorias, especialmente quando associados a ventilagdo deficiente e a
permanéncia prolongada dos ocupantes em espagos internos (Sousa, 2024; Horhammer et al.,

2025).

r

Diante desse contexto, o objetivo geral deste artigo ¢ analisar as manifestagoes
patolégicas por umidade e as falhas de impermeabilizagdo em edificacdes residenciais,

relacionando causas, sintomas, mecanismos de degradagdo e medidas preventivas e corretivas.



Como objetivos especificos, busca-se: caracterizar os principais mecanismos de transporte da
umidade; identificar falhas recorrentes nos sistemas de impermeabilizacdo; sistematizar
manifestagdes patologicas observadas na literatura técnica recente; e propor diretrizes de
prevencao, diagndstico e intervengao com base no desempenho e na manutengao das edificacoes

(Macedo, 2025; Mattsson et al., 2024).

2 Revisao da literatura

2.1 Umidade em edificacoes residenciais: conceitos e mecanismos

A umidade em edificacdes pode ser compreendida como a presenca indesejada de dgua no
interior dos materiais, nos vazios capilares, nas superficies ou nos ambientes internos. Essa
presenga pode ser transitoria ou persistente, superficial ou profunda, e sua manifestacdo depende
das caracteristicas dos materiais, do regime de exposi¢do, das condigcdes climaticas, da
ventilacdo, do uso do imovel e das solucdes construtivas adotadas. A literatura recente destaca
que a umidade ¢ um fator central na deterioracdo de sistemas de vedagdo, revestimentos, pinturas

e elementos estruturais (Lyrio et al., 2024; Paixdo; Amario, 2022).

A umidade por capilaridade ocorre quando a agua presente no solo ascende pelos poros
dos materiais, principalmente em alvenarias e argamassas, devido a auséncia ou falha de barreiras
horizontais de impermeabilizacdo. Esse mecanismo costuma se manifestar nas regioes inferiores
das paredes, com manchas ascendentes, sais, bolhas, perda de aderéncia da pintura e deterioragao
do reboco. Em residéncias térreas, a capilaridade ¢ particularmente critica quando vigas
baldrames, pisos sobre o solo e alvenarias de embasamento sdo executados sem protecao

adequada (Fronza, 2020; Saraiva, 2024).

A umidade por infiltragdo direta estd relacionada a penetragdo de agua proveniente de
chuvas, fachadas, fissuras, juntas, lajes, coberturas ou falhas de vedag¢do em esquadrias. Ja a
percolagdo ocorre quando a agua atravessa elementos porosos ou descontinuidades construtivas e
migra para areas internas, muitas vezes de forma difusa e de dificil rastreamento. Esses
fendomenos tendem a se agravar em edificacdes com caimentos insuficientes, auséncia de rufos,
falta de pingadeiras, fissuragdo de revestimentos externos e descontinuidade do sistema

impermeavel (Félex; Lacerda; Silva, 2021; Silva; Abdalla, 2024).



A condensagdo, por sua vez, resulta do contato do vapor de dgua presente no ar com
superficies frias, ocasionando a formagdo de agua liquida em paredes, tetos, esquadrias ou
mobilidrios proximos a areas de baixa ventilagdo. Em banheiros, cozinhas e dormitérios com
pouca renovagao de ar, a condensagdo pode favorecer a proliferacdo de bolor e comprometer a
salubridade. Estudos sobre caracteristicas habitacionais associadas a umidade indicam que
ventilagdo inadequada, idade da constru¢do e materiais empregados sdo fatores relevantes para a

ocorréncia de umidade e mofo em ambientes internos (Sousa, 2024).

A umidade acidental decorre de vazamentos em instalacOes hidrossanitarias, falhas em
registros, tubulacdes, conexdes, caixas sifonadas, ralos, reservatdrios e equipamentos que
utilizam agua. Esse tipo de umidade pode gerar danos localizados ou se espalhar por camadas de
piso, contrapiso e paredes, dificultando a identificacio da origem. Revisdes internacionais
apontam que danos por dgua em edificacdes residenciais envolvem nao apenas falhas da
envoltoria, mas também instalagdes prediais, equipamentos domésticos e membranas

impermeaveis inadequadas em areas molhadas (Mattsson et al., 2024).

2.2 Sistemas de impermeabilizacio e critérios técnico-normativos

A impermeabilizacdo ¢ o conjunto de técnicas, materiais e procedimentos destinados a
impedir a passagem de fluidos pelos elementos construtivos. A escolha do sistema deve
considerar o tipo de solicitacdo, a movimentagao da base, a exposi¢do a intempéries, a presenga
de pressao hidrostatica, a geometria da area, o tipo de uso, a compatibilidade com revestimentos e
a possibilidade de manutengdo. Por isso, a impermeabilizagdo ndo deve ser definida apenas pelo
menor custo inicial, mas pela adequagdo técnica ao desempenho esperado (ABNT, 2010;

Senarathne; Asmone; Chew, 2023).

As solugdes impermeabilizantes podem ser rigidas, flexiveis ou semiflexiveis, conforme o
comportamento do material e a capacidade de acompanhar movimentag¢des da base. Argamassas
poliméricas e sistemas cimenticios sdo frequentemente empregados em areas com menor
movimentacdo e em superficies sujeitas a umidade positiva, enquanto mantas asfalticas,
membranas acrilicas, poliuretanos e sistemas moldados no local podem ser indicados para lajes,
coberturas, terracos e areas sujeitas a variacdes térmicas. A selecdo deve levar em conta o
projeto, a preparacao do substrato e a protecdo mecanica posterior (Saraiva, 2024; Silva; Abdalla,

2024).



No contexto brasileiro, as normas de impermeabilizacdo tratam da selecdo, projeto e
execucao dos sistemas, destacando a necessidade de planejamento especifico, detalhamento dos
pontos criticos, regularizacdo da base, tratamento de ralos e passagens, cura adequada, protecao e
ensaio de estanqueidade. Ainda que determinadas normas de impermeabilizacao sejam anteriores
ao recorte temporal de 2020 a 2026, elas permanecem essenciais para a fundamentacao técnica do
tema, pois disciplinam critérios basicos de projeto e execugdo aplicaveis as edificagdes

residenciais (ABNT, 2008; ABNT, 2010; IBI, 2024).

A norma de desempenho das edificagdes habitacionais reforca a necessidade de
atendimento a requisitos de seguranca, habitabilidade e durabilidade, o que inclui o controle da
estanqueidade em sistemas expostos a dgua. A norma de manutengao, por sua vez, evidencia que
o desempenho nao depende apenas da entrega da obra, mas de planos de inspecao, uso correto €
intervengdes preventivas. Assim, a impermeabilizacdo deve ser entendida como sistema que
exige projeto, execucdo, recebimento, uso ¢ manutengao coerentes entre si (ABNT, 2021; ABNT,

2024).

A literatura internacional converge com essa abordagem ao demonstrar que a escolha do
sistema impermeabilizante deve considerar especificacdes técnicas, condi¢des construtivas e
desempenho do produto, e ndo somente a experiéncia empirica do executor. Em edificios situados
em regides tropicais, a exposicdo a chuva, a radia¢do solar e a variagdo térmica aumenta a
necessidade de critérios de decisdo que ponderem aderéncia, elasticidade, durabilidade,
compatibilidade, facilidade de aplicacdo, inspe¢do e manutengdo (Senarathne; Asmone; Chew,

2023).

2.3 Falhas recorrentes de projeto, execu¢ao e manutenc¢ao

As falhas de projeto ocorrem quando a impermeabilizagdo nao ¢ prevista desde a
concepcao da edificagdo ou quando ¢ tratada de forma genérica, sem detalhes executivos
suficientes. Entre os problemas mais comuns estdo a auséncia de especificacdo do sistema, falta
de compatibilizagdo com instalacdes, auséncia de caimentos, indefini¢do de arremates, omissao
de rodapés impermedveis e inexisténcia de detalhes para ralos, juntas, tubos emergentes, soleiras,

encontros parede-piso e transi¢cdes entre materiais (ABNT, 2010; IBI, 2024).



As falhas de execu¢do costumam decorrer de preparacdo inadequada do substrato,
presenga de poeira, nata de cimento, umidade excessiva, irregularidades, fissuras nao tratadas,
cantos vivos, cura insuficiente e aplicacao fora das recomendagdes do fabricante. Também sao
recorrentes erros na sobreposicao de mantas, espessura insuficiente de membranas, interrupgao da
camada impermedvel, auséncia de tela estruturante quando necessaria, aplicagdo em condigdes
climaticas desfavoraveis e execucdo por mao de obra sem treinamento especifico (Félex;

Lacerda; Silva, 2021; Gongalves; Silva, 2021).

Outro grupo de falhas surge apds a execucao, quando a impermeabilizacao ¢ perfurada por
instalacdes, fixagdes, reformas, passagem de tubulacdes, chumbadores, instalacdo de box, lougas,
bancadas, guarda-corpos ou equipamentos. Em muitos casos, a camada impermeavel ¢ danificada
por equipes que ndo participaram da etapa original e ndo conhecem a localizacdo do sistema.
Essa situagdo reforca a necessidade de registro técnico, compatibilizagdo entre servigos e
protecdo mecanica adequada antes da liberacdo da 4&rea para acabamento (Macedo, 2025;

Mattsson et al., 2024).

A manutencdo deficiente também contribui para a perda de desempenho. Calhas
obstruidas, ralos entupidos, rejuntes deteriorados, selantes vencidos, fissuras em fachadas, telhas
quebradas, rufos soltos, impermeabilizacdes expostas ao sol sem protecdo e auséncia de
inspegdes periddicas permitem a entrada de agua e aceleram processos de degradagdo. Estudos
recentes sobre manutencdo e danos por umidade indicam que grande parte dos prejuizos poderia
ser reduzida por acdes preventivas simples, baseadas em inspegdes e corregdes precoces (ABNT,

2024; Mundt-Petersen et al., 2026).

A interface entre projeto, execucdo e manutengdo revela que a impermeabilizagdo nao
falha apenas pelo material escolhido, mas pelo conjunto de decisdes que definem sua
continuidade, aderéncia, espessura, protecdo ¢ vida util. Portanto, a analise de manifestagoes
patolégicas por umidade deve investigar a origem da 4gua, o caminho percorrido, as
vulnerabilidades do sistema e as condigdes de uso da edificagdo, evitando diagndsticos

superficiais baseados somente no sintoma aparente (Lyrio et al., 2024; Pour et al., 2024).



2.4 Manifestacoes patologicas associadas a umidade

As manchas de umidade estdo entre os primeiros sinais de anomalia e podem indicar
infiltracdo ativa, condensacdo, capilaridade ou vazamento interno. Em geral, surgem como
escurecimento de superficies, alteracdo de textura, odor caracteristico e mudanga de tonalidade
em pinturas e revestimentos. Embora sejam frequentemente tratadas como problema estético, as
manchas devem ser investigadas como indicio de um fluxo de agua que pode comprometer

camadas internas e elementos nao visiveis (Paixao; Amario, 2022; Silva; Abdalla, 2024).

O bolor e o mofo aparecem em ambientes com umidade persistente e ventilacdo
insuficiente, principalmente em cantos, tetos, banheiros, cozinhas, areas de servigo, dormitorios e
superficies frias. Essas manifestagdes indicam desequilibrio higrotérmico, falha de ventilagao ou
presenga continua de agua. Além de afetarem a estética e o conforto, podem comprometer a
qualidade do ar interno e demandar intervencdes que eliminem a fonte de umidade, pois a

simples repintura tende a produzir reincidéncia (Sousa, 2024; Hérhammer et al., 2025).

As eflorescéncias ocorrem quando sais soliveis presentes nos materiais sao transportados
pela agua até a superficie, onde cristalizam apds a evaporagdo. Aparecem como depdsitos
esbranquicados em alvenarias, revestimentos, pisos e fachadas, indicando circulagdo de 4gua nos
poros. Em casos mais severos, a cristalizacdo interna dos sais pode provocar criptoflorescéncia,
com aumento de tensdes internas, desagregacdo de argamassas e perda de aderéncia de

revestimentos (Saraiva, 2024; Macedo, 2025).

O desplacamento de pinturas, rebocos e revestimentos estd associado a perda de aderéncia
causada pela pressdo de vapor, sais, expansdo de materiais, degradacdo da base e umidade
persistente. Em areas molhadas, esse fendmeno pode ocorrer quando a impermeabilizagdo ¢
inexistente, descontinua ou incompativel com as camadas de acabamento. Em fachadas, a
combinagdo de fissuras, falhas de vedagdo e chuvas dirigidas favorece a penetracdo de dgua e a
deterioragdo progressiva do sistema de revestimento (Félex; Lacerda; Silva, 2021; Sousa; Pereira;

Sousa, 2025).

A corrosdo de armaduras pode ser consequéncia indireta da umidade, especialmente
quando a 4gua transporta agentes agressivos, reduz a alcalinidade do concreto ou favorece
processos de carbonatagdo e penetracdo de ions. Em elementos de concreto armado, a umidade

persistente pode levar ao aparecimento de fissuras, manchas de ferrugem, destacamento do



cobrimento e perda de secdo de aco. Nesses casos, a intervengdo exige diagnostico estrutural
especifico, pois a manifestacdo deixa de ser apenas superficial e passa a comprometer a

seguranca ¢ a durabilidade (Lyrio et al., 2024; Pour et al., 2024).

2.5 Impactos econémicos, de desempenho e de salubridade

Os impactos econdomicos das falhas de impermeabilizagdo decorrem do carater
progressivo das manifestagdes patologicas por umidade. Quando a origem nao ¢ tratada, a
intervengdo costuma se repetir, ampliando gastos com remog¢do de pintura, recomposi¢do de
reboco, substituicdo de revestimentos, tratamento de mofo, corre¢ao de fissuras, recuperacao de
impermeabilizagdo e eventual reparo estrutural. A preveng¢do, portanto, tende a ser mais racional
do que a correcdo tardia, principalmente em areas de dificil acesso ou com acabamento ja

concluido (Saraiva, 2024; Mattsson et al., 2024).

Do ponto de vista do desempenho, a umidade compromete requisitos relacionados a
habitabilidade, estanqueidade, durabilidade, seguranca de uso e facilidade de manuten¢do. Uma
area molhada com impermeabilizagdao deficiente pode causar danos nao apenas ao ambiente de
origem, mas também a pavimentos inferiores, unidades vizinhas e elementos estruturais. Essa
caracteristica torna a andlise de umidade especialmente relevante em edificagdes multifamiliares,
onde a falha localizada pode gerar conflitos entre usuarios, sindicos, construtoras e responsaveis

técnicos (ABNT, 2021; IBI, 2024).

Quanto a salubridade, a permanéncia de ambientes umidos pode favorecer a proliferacao
de fungos, 4caros e microrganismos, além de gerar odores e desconforto aos moradores. A
literatura internacional sobre edificios residenciais afetados por umidade e mofo evidencia que o
problema deve ser tratado de modo integrado, considerando custos, satude, clima, materiais e
desempenho do envelope. Assim, a corre¢do deve combinar eliminagdo da fonte de agua,
secagem, substituicdo de materiais degradados e melhoria das condi¢des de ventilagdo (Sousa,

2024; Horhammer et al., 2025).

Os impactos ambientais também devem ser considerados, pois reparos recorrentes geram
residuos, consumo adicional de materiais, transporte, energia e emissdes. Quando uma
impermeabilizacdo falha precocemente, a substituicdo de acabamentos e camadas deterioradas

reduz a eficiéncia do ciclo de vida da edificacdo. Revisdes recentes sobre avaliagdo higrotérmica



apontam a necessidade de integrar riscos de umidade a critérios de sustentabilidade, uma vez que
reparos evitaveis representam perda de recursos e aumento de impactos ambientais (Pour et al.,

2024; Mattsson et al., 2024).

3 Metodologia

Este estudo foi desenvolvido como uma revisdo bibliografica narrativa, com abordagem
qualitativa, descritiva e técnico-propositiva. A op¢ao por esse delineamento justifica-se pela
necessidade de sistematizar conhecimentos recentes sobre manifestacdes patoldgicas por umidade
e falhas de impermeabilizacio em edificagdes residenciais, relacionando mecanismos de
ocorréncia, sintomas, causas provaveis ¢ medidas de prevencdo e corre¢do (Paix@o; Amario,

2022; Silva; Abdalla, 2024).

O recorte bibliografico priorizou publicagdes de 2020 a 2026, contemplando artigos
cientificos nacionais, estudos de caso, trabalhos técnicos, guias setoriais e artigos internacionais
sobre dano por dgua, mofo, umidade, avaliagdo higrotérmica, manutengdo e selecdo de sistemas
impermeabilizantes. Também foram consideradas normas técnicas brasileiras de referéncia,
especialmente aquelas relacionadas a impermeabilizagdo, desempenho e manutencao de
edificagdes, por constituirem base obrigatoria para a andlise técnica do tema (ABNT, 2008;

ABNT, 2010; ABNT, 2021; ABNT, 2024).

Foram utilizados como descritores principais os termos: umidade em edificagdes,
impermeabilizagdo, manifestagdes patologicas, infiltracdo, capilaridade, falhas de execucao,
manutencdo predial, waterproofing failures, water damage, dampness, mold e hygrothermal
assessment. A sele¢cdo dos materiais considerou aderéncia ao tema, atualidade, relacdo com
edificacdes residenciais, presenca de discussdo técnica sobre causas e solugdes e contribuicao

para a construcao de uma matriz de diagnoéstico e prevengao (Mattsson et al., 2024; Sousa, 2024).

A andlise dos dados foi realizada por leitura exploratoria, sele¢do dos contetidos
relevantes, categorizagdo temadtica e sintese interpretativa. As categorias adotadas foram:
mecanismos de umidade, falhas de impermeabiliza¢do, manifestacdes patologicas, areas criticas
da residéncia, consequéncias técnicas e econdmicas, ¢ medidas preventivas e corretivas. Como

resultado, elaboraram-se quadros de correlagdo destinados a apoiar a interpreta¢do técnica das



anomalias, sem pretensdo de substituir inspe¢des, ensaios ou laudos especificos em casos

concretos (Lyrio et al., 2024; Macedo, 2025).

Por se tratar de revisdo bibliografica e analise técnica, o estudo ndo realizou ensaios
laboratoriais, medi¢des in loco ou coleta de dados primarios em edificagdes especificas. Essa
delimitagdo preserva a coeréncia metodoldgica do artigo e orienta os resultados como sintese
critica da literatura, util para profissionais, estudantes e pesquisadores interessados em
compreender o vinculo entre umidade, impermeabilizagdo e desempenho de edificagdes

residenciais (Gongalves; Silva, 2021; Senarathne; Asmone; Chew, 2023).

4 Resultados e discussao

4.1 Matriz técnica de manifestagdes, causas provaveis e medidas de

intervencao

A revisdo permitiu observar que as manifestacdes patoldogicas por umidade possuem
sintomas semelhantes, mas podem decorrer de mecanismos distintos. Por esse motivo, a etapa
diagndstica deve evitar conclusdoes imediatas baseadas apenas no aspecto visual. Manchas, por
exemplo, podem resultar de capilaridade, vazamento, condensacao ou infiltragdo de fachada; o
tratamento sera ineficaz se a causa real nao for eliminada. O Quadro 1 sintetiza uma matriz de
correlacdo entre manifestacdes, causas provaveis, locais frequentes e medidas recomendadas

(Paixdo; Amario, 2022; Silva; Abdalla, 2024).

Manifestacio patologica

Causas provaveis

Locais frequentes

Medidas recomendadas

Manchas de umidade

Infiltracdo por fissuras,
capilaridade, vazamentos ou
condensagdo

Rodapés, fachadas, tetos,
banheiros e areas de servigo

Identificar a fonte de agua,
corrigir fissuras ou
vazamentos, secar o substrato
¢ recompor acabamento

Bolor e mofo

Umidade persistente
associada a ventilag¢do
insuficiente e superficies
frias

Banheiros, cozinhas,
dormitdrios, cantos e tetos

Eliminar a fonte de umidade,
melhorar ventilagdo, remover
material contaminado e

aplicar acabamento adequado

Eflorescéncia

Transporte de sais soliveis
pela dgua e evaporagdo
superficial

Alvenarias, pisos, fachadas e
revestimentos porosos

Interromper fluxo de agua,
limpar sais, tratar substrato e
refazer revestimento com
material compativel

Desplacamento de pintura ou
reboco

Perda de aderéncia por
umidade, vapor, sais ou base
contaminada

Paredes internas, fachadas,
areas molhadas e lajes

Remover camadas soltas,
corrigir impermeabilizagéo,
regularizar a base e recompor
revestimento

Fissuras associadas a
umidade

Movimentacao, retracao,
infiltragdo por juntas e
auséncia de tratamento de
detalhes

Fachadas, platibandas, lajes e
encontros de materiais

Tratar fissuras, prever juntas,
aplicar sistema compativel e
proteger contra intempéries




Realizar diagnostico

estrutural, remover concreto

deteriorado, tratar ago e

recompor protecdo

Quadro 1 - Correlagdo entre manifestagdes patologicas por umidade, causas provaveis e medidas de intervengao.
Fonte: Elaborado pelo autor com base na literatura analisada.

Entrada de dgua e agentes
agressivos, carbonatacdo ou
cobrimento comprometido

Lajes, vigas, pilares,

Corrosao de armaduras . ,
marquises e areas expostas

O Quadro 1 evidencia que as intervengdes corretivas exigem uma sequéncia logica:
diagnostico da origem, interrup¢do do fluxo de dgua, secagem do substrato, remoc¢ao de materiais
degradados, recomposicdo técnica e acabamento compativel. Reparos executados apenas na
superficie, como pintura sobre parede imida ou aplicagdo de revestimento sem eliminagdo da
causa, tendem a reincidéncia. Essa constatagdo ¢ recorrente em estudos nacionais sobre
edificacdes residenciais e reforca a necessidade de acompanhamento técnico especializado

(Fronza, 2020; Saraiva, 2024).

4.2 Pontos criticos de edificagoes residenciais

A identificagdo dos pontos criticos permite compreender por que determinadas areas da
residéncia concentram maior numero de falhas. Os elementos em contato direto com o solo, 0s
ambientes molhados e as coberturas s3o mais vulneraveis porque recebem agua por diferentes
vias e apresentam interfaces complexas. O Quadro 2 organiza esses pontos criticos, 0s riscos

predominantes e os cuidados preventivos recomendados (ABNT, 2008; ABNT, 2010; IBI, 2024).

Ponto critico

Risco predominante

Falhas comuns

Cuidados preventivos

Vigas baldrames e alvenaria
de embasamento

Umidade ascendente por
capilaridade

Auséncia de barreira
horizontal, pintura
betuminosa incompleta e
contato direto da alvenaria
com 0 solo

Projeto de
impermeabilizagdo, barreira
continua, regularizagio e
protecdo antes da elevagdo da
alvenaria

Pisos em contato com o solo

Ascensdo de umidade e
vapor pelo contrapiso

Falta de camada
impermeavel, lastro
deficiente e auséncia de
drenagem

Barreira contra vapor,
regularizagdo, drenagem e
especificagcdo compativel
com 0 uso

Banheiros, cozinhas ¢ areas
de servico

Infiltragdo em areas
molhadas e vazamentos

Tratamento insuficiente de
ralos, tubos, cantos, rodapés
e soleiras

Impermeabilizagdo com
subida em paredes, reforgo
em cantos, teste de
estanqueidade e protegdo da
camada

Lajes, coberturas e terragos

Percolagdo por agua de
chuva

Caimento insuficiente, ralos
mal posicionados, manta
perfurada e protecdo
mecanica inadequada

Caimentos adequados,
detalhes de ralos, protecdo
mecanica, inspecao e
manutencao periddica

Fachadas e esquadrias

Infiltragdo por chuva dirigida

Fissuras, selantes vencidos,
pingadeiras ausentes e juntas
mal executadas

Projeto de fachada, selagem,
pingadeiras, pintura
adequada e inspegdo de
fissuras

Reservatorios e jardineiras

Pressao hidrostatica e
umidade permanente

Sistema incompativel, falta
de protegdo e auséncia de
ensaio

Sistema resistente a pressao,
teste de estanqueidade,




protegdo e plano de

manutencao

Quadro 2 - Pontos criticos de impermeabilizagdo em edificagdes residenciais. Fonte: Elaborado pelo autor com base
em ABNT (2008), ABNT (2010) e IBI (2024).

Os pontos criticos demonstram que a impermeabilizagdo ¢ um sistema dependente de
continuidade. Nao basta impermeabilizar uma darea principal se os encontros, arremates,
passagens e interfaces permanecem vulneraveis. Ralos, tubos emergentes, rodapés, cantos, juntas
e soleiras sdo regides de concentragdo de falhas porque recebem movimentagdes, cortes,
perfuragdes e sobreposi¢des de materiais. Por isso, o detalhamento executivo é tdo importante

quanto a escolha do produto (ABNT, 2010; Senarathne; Asmone; Chew, 2023).

4.3 Diretrizes preventivas

A primeira diretriz preventiva € inserir o projeto de impermeabilizagdo na fase inicial do
empreendimento, evitando que as solu¢des sejam improvisadas durante a execucao. Esse projeto
deve indicar 4reas a impermeabilizar, sistemas especificados, preparo das superficies, detalhes de
arremates, caimentos, reforcos, interfaces com instalagdes, ensaios, prote¢do mecanica e
recomendacdes de manutencdo. A auséncia desse planejamento ¢ uma das principais causas de

falhas em residéncias de pequeno e médio porte (ABNT, 2010; IBI, 2024).

A segunda diretriz ¢ compatibilizar a impermeabilizagdo com arquitetura, estrutura,
instalacdes hidrossanitarias, esquadrias e revestimentos. Muitos problemas surgem porque a
impermeabilizagdo ¢ interrompida por tubulacdes, ralos, soleiras, caixas, shafts ou alteragdes de
layout. A compatibilizagdo reduz improvisos de obra, evita cortes posteriores € permite prever
refor¢os em pontos de maior solicitagdo, especialmente em areas molhadas e coberturas (Félex;

Lacerda; Silva, 2021; Macedo, 2025).

A terceira diretriz € exigir preparo adequado do substrato. A base deve estar limpa, coesa,
regularizada, sem partes soltas, sem fissuras ativas ndo tratadas e com caimentos compativeis
com o escoamento da 4gua. Cantos vivos devem ser arredondados ou receber reforco, enquanto
ralos e tubos devem ser tratados com detalhes especificos. A qualidade da base influencia
diretamente a aderéncia, a espessura e¢ a continuidade da camada impermeavel (ABNT, 2008;

Saraiva, 2024).

A quarta diretriz € executar controle de qualidade durante e apds a aplicagdo. O ensaio de

estanqueidade em 4reas aplicaveis, a verificacdo de espessura de membranas, a checagem de



sobreposi¢des, a protecdo contra perfuragdes e o registro fotografico das etapas sdo medidas
simples que reduzem a probabilidade de falhas ocultas. A impermeabilizacdo deve ser recebida
tecnicamente antes da execucdo dos revestimentos, pois depois do acabamento a correcao se

torna mais onerosa e destrutiva (ABNT, 2008; Gongalves; Silva, 2021).

A quinta diretriz € instituir manutenc¢do preventiva, com inspecdes periddicas em calhas,
ralos, rejuntes, selantes, fachadas, coberturas e areas de maior exposicdo. A manutencdo deve
incluir limpeza, recomposicdo de selantes, reparo de fissuras, desobstrucdo de drenagem e
avaliacdo de sinais iniciais de umidade. Essa rotina estd alinhada a logica de gestio da
manutencdo, segundo a qual o desempenho da edificacdo depende também do uso e da

conservagdo ao longo do tempo (ABNT, 2024; Mundt-Petersen et al., 2026).

4.4 Diretrizes corretivas e critérios de diagnostico

A intervencdo corretiva deve comegar pela identificacdo da origem da 4gua, e ndo pela
recomposi¢do imediata do acabamento. Para isso, o profissional deve analisar a localiza¢ao da
mancha, a altura da ocorréncia, a relagdo com chuvas, a proximidade de tubulagdes, o historico
de reformas, a ventilagdo do ambiente e a presenga de sais, bolor ou fissuras. Ensaios de
umidade, inspecdo visual, termografia, testes de estanqueidade e abertura localizada podem ser

necessarios conforme a complexidade do caso (Lyrio et al., 2024; Mattsson et al., 2024).

Em casos de capilaridade, a solucdo pode envolver barreira quimica, recomposi¢ao da
impermeabilizagdo em baldrames, drenagem periférica, tratamento do reboco contaminado e
utilizacdo de revestimentos compativeis. O tratamento deve considerar que a agua ascendente
transporta sais, de modo que a simples pintura ou aplicagdo de revestimento ceramico sobre a
base umida nao elimina o mecanismo patologico. A solugdo exige interrupcao do fluxo de

umidade e recomposi¢ado técnica das camadas degradadas (Fronza, 2020; Saraiva, 2024).

Em infiltragdes por coberturas e lajes, o procedimento deve verificar caimentos, ralos,
sobreposigoes, arremates, prote¢cdo mecanica, juntas e perfuragdes. Quando a impermeabiliza¢ao
existente perdeu desempenho, pode ser necessaria remocgao parcial ou total, regularizagcdo da base
e aplicacdo de novo sistema compativel com a movimentagdo e exposi¢cdo da area. A selecao
entre manta, membrana ou sistema cimenticio deve responder as condi¢des técnicas do local, e

ndo apenas ao menor custo de aplicagdo (ABNT, 2010; Senarathne; Asmone; Chew, 2023).



Em casos de condensacdo e mofo, a corre¢do deve combinar controle da umidade interna,
melhoria da ventilagdo, reducdo de pontes térmicas quando aplicavel, limpeza técnica e
substituicdo de materiais contaminados quando necessario. A reincidéncia ¢ provavel quando se
aplica apenas tinta antimofo sem eliminar a causa do excesso de umidade ou sem melhorar a
renovagdo de ar. Estudos sobre caracteristicas habitacionais indicam que ventilagdo e condigdes
construtivas sdo fatores importantes para reduzir umidade e mofo em residéncias (Sousa, 2024;

Horhammer et al., 2025).

Quando houver indicios de corrosao de armaduras, perda de cobrimento, fissuracao
intensa, deformacdes ou destacamento de concreto, a intervengdo deve ser precedida de avaliacao
estrutural. Nesses casos, a umidade deixa de ser apenas fator de degradagdo superficial e passa a
estar associada a durabilidade e a seguranca. O reparo pode envolver remoc¢do de concreto
deteriorado, limpeza e protecdo das armaduras, recomposicdo com argamassa técnica €

eliminagdo da origem da dgua (Lyrio et al., 2024; Pour et al., 2024).

4.5 Discussao integrada

A andlise integrada revela que as manifestagcdes patoldgicas por umidade sao
consequéncia de uma cadeia de decisdes técnicas. Quando o projeto ndo define o sistema, a
execucdo tende a improvisar; quando a execucdo ndo registra as etapas, a manutencao
desconhece os pontos sensiveis; quando a manuten¢ao ndo ocorre, pequenas falhas evoluem para
danos mais extensos. Assim, a impermeabilizacdo deve ser tratada como parte do desempenho
global da edificacdo, articulando projeto, obra, uso e conservacao (ABNT, 2021; ABNT, 2024;
IBI, 2024).

Outro ponto relevante ¢ que a escolha do sistema impermeabilizante precisa considerar a
condigdo de exposi¢do e o comportamento do elemento construtivo. Areas sujeitas a
movimentagdo térmica, fissuragdo e exposi¢do solar exigem sistemas com flexibilidade e
protecdo compativeis; ja elementos enterrados e regides de menor movimentagao podem admitir
solucdes rigidas ou semiflexiveis, desde que respeitadas as condi¢des de pressdo, aderéncia e
preparagdo da base. A decisdo técnica deve ser multicritério, incorporando desempenho,

durabilidade, aplicagdo, manutencao e custo global (Senarathne; Asmone; Chew, 2023).



A literatura também indica que o diagnostico de umidade demanda abordagem sistémica.
A mesma manifestacdo visual pode ter causas distintas, e a mesma causa pode gerar sintomas
diversos. Desse modo, o profissional deve investigar simultaneamente fatores de origem,
trajetoria e manifestagdo: origem da agua, caminho de transporte, elemento afetado, estado do
material, historico de uso e intervengdes anteriores. Sem essa leitura, correcdes pontuais tendem a

mascarar o problema e produzir reincidéncia (Macedo, 2025; Mattsson et al., 2024).

Por fim, a prevencao de falhas de impermeabilizagao em edificagdes residenciais deve ser
compreendida como pratica de qualidade construtiva. Embora o investimento inicial em projeto,
materiais adequados e mao de obra qualificada possa parecer superior a solu¢des improvisadas, a
analise de ciclo de vida mostra que a correcao tardia geralmente envolve demolicdo, substitui¢ao
de acabamentos, transtornos aos usudrios e perda de desempenho. A impermeabilizacao,
portanto, ¢ medida de durabilidade, satde, economia e sustentabilidade (Saraiva, 2024;

Horhammer et al., 2025; Pour et al., 2024).

5 Conclusao

Este artigo teve como objetivo analisar as manifestagdes patologicas por umidade e as
falhas de impermeabilizacdo em edificagdes residenciais, relacionando mecanismos de
ocorréncia, sintomas, causas provaveis ¢ medidas preventivas e corretivas. A revisdo demonstrou
que a umidade pode decorrer de capilaridade, infiltragdo, percolagdo, condensacdo ou
vazamentos acidentais, € que a identificagao correta do mecanismo ¢ condi¢ao indispensavel para

a escolha da intervencdo adequada.

Constatou-se que as falhas de impermeabilizagdo mais relevantes estdo associadas a
auséncia de projeto especifico, incompatibilizagdo entre sistemas, preparo inadequado do
substrato, aplicagdo incorreta dos materiais, auséncia de ensaio de estanqueidade, perfuracdes
posteriores e manutencao deficiente. Essas falhas favorecem manifestagdes como manchas, bolor,
eflorescéncias, desplacamento de revestimentos, fissuras, degradagdo de argamassas e corrosao

de armaduras.

A anélise também evidenciou que a impermeabilizagdo ndo deve ser tratada como etapa
secundaria ou meramente complementar da obra. Trata-se de um sistema técnico que exige

planejamento, especificacdo, execucdo controlada, prote¢do, registro e manutengdo. Quando



negligenciada, a falha pode comprometer a durabilidade, a salubridade, o desempenho, o valor do

imével e os custos globais de conservagao.

Como sintese, recomenda-se que edificacdes residenciais adotem projeto de
impermeabilizagdo compatibilizado, detalhamento de &reas criticas, controle de execugao,
ensaios de recebimento, protecdo mecanica e plano de manutencdo preventiva. Para casos
existentes, recomenda-se diagnostico técnico da origem da agua antes de qualquer recomposi¢ao

superficial, evitando solucdes paliativas e reincidéncia das manifestagdes patoldgicas.

Conclui-se, portanto, que a prevencao das patologias por umidade depende de integragao
entre engenharia diagnodstica, qualidade de projeto, qualificagdo da mao de obra, selecdo
adequada de materiais e gestdo da manutencdo. Essa abordagem reduz falhas, aumenta a vida util
da edificagdo e contribui para ambientes residenciais mais seguros, saudaveis € economicamente

sustentaveis.
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