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RESUMO

A inspecédo predial € um processo técnico que visa avaliar as condigbes de uso,
seguranga e conservagao de uma edificagdo por meio da analise dos seus sistemas
construtivos. Durante essa avaliagdo, € comum identificar manifestagdes patolégicas,
que sao sinais visiveis de falhas ou deterioragdes, como fissuras, infiltragdes,
corrosdes, entre outras. Essas ocorréncias geralmente resultam de falhas
construtivas, uso inadequado ou auséncia de manutengao preventiva. Ao término de
uma inspecao predial, € comum observar um numero elevado de manifestacoes
patolégicas e falhas. As manifestagbes patolégicas em edificios sdo um problema
recorrente que impacta diretamente no desempenho das construgcdes. O presente
estudo tem como objetivo analisar as principais manifestagbes patoldgicas nos
edificios residenciais da Grande Floriandpolis - Santa Catarina a partir de laudos
técnicos de inspecao predial elaborados durante os anos de 2019 a 2025. O método
de pesquisa empregado combinou abordagens exploratorias, qualitativas e
quantitativas. Foi criado um banco de dados com laudos fornecidos por uma empresa
parceira para a analise das manifestagdes patoldgicas em edificagbes. Essa analise
incluiu a avaliagdo de todos os sistemas das constru¢gbes e um levantamento
estatistico que correlacionou o numero de manifestacdées com a idade dos edificios,
além de associar as manifestacbes a sistemas especificos, a fim de identificar e
categorizar as principais manifestagdes patolégicas. A analise dos laudos técnicos
evidenciou que as manifestagdes patoldgicas mais recorrentes nas edificagdes da
Grande Floriandpolis estdo relacionadas a falhas de projeto e execugéo, seguidas
pela auséncia de manutencdo adequada e uso inadequado dos empreendimentos.
Observou-se elevada incidéncia de problemas em edificagcbes com menos de cinco
anos de uso, especialmente na alvenaria e nas fachadas, onde se destacam trincas,
fissuras, destacamento de pintura, manchas, descolamento de revestimentos,
eflorescéncias e corrosdo de armaduras. Mais da metade dessas manifestagoes
apresentam risco critico, comprometendo a seguranga e a durabilidade das
construcdes. Além disso, edificagdes proximas ao mar mostraram-se mais vulneraveis
devido a agédo da maresia e da umidade, reforcando a necessidade de maior rigor
construtivo e de planos de manutencgao efetivos.

Palavras-chave: Manifestagcdes Patoldgicas, Engenharia Diagndstica, Inspecgao
Predial.



ABSTRACT

Building inspection is a technical process aimed at assessing the conditions of use,
safety, and conservation of a construction through the analysis of its building systems.
During this evaluation, it is common to identify pathological manifestations, which are
visible signs of failures or deterioration, such as cracks, infiltrations, and corrosion,
among others. These occurrences usually result from construction defects, improper
use, or lack of preventive maintenance. At the end of a building inspection, it is
common to observe a high number of pathological manifestations and failures.
Pathological manifestations in buildings are a recurring problem that directly impacts
the performance of constructions. The present study aims to analyze the main
pathological manifestations in residential buildings in Greater Floriandpolis, Santa
Catarina, based on technical building inspection reports carried out between 2019 and
2025. The research method combined exploratory, qualitative, and quantitative
approaches. A database was created using reports provided by a partner company to
support the analysis of pathological manifestations in buildings. This analysis included
the evaluation of all building systems and a statistical survey that correlated the number
of manifestations with the age of the buildings, in addition to associating the
manifestations with specific systems in order to identify and categorize the main
pathological manifestations. The analysis of the technical reports revealed that the
most recurrent pathological manifestations in buildings in Greater Floriandpolis are
related to design and construction flaws, followed by lack of proper maintenance. A
high incidence of problems was observed in buildings less than five years old,
especially in masonry and fagades, where cracks, fissures, paint blistering and
detachment, stains, ceramic cladding detachment, efflorescence, and reinforcement
corrosion were the most prominent. More than half of these manifestations were
classified as critical risk, compromising both safety and durability of the constructions.
Furthermore, buildings located near the sea proved to be more vulnerable due to the
aggressive action of marine salts and humidity, reinforcing the need for stricter
construction practices and effective maintenance plans.

Keywords: Pathological Manifestations, Diagnostic Engineering, Building Inspection.
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1 INTRODUGAO

A expanséo do setor da construgéo civil oferece beneficios como a geragao
de empregos e o estimulo a diversos segmentos econdmicos. No entanto, sua
caracteristica frequentemente artesanal pode resultar em perdas de qualidade e
durabilidade nas edificagdes (ABRAINC, 2021). Para a engenharia civil, a
durabilidade é um dos temas mais criticos, ja que os problemas/anomalias existentes
na estrutura podem comprometer a integridade e a vida util da edificagdo (CORDEIRO;
CAMILO, 2023).

Entre os fatores que contribuem para essa queda de desempenho estao a
utilizacao de mao de obra nao qualificada, falhas nas etapas de controle e supervisao
das atividades, além do emprego de materiais abaixo dos padrdes exigidos pelas
normas técnicas (Frizzo, 2023). O resultado desses fatores, sdo anomalias ou falhas
(Gomide e Flora, 2021)

Assim como os sistemas de um edificio sdo frequentemente comparados
aos do corpo humano, pode-se também associar as fases da vida util de uma
edificacdo as faixas etarias dos seres humanos. Ou seja, quanto mais avangada a
idade, maior a necessidade de cuidado e manutencéo da edificagcéo (Vignali, 2023).

De acordo com Oliveira (2023), a busca por prolongar a vida util dos
edificios, assegurar seu desempenho e garantir a seguranga dos usuarios,
impulsionou o surgimento de uma area especifica na engenharia, chamada de
Patologia nas Construgdes.

O termo “Patologia” € muito utilizado na medicina para se referir ao estudo
das doencas. No contexto das construgdes, as manifestagcdes patolégicas podem
surgir devido a falhas de projetos, erros de execucgao, baixa qualidade dos materiais
e falhas ou deficiéncia de manutencdo dos edificios, manifestando-se como
consequéncia dessas irregularidades (Heerdt; Pio; Bleichvel, 2016).

O estudo dessas anomalias deu origem a Engenharia Diagnéstica, que,
segundo Gomide e Flora (2021), consiste na analise das manifestagdes patologicas

através de diversas ferramentas de diagndstico. Dentre elas, destaca-se a Inspegéo
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Predial, cujo objetivo é realizar um “check- up” da edificagdo através da avaliagao
sensorial, conduzida por uma vistoria técnica.

O tema da manutengdo predial teve grande destaque na Grande
Floriandpolis - Santa Catarina, apds um incidente na Beira-Mar Norte. Neste incidente
houve o rompimento de um pilar em um edificio causando danos estruturais
significativos, demonstrando preocupacgdes para a seguranga das edificagdes. Diante
disso, o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa Catarina (CREA-
SC) ressaltou a importéancia da Inspecéo Predial. O engenheiro Mario Filippe defendeu
a criacdo de uma legislagdo sobre manutengao dos edificios, tanto em nivel estadual
quanto nacional, visando prevenir ocorréncias futuras semelhantes. Apesar do debate,
um Projeto de Lei com essa finalidade foi proposto na capital em 2015, mas acabou
sendo arquivado. Em maio de 2025, a Camara Municipal de Florianopolis aprovou um
projeto de lei que exige inspegdes prediais periddicas para garantir a seguranca,
conservagao e manutencao das edificagdes da cidade (Jornal Dos Condominios SC,
2025).

As inspecgdes prediais se baseiam na NBR 16747 - Inspecao predial (ABNT,
2020), que define os conceitos, diretrizes, procedimentos e terminologia para a
inspecao de uma edificagao.

Justamente por seguirem esses padrdes técnicos rigorosos, garantindo a
qualidade e profundidade das informacdes, que a compilacédo de laudos de inspecéo
predial se transforma em uma rica fonte de dados. Ao reunir e analisar esses
documentos — que detalham manifestacbes patoldgicas, nao conformidades e
recomendagdes de manutencédo — é possivel além do registro individual, obter uma
compreensao abrangente sobre a saude e a condigao das edificagbes em uma regiao
ou portfélio.

A analise conjunta de multiplos laudos permite a identificacao de padroes
recorrentes de manifestagdes patoldgicas. Essa visdo macro é essencial para
direcionar agdes preventivas e de manutencdo de forma mais eficiente, tanto para

proprietarios quanto para gestores de condominios.
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Portanto, este trabalho pretende identificar as manifestagcées patoldgicas
mais frequentes em edificios residenciais na Grande Floriandpolis. Para isso, a
pesquisa utilizou laudos de inspecdo predial realizados por uma empresa
especializada, que documentaram as irregularidades encontradas nessas
construgdes durante os anos de 2019 a 2025. O estudo contribuiu para evidenciar a
gravidade e recorréncia das manifestagcbes patolégicas nas edificacées residenciais
da Grande Floriandpolis, apontando falhas no processo construtivo e na gestdo da
manutengao, além de reforgar a necessidade de praticas mais rigorosas e preventivas

para garantir segurancga, desempenho e durabilidade das construgdes.

1.1 Justificativa

Atualmente, a construgdo civil vem ganhando um destaque econémico e
social, principalmente nos centros urbanos, onde a demanda por edificagdes verticais
continua a crescer. Nesse contexto, € importante assegurar os requisitos de
durabilidade, seguranga e funcionalidade das edificagdes, fatores que interferem na
qualidade de vida dos moradores e na integridade da edificacdo (Gomide et al., 2019).

De acordo com Cordeiro e Camilo (2023) as manifestacoes patoldgicas em
edificios sdo um problema recorrente que impacta diretamente no desempenho das
construgcdes. Alguns danos como fissuras, infiltracdes, corrosdo de armaduras e
desplacamentos de revestimentos argamassados e ceramicos podem comprometer
nao apenas a estética, mas também a segurancga estrutural e a habitabilidade dos
imoveis (Cordeiro e Camilo, 2023). Quando n&o analisados e tratados de forma
especifica, esses problemas podem gerar custos de manutengdo elevados,
desvalorizagcao do imovel e, em situagcdes extremas, até o colapso da edificacédo
(Cordeiro e Camilo, 2023).

Assim, a partir da analise de Laudos Técnicos de Inspecao Predial, este
trabalho buscou identificar padroes e frequéncias de ocorréncias de manifestacoes
patolégicas durante os anos de 2019 a 2025. O objetivo é subsidiar estratégias

preventivas e corretivas que aprimorem as praticas de manutencao em edificacoes.
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Além de sua relevancia técnica e académica, que pode fomentar futuros
estudos e desenvolver competéncias em inspecéo e diagnostico, este estudo possui
importancia social e econdmica. Ao compreender e atuar sobre as manifestacdes
patolégicas, € possivel reduzir os impactos negativos que elas causam nas
edificacbes, como custos elevados de reparo e desvalorizagdo dos imoveis,

beneficiando a comunidade como um todo.

1.2 Definigao do Problema

Os edificios residenciais na Grande Floriandpolis apresentam recorrentes
manifestagcdes patolégicas que podem afetar a seguranga, o conforto e gerar elevados
custos de manutencao. Essas falhas podem estar associadas ao clima, as técnicas
construtivas e a qualidade da mao de obra e dos materiais. Este estudo buscou
identificar as manifestagdes patoldgicas mais frequentes por meio da analise de
laudos técnicos, investigando suas causas e propondo medidas preventivas e
corretivas. A questdo central é: “Considerando as condicdes ambientais e os
diferentes sistemas construtivos presentes na Regido da Grande Floriandpolis/SC,
quais sao as manifestacdes patoldgicas mais comuns em edificagdes residenciais?
Quais fatores contribuem para sua ocorréncia, e como varia o grau de risco associado

a essas anomalias?”

1.3 Objetivo Geral

O objetivo geral foi analisar as manifestacdes patolégicas mais recorrentes
em edificagdes residenciais na Regidao da Grande Florian6polis/SC, com base em
dados extraidos de Laudos Técnicos de Inspec¢ao Predial fornecidos por uma empresa
especializada, durante os anos de 2019 a 2025, buscando identificar padrbes de
ocorréncia, relaciona-los a caracteristicas construtivas e avaliar possivel influéncia da

proximidade com o mar.
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1.4 Objetivos Especificos

Para atingir o objetivo principal, os seguintes objetivos especificos foram

considerados:

a.

Determinar o numero de manifestagdes patoldégicas em edificagdes
residenciais da Regidao da Grande Florian6polis/SC, com base em
Laudos Técnicos de Inspecao Predial fornecidos por uma empresa
especializada.

Identificar as manifestagdes patoldgicas presentes nas edificagdes,
conforme classificagbes ja indicadas nos laudos técnicos,
distinguindo-as quanto ao tipo, a origem e ao grau de risco atribuido.
Analisar as manifestagdes patologicas identificadas nos laudos
técnicos, organizando-as conforme o sistema construtivo afetado
(estrutural, vedacgao, cobertura, revestimentos, instalagbes, entre
outros).

Determinar as manifestagbes patoldgicas mais recorrentes em
edificagcbes residenciais, com base nas informagdes extraidas dos
laudos técnicos de inspecéao predial, a fim de identificar os tipos de
anomalias com maior incidéncia na regido estudada.

. Analisar a possivel correlagao entre a distancia do mar e a incidéncia

de manifestacdes patolégicas em fachadas.

1.5 Estrutura do Trabalho

O presente trabalho esta organizado em 5 (cinco) capitulos. O primeiro

apresenta a introducao, as diretrizes da pesquisa, os objetivos e a propria estrutura

do trabalho. No segundo capitulo, encontra-se uma revisao bibliografica sobre

patologia nas construgdes, engenharia diagndstica, inspec¢ao predial e manifestacdes

patolégicas.

O terceiro capitulo apresenta os métodos de pesquisa para atingir os

objetivos tracados. Também foi apresentada a empresa da qual os laudos foram

extraidos, como foi feito 0 mapeamento das principais manifestacées patoldgicas, os

tipos de laudos analisados e as cidades das quais os edificios faziam parte. No método
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foram incluidos detalhes do corpo do laudo técnico, como foi feito o levantamento das
manifestagcdes e os dados considerados para o levantamento das mesmas.

O quarto capitulo apresenta os resultados encontrados nas analises dos
laudos, correlacionando a idade dos empreendimentos com o numero de
manifestagdes patoldgicas, classificagdo das anomalias com grau de criticidade e por
fim as principais manifestagcbes encontradas e qual o sistema construtivo mais
afetado. O quinto e ultimo capitulo expde uma analise dos objetivos alcangados com

a elaboragao do trabalho, com a descricdo das conclusdes obtidas no estudo.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Com intuito de fundamentar esta pesquisa, este capitulo visa esclarecer e
definir conceitos essenciais sobre patologia na construgdo civil, abordando e
entendendo a area da Engenharia Diagndstica e explorando aspectos mais relevantes

para as Inspeg¢des Prediais.
2.1 Manifestagoes na Construcgao Civil

A construcao civil € uma das areas mais representativas da economia
brasileira e vem crescendo a cada dia. Esse crescimento acelerado pode ser atribuido
ao crescimento populacional, ao fortalecimento da economia e a maior
competitividade das construtoras no mercado (Heerdt; Pio; Bleichvel, 2016).

Embora esses avancgos sejam significativos, ainda € possivel identificar e
quantificar diversas manifestacbes patoldgicas nas construgbes. Estas afetam a
qualidade das obras e sao resultados de uma combinacgao de fatores, como a falta de
mao de obra qualificada, falhas na interpretagcdo dos projetos e materiais de baixa
qualidade, auséncia de manutengdes preventivas e corretivas (Souza Filho; Miranda;
Souza, 2018). A adocao de técnicas de construcdo adequadas, o aprimoramento do
desempenho dos materiais e a melhoria dos processos construtivos poderiam ter
evitado muitas dessas manifestagdes patologicas (Heerdt; Pio; Bleichvel, 2016).

De acordo com Cremonini (1998), foi com base nessas falhas ou
anomalias, que surgiu a necessidade de estudar a origem e as causas delas, atraves
da forma de como se manifestam, por meio da area da “Patologia das Construcdes”.
Assim como na medicina, onde a Patologia € a area responsavel por estudar as
doencas e as alteragdes que as mesmas causam no corpo, segundo Junior (2013),
essa area da “Patologia das Construcdes” estuda os defeitos dos materiais, dos
elementos ou até mesmo da edificagao, através das formas de manifestagao, forma
de prevencéao e recuperacao dos problemas.

Nesse contexto, Silva (2011) faz uma analogia interessante ao relacionar

os sistemas do corpo humano aos sistemas incorporados em um edificio. Assim, o
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esqueleto humano seria a estrutura do edificio, a musculatura representaria a
alvenaria, a pele os revestimentos, o sistema circulatério seria representado pelas
instalacbes elétricas e hidrossanitarias, e o aparelho respiratorio os sistemas de

ventilagao.

Com base nessa comparagao, Silva (2011) afirma que o estudo de
anomalias de uma edificacdo é fundamental para compreender as manifestagdes
patolégicas das construgdes. Essas irregularidades podem aparecer na fase de
elaboracdo do projeto, execugdo da obra ou durante o ciclo de vida da edificagéo
(Ferreira; Oliveira, 2021). Em casos extremos, o colapso ou desmoronamento da
estrutura pode ser visto como a "morte" da edificagdo, destacando a importancia do
diagndstico e da prevencgao das manifestagdes patoldgicas ao longo de sua existéncia
(Silva, 2011).

Segundo Gomide (2015), além de abordar os conceitos relacionados ao
diagndstico da saude do edificio, é relevante discutir o desempenho, a durabilidade e
a vida util da edificagdo. Esses aspectos representam requisitos minimos de
desempenho de um edificio, ou seja, aquilo que o usuario espera durante o periodo
de uso da construgao (Gomide et al., 2019).

De acordo com a NBR 15575-1 (ABNT, 2024), esses requisitos minimos
sdo organizados em quatro pilares principais: seguranga, habitabilidade,
sustentabilidade e desempenho. A norma define desempenho como “o
comportamento em uso de uma edificagdo e seus sistemas". Também cita seus
critérios, os quais sao expressos em termos de quantidades mensuraveis. Ainda com
base na NBR 15575-1 (ABNT, 2024), no contexto do desempenho, surgem questdes
relacionadas ao fator temporal, sendo a durabilidade um dos conceitos fundamentais.
Vale ressaltar que o termo durabilidade é utilizado de forma qualitativa para expressar
a condicao em que a edificagdo ou seus sistemas mantém seu desempenho requerido
durante a sua vida util. A extingdo da durabilidade se da quando a edificagao deixa de
atender as fungdes as quais lhe foram atribuidas.

Outro aspecto temporal importante é a vida util da edificacdo. Conforme
Gomide et al. (2019), a vida util é uma referéncia técnica para os produtos da
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construcao, utilizada como parametro para que os sistemas atinjam a durabilidade
prevista no projeto. Para que essa durabilidade seja alcangada, € essencial considerar
fatores externos fora do controle do construtor, como a implementagao de planos de
manutencao pelos proprietarios e usuarios, os cuidados no uso e na operagao do
edificio, além da preservagcdo das condi¢des previstas no projeto, intempéries e a
finalidade de uso Gomide et al. (2019).

Assim, Souza e Ripper (2009), afirma que a relagdo entre vida util e
durabilidade é inevitavel, uma vez que conceber uma construgdo duravel exige a
adocéao de decisbes e procedimentos que assegurem a estrutura e aos materiais um
desempenho satisfatério ao longo de sua vida util. A Figura 1, representa as agdes da
manutencao preventiva ou corretiva nas edificacdes, apresentando a importancia da
manutengao predial para que se possa prolongar a vida util das edificagbes, ou seja,

quanto mais manutencodes eficazes o edificio tiver, maior sera a sua durabilidade.

Figura 1 - Desempenho ao longo da vida util
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Fonte: (Possan; Demoliner, 2013).
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Logo, quando por alguma razao os componentes dos edificios passam a
ter um desempenho inadequado, ou apresentando falhas de uso, a area da patologia
€ essencial, pois essa estudara e realizara a analise dos efeitos com base nos
sintomas ou manifestagdes patologicas, suas origens e causas, ocorréncia e

consequéncias (Cremonini, 1988).

Assim, para se aprofundar no estudo dessas anomalias, entra a engenharia
diagnostica, que sera abordada a seguir, como uma area fundamental para a
identificacédo e solugédo dessas manifestacdes patoldgicas. Essa area utiliza métodos
técnicos especializados para avaliar as condicoes de uma edificagao, diagnosticar

suas falhas e prognosticar suas causas (Gomide, 2015).

2.2 Engenharia Diagndstica

O tema Engenharia Diagnostica teve suas primeiras aparigdes no ano de
2005, no primeiro Seminario de Inspe¢ao e Manutengao Predial em Sao Paulo/SP
(Gomide, 2015). Foi primeiramente conceituada como: a arte de criar acodes
dindmicas, através dos diagndsticos, prognésticos e prescrigdes técnicas, visando

sempre a qualidade e longevidade das edificagbes (Gomide, 2015).

No ano de 2011 o conceito mudou e passou a ser considerada como a arte
que distingue as anomalias através de procedimentos técnicos (Gomide, 2015). Em
2013, a area passou a investigar as manifestagdes patoldgicas prediais, aprimorando
a qualidade e determinando responsabilidades, sempre indicando caminhos para

acgdes corretivas (Gomide, 2015).

Com a sua evolucao, passou-se a entender a Engenharia Diagndstica
como campo das investigagdes técnicas, capaz de determinar os diagnosticos de
manifestagbes patoldgicas e os niveis de desempenho das construgcbes (Gomide;
Flora; 2021).

Segundo Gomide e Flora (2021), o processo de analise da Engenharia

Diagnostica € ilustrado pelo tetra “IN” (Figura 2), sendo entdo necessario um estudo
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completo para que se possa chegar a um parecer correto. Para cada base tem-se na
figura apresentada a Investigacao, a Intuigdo, a Inter-relagdo e a Inferéncia, que sao
ferramentas diagnosticas capazes de chegar a uma constatagao/atestamento das

origens e causas chegando enfim a um diagndstico.

Figura 2 - Fluxograma Tetra "IN"
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Fonte: (Gomide; Flora, 2021)

2.2.1 Conceitos das Ferramentas Diagnésticas

As ferramentas utilizadas na Engenharia Diagndstica séo classificadas pela
sua progressividade e sdo representadas por vistorias, inspe¢des, auditorias, pericias
e consultorias (Gomide; Flora, 2021). No entanto, elas se diferenciam pela forma que
sao determinados os diagnésticos sendo hierarquicamente aprofundados com base

nas analises, assim entende-se que: as constatacdes sdo dadas pelas vistorias, as
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analises pelas inspegdes, os atestados pelas auditorias, a apuragao das causas é
concedida pelas pericias e as prescrigcdes técnicas sao dadas pelas consultorias,
obedecendo uma hierarquia, conforme pode ser visto na Figura 3 (Gomide, 2015).

Sendo em 5 etapas: vistoria, inspe¢ao, auditoria, pericia e consultoria.

A definicdo do que é cada uma, de acordo com Gomide (2015) é:

)

Vistoria: constatacao técnica de determinado fato;

O

Inspecgao: analise técnica do fato;

O

Auditoria: atestamento, ou ndo, da conformidade de um fato;

)
)
)
)

d) Pericia: apuragao técnica das origens, causas e mecanismos de agao

de um fato;

e) Consultoria: progndstico e a prescrigao técnica a respeito de um fato.

Figura 3 - Hierarquia das Ferramentas Diagnodsticas
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Fonte: (Gomide, 2015)

No final de cada ferramenta diagndstica, € gerado um documento que
costuma ser apresentado por meio de pegas escritas que devem ter significados

especificos (Gomide, 2015).

Portanto, dependendo da finalidade e da progressividade das ferramentas
diagndsticas, recomenda-se a utilizagao do resultado escrito mais adequado e de facil

entendimento conforme ilustrado na Figura 4, sendo a consultoria o parecer, a pericia
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o laudo, a auditoria o laudo, a inspec¢éao o laudo e a vistoria o relatério. Os documentos
gerados, estao relacionados com o grau de investigacdo de cada ferramenta, quanto
mais especifica a analise mais elaborado e detalhado sera o material que descreve o

diagnostico.

Figura 4 - Relagao atividade e documentos
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Fonte: (Gomide et al, 2009)

2.3 Inspecao Predial

Esta secdo ira destacar uma ferramenta diagndstica importante no
processo de elaboragao dos laudos técnicos e no desenvolvimento da pesquisa que

sera realizada, a Inspec¢ao Predial.

2.3.1 Historico

No Brasil, de acordo com o IBAPE/PR (2017), a ideia de inspecao predial
comegou a ser desenvolvida no ano de 1960, por um grupo de engenheiros do proprio
instituto. A partir desse periodo foram estabelecidos mecanismos capazes de

investigar a condi¢ao e avaliar a vida util das estruturas ao longo do tempo.

Desde o 10° Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacbes e Pericias
de Porto Alegre, ja existia uma preocupagao sobre a obrigatoriedade da Inspecéao
Predial, o mesmo tinha o objetivo de ressaltar como era importante preservar e manter
a seguranca da edificagcdo (Gomide, 2013). Através das apresentagdes nesse
congresso foram criados diversos outros trabalhos que envolvem Engenharia

Diagnéstica, favorecendo a evolucao da Inspecao Predial no Brasil.
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A Figura 5 apresenta um resumo dos acontecimentos através dessa
ferramenta, com uma linha do tempo desde 1989 até o ano de 2021, sendo em cada
ano mencionado um dado importante ocorrido naquele ano. Destacasse o ano de
2003 - com a publicacédo da Norma de Inspecao Predial pelo IBAPE/SP- e o ano de
2020 - com a publicagao da Norma ABNT NBR 16747: Inspecao Predial.

Figura 5 - Linha do tempo com os principais marcos histéricos da Inspec¢ao Predial no Brasil
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O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE)
propds a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que criassem a Norma
de Inspecado Predial, a NBR 16747 (ABNT, 2020) que a definiu como uma fungao
semelhante a um exame clinico geral, onde ha a analise do funcionamento e

conservagao da edificagdo de modo geral, tratando apenas de uma analise sensorial.

De acordo com IBAPE/PR (2017), desde 2017 o Brasil € uma referéncia
em publicagdes sobre o envelhecimento das estruturas. Vale ressaltar que, a cada
ano, o tema ganha maior relevancia, sendo constantemente abordado em congressos,
cursos e outros eventos especializados. Com a publicacdo da NBR 16747 (ABNT,
2020), os profissionais da area passaram a ter referéncia e a padronizar os processos

da Inspecgéo.

2.3.2 Conceitos

A inspecéo predial foi criada com o objetivo de avaliar o comportamento
das edificagdes em uso (IBAPE NACIONAL, 2012). No entanto, s6 ganhou
importancia no Brasil apds alguns desastres prediais, como o caso da Boate Kiss ou
0 desabamento de uma marquise na cidade de Juiz de Fora, os quais foram
ocasionados pela perda natural de desempenho, falha de manutengao e falha de
execugao que se manifestou na forma de sintomas e anomalias/falhas (Pujadas,
2019).

Por ser uma das cinco ferramentas diagndsticas, a Inspegao Predial, tem o
objetivo de realizar uma analise técnica de uma edificacao, ela também envolve uma
investigacdo com base em aspectos técnicos, de uso e de manutencao, com énfase
na qualidade e na seguranca da edificagao (Gomide; Neto e Gullo, 2015). O resultado
desse processo € o desenvolvimento de um laudo técnico, que documenta as
condicbes da edificacdo e fornece orientagdes para eventuais intervencoes
necessarias (Gomide; Neto e Gullo, 2015).

De acordo com Pujadas (2019), a Inspecao Predial considera trés aspectos

basicos para realizacao de tal atividade, sendo eles:
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(i) Caracteristicas e dados técnicos da edificacdo e de seus sistemas

construtivos;
(i) Manutengao, uso e operagao da edificacédo e de seus sistemas;
(iii) Vida util dos sistemas construtivos.

A Figura 6 destaca a importancia de realizar avaliagdes ao longo da vida
util da edificagdo, sempre considerando as técnicas e os requisitos minimos para que
a edificacdo alcance a longevidade esperada, por meio da funcionalidade e do
programa de manutencdo. Destaca-se projetos e dados técnicos da edificacao,
especificagcdes originais ou de reformas de sistemas ao longo da vida util e por fim, a

perda de desempenho precoce.

O aspecto “Técnico” esta relacionado com a perda de desempenho
relacionado por falhas construtivas, as quais devem ser cobradas e ajustadas pela

construtora a fim de garantir a longevidade da edificagao.

Ja o aspecto “Funcional”’ tem relacao direta com a perda de desempenho
natural ou término de vida util dos elementos que compdem a edificacdo com relagao
a segurancga. Todos esses aspectos se interligam com o aspecto de “Manutencao”,
que impacta diretamente na longevidade da edificacdo, como, estratégia/ plano/
programa de manutencéo, o registro de operacéo e falhas que podem ocorrer perdas

de desempenho precoce.
Figura 6 - Aspectos Basicos da Inspecédo Predial
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Fonte: (Pujadas, 2019).
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A anadlise da inspecéao predial deve ser realizada por um profissional ou
equipe multidisciplinar com capacitagao/especializagcdo na area, e que possua
cadastro no CREA para emissao de Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que oferegam uma avaliagdo de

qualidade fundamentada em observagdes e ensaios de verificagdo (IBRAENG, 2015).

O fluxograma, apresentado na Figura 7, demonstra como se desdobra um

processo de Inspecao Predial.

Figura 7 - Processo para realizagao da Inspecéao Predial

Fonte: A autora (2025).

Na Figura 7, observa-se:

Primeiramente, a contratacdo da empresa: o condominio ou sindico deve
demonstrar interesse em contratar o servigo de inspegao predial, visando sempre em

contratar empresas especializadas e cadastradas no CREA.

Em seguida, apds a contratagdo é marcado o dia da vistoria ou inspegao,
a partir dai realiza-se a anamnese com o sindico para o conhecimento dos problemas

e 0 histérico do condominio.
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Depois, inicia-se a vistoria, ela pode ser sensorial e também pode ser
utilizado testes para conhecimento das manifestagdes patoldgicas. No momento da

vistoria s&o feitos registros fotograficos a fim de coloca-los nos laudos.

Por ultimo, apds a conclusdo da vistoria e passagem das fotos para um
drive, inicia-se a analise dos dados para a montagem do laudo, a partir de entdo sao
descritos todos os dados do condominio, listadas todas as irregularidades, definidas

as técnicas de recuperagao das anomalias e apresentado ao cliente de forma clara.

2.3.3 Classificagao dos niveis de Inspecdes Prediais

A norma de Inspecao Predial do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP, 2012), definiu os niveis de Inspec¢ao Predial.
No ano de 2020 essa norma foi atualizada e esses niveis foram retirados da mesma,
porém fazem parte do corpo do Laudo de onde sera extraido os dados da pesquisa.

Logo, de acordo com IBAPE (2012), a classificagdo da Inspec¢ao Predial &
realizada com base na sua complexidade, considerando sempre as caracteristicas
técnicas da edificagdo, manutencio e operacio existentes e a necessidade de uma
equipe multidisciplinar para execuc¢ao dos trabalhos. Os niveis de inspecao predial
podem ser classificados em nivel 1 (que se trata de uma inspecao predial realizada
em edificagdes de baixa complexidade técnica), nivel 2 (que se trata de uma inspecgéao
predial realizada em edificagcbes de média complexidade técnica) e nivel 3 (que se
trata de uma inspecgao predial realizada em edificagbes de alta complexidade técnica).

Apos a conclusao da vistoria e o levantamento das informacgdes pertinentes
pode-se iniciar a elaboragdo do Laudo Técnico, que tem como objetivo analisar as
informacgdes obtidas e classifica-las como anomalias ou falhas. As anomalias ou falhas
que serao apresentadas a seguir, podem ter origem enddgena, exdgena, natural e
funcional, ja as falhas podem ser de planejamento, execucdo, operacionais e
gerenciais (IBAPE/SP, 2012).
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2.3.4 Classificagao das Irregularidades

Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020), as irregularidades constatadas sao
classificadas em anomalias ou falhas considerando os seguintes conceitos:

a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um
elemento, subsistema ou sistema construtivo e s&o ainda divididas em:

- Enddégena ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das
etapas de projeto e/ou execugao;

- Exdgena: se relaciona a fatores externos a edificagdo, provocados por
terceiros;

Funcional: quando a perda de desempenho se relaciona ao

envelhecimento natural e consequente término da vida util;

b) as falhas caracterizam-se pela ma funcionalidade de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operagéo e manutencao.

Como a inspecéo predial € uma avaliagao sensorial, pode néo ser possivel
classificar em anomalias e falhas a totalidade das irregularidades constatadas e
apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve o inspetor predial incluir
nas recomendacdes a analise mais aprofundada e especifica desta irregularidade
(Gomide; Flora, 2021).

No que se refere a classificagdo de origem, a norma de inspecgéo predial do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP,
2011, p.11) incluiem 2011 uma quarta categoria de anomalias, denominada "anomalia

natural", que tem como origem fendmenos naturais.

2.3.5 Grau de Risco

De acordo com o IBAPE-SP (2012), a analise das manifestagdes
patoldgicas é classificada com base no seu “Grau de Risco®, considerando a gravidade
que ela oferece aos usuarios, ao meio ambiente e a prépria edificacdo. Essa

separacgao esta descrita no Quadro 1, onde é classificada em critica, média e minima.
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Cabe ressaltar que o estado critico, quando afetam a seguranca, a saude, o
desempenho e a vida util da edificagao; médio, quando provocam perda parcial de
desempenho e deterioracdo precoce sem comprometer a operacao dos sistemas; e
minimo, quando representam apenas prejuizos estéticos ou de baixo impacto

funcional e econémico.

Quadro 1 - Grau de Risco

Classifica Definigao
cao
Critico Risco de provocar danos contra a saude e seguranga das pessoas e do meio ambiente;

perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando possiveis paralisagdes;
aumento excessivo de custo de manutengao e recuperagao; comprometimento de vida

atil.

Médio Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da edificagdo sem

prejuizo a operagao direta de sistemas, deterioragao precoce.

Minimo Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e planejada,
sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos ou regulares,

além de baixo ou nenhum comprometimento do valor imobiliario.

Fonte: IBAPE/SP (2012).

A analise das manifestagdes patolégicas também pode ser classificada de
outra forma, além dos niveis de prioridade (critico, médio, minimo) definidos pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, existem outras
metodologias para classificar irregularidades com base no grau de risco. Um exemplo
relevante é a metodologia GUT, que considera trés aspectos principais: Gravidade,

Urgéncia e Tendéncia (Sotille, 2014).

De maneira similar, essa analise do grau de risco aparece também na NBR
16747 (ABNT, 2020), que divide o risco em trés patamares de urgéncia, com base em

uma ordem de prioridade 1, 2 e 3, sendo:
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- Prioridade 1: agdes necessarias quando a perda de desempenho compromete
a saude e/ou seguranca dos usuarios, e/ou funcionalidade dos sistemas
construtivos;

- Prioridade 2: agbes necessarias quando a perda parcial de desempenho (real
ou potencial) tem impacto sobre a funcionalidade da edificagcdo, sem
comprometer a saude e seguranga dos usuarios;

- Prioridade 3: agbes necessarias quando a perda de desempenho (real ou
potencial) pode ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as agdes
necessarias sao atividades programadas e passiveis de planejamento, além de

baixo ou nenhum comprometimento do valor da edificagao;

2.3.6 Responsabilidades, Normas e Leis na Grande Floriandpolis

De acordo com Pujadas (2019), a divulgagéo dos acidentes em edificagdes
tem aumentado cada vez mais, e com isso ha a necessidade da implantagdo de
projetos de lei municipais, estaduais e federais com a inteng¢ao de tornar obrigatéria a
inspecao predial por meio de Laudos Técnicos, garantindo assim o comportamento

em uso seguro dos edificios.

Nesse contexto, fez-se uma busca do crescimento dos laudos técnicos
emitidos nos ultimos anos e nas legislagdes dos municipios da Grande Floriandpolis,
em Santa Catarina, além dos dados disponibilizados pela Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA) mostrando o crescimento da atividade na regiéo,
também foi encontrado um projeto de lei N° 19551/2025 que dispde sobre a Inspecao
Predial periodicas nas edificacées (CREA-SC, 2025).

A Figura 8 representa o crescimento das atividades de engenharia

diagndstica registradas no CREA na regiao desde o ano de 2012 até o ano de 2024.
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Figura 8 - Crescimento das Atividades de Inspec¢ao Predial na Grande Florianépolis
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Fonte: Autora (2025).

A capital catarinense chegou a desenvolver um Projeto de Lei (Projeto de
Lein®13101/2008) que tratava sobre a Inspecgéo Predial nas edificagbes do municipio,
porém o projeto foi arquivado no ano de 2015. Em abril de 2024 o CREA-SC abordou
0 assunto em uma audiéncia e recomendou instituir no estado a obrigatoriedade de
realizacdo de inspecao predial nas edificagdes publicas e privadas, residenciais,
comerciais, culturais, esportivas e institucionais em todo o territério catarinense
(CREA-SC, 2024).

Em maio de 2025, a Camara Municipal de Florianépolis sancionou o Projeto
de Lei que estabelece normas para a realizacdo periddica de inspecdes prediais,
visando garantir a seguranga estrutural, a conservagdo e a manutengcdo das

edificagdes situadas no municipio (Camara Municipal de Florianépolis, 2025).

Segundo a Camara Municipal de Florianépolis (2025), a periodicidade da
inspecgao predial sera determinada conforme o tempo de construgéo do imovel, suas
caracteristicas estruturais e sua destinagcdo obtidos a partir da entrega do

empreendimento no habite-se, devendo ser realizada:
| - a cada 5 (cinco) anos para edificagbes com mais de 30 (trinta) anos;

Il - a cada 10 (dez) anos para edificagdes entre 15 (quinze) e 30 (trinta)

anos;
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lll - a cada 15 (quinze) anos para edificagdes com menos de 15 (quinze)

anos.

Em 2016, o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do
Parana, determinou que a Inspecado Predial deve ser realizada por profissionais
devidamente habilitados e registrados nos respectivos conselhos: Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia (CREA), para engenheiros, e Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), para arquitetos, em conformidade com suas atribuicoes
profissionais e a legislagao vigente. Desse modo, € obrigatoria a emissdo de Anotagao
de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT.
E importante destacar que a responsabilidade pela manutencdo da integridade da
edificagao recai sobre diversas partes envolvidas, incluindo os proprietarios e/ou
usuarios, por meio da solicitagdo da inspecéo, os 6rgaos competentes, por meio da
fiscalizagdo e os profissionais, por meio da realizagcdo da inspec¢do, conforme
estabelece a norma NBR 5674 (ABNT, 2012).

2.4 Principais Manifestagoes Patolégicas na Construgao Civil

Mitzsuzaki (2019) diz que as manifestagdes patolégicas ocorrem nas
edificacbes quando elas deixam de exercer a funcado para qual foram projetadas,
apresentando entao defeitos e comprometendo a seguranga dos usuarios e do
edificio.

No ano de 2023, um estudo elaborado por Frizzo constatou que as
manifestacdes patoldgicas poderiam ocorrer de diferentes maneiras e em qualquer
etapa construtiva, seja no planejamento, projeto, materiais, execugao e uso. Também
indicou que a etapa com maior incidéncia de manifestagdes patoldgicas, seria a etapa
de projeto (40%) e em segundo lugar seriam causadas por falhas na execugéao (28%),
conforme mostra a Figura 9 (Frizzo, 2023), ainda indica que as manifestagbes
patoldgicas podem surgir por falhas dos materiais (18%), falhas de uso (10%) e falhas

de planejamento (4%).
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Figura 9 - Frequéncia de origem das manifestag6es patolégicas com relagao as fases de
execucao da obra.
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Fonte: Adaptado de Frizzo (2023).

Em contrapartida, Moura (2019) apontou que com o decorrer dos anos e
com a modificagdo das etapas de criagdo de projetos e etapas de construgdo a maioria
das manifestagdes ocorreram por falhas de execugao e na sequéncia acontecem por
falhas de projeto e uso. Os dados obtidos desse autor sdo representados na Figura
10.

Figura 10 - Frequéncia de origem das manifesta¢6es patoléogicas com relagao as fases de
execugao da obra.
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Fonte: Adaptado de Moura (2019).
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A origem das manifestagdes patoldgicas pode ocorrer por inumeros
motivos, como o uso de materiais de baixa qualidade, falta de fiscalizagao, falta de

manutengao, entre outros (Cavalcante Segundo, 2022).

O Quadro 2 apresenta as principais manifestagoes patologicas e as causas
provaveis encontradas pelos autores Moreira et al., 2021; Milani; Volski, 2020; Saad
(2017); e Carballal Junior (2019) os quais desenvolveram trabalhos com a mesma
tematica, encontrando assim os seguintes resultados de manifestagdes patologicas
em edificios residenciais, listados no quadro abaixo. Destaca-se que todos os autores
observaram que as manifestagdes patoldégicas mais recorrentes sao: fissuras,
infiltracbes, eflorescéncia, corrosdao de armadura, deterioragdo da pintura e

desplacamento do revestimento.

Quadro 2 - Principais Manifestag6es Patoldgicas encontradas por outros autores

Autor (ano) Principais Causas provaveis
manifestagoes

Moreira, Costa e Corrosao de Auséncia de cobrimento minimo, infiltragao pela
Barbosa (2021) armadura laje ou ma qualidade do material
Eflorescéncia Local quente e umido ou excesso de agua no

preparo do material;

Mancha de Auséncia de impermeabilizagao
umidade
Fissura Dilatagao térmica, erro de execugao ou falta de

verga e contra-verga.

Milani; Volski (2020) Eflorescéncia Falha de execugao da impermeabilizacao e local
umido;
Fissuras Movimentagdes térmicas, movimentagoes

higroscépicas, recalques das fundagoes e etc
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Quadro 2 - Principais Manifestagoes Patolégicas encontradas por outros autores

(continua)
Autor (ano) Principais Causas provaveis
manifestagoes
Milani; Volski Manchas no piso umidade ascensional (presenga de agua no solo)
(2020) ceramico
Saad (2017) Desplacamento do Falha de execucgao, falhas no rejunte, percolagao
revestimento de agua.
ceramico
Trincas e fissuras Dilatacao térmica, erro de execug¢ao ou falta de
verga e contra-verga.
Manchas de umidade Exposicdo a intempéries
Descolamento das Término da vida util
juntas de dilatagao
Infiltragao Falha no sistema de impermeabilizagcao
Carballal Fissuras Dilatacao térmica, erro de execu¢ao ou falta de
Junior (2019) verga e contra-verga.
Mancha de umidade Falha na impermeabilizagao, fissuras, falha na
drenagem do piso,falha na vedagao das
tubulagoées, falhas de rejunte, falha nas juntas

Fonte: Elaborado pela autora

De acordo com Carballal Junior (2019), as fissuras sdo mais incidentes nas
paredes e essas possuem diversos tamanhos, formatos e origem, além de ser uma

das principais manifestacbes patolégicas. Em sequéncia outra manifestagao
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encontrada com maior recorréncia € a infiltragao, podendo ser encontrada em lajes
e paredes. O autor relata em sua pesquisa que os locais onde é possivel encontrar
uma grande quantidade de corrosdo de armadura, s&o os elementos estruturais e

os reservatorios de agua.

A seguir serdo detalhadas as principais manifestagdes patoldgicas

encontradas por esses autores.

2.4 1 Fissuras, Trincas e Rachaduras

De acordo com Moreira et al., (2021), dentre os inumeros problemas
patolégicos, as fissuras estdo dentro dos mais importantes, pois essas se
relacionam ao aviso de um eventual estado de perigo na estrutura,
comprometimento do desempenho da obra, e constrangimento psicolégico dos
usuarios. Esse autor relata que as fissuras podem ser geradas por
movimentagdes térmicas e higroscopicas, atuagdo de sobrecargas,
deformabilidade excessiva da estrutura, recalques nas fundacdes, alteracdes

quimicas nos materiais de construgao e outros.

Figura 11 - Representacgao das fissuras em revestimento argamassado

Fonte: Moreira et al., 2021
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As fissuras, trincas e rachaduras ocorrem por conta de tensdes excedentes
a resisténcia dos materiais (Corsini, 2010). De acordo com o IBAPE/SP as fissuras
sao aberturas com espessura de até 0,5 mm, as trincas ficam com espessuras de 0,5

mm a 1 mm e as rachaduras contém espessuras acima de 1 mm.

2.4.2 Manchas e/ou Infiltracoes

Moreira et al., (2021) definiu as causas das infiltragbes com base na
umidade presente nas edificagdes, que podem ocorrer pela percolagdo de agua nas
fissuras, falha na impermeabilizagcdo, capilaridade do solo, vazamentos nas

tubulacdes e outros.

Figura 12 - Representagao de manchas/infiltragoes

Fonte: Moreira et al., 2021

Segundo Souza (2008), os problemas decorrentes da presenga de agua
podem se manifestar em diversos elementos da edificagdo, os mais comuns sao:
paredes, pavimentos, fachadas, armaduras entre outros. Quando estes sao atingidos,
a umidade se expressa na forma de disturbios construtivos, e nenhum local esta

inteiramente isento disso.
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Lersch (2003) explica que a infiltragdo pode ocorrer por umidade
ascensional, umidade de condensacdo, absor¢ao de agua da chuva e falhas nas

impermeabilizagdes.

2.4.3 Eflorescéncias

Segundo Moreira et al., (2021), a eflorescéncia pode ser a causadora de
danos estéticos e desagregacao dos materiais. Essas eflorescéncias sao resultadas
por reagdes quimicas de elementos contidos em materiais porosos, através do fluxo
de agua continuo, que se manifestam formando uma pelicula na cor branca, sendo

chamados de eflorescéncias (Andrade, 2019).

Figura 13 - Representacgao de eflorescéncias

Fonte: Moreira et al., 2021

Na analise quimica das eflorescéncias, foi comprovado que essas sao
ocasionadas por sais de metais alcalinos tais como potassio e sodio, além dos
alcalinos ferrosos como o magnésio e o calcio quando esses estdo em uma solugao
aquosa (Dias, 2012).

2.4.4 Corrosao de armadura

De acordo com Helene (1993) e Moreira et al., (2021), a corroséo €

especificada como a interagdo prejudicial de um material com o ambiente, agbes
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fisicas, quimicas, eletroquimicas ou a combinagao desses fatores, ou seja, a corroséo
de armadura nada mais € do que um processo de oxidagao que resulta na perda da

camada passiva do ago em estruturas, diminuindo sua capacidade estrutural.

Figura 14 - Representacao de corrosdo de armadura

Fonte: Moreira et al., 2021

Segundo Soares et al (2015), a corrosdo de armadura € um dos problemas
mais comuns em edificacdes. De todos os tipos de corrosdo, a eletroquimica € a mais
importante, ja que essa ocorre diretamente nas estruturas armadas (Andrade et al,
1989).

Na opinido de Ferreira (2000), a reacao eletroquimica ocorre devido a falta
de uniformidade do ago, do seu contato com metais de menor potencial eletroquimico,

ou da heterogeneidade do meio fisico e quimico onde o ago esta inserido.

2.4.5 Deterioracao da Pintura

A deterioracdo da pintura esta ligada a varias causas como: selecao
inadequada das tintas, condigdes meteoroldgicas inadequadas, preparo insuficiente,
instabilidade do substrato, umidade. A unido desses problemas pode causar
descolamento na pintura, fissuras e trincas, perda de brilho, pulveruléncia, bolhas,
enrugamento, manchas, descascamento, desagregacdo da pintura e do reboco,

proliferagdo de fungos e outros (Moreira et al., 2021).
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Figura 15 - Representacao de deterioragao da pintura

Fonte: Moreira et al., 2021

Além de impactar negativamente na habitabilidade dos ambientes, causa
danos estéticos e pode promover a proliferacdo de fungos e mofo, oferecendo riscos

a saude (Torres; Silva, 2015).

2.4.7 Danos mais comuns nos Revestimentos Ceramicos

Segundo Pedro et. al. (2002) e Feres (2004), os danos nos revestimentos
ceramicos podem ter origem em sua fabricagdo, na fase de execucao, durante sua

vida util e por causas acidentais.

Figura 16 - Representagao de manifestagdes patoldgicas no revestimento ceramico

Fonte: Pezzato, 2010
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Para Pezzato (2010) os danos estéticos mais comuns nos revestimentos
ceramicos sao apresentados no Quadro 3, destacando: fraturas e langamentos,

deterioragao, eflorescéncia e manchas, junto com o conceito.

Quadro 3 - Danos estéticos mais comuns nos revestimentos ceramicos

Danos Conceito

a) fraturas e lascamento Dano parecido com uma fissura, mas atinge toda espessura
da pecga, consequéncia de um forte impacto. O lascamento
sao pedacos pequenos estilhagados.

b) deterioracao por ataque Causado pela presengca de substancias corrosivas na
quimico superficie da peca ceramica;
c) Mancha d’agua Geralmente ocorre por falhas no rejuntamento ou pela

utilizagéo de rejunte poroso

d) Ma fixagao e levantamento do | Descolamento da peca da base de assentamento
revestimento

e) Rachaduras Trincas alcangando varias pegas devido as tensdes
superficiais da placa.

f) Quebra de cantos Rachaduras com desenhos retos ou curvos que aparecem na
extremidade da pega.

Fonte: Adaptado de Pezzato (2010).

As fraturas, deterioragdes, eflorescéncias, manchas, rachaduras e outros
sao efeitos do descuido da mao de obra, uso de técnicas e ferramentas inadequadas

nos revestimentos ceramicos (Anfacer, 2016)
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3. METODO

Nesta seg¢ao serao apresentados os procedimentos metodoldgicos que

nortearam a pesquisa, visando alcangar os objetivos delineados.

A pesquisa adotou uma abordagem mista, combinando elementos
qualitativos e quantitativos. Como estudo descritivo e documental, utilizou a analise
de laudos técnicos de inspecéao predial fornecidos por uma empresa especializada.
Essa metodologia buscou identificar as manifestacées patolégicas mais recorrentes
em edificagdes na Grande Floriandpolis, permitindo tanto o aprofundamento na
compreensao dos fendmenos quanto a quantificacdo de suas ocorréncias. As etapas

subsequentes detalham os procedimentos e critérios adotados neste estudo.

O processo de analise comegou com uma revisdo minuciosa de cerca de
433 pastas de servigos, (separadas em laudos de garantia, inspegao predial, laudo de
vizinhanga, pareceres técnicos e relatérios), cerca de 45 mil paginas registradas
durante os anos de 2019 a 2025, que foram divididas em laudos técnicos de garantia
e de inspecdo predial. Posteriormente, as manifestagbes patoldgicas foram
categorizadas (como infiltragdo, fissuras, problemas estruturais, etc.), e sua
frequéncia de ocorréncia foi registrada com base no numero de vezes que elas iam
aparecendo nos locais da edificacao feita na separacao do laudo. Um levantamento
adicional foi feito quanto a idade da edificacdo, sistemas construtivos e localizacio.
Para estabelecer as relagdes entre essas variaveis e a incidéncia das patologias,

métodos estatisticos foram aplicados.

A fim de aprofundar o entendimento das manifestagdes patoldgicas, foram
revisados os registros de manutencao das edificagcoes, se disponiveis, a partir dos
laudos técnicos tanto de garantia (até os 5 anos), quanto nos laudos de inspegao
(acima dos 6 anos). Desse modo, buscou-se identificar a frequéncia, tipo e eficacia
das intervencbes realizadas, relacionando-as com as manifestacbes patoldgicas

encontradas.
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3.1 Caracterizagao da Empresa

A empresa que forneceu os laudos técnicos de inspecdo € uma
organizagdo de pequeno porte, especializada na area da Engenharia Condominial.
Esta empresa oferece diversos servigos, como inspecdes prediais, vistorias técnicas,

fiscalizacdo de obras, assisténcia técnica, entre outros.

O corpo técnico da empresa € composto por quatro engenheiros civis e
duas estagiarias, contando também com apoio nas areas juridica, financeira e de

recursos humanos. Todas as informagdes foram coletadas in loco na empresa.

Com nove anos de atuagdo no mercado de condominios, a empresa
acumula consideravel experiéncia, refletida em uma extensa colecdo de laudos,
emitidos durante os ultimos 6 anos, aproximadamente de 2019 a 2024. Essa atuagao
resultou em uma significativa carteira de clientes ativos na regido, dos quais foram
extraidos os dados da pesquisa, focando nos Laudos Técnicos de Inspecao Predial e

de Garantia.

3.2 Etapas da Pesquisa

A metodologia para identificacdo das manifestagbes patoldgicas neste
estudo foi baseada no trabalho de Pinto e Boes (2020). Esses autores mapearam as
principais manifestagdes patoldgicas na cidade de Fortaleza, Ceara, por meio da

analise dos laudos de inspec¢des prediais.

O desenvolvimento deste trabalho foi estruturado em 4 etapas: (i)
separagao dos laudos de inspegao predial; (ii) analise detalhada dos laudos; (iii)
levantamento e identificacdo das manifestagdes patoldgicas; e, (iv) organizagao e

apresentacao dos resultados, conforme ilustrado na Figura 17.
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Figura 17 - Delineamento da pesquisa

Fonte: A autora (2024).

3.3 Analise dos Laudos

Foram avaliados laudos técnicos de inspegao predial de edificacbes
verticais residenciais elaborados nos municipios de Florianopolis, Palhoga, Biguagu,
S&o José e Governador Celso Ramos. Os laudos foram divididos em dois grupos
principais: aqueles referentes a edificagdes dentro do periodo de 5 anos (Laudos
Técnicos de Garantia) de idade e os de edificagbes com 6 anos ou mais (Laudos
Técnicos de Inspegdo Predial). Adicionalmente, a separagédo por localizagao foi
realizada para analisar a influéncia da maresia no surgimento das manifestagbes

patoldgicas.

A separacgao dos laudos técnicos foi realizada com base nas pastas de
servigos da empresa. Cada pasta contém diversos documentos, como laudos técnicos
de inspegobes prediais, laudos técnicos de garantia, laudos de vizinhanga, pareceres
técnicos e laudos de assisténcias técnicas. Foram analisados todos os servicos

registrados no periodo de 6 anos, totalizando 433 pastas de servigo.
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3.4 Laudo Técnico de Inspegao Predial - Modelo

O modelo de laudo técnico utilizado para a criagdo do banco de dados é
abrangente, permitindo uma avaliagdo detalhada das condi¢des dos sistemas do
condominio. A Figura 18 ilustra o processo de elaboragdo do Laudo Técnico de
Inspecgao Predial (LTIP), desde a vistoria técnica inicial para identificar os principais
problemas, anamnese, vistoria detalhada, elaboragdo do laudo e emissé&o de
documentos oficiais como a Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART). O laudo

final &€ entregue em formato digital.
Figura 18 - Processo de elaboragdo do LTIP - Laudo Técnico de Inspegdo Predial

2 1-Fotos

2:  2-Projetos

2z  3-Documentos

= Comunicado Drone_Tri

=| Comunicado Inspegdo

Comunicado Inspecgdo

= Laudo Técnico Inspeca

=) Lista de Documentos Ir

Fonte: arquivos da empresa (2024)

A elaboragdao do laudo técnico é realizada em conformidade com os
padrdes estabelecidos pelas normas técnicas aplicaveis NBR 16747 (ABNT, 2020). O
processo comeca com a identificagdo do condominio e de suas especificacoes,
seguida pela definicao do nivel de inspecdo. Em seguida procede-se com a analise
dos documentos do condominio. Durante a vistoria, foram feitos registros fotograficos
e anotacdes. Com base nesses dados, o laudo técnico foi elaborado, complementado
por documentagdes complementares fornecidas pela gestdo condominial, como

plantas, projetos, e imagens com drone para analise de fachadas e cobertura.
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Os registros fotograficos foram separados por locais e sistemas
construtivos. Os locais englobam os pavimentos da edificagdo sendo eles: subsolo,
garagens, térreo, pilotis, circulagdes internas, atico, barrilete, casa de maquinas,
cobertura e torre do reservatoério. Ja os sistemas construtivos foram separados em
dez, sendo eles: alvenaria, revestimento ceramico, estrutura, elementos metalicos,

esquadrias, forros, impermeabilizagdes, tubulagdes e piso de concreto.

A alvenaria engloba tanto as paredes internas quanto as externas, o
revestimento ceramico se trata de pisos, pastilhas e azulejos, a estrutura abrange
vigas, lajes, pilares e paredes de concreto, elementos metalicos se trata de todo o tipo
de material metalico que podem sofrer oxidagao, as esquadrias incluem todos os tipos
de portas e janelas, forros (como por exemplo, de pvc ou gesso), impermeabiliza¢des

(o sistema de impermeabilizacdo como um todo).

Na Figura 19 sdo apresentados alguns exemplos de corpo do laudo de
inspecao predial elaborado pela empresa. Apds a descricdo das manifestacoes
patoldgicas, suas possiveis causas, progressao, grau de risco e classificagédo, o laudo
inclui imagens detalhadas para complementar as informag¢des. A Figura 20, por

exemplo, ilustra fissuras e trincas existentes no piso de concreto de um condominio.

Figura 19 - Exemplo da descri¢gao de manifestagdes patolégicas apresentadas nos laudos de
inspecao predial

Irregularidade 18:

GGG R RN 1 EH - Trincas no piso de concreto da area externa;

- Falhas na execucéio das juntas serradas;

- Progressao dos danos observados;
Prognostico: e
- Danos estéticos;
Médio;
(WEES T - Anomalia Endogena (vicio construtivo);

Fonte: arquivos da empresa (2024)
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Figura 20 - Detalhe das imagens que compoem o modelo de laudo de inspec¢ao predial

Fonte: arquivos da empresa (2024)

As anomalias em edificacbes foram classificadas, principalmente, em relacéo
a sua origem e tipo. Em termos de origem, foram classificadas como enddgenas,

exogenas ou funcionais, conforme o fluxograma da Quadro 4.

Quadro 4 - Classificagdo das Anomalias

Enddgenas | ocorre por falhas das etapas de

projeto e/ou execugao;
Classificagao das

Anomalias ; o
Exogenas | ocorre por falhas ou agdes de

fatores externos

Funcionais | envelhecimento natural

Fonte: A autora (2025).

Todas as manifestagdes patolégicas exemplificadas e escritas nos laudos,

sem excegao, seguem uma recomendacao técnica, conforme mostra a Figura 21.
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Figura 21 - Exemplo de recomendacgao técnica apresentada no corpo do laudo

1 — Raspagem para retirada de toda a tinta solta;
2 — Reparo das fissuras conforme | — TRATAMENTO DE TRINCAS E
FISSURAS

2 — Preparacdo e pintura das paredes conforme Procedimento
Executivo VI — PINTURA INTERNA.

Fonte: arquivos da empresa (2024)

O laudo desenvolvido pela empresa € uma ferramenta completa para a
gestdo condominial, servindo de base essencial para elaboracdo de Planos de
Manutengdo, obrigatorio segundo a NBR 5674 (ABNT, 2024), e as manifestacoes
patolégicas sdo descritas no laudo com o objetivo de esclarecer seus agentes

causadores.

3.4.1 Levantamento das Manifestagdes Patologicas

Ao analisar as pastas de servicos, foram separados apenas os laudos
técnicos de inspecgao predial e de garantia, realizados até janeiro de 2025, separando
um total de 100 laudos. Apds estabelecer os critérios para analise, visando sempre o

check-up geral da edificagao, chegou-se aos 83 laudos técnicos totais analisados.

Para o levantamento das manifestagdes patoldgicas, foram utilizados os
laudos de inspecgéo predial. Neles, foram registrados o tipo de construgao, tipo de
inspecao, padrao construtivo, cidade, idade e numero de irregulares de cada edificio,
além da separacdo das manifestacbes patoldgicas. Os dados coletados foram
divididos em duas categorias: classificacdo das edificagdes e classificacédo das

manifestagdes patoldgicas, conforme ilustrado na Figura 22.



54

Figura 22 - Classificagao das edificagdes para analise

Tipo N Programa
. . o o
A, Tipo de | de _ HaLrn _ Bairro/ _|de _ i _ _ de _|Anodo _| Nivelde _ ] de_ — .N 2 = —
Edificio = - = = [Constru = N = = [men = |ldade = = = - = |lrregularid = | Manifestagbes =
construgao Inspe A Cidade Tor manuteng Laudo Inspegao ol
A tivo tos = ades Patolégicas
cao res 4o
1| Conereto armado | Garantia | Médio C"'regl‘;?;j"de 1 5 | 4anos Nio 2024 2 57 M

Fonte: A autora (2025).

A classificacao das edificacbes foi realizada com base nos dados de cada
empreendimento. Para isso, foram analisados o tipo de construcéo, o tipo de inspecao
utilizada, o padrdo construtivo, a cidade de localizagdo, numero de torres e
pavimentos, idade do edificio, a presenca de um programa de manutencao, ano de
elaboragcdo do laudo, o nivel de inspecédo predial e o numero de irregularidades
existentes. Essas informacdes foram coletadas para permitir a correlagdo com as

manifestagcdes patoldgicas encontradas.

Figura 23 - Classificagao das manifestagdes patolégicas para analise

Local = | Elemento = Manlfe§ta.{;ao = Causa = Grz_lu iz = Clas.',lﬁcagi.io i = Prognostico =
Patologica Risco Anomalia
Revestimento Eflorescéncia falta de revisio e reaplicagio do - « | Descolamento e desplacamento
- ; Médio Falha de Manutencéo ) P
ceramico fissuras rejunte dos revestimentos cerdmicos
fissuras baixa espessura do reboco Médio Anomalia Endégena Danos no revestimento
. argamassado
Alvenaria 0 . t
fissuras movimentacdo térmica Médio Anomalia Enddgena anos no revestimento
argamassado
. Estrutura empolamento & falha na estanqueidade da cobertura Critico Anomalia Enddgena Deterioracéo
Atico destacamento da pintura
proliferacéo de mofo falha na vedacéo da esquadria Médio Falha de Manutencéo Danos no revestimento
argamassado
Esquadria empolamento da pintura falha na vedacéo da esquadria Médio Falha de Manutencio Danos no revestimento
argamassado
descolamento do rodapé falha na vedacéo da esquadria Méedio Falha de Manutencao Danos no rodapé

Fonte: A autora (2025).

A classificacdo das manifestagdées patoldgicas envolveu a separagédo dos
registros das ocorréncias, analisando o local e o elemento afetado, o tipo de
manifestacdo patoldgica, sua causa, grau de risco, classificagdo e as possiveis
consequéncias de um nao tratamento. Os dados coletados foram compilados e

organizados, conforme apresentados na Figuras 22 e Figura 23.
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3.4.2 Analise dos Dados

Para este estudo, foram avaliados todos os sistemas das edificagdes a fim
de identificar e categorizar as manifestagdes patoldgicas recorrentes, suas possiveis

causas e impactos na estrutura e habitabilidade dos edificios.

Também foi observado a frequéncia das manifestacbes patoldgicas,
analisando sua distribuicao por padrao construtivo e idade da edificagdo. E importante
ressaltar que as manifestacdes foram compiladas com base no numero de ocorréncias
que apareceram nas descri¢des de irregularidades dos pavimentos registrados nos
laudos técnicos, e ndo na quantidade de ocorréncias que foram identificadas durante
a inspegao, por exemplo, se uma fissura tiver 10 (dez) ocorréncias na circulagao
interna e 5 (cinco) ocorréncias no pavimento térreo, para a analise do registro foram

contabilizadas apenas 2 (duas) ocorréncias de manifestagdes.

Além disso, foram observadas as informagdes de localizagcdo das
edificacdes, a fim de correlacionar o surgimento das manifestagdes patoldégicas com
o0 ambiente local, como a possivel influéncia distancia do mar, um fator relevante na

Grande Florianopolis.
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4. APRESENTAGAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

No presente capitulo inicia-se a apresentacéo e discusséo dos resultados.
Primeiramente apresentam-se as informagbes gerais das categorias de laudos,
classificagao das manifestagoes patoldgicas encontradas, as principais manifestagdes
e pér fim a analise das manifestagdes patolégicas nas fachadas em relagao a distancia

do mar.

4.1 Identificagéo e classificacdo das manifestagdes em laudos de garantia e laudos
de inspecao

Foi realizado um levantamento do ndmero total de laudos utilizados no

estudo, assim como a quantidade de manifestacoes patoldgicas identificadas.

A partir dos dados obtidos foram analisadas 4384 irregularidades e
identificadas 1950 manifestagdes patoldgicas. Primeiramente, os laudos foram
separados em duas categorias: laudos de garantia para edificacbes de 0 a 5 anos de
idade, representando 31,8%, e laudos de inspecao predial para edificagdes de 6 ou

mais anos, representando 68,2% dos laudos.

Conforme informagbes apresentadas na Figura 24 ao correlacionar os
laudos, ndo foi observada uma relacdo direta entre o numero de manifestacdes

patoldgicas e a idade da edificagao.

Figura 24 - Namero de manifestacdes patolégicas em edificagdes por idade

75
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25
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=

N DE MANIFESTAGOES PATOLOGICAS

Fonte: A autora (2025).
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As demais edificagdes nao tiveram suas idades divulgadas, no entanto nao
foi possivel correlacionar os laudos. Assim demonstrando que as constru¢gdes mais
antigas nem sempre apresentaram um maior numero dessas manifestagdes,

evidenciando a auséncia de uma tendéncia definida.

Destaca-se que a quantidade de manifestagcbes patolégicas em edificagdes
com menos de 5 anos de uso, algumas com 1 ano de uso, ja apresenta um numero

alarmante de problemas.

E importante notar que, nesse caso, ndo foi considerado o niimero de torres
em cada empreendimento, um fator que poderia contribuir com a quantidade de
manifestacbes patoldgicas. Além disso, observou-se que a grande maioria dos
edificios analisados nao possuia um plano de manutencao, conforme apresentado na
Figura 25.

Figura 25 - Porcentagem laudos com plano de manutengao

Possuem
3,6%

N&ao possuem
96,4%

Fonte: A autora (2025).

Através da Figura 25 constatou-se que apenas 3 edificagbes possuiam
plano de manutengdo, sendo duas edificagdes em garantia. Vale ressaltar que a

entrega do plano de manutengdo € uma etapa obrigatoria e essencial na conclusao
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de qualquer obra, conforme previsto nas normas da NBR 5674 (ABNT, 2024), que
trata da manutencao de edificagcbes, e da NBR 14037 (ABNT, 2024), que trata do
manual de uso, operac¢ao e manutenc¢ao. Destaca-se que se a construtora nao fornece
esse documento, pode ocorrer uma série de consequéncias, tanto do ponto de vista
legal quanto técnico, especialmente no que diz respeito ao surgimento de

manifestagdes patoldgicas.

Observando as quantidades diferentes de Laudos Técnicos de Inspecao
Predial e Laudos Técnicos de Garantia, obteve-se um numero parecidos entre as duas
categorias, encontrando um total de 859 manifestagcdes patolégicas em Laudos
Técnicos de Garantia (43,8%) e 1103 manifestagdes patoldgicas em Laudos Técnicos
de Inspecao Predial (54,2%). A Figura 26 apresenta a porcentagem de manifestagdes

em cada categoria.

Figura 26 - Porcentagem de manifestagoes patologicas por categoria de laudo

Garantia

Inspegao Predial

Fonte: A autora (2025).

A Tabela 1 apresenta os dados obtidos da “Classificagdo das anomalias”

obtidas da anélise dos 83 laudos de inspegao predial.
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Tabela 1 - Classificagao das anomalias

Classificacdo das anomalias Contagem Porcentagem
Anomalia Enddgena 1138 58,40%
Anomalia Funcional 184 9.40%
Anomalia Exdgena 12 0.60%

Falha de Manutencdo 613 31,40%
Falha de Uso 2 0,10%
Indeterminada 1 0,10%

Total 1950 100,00%

Fonte: A autora (2025).

Da analise de um total de 83 laudos, foi observado que a principal causa
(58,4%) do surgimento das manifestagdes patoldgicas é a “Anomalia Endogena”,
também conhecida como falhas de projetos ou execugdes. Observa-se também um
numero relevante de 613 manifestagbes patoldgicas (31,4%) advindas de falhas de
manutengdo. E também (9%) um numero expressivo de anomalias funcionais,

causadas por término de vida util dos sistemas.

Desse modo, foram realizadas as classificacbes por tipos de laudos
(garantia ou inspecao predial) para avaliar as classificagdes, apresentados na tabela
2.

Tabela 2 - Separagao das manifestagoes patologicas por classificagdo das anomalias

MN® de Manifetaces por Classificactes das anomalias

Falha de Anomalia Anomalia Anomalia Falha de [Indeterminad
manutencio Endégena Exdgena Funcional uso a

Laudos de Garantia | 18,30% | 132 76% 548 |0.40% | 3 | 510% | 37 0% |0 (0,20%
Laudos de Inspecio | 39,10% | 481 48% 590 |0,70%| 9 12% | 147 | 020% (2] O 0

Fonte: A autora (2025).

Com base na Tabela 2, constatou-se que todos os laudos analisados
continham diagndsticos e analises precisas, o que permitiu observar as manifestacées
por grau de risco: critico, médio e minimo. A porcentagem de cada categoria (Garantia

e Inspecéao Predial) esta apresentada na Figura 27.
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Figura 27 - Grau de Risco em Laudos Técnicos
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Fonte: A autora (2025).

Observa-se que a Figura 27 demonstra que mais da metade das edificagcbes
analisadas, possuem grau de risco critico, ou seja, mais da metade dos problemas
apresentam riscos as edificagdes e aos seus usuarios, sendo o médio e critico

somando juntos 91,4% de grau de risco.

Foi realizado um cruzamento de dados entre o grau de risco e
“Classificagdo das Anomalias”. Conforme a Figura 28, 59,9% das manifestagbes sao
originados por falhas executivas ou de projetos (Anomalia Endégena), 22,8% sao
classificadas como falha de manutencao, 15,6% tem relacdo com a anomalia funcional
ou término de vida util dos elementos, 1,2% s&o causadas por anomalia exégena e

0,6% por falhas de uso.

Para o grau de Risco médio ou regular, conforme ilustrado na Figura 28,
55,4% das manifestagbes patolégicas possuem origem relacionada com anomalias
endbégenas (construtivas ou de projeto), 32,1% tém relagdo direta com falha de
manutengdo, 11,1% tém origem atribuida a anomalia funcional, 1,3% possuem

relacdo com a anomalia exdégena e 0,1% com falha de uso.

Na figura 28 mostra que para o Grau de Risco Critico, 60,3% das
manifestagcbes sao originadas a partir de anomalias enddgenas (projeto ou

construtivas), 32,3% tem relagdo com falhas de uso e manutengao, 7,3% possuem
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relagbes com anomalia funcional e 0,1% das manifestagbes possuem origem

indeterminada.

Figura 28 - Classificagdo das manifestagdes patolégicas por Grau de Risco
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Anomalia  Anomalia Falha de | Anomalia Anomalia Anomalia Falha de | Anomalia Anomalia Falha de
Endogena Funcional Manutengdo Enddgena Funcional Ewogena Manutencdo Endogena  Funcional Manutencdo
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g

critico Médio Minimo

Classificacdo e Grau de Risco

Fonte: A autora (2025).

Observar-se que a anomalia endégena é predominante nas manifestagoes
independentemente do grau de risco (critico, médio e minimo). E importante ressaltar
que essa € uma analise geral, mas também foi possivel observar que existem
elementos que apresentam um grau de risco maior que outros, conforme apresenta a
Figura 28.

Observa-se na Figura 29 a concentragao de manifesta¢des patolégicas no
sistema de alvenaria (paredes internas e externas, platibandas, fossos de ventilagéo),
que representa 57,7% do total. Em seguida, os elementos estruturais (lajes, vigas e

pilares) concentram 27,6% das manifestagdes patoldgicas.
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Figura 29 - Manifestagdo patolégica por Elementos Construtivos
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Fonte: A autora (2025).

A analise da Figura 29 mostra que os elementos construtivos com maior
numero de manifestagbes patoldgicas sdo a alvenaria, a estrutura e o revestimento
somando a porcentagem total. A alvenaria se destaca como o elemento mais afetado
(54,7%), tanto em edificagdes com até cinco anos de uso quanto naquelas com mais

de seis anos.

A estrutura e o revestimento também apresentam numeros significativos de
manifestagbes, somando as porcentagens. Ja os demais sistemas, como forro,
esquadrias, impermeabilizagdo, tubulagdes, piso de concreto, aco e elementos
metalicos, registram menor numero de ocorréncias ao longo do tempo. O numero de

manifestagdes por local da edificagdo, conforme ilustrado na Figura 30.
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Figura 30 - Manifestagcado patolégica por Locais
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Fonte: A autora (2025).

A partir dos dados obtidos na Figura 30, apresenta-se na Figura 31 e Figura
32 a analise das manifestagdes patoldgicas por locais nas diferentes categorias de
laudos, objetivando identificar se tanto edificagcbes em garantia, quanto edificagbes de

inspegao predial possuem manifestagdes patolégicas nos mesmos locais.

Figura 31 - Porcentagem das manifestagcoes patolégica por Locais até os 5 anos de idade
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Fonte: A autora (2025).
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Figura 32 - Porcentagem das manifestagdes patolégica por Locais acima dos 6 anos de idade
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Fonte: A autora (2025).

As Figura 31 e Figura 32 evidenciam que as fachadas possuem um numero
significativo de manifestacdes patoldgicas independentemente da idade das
edificacdes, o que pode ser atribuido ao fato de ser um dos elementos submetidos a
diferentes variacbes térmicas e ambientais. Esse dado enfatiza a observagao da
Figura 29 e Figura 30, na qual a alvenaria se destacou como o elemento mais
expressivo em ocorréncias de manifestagdes patoldgicas. Nota-se também que os
ambientes internos, como circulagdes internas, academias, sala de jogos, atico,
barrilete, casa de bombas, torre de reservatorio e outros, isto é especificamente a face
oposta das paredes da fachada, também apresentam um numero significativo de

manifestagdes patoldgicas na alvenaria.

A Figura 33 apresenta as principais manifestagdes patoldgicas identificadas
nas categorias de laudos analisadas. A identificagdo da incidéncia de manifestacoes
patolégicas nos diferentes sistemas construtivos constitui uma informagao essencial
para a correcao de falhas no processo construtivo. Esses dados ndo apenas auxiliam
na mitigacdo de manifestacbes de origem enddégena, como também orientam a
elaboracao de projetos mais adequados e a execucgao correta das obras. Além disso,
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contribuem para o planejamento de manutengbes preventivas mais eficazes,
permitindo aos gestores direcionar atengao e recursos aos sistemas mais vulneraveis,

promovendo maior durabilidade e desempenho das edificagdes.

Figura 33 - Principais Manifestagoes Patologicas
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Fonte: A autora (2025).

Ja as Figura 34 e Figura 35 apresentam as principais manifestagdes
patoldgicas identificadas tanto nas edificagdes com até 5 anos de idade, quanto nas

edificacées acima de 6 anos.

Figura 34 - Principais Manifestagoes Patologicas em edificagdes até 5 anos de idade
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Fonte: A autora (2025).
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Figura 35 - Principais Manifestagdes Patologicas em edificagdes acima de 6 anos de idade
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Fonte: A autora (2025).

A analise das Figura 34 e Figura 35 revela que a principal manifestagao
patolégica observada, tanto em edificagdes com até 5 anos quanto nas mais antigas,
sdo as trincas e fissuras (39,5%). Em ambas as categorias, o empolamento e o
destacamento das pinturas aparecem em segundo lugar (19,1%). Em seguida,
observam-se manchas e o desplacamento de revestimentos ceramicos (15,9%)., que

mantém a mesma posigao relativa nos dois grupos.

4.2 Grau de risco das principais manifestacées

A Figura 36, evidencia o numero de ocorréncia das principais

manifestagdes patoldgicas, correlacionando-as com o grau de risco.
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Figura 36 - Porcentagem de ocorréncia e Grau de Risco das principais manifestagoes
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Fonte: A autora (2025).

A primeira manifestacao analisada foi “Fissuras”, onde a maioria das
manifestagbes foi identificada como um Grau de risco médio (48%), por estar
localizada em ambientes que permitem a passagem de agua pelas mesmas causando
infiltracbes. Vale ressaltar que as referidas fissuras ndo causam riscos estruturais as
edificacbes e nem aos usuarios. As fissuras identificadas como grau de risco critico
apresentaram 30%, por estarem presentes em elementos estruturais, € minimo 21%,

por estarem em ambientes internos e apresentarem danos estéticos.

A segunda manifestagéo analisada foi “Empolamento e Destacamento da
Pintura”, apresentando um grau de risco critico (563,4%) e médio (42,2%) mais
expressivos por se tratar de manifestacdes causadas por infiltragdes ou presenca de
umidade nos substratos. Podendo também prejudicar a saude dos usuarios e
comprometer a edificagdo. Ja o risco minimo (4,5%), se trata da manifestagao
presente em platibandas ou outros locais que ndo possuem uma circulagdo tao

intensa de usuarios € nem apresenta riscos a edificagao.
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A terceira manifestacao analisada foi “Manchas”, localizadas nas fachadas
e paredes de areas comuns, e apresenta um grau de risco critico em 59% dos casos,
por estar ligada a manchas de umidade que podem causar proliferacdo de algas,
fungos e mofo, ou seja € prejudicial a saude dos usuarios. Seguido de médio (36,2%)
por serem apenas manchas de pequenas infiltragdes que nao afetam a saude dos
usuarios, mas danificam os materiais construtivos da edificagdo e minimo (3,9%) por

se tratarem de manchas que causam apenas danos estéticos.

A quarta manifestagcdo patoldégica analisada foi “Destacamento,
Descolamento e Desplacamento” de revestimentos ceramicos, apresentando um grau
de risco critico (56,4%) e médio (41,9%) por se tratar de elementos presentes nas
fachadas, podendo causar danos ou ferimentos aos usuarios e o comprometer os
materiais construtivos. Ja o risco minimo apresentou 1,7% por estarem presentes em

pequenas areas internas causando apenas danos estéticos.

A quinta e ultima manifestagdo analisada foi “Corrosao de Armadura”,
apresentando um grau de risco critico em grande maioria das manifesta¢des
patolégicas identificadas, por se tratar de elementos estruturais e reservatorios
superiores e inferiores, comprometendo a estrutura e podendo contaminar a agua. Um
fato que se destaca para a corrosao por carbonatacéo € o seu alto aparecimento em
regides de pavimentos de garagens, devido a alta concentragdo de hidréxidos de
carbono gerados pelos veiculos, somado a baixa ventilagcdo destes ambientes. Ja os
ions cloreto, por sua vez, possuem alta incidéncia em regides de reservatérios

(inferiores e superiores), e areas técnicas de piscinas.

4.3 Manifestagbes nas fachadas em relagéo a distancia do mar

A proximidade das edificagbes em relagdo ao mar pode influenciar
diretamente na ocorréncia de manifestacdes patolégicas nas fachadas, devido a agao
agressiva da maresia e da umidade. Para se ter um parametro da influéncia da
localizagéo de todas as edificagoes, foi gerado um mapa com a localizagao, conforme

Figura 37.
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Figura 37 - Localizagdo das Edificagoes

Fonte: A autora (2025).

A Figura 38 apresenta o numero de edificagdes em relagdo a distancia ao
mar com intuito de relacionar as manifestagdes originadas nas fachadas com a

proximidade ao mar.
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Figura 38 - Numero de edificagdes em relagao a distancia com o mar
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Fonte: A autora (2025).

Observa-se na Figura 38 que os edificios localizados mais préximos do mar
apresentam uma demanda significativamente maior por servigos de Inspegéo Predial,
independentemente de estarem ou nao dentro do periodo de garantia. Dos 83 laudos
analisados, 48 referem-se a imoveis situados em areas proximas a orla maritima,
evidenciando uma tendéncia de maior preocupacao ou necessidade de manutencao

nessas regides.

As principais manifestacdes patoldgicas encontradas nas fachadas sao
exatamente as mesmas manifestacbes encontradas nos outros elementos

construtivos anteriormente, conforme Figura 39.

Figura 39 - Principais Manifesta¢des Patolégicas das Fachadas
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Fonte: A autora (2025).
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Nota-se na Figura 39 que dentre as principais manifestagdes patoldgicas
identificadas nos edificios da Grande Floriandpolis, através de laudos técnicos de
inspecéo predial, sdo trincas e fissuras, seguido do empolamento e destacamento da
pintura, depois manchas, logo depois descolamento de revestimento ceramico,
seguidamente eflorescéncias, corrosdo de armadura e oxidagao. Cabe salientar que

a maioria identificados no sistema de alvenaria.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A partir dos resultados obtidos, observa-se que a distribuicdo das
manifestagcdes patoldgicas € bastante complexa e influenciada por diversos fatores.
Observou-se que cada empreendimento adota métodos diferentes de manutencgao,
sendo que 96,4% dos edificios ndo continham um plano de manutencéo detalhado.
Foi possivel analisar que ndo ha uma tendéncia igualitaria das manifestacdes
patolégicas entre os condominios, ja que uns possuem mais manifestagcdes
patologicas do que outros.

Os dados obtidos evidenciaram a recorréncia e a gravidade das
manifestagdes patoldgicas em edificagbes residenciais e multifamiliares, com base na
analise de 83 laudos técnicos, sendo 31,8% de garantia e 68,2% de inspecgéao predial.
Observou-se que as manifestagdes ndo estdo diretamente ligadas a idade das
edificacoes.

Dentre as manifestagdes patoldgicas identificadas, destacam-se as trincas
e fissuras, o empolamento e destacamento de pintura, manchas por umidade,
desplacamento de revestimentos ceramicos e corrosao de armaduras, sendo essas
as manifestagdes patoldgicas mais frequentes tanto em edificagdes novas (até 5 anos)
quanto em mais antigas. A principal causa identificada para essas ocorréncias foi a
anomalia enddgena, ou seja, falhas de projeto ou execugao, presente em todos os
graus de risco (minimo, médio e critico). Esta predominancia evidencia uma
fragilidade no processo construtivo que independe da idade da edificagdo, mas que
pode estar relacionada a falta de fiscalizagao e deficiéncia na qualificacdo técnica das
equipes envolvidas. Outro fator alarmante é a auséncia quase total de planos de
manutengao, apenas trés das edificagbes analisadas possuiam esse documento,
sendo dois em periodo de garantia.

A auséncia de manutencao preventiva esta diretamente relacionada ao
agravamento de falhas construtivas e ao encurtamento da vida util dos sistemas
prediais. Esse descumprimento da NBR 5674 (ABNT, 2024) e da NBR 14037 (ABNT,
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2024) configura ndo apenas uma falha técnica, mas também um descuido com a
seguranga, saude e conforto dos usuarios.

No que se refere aos elementos construtivos mais afetados, a alvenaria
destaca-se com 57,7% das manifestacdes, seguida pelo elemento estrutural (27,6%)
e os revestimentos. A maior ocorréncia observada na alvenaria deve-se,
principalmente, a sua exposi¢gdo continua as intempéries, sobretudo nas fachadas,
onde foi observada a maior concentragao de danos, independentemente da idade da
edificagao.

Outro ponto relevante foi a avaliagao do grau de risco das manifestagoes,
que revelou que mais da metade das ocorréncias apresentam risco critico, ou seja,
comprometem a seguranga da edificagdo ou dos usuarios. A corrosdo de armadura
foi identificada com risco critico em 100% dos casos, o que reforca a urgéncia de
intervengdes corretivas e maior rigor nos processos construtivos, principalmente em
relagao a protegao e dimensionamento dos elementos estruturais.

Comprovou-se a hipotese de que as edificagcdes localizadas proximas ao
mar apresentariam maior quantidade de manifestagdes patologicas. Os dados obtidos
mostraram que os edificios localizados mais proximos do mar apresentam uma
demanda significativamente maior por servicos de Inspecao Predial. Dos 83 laudos
analisados, 58% referem-se a imdveis situados em areas proximas a orla maritima,
evidenciando uma tendéncia de maior preocupacao ou necessidade de manutencao
nessas regides.

O estudo expde uma realidade preocupante no setor da construgao civil
regional: manifestagdes patoldgicas graves e recorrentes em edificagdes recentes,
auséncia de manutengéo preventiva, deficiéncia técnica nas execugdes e negligéncia
com os manuais obrigatorios, que deveriam ser entregues ao final das obras. A
predominancia de falhas de origem endégena revela a necessidade de uma revisao

nas praticas projetuais e construtivas adotadas atualmente.
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5.1 Sugestoes para Trabalhos Futuros

Como trabalhos futuros, sugere-se a ampliagdo do estudo para outras
cidades litoraneas e nao litoraneas, permitindo uma analise comparativa sobre a
influéncia do clima e da salinidade do ar no surgimento das manifestacoes
patologicas. Também se destaca a importancia de investigar o impacto da adogao
efetiva de planos de manutengéo preventiva, conforme previsto nas normas técnicas,
de modo a verificar sua eficacia na redugao de problemas construtivos ao longo da

vida util das edificagoes.

Outro ponto relevante seria avaliar a relagdo entre o niumero de torres ou
unidades nos empreendimentos e a incidéncia de manifestagdes patoldgicas, além de
aprofundar a analise das anomalias funcionais, buscando parametros que permitam

prever com maior precisao o término da vida util de elementos construtivos.

Recomenda-se ainda desenvolver pesquisas especificas sobre o
desempenho de diferentes sistemas de fachadas e revestimentos quando submetidos
a maresia e a umidade, bem como propor modelos preditivos, por meio de ferramentas
estatisticas ou digitais, capazes de estimar a probabilidade de ocorréncia de

manifestacdes patoldgicas a partir de dados histoéricos de inspecgdes.

Do ponto de \vista socioeconbmico, seria relevante avaliar
comparativamente os custos da manutencao corretiva e preventiva, considerando

também os impactos a saude e a seguranga dos usuarios.
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