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RESUMO: Este estudo examina problemas patoldgicos e deficiéncias construtivas em uma
edificacdo residencial recentemente erguida, com énfase no piso de lazer do Edificio Flow
Residence, em Goiénia. A pesquisa destaca a relevancia da inspecéo predial como um meio de
diagnostico, garantindo seguranca, durabilidade e orientacGes para manutencdo preventiva. A
abordagem metodoldgica é qualitativa e descritiva, englobando revisdo bibliogréfica, anélise
de normas e estudo de caso por meio de inspecdo visual direta, onde foram registrados e
classificados os problemas por tipo, elemento afetado e nivel de gravidade. Os resultados
apontaram a prevaléncia de fissuras, infiltracbes, desgaste de revestimentos, problemas de
pintura e infiltrag&o por falha de impermeabilizagéo, especialmente em paredes de vedagédo. A
maioria das situacdes identificadas apresentou baixa ou média gravidade, mas com a
possibilidade de agravamento se ndo forem realizadas intervencGes corretivas. Conclui-se que
a realizacao de inspecdes regulares e a elaboracdo de planos de manutencdo sdo fundamentais
para garantir o desempenho, a funcionalidade, a seguranca dos usuarios e a longevidade da
construcao.

Palavras chaves: Inspecdo predial; manifestagdes patoldgicas; falhas construtivas;
manutencao preventiva; edificacbes residenciais.

ABSTRACT: This article analyzes pathological manifestations and construction failures in a
recently built residential building, focusing on the leisure floor of the Flow Residence building
in Goiania, Brazil. The study emphasizes building inspection as a diagnostic tool for safety,
durability and preventive maintenance planning. The methodology is qualitative and
descriptive, combining bibliographic research, technical standards analysis and a case study
based on on-site visual inspection, with occurrences recorded and classified by type, affected
element and severity level. The results showed a predominance of cracks, infiltrations, coating
deterioration, paint failures and rising damp, mainly concentrated in masonry walls. Most
occurrences presented low or medium severity, but may progress if corrective interventions are
not implemented. It is concluded that periodic inspections and maintenance plans are essential
to preserve performance, functionality, user safety and the building service life.

Keywords: Building inspection; pathological manifestations; construction failures; preventive
maintenance; residential buildings.
1. Introducgéo

Na construcdo civil, a vistoria predial € uma ferramenta essencial para avaliar as
condicGes de seguranca, qualidade e desempenho das edificacdes ao longo de sua vida util. Por

meio de inspecdes técnicas, é possivel identificar falhas construtivas, vicios e manifestacdes
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patoldgicas, contribuindo para a preservacao da durabilidade e funcionalidade das construcgdes
(Gomide e Flora, 2023).

Além da relevancia técnica, os laudos de vistoria possuem importante aplicacdo no
ambito juridico, especialmente em processos relacionados a responsabilidades técnicas e
contratuais. Nesses casos, a qualidade da inspecéo influencia diretamente a confiabilidade das
informacdes apresentadas e a tomada de decisdes judiciais (IBAPE/SP, 2022). Para isso, as
inspecdes devem ser conduzidas por profissionais habilitados, seguindo os procedimentos
estabelecidos pela NBR 13752 (ABNT, 2013).

As manifestacdes patoldgicas, como fissuras, infiltragdes e falhas em sistemas prediais,
sdo frequentemente observadas em edificagbes recém-construidas e estdo associadas a
inadequacOes nas etapas de projeto, execucdo, uso ou manutencdo. Essas ocorréncias podem
comprometer o desempenho da edificacdo, gerar custos adicionais e reduzir sua vida util (Silva,
2020).

Diante desse cenario, torna-se fundamental a adogdo de medidas preventivas e de
manutencdo, bem como a atuacao técnica qualificada para identificar as causas das patologias

e propor solugdes adequadas (Silva, 2020).

1.1. Objetivos

O presente trabalho tem como objetivo geral analisar as manifestac6es patoldgicas e as
falhas construtivas identificadas em wuma edificacdo residencial recém-construida,
considerando-se sua incidéncia, grau de gravidade, possiveis causas e as respectivas
recomendacdes técnicas para correcdo e prevencao.

Como objetivos especificos, busca-se: 1. ldentificar as principais manifestacGes
patoldgicas presentes na area de lazer da edificacdo; 2. Relacionar as ocorréncias observadas
aos sistemas construtivos afetados; 3. Avaliar o nivel de gravidade das patologias identificadas;
4. Propor diretrizes de manutencdo preventiva e corretiva compativeis com o diagnostico

realizado, visando a preservacéo do desempenho, da seguranca e da durabilidade da edificacéo.

2. Referencial tedrico
2.1. Inspecédo Predial e Diagnostico

A inspecdo predial consiste em um processo técnico destinado a avaliar as condic¢des de
manutencdo, desempenho e seguranca das edificagdes, permitindo a identificacéo, classificacdo
e priorizacdo de falhas de acordo com seu grau de risco e urgéncia de intervencdo (Gomide,
2020). Nesse contexto, a engenharia diagnéstica atua como ferramenta fundamental para a
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identificacdo de anomalias construtivas e proposi¢do de solucGes técnicas, contribuindo para a
preservacao da qualidade e da vida til das edificacdes (Silva, 2020).

A avaliacdo diagnostica é realizada por meio da coleta de informacdes, inspecdes visuais
e analises técnicas, considerando que as condicdes da edificacdo sofrem alteracfes continuas
em funcdo de fatores ambientais, operacionais e de uso, conforme estabelecido pela NBR 16747
(ABNT, 2020).

A metodologia de inspecdo permite determinar o grau de risco das manifestacfes
patoldgicas identificadas e orientar a adocdo de medidas corretivas e preventivas necessarias
para garantir a funcionalidade e a seguranca da edificacdo (Pujadas, 2007). Nesse sentido, a
realizacdo periddica de inspecdes e a manutencdo preventiva contribuem para a reducdo de
custos com reparos emergenciais e para o aumento da durabilidade das construc@es (Silva,
2016).

Além dos aspectos técnicos, a inspecdo predial desempenha papel relevante na
prevencado de acidentes, uma vez que falhas graves frequentemente estdo associadas a auséncia
de manutencdo adequada (Gomide, 2006). O processo de diagnéstico também envolve a
obtencdo de informacg6es junto aos usuarios da edificacdo, possibilitando uma analise mais
precisa das condicOes observadas (Gomide, 2013).

Por fim, o laudo técnico representa o principal produto da inspecédo predial, reunindo o
diagndstico das patologias identificadas, a classificacdo dos riscos e as recomendacdes
necessarias para a recuperacao e conservacao da edificacdo, em conformidade com a Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE (2012) e coma NBR 16747 (ABNT, 2020). Dessa forma, a inspec¢éo
predial constitui uma ferramenta essencial para promover seguranca, desempenho, economia e

sustentabilidade ao longo do ciclo de vida das edificagfes (Souza, 2017).

2.2. Manifestacdes Patologicas e Falhas Construtivas

As manifestacdes patoldgicas nas edificacdes estdo associadas a acdo do tempo, as
condi¢cdes ambientais e a auséncia de manutencdo adequada, fatores que comprometem a
durabilidade, o desempenho e a seguranga das construcdes (Lins et al., 2021). Nesse contexto,
a inspecado predial desempenha papel fundamental na identificagdo precoce dessas anomalias,
permitindo intervengdes em estagios iniciais e reduzindo custos de reparo, conforme a Lei de
Sitter (Pereira et al., 2021).

As patologias construtivas podem afetar aspectos estéticos, funcionais e estruturais das
edificacbes, comprometendo sua utilizacdo e seguranga (Leite, 2019). A preservacdo do

desempenho dos sistemas construtivos esta diretamente relacionada a vida til e a durabilidade
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da edificacdo, conceitos definidos pela NBR 15575-1 (ABNT, 2013). Dessa forma, a
manutengdo preventiva torna-se essencial para garantir o adequado funcionamento da
construcdo ao longo do tempo (Camargo et al., 2022).

As fachadas e sistemas de vedacdo estdo entre 0s elementos mais suscetiveis ao
surgimento de manifestacOes patoldgicas devido a exposicdo constante as intempéries (Santos
e Pinheiro, 2022). Para a definicdo de medidas corretivas adequadas, é indispensavel a
realizacdo de diagndsticos precisos e inspec¢des periddicas que permitam identificar as causas
das anomalias observadas (Pontes Junior e Barbosa, 2019).

Entre as manifestacGes mais frequentes destacam-se as fissuras, que podem apresentar
diferentes configurac@es e origens, exigindo classificacdo quanto a sua atividade para a correta
definicdo do tratamento (Pinheiro, 2019; Nakamura, 2022). Também sao recorrentes problemas
relacionados a umidade, infiltracGes, deterioracao de revestimentos e falhas de pintura, capazes
de comprometer a estética, a funcionalidade e a durabilidade das edificacdes (Santos, 2018;
Costa, Pinz e Torres, 2020).

Portanto, o conhecimento das manifestacdes patologicas, de suas causas e formas de
prevencdo é fundamental para a conservacao das edificacbes, contribuindo para a seguranca

dos usuérios, a reducao dos custos de manutencdo e o aumento da vida Util das construgdes.

2.3. Seguranca, Desempenho e Manutengéo

A seguranca das edificacdes esta diretamente relacionada a qualidade dos processos
construtivos e a manutencao adequada dos sistemas que compdem a construcdo. Nesse sentido,
a NBR 15575 (ABNT, 2013) estabelece requisitos minimos de desempenho relacionados a
resisténcia, estabilidade, seguranca e conforto dos usuarios.

O desempenho das edificacbes deve ser planejado de acordo com as condi¢cbes de
utilizacdo, garantindo que os requisitos de seguranca sejam mantidos ao longo da vida util da
construcdo (Borges, 2008). Dessa forma, a manutencdo preventiva torna-se uma ferramenta
indispensavel para evitar a degradagdo dos sistemas construtivos e reduzir a ocorréncia de
manifestacdes patologicas (Silva, 2020).

A preservacao da seguranca depende da implementagdo de um sistema de manutencao
organizado e continuo, capaz de minimizar perdas de desempenho e riscos aos ocupantes (Lessa
e Souza, 2010). Para isso, a NBR 5674 (ABNT, 2024) estabelece diretrizes para a gestdo da
manutencdo predial, determinando que os planos de manutencdo sejam compativeis com as

caracteristicas e 0 uso da edificag&o.
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Além dos aspectos técnicos, a manutencdo envolve responsabilidades dos proprietarios
e administradores. Os manuais de uso, operacdo e manutencdo devem fornecer orientagoes
claras sobre os procedimentos necessarios para garantir a seguranca da edificacdo, conforme a
NBR 14037 (ABNT, 2019) e as legislacdes vigentes (Ferreira, 2019). A negligéncia na
realizacdo de inspecdes e manutencdes periddicas pode resultar em acidentes e comprometer o
desempenho da construgdo (Gomide, 2006).

A durabilidade dos sistemas construtivos estd associada a correta especificacdo dos
materiais, a execucdo adequada dos servicos e ao cumprimento das atividades de manutencéo
previstas (Villanueva, 2015). Nesse contexto, a NBR 17170 (ABNT, 2022) reforca a
necessidade de monitorar a vida util dos sistemas da edificagdo. Assim, a ado¢do de préaticas de
manutencdo preventiva e inspecdo predial constitui um dos principais instrumentos para

assegurar o desempenho, a seguranca e a longevidade das edificacgdes.

3. Metodologia

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza qualitativa e descritiva,
desenvolvido por meio de pesquisa bibliografica e estudo de caso. A pesquisa bibliogréfica foi
realizada com base em livros, artigos cientificos, normas técnicas e publicacdes especializadas
relacionadas a inspecdo predial, manifestacbes patologicas e falhas construtivas,
proporcionando a fundamentacdo tedrica necessaria para a compreensdao dos fenémenos
analisados (Marconi; Lakatos, 2007).

A abordagem qualitativa foi adotada por possibilitar a analise detalhada das
manifestacdes patologicas observadas na edificagdo, considerando suas causas, caracteristicas
e implicagcdes técnicas. Como suporte normativo para a investigacdo, foram utilizadas
principalmente as normas NBR 13752 (ABNT, 2013) e NBR 16747 (ABNT, 2020), que
estabelecem diretrizes para pericias de engenharia e inspec6es prediais.

O estudo de caso foi realizado em uma edificacao residencial multifamiliar localizada
na cidade de Goiania, com aproximadamente trés anos de utilizacdo. O empreendimento é
composto por 29 pavimentos, incluindo dois subsolos, térreo, dois pavimentos de garagem,
mezanino e unidades habitacionais. A area selecionada para a inspecdo compreende 0S
ambientes de uso comum localizados no mezanino (pavimento 3), incluindo saldo de festas,
churrasqueiras, academia, brinquedoteca, quadra esportiva, banheiros, playground, piscinas,

deck, sauna e sanitarios acessiveis como mostra a Figura 1.

Trabalho de Concluso de Curso| 5



s L ARAL |

TN

CORTERS

Figura 1. Planta baixa do pavimento 3 (mezanino) do Edificio Flow Residence.
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A metodologia de inspe¢édo seguiu os procedimentos estabelecidos pela NBR 16747
(ABNT, 2020), sendo dividida em duas etapas principais. A primeira consistiu na analise
documental, contemplando a verificacdo de projetos, memoriais descritivos, certificados e
demais documentos técnicos disponiveis. A segunda etapa correspondeu a inspecao in loco,
realizada por meio de vistorias visuais para identificacdo, registro fotogréfico e levantamento
das manifestacGes patoldgicas, vicios construtivos e nao conformidades presentes nos
ambientes avaliados.

Posteriormente, as ocorréncias identificadas foram organizadas e classificadas de
acordo com os ambientes inspecionados, suas possiveis causas, 0S sistemas construtivos
afetados e o grau de gravidade observado. Os dados obtidos foram utilizados para a elaboragéo
de gréficos e analises estatisticas descritivas, permitindo-se identificar a frequéncia das
patologias encontradas, os sistemas mais afetados e as prioridades de intervencdo. Dessa forma,
a metodologia adotada possibilitou a realizacdo de um diagndstico técnico da edificacdo,
contribuindo para o aprimoramento das praticas de inspecdo predial e para a formacdo

profissional na area da engenharia civil.

4. Estudo de caso e discusséo de resultados
A partir das inspecOes realizadas no pavimento 3 do Edificio Flow Residence,

correspondente a area de lazer do empreendimento, foram identificadas diversas manifestacdes
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patoldgicas, concentradas principalmente nos sistemas de vedagdo vertical, com predominancia
nas paredes. A analise das ocorréncias permitiu avaliar sua frequéncia, gravidade, possiveis
causas e impactos no desempenho e na durabilidade da edificacdo (Tabela 1 — Apéndice 1).

Os resultados demonstraram que as fissuras constituiram a manifestacao patologica de
maior incidéncia, representando 28% das ocorréncias identificadas. As fissuras foram
observadas principalmente em paredes de vedacao, sendo acompanhadas, em alguns casos, por
sujidades superficiais e desgaste do acabamento, conforme ilustrado nas Figuras 2 e 3 e no
Gréfico 1.

Esse resultado esta em conformidade com os estudos de Pinheiro (2019) e Nakamura
(2022), que apontam as fissuras como uma das manifestagdes patologicas mais frequentes em
sistemas de vedacdo, geralmente associadas a movimentacdes estruturais, retracdo dos
materiais e variacdes térmicas. Segundo os autores, mesmo quando superficiais, essas
ocorréncias podem favorecer a infiltracdo de agua e acelerar a degradacdo dos revestimentos,
comprometendo a durabilidade da edificagéo.

Figura 2 — Fissura observada na parede do saldo de festas. Figura 3 — Fissura observada na parede da

guadra esportiva.

17 de mar. de 2026, 09:48:02

Fonte: Autoria propria (2026). Fonte: Autoria propria (2026).

Gréfico 1 — Distribuicdo percentual das manifestagdes patoldgicas identificadas.
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Fonte: Elaborado pelas autoras (2026).

O gréfico apresenta a distribuicdo das manifestacfes patoldgicas identificadas na
edificacdo. Observa-se que as fissuras representam a maior incidéncia, correspondendo a 28%
do total das ocorréncias. As patologias de infiltracdo, pintura deteriorada, umidade e
revestimento apresentam a mesma participacdo, cada uma com 18%, enquanto as falhas
funcionais da porta corta fogo representam 9% das manifestacOes identificadas. Esses
resultados indicam que a acdo da umidade exerce papel fundamental no surgimento e
agravamento das manifestacdes patologicas identificadas no estudo. Em ambientes de lazer,
especialmente proximos a areas molhadas como piscinas, churrasqueiras e vestiarios, a
exposicao constante a umidade favorece processos de degradacdo dos revestimentos, falhas de
impermeabilizacdo e perda de aderéncia das pinturas como mostram as figuras 4 e 5.

Figura 4 - Deterioragdo do revestimento em parede da area de lazer. Figura 5 —

Infiltrac&o por falha de impermeabiliza¢ao observada em parede de vedagéo.

Fonte: Autoria propria (2026). Fonte: Autoria prdpria (2026).

A Infiltracdo por falha de impermeabilizacdo também foi identificada em determinados
ambientes, representando 18% das ocorréncias. Embora em menor quantidade, esse tipo de
manifestacdo merece atencdo devido a sua capacidade de comprometer revestimentos, provocar
estufamentos, manchas e acelerar processos de deterioracdo dos materiais construtivos. A
presenca desse problema sugere possiveis falhas nos sistemas de impermeabilizacao,
principalmente em &reas sujeitas a acdo continua da agua.

Em relacdo ao elemento construtivo afetado, verificou-se que 100% das patologias
identificadas ocorreram em paredes. Esse resultado demonstra que os sistemas de vedagéo
vertical constituem os elementos mais vulneraveis da area analisada, principalmente devido a

exposicao as intempéries, movimentacGes térmicas, presenca de umidade e falhas executivas
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ou de manutencdo. Além disso, as paredes da area de lazer estdo diretamente expostas a
condigdes severas de uso, 0 que contribui para o aparecimento precoce de manifestacGes
patoldgicas.

Quanto ao grau de gravidade, observou-se predominancia de manifestacbes
classificadas como de gravidade média, correspondendo a 50% dos casos analisados. As
patologias de minima gravidade representaram aproximadamente 40%, enquanto apenas 10%
foram classificadas como de gravidade critica. Esse resultado indica que, embora grande parte
das manifestacdes ainda ndo comprometa diretamente a estabilidade estrutural da edificacdo, ja
existem sinais relevantes de degradacdo que podem evoluir caso ndo sejam realizadas
intervencdes corretivas e preventivas adequadas como mostra o gréfico 2.

Gréfico 2 - Classificagdo das manifestacfes patologicas quanto ao grau de gravidade.

Grau de Gravidade

10%

Grau de Gravidade v

m Critico
0,
= Minimo
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Fonte: Elaborado pelas autoras (2025).

As patologias classificadas com gravidade média estdo associadas principalmente as
fissuras e infiltracdes, que, apesar de inicialmente apresentarem carater superficial, podem
evoluir para problemas mais complexos, comprometendo a durabilidade da edificacdo. Ja as
ocorréncias classificadas como de gravidade critica, como a falha funcional na porta corta-fogo
identificada na academia, exigem intervencdo imediata por envolverem diretamente questdes
de seguranca e desempenho funcional da edificacéo.

As causas das manifestacbes patoldgicas identificadas estdo relacionadas,
principalmente, a auséncia de manutencdo preventiva, falhas de impermeabilizagéo,
movimentacOes dos materiais e exposi¢do continua as acdes ambientais.

Os resultados evidenciam a importancia das inspecfes prediais periddicas para a
identificacdo precoce de anomalias, permitindo a adogdo de medidas corretivas que contribuem

para a seguranca, funcionalidade, durabilidade e valorizacdo do empreendimento.
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5. Concluséao

O presente estudo permitiu identificar e analisar as principais manifestacGes patoldgicas
presentes na area de lazer do Edificio Flow Residence, evidenciando a importancia da inspe¢éo
predial como ferramenta fundamental para o diagnéstico das condi¢fes de conservacao e
desempenho das edifica¢Ges. Entre as ocorréncias observadas, destacaram-se as fissuras, que
representaram 28% das manifestacGes identificadas, seguidas por infiltrac6es, degradacéo de
revestimentos, falhas de pintura e umidade por infiltracdo por falha de impermeabilizacao,
concentradas principalmente nos sistemas de vedacao vertical.

Os resultados demonstraram que a maior parte das patologias apresentou grau de
gravidade classificado como minimo ou médio, ndo indicando comprometimento estrutural
imediato. Contudo, a permanéncia dessas anomalias sem a adog¢do de medidas corretivas
adequadas pode favorecer sua evolugdo, reduzindo a vida util dos sistemas construtivos,
aumentando os custos de manutencgdo e comprometendo o desempenho da edificacdo ao longo
do tempo.

Verificou-se que falhas de impermeabilizacdo, exposicdo as intempéries,
movimentacGes dos materiais e deficiéncias de manutencao estdo diretamente associadas ao
surgimento das anomalias identificadas. Nesse contexto, a realizacdo periédica de inspecGes
prediais, aliada a manutencéo preventiva e corretiva, € fundamental para garantir a conservacao,
seguranca e desempenho da edificacéo.

Por fim, conclui-se que a inspecdo predial constitui um importante instrumento de
gestdo e conservacao das edificac@es, contribuindo para a identificacdo precoce de anomalias e
para a definicdo de intervenc¢des técnicas adequadas.

Recomenda-se que as a¢des corretivas e preventivas sejam executadas por profissionais
habilitados, em conformidade com as normas técnicas vigentes, visando assegurar O

desempenho satisfatorio da edificacdo ao longo de sua vida util.
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7. Apéndice

Tabela 1 — Resumo das manifestacdes patoldgicas, classificacdo de gravidade e medidas
corretivas propostas.

Local Elemento Patologia Patologia2  Descrigdo Possivel Causa Gravidade Recomendac&o Técnica

: R 3 Movimentacdo estrutural Realizar selagem das fissuras com
Fissuracao linear na alvenaria com 2

Quadra Parede  Fissura Sujidade 2 3 diferencial e retracdo dos Média material flexivel e executar limpeza da
presenca de sujidade superficial materiais superficie
o S = s S Remover pintura deteriorada, preparar a
Playground Parede  Pintura deteriorada Dedradacao da pintiicom perda Ao de imidade, radiacac Baixa superficie e aplicar novo sistema de

de aderéncia e alteracdo cromatica UV e intempéries pintura adequado

Churrasqueira carvao

Sauna
Piscina infantil Parede Desplapamento do Deslocamento _d_o elemento com Acao contmpa_de umidade e Baixa Reassentar ou gubstltplr o elemento "
Parapeito perda de estabilidade agentes quimicos (cloro) deslocado e verificar sistema de fixacao
Piscina adulto
Deck acdsss pidding ddiitPards Flasiiras Suiidade Fissuracdo com manchas Umidade ascendente e falha Védia Executar sistema de impermeabilizacio
P . continuas e desgaste da pintura de impermeabilizacio 4 e refazer acabamento superficial
Vestiario feminino
Vestidrio masculino
Bar café
Neadgmia Parede Falha funcional na Porta Sujidade Porta corta-fogo ndo apresenta Desahnhafn_ento estrutural ou Alta Ajustar ou substituir o sistema de
Corta Foao fechamento adequado falha mecanica fechamento da porta corta-foqo
wcC
WC PCD
g : Fissuracdo em elementos de Movimentac&o térmica e 2 Tratar fissuras com selante apropriado e
Fissura o b St Baixa : 2
Brinquedaleca harede vedacao retracdo dos materiais realizar acabamento superficial
Salo de jogos Parede  Revestimento danificado Revestimento deteriorado com Falta de manutencio e Baixa Remover revestimento deteriorado e
Jog sujidade aderida exposicdo ambiental aplicar novo acabamento
= 5 Presenca de umidade na base com Falha naimpermeabilizacio -~ Refazer impermeabilizaco da area
Umidade ascendente 5 ¥ : 3 Baixa 7 3
Salao de festas Parede pintura estufada e fissuras da floreira externa e recuperar revestimento interno
iiraias sesodads Seanoess g6 Falha ou auséncia de Tratar corrosdo do elemento metalico,
Churrasqueira a gas Parede Infiltracdo / Corrosdo Sujidade erfil metalico embutido impermeabilizacdo nabase  Média aplicar protecdo anticorrosiva e refazer
P da alvenaria impermeabilizacio

Fonte: Elaborado pelas autoras (2025).
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