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Resumo: A analise de 83 laudos (2019-2025) na Grande Floriandpolis revela que 91,4% das
patologias tém risco médio ou critico. Trincas sdo frequentes, mas corrosio e
desplacamentos sdo mais graves, agravados pela maresia. Edificios com até 5 anos
concentram 43,8% das falhas, indicando anomalias precoces de projeto e execugdo que
comprometem a vida util. Conclui-se que a inspecao predial € vital para a seguranca urbana
diante da baixa manutengdo preventiva e da alta agressividade ambiental.
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INTRODUCAO

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

As manifestagdes patologicas em edificagdes
representam um dos principais desafios para a
durabilidade e o desempenho das construgdes,
impactando diretamente a seguranga, funcionalidade e
custos de manutengdo (Cordeiro; Camilo, 2023). A
ocorréncia dessas anomalias estd frequentemente
associada a falhas de projeto, execugao, especificacdo
de materiais, além da auséncia de manutengdo
preventiva ao longo da vida util da edificacao (Frizzo,
2023).

O estudo dessas anomalias deu origem a Engenharia
Diagnostica, que, segundo Gomide e Flora (2019),
consiste na andlise das manifestagdes patologicas
através de diversas ferramentas de diagndstico. Dentre
elas, destaca-se a Inspegdo Predial, cujo objetivo é
realizar um “check-up” da edificagdo através da
avaliacdo sensorial, conduzida por uma vistoria
técnica. O resultado desse processo € o
desenvolvimento de um laudo técnico, que documenta
as condicdes da edificacdo e fornece orientagdes para
eventuais  intervengdes  necessarias  (Gomide;
Fagundes Neto e Gullo, 2015).

Nesse contexto, segundo Gomide e Flora (2019), a
inspegdo predial surge como ferramenta fundamental
da engenharia diagnostica, permitindo identificar,
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classificar e avaliar anomalias construtivas, bem como
estabelecer diretrizes para intervengdes corretivas.

A analise sistematica de laudos técnicos possibilita
ainda a identificacdo de padrdes recorrentes de
manifestacdes patologicas, contribuindo para o
aprimoramento dos processos construtivos e
estratégias de manutengao.

Diante disso, o presente trabalho tem como objetivo
analisar as manifesta¢des patologicas em edificagdes
residenciais da Grande Floriandpolis a partir de
Laudos Técnicos de Inspecao Predial, realizados entre
2019 a 2025, identificando as ocorréncias mais
frequentes, sua distribuigdo por sistemas construtivos
e o grau de risco associado.

MANIFESTACOES PATOLOGICAS NA
CONSTRUCAO CIVIL

Mesmo com o crescimento e avancos didrios na area
da construg¢do civil, ainda é possivel identificar e
quantificar diversas manifestagdes patologicas nas
construgdes. Estas afetam a qualidade das obras e sdo
resultados de uma combinagdo de fatores, como a falta
de méo de obra qualificada, falhas na interpretag@o dos
projetos e materiais de baixa qualidade, auséncia de
manutengdes preventivas e corretivas (Souza Filho;
Miranda; Souza, 2018).

De acordo com Cremonini (1988), foi com base nessas
falhas ou anomalias, que surgiu a necessidade de
estudar suas origens e causas, através da forma de
como se manifestam, por meio da area da “Patologia
das Construgdes”.
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Além de abordar os conceitos relacionados ao
diagnoéstico da saude do edificio, é relevante discutir o
desempenho, a durabilidade e a vida util da edificacdo.
Esses aspectos representam requisitos minimos de
desempenho de um edificio, ou seja, aquilo que o
usuario espera durante o periodo de uso da construgo
(Gomide et al., 2019).

Outro aspecto temporal importante ¢ a vida util da
edificagdo. Conforme Gomide et al. (2019), a vida util
¢ uma referéncia técnica para os produtos da
construgdo, utilizada como pardmetro para que os
sistemas atinjam a durabilidade prevista no projeto.

Assim, Souza e Ripper (2009) destacam que vida 1til
¢ durabilidade estdo diretamente relacionadas, pois,
uma construgdo durdvel depende de decisdes e
procedimentos que garantam desempenho adequado
ao longo do tempo. A Figura 1, representa a
importancia da manutencdo predial, preventiva ou
corretiva, para que se possa prolongar a vida util das
edificagdes, sendo que manutengdes eficazes
contribuem para maior durabilidade.
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Figura 1. Desempenho ao longo da vida util.

Logo, quando por alguma raz8o os componentes dos
edificios passam a ter um desempenho inadequado, ou
apresentando falhas de uso, a area da patologia é
essencial, pois essa estudara e realizara a analise dos
efeitos com base nos sintomas ou manifestagdes
patoldgicas, suas origens e causas, ocorréncia e
consequéncias (Cremonini, 1988).

PRINCIPAIS MANIFESTACOES PATOLOGICAS

Segundo Mitssuzaki (2019), as manifestacdes
patologicas surgem quando as edificacdes falham em
cumprir suas fungdes originais, apresentando defeitos
que colocam em risco tanto a estrutura quanto a
segurancga de seus ocupantes.

A origem das manifesta¢des patoldgicas pode ocorrer
por inimeros motivos, como o uso de materiais de
baixa qualidade, falta de fiscalizagdo, falta de
manutengdo, entre outros (Cavalcante Segundo,
2022).
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As principais manifestagdes patoldgicas sdo: fissuras,
infiltragdes, eflorescéncia, corrosdo de armadura,
deterioragdo da pintura e desplacamento de
revestimento (Moreira, Costa e Barbosa, 2021;
Milani; Volski, 2020; Saad, 2017 e Carballal Junior,
2019).

De acordo com Moreira, Costa e Barbosa (2021), as
fissuras (Figura 2) configuram-se como uma das
manifestacdes patologicas mais criticas, uma vez que
podem indicar estados de perigo estrutural. Além de
comprometerem o desempenho técnico da obra, sua
presenca gera desconforto e constrangimento
psicologico aos usudrios.

Figura 2. Representacdo das fissuras em
revestimento argamassado.

Moreira, Costa e Barbosa (2021) definiu as causas das
infiltragdes com base na umidade presente nas
edificagcdes (Figura 3), que podem ocorrer pela
percolagdio de 4gua nas fissuras, falha na
impermeabilizagao, capilaridade do solo, vazamentos
nas tubulagdes, entre outros.

Figura 3. Representacdo de manchas/infiltragdes.
Fonte: Moreira, Costa e Barbosa (2021)

A eflorescéncia (Figura 4) pode ser a causadora de
danos estéticos e desagregagdo dos materiais
(Moreira, Costa e Barbosa, 2021). Essas
eflorescéncias sdo 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.

Figura 4. Representacdo de eflorescéncias.
Fonte: Moreira, Costa ¢ Barbosa, (2021)



Anais do VII CoBICET — Trabalho completo W P ICET
L))

21 a 25 de agosto de 2026

De acordo com Helene (1993) e Moreira, Costa e
Barbosa (2021), a corrosdo de armadura (Figura 5) é
especificada como a interacdo prejudicial de um
material com o ambiente, acdes fisicas, quimicas,
eletroquimicas ou a combinagdo desses fatores, ou
seja, a corrosdo de armadura nada mais ¢ do que um
processo de oxidac@o que resulta na perda da camada
passiva do ago em estruturas, diminuindo sua
capacidade estrutural.

Figura 5. Representagdo de corrosdo de armadura.
Fonte: Moreira, Costa e Barbosa, 2021

Saad (2017) cita que o desplacamento do revestimento
ceramico (Figura 6) pode ocorrer pela falha de
execugdo, falhas no rejunte, percolagdo de agua, e,
também, manutencio.

; -
Figura 6. Representacdo de manifestagdes
patoldgicas no revestimento ceramico.
Fonte: Pezzato (2010)

Para o aprofundamento no estudo das anomalias,
torna-se essencial a aplicagdo da engenharia
diagnostica, area voltada a investigacdo técnica das
manifestacdes patologicas. Conforme Gomide,
Fagundes Neto e Gullo (2015), essa especialidade
emprega métodos rigorosos para avaliar o estado da
construcdo, diagnosticando falhas e prognosticando
suas origens.

ENGENHARIA DIAGNOSTICA

A Engenharia Diagnéstica ¢ o campo das
investigagdes técnicas capaz de determinar os
diagnoésticos de manifestagdes patologicas e os niveis
de desempenho das edificagdes (Gomide; Flora;
2021).

Segundo Gomide e Flora (2021), o processo de analise
da Engenharia Diagnostica ¢ ilustrado pelo tetra “IN”
(Figura 7), sendo entdo necessario um estudo
completo para que se possa chegar a um parecer
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correto. Para cada base tem-se na figura apresentada a
Investigagdo, a Intuigdo, a Inter-relagdo e a Inferéncia,
que sdo ferramentas diagnodsticas capazes de chegar a
uma constatacdo/atestamento das origens e causas
chegando enfim a um diagndstico.
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Figura 7. Fluxograma Tetra "IN". Fonte: Gomide; Flora
(2021)

As ferramentas utilizadas na Engenharia Diagnostica
sdo classificadas pela sua progressividade e s@o
representadas por vistorias, inspegdes, auditorias,
pericias e consultorias (Gomide; Flora, 2021). No
entanto, elas se diferenciam pela forma que sdo
determinados os diagnoésticos sendo hierarquicamente
aprofundados com base nas analises.

Assim entende-se que: as constatagdes sdo dadas pelas
vistorias, as analises pelas inspecdes, os atestados
pelas auditorias, a apura¢do das causas ¢ concedida
pelas pericias e as prescri¢des técnicas sdo dadas pelas
consultorias, obedecendo uma hierarquia, conforme
pode ser visto na Figura 8 (Gomide, Fagundes Neto e
Gullo, 2015).

Figura 8. Hierarquia das Ferramentas Diagnosticas.
Fonte: Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2015)

INSPECAO PREDIAL

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

Este tema ganha ainda mais relevancia, pois a CCJC
aprovou o PL 6014/2013, que obriga inspegdes
perioddicas em edificagdes publicas e privadas para
prevenir colapsos estruturais. A medida cria o Laudo
de Inspecdo Técnica de Edificagdo (Lite), que deve ser
emitido por profissional habilitado (com ART) a cada
10 anos, contados a partir do "habite-se". O projeto
visa institucionalizar a manutencdo preventiva,
exigindo que o laudo seja arquivado por 20 anos,
ficando isentas apenas as residéncias unifamiliares
(Confea, 2025).

Por ser uma das cinco ferramentas diagnosticas, a
Inspecdo Predial, tem o objetivo de realizar uma
analise técnica de uma edificagao, ela também envolve
uma investigacdo com base em aspectos técnicos, de
uso ¢ de manutengdo, com énfase na qualidade e na
seguranca da edificagdo (Gomide; Neto e Gullo,
2015).

De acordo com Pujadas (2019), a Inspecdo Predial
considera trés aspectos basicos para realizagdo de tal
atividade, sendo eles:

@) Caracteristicas e dados técnicos da
edificacio e de seus sistemas
construtivos;

(i) Manutengdo, uso e operacdo da
edificacdo e de seus sistemas;

(iii) Vida util dos sistemas construtivos.

A Figura 9 destaca a importdncia de realizar
avaliagdes ao longo da vida util da edificacdo, sempre
considerando as técnicas e 0s requisitos minimos para
que a edificagdo alcance a longevidade esperada, por
meio da funcionalidade e do programa de manutencg@o.

(i) projetos e dados técnicos da edificagdo

especificagdes originais ou de reformas
de sistemas ao longo da vida util

Técnica ()

(iii) Perda de desempenho precoce:

(i) seguranca i) estratégia / plano /
(i) vidauti  Funcional Manutengdo |/92ma
iijoperagao / registros

(i

Perda de desempenho
natural: anomalias
funcionais

(iiiy Perda de desempenho
precoce: falhas

Figura 9. Aspectos Basicos da Inspegdo Predial.
Fonte: Pujadas, 2019

A andlise da inspecdo predial deve ser realizada por
um profissional ou equipe multidisciplinar com
capacitagdo/especializacdo na area, € que possua
cadastro no CREA para emisso de Anotagdo de
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anomalias construtivas ||.

Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), que oferecam uma
avaliac@o de qualidade fundamentada em observagdes
e ensaios de verificagdo (IBRAENG, 2015).

De acordo com IBAPE (2012), a classificagdo da
Inspegdo Predial ¢ realizada com base na sua
complexidade, considerando sempre as caracteristicas
técnicas da edificagdo, manutencdo e operagdo
existentes e a necessidade de wuma equipe
multidisciplinar para execug@o dos trabalhos.

Os niveis de inspe¢ao predial podem ser classificados
em nivel 1 (que se trata de uma inspegdo predial
realizada em edificagdes de baixa complexidade
técnica), nivel 2 (que se trata de uma inspecédo predial
realizada em edificagdes de média complexidade
técnica) e nivel 3 (que se trata de uma inspegao predial
realizada em edificagdes de alta complexidade
técnica).

Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020), as
irregularidades constatadas sdo 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 sdo ainda divididas em:
- Endogena ou construtiva: quando perda de
desempenho decorre das etapas de projeto
e/ou execugio;

- Exodgena: se relaciona a fatores externos a
edificacgdo, 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,
operagdo € manutengao.

De acordo com o IBAPE-SP (2011), a analise das
manifestagdes patologicas € classificada com base no
seu “Grau de Risco”, considerando a gravidade que ela
oferece aos usuarios, a0 meio ambiente e a propria
edificacdo.

Essa separacdo ¢ classificada em critica, média e
minima. Cabe ressaltar que o estado critico, quando
afetam a segurancga, a satide, o desempenho ¢ a vida
util da edificagdo; médio, quando provocam perda
parcial de desempenho e deterioragdo precoce sem
comprometer a operagdo dos sistemas; e minimo,
quando representam apenas prejuizos estéticos ou de
baixo impacto funcional e economico.

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 urgentes que comprometem saude,
seguranga, funcionalidade, durabilidade ou geram
riscos ambientais.

Prioridade 2: agdes para perdas parciais que
impactam funcionalidade, sem comprometer saude e
seguranga.

Prioridade 3: agdes programaveis, sem impacto
imediato na funcionalidade ou seguranca.

E importante destacar que a responsabilidade pela
manutengdo da integridade da edificagdo recai sobre
diversas partes envolvidas, incluindo os proprietarios
e/ou usuarios, por meio da solicitagdo da inspe¢ao, os
orgdos competentes, por meio da fiscalizagdo e os
profissionais, por meio da realizacdo da inspegdo,
conforme estabelece a norma NBR 5674 (ABNT,
2024).

MATERIAL E METODOS

A pesquisa adotou uma abordagem qualiquantitativa,
de natureza descritiva ¢ documental, fundamentada na
analise de laudos técnicos de uma empresa
especializada em engenharia diagnostica. O método
permitiu identificar e quantificar as manifestagdes
patologicas mais recorrentes em edificacdes na
Grande Floriandpolis, unindo a compreensdo
qualitativa dos fendmenos a precisdo estatistica das
ocorréncias.

Os documentos foram selecionados com base na
disponibilidade de informagdes técnicas e na presenca
de registros fotograficos das manifestagdes
patologicas. A empresa parceira ¢ uma organizagio de
pequeno porte especializada em Engenharia
Condominial, com nove anos de mercado. Seu corpo
técnico ¢ composto por quatro engenheiros civis e
duas estagiarias, além de suporte administrativo e
juridico. O estudo baseia-se em informagdes coletadas
in loco e em um acervo de laudos técnicos emitidos
entre 2019 e 2024, abrangendo servigos de inspecdo,
vistoria e fiscaliza¢do de obras.

O processo metodoldgico consistiu na analise de 433
pastas técnicas (cerca de 45 mil paginas) datadas de
2019 a 2025. Os documentos foram segmentados em
Laudos Técnicos de Garantia (edificagdes de 0 a 5
anos de idade) e Laudos Técnicos de Inspegéo Predial,
permitindo a  catalogagdo de manifestagdes
patologicas por tipo e frequéncia de ocorréncia.

A partir dos dados obtidos foram analisadas 4384
irregularidades e identificadas 1950 manifestacdes
patologicas. Inicialmente, os dados foram organizados
em planilha eletronica, permitindo a catalogacao das
anomalias identificadas. As manifestagdes patologicas
foram classificadas de acordo com o sistema
construtivo afetado, incluindo fachadas, vedagdes
internas, estrutura, revestimentos, esquadrias e
sistemas hidrossanitarios.
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Também foi realizada a classificagdo quanto ao tipo
de manifestagdo patologica, como fissuras,
infiltragdes, destacamento de revestimento, umidade,
eflorescéncia e  degradagdo de  materiais.
Adicionalmente, as ocorréncias foram avaliadas
quanto ao grau de risco, considerando critérios
técnicos relacionados a seguranga, funcionalidade e
durabilidade.

Os dados obtidos foram analisados de forma
quantitativa, permitindo identificar a frequéncia das
manifestacdes patologicas e sua relagdo com
caracteristicas das edificagdes, como idade
aproximada e localizagdo.

RESULTADOS E DISCUSSOES

Primeiramente, a pesquisa buscou quantificar o
crescimento de laudos técnicos e analisar as
legislagdes municipais da Grande Floriandpolis.
Dados do CREA-SC (2025) confirmam a expansao
dessa atividade na regido, reforcada pela tramitagao do
Projeto de Lei n® 19551/2025 sobre inspegdes prediais
obrigatorias. O avango desses registros de engenharia
diagnostica, no periodo de 2012 a 2024, esta detalhado
na Figura 10.
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Figura 10. Evolugdo das atividades de Inspecao
Predial na Grande Florianopolis.

Os laudos foram separados em duas categorias: laudos
de garantia para edificagdes de 0 a 5 anos de idade,
representando 31,8%, e laudos de inspecdo predial
para edificagdes de 6 anos ou mais, representando
68,2% dos laudos.

Conforme informagdes apresentadas na Figura 11, ao
correlacionar os dados, ndo foi identificada uma
relacdo direta entre a incidéncia de manifestagdes
patologicas e a idade cronoldgica das edificagdes.
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Figura 11. Numero de manifestacdes patologicas em
edificagdes por idade.

Um dado alarmante constatado nesta analise é que
apenas 3,6% das edificagdes possuiam um programa
de manutencdo estruturado, evidenciando uma grave
lacuna na gestdo da vida util predial.

A andlise comparativa entre as duas categorias de
laudos, revelou um equilibrio na distribuicdo das
ocorréncias: os Laudos Técnicos de Garantia somaram
859 manifestacdes patologicas (43,8%), enquanto os
Laudos Técnicos de Inspegdo Predial registraram
1.103 ocorréncias (54,2%).

A Tabela 1 apresenta os dados obtidos da
“Classificagdo das anomalias” obtidas da analise dos
83 laudos de inspecéo predial.

Tabela 1 - Classificagdo das anomalias.
Classificagdo das Contagem Porcentagem

anomalias

Anomalia Endogena 1138 58,4
Anomalia Funcional 184 9,4
Anomalia Exogena 12 0,6
Falha de 613 314
manutencdo

Falha de uso 2 0,10
Indeterminada 1 0,05
Total 1950 100

Da analise desses laudos, foi observado que a principal
causa do surgimento das manifestacdes patologicas
com 58,4% ¢ a “Anomalia Endogena”, também
conhecida como falhas de projeto e/ou execucdo.
Observa-se também um numero relevante de 31,4% de
manifestacdes patologicas advindas de falhas de
manutengio. E, também, 9% de anomalias funcionais,
causadas por término de vida util dos sistemas.

Os laudos analisados continham diagndsticos e
analises precisas, o que permitiu classificar as
manifestacdes por grau de risco: critico, médio e
minimo. O quantitativo de ocorréncias patologicas em
cada nivel de criticidade (Garantia e Inspe¢do Predial)
esta apresentado na Figura 12.
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Figura 12. Grau de Risco em Laudos Técnicos.

Observa-se na Figura 12 que mais da metade das
edificacdes 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 14, 59,9% das manifestagdes sdo originados
por falhas executivas e/ou de projetos (Anomalia
Endogena), 22,8% sdo classificadas como falha de
manutengdo, 15,6% tem relagdo com a anomalia
funcional ou término de vida util dos elementos, 1,2%
sdo causadas por anomalia exdgena e 0,6% por falhas
de uso.

Na figura 13 mostra que para o grau de risco critico,
60,3% das manifestagdes sdo originadas a partir de
anomalias enddgenas (projeto e/ou execu¢do), 32,3%
tem relagdo com falhas de uso e manuten¢do, 7,3%
possuem relacdes com anomalia funcional e 0,1% das
manifestacdes possuem origem indeterminada.

Observou-se que a anomalia endogena é predominante
nas manifestacdes independentemente do grau de
risco (critico, médio ¢ 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 13.
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Figura 13. Classificagdo das manifestagdes
patologicas por Grau de Risco.
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Observa-se na Figura 14 uma concentragdo de
manifestacdes patologicas no sistema de alvenaria
(paredes internas e externas, platibandas, fossos de
ventilagao), que representa 55% do total. Em seguida,
os elementos estruturais (lajes, vigas e pilares)
concentram 28% das manifestagdes patologicas. 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.
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Piso de concreto

Elementos construtivos

Figura 14. Manifestacdo patologica por Elementos
Construtivos.

De acordo com os dados das Figuras 15 e 16, observa-
se que o perfil patologico das edificagdes na Grande
Floriano6polis independe da sua idade cronoldgica.
Trincas e fissuras constituem a manifestagio mais
expressiva (40,5%, na média), seguidas pelo
empolamento de pinturas (19,7%), pelo
desplacamento ceramico (13,3%) e corrosao (10%). O
fato de a posigdo relativa das manifestagdes
patologicas permanecer inalterada nos dois grupos
analisados evidencia um padrdo de deterioracdo
sistémico, onde as falhas de desempenho surgem nos
primeiros anos e mantém sua predomindncia nas
edificagdes mais antigas.
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Figura 15. Principais manifesta¢des patologicas em
edificagdes até 5 anos de idade.
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Figura 16. Principais manifestacdes patologicas em
edificagdes acima de 6 anos de idade.

A Figura 17 evidencia o numero de ocorréncia das
principais manifestacdes patoldgicas,
correlacionando-as com o grau de risco.
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Figura 17. Porcentagem de ocorréncia e grau de risco
das principais manifestagdes.

Quanto as fissuras, observou-se o predominio do grau
de risco médio (48%), por estar localizada em
ambientes que permitem a passagem de agua pelas
mesmas causando infiltragdes. Manifestagdes criticas,
que atingem a estabilidade de elementos estruturais,
representaram 30% da amostra, enquanto o risco
minimo (21%) foi atribuido a manifestagdes
patoloégicas em areas internas com impactos
meramente visuais (estaticos).

Quanto ao empolamento e destacamento da pintura,
observou-se que a maioria dos registros situa-se nos
graus de risco critico (53,4%) e médio (42,2%). A alta
relevancia dessas falhas deve-se a origem associada a
presenca de umidade, capaz de prejudicar a satde dos
usudrios e acelerar a degrada¢do dos elementos
construtivos. Ja as ocorréncias de risco minimo
representaram apenas 4,5% da amostra, localizadas
em pontos isolados da edificagdo onde ndo ha
comprometimento da seguranga ou da funcionalidade
dos espacos.

A analise das manchas indicou que a maioria dos
registros (59%) apresenta risco critico, em virtude do
potencial de contaminagdo bioldgica e riscos a saude
dos usuarios decorrentes da umidade. As ocorréncias
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de risco médio somaram 36,2%, sendo caracterizadas
por danos fisicos aos componentes da edificagdo sem
impacto direto na salubridade. J4 o grau de risco
minimo foi identificado em apenas 3,9% da amostra,
englobando patologias superficiais que afetam apenas
a aparéncia visual das vedagdes.

Quanto ao destacamento e desplacamento de
revestimentos, observou-se que a quase totalidade da
amostra situa-se nos graus de risco critico (56,4%) e
médio (41,9%). A severidade dessa patologia ¢
acentuada quando presente em vedagdes verticais
externas, devido ao potencial de causar ferimentos
graves por queda de material ¢ a0 comprometimento
da durabilidade dos substratos. Ja as manifestagdes de
risco minimo apresentaram baixa representatividade
(1,7%), localizadas em ambientes internos onde ndo
ha risco de acidentes ou danos estruturais.

Classificada majoritariamente como de risco critico, a
corrosdo de armaduras afeta a seguranga estrutural e
reservatorios de agua. O estudo identificou alta
prevaléncia de carbonatagdo em pavimentos de
garagem devido aos gases de combustdo e falta de
ventilagdo, enquanto a corrosdo por cloretos
concentrou-se em  reservatérios e  piscinas,
evidenciando pontos de vulnerabilidade quimica na
edificagdo.

A proximidade das edificagdes em relagdo ao mar
pode influenciar diretamente na ocorréncia de
manifestagdes patologicas nas fachadas, devido a ag@o
agressiva da maresia e da umidade. Para se ter um
parametro da influéncia da localizagdo de todas as
edificagdes, foi gerado um mapa com a localizagdo
dos edificios avaliados, conforme Figura 18.

Figura 18. Localizacdo das edifica¢des.
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A Figura 19 apresenta o numero de edificagdes
avaliadas em relagdo a distancia ao mar com intuito de
relacionar as manifestagdes originadas nas fachadas
com a proximidade ao mar.

30

20

17
15

N° DE EDIFICAGOES PROXIMAS AO MAR

0-500m 500m - 1km 1km - 2km 2km - 5km

QUILOMETRO

Figura 19. Numero de edificagdes em relagéo a
distincia com o mar.

Conforme ilustrado na Figura 19, nota-se que as
edificagdes situadas em regides litoraneas apresentam
uma demanda substancialmente superior por
inspegdes prediais, independentemente da vigéncia do
periodo de garantia. Dos 83 laudos técnicos
analisados, 57,8% (48 unidades) correspondem a
imoveis proximos a orla maritima. Esse dado
evidencia uma correlagdo direta entre a exposigdo a
agressividade ambiental marinha e a necessidade de
monitoramento e manutengdo preventiva nessas
localidades.

A analise revelou que as manifestagdes patologicas
incidentes nas fachadas sdo idénticas as identificadas
nos demais elementos construtivos, evidenciando um
padrdo recorrente de falhas em diversos sistemas da
edificacdo, conforme Figura 20.
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Figura 20. Principais manifestacdes patologicas em
fachadas

CONCLUSAO

A analise de 83 laudos de inspecdo predial (2019—
2025) na Grande Floriandpolis permitiu um
diagndstico consistente das condigdes de conservagéo
e seguranga das edificagdes, evidenciando que sua
durabilidade esta diretamente relacionada a qualidade
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dos processos de execucdo e manutengdo, além das
condig¢des de exposi¢do ambiental.

Os resultados indicam elevada criticidade das
manifestagdes patologicas, com 91,4% classificadas
entre risco médio e critico. Trincas e fissuras sdo as
ocorréncias mais frequentes, enquanto
desplacamentos ceramicos e corrosdo de armaduras se
destacam pela maior gravidade, associados a
mecanismos como carbonatacdo e ac¢do de cloretos.
Como constatagdo complementar, verificou-se que a
agressividade marinha contribui para a intensificag@o
dos processos de degradacdo, exigindo maior rigor nas
praticas de manutencao.

De forma especifica, os laudos referentes a edificagdes
com menos de cinco anos (periodo de garantia)
concentram 43,8% das manifesta¢des identificadas.
Esse dado evidencia a ocorréncia de falhas precoces e
o comprometimento antecipado da Vida Util de
Projeto, além de reforcar a predominancia de
anomalias de origem enddgena, associadas a
deficiéncias de projeto e execucao.

Conclui-se que a inspe¢do predial é essencial para a
seguranga e resiliéncia urbana, especialmente diante
da baixa adesdo a praticas de manutengdo preventiva.
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