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RESUMO

Nos ultimos anos tem-se observado um aumento expressivo das manifestagdes patologicas em
edificios habitacionais, tanto antigos quanto novos, o que tem suscitado preocupacdes quanto a reducao
da sua vida util e ao consequente risco de colapso estrutural. Este estudo tem como objectivo avaliar o
estado de conservagao de edificios habitacionais de baixa e média renda localizados nas provincias de
Luanda e Icolo e Bengo, em Angola, abrangendo construgdes do periodo colonial e pds-colonial. Para
o efeito, foram realizadas inspe¢des visuais e ensaios ndo destrutivos (esclerometria, percussdo e
carbonatacdo), com vista a identificar as principais patologias, as suas causas e os niveis de degradagao.
A investigagdo recorreu a andlise documental, observacao direta, entrevistas a moradores e técnicos, €
aplicacdo do Método de Avaliacao do Estado de Conservagdo (MAEC). Os resultados indicam que
todos os edificios analisados apresentam algum tipo de manifestagao patoldgica relevante, destacando-
se problemas de fissuragdo, corrosdo de armaduras, destacamento do betdo e humidade ascendente.
Verificou-se também que os edificios mais antigos, sobretudo na zona do Hoji-Ya-Henda, encontram-
se em estado avancado de deterioracdo, exigindo intervencdes urgentes. Conclui-se que as causas
predominantes das patologias observadas relacionam-se com a idade das construcdes, deficiéncias
construtivas, mé qualidade dos materiais, auséncia de manutencao e sobrecarga de ocupagao.

Palavras-chave: Edificios. Conservag¢do. Patologias Construtivas. Ensaio Nao Destrutivo.
Manutengao.

ABSTRACT

In recent years, there has been a marked increase in pathological manifestations in both old and new
residential buildings, raising concerns about their reduced service life and potential structural collapse.
This study aims to assess the conservation condition of low- and middle-income residential buildings
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in the provinces of Luanda and Icolo e Bengo, Angola, encompassing constructions from the colonial
and post-colonial periods. Visual inspections and non-destructive tests (rebound hammer, percussion,
and carbonation) were carried out to identify the main pathologies, their causes, and levels of
degradation. The research involved document analysis, direct observation, interviews with residents
and technicians, and the application of the Building Conservation Assessment Method (MAEC).
Results show that all examined buildings present some form of relevant pathological manifestation,
especially cracking, reinforcement corrosion, concrete detachment, and rising damp. The oldest
buildings, particularly in Hoji-Ya-Henda, are in an advanced state of degradation, requiring urgent
intervention. The main causes of pathologies were found to be building age, poor construction quality,
material degradation, lack of maintenance, and overloading due to excessive occupancy.

Keywords: Buildings. Conservation. Construction Pathologies. Non-Destructive Testing.
Maintenance.

RESUMEN

En los ultimos afios se ha observado un notable aumento de las manifestaciones patoldgicas en
edificios residenciales antiguos y nuevos, lo que ha suscitado preocupacion por la reducciéon de su vida
util y el posible colapso estructural. Este estudio tiene como objetivo evaluar el estado de conservacion
de los edificios residenciales de baja y media renta en las provincias de Luanda e Icolo e Bengo,
Angola, que abarcan construcciones del periodo colonial y poscolonial. Se realizaron inspecciones
visuales y ensayos no destructivos (esclerometria, percusion y carbonatacion) para identificar las
principales patologias, sus causas y los niveles de degradacion. La investigacion incluy6 andlisis
documental, observacion directa, entrevistas a residentes y técnicos, y la aplicacion del Método de
Evaluaciéon del Estado de Conservacion (MAEC). Los resultados muestran que todos los edificios
analizados presentan algun tipo de manifestacion patoldgica relevante, destacindose problemas de
fisuracion, corrosion de armaduras, desprendimiento del hormigon y humedad ascendente. Se concluye
que las causas predominantes estan relacionadas con la antigiiedad de las construcciones, la mala
calidad de los materiales, las deficiencias constructivas, la falta de mantenimiento y la sobrecarga de
ocupacion.

Palabras clave: Edificios. Conservacion. Patologias Constructivas. Ensayos No Destructivos.
Mantenimiento.
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1 INTRODUCAO

O estado de conservagao das edificagcOes habitacionais constitui um indicador fundamental da
qualidade de vida urbana e da sustentabilidade do ambiente construido. Em Angola, particularmente
nas provincias de Luanda e Icolo e Bengo, o crescimento acelerado da populagdo e a expansdo
desordenada dos centros urbanos tém provocado o aumento de construgdes de baixa e média renda,
muitas das quais carecem de controlo técnico e manuten¢do adequada (Plano de Desenvolvimento
Nacional — PDN, 2018-2022). A degradacao visivel de edificios erguidos tanto no periodo colonial
como no pos-colonial levanta preocupacdes quanto a seguranca estrutural, durabilidade e
funcionalidade do patriménio habitacional.

Nas ultimas décadas, o pais tem assistido a um incremento nas manifestacdes patologicas em
estruturas de betdo armado, abrangendo desde pequenas fissuras até colapsos parciais de edificios
residenciais. Segundo Bolina, Tutikian e Helene (2009), as patologias construtivas resultam da
conjugacdo de diversos fatores, como erros de concegdo, deficiéncias de execugdo, envelhecimento
dos materiais e auséncia de manutengo preventiva. A situacdo em Luanda reflete um cenério tipico de
paises em rapido desenvolvimento urbano, nos quais as politicas habitacionais, embora bem-
intencionadas, nem sempre sao acompanhadas por sistemas eficazes de fiscalizagao e conservagao das
infraestruturas.

A urbanizagdo angolana, intensificada apds o periodo de reconstru¢do nacional, foi marcada
pela implementacdo de programas como o Programa Nacional de Urbanismo e Habitacdo (PNUH) e
pela construcdao de novas centralidades (Kilamba, Sequele, Zango, Capari, entre outras), concebidas
para reduzir o défice habitacional e reorganizar o espago urbano (PDN, 2018-2022). Contudo,
observam-se nestes empreendimentos anomalias prematuras, sobretudo em edificios com menos de 15
anos, revelando falhas nos processos construtivos e deficiéncias nos sistemas de drenagem,
impermeabiliza¢do e manutencao.

Do ponto de vista técnico, as manifestacdes patologicas mais frequentes incluem fissuras,
infiltracdes, destacamentos de betdo, corrosao de armaduras e eflorescéncias, que afetam ndo apenas a
estética e a funcionalidade das habitacdes, mas comprometem a integridade estrutural e a durabilidade
das edificagdes (Ripper, 2009; Granato, 2009). A auséncia de planos de manuteng¢ao sistematica agrava
o quadro de deterioracao, conduzindo a redu¢do da vida 1til e, em alguns casos, a interdi¢ao total das
habitagdes.

Além do envelhecimento natural das construcoes, fatores socioecondmicos e de uso
inadequado das edificagdes t€ém contribuido para o agravamento das patologias. O fenémeno da

sobrelotagdo habitacional — decorrente do rapido crescimento populacional e da limitada oferta de
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habitagdo social — gera sobrecargas estruturais e desgaste prematuro dos sistemas construtivos (Kai,
2022). A par disso, a falta de fiscalizacdo durante a execugao das obras e o uso de materiais de baixa
qualidade refletem a fragilidade dos mecanismos de controlo técnico e regulamentar.

Neste contexto, torna-se urgente adotar métodos cientificos de diagndstico e avaliacdo do
estado de conservagao, que permitam identificar precocemente as anomalias, determinar as suas causas
e planear intervencdes de manutencao e reabilitacdo. Entre as metodologias existentes, destaca-se o
M¢étodo de Avaliagao do Estado de Conservacao (MAEC) (LNEC, 2007), que possibilita uma analise
quantitativa e qualitativa do nivel de degradag¢dao dos elementos construtivos, com base em critérios
normalizados de gravidade e extensdo das patologias observadas (Helene, 2009; ABNT NBR 16747,
2020).

Assim, o presente estudo propde-se avaliar o estado de conservacao dos edificios habitacionais
de baixa e média renda situados nas centralidades de Kilamba, Sequele, Zango V e Hoji-Ya-Henda,
utilizando o método MAEC, fichas de inspe¢do e ensaios ndo destrutivos de esclerometria, percussao
e carbonatacdo. A andlise comparativa entre os edificios coloniais e pds-coloniais permitira
compreender os padrdes de degradacdo e propor estratégias de conservacdo compativeis com o
contexto construtivo angolano.

O trabalho fundamenta-se na hipdtese de que a idade das construcdes, a qualidade dos
materiais, o uso inadequado e a auséncia de manutencdo preventiva constituem os principais fatores
responsaveis pela deterioragdo prematura do parque habitacional. A abordagem adotada alia técnicas
de observagdo direta e ensaios experimentais a recolha de dados qualitativos obtidos junto dos
moradores e das entidades administrativas, assegurando uma leitura multidimensional do problema.

No final, espera-se que os resultados contribuam para o aperfeicoamento das politicas publicas
de habitagdo, fornecendo subsidios técnicos para a elaboracdo de planos de inspecdo e manutencao
periddica, bem como para a reabilitacdo sustentavel das edificagcdes urbanas. O estudo pretende ainda
sensibilizar gestores e construtores para a importancia da durabilidade e da manutencdao como pilares
da sustentabilidade estrutural e social das cidades.

Deste modo, o artigo estrutura-se em cinco secc¢des principais: a introducdo, que apresenta o
problema e a relevancia do estudo; o referencial tedrico, onde se abordam os conceitos fundamentais
de patologia, durabilidade e desempenho; a metodologia, que descreve os procedimentos e métodos
aplicados; os resultados e discussdo, que apresentam as analises e inferéncias; e, por fim, as conclusoes,

que sintetizam as contribui¢des e recomendagdes do trabalho.
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2 REFERENCIAL TEORICO

O referencial tedrico constitui o alicerce conceptual da investigacao, permitindo enquadrar o
problema e definir os fundamentos técnicos e cientificos que sustentam o estudo. A presente sec¢ao
aborda os principais conceitos relacionados com patologia das construc¢des, desempenho e durabilidade
das estruturas, mecanismos de degradagdo e falhas estruturais, essenciais a compreensao do estado de

conservacao das edificacdes habitacionais.

2.1 PATOLOGIA DAS CONSTRUCOES E MANIFESTACOES ANOMALAS

A patologia das construgdes ¢ uma area da engenharia civil dedicada ao estudo das anomalias
e falhas nos materiais e sistemas construtivos, procurando identificar as suas causas, mecanismos de
evolugdo e estratégias de reabilitagdo. Segundo Bolina, Tutikian e Helene (2009), a patologia das
construgdes visa compreender, de forma sistematica, os defeitos que afetam o desempenho e a
seguranga das edificacdes, abrangendo desde as fases de projeto até a operagdo e manutengio.
No caso das estruturas de betdo armado, as patologias mais comuns incluem fissuragdo, delaminacao,
corrosao das armaduras, eflorescéncias, infiltragdes e destacamento de revestimentos (Granato, 2009).

De acordo com a norma ABNT NBR 16747 (2020, p. 8), define-se anomalia como toda
irregularidade ou excecdo que provoca perda de desempenho ou funcionalidade do edificio, podendo
originar-se em qualquer etapa do ciclo de vida — concegdo, execucdo ou utilizagdo. Assim, a
identificagdo precoce e o diagnostico correto das anomalias constituem etapas determinantes para
prevenir a evolucao das patologias e prolongar a vida util das estruturas.

A literatura especializada reconhece a complexidade das causas patoldgicas, frequentemente
associadas a conjugagdo de fatores construtivos, ambientais e operacionais (Helene, 2009; Ripper,
2009). Em Angola, observa-se que muitas edificagdes apresentam patologias precoces, resultantes da
utilizacdo de materiais inadequados, auséncia de fiscalizagdo técnica e caréncia de manutencao
periodica. Este fenomeno tem impacto direto na durabilidade das construcdes e na qualidade do parque

habitacional.

2.2 DESEMPENHO E DURABILIDADE DAS CONSTRUCOES

O conceito de desempenho das edificacdes refere-se ao comportamento em uso dos sistemas e
materiais que compdem uma estrutura, em fun¢do das exigéncias de seguranca, habitabilidade e
durabilidade estabelecidas no projeto (Bolina; Tutikian; Helene, 2009). Segundo Ripper (2009), o
desempenho de uma estrutura nao depende apenas da sua concegao inicial, mas também das condi¢des

de execucao, do ambiente de exposicao e das agdes de manutengdo implementadas ao longo da sua

~
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vida util.

A durabilidade ¢ entendida como a capacidade de um elemento construtivo manter o seu
desempenho e resisténcia mecanica dentro dos limites de seguranga e funcionalidade durante um
determinado periodo de tempo. Bertolini (2009) destaca que, devido a acdo de agentes ambientais, 0s
materiais de constru¢do sofrem degradagcdo progressiva, sendo essencial que o projetista preveja
mecanismos de protecdao e planos de manutencdo. Para o autor, a durabilidade esta intrinsecamente
associada ao conceito de vida util de projeto, definida como o periodo em que a estrutura ¢ capaz de
cumprir as fungdes para as quais foi concebida.

Entre os fatores que condicionam a durabilidade destacam-se:

a) as condi¢des ambientais (variagdes térmicas, humidade, salinidade e agentes quimicos);
b) a qualidade dos materiais e da execugao;
¢) a adequagdo do projeto as cargas e ao uso;

d) a eficiéncia das a¢des de inspe¢do ¢ manutencao (Bertolini, 2009).

A norma UNI EN 1990 (2004) e os principios de projeto durdvel estabelecem que o engenheiro
deve considerar a evolugdo da degradagdo dos materiais e o seu impacto no desempenho estrutural,
assegurando que a vida 1til requerida seja atingida. Assim, a durabilidade deve ser abordada desde a
concegdo até a operacdo do edificio, incluindo a definicdo de intervalos regulares de inspegdo e

manutencao.

2.3 DEGRADACAO DOS MATERIAIS E MECANISMOS PATOLOGICOS
A degradagdo dos materiais de construgdo resulta da interacdo fisico-quimica entre o ambiente
e os componentes das estruturas. Nos materiais porosos, como o betdo e a alvenaria, essa degradacao
¢ intensificada pela penetragdo de agentes agressivos através dos poros e microfissuras, o que conduz
a deterioragdo progressiva (Bertolini, 2009).
Os principais mecanismos de degradacao em estruturas de betdo incluem:
e Carbonatacio, que provoca a redu¢do do pH do betdo e a despassivagao das armaduras;
e Corrosiao das armaduras, resultante da penetragcdo de dioxido de carbono e cloretos;
e Fissuracao de origem pléstica, térmica ou estrutural;
e Desagregaciao superficial por reagdes quimicas, congelamento e descongelamento ou
impactos mecanicos;
o Infiltracoes e humidade ascendente, que aceleram o processo de corrosdo e destacamento de

revestimentos (Granato, 2009; Ripper, 2009).
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Segundo Vicente e Ripper (2009), a deterioracao ¢ consequéncia da alteragdo das propriedades
fisicas e quimicas dos materiais, enquanto os agentes deteriorantes incluem fatores ambientais,
biologicos e mecanicos. Estes agentes, quando combinados, podem comprometer severamente a

capacidade de servico da estrutura, exigindo intervengdes corretivas ou refor¢os estruturais.

2.4 FALHAS E DANOS ESTRUTURAIS
As falhas estruturais podem ser classificadas conforme a sua gravidade e impacto na
funcionalidade da edificacdo. Kai (2022) define falha como a condi¢do em que a estrutura deixa de
desempenhar a sua fun¢do de forma satisfatoria, devido a redugdo inaceitdvel da sua capacidade
resistente. O termo dano aplica-se a situagdes em que a estrutura se mantém funcional, mas com
desempenho reduzido, enquanto defeito refere-se a irregularidades que ndo comprometem o
funcionamento imediato, mas podem evoluir para danos se nao forem tratadas.
Os mecanismos de danos mais recorrentes em estruturas de betdo armado incluem:
a) envelhecimento dos materiais;
b) exposi¢do a agentes ambientais (humidade, variag@o térmica, agentes quimicos);
c) sobrecargas ou vibracdes excessivas;

d) falhas de execugao e deficiéncias de projeto (Kai, 2022; Mariata, 2023).

Granato (2009) salienta que a fissuracao constitui o inicio de muitos processos de degradacao,
pois permite a entrada de agentes agressivos. A retracdo plastica e o assentamento plastico sao
fenomenos tipicos do betdo fresco, enquanto as fissuras estruturais resultam de deformacdes e esfor¢os

que excedem a resisténcia a tragdo do material.

2.5 MANUTENCAO E REABILITACAO DAS EDIFICACOES

A manutenc¢ao ¢ parte essencial do ciclo de vida de qualquer edificio. De acordo com a ABNT
NBR 5674 (2012), a manutengdo € o conjunto de atividades técnicas e administrativas destinadas a
conservar ou restabelecer o desempenho das edificacdes e dos seus sistemas. A falta de manutencao
preventiva ¢ uma das causas mais frequentes de degradacao precoce, sendo responsavel pela reducao
significativa da vida util das constru¢des (Helene, 2009).

No contexto angolano, observa-se que a manutencao ¢ frequentemente negligenciada, tanto em
edificios publicos como privados. A auséncia de planos de inspe¢do periddica, associada a escassez de
recursos técnicos e financeiros, agrava o estado de conservacdo das habitagdes, conduzindo a

necessidade de intervencdes corretivas mais dispendiosas. A ado¢do de programas de gestdo de

‘
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manutengdo baseados em inspegdes regulares e no uso de técnicas ndo destrutivas representa uma
solucdo eficaz para a preservagao do patriménio habitacional.

De forma complementar, a reabilitacao estrutural visa restabelecer as condigdes de seguranga
e durabilidade da construcao, podendo envolver reparos localizados, reforco de elementos estruturais
ou substituicdo de componentes degradados (Ripper, 2009). As técnicas de reabilitacio devem ser
precedidas por diagnosticos rigorosos que permitam identificar as causas primarias das patologias e

selecionar os métodos mais adequados de intervencgao.

3 METODOLOGIA

A metodologia adotada nesta investigagdo foi estruturada com o objetivo de avaliar de forma
sistematica o estado de conservacgdo de edificios habitacionais de baixa e média renda nas provincias
de Luanda e Icolo e Bengo, considerando aspetos construtivos, patoldgicos e funcionais. A abordagem
metodoldgica combinou técnicas quantitativas e qualitativas, de natureza descritiva, analitica e
exploratdria, permitindo uma leitura integrada das condigdes estruturais e de uso das habitacdes

analisadas.

3.1 TIPO E ABORDAGEM DA PESQUISA

De acordo com Gil (2010), a pesquisa descritiva visa observar, registrar ¢ analisar fenomenos
sem interferir neles, procurando identificar padrdes e relagdes. Neste estudo, adotou-se um método
misto, articulando uma componente descritiva e empirica, que permitiu observar as manifestacdes
patologicas in loco, € uma componente analitica € comparativa, que possibilitou avaliar os resultados
a luz do Método de Avaliacao do Estado de Conservagao (MAEC).

A investigagdo teve ainda um carater aplicado, uma vez que os resultados visam fornecer
subsidios técnicos para a melhoria das politicas de manutengao e reabilitagdo habitacional em Angola.
A metodologia integra também elementos exploratorios, visto que o diagnostico de edificagdes de

baixa e média renda no pais ainda ¢ pouco documentado na literatura técnica nacional.

3.2 UNIVERSO E AMOSTRAGEM

O universo de estudo compreendeu edificios habitacionais localizados nas centralidades e
bairros periféricos de Luanda e Icolo e Bengo, com destaque para as zonas de Kilamba, Sequele, Zango
V e Hoji-Ya-Henda. Estes locais foram selecionados por representarem diferentes periodos
construtivos e tipologias habitacionais — desde edificios coloniais a construc¢des recentes do programa

de habitacao social.
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A amostra incluiu oito edificios representativos, distribuidos da seguinte forma:
e 2 edificios na Centralidade do Kilamba;
e 2 edificios na Centralidade do Sequele;
e 2 edificios no Zango V;

e 2 edificios no bairro Hoji-Ya-Henda (periodo colonial).

A selegdo obedeceu a critérios de acessibilidade, estado de conservagao, tipologia construtiva
e época de construcdo, permitindo uma andlise comparativa entre os diferentes contextos urbanos e

cronologicos.

3.3 INSTRUMENTOS E TECNICAS DE RECOLHA DE DADOS
A recolha de dados decorreu entre os meses de maio e setembro de 2024, tendo sido utilizados
0s seguintes instrumentos e técnicas:

a) Inspecdo visual direta — permitiu identificar as manifestacdes patologicas aparentes, como
fissuras, infiltragdes, destacamentos de revestimentos ¢ corrosdo de armaduras. Foram
aplicadas fichas normalizadas de observagdo baseadas na ABNT NBR 16747 (2020) e no
Método de Avaliacao do Estado de Conservagao (MAEC).

b) Ensaios ndo destrutivos (END) — utilizados para caracterizar o estado fisico e mecanico dos
elementos estruturais, nomeadamente:

¢) Esclerometria (ensaio com martelo de Schmidt), para avaliar a resisténcia superficial do betao;

d) Percussdo (ensaio acustico), para detetar destacamentos e delaminagdes;

e) Carbonatagdo, com aplicacdo de fenolftaleina, para verificar a profundidade de neutralizagdo
e o risco de corrosdo das armaduras.

f) Entrevistas semiestruturadas — realizadas com moradores, administradores de condominio e
técnicos municipais, com o objetivo de obter percecdes sobre as condi¢cdes de conservacao,
frequéncia de manutengdo e ocorréncias de anomalias estruturais.

g) Andalise documental e fotogrdfica — englobou o levantamento de plantas, registos de construg¢ao
e observagoes fotograficas das patologias detetadas, servindo de suporte para a classificagdo e

comparac¢ao dos resultados.

3.4 PROCEDIMENTOS DE APLICACAO DO MAEC
O Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao (MAEC), proposto originalmente por

Helene (2009) e adaptado por Granato (2009), consiste num sistema de avaliagdo numérica ponderada

‘
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do nivel de degradagdo de um edificio, com base na observagdo direta das suas anomalias e na
atribuicao de valores de gravidade e extensao.
O procedimento metodologico seguiu as etapas descritas abaixo:
e Divisdo da edificacio em elementos construtivos — (estruturas, revestimentos, coberturas,
caixilharias, instalagdes, etc.);
o Identificacdo das anomalias existentes — através da inspe¢ao visual e registo fotografico;
o Atribui¢do dos graus de gravidade (G) e de extensdo (E) — conforme as tabelas de referéncia

do MAEC;

e Cdlculo do Indice de Degradacéo (ID) para cada elemento, segundo a formula:

ID=Y(GXE)/n (1)

em que n representa o namero de anomalias observadas.
Classificacdo do estado de conservacao global (EC) do edificio em cinco niveis:
e EC=0al — Muito bom
e EC=1,1a2— Bom
e EC=2,1a3 — Regular
e EC=3,1a4 — Mau

e EC >4 — Péssimo

Os resultados obtidos foram interpretados segundo as recomendagdes da ABNT NBR 16747
(2020) e comparados com valores de referéncia apresentados em estudos de Helene (2009) e Granato

(2009).

3.5 ANALISE E TRATAMENTO DOS DADOS

Os dados recolhidos foram organizados em planilhas eletronicas e analisados através de
estatistica descritiva, considerando frequéncia, média e desvio padrao dos indices de degradacao. As
entrevistas foram analisadas com base na analise de contetido tematica, conforme Bardin (2011),
permitindo identificar padrdes de percecdo e praticas de manutengao.

A analise integrada das informagdes quantitativas e qualitativas possibilitou correlacionar o
grau de degradacao dos elementos construtivos com fatores como idade da construcdo, qualidade dos

materiais, tipo de uso, manutencao e ambiente de exposi¢ao.
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3.6 LIMITACOES DO ESTUDO
Entre as limitagdes da investigacao, destacam-se:
e o numero restrito de edificios analisados, que ndo permite generalizar os resultados a todo o
parque habitacional;
e aauséncia de documentacao técnica completa de alguns edificios, dificultando a comparagao
de parametros construtivos;
e ¢ a limitagdo de recursos laboratoriais para a realizagdo de ensaios complementares, como a

medi¢ao de cloretos e sulfatos.

Apesar dessas limitagdes, a metodologia aplicada revelou-se adequada para o diagnostico
preliminar e para a classificagdo do estado de conservagdo das habitagdes, fornecendo dados robustos

para as analises subsequentes.

4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A analise dos resultados baseia-se na aplicagdo do Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacdo (MAEC) e dos ensaios ndo destrutivos, complementados por observacdes visuais e
entrevistas. A comparag¢ao entre os edificios das centralidades modernas (Kilamba, Sequele, Zango V)
e os edificios coloniais (Hoji-Ya-Henda) permitiu identificar padrdes distintos de degradagao,

refletindo a influéncia da idade, da qualidade construtiva e da gestdo de manutencao.

4.1 CARACTERIZACAO GERAL DOS EDIFiCIOS AVALIADOS
Os edificios analisados diferem em €poca de construcao, tipologia, materiais e condi¢des de
uso.
¢ Os edificios coloniais do bairro Hoji-Ya-Henda, construidos entre as décadas de 1950 e 1960,
apresentam estrutura em betao armado e alvenaria cerimica, com sistemas de cobertura em
fibrocimento e revestimentos de argamassa.
e Os edificios das centralidades (Kilamba, Sequele e Zango V), construidos entre 2012 ¢ 2017,
sdo constituidos por porticos de betio armado, lajes macicas e fachadas pintadas,

integrando sistemas hidraulicos e elétricos embutidos.

Em termos de uso, todos os edificios se destinam a habitacdo multifamiliar, com alturas

variando entre trés e cinco pisos. Verificou-se que as condi¢des de manutengdo sdo precarias em todos
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os casos, com auséncia de planos regulares de inspe¢do, o que agrava a deterioragdo natural dos

materiais.

4.2 PRINCIPAIS MANIFESTACOES PATOLOGICAS OBSERVADAS
A inspe¢do visual direta revelou a presenca de um conjunto significativo de manifestacdes
patoldgicas, descritas de forma resumida abaixo (as tabelas e quadros correspondentes encontram-se
citados conforme a dissertacao original):
¢ Fissuras e rachaduras em paredes e elementos estruturais, de origem térmica e estrutural, !.a);
e Destacamento de revestimentos e eflorescéncias provocadas por humidade;
o Infiltracoes em coberturas e fachadas, resultantes de falhas nos sistemas de
impermeabilizagdo, 1.c);
e Corrosio de armaduras em pilares e vigas, evidenciada por manchas ferruginosas e
destacamento de betdo, 1.b);
e Desagregacio do betdo em zonas expostas a agdo direta da chuva e ao escoamento deficiente,
1.b);
e Humidade ascendente nos pisos térreos e paredes periféricas, associada a auséncia de
barreiras capilares;
o Degradacio de caixilharias metilicas e de aluminio, devido a oxidacdo e falta de

manutencao.

Figura 1.: a) Fissuras e degradacdo do elemento estrutural; b) Destacamento do betdo, exposigdo e corroséo do ago das
varandas e c) Infiltracdo nas lajes das varandas em consola

Fissuras e degradacdo da caixa de escada fissuras e deformagao no pavimento e parede
a) Fissuras e deformagado no pavimento
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b) Destacamento do betdo, exposi¢@o e corrosiao do ago das varandas

d) Modelo do edificio do Hoji-Ya-Henda
Fonte: elaboracdo propria com base em dados de campo, 2025

Essas manifestagdes corroboram os estudos de Granato (2009) e Helene (2009), que relacionam
a origem das patologias a falhas construtivas e auséncia de manutencao. Observou-se ainda que os
edificios coloniais apresentam danos mais graves, sobretudo nas estruturas portantes, enquanto os
edificios recentes evidenciam anomalias prematuras, indicativas de baixa qualidade dos materiais e de

execucao deficiente.
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4.3 RESULTADOS DA APLICACAO DO MAEC

A aplicacdo do Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo (MAEC) permitiu quantificar
o nivel de degradacdo global dos edificios.

Os indices de degradagdo (ID) variaram entre 1,8 e 4,5, correspondendo aos estados de
conservagao “bom” a “péssimo”, conforme a escala definida no método.

De forma geral, verificou-se o seguinte padrao:

Tabela 1 — Distribuigao dos ID por Zona
Zona / Tipo de edificio Epoca construtiva Estado de conservacio (MAEC) Classificacio

Centralidade do Kilamba 2012-2015 ID=23 Regular

Centralidade do Sequele 2015-2017 ID=2,1 Regular
Zango V 2014-2016 ID=2,8 Regular a Mau

Hoji-Ya-Henda 1950-1960 ID=42 Péssimo

Fonte: elaboracdo propria com base em dados de campo, 2025

A Figura 2 apresenta a distribuic¢do grafica dos valores de ID obtidos por edificio, evidenciando

a discrepancia entre as construgdes coloniais e pos-coloniais.

Figura 2. Indicador de nivel de conservacao nos elementos funcionais estudados

6,00

£.00

4.00

3,00

2,00

1.00 “

0,00
Indice de Niveis de Miveis de Miveis de Mivels de Nivel de Estado de
anomalia anomalia anomalia anomalia anomalia (M. conservacio  conservacio

(graves) (média) (ligeiras) ligeiras)

® Hoji-va-Henda Edificio B Hoji-va-Henda P. comuns e estrutura ™ Hoji-va-Henda U. Habitacional

Sequele Edificio
mKilamba Edificio

m Zango V Edificio

m Sequele P comuns e estrutura
mKilamba P, comuns & estrutura

B Zango V P. comuns e estrubura

® Sequele U, Habitacional
mKilamba U, Habitacional

B Zango V U. Halitacional

Fonte: elaboragdo propria com base em dados de campo, 2025
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Os resultados indicam que os edificios mais antigos possuem elevado nivel de degradagdo
estrutural e funcional, consequéncia do envelhecimento natural, da exposicao prolongada a agentes
agressivos e da falta de manutengdo. Por outro lado, os edificios recentes, apesar da menor idade,
revelam anomalias prematuras, atribuidas a falhas de execu¢do, uso de materiais inadequados e

auséncia de controlo técnico durante a obra.

4.4 ENSAIOS NAO DESTRUTIVOS E CORRELACAO COM O ESTADO DE CONSERVACAO

Os ensaios de esclerometria revelaram valores médios de resisténcia superficial do betdo entre
17 e 25 MPa, situando-se abaixo dos valores recomendados para estruturas de edificios residenciais (>
25 MPa segundo a EN 206-1). Nos edificios coloniais, registaram-se valores inferiores a 18 MPa,
enquanto nas centralidades mais recentes os valores oscilaram entre 20 ¢ 24 MPa.

Os ensaios de carbonatacdo demonstraram profundidades médias de 15 mm nos edificios pos-
coloniais e de até¢ 35 mm nos edificios coloniais, indicando despassivacdo avangada das armaduras e
risco elevado de corrosdo. Os resultados corroboram o diagndstico visual, evidenciando perda de
alcalinidade do betdo e necessidade de intervengdo urgente nos elementos estruturais mais expostos.

Os ensaios de percussdo detetaram zonas ocas e delaminagdes em cerca de 30% das areas
avaliadas, especialmente em lajes e vigas de varandas, confirmando a existéncia de destacamentos

internos nao visiveis superficialmente.

4.5 RESULTADOS DAS ENTREVISTAS E ANALISE QUALITATIVA

As entrevistas realizadas junto de moradores e gestores condominiais evidenciaram uma
percecdo generalizada de degradacao acelerada e auséncia de a¢des preventivas de manutengao.

Os principais problemas reportados foram: infiltragdes constantes, falhas -elétricas,
desprendimento de revestimentos e deterioragdo das dreas comuns. A maioria dos moradores afirmou
que nunca houve inspecdes técnicas periodicas, € que as reparagoes realizadas sdo apenas pontuais e
reativas.

A andlise qualitativa revelou também insatisfagdo com a durabilidade das construgdes recentes,
consideradas de “qualidade inferior” as antigas, apesar destas Ultimas apresentarem danos mais
visiveis. Essa percecao confirma o argumento de Kai (2022) de que a durabilidade ndo depende apenas

da idade da estrutura, mas sobretudo da qualidade construtiva e da manutencao sistematica.
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4.6 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A analise comparativa dos dados evidencia que o estado de conservacao dos edificios estudados
esta diretamente relacionado com a idade, a qualidade dos materiais e a auséncia de manutencao
preventiva.

Nos edificios coloniais, a degradacdo ¢ maior devido ao envelhecimento e a exposi¢ao
prolongada, enquanto nos edificios recentes, a origem das patologias estd associada a falhas
construtivas e deficiéncias de projeto.

Estes resultados estdo alinhados com os estudos de Helene (2009) e Ripper (2009), que
identificam a falta de manutencdo como o principal fator de deterioragdo precoce. Além disso, os
valores obtidos pelos ensaios de esclerometria e carbonatagdo confirmam a perda de resisténcia e de
alcalinidade do betdo, o que acelera o processo de corrosdao das armaduras.

Verifica-se, portanto, que o estado de conservacao regular a mau ¢ predominante no conjunto
analisado, indicando risco potencial de falhas estruturais se nao forem implementadas a¢des corretivas.
O estudo demonstra a importancia de politicas publicas de manuten¢do e da formagao técnica dos

gestores condominiais como elementos essenciais a sustentabilidade do parque habitacional urbano.

5 CONCLUSAO

O estudo apresentado teve como principal objetivo avaliar o estado de conservagao de edificios
habitacionais de baixa e média renda localizados nas provincias de Luanda e Icolo e Bengo, em Angola,
utilizando o Método de Avaliacao do Estado de Conservagao (MAEC) e ensaios nao destrutivos. A
investigacao permitiu identificar as principais patologias construtivas, as suas causas € os fatores que
mais influenciam a degradacao das estruturas.

Os resultados obtidos demonstram que todas as edificagdes analisadas apresentam algum grau
de degradagdo, com indices de conservagao variando entre “regular” e “péssimo”. As patologias mais
recorrentes incluem fissuragdo, destacamento de revestimentos, infiltragdes, humidade ascendente e
corrosao de armaduras — fendmenos que comprometem a durabilidade e a seguranga das construgoes.

Constatou-se que os edificios coloniais, devido a sua idade e a auséncia prolongada de
manuten¢do, apresentam niveis mais severos de deterioragdo, enquanto os edificios das centralidades,
embora mais recentes, evidenciam anomalias prematuras, reflexo de falhas de execu¢ao e controlo
técnico insuficiente. Os ensaios de esclerometria e carbonatagdo confirmaram a redugao da resisténcia
superficial do betdo e a despassivagao das armaduras, indicadores de perda de desempenho estrutural.

O estudo confirma a hipotese inicial de que a deterioragdo prematura das habitacdes resulta da

combinacao de deficiéncias construtivas, auséncia de manutencao e condigdes ambientais adversas. A

~
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falta de politicas publicas eficazes de inspecdo e conservacdo agrava o problema, conduzindo ao
aumento do risco estrutural ¢ a redugao da vida util das edificacdes.
Com base nas analises desenvolvidas, sdo apresentadas as seguintes recomendagdes praticas:

1. Implementacdo de planos de inspe¢do e manutengdo periddica, com base em normas como a
ABNT NBR 5674 (2012) e NBR 16747 (2020), adaptadas a realidade angolana.

2. Criacao de um sistema nacional de gestao de manuteng¢ao habitacional, integrando municipios,
administradores condominiais e institui¢des de ensino superior, com vista a formacao de
técnicos especializados.

3. Adocao de materiais e técnicas construtivas duraveis, compativeis com o clima tropical himido
de Luanda, privilegiando solu¢des sustentaveis e de baixo custo de manutencgao.

4. Incorporagdo de tecnologias de monitorizagdo e diagnostico ndo destrutivo (como sensores,
termografia e drones) para apoio as inspegdes e gestdo do ciclo de vida das edificacdes.

5. Promogdo de politicas publicas de reabilitagdo urbana e habitagdo social, que considerem a

conservagdo como parte integrante da sustentabilidade estrutural e ambiental.

Em termos cientificos, a aplicagcdo do MAEC demonstrou ser um método eficiente e adaptavel
ao contexto angolano, permitindo quantificar de forma objetiva o nivel de degradagdo e orientar
estratégias de intervengdo. A investigacdo contribui para o avanco do conhecimento técnico sobre
patologia e durabilidade das construgdes, oferecendo subsidios relevantes para engenheiros, gestores
e formuladores de politicas publicas.

Em sintese, o trabalho evidencia que a gestdo preventiva da manuten¢do deve ser considerada
prioridade nas politicas habitacionais, sendo determinante para garantir a seguranga, funcionalidade e
longevidade das edificagdes urbanas de Angola. A integragdo entre diagnostico técnico, planeamento
de manuten¢do e educacdo habitacional constitui o caminho para a preservagdo sustentavel do

patrimonio construido e para a melhoria da qualidade de vida da populagao.
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