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RESUMO

Com o desenvolvimento da engenharia e a conscientizacdo para a importancia da
manutencao predial, aumenta cada vez mais a preocupacao quanto as condi¢des de
conservacao, uso e manutencédo das edificagcbes. A inspecédo predial € uma avaliacdo
gue tem como objetivo a identificacdo do estado da edificacdo e de seus sistemas
construtivos, com o intuito de garantir as condicbes minimas de desempenho,
funcionalidade, seguranca e estado de conservacao. No Brasil este tema ficou em
evidéncia por diversos acidentes ocorridos devido ao envelhecimento de estruturas e
falta de manutencdo adequada. Para isso, mediante uma revisdo bibliogréfica o atual
estudo, seguindo as normas e legislacdes vigentes, busca a criacdo de uma cartilha
técnica de inspecao predial para orientar os profissionais na realizacdo da mesma,

assim como conscientizar da importancia da sua realizagao.

Palavras-chave: Inspecgéo Predial, Prevencéo, Patologias.



ABSTRACT

With the development of engineering and the awareness of the importance of building
maintenace, the concern about the conditions of conservation, use and maintenance
raises. Building inspection is an evaluation that aims to identify the state of the building
and its building systems, in order to ensure the minimum conditions of performance,
fuctionality, safety and conservation state. In Brazil this subject was highlighted
because of several accidents that happened due to the aging of structures and lack of
proper maintenance. The current study, according to the current norms and laws,
intend to create a technical booklet for building inspection to guide professionals in its

realization, as well as make the population aware of its importance.

Keywords: Build Inspection, Prevention, Pathologies.
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1 INTRODUCAO

Os acidentes derivados de falhas em edificagcbes vém causando mortes e
danos materiais e ambientais sejam por meio de desabamentos, incéndios, quedas
de marquises, vazamentos, infiltragbes entre muitas outras falhas provenientes da
falta de cuidado com a edificacédo, que podem ser evitados com medidas preventivas,
realizada através de um planejamento de um plano de manutencdo que se inicia
subsequente a realizacdo da Inspecéo Predial, que de certa forma, garante uma
melhor performance, seguranca e conforto aos seus usuarios garantindo também uma
maior vida util (IBAPE/SP — “Inspegdo Predial - Check-up Predial: Guia da boa
Manutencao”, 2005).

A Inspecao Predial é considerada o check-up da edificacdo. Para se conseguir
uma boa qualidade de uma edificacdo, requer uma série de procedimentos técnicos
para ser atingido inteiramente, que se inicia com base na apuracdo das reais
circunstancias a qual se encontra as edificacdes, através do diagnostico da inspecéo
predial realizado pelo profissional (GOMIDE, NETO E PUJADAS, 2006).

E através da mesma que essas anomalias e falhas constadas seréo analisadas
e classificadas de acordo com o seu grau de risco e sua criticidade, fornecendo aos
responsaveis e proprietarios o devido direcionamento em ordem cronoldgica na qual

0s servicos deveram ser executados. (SILVA, 2015)

E grande a quantidade de edificagdes que necessitam de uma inspecao predial,
sendo assim, ha a necessidade de melhorar a divulgacdo da realizacdo da inspecéo
predial e de conscientizar e orientar os profissionais a realizacdo da mesma a saude
das edificacBes, com os critérios e metodologia de avaliagdo, assim como as normas
e legislacdo pertinentes, de forma que os trabalhos tenham qualidade técnica
necessaria. (Moura, 2017)

Assim sendo, este trabalho propde a elaboracdo de uma cartilha técnica

orientativa de inspecao predial aos profissionais da cidade de Caratinga — MG.
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo geral

Elaborar cartilha técnica orientativa para atividades de inspecéao predial para o

municipio de Caratinga - MG.

1.1.2 Objetivos especificos

a) Definir escopo, critério e metodologia para a realizacao de inspecdes prediais;
b) Criar um roteiro para analise das condi¢des das edificacbes, de acordo com as

normas.
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1.2 ESTRUTURACAO DO TRABALHO

O presente estudo foi subdividido da seguinte forma:

» Capitulo 1 - Apresenta a introducéo, a contextualizacdo, os objetivos gerais

e especificos e a organizacao do trabalho;

» Capitulo 2 - Apresenta a metodologia descrevendo os procedimentos e 0s
materiais utilizados para a realizacao do trabalho;

* Capitulo 3- Apresenta a revisao bibliografica abordando temas relacionados

a Inspecéo predial;
* Capitulo 4 - Contém a conclusao;
« Capitulo 5 - Referéncias bibliograficas.

* Capitulo 5 - Apéndice.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Inspecéo predial como ferramenta de manutengéo

A manutencédo € um conjunto de atividades a ser realizado ao longo da vida util
da edificacdo, com o objetivo de conservar ou recuperar sua capacidade funcional e
dos sistemas que a constituem para que atendam as suas necessidades e seguranca
dos seus usuérios, em consequéncia, contribuem na preservacao de recursos naturais
e prolonga e garante a vida util de uma edificacdo evitando a construcées de novos
empreendimentos (NBR 5674, 2012).

Segundo Silva (2015), as edificacdes necessitam de intervencao realizada de
forma periédica durante sua vida util, com o propdésito de recuperar as caracteristicas
de seus sistemas e componentes, causados pela degradacdo natural e do uso, para

atingir niveis consideraveis de desempenho e seguranca para a sua utilizacao.

A manutencdo influencia diretamente no prolongamento da vida Uutil da
edificacdo, a frequéncia de manutencdo e necessaria para garantir o seu melhor
desempenho (CREA/PR, 2013).

Figura 2.1Desempenho com e sem manutencao
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Fonte: Revista técnico-cientifica do CREA-PR (2013)
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Na introducdo a Norma ABNT: NBR 5674 (2012) é inaceitavel sob o ponto de
vista ambiental é inviavel economicamente considerar as edificacbes como
descartaveis quando seu uso e seu estado atingem niveis inferiores ao exigido pelos

usuérios das edificacoes.

A inspecéo predial e feita para avaliar as condicfes de uso de acordo com
outros aspectos como a funcionalidade, seguranca, conservacao, vida util e utilizacao.
Sao avaliagdes pequenas e minuciosas ou até avaliagdes mais criticas que identificam
diretamente o estado dos edificios, fornecendo beneficios aos proprietérios,
moradores e frequentadores, como, seguranca, valorizacdo do imével, aumento da
vida atil do imével, menor necessidade de reparos futuros. E exigida legalmente e
realizada por profissionais habilitados(IBAPE/SP, 2012).

A Inspecéo predial € uma ferramenta que auxilia na concepgao e revisdo do
plano de manutencéo da edificacdo(IBAPE/SP, 2014).

Os beneficios podem ser usufruidos pelas edificacbes a partir das atividades
de inspecédo predial a serem realizadas de forma apropriada, sendo necessario seguir
e executar as condigdes, critérios e as diretrizes das normas pertinentes (SILVA,
2015).

2.2 Diretrizes parainspecao predial

2.2.1 Escopo dainspecéo predial

A engenharia Diagnostica em Edificacdes e responsavel por identificar e criar
acOes proativas, visando uma melhor vida util e qualidade total das edificacbes por de
ferramentas diagnosticas. De acordo com Gomide, Neto e Gullo(2009), as
ferramentas diagnosticam podem dispor de caracteristicas interdisciplinares e
complexas dos sistemas construtivos, as ferramentas diagndsticas classificam-se nos

seguintes tipos:

a) Vistoria: E a constatac&o técnica de determinado fato, condi¢&o ou direito
relativo a um objeto. Referida ferramenta visa consignar tecnicamente algo
relevante num determinado momento, para posterior analise ou simples
arquivamento. As vistorias poder ser utilizadas judicialmente, através das
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acGes cautelares de producdo antecipada de provas e também
extrajudicialmente para bem registrar algo de interesse;

b) Inspecgdo: E a andlise técnica de determinado fato, condigdo ou direito
relativo a um objeto, com base em informacdes genéricas e interpretacao
baseada na experiéncia do inspetor, as inspec¢des visam analisar e classificar
tecnicamente algo importante, em geral relacionado a seguranca,
manutengdo ou outro interesse técnico;

c) Auditoria: E o testamento técnico de conformidade, ou n&o, de um fato,
condicéo ou direito relativo a um objeto, A auditoria técnica tem a finalidade
de controlar algo passivel de ser confrontado com indice ou exigéncias
estabelecido em normas, regulamentos, legislacdes ou contratos;

d) Pericia: E a apuracéo técnica da origem, causa e mecanismo de acdo de
um fato, condi¢é@o ou direito relativo a um objeto. A pericia visa determinar
tecnicamente a responsabilidade de algo, para posterior reparacao;

e) Consultoria: E a prescricdo técnica a respeito de um fato, condi¢éo ou
direito relativo a um objeto. A reparacdo de problema técnico requer a
indicacdo das corre¢Bes através da ferramenta representada pela consultoria
(GOMIDE, NETO e GULLO, 2009, p.14).

De acordo com Silva (2016), de forma compreensivel, pode se constatar que a
inspecéo predial esta focada a vistoria analisada dos sintomas e condicdes fisicas das
anomalias, e uma ferramenta util para caracterizar avaliacbes das condi¢cdes de

conservacgao das edificacbes em geral, com énfase o sentido de manutencao.

Ainda segundo Silva (2016)o escopo da inspecdo predial é definido como a
analise dos sintomas e condicfes fisicas das anomalias construtivas e falhas de
manutencao das edificacdes, com base no desenvolvimento do trabalho do inspetor e

na particularidade das informacdes obtidas na realizacdo mediante a vistorias.

2.2.2 Critérios da inspecéo predial

Para se avaliar os sistemas construtivos das edificacdes € necessario que 0s
critérios sejam especificados, deve ser verificada visando a qualidade da edificacéo,
sendo necessario subdividir a avaliacdo das qualidades em critérios (GOMIDE, NETO
E PUJADAS, 2012).

De acordo com o Instituto de Engenharia/SP (2013), a elaboracao de inspecao
predial se baseia em analise do risco oferecido ao patriménio, meio ambiente e aos
usuarios, mediante as condi¢cbes técnicas as quais sdo de uso, operacdo e

manutencao das edificacdes, igualmente a sua origem a exposi¢cdo ambiental.

A norma de desempenho NBR 15575 (2013) define a inspec¢éo predial como o
objetivo de examinar os estados de conservacao das edificacbes, e permitir que a

evolucdo de seu desempenho seja acompanhada de forma sistémica, a fim de,
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assegurar que as condi¢cdes minimas e necessarias de seguranca, uso e durabilidade

das edificacBes sejam mantidas.

2.2.3 Método para inspec¢do predial

O método que deve ser utilizado para auxiliar as inspecdes das edificacdes é
apresentado a norma de inspecéo predial do IBAPE nacional (2012), que consiste em
estabelecer etapas para orientar a realizacao da inspecéo predial, conforme descrito

no quadro abaixo.

Quadro 2.1Metodologia para inspegéao predial

METODOLOGIA PARA INSPECAO PREDIAL

ETAPAS TAREFAS

1 Obtencdo e analise de informacfes sobre a edificacdo, como
tipologia, elementos e sistemas estruturais, para a definicdo do
nivel de inspecédo, definicdo das equipes dos tdpicos a serem
inspecionados;

2 Analise de documentos;
3 Obtencéao de informacdes junto ao responsavel pela edificacao;
4 histéria nas areas comuns e unidades autbnomas para verificacdo

dos tépicos definidos anteriormente, com utilizacdo de check-list
previamente elaborado, e obtencdo de informacBes com o0s
USUArios;

5 Classificacdo das anomalias e falhasdas nédo conformidades com
a documentacao examinada;

6 Classificacao e analise das anomalias e falhas quanto ao grau de
risco;

7 Elaboracéo de lista de prioridades;

8 Elaboracdo de recomendacdes técnicas; de sustentabilidade e
gerais;

9 Classificacao do estado de conservacao;
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10 Topicos essenciais do laudo;

11 Responsabilidades.

Fonte: adaptado da norma do IBAPE (2012).

2.3 Especificacdo do nivel da inspecéao predial

Segunda a norma do IBAPE Nacional (2012), o motivo de se especificar por
niveis a inspecao predial e de poder classificar as complexidades técnicas das
edificacdes considerando suas caracteristicas, manutencdo e a necessidade de uma

formacao de uma equipe multidisciplinar para a realizacao e execucao do trabalho.

Trabalho técnico possui determinado grau de complexidade e abrangéncia de
funcdes, que necessitam de estudos e planejamento realizados de forma especifica
para boa execucédo. De forma a classificar as complexidades e area de abrangéncia
das inspecoes, de forma a facilitar a elaboracdo do orcamento dos servigos, a norma
estabelece trés niveis de servico, sem impedimentos caso tenha a necessidade de se
criar outros niveis conforme for a necessidade (GOMIDE, NETO E PUJADAS, 2006).

O item 4.2 da norma do IBAPE Nacional (2012) recomenda as trés seguintes

classificagoes:

a) Nivel 1 — para edificacBes simples e de baixa complexidade técnica, com plano de
manutenc¢ao simples ou inexistente. A inspecéo neste nivel é realizada normalmente
por profissionais de uma especialidade apenas. Ex. casas, galpdes, edificios até 3

pavimentos, lojas;

b) Nivel 2 — edificacbes com nivel de complexidade media, contendo sistemas
convencionais e elementos mais complexos. Executado em edificios multifamiliares,
edificios comerciais sem sistemas construtivos mais complexos como climatizacao,
automacao etc. Neste nivel normalmente envolve a necessidade de uma equipe

multidisciplinar com engenheiros civis ou arquiteto, mais engenheiros eletricistas;

c) Nivel 3 — edificacdo com alto nivel complexidade técnica, com sistemas e elementos
técnicos mais aprimorados. Empregada em edificagcbes contendo varios pavimentos

e com sistema de manutencdo conforme a NBR 5674/12. De acordo com a norma
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IBAPE Nacional sempre realizada por equipe técnica multidisciplinar, envolvendo:

engenheiro civil ou arquiteto, engenheiro eletricista e engenheiro mecanico.

A norma NBR 13752 (1996) referente a pericia, especifica os requisitos e
estabelece de forma a determinar o empenho no trabalho de pericia e ndo um grau
minimo na sua precisdo. Podendo ocorrer trabalhos periciais onde prevalece a

superficialidade, ou que nao utiliza qualquer instrumento as conclusées desejadas.

2.4 Analise de documentos e obtencéo de informacdes

A norma de inspecdo do IBAPE Nacional (2014) recomenda a analise dos
documentos administrativos, técnicos, manutencdo e operacdo da edificacdo, e
devem se adequadas pelo inspetor predial de acordo com o tipo e a complexidade da
edificacdo a ser analisada e suas instalacbes e sistemas construtivos.
Incontinentemente a norma do Instituto de Engenharia recomenda o Anexo A da NBR

14037 (2011) para analise dos documentos.

Para melhor condicionar e conhecer a edificacdo e para orientar na elaboragéo
da inspecéo, a norma IBAPE Nacional (2012), recomenda a entrevista previa através
de questionarios objetivos junto aos usuarios, sindicos, gestores e os demais
responsaveis técnicos e legais pela edificacdo, com o intuito de obter informacdes
como modificagcdes e reformas na edificacao original, bem como alguns sintomas néo

convencionais ocorrido na edificacao.

Quadro 2.2Listagem de documentacao para analise.
DOCUMENTOS Instituicéo, Especificacdo e Conven¢do de Condominio, Regimento Interno do
ADMINISTRATIVO Condominio;
Alvara de Construgéo e funcionamento, Auto de Concluséo, IPTU;
Programa de Prevencédo deRiscos Ambientais (PPRA);
Alvara do Corpo de Bombeiros;
Certificado de Manutencédo do Sistema de Seguranca e brigada de incéndio;
Licenca de funcionamento da prefeitura e dos érgaos ambientais estaduais;
Cadastro no sistema de limpeza urbana;
Relatorio de danos ambientais, quando pertinente;

Licenca da vigilancia sanitaria, quando pertinente;
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Contas de consumo de energia elétrica, agua e gas;

DOCUMENTACAO | Memorial descritivo dos sistemas construtivos;
TECNICA Projeto executivo;

Projeto de estruturas;
Projetos de Instalagbes Prediais (Hidraulico-sanitarias, gas, elétricas,
cabeamento etelefonia, ar condicionado);
Projeto de Impermeabilizacao;
Projeto de Revestimentos;
Projeto de Pintura;
Projeto de Paisagismo.

DOCUMENTACAO | Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo (Manual do Proprietario e do

DE Sindico);
MAggg:Egﬁg E Plano de Manutencéo e Operacéo e Controle (PMOC);

Selos dos Extintores;

Relatoério de Inspec¢do Anual de Elevadores (RIA);

Atestado do Sistema de Protecdo a Descarga Atmosférica -SPDA;
Certificado de limpeza e desinfeccdo dos reservatérios;

Relatério das analises fisico-quimicas de potabilidade de &gua dos
reservatorios e da rede;

Certificado de ensaios de pressurizagdo em mangueiras e cilindro de
extintores;

Laudos de Inspecéo Predial anteriores;
Relatorio do acompanhamento de rotina da Manutencéo Geral;

Relatérios dos Acompanhamentos das Manutengbes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV,
Equipamentos eletromecanicos e demais componentes;

Relatorios de ensaios da agua gelada e de condensacao de sistemas de ar
condicionado central;

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas;

Relatérios de ensaios preditivos, tais como: termo grafia, vibracdes mecénicas,
etc;

Relatérios dos Acompanhamentos das Manutencbes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV,
Equipamentos eletromecénicos e demais componentes;

Cadastro de equipamentos e maquinas.

Fonte: adaptado da norma do IBAPE (2012).

2.5 Vistoria predial
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A Vistoria para constatar as condi¢cdes da edificacdo deve ser efetuada em
todas as areas e unidades autbnomas. A norma de inspecéo predial IBAPE Nacional
(2012), recomenda que o ato de vistorias em areas em comum, seja conduzido em
conjunto ao responsavel, funcionario ou pessoa autorizada da edificacdo, que
conheca e que possa orientar a localizacdo e identificacdo de todos os sistemas,

equipamentos € componentes a que se possa ter acesso.

A vistoria se limita as partes visiveis dos sistemas e dos elementos a qual se
tem acesso. Deve se excluir da vistoria as reas que ndo se tem acesso ou que nao
seja visivel ou que esteja impedido seu acesso por obstaculos que pela avaliagdo do
inspetor ndo exista condicbes de seguranca para se ter acesso, entre outras
limitacdes que posso impedir a verificagdo. De certa forma, devem ser mencionados
no laudo todos os componentes e sistemas que por algum motivo ndo possa ser
verificados ou impossibilitados o ato de vistoria bem como os motivos para tal (SILVA,
2017).

De acordo com normas do IBAPE Nacional (2012) e NBR 5674 (2012), a
listagem de verificagdo durante a vistoria deve abordar todos os principais elementos,
sistemas e equipamentos que constituem a edificacdo, adequando a sua
complexidade e nivel de inspecao, estruturando um roteiro de forma légica que pode
ser divididos de acordo com a area ou sistema empregado na edificacdo, devendo
constar as anomalias e formar de manifestacdo esperadas da degradacao natural da
edificacdo e as solicitacdbes e reivindicacbes apresentado pelos usuarios,

responsaveis ou proprietarios.

Ainda segundo o IBAPE Nacional (2012), de forma a atender as normas e as
legislacdes a quais instituem a obrigatoriedade da realizacdo da inspecao predial na

edificacao, devem ser avaliados minimamente os seguintes sistemas e componentes:

a) Estruturas e fundacgoes;
b) Vedacgoes;

c) Revestimentos;

d) Esquadrias;

e) Impermeabilizacéo;

f) Instalacdes hidraulicas;
g) Instalagdes elétricas;

h) Instalacdes de gas;
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i) Sistemas eletromecanicos;
j) Coberturas;

k) SPDA;

) Areas de lazer;

m)Sistemas de combate a incéndio.

2.6 Guiadeinspecao

A guia de inspecédo contém os itens relativos as condi¢cdes dos sistemas e dos
componentes das edificacbes que devem ser analisados. Segundo a NBR 5674

(2012), esta guia deve conter:

a) Roteiro légico de inspecao das edificacbes;
b) Componentes e equipamentos mais importantes na edificacéo;
c) Formas de manifestacédo esperadas da degradacédo da edificacéo;

d) SolicitacBes e reclamacdes dos Usuarios.

Devem ser analisados 0s requisitos técnicos e legais, baseado nas normas
técnicas da ABNT, principalmente o conjunto de normas NBR 15575 (2013), e também

nas leis federais, estaduais e municipais vigentes.

Podem ser verificadas outras ocorréncias durante as inspecoes, e elas devem
ser anotadas na guia de inspecdo. Sempre que possivel, deve-se analisar o manual
de manutencdo da edificacdo antes de iniciar a inspecéo, para a identificacdo dos
principais problemas previstos para os sistemas e componentes da mesma (NBR
5674: 2012).

2.6.1 Estruturas e fundagoes

As estruturas sdo os elementos que suportam os esfor¢cos devidos as acfes
permanentes, variaveis e excepcionais e transferi-las as fundagfes. Os principais

sistemas construtivos estruturais utilizados em edificacdes e suas patologias séo:
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a) Estruturas de concreto

As estruturas de concreto sdo o principal sistema construtivo utilizado para
construir edificacdes, sendo composto por pilares, vigas e lajes. Segundo Souza e

Ripper (2009) as principais patologias das estruturas de concreto sao:
— Fissuras e trincas

Segundo Fernandes Céanovas (1988) as fissuras e trincas sdo 0s mais

importantes sintomas patolégicos em estruturas de concreto armado.

As fissuras séo consideradas como manifestacédo patolégica com caracteristica
de estruturas de concreto, sendo a patologia mais comum e a que mais chama
atencao dos proprietarios, elas surge por diversas causas, e € muito importante que
antes de tampar uma fissura ou trinca se descubra a causa para que seja eliminada
(SOUZA, 1998).

Thomaz (1989) descreve que os elementos e componentes de uma construcao
estdo sujeitos a diversas variacdes de temperaturas que causam uma variacdo da
dimensao dos materiais, causando movimentos, dilatacdo ou contracdo. Assim, esses

movimentos que poderao causar o aparecimento de fissuras.

De acordo com Barboza (2010), todo concreto desenvolve trincas e fissuras, e

guanto mais resistente é o concreto, mais trincas e fissuras irdo aparecer.
— Desagregacao

Devido a presenca de sulfatos e cloretos, concreto com o cimento inadequado
ao meio ambiente ou preparado com aditivo acelerador de pega com excesso de
cloreto, pode levar a uma mudanca de coloragdo na superficie do concreto, com
aumento na abertura de fissuras, aumentando o volume do concreto e a desintegragao

pela perda de coeséo e resisténcia (DNIT, 2006).

A desagregacdao é a perda de massa de concreto devido a um ataque quimico
de produtos inerentes ao concreto, ou devido a baixa resisténcia do concreto, sendo

caracterizado por agregados soltos ou de falta remogao (MEHTA, 2008).

— Disgregacéo



22

A disgregacao do concreto é caracterizada por sua ruptura, especialmente em
regides salientes dos elementos estruturais. O concreto disgregado conserva suas
caracteristicas de origem, porém nao foi capaz de suportar os esforcos que atuaram
sobre ele (BAUER, 2009).

— Carbonatacgao

Ribeiro (2014) alega que o acido carbénico é formado por uma reagao quimica
do gas carbbnico com a agua, e apesar de ser fraco, ocasiona a carbonatacédo do
concreto, que é responsavel pela deterioracdo do mesmo. Esse processo é facilitado
quando a qualidade do concreto é inadequada.

Quando a carbonatacdo entra no cobrimento a partir da superficie do
concreto, chegando até a armadura, inicia-se a corrosdo do aco despassivado, e a

velocidade depende das condi¢cbes ambientais (HELENE, 2010).

Cascudo (1997) argumenta que o concreto, por ter sua estrutura microporosa,
sdo os poros que vao determinar as condi¢bes de difusdo do dioxido de carbono

através da forma e quantidade de agua existente nos mesmos.

Segundo Helene (1986) se tratando de técnicas de medicéo da profundidade
de carbonatacao, os indicadores de pH séo eficientes, uma vez que a queda de pH é

0 problema maior.
— Abrasdo e erosao

Segundo Ribeiro (2014) a degradacao fisico-mecanica do concreto ocorre
devido aos efeitos de abrasdo e erosdo, os quais desgastam superficialmente o

concreto.

A acao abrasiva pode ser causa por diversos agentes, sendo o ar e a agua 0s
mais comuns, que carregam particulas que provocam a abrasédo (SOUZA; RIPPER,
1998).

Bauer (2002) cita que a abrasdo é o processo que causa desgaste superficial
no concreto por esfregamento, enrolamento, escorregamento ou friccdo constante,
sendo muito importante no estudo do comportamento de pisos industriais e

pavimentos rodoviarios.
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A resisténcia superficial e a dureza do concreto influenciam o desgaste por
abrasdo. A utilizacdo de agregados graudos mais resistentes e o0 aumento da sua

resisténcia a compressdo aumentam a sua resisténcia a abrasao (ALMEIDA, 2000).

A erosdo é importante para as obras hidraulicas, onde a 4gua que escorre sobre
a superficie de concreto pode ter particulas sdlidas, como areia, por exemplo
(BERTOLINI, 2010).

Segundo Andrade (1992) a erosdo € o desgaste causado pela passagem
abrasiva dos fluidos contendo particulas finas suspensas.

b) Estruturas metélicas

As estruturas metalicas ndo sado muito convencionais na construcdo de
edificacdes residenciais, porém podem ser usadas para substituir o concreto armado.
Elas sdo utilizadas na construcdo de galpdes e coberturas, como em garagens e
estacionamentos. Segundo Pravia e Bertinelli (1998) as principais anomalias e falhas

das estruturas metalicas sao:
— Corrosao da armadura

Segundo Fusco (2008) a durabilidade adequada do concreto depende da sua
fabricacdo com matérias ndo expansivos e da sua capacidade de resistir as agressdes

provenientes do meio externo.

Helene (1986) define a corroséo das armaduras como um fendmeno que pode

ser acelerado pela presenca de agentes quimicos externos ou internos no concreto.

Os danos causados pela corrosdo de armaduras no concreto geralmente sao
manifestados por fissuras paralelas na direcdo da armadura, desprendendo o
cobrimento. Em componentes estruturais 0s primeiros sintomas sao por meio de
manchas de 6xido nas superficies do concreto (FERNANDEZ CANOVAS, 1998).

Segundo Helene (1992) as causas mais comuns da ocorréncia da corrosdo no
concreto sdo a m& execucdo das pegas estruturais, resisténcia inadequada do

concreto, ambiente agressivo, manutencéo inadequada e presenca de cloretos.
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Cascudo (2005) define a corrosdo de elementos metélicos como sendo a
alteracdo de um metal em ion metalico pela sua alteracdo quimica com o meio

ambiente.
— Flambagem local ou global

A flambagem geralmente ocorre em pecas esbeltas que sofrem grandes cargas

de compresséo, e pode ocorrer em diversas areas da engenharia (J.G. TENG, 2004).

Existem diferentes modos de flambar para um perfil longo e delgado,
dependendo da carga que ele esta suportando, podendo ser flambagem local ou
global para o perfil, fazendo o perfil entrar em instabilidade devido a fatores de flexao,

torcao, flexo-torgéo, entre outros (PFEIL,2009).

A flambagem local ocorre devido a uma deformacéo transversal acentuada em
uma parte da capa constituinte do perfil, e ela depende da esbeltez da chapa (P.
WALTER, 2009).

c) Alvenaria estrutural

A alvenaria estrutural vem sendo bastante empregada em edificacbes de
programas habitacionais (BAUER, 2004).

Segundo Bauer (2004), as anomalias mais comuns que podem ocorrer em

alvenarias estruturas sao as fissuras, eflorescéncias e infiltracdes de agua.

Eventuais deformacbes e fissuras deverdo estar dentro dos limites
estabelecidos nas normas NBR 15961-1 (2011), NBR 15575-2 (2013) e NBR 15575-
4 (2013).

d) Elementos e acessorios

Outros elementos presentes nas estruturas, como juntas de dilatacéo,

aparelhos de apoio, articulacdes e drenos também devem ser inspecionados. De
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acordo com Souza e Ripper (2009), deve ser seguido 0 seguinte roteiro para a

inspecédo desses elementos:

— Juntas de dilatacdo — verificar o estado de limpeza, se existem elementos de
obstrucéo e alinhamentos horizontais e verticais as suas aberturas;

— Aparelhos de apoio — verificar o estado de limpeza, de conservagéao (do aparelho e
dos elementos em que ele se apoia), seus deslocamentos e as restricbes ao seu
funcionamento;

— Articulacbes — verificar o estado de limpeza, de conservacdo e a possivel
ocorréncia de fissuragao;

— Drenagem e escoamento de agua — todos os drenos, tubos, juntas de dilatacao,
articulacdes e aparelhos de apoio devem ser mantidos limpos e em condi¢ces de

escoar a agua.

e) Fundacbes

As fundacgfes sao as estruturas responsaveis por receber e transmitir as cargas
dos pilares para o solo. Por serem elementos enterrados, a analise das patologias
deve ser embasada na presenca de sinais e manifestacbes nos subsistemas
associados as fundacdes (BAUER, 2004).

Segundo Souza e Ripper (2009) as principais manifestacfes patoldgicas
referentes as fundacdes sdo fissuras em alvenarias e vigas, desalinhamento e

afundamento de piso.

Havendo sinais de recalque das fundacbes, deve ser monitorado para
acompanhar a evolugédo e controlar o problema. A NBR 6122 (2010) deve ser

consultada para a verificacdo de outros quesitos técnicos.

2.6.2 Revestimentos
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Os revestimentos tem a funcao de proteger as vedacgdes, tetos e pisos, evitando
sua deterioracdo. Os revestimentos também tem funcdes estéticas e atuam no
desempenho da edificacéo (SILVA, 2016).

— Vedacbes

Segundo Bauer (1994) os revestimentos mais utilizados nas vedacdes sao as
argamassas, placas ceramicas e pintura. Enquanto descolamentos, fissuras,
manchas e eflorescéncias sdo as principais anomalias encontradas neste tipo de

revestimento.
— Pisos

Existem diversos materiais e sistemas construtivos que podem ser utilizados
para o revestimento de piso de uma edificacdo, como 0s revestimentos ceramicos,

placas graniticas, pisos de concreto e revestimentos de madeira (SILVA, 2016).

De acordo com Bauer (1994) as fissuras, descolamento de pisos, desniveis,
desgaste, manchas e eflorescéncias sdo as principais anomalias que podem ocorrer

no revestimento de pisos.
- Teto

As argamassas sao 0s revestimentos mais utilizados em tetos. Exemplos com
menos utilizacdo séo os forros, que podem ser de diferentes matérias, mas 0s mais

utilizados séo as placas de gesso e de PVC (SILVA, 2016).

Fissuras, eflorescéncias, descolamentos e manchas sao algumas das

patologias que podem ocorrer em tetos revestidos com argamassa (BAUER, 1994).

2.6.3 Esquadria

Asesquadrias sdo os componentes e elementos de portas, janelas, grades, etc,
usados no fechamento de véos e tem a finalidade de controle da ventilagdo e
iluminacdo dos ambientes, no caso de janelas, e com a finalidade de acesso no caso
de portas (SILVA, 2016).
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Segundo o IBAPE Nacional (2012) a deterioracdo de componentes, COrrosao
de componentes metalicos, vidros quebrados, componentes danificados, infiltracbes

e problemas de acionamento sdo as principais anomalias das esquadrias.

2.6.4 Impermeabilizacao

Segundo a NBR 9574 (2008), a impermeabilizacdo é o tratamento requerido
por outros subsistemas e componentes da edificacdo para a protecdo contra a acao
da presenca de &gua de diversas fontes. Existem diferentes tipos de
impermeabilizacbes. A principal manifestacdo patolégica nos sistemas de
impermeabilizacdo sdo as infiltragbes. As areas mais comuns de surgimento de

infiltragbes s&o:

a) Lajes de areas lavaveis;

b) Lajes sujeitas a presenca de agua da chuva;
c) Jardineiras;

d) Areas proximas de dispositivos hidraulicos;
e) Subsolos;

f) Juntas de dilatacao;

g) Reservatérios de agua e esgoto;

h) Telhados.

Deve ser feito uma analise das normas NBR 9574 (2008) e NBR 9575 (2010)

para a verificacdo de outros quesitos técnico.

2.6.5 Instalactes hidraulicas

Segundo Macintyre (2010), as instalac6es hidraulicas contém as instalacbes

de: agua fria, agua quente, esgoto, aguas pluviais e sistema de combate a incéndio.
As principais anomalias e falhas que podem ocorrer nas instala¢des hidraulicas
sao:

a) Vazamentos;
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b) Deterioracao de tubulacoes;

c) Deformacdes nas tubulacdes;

d) Dispositivos danificados/inadequados;

e) Reservatérios com estruturas danificadas;

f) Tampas de reservatorios de agua inadequadas;

g) Reservatérios de agua sujos;

h) Barriletes e tubulacdes aparentes sem pintura adequada;
i) Falta de identificagéo nos registros do barrilete;

j) Obstrucao de tubulacoes;

k) Entupimento de calhas;

[) Entupimento de ralos.

As normas NBR 5626 (1998), NBR 7198 (1993), NBR 10844 (1989) e NBR

15575-6 (2013) devem ser analisadas para verificacdo de outros requisitos técnicos.

2.6.6 Instalacdes elétricas

As instalacfes elétricas sdo responsaveis pela alimentacéo e distribuicdo de
energia elétrica por toda a edificacdo. Como todos 0s outros subsistemas, as
instalacdes elétricas podem ter falhas e anomalias. Segundo Gomes (2003) e de
acordo com a norma NBR 5410 (2004), as principais manifestacdes patoldgicas das

instalacdes elétricas séo:

a) Aquecimento de componentes;

b) Condutores com isolag&o deteriorada,

¢) Ruidos anormais nas instalacoes;

d) Quadro e caixas elétricas danificadas/inadequadas;

e) Centro de medicao inadequado;

f) Caixas de passagem e eletrodutos inadequados;

g) Quadros de luz trancados;

h) Auséncia de sinalizacdo e identificacéo de circuitos em quadros de luz;
1) Quadros de luz com instalagfes inadequadas;

j) Auséncia de protecdo de barramento em quadros de luz;

k) Tomadas e interruptores com aquecimento e falhas;
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[) Curto circuito;

m)Falhas no funcionamento de lampadas;

A norma NBR 5410 (2004) deve ser consultada para verificacdo de outros requisitos

técnicos como inspec¢dao visual, manutencao e requisitos complementares.

2.6.7 Instalacdes de gas

A NBR 15526 (2012) argumenta que 0s principias sistemas de gas em
edificacdes sdo o0 gas natural e o GLP. Muitas edificacdes tem tubulacdes de gas
natural para alimentacéo de cozinha e aquecedores de agua, enquanto outras optam
pelo fornecimento através de centrais de GLP, onde cilindros de gas séo instalados e
periodicamente substituidos. As manifestacdes patoldégicas mais comuns desses

sistemas sao:

a) Vazamentos de gas;

b) Corroséo de tubulacdes e outros componentes;

c) Instalac@es elétricas instaladas inadequadamente dentro de abrigos;
d) Lampadas comuns instaladas dentro de abrigos;

e) Auséncia de sinalizacao na porta dos abrigos;

f) Ventilagdo inadequadas nos abrigos;

g) Obstrucdo e materiais armazenados inadequadamente em abrigos;

h) Tubulacbes aparentes fora da cor padrao.

As normas NBR 15526 (2012), NBR 13523 (2008) e NBR 15923 (2011) devem

ser verificadas para a verificacdo dos quesitos técnicos.

2.6.8 Sistemas eletromecanicos

Segundo Silva (2016) as edificacbes possuem equipamentos eletromecéanicos

em seus sistemas, e 0s mais comuns sao elevadores, bombas e ar condicionado.

a) Elevadores
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A maioria das edificacbes possui elevadores, que sdo indispensaveis para o
transporte de pessoas e cargas. Para garantir as condicdes de seguranca a inspecao

e manutencao devidas devem ser realizadas (SILVA, 2016).
Segundo a NBR NM 207 (1999) as principais falhas e anomalias sé&o:

— Cabines e portas danificadas;

— Falha no sistema de ventilac&o;

— Auséncia de iluminacédo de emergéncia;

— Desnivel entre o piso da cabine e do pavimento;

— Acesso inadequado a casa de maquina;

— Mau funcionamento de maquinas e do comando elétrico;
— Vazamentos no sistema hidraulico;

— Auséncia de relatorio de inspec¢éo anual.

b) Bombas

Segundo Silva (2016) as edificagbes possuem sistemas de bombas para fazer
o recalque da agua e a pressurizacdo de instalacbes hidraulicas. Os principais

problemas relacionados as bombas séo:

— Mau funcionamento da bomba;

— Pecas danificadas;

— Corrosao da carcaca da bomba;
— Vazamentos e superaquecimento;
— Nivel de ruido e vibrac&do anormal

— Auséncia de sinalizacdo na porta da casa de bomba.

c) Ar condicionado

De acordo com a NBR 16401-1 (2008) a instalagédo de ar condicionado
geralmente é feita na fachada da edificacdo, entdo devem ser avaliadas as condi¢des

do suporte e do equipamento, vedacao e o gotejamento de agua da condensacao.

Segundo a lei 13589/18 da PMOC quando houver central de ar condicionado e

ventilacdo mecanica, devem ser analisadas as condicbes de conservacdo e
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funcionamento dos maquinarios, e também as condi¢cdes do ambiente em que estéo
instalados. E deve-se também verificar se existe um plano de manutencdo de

equipamentos.

2.6.9 Coberturas

As coberturas tem o objetivo de proteger a edificagdo de intempéries, além de
ter fins estéticos. As principais manifestacfes patoldgicas das coberturas sao:

— Telhas quebradas;

— Deterioracéo de telhas;

— Deslocamento e desalinhamento de telhas;

— Deterioracéo de rufos;

— Deterioracao de vedacoes;

— Corrosao de parafusos e fixadores;

— Acumulo de detritos e presenca de organismos;

— Auséncia de guarda-corpo de protecao.

A norma NBR 15575-5 (2013) deve ser consultada para a verificagcdo dos
requisitos técnicos do sistema de coberturas.

2.6.10 SPDA (Sistema de Protecdo Contra Descargas Atmosféricas)

Segundo a norma técnica IT 40 (2014) do Corpo de Bombeiros as edificacbes
devem conter sistemas especiais de prote¢édo, que sdo conhecidos como para-raios,

e é obrigatdria a instalagdo dos mesmos em edificagcbes com mais de 30 metros.

Ainda de acordo com a norma técnica 40 (2014) do Corpo de Bombeiros, a
auséncia dos para-raios quando necessario, estruturas instaladas acima dos para-
raios, corrosdo dos componentes e componentes danificados sdo as principais

anomalias relacionadas ao SPDA.
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2.6.11 Area de lazer

Muitas edificacbes possuem areas de lazer para 0 entretenimento dos
moradores (SILVA, 2016).

Segundo a NBR 16071 (2012) as principais anomalias em playgrounds sao os
componentes de brinquedos danificados, elementos de fixagdo corroidos, arestas e
pontas oferecendo riscos de acidentes, falta de equipamento de protecao.

De acordo com a NBR 10339 (2018) as trincas na estrutura e revestimento,
descolamento de revestimento, vazamentos e grandes ao redor da piscina danificadas

sao as principais anomalias em piscinas.

2.6.12 Sistemas de combate a incéndio

Os equipamentos de combate a incéndio s&o sistemas de protecdo de enorme
importédncia para uma edificagdo. Muitas vezes essas instalagdes sao
menosprezadas, fazendo com que as edificacdes se tornem vulneraveis em caso de
incéndio (SILVA, 2016).

De acordo com as normas NBR 12693 (2013), NBR 13714 (2000), NBR 9077
(2001), NBR 11742 (2003), NBR 13434-1 (2004). NBR 10898 (2013), NBR
12962(2016), NBR 12779 (2009), os itens a seguir sdo as principais instalagdes de

incéndio, e os principais problemas relacionados a eles.

a) Extintores

— Extintores descarregados;

— Extintores em numero insuficiente;

— Extintores obstruidos;

— Extintores em locais inadequados;

— Extintores posicionados diretamente no chdo ou pendurados acima de 1,60m do

piso;
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Extintores sem selo do INMETRO;

Extintores com lacre rompido;

Extintores e seus componentes danificados;

Extintores com selo de recarga fora das especificacoes;
Extintores sem identificacdo do seu cilindro;

Extintores sem sinalizag&o.

b) Hidrantes

Caixas de incéndio danificadas;

Caixas de incéndio obstruidas;

Materiais armazenados dentro das caixas de incéndio;
Auséncia de mangueiras;

Mangueiras enroladas inadequadamente;

Auséncia de sinalizacéo;

Caixas de incéndio trancadas;

Mangueiras danificadas;

Caixas de incéndio sem ventilagdo adequada.

c) Saidas de emergéncia e rotas de fuga

Auséncia de sinalizacéo das saidas de emergéncia;

Auséncia de sinalizacdo das rotas de fuga;

Auséncia de sinalizacéo dos pavimentos nas portas corta-fogo;
Auséncia de sinalizacéo da obrigatoriedade do fechamento das portas corta-fogo;
Portas corta-fogo danificadas;

Dispositivo de fechamento automéatico danificado;

Portas corta-fogo sem selo do INMETRO;

Portas corta-fogo trancadas ou mantidas abertas;

Portas corta-fogo sem dispositivo de abertura adequado;
Antecamaras e escadas obstruidas;

Auséncia de luz de emergéncia nas escadas;

Luzes de emergéncia com funcionamento inadequado;
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— Auséncia de corrimao ou guarda-corpo nas escadas;

— Escadas sem piso antiderrapante.

2.7 Descricéo e classificacdo das anomalias e falhas quanto a suas origens e

criticidade

De acordo com ABNT NBR 13752 (1996), os vicios sdo considerados
anomalias que afetam o desempenho de produtos ou servicos, o0s tornando
inadequados para os fins a qual foram destinados, causando possiveis transtornos e
prejuizos materiais, que podem originar-se de falha de projeto, execucdo ou de

informacgdes divergentes sobre sua utilizacao.

Segundo Gomide, Neto e Gullo (2006), as definicdes devem ser divididas entre
o que se difere em anomalia e falha. Anomalia € considerada um vicio construtivo, ja

a falha € um vicio da manutencéo.

As anomalias possuem suas origens oriundas de etapas de projeto, execucao
ou especificacdes de materiais e as falhas se associam na etapa de uso, operacao ou
manutencdo (PUJUDAS, 2010).

Quadro 2.3Anomalias

Anomalias

Endbgenas | Originaria de vicios de projeto, materiais e execucao;

Exdégenas | Decorrentes de danos causados por terceiros;

Naturais Originada de danos causados pela natureza;

Funcionais | Originada da degradacéo.

Fonte: adaptado de Gomide, Neto e Pujadas (2006).

As falhas de manutencéo podem ser classificadas da seguinte forma:

Quadro 2.4Falhas
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Falhas

De planejamento | Decorrente de falhas no plano e programa (manuais);

De execugéo Oriundos dos procedimentos e insumos;
Operacionais Proveniente dos registros e controles técnicos;
Gerenciais Originada de desvios de qualidade e custos.

Fonte: adaptado de Gomide, Neto e Pujadas (2006).

2.8 Classificacdo quanto a criticidade

De acordo com a norma do IBAPE Nacional (2012), as anomalias e falhas
encontradas devem ser classificas conforme sua criticidade, levando em consideracao
a probabilidade de provocar acidentes e a gravidade de seus efeitos. As anomalias e

falhas podem ser classificadas em:

a) Critico — Risco de provocar danos contra a salde e seguranca das pessoas e do
meio ambiente; perda de desempenho e funcionalidade; aumento de custo de
manutencao e recuperacdo; comprometimento sensivel de vida util;

b) Médio — Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificacao;

¢) Minimo — Risco de causar pequenos prejuizos a estética, sem a probabilidade de
ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além do baixo comprometimento do valor

imobiliario.

2.9 Ordem de prioridade

De acordo com as normas do IBAPE Nacional (2012) e do Instituto de
Engenharia (2013), as anomalias e falhas devem ser listadas em ordem de acordo
com sua prioridade, sinalizando a sequéncia das correcdes a serem realizadas. E

recomendado que sejam listados de forma decrescente as anomalias e falhas
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identificadas na inspecéo predial quanto ao seu grau de risco e intensidade, utilizando

a metodologia de matriz GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) de Kepner e Tragoe.

Segundo Gomide, Neto e Gullo (2006), os problemas prediais envolvem

anomalias construtivas, funcionais e falhas de operacdo e manutencéo, variando seu

nivel de gravidade, urgéncia e tendéncia, e perceptivel a complexidade da analise que

determina a suas prioridades.

Gravidade e diretamente relacionado com a intensidade das anomalias e falhas

causadas na edificacdo, utilizando a relacdo do grau da gravidade com 0 peso
(MOURA, 2017).

Quadro 2.5 GUT gravidade

GRAU GRAVIDADE PESO
TOTAL Risco a vida, colapso ou dano ambiental grave; 10
ALTA Risco de ferimento, dano ndo reparavel na edificacdo ou 8
contaminacao localizada;
MEDIA Insalubridade ao usuério, deterioracéo elevada da 6
edificacdo ou desperdicio de recursos (naturais, materiais);
BAIXA Incdmodo ais usuarios, degradacédo da edificacdo ou uso 3
nao racional dos recursos (naturais, materiais);

MINIMO Depreciac¢ao da edificacao. 1

Fonte: adaptado de Moura (2017).

O grau de urgéncia e relacionado com o0 tempo necessario para ocorrer 0s

danos utilizando a relacdo entre o grau de urgéncia e com o0 peso apresentado por
Gomide (MOURA, 2017).

Quadro 2.6 GUT urgéncia

GRAU

URGENCIA

PESO
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TOTAL Impacto no funcionamento da edificacdo ou atendimento 10
imediato;
ALTA Impacto no funcionamento de pavimento ou Atendimento a 8
curto prazo;
MEDIA Impacto no funcionamento do setor ou atendimento a 6
médio prazo;
BAIXA Impacto ao usuério ou atendimento a longo prazo; 3
MINIMO Sem impacto na atividade ou atendimento sem 1
planejamento

Fonte: adaptado de Moura (2017).

A tendéncia é considerado o desenvolvimento das falhas ou anomalias que tera

caso nao seja realizado as intervencdes pertinentes (MOURA, 2017).

Quadro 2.7 GUT tendéncia

GRAU TENDENCIA PESO
TOTAL Evolucéo em sua totalidade; 10

ALTA Evolucéo de curto prazo; 8
MEDIA Evolucédo a médio prazo; 6
BAIXA Evolucéo de longo prazo; 3
MINIMO Problema sem risco de evolug&o. 1

Fonte: adaptado de Moura (2017).

As ordens de prioridades dos servigos de reparo da ndo conformidade devem

ser feita em ordem decrescente, ap0s a analise completa e com interpretacdo dos

dados realizada pelo inspetor predial, seguindo os pesos dos quadros listados acima
(MOURA, 2017).



38

2.7 Recomendacdes técnicas gerais e de sustentabilidade

De acordo com a norma do IBAPE Nacional (2012), Gomide, Neto e Gullo
(2006) e Moura (2017), as recomendacOes técnicas devem informar os reparos
necessarios para a adequacédo dos problemas encontrados, e também orientacdes

para que sejam realizados ensaios e estudos mais especificos.

As recomendacdes técnicas ndo devem ser elaboradas de forma complexa.
Elas devem ser feitas forma simplificada a fim de orientar os servigos de reparos e 0s
projetos técnicos da qual sédo inteiramente de responsabilidade dos profissionais e
empresas contratadas, as prescricbes técnicas fazem parte das atividades de
consultoria e ndo do escopo de inspec¢do predial, destacando a finalidade da pericia
de inspecdo predial que e de fazer o diagnostico (GOMIDE, NETO E PUJADAS,
2006).

Segundo a norma do IBAPE Nacional (2012), devem ser feitas recomendacgdes
técnicas adequadas e agregando recomendacdes de medidas que possam contribuir
com a sustentabilidade e responsabilidade social, com medidas que gerem economia

energética, de agua, reciclagem dos materiais e de acessibilidade.

2.8 Definicao de prazo para correcdes

Os prazos para a correcdo das inconformidades encontradas devem ser
acordados com os responsaveis das edificacdes, de acordo com as condicdes fisicas
da edificacdo e condicdes financeiras dos responsaveis para a realizacdo dos reparos
necessarios, podendo entrar em acordo sobre um prazo geral para o cumprimento de
todas medidas recomendadas (SILVA, 2016).

Ainda segundo Silva (2016), caso nao houver um acordo do prazo, €

recomendavel a utilizacdo dos seguintes prazos:

a) 6 meses — para medidas de baixa complexidade, como sinaliza¢gbes, compra de

itens faltantes e recuperagéao de microfissura em revestimentos;
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b) 12 meses — para medidas de média complexidade, como manutencéo de
fachada, servicos que necessitam profissional especializado e manutencao de
equipamentos eletromecanicos;

c) 18 meses — para medidas de alta complexidade, como recuperagao estrutural,

impermeabilizacdo e modernizacdo de instalacfes elétricas.

Estes prazos recomendados n&o indicam necessariamente o tempo que
levardo para serem finalizadas, pois normalmente as edificagbes possuem
dificuldades para levantar e aprovar propostas em conselhos. Entdo as manutencdes
podem ser finalizadas antes do prazo estipulado ou até precisar de mais tempo.
Portanto € importante que 0s prazos sejam determinados em comum acordo com 0s

responsaveis pela edificacdo (SILVA, 2016).

2.9 Classificacdo da qualidade da manutencéo e do uso

A norma do IBAPE Nacional (2012) recomenda a avaliacdo das condicfes de
manutencdo, observando o grau de risco e perda de desempenho devido as
anomalias e falhas. Para a avaliacdo da manutencéo, o inspetor deve analisar o plano

de manutencao e as respectivas condi¢cdes de execucao, observando os critérios:

a) Coeréncia do plano de manutencédo em relacéo ao especificado por fabricantes de
eguipamentos e sistemas inspecionados;

b) Coeréncia do plano de manutencédo em relacdo ao sugerido nas normas;

c) Adequacdo de rotinas e frequéncias de manutenc¢éo a idade das instalagées, ao
uso, dentre outros aspectos técnicos que permitam o inspetor classificar a qualidade
da manutencao executada;

d) Verificar se existem as condigdes minimas necessarias de acesso aos
equipamentos, permitindo a plena realizacdo das atividades propostas no plano de
manutencgao;

e) Verificar as condi¢cdes de seguranca para os usuarios da edificagdo durante a

execucao da manutengao.

A norma ainda especifica os elementos que devem ser considerados na
classificagdo da qualidade de manutencédo: falhas constadas, ndo conformidades

registradas nos documentos da manutencao, classificacbes dos graus de risco, vida
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atil, durabilidade, etc. Outros aspectos relativos a NBR 5674 (2012) também devem
ser analisados (SILVA, 2016).

De acordo com Silva (2016) e Moura (2017), ap0s a realizacao destas andlises,

o inspetor deve classificar as condigbes de manutengcdo como:

a) atende;
b) atende parcialmente;

C) nao atende.

Apoés a analise o inspetor deve classificar as condi¢cdes de uso da edificacao
como sendo de uso regular, que é quando a edificacdo se encontra ocupada e
utilizada de acordo com o0 uso previsto no projeto, ou irregular, que é quando a
edificacdo se encontra ocupada e utilizada de forma irregular, com o uso divergente

do previsto no projeto (IBAPE Nacional, 2012).

2.10 Defini¢des de responsabilidades

A atividade de vistoriar edificacGes € atribuida exclusivamente a profissionais
de Engenharia Civil e Arquitetura, registrados de forma devida a seus conselhos
pertinentes (GOMIDE, NETO E PUJADAS, 2016).

A responsabilidade profissional da engenharia diagnostica e determinada pela
lei federal 5194/66, bem como, esta indicado a competéncia para as vistorias na
resolucéo de n° 345 do CONFEA. Todas a a¢fes exercidas pelos profissionais devem
respeitar diretamente o Cddigo de ética Profissional da Engenharia e Agronomia do
CONFEA/CREA de n° 5.194/2002 e do Cdadigo de Etica e Disciplina do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Brasil de 2015, que regula as normas de conduta

pertinentes as suas especificacbes (MOURA, 2017).

E de responsabilidade dos responsaveis pelas edificacdes, realizar todas
medidas corretivas especificadas em laudo de inspecao predial pelo inspetor técnico
e da contratacdo de profissionais ou empresa habilitadas para a realizagdo das
devidas especificagdes (SILVA, 2016).

Segundo Oliveira (2009), o senso investigativo associado a experiéncia, deve

ser exercido pelo engenheiro responséavel pelo diagnostico, com a devida atencao ao
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surgimento de novos produtos e inovacgdes tecnoldgicas, mantendo-se atualizado com
o surgimento das novidades técnicas do mercado, bem como, as técnicas inovadoras
e praticar andlise critica das normas vigentes, aprimorando seu conhecimento em

conveniéncia do engrandecimento da engenharia brasileira.
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3 METODOLOGIA

Para a realizacdo desse estudo foi realizado uma pesquisa exploratdria, com
inclusdo de levantamento bibliografico em artigos cientificos, normas técnicas e

cartilhas.

Diante dos acontecimentos ocorridos ao longo dos anos, referente a
desabamentos em construc¢des, foi constado a importancia da realizacao da inspecéo
predial a vida util da edificacdo e da necessidade de conhecimento parte do
profissional a realizar os trabalhos da mesma. Tendo em vista estas necessidades, foi
iniciada uma pesquisa bibliografica na norma, busco elaborar uma cartilha com foco
em orientar o profissional na execucdo dos trabalhos de inspecdo na cidade de
Caratinga — MG.

Tal estudo foi realizado seguindo com o ponto principal de definir o escopo da
inspecdo predial com as diretrizes, critérios e métodos estabelecidos pelo IBAPE

Nacional de 2012, auxiliando

3.1 Definicdo do guia de inspecéo

O guia de inspecao deve conter todos os itens referentes as condicbes dos
sistemas e dos componentes empregado nas edificagcdes que devem de certa forma,
ser analisados pelo profissional.

Para a definicdo do guia de inspecao foi analisado a NBR 5674 (2012) para se
obter os principais sistemas a serem inspecionados, agregando as recomendacdes
da IBAPE Nacional quanto os principais itens que devem estar inseridos no guia de
inspecéo, de forma a ndo ser exaustiva, mas sim objetiva e que abranja os sistemas

mais importantes.

O guia deve ser definido de forma a atender a NBR 5674 (2012), contemplando
0s elementos, sistemas construtivos e equipamentos da edificacbes de maior

importancia na edificagédo, constando suas anomalias e falhas.
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3.2 Elaboracéo da cartilha

Para a elaboracgéo da cartilha, foi analisado a metodologia e os procedimentos
para a realizagao da inspecao predial de acordo com o IBAPE Nacional a integrando
com estudos realizados a artigos cientificos e a NBR 5674 (2012), que descrevem 0s
sistemas de maior importancia para a integridade da edificacdo. Tal estudo se deu
com o intuito de se complementar a abordagem com mais clareza e eficiéncia o

referente tema.

Os topicos abordados na cartilha foram definidos a partir da constatacdo da
importancia dos temas relacionados a inspecédo predial, a fim de melhor orientar os

profissionais quanto os trabalhos a serem realizado e suas competéncias.

Foram definidas alteracdes na ordem e nas etapas descrita pela metodologia
do IBAPE Nacional para as definicdes das etapas empregadas na cartilha, de forma
a atingir a melhor qualidade das atividades de inspe¢do a serem realizadas e do

entendimento do profissional.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Foi elaborada uma cartilha técnica seguindo as normas brasileiras pertinentes
disponiveis. Dessa forma, o profissional tera o apoio de sua metodologia. A sequéncia
da inspecao predial € o plano de manutencéo, devido a isso, é indicado o estudo das
diretrizes e metodologia para a formulacéo do plano de manutencdo de acordo com

as normas.

O ponto principal do trabalho é a anélise do Indice de Qualidade Total e de
Prioridade utilizando os critérios para avaliacdo de gravidade, urgéncia e tendéncia
(GUT). Tal indice € visualmente exposto na edifica¢do, o usuario ficara mais propicio
a necessidade de manutencdes preventivas na edificacdo com agdes para manter o
pleno funcionamento. Principalmente quando o Indice de Qualidade Total for
acompanhado pelo usuario, o qual podera identificar entre uma vistoria e outra a

evolucao do indice.
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E importante salientar, a importancia do profissional se aprofundar a precisdo do
método empregado, utilizando pesos de forma mais precisas para cada critério. Por
isso e importante que o profissional a realizar a inspecéo pelo o método, tenha o
conhecimento de cada sistema empregado na edificacdo e de seu impacto no

funcionamento na atividade exercida pelo usuario e o risco a integridade da edificacao.

Recomenda-se para futuros trabalhos, analisar uma forma de atingir a populacéo

leiga da importante necessidade de se realizar a inspecao predial nas construgdes.
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1. INTRODUGAD

Os acidentes derivados de falhas em edifi-
cacdes vém causando mortes e danos materi-
ails e ambientais sejam por meio de desa-
bamentos, incéndios, quedas de marquises,
vazamentos, infiltragcées entre muitas outras
falhas provenientes da falta de cuidado com a
edificacao, que podem ser evitados com medi-
das preventivas, realizada através de um plane-
jamento de um plano de manutencao que se
inicia subsequente a realizagcao da Inspecgao
Predial, que de certa forma, garante uma
melhor performance, segurancga e conforto aos
seus usuarios garantindo também uma maior
vida util. (IBAPE/SP, 2012)

A Inspecéo Predial e considerado o check-
up da edificagdo. Para se conseguir uma boa
qualidade de uma edificagcao, requer uma serie
de procedimentos técnicos para ser atingido i-
nteiramente, que se inicia com base na apuracéao
das reais circunstancias a qual se encontra as
edificacdes, através do diagnostico da inspecéao
predial realizado pelo profissional. (Gomide
Neto e Pujadas, 2006)
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E através da mesma que essas anomalias
e falhas constadas serao analisadas e classi-
ficadas de acordo com o seu grau de risco e
sua criticidade, fornecendo aos responsaveis e
proprietarios o devido direcionamento em
ordem cronoloégica na qual os servigos deveram
ser executados.

E grande a quantidade de edificacbes que
necessitam de uma inspecao predial, sendo
assim, ha a necessidade de melhorar a divulga-
cao da realizacao da inspecao predial e de con-
scientizar e orientar os profissionais a realiza-
¢ao da mesma a saude das edificacbes, com 0s
critérios e metodologia de avaliacdo, assim
como as normas e legislagao pertinentes, de
forma que os trabalhos tenham qualidade técni-
ca necessaria.

Assim sendo, esta cartilha tem como objeti-
vo de orientar as atividades de Inspecao predial
tendo como base as normas e leis referentes ao
tema, destinados aos profissionais de engen-
haria e arquitetura da cidade de Caratinga —
MG.
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2.0 QUE E A INSPECAD PREDIAL?

5

De acordo com a Norma de Inspecao Predial do
Ibape/SP, € a “analise isolada ou combinada das
condicdes técnicas, de uso e de manutencao da edifica-
cao’.

Outras normas técnicas definem Inspec¢ao Predial
como:

“Avaliacao do estado da edifi cacdo e de suas partes
constituintes, realizada para orientar as atividades de
manutencgao.”

ABNT NBR 5674

“Verificacdo, através de metodologia técnica, das

condi¢cdes de uso e de manutencgao preventiva e correti-
va da edifi cacao”.

ABNT NBR 15575-1

Por tanto, a Inspecao Predial como sendo uma aval-
lagao por meio de uma vistoria técnica da edificagcao
com o objetivo de identificar o seu estado geral e de
seus sistemas construtivos, analisando suas caracteris-
ticas de desempenho, funcionalidade, vida util, seguran-
ca e utilizagao adequada, para determinacdo das medi-
das preventivas e corretivas necessarias para a boa
conservacao e manutencao das edifcagoes.
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3. INSPECAD PREDIAL:
PRINCIPAIS ETAPAS

ETAPA 01

Levantamento de documento e/ou dados.

O item 9 da norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP,
estabelecea analise das documentacbes Administrativas
(Instituicao, especificacao e conveng¢ao de condominio, regi-
mento interno do condominio, manual do proprietario...) e
das documentagdes Técnicas (Projeto aprovado, projeto
modificado, projeto executivo...) levando em consideracao o
nivel de servico contratado e a tipologia do empreendimento
vistoriado.

Caso a edificagcao nao possua todos os documentos do
item 9 da norma de Inspecao Predial, devera ser relato no
Laudo pelo o profissional.

Em conjunto, deve se realizar uma entrevista com
gestor ou sindico para averiguacao de informacgdes sobre o
uso da edificagao, historico de reforma e manutencao,
dentre outras interveng¢des ocorridas.
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ETAPA 02

Vistorias na edificacao,

plexidade dos sistemas construtivos da edificacao

O numero de profissionais necessarios para a realiza-
cao da Inspecao Predial e a complexidade da edificacao
que define o nivel de inspecao a ser realizado, a norma es-
tabeleceu trés niveis de servico, que abrangem a maioria

dos contratos, estes niveis sao:

Nivel 1 Edificacdes
simples

Edificacdes
Nivel 2 mullfamllla'es

Edtﬁcag&es
Nivel 3 complexas

O objetivo de classificar as complexidades e abrangén-
cias das inspecdes, e para reduzir o orcamento do servigo

Realizada normalmente por profissionais
de uma especialidade apenas;

Necessidade de  uma  equipe

multldlsclplhar com engenhelms civis ou

arquiteto, mais engenhelros eletricistas;

Realizada por equipe técnica
multidisciplinar com engenheiro civil ou
arquiteto, engenheiro  eletricista e
engenheirc mecanico.

possibilitando eventuais comparagdes or¢camentarias.

realizadas apartir de uma
equipe multidisciplinar ou nao, dependo do tipo e da com-
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ETAPA 03

O check-list ou listagem de verificacdo € o documento
basico do Inspetor Predial para efetuar as anotacbes das
suas constatacées técnicas no decorrer da vistoria
(GOMIDE, 2006).

A listagem nao € exaustiva. Para atender as normas
que instituem a obrigatoriedade de realizacao de inspegao
predial nas edificacdes, devem ser avaliados no minimo os
seguintes sistemas e componentes:

a)estrutura;

b)alvenaria,

c)revestimentos;

d)impermeabilizacdes;

e)esquadrias;

f)cobertura;

g) paisagismo;

h)instalacoes;

i)sistema protecao contra descargas atmosféricas;

j)telefonia;

k)automacao;

|)protecao contra incéndio;

m)ar condicionado;

n)seguranca patrimonial,

o)iluminagao de emergéncia;

p)maquinas e equipamentos;

q)elevadores;

rycaldeiras;

s)geradores;

t) pressurizadores;

u)bombas e filtros;

v)automacao de portdes. 7
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ETAPA 04

Classifi cagéo das defiiéncias constatadas nas visto-
rias, por sistema construtivo, conforme sua origem.

De acordo com ABNT NBR 13752 (1996), os vicios sao
considerados anomalias que afetam o desempenho de
produtos ou servigos, os tornando inadequados para os fins
a qual foram destinados, causando possiveis transtornos e
prejuizos materiais, que podem originar-se de falha de pro-
jeto, execucgao ou de informacdes divergentes sobre sua uti-
lizagao.

Endégenas Originaria de vicios de projeto, materiais e execucao;

Quanto as falhas de manutencao podem ser classifica-
das da seguinte forma:

-

De planegmento Decorrente de falhasno plano e programa

peracionais  Proveniente 54- icos
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ETAPA 05

Elaboracgao de lista de prioridades técnicas, conforme a
classificacao do grau de risco de cada problema constata-
do. Essa lista € ordenada do mais critico ao menos critico.

As anomalias e falhas devem ser listadas em ordem de
acordo com sua prioridade, sinalizando a sequéncia das
correcdes a serem realizadas. E recomendado que sejam
listadas de forma decrescente as anomalias e falhas identi-
ficadas na inspecao predial quanto ao seu grau de risco e
intensidade, utilizando a metodologia de matriz GUT
(Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) de Kepner e Tragoe.

Rsco év, mlacsombienhlgrave;

ao, elevada da
edificacdo ou desperdicio de recursos (naturas,
mate riais) —

MINIMO Depreciaiodaedficacio.

O grau de urgéncia e relacionado com o tempo ne-
cessario para ocorrer os danos.
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Impacto no funcionamento da edificacdo ou
atendimento imediato;

g Impacto no funcionamento do sstorou

atendimento a médio prazo;

MINIMO Sem impacto na atividade ou atendimento =m
planejamento

A tendéncia & considerado o desenvolvimento das
falhas ou anomalias que tera caso nao seja realizado as in-
tervencgdes pertinentes (MOURA, 2017).

Evolucdo em sua totalidade;

Evolu¢do a médio prazo;

10
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ETAPA 06

Elaboracao de recomendacgdes ou orientagdes técnicas
para a solugao dos problemas constatados. Essas orienta-
coes podem estar relacionadas a adequacao do plano de
manutencdo ou aos reparos e reformas para solugao de
anomalias.

As recomendacgdes técnicas devem informar os rep-
aros necessarios para a adequacao dos problemas encon-
trados, e também orientacées para que sejam realizados
ensaios e estudos mais especificos.

Segundo a norma do IBAPE Nacional (2012), devem
ser feitas recomendacodes técnicas adequadas e agregando
recomendagdes de medidas que possam contribuir com a
sustentabilidade e responsabilidade social.

=] XA DY T
=M l\,‘/

Avaliacao da qualidade de manutencao.

Ela pode ser classifi cada em: atende, ndo atente ou
atende parcialmente. Resumidamente, para essa classifi
cacao, consideram as falhas constatadas na edificacao, as
rotinas e execucao das atividades de manutencao e as
taxas de sucesso, dentre outros aspectos.

De acordo com a norma, apdés a analise, o inspetor
deve classificar as condi¢des de uso da edificacao em:

a) uso regular: quando a edificagcao inspecionada se
encontra ocupada e utilizada de acordo com o uso previsto
no projeto;

b) uso irregular: quando a edificacao inspecionada se
encontra ocupada e utilizada de forma irregular, com o uso
divergente do previsto no projeto. 11
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4. 0 QUE DEVE SER INSPECIONADDO

De acordo com normas do IBAPE Nacional (2012) e
NBR 5674 (2012), a listagem de verificacao durante a visto-
ria deve abordar todos os principais elementos, sistemas e
equipamentos que constituem a edificagdo, adequando a
sua complexidade e nivel de inspecéao, estruturando um ro-
teiro de forma légica que pode ser divididos de acordo com
a area ou sistema empregado na edificacao, devendo con-
star as anomalias e formar de manifestacao esperadas da
degradacao natural da edificagao e as solicitagcdes e reivin-
dicagdes apresentado pelos usuarios, responsaveis ou pro-
prietarios.

De forma a atender as normas e as legislacoes a quais
instituem a obrigatoriedade da realizacao da inspec¢ao pre-
dial na edificacao, devem ser avaliados minimamente os se-
guintes sistemas e componentes:

a) Estruturas e fundacoes;

b)Vedacoes;

c)Revestimentos;

d) Esquadrias;

e) Impermeabilizacao;

f) Instalagcdes hidraulicas;

g) Instalacées elétricas;

h) Instalacées de gas;

I)Sistemas eletromecanicos;

j)Coberturas;

k)SPDA,

))Areas de lazer;

m) Sistemas de combate a incéndio.

12
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5. INSPECAD PREDIAL E A MANUTENCAD

Inspecéo Predial ndo é Manutengdo da Edificacdo. E
uma das ferramentas que auxiliam na elaborag¢ao ou na re-
visao do plano de manutencgao e na gestao predial.

Conforme a ABNT NBR 5674, as responsabilidades
técnicas de quem realiza a Manutengao sao:

1. Assessorar o proprietario na tomada de decisao
sobre a manutencao e sua organizagao;

2. Providenciar e manter atualizados os registros da
manutencgao;

3. Realizar rondas de manutengao e contratar in-
specdes técnicas perioédicas;

4. Preparar previsoes orgcamentarias para os servigos
de manutencao;

5. Supervisionar as atividades de manutencao;

6. Planejar as atividades e reavaliar a programacao;

7. Orcar servicos de manutencao terceirizados ou
proprios;

8. Realizar ou assessorar o proprietario na contratacao
de servicos;

9. Definir e implementar sistema de gestao da ma-
nutencao predial;

10. Orientar os usuarios sobre o uso adequado da edi-
ficacao;

11. Assessorar o proprietario em situagcées de
emergéncia;

12. Acompanhar o valor dos investimentos, bem como
o valor do imével ao longo de sua vida util, em fungao das
atividades de manutencao executadas.

13
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6. DE*’-‘U‘JI[;E“]ES DE RESPONSABILIDADE

A Manutencao e Gestao Predial sao de responsabili-
dade do sindico da edificacdo. AABNT NBR 5674, no item
5, observa o que segue sobre isso.

“5.1. O proprietario de uma edificagao, responsavel
pela sua manutengao, deve observar o estabelecido nas
normas técnicas e no manual de operacao, uso e manuten-
cao de sua edificagao”.

5.2. No caso de propriedade condominial, os proprie-
tarios conddéminos, responsaveis pela manutencdo de
partes auténomas individualizadas e corresponsaveis pelo
conjunto da edificagcao, devem observar e fazer observar o
estabelecido nas normas técnicas e na manutencao, uso e
operacao de sua edificacao;

5.3. O proprietario pode delegar a gestao da manuten-
cao de uma edificacao para empresa ou profissional legal-
mente habilitado”.

A responsabilidade profissional da engenharia diag-
nostica e determinada pela lei federal 5194/66, bem como,
esta indicado a competéncia para as vistorias na resolugcao
de n° 345 do CONFEA. Todas a acgdes exercidas pelos pro-
fissionais devem respeitar diretamente o Codigo de ética
Profissional da  Engenharia e Agronomia do
CONFEA/CREA de n° 5.194/2002 e do Cddigo de Etica e
Disciplina do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do
Brasil de 2015, que regula as normas de conduta pertinen-
tes as suas especificagcdes (MOURA, 2017).

14
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