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RESUMO

A ocorréncia de alguns acidentes, nos ultimos anos, em diversos estados brasileiros, levantou uma
guestdo muito importante que é a deficiéncia na conservacdo e manutencao de edificacdes em todo
pais. Essa negligéncia nas atividades de conservagdo e manutencdo fez com que muitos acidentes
ocorressem trazendo prejuizos, muitas vezes irreparaveis, com vitimas fatais, além de prejuizos
financeiros. A inspecdo Predial serve para avaliar as condigfes técnicas e orientar as medidas de
prevencdo e correcao necessarias para a conservacdo, funcionamento e manutencdo de uma
edificacdo. E uma ferramenta de gest&o que auxilia proprietarios e administradoras de iméveis a ter a
avaliacdo ou diagnéstico da edificacdo. Nela é possivel constatar as anomalias e falhas construtivas
das edificacbes com uma visdo sistémica, apontando o risco e gerando uma lista de prioridades
técnicas com recomendacdo para a sua respectiva correcdo. Varias cidades brasileiras ja possuem
hoje o seu Decreto ou Lei que prevé a obrigatoriedade de realizacdo da Inspec¢éo Predial. Em Belo
Horizonte, esta tramitando trés projetos de Lei, propondo a obrigatoriedade da elaboracéo de laudo
técnico e de inspecédo predial para avaliar as condi¢cdes dos edificios do nosso Municipio. Para esse
trabalho, foi realizada uma pesquisa bibliografica em livros, normas, sites e trabalhos técnicos
referentes ao tema. O intuito desse trabalho é divulgar e conscientizar os proprietarios e
administradoras de imoveis da existéncia da Inspecdo Predial e de sua importancia, ndo s6 no
aspecto de seguranca, mas também na vistoria preventiva, representando economia para 0s
proprietarios, uma vez que a maioria sé realiza reparos depois que acontecem os problemas, arcando
assim com custos mais elevados. Com o parecer da Inspecao Predial, é possivel programar com
antecedéncia as intervencbes de manutencdo, garantindo assim a preservacdo da vida Util dos
materiais e sistemas. A inspecao pode trazer, também, outros beneficios, como auxiliar na realizagédo
de transac8es imobiliarias, nas contratacdes de seguros e também no acionamento de garantia junto
a construtora.

Palavras-chave: Inspecao Predial. Laudo. Vistoria.
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1. INTRODUCAO

1.1 Considerag0es Iniciais

A ocorréncia de alguns acidentes nos ultimos anos, em diversos estados
brasileiros, levantou uma questdo muito importante, que trata-se da deficiéncia na
conservacao e manutencao de edificacdes em todo pais.

Essa negligéncia nas atividades de conservacdo e manutencéo fez com que
muitos acidentes ocorressem, trazendo prejuizos, muitas vezes irreparaveis, com
vitimas fatais, além de prejuizos financeiros.

A inspecao Predial serve para avaliar as condigdes técnicas e orientar as
medidas de prevencao e corre¢cao necessarias para a conservacao, funcionamento e
manutencao de uma edificacao.

Infelizmente, a maioria dos proprietarios sé enxergam a conservacao e
manutencdo de um edificio como despesa e ndo como investimento, nao
compreendendo que a intervencéao realizada no tempo correto garante a exceléncia
no desempenho do sistema e dos seus elementos, aumentando a sua vida util da
edificacao.

A inspecdo predial é a ferramenta de gestdo que auxilia proprietarios e
administradoras de imoveis a ter a avaliacdo ou diagndstico da edificacdo. Nela &
possivel constatar as anomalias e falhas construtivas das edificacdées com uma visao
sistémica, apontando o risco e gerando uma lista de prioridades técnicas com
recomendacao para a sua respectiva corre¢ao.

Através dessa inspecdo, é gerado um Laudo de Inspecdo Predial, que deve
ser elaborado em consonancia com as Normas e Resolu¢cbes do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia — Entidade Nacional) e da Norma
de Manutencdo em Edificacdes NBR 5674:2012, da ABNT (Associacao Brasileira de
Normas Técnicas), e as regras gerais e especificas a serem obedecidas na
manutencao e conservacao das edificacdes.

Vérias cidades brasileiras ja possuem hoje o seu Decreto ou Lei que prevé a
obrigatoriedade de realizacdo da Inspecao Predial. Como exemplo, o estado do Rio
de Janeiro e os municipios de Sao Paulo, Fortaleza, Florianopolis, Salvador, dentre

outros. Em Belo Horizonte, esta tramitando, na Camara Municipal, trés projetos de



Lei, propondo a obrigatoriedade da elaboracdo de laudo técnico sobre as condicdes
dos edificios do nosso Municipio. Outros projetos de lei, com 0 mesmo intuito, estdo
em andamento, porém nas esferas Estadual e Federal.
Esse estudo vai abordar a importancia e os beneficios que a Inspecéo
Predial pode gerar, seja no auxilio para realizacdes de transa¢fes imobiliarias,
contratacdo de seguros para a edificacdo, auxilio na gestdo condominial para a
programacao de manutencdes e necessidade de reparo, acionamento de garantia,
dentre outros.
Os procedimentos metodoldgicos a serem utilizados para este trabalho serdo

um estudo tedrico, baseando nas normas, livros e publicages.

1.2  Objetivos

1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo desse trabalho é demonstrar a importancia da Inspecéo Predial na
identificacdo do estado geral da edificagdo, garantindo a exceléncia no desempenho

do sistema e de seus elementos.

1.2.2 Objetivos Especificos

» Diagnosticar, o mais breve possivel, através da Inspecdo Predial, as
deficiéncias da edificacédo, evitando o comprometimento da edificacdo e seus
sistemas.

» Auxiliar na gestdo condominial, na obtencdo de uma visdo ampla do estado
de conservacdo e manutencdo da edificacdo, conhecendo assim o0s pontos
criticos a serem corrigidos, prevenindo desta forma acidentes e mantendo a

qualidade e a saude das edificacdes em dia.
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1.3 Justificativa

O trabalho retrata a importancia da realizacdo da Inspecdo Predial na
avaliagdo das edificacdes. Na inspecéo € realizada a constatagdo das anomalias e
falhas construtivas das edificagcbes com uma visdo sistémica, apontando o risco e
gerando uma lista de prioridades técnicas com recomendacédo para a sua respectiva
correcao.

E avaliado seus sistemas construtivos, observando os aspectos do
desempenho, funcionalidade, seguranca, vida util, estado de conservacao,
utilizacao, operagcdo e manutencao.

O resultado da inspecédo predial é a realizacdo de um documento técnico
chamado Laudo de Inspecéo Predial, que retrata a edificacdo de acordo com seu
estado de conservagao geral.

Esse laudo de Inspecdo Predial podera ser utillizado em transacdes
imobiliarias, contratacdo de seguros para edificacdo, auxilia na gestdo condominial

na programacao de manutencdes e necessidade de reparo, dentre outros.

1.4  Metodologia

Os procedimentos metodolégicos a serem utilizados para esta pesquisa
serdo um estudo tedrico, baseando nas normas, livros e publicacbes que serdo
descritos nas seguintes etapas:

» Reviséo Bibliografica a respeito do assunto em questao e de assuntos
diretos ou indiretamente correlatos. Na revisdo serédo relatadas as
diretrizes técnicas para a elaboracdo de uma Inspecao Predial.

» Estudo de Caso com a elaboracdo de um Laudo de Inspecao Predial.

» Conclusao realizando uma analise critica sobre o assunto.

11



2.  REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Engenharia Diagnéstica

A engenharia Diagndstica em edificacdes é a arte de criar acdes pro-ativas,

através de diagnoésticos, prognosticos e prescricdes técnicas, visando a qualidade

total da edificacdo, por meio de cinco ferramentas diagndsticas. Segundo Gomide,

Neto e Gullo (2009, p.14),
1.

2.

Vistoria: é a constatacao técnica de determinado fato, condi¢cdo ou
direito relativo a uma edificagcdo, mediante verificacéo "in loco";
Inspecao: é a analise técnica de fato, condicdo ou direito relativo a
uma edificacdo, com base em informacBes genéricas e na
experiéncia do engenheiro diagnostico;

Auditoria: é o atestamento técnico, ou ndo, de conformidade de um
fato, condicéo ou direito relativo a uma edificacao;

Pericia: € a determinacao da origem, causa e mecanismo de agdo de
um fato, condicdo ou direito relativo a uma edificagéo;

Consultoria: é a prescricao técnica a respeito de um fato, condi¢éo ou
direito relativo a uma edificacao.

Essa hierarquia é de fundamental importancia, pois delimita a atividade que o

profissional ira realizar. Mas, para isso, € importante primeiramente entender quais

as reais necessidades do contratante. Diante da definicdo de qual ferramenta, &

possivel aplicar os honorarios justos, com base na atividade a ser realizada.

Segundo Gomide, Neto e Gullo (2009, p. 14 e 15) é preciso ter conceitos bem

definidos:

Anamnese Técnica da Edificacdo — Dados coletados sobre o inicio e
evolucdo da anomalia construtiva ou falha de manutencédo, desde a
concepcéao do projeto até a data da vistoria ou inspecao.

Diagnéstico Técnico da Edificacdo - determinacdo e indicacdo das
anomalias construtivas e falhas de manutencdo, mediante auditorias,
ensaios laboratoriais e pericias.

Prognéstico Técnico da Edificacdo - indicagdo das ocorréncias
vindouras (evolugdo) nas anomalias construtivas e falhas de
manutencdo em consonancia a correspondente prescricdo da
consultoria.

Prescricdo Técnica da Edificacdo - indicacdo dos reparos das
anomalias construtivas e falhas de manutencdo por meio da
consultoria.

Sintomatologia Técnica da Edificacdo - constatacGes e analises dos
sintomas e condi¢des fisicas das anomalias construtivas e falhas de
manutengao.

Etiologia Técnica da Edificagdo - determinacédo dos efeitos, origens,
causas, mecanismos de a¢éo, agentes e fatores de agravamento das
anomalias construtivas e falhas de manutencéo.

Terapéutica da Edificacdo - estudos das reparacdes das anomalias
construtivas e falhas de manutencéo.
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8. Patologia da Edificacdo - estudo que se ocupa da natureza e das
modificacdes das condi¢Bes fisicas e/ou funcionais produzidas pelas
anomalias construtivas e falhas de manutencdo, através de
auditorias, pericias e ensaios técnicos.

Abaixo um fluxograma para melhor visualizacdo das ferramentas diagndsticas
e sua hierarquia:

Fig. 01: Tipos de Ferramentas Diagnésticas

ENGENHARIA DIAGNOSTICA

EM EDIFICAGCOES

_ | |
SINTOMATOLOGIA —{ ETIOLOGIA [ TERAPEUTICA |

v
l | CONSULTORIA|
[EESO8]

[AUDITORIA

Y ,‘ INSPECAQ

{'UISTDHI.A

Fonte: GOMIDE, NETO e GULLO (2009)

2.2  Perito e assistente técnico

Segue as definicbes do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia):

» Perito: “Profissional legalmente habilitado, idéneo e especialista,
convocado para realizar uma pericia”.

e Assistente Técnico: “Profissional legalmente habilitado, indicado e
contratado pela parte para orienta-la, assistir os trabalhos periciais em
todas as fases da pericia e, quando necessario, emitir seu parecer
técnico”.

A figura do perito surge sempre na concepcao juridica, auxiliando o Juiz na
formacdo de seu convencimento, quando o assunto em questdo depende de
conhecimentos técnicos e cientificos.

A nomeacao do perito ocorrera todas as vezes que existir a necessidade de

prova pericial, necessitando assim que o perito seja dotado de conhecimentos
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técnicos e cientificos relacionados com os fatos da causa. E necessario que o
mesmo tenha formac&o especializada, visando suprir a deficiéncia do Juiz,
contribuindo para construcéo do ato decisorio.

A prova pericial podera ser solicitada pelo Juiz (de Oficio) ou a requerimento
das partes para obtencéo do juizo especializado sobre as questdes em discussao ou
na apuracédo do valor de coisas, direitos ou obrigacoes.

O perito, quando nomeado, passa a ter direitos e deveres, estando sujeito aos
motivos e hipéteses de impedimento ou suspeicdo, conforme o artigo 138 e
enumeradas no codigo de Processo Civil em seus artigos 134 e 135.

A responsabilidade de um perito € muito grande. O mesmo devera ter
conhecimento ao desempenhar essa funcdo e apresentar o seu laudo, pois estara
sujeito até mesmo a sansfes penais. Sua resposta influenciard na tomada de
decisBes nos mais diversos niveis, podendo criar situagdes irreversiveis.

Por essa razdo, é necessario que o mesmo tenha algumas caracteristicas:
postura, capacidade intelectual e profissional, dignidade, autoridade, dentre outras.

Ja para o Assistente Técnico, cabe acompanhar e fiscalizar a atuacdo do
perito nomeado pelo Juiz, fornecendo-lhe informagbes e documentacdes de
interesse da pericia, nunca faltando com a verdade.

Para Neto (2000 p.50), seria interessante que 0s assistentes técnicos

seguissem um roteiro de atuacédo conforme descrito abaixo:

1. Analisar tecnicamente o processo em que estd atuando, procurando
tracar um roteiro, levantando os elementos que julgar importantes e
enumerando os itens que podera ir adiantando, quando iniciar as
diligéncias;

2. Colaborar com o advogado na formulagdo dos quesitos, em especial
nos quesitos suplementares que poderéo ocorrer ao longo da realizacao
da pericia;

3. Procurar informar ao perito o andamento do processo, facilitando seu
acesso aos imoveis, documentos e informacdes Uteis a pericia;

4. Procurar assinar o laudo pericial elaborado pelo perito, quando
concordar;

5. Explicar ao advogado que o indicou as conclusbes do laudo pericial
elaborado pelo perito e seu préprio parecer, quando for o caso;

6. Quando ndo concordar, elaborar seu parecer, apresentando suas
divergéncias técnicas, nunca fazendo criticas ao colega nomeado
perito.
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2.3 Honorarios Técnicos

Conforme dito anteriormente, depois de definido o tipo de ferramenta
diagnostica a ser utilizada, € possivel estabelecer os honorarios para elaboracéo dos
Servigos.

As tabelas de honorarios sdo elaboradas por entidades de classe. Sao
parametros, geralmente adotados pelos profissionais, como referéncia de valores
para uma justa remuneracao, porém sua aplicacao nao é obrigatoria. A vantagem na
utilizacdo das tabelas é trazer elementos de fundamentagdo e orientacdo para
formulagdo da proposta, além de ser um documento seguro, em especial quando
registrado junto aos respectivos CREA's.

O IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia) de
Minas Gerais disponibiliza um regulamento de honorarios técnicos, determinando
parametros para compatibilizar interesses entre contratantes e contratados,
garantindo ao profissional uma remuneracdo compativel com o trabalho de
Engenharia de Avalia¢cGes e Pericias.

O IMEC (Instituto Mineiro de Engenharia Civil) também estabelece e
disponibiliza uma tabela de referéncias dos honorérios para diferentes servicos de
engenharia.

SO poderao utiliza-la as pessoas fisicas e juridicas registradas no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais, nos termos da Lei Federal
5.194/66 e Resolucdo n° 345 do CONFEA e no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo de Minas Gerais, nos termos da lei federal 12.376/10.

2.4 Pericia Judicial

Como ja dito no item 2.1, Engenharia Diagnostica, a pericia é a atividade
técnica realizada com o propdésito de averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado
de um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens,
seus custos, frutos ou direitos.

A pericia é utilizada como prova e é solicitada sempre que o Juiz se julgar
inapto para verificacdo ou nao dispor de conhecimentos técnicos ou cientificos em

alguma é&rea especifica. Quando isso ocorre, € nomeado um perito. O perito, sob
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compromisso, verificar os fatos interessantes a causa, elaborara um laudo pericial,
que constara o respectivo parecer, contribuindo para constru¢do do ato decisorio do
Juiz.

Os laudos devem ser elaborados ao objeto da pericia e escritos de forma
simples e concisa, evitando sempre linguagem excessivamente sintética, prolixa ou
técnica, de forma a nao dificultar a compreensdo e conclusdo. Quando forem
necessarios termos técnicos ou formulas matematicas, faz-se necessario explicar os
seus significados, funcdes, finalidades, dentre outras.

Na entrega do laudo, o perito elaborara uma peti¢cdo ao juiz, onde apresentara
seu laudo pericial e solicitar a liberacdo dos seus honorarios periciais.

Conforme o IBAPE/SP, “a pericia deve ser classificada quanto a natureza do
objeto e quanto a espécie da pericia” (Norma Basica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP- 2015, p.6 e 7).

A classificacdo quanto & natureza do objeto da pericia € dizer em qual objeto
ela se enquadra podendo ser: Iméveis e Benfeitorias; Maquinas e Equipamentos;
Veiculos Automotores; Instalagbes; Frutos; Direitos e Projetos e Documentos
Técnicos.

J& a classificagdo quanto as espécies € dizer em qual a pericia se enquadra,
podendo ser: Avaliacdes; Exames e Vistorias. A avaliacdo € a analise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econdémica para um
determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas,
ressalvas e condicdes limitantes. O Exame é a constatacdo de fatos ou
desenvolvimento de processo analitico fundamentado, que permita extrair
conclusbes acerca de causas e consequéncias, ainda que no ambito da
probabilidade, tendo por objeto pessoas, semoventes e bens moveis. A vistoria € a
constatacdo de fatos ou desenvolvimento de processo analitico fundamentado que
permita extrair conclusdes acerca de causas e consequéncias, ainda que no ambito
da probabilidade, tendo por objeto bens imoveis.

Essas atividades, conforme a Lei Federal 5194 de 24/12/1966, resolu¢cdes do
CONFEA e Lei Federal 12.378, de 31/12/2010, devem ser elaboradas
obrigatoriamente por um profissional legalmente habilitado pelos conselhos regionais

de Engenharia e Agronomia - CREA (Conselho Regional de Engenharia e
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Agronomia) e de arquitetura e Urbanismo — CAU (Conselho de Arquitetura e
Urbanismo).

Nas pericias multidisciplinares e nos casos de éareas de varias
especializacbes ou modalidades, o perito responsavel devera se valer do concurso

de profissionais auxiliares habilitados e capacitados nas matérias envolvidas.

2.5 Vistoria Cautelar

A vistoria cautelar, ou também conhecida como Vistoria de Vizinhanca, tem
por finalidade apurar o estado de conservagao dos imoveis vizinhos ao canteiro de
obra, constatando anomalias e falhas existentes, realizando registros das
caracteristicas fisicas e do estado de conservacao das mesmas.

A vistoria também tem como finalidade fornecer informacdes técnicas que
possam auxiliar na definicdo de procedimentos construtivos e na execucdo de
servicos preliminares a obra.

Mas a funcdo mais conhecida € na atuacdo como garantia a reclamacdes por
danos e prejuizos indevidos, sendo muitas vezes a seguranca para as construtoras,
quando a situacéo chega ao ambito judicial, sendo utilizada como prova testemunhal
de constatagao inicial.

A vistoria também podera ser utilizada como argumento para baratear o valor
do seguro da obra, uma vez que vocé tera no documento o retrato do estado de

conservacao da edificacao.

2.6 Inspecéo Predial

Como dito anteriormente no item 2.1, Engenharia Diagndéstica, a Inspecéo é a
analise técnica de fato, condicdo ou direito relativo a uma edificacdo, com base em
informacgdes genéricas e na experiéncia do engenheiro diagndstico.

Conforme a Norma do IBAPE/SP, a Inspecado Predial é a andlise conjunta ou
isolada das condic¢des técnicas, de uso e de manutengcédo de uma edificagéo.
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Essa ferramenta propicia a avaliagdo da edificagdo e classifica nao
conformidade na edificagcdo quanto ao grau de risco, sua origem e orientacdes
técnicas necessarias para sua correcao.

Essa inspecdo predial devera ser realizada por engenheiros e arquitetos,
legalmente habilitados pelos conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia —
CREA's, de acordo com a Lei Federal 5.194 de 21/12/1966 e resolu¢cdo do CONFEA
e conselhos de Arquitetura e Urbanismo — CAU com a Lei 12.378 de 31/12/2010 e
resolucao do CAU/BR.

Conforme informacéo da Revista Mineira de Engenharia, 362 edicdo, a ABNT
(Associacado Brasileira de Normas Técnicas) vem trabalhando na elaboracdo de um
projeto de norma de Inspecao Predial desde abril de 2013 e tudo leva a crer que em
meados de 2018 a mesma seja publicada como norma brasileira.

A norma fixard diretrizes, conceitos, terminologia, convencdes, notacdes,
critérios e procedimentos relativos a Inspecéo Predial, na tentativa de uniformizar a
metodologia de sua realizacao.

A ocorréncia de alguns acidentes, nos ultimos anos, em diversos estados
brasileiros, trouxe a tona a importancia da Inspecéo Predial, devido a deficiéncia na
conservacao e manutencdo das edificacbes em todo pais.

Essa negligéncia nas atividades de conservagao e manutencao fez com que
muitos acidentes ocorressem.

Esta tramitando, na Camara Municipal, trés projetos de Lei 419/2013,
651/2013 e 1142/2014, dos vereadores Sérgio Fernando, Tarcisio Caixeta e Léo
Burgués respectivamente, propondo a obrigatoriedade da elaboracdo de laudo
técnico e de inspecdo predial para avaliar as condi¢cdes dos edificios do nosso
Municipio.

No ambito Estadual, tramitam na Assembléia Legislativa os projetos de Lei, n®
583/2015 e 871/2015 dos deputados Fred Costa e Paulo Lamac, que dispbéem sobre
a obrigatoriedade de vistoria pelos condominios, sejam eles residenciais e
comerciais e a criacdo do Laudo de Inspecdo Técnica de Edificacdo (LITE) e da
Certidao de Inspecéao Predial (CIP).

A nivel nacional, tramita o projeto de lei n°® 6014/2013, do deputado Marcelo
Crivella, que determina a realizacdo periddica da Inspecdo em edificacdo e também

a criacdo do LITE (Laudo de Inspecdo Técnica de Edificacdo), que retratara as
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condicdes de uso e manutencao da edificacdo, mas também a avaliacdo do grau de
riscos, quando houver. Indicara os defeitos e os reparos exigidos, podendo apontar
até a interdicdo. O LITE alcancara todas as edificacOes, exceto estadios, barragens
e residéncias até trés pavimentos.

O LITE devera ser arquivado no 6rgao estabelecido pelo municipio, sendo da
responsabilidade o encaminhamento do profissional contratado. Cabera a aplicacao
de multa e outras penalidades no caso de constatadas omissdes ou falsidades. A
fiscalizacdo e o controle do sistema caberdo ao municipio, que também aplicara
sansodes previstas.

Os prazos para elaboracdo do LITE subordinam-se a idade da edificagéo,

podendo ser ampliados ou reduzidos pelo 6érgao fiscalizador do municipio.

2.6.1 Metodologia

Conforme a norma de Inspecéo Predial Nacional (2012, p.8), para realizagcao
da Inspecéo Predial, deve ser empregado o seguinte método:

1. Determinar o nivel de inspecéo a ser realizado;

2. Verificar e analisar a documentacao;

3. Obter as informacgdes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e gestores
das edificacdes;

4. Vistoriar os topicos constantes na listagem de verificacéo;

Classificar as anomalias e falhas constatadas nos itens vistoriados, e das néo

conformidades com a documentacao examinada;

Classificar e analisar as anomalias e falhas quanto ao grau de risco;

Definir as prioridades;

Realizar as recomendacdes técnicas;

© © N o

Avaliar a manutencao e uso;
10.Realizar recomendacdes gerais e de sustentabilidade;
11.Topicos essenciais do laudo;

12.Responsabilidades.
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2.6.2 Tipos de Inspecao

Segundo Gomide, Neto e Gullo (2009, p.208), as inspecdes podem ser

classificadas nos seguintes tipos:

. Inspecdo "in loco™ E aquela realizada no proprio local do fato,
condicéo ou direito relativo a um objeto.
. Inspecdo indireta: E aquela procedida através de ilustraces

representadas por fotografias, filmes, laudos e outros documentos
referentes ao fato, condicao ou direito relativo a um objeto.

. Inspecdo sumaria: E aquela realizada "in loco" preliminarmente, em
pequeno espago de tempo, com sucinta analise de um fato, condigao
ou direito relativo a um objeto, geralmente sem registro fotografico.

. Inspecao ilustrada: E aquela realizada "in loco" preliminarmente, mas
com registros de fotografias para posterior ilustracdo e
fundamentacao da analise procedida.

. Inspecdo detalhada: E aquela realizada "in loco" com os registros
descritivos, fotograficos e de croquis, para posterior ilustracdo e
fundamentacgédo detalhada da andlise procedida.

2.6.3 Nivel de Inspecéo Predial

O nivel de inspecéo deve ser definido previamente a realizacdo da inspecao
predial. O nivel define a complexidade e elaboracdo do laudo, levando em
consideracdo as caracteristicas técnicas da edificacdo, manutencdo e operacdo
existentes. Outro ponto importante, se havera a necessidade de uma equipe
multidisciplinar para execuc¢ao das atividades.

A inspecao predial pode ser classificada em 3 niveis, conforme a norma de
Inspecao Predial Nacional do IBAPE. Sendo o Nivel 1 para edificacdes com baixa
complexidade técnica, de manutencao e de operacao de seus elementos e sistemas
construtivos. E indicada para edificacbes com plano de manutencdo simples ou
inexistentes. Normalmente ndo a necessidade de equipe multidisciplinar. O Nivel 2,
para edificacbes com média complexidade técnica, de manutencdo e de operacao
de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes construtivos médios e com
sistemas convencionais. Normalmente envolve equipe multidisciplinar. Indicada para
edificacbes com varios pavimentos, com ou sem plano de manutencdo
implementado, mas que possuam empresas terceirizadas contratadas para
execucao das atividades de manutencao de bombas, portdes, reservatorios de agua,

etc. O Nivel 3, sendo aplicado para edificagbes complexas, onde ha sistema de
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manutencao implantado conforme a ABNT NBR 5674:2012. Sempre realizada por
equipe multidisciplinar. No nivel 3 de inspecdo, o trabalho € nomeado como

Auditoria Técnica, conforme a norma .

2.6.4 Documentagéao

E de suma importancia a analise dos documentos da edificagdo, sejam eles
administrativos, técnicos, de manutencdo e operagdo (plano, relatorios, histéricos,
etc.). Essa analise de documentacdo, recomendada pela Norma de Inspecéo
Nacional, tem como objetivo a constatacdo das deficiéncias e inexisténcia de
manutencao e de uso, inconformidades técnicas, dentre outros.

A norma de inspecao do IBAPE Nacional relaciona uma lista de referéncias
usuais de documentacdes por categoria (administrativa, Técnica e Manutencao e
Operacao) importantes para o trabalho de Inspecéo Predial.

Porém a lista de documentagdo deve estar em conformidade com o tipo e a
complexidade da edificagdo, suas instalacdes e sistemas construtivos a serem

avaliados.

2.6.5 Obtencéo de Informacdes

E recomendavel obter informacgdes de usuarios, sindicos, gestores e demais
responsaveis tecnicos e legais da edificacdo, através de entrevistas ou

questionarios, sempre que possivel.

2.6.6 Lista de Verificagao

Devera ser elaborada uma lista com todos os componentes, equipamentos
dos diversos sistemas e subsistemas a serem avaliados. Essa lista deve ser

compativel com nivel de inspecéo pretendido.
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A norma de Inspecéo Predial Nacional do IBAPE (2012, p.11), recomenda

gue a vistoria seja sistémica e que englobe alguns sistemas construtivos e seus

elementos, como por exemplo: estrutura, impermeabilizacdo, instalacées hidraulicas,

instalacdes elétricas, revestimentos externos e internos, esquadrias, elevadores,

climatizagcdo, exaustdo mecénica, ventilacdo, coberturas, telhados, combate a
incéndio e SPDA.
Segundo o SENGE/RJ (2014 p.14), os principais sistemas construtivos que

devem ser inspecionados sao:

2.6.7

Elementos estruturais aparentes;

Sistemas de vedacéo (externos e internos);

Sistemas de revestimentos, incluidas as fachadas;

Sistemas de esquadrias;

Sistemas de impermeabilizacdo (quando houver indicio de infiltracdo);
Sistemas de instalacbes hidraulicas (agua fria, agua quente, esgoto
sanitario, aguas pluviais, reuso de agua);

Sistemas de instalacéo elétrica;

Sistemas de geradores;

Sistemas de elevadores;

Sistemas de bombas;

Sistema de instalacéo de gas,

Sistema de ar condicionado (central e Split);

Sistema de protecdo contra descargas atmosféricas (para-raio);
Sistema de combate a incéndio;

Sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas);

Acessibilidade.

Classificacdo da Anomalia

As anomalias e falhas geram n&o conformidades e comprometem na perda do

desempenho dos elementos e de seus sistemas construtivos, podendo assim

comprometer todos os parametros relacionados na ABNT NBR 15.575:2013 -
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Norma de desempenho como, por exemplo, a salude de usuarios; conforto térmico,

acustico e luminico; acessibilidade; durabilidade; vida util; dentre outros.

Conforme a Norma de Inspecao Predial Nacional do IBAPE (2012, p.11 e 12),

as anomalias e falhas podem ser classificadas em:

Endogena: Originaria da propria edificacao (projeto, materiais e execucao).
Exogena: Originaria de fatores externos a edificacdo, provocados por
terceiros.

Natural: Originéria de fenbmenos da natureza.

Funcional: Originaria da degradacdo de sistemas construtivos pelo
envelhecimento natural e, consequente término da vida util.

Ja suas falhas séo classificadas em:

De Planejamento: Provenientes de falhas de procedimentos e especificacdes
inadequados do plano de manutencdo, sem concordancia técnica com
relacdo ao uso, operagao, exposicdo ao meio ambiente e outro fator
importante € a confiabilidade e disponibilidade das instalagbes com relacdo a
Manutencdo. Além das falhas de concepcdo do plano, ha também as
relacionadas as periodicidades de execucdo de manutencao.

De Execucao: Associada a manutencao proveniente de falhas causadas pela
execucdo inadequada de procedimentos e atividades do plano de
manutencdao, incluindo o uso inadequado dos materiais.

Operacionais: Provenientes de metodologias ineficazes de registros,
controles, rondas e atividades pertinentes.

Gerenciais: Provenientes da falta de controle com a qualidade dos servicos de

manutencao, e o ndo acompanhamento de custos da mesma.

2.6.8 Grau de Risco

As anomalias e falhas existentes em uma edificacdo devem ser classificadas,

considerando o risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio,

dentro dos limites da inspecéo predial.

Conforme a Norma de Inspecao Predial Nacional do IBAPE (2012, p.5) é

classificada nos seguintes graus de risco:
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2.6.9

CRITICO: Risco de provocar danos contra a saide e seguranca das
pessoas e do meio ambiente; perda excessiva de desempenho e
funcionalidade causando possiveis paralisacdes; aumento excessivo de
custo de manutencdo e recuperacao; comprometimento sensivel de
vida util.

MEDIO: Risco de provocar a perda parcial de desempenho e
funcionalidade da edificagdo sem prejuizo a operagdo direta de
sistemas, e deterioracdo precoce.

MINIMO: Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de
ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum
comprometimento do valor imobiliario.

Definicdo de Prioridades

Recomenda-se que sejam dispostas as prioridades no laudo em ordem

decrescente quanto ao grau de risco e intensidade das anomalias e falhas.

Conforme a Norma de Inspecé&o Predial Nacional do IBAPE (2012, p.13), a ordem de

prioridade pode ser realizada através de metodologias técnicas apropriadas como

GUT, FMEA ou pela listagem de criticidade decorrente da inspecéo predial.

A metodologia GUT € a ferramenta de “gerenciamento de risco” através da

metodologia de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia.

A metodologia FMEA (Failure Mode and Effect Analysis) é a ferramenta de

“gerenciamento de risco” através da metodologia de analise do Tipo e Efeito de

Falha.

2.6.10

Recomendacdes Tecnicas

As recomendacdes técnicas para reparo das ndao conformidades encontradas

na edificacdo devem ser apresentadas no laudo de forma objetiva e simples,

possibilitando sua total compreensdo. Sempre que possivel, recomenda-se indicar

manuais, ilustracbes e normas pertinentes, para facilitar as futuras providéncias dos

contratantes.
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2.6.11 Avaliagdo da manutengéo e uso

A Norma de Inspecédo Predial Nacional do IBAPE (2012, p. 13 e 14),
recomenda que a avaliacdo do estado de manutencao e condi¢cdes de uso considere
0 grau de risco e perdas de desempenho dos sistemas, diante das anomalias e
falhas encontradas.

A norma recomenda que o inspetor observe as condi¢cdes de regularidade o
plano de manutencdo e as respectivas condigcbes de execucgdo, considerando 0s

seguintes aspectos:

1. Plano de Trabalho:

e Coeréncia do Plano de Manutencdo em relacdo ao especificado por
fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados;

» Coeréncia do Plano de Manutencdo em relacdo ao preconizado em Normas e
/ ou InstrugBes Técnicas de Engenharia especificas;

e - A adequacédo de rotinas e frequéncias a idade das instalacfes, ao uso,
exposicao ambiental, dentre outros aspectos técnicos que permitam ao
inspetor classificar a qualidade da manutencéo executada;

2. Condicdes de execucédo das atividades propostas no Plano de Manutengéo:

» Verificar se existem as condicbes minimas necesséarias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizacdo das atividades
propostas no Plano de Manutencéo;

» Verificar as condicdes de seguranca para 0 mantenedor e usuarios da
edificacdo, durante a execu¢do da manutencao.

Na falta do plano de manutencéo, o profissional devera verificar as atividades
realizadas e registra-las, evidenciando-as, comparando-as com as recomendacdes
minimas exigidas pelos fabricantes e fornecedores dos equipamentos e sistemas
analisados.

Os elementos observados na inspecdao devem atender aos aspectos
preconizados na Norma ABNT NBR 5674:2012 — Norma de Manutencdo de
edificacoes.

A manutencdo devera ser avaliada e classificada como: Atende, Atende
parcialmente ou Nao Atende.

Ja a classificacdo das condi¢cdes de uso, a Norma de Inspecdo Predial
Nacional do IBAPE (2012, p. 15), preconiza a analise das condicbes de uso da
edificacdo e de seus sistemas construtivos. As mesmas devem estar de acordo com
0 previsto em projeto e atendendo os niveis de desempenho estimados.

Caso néo existam projetos, o inspetor devera classificar as condi¢ées de uso,

qguando houver parametros estabelecidos e/ou recomendados em Normas Técnicas,
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Instru¢Bes Técnicas ou Leis especificas, que contemplam os sistemas avaliados.
Quando ndo existir nem parametro de referéncia, o inspetor devera registrar no
laudo final.

A classificacdo da condicdo de uso devera ser classificada: Regular ou
Irregular.

Conforme descrito em Norma do IBAPE (2012), o uso regular é aquele onde a
edificacdo é ocupada e utilizada dentro de parametros previstos no projeto. Esses
parametros contribuem para a vida util da edificacdo, podendo observar aspectos
técnicos de seguranca e habitabilidade.

J& o de uso irregular esta sujeito a riscos ndo previstos em projeto, comprometendo

a seguranca e habitabilidade.

2.6.12 Recomendacobes Gerais e de Sustentabilidade

De acordo com as normas de Inspecdo Predial do IBAPE (2012, p. 15),
recomenda-se indicar todos os dados administrativos, de gestdo, dentre outros que
possam de alguma forma contribuir para melhor habitabilidade da edificacao,
considerando os aspectos que podem favorecer a sustentabilidade como, por
exemplo, o uso racional de recursos naturais, a preservacdo do conforto e

seguranca de usuarios e a preservagdo do meio ambiente.

2.6.13  Topicos Essenciais do Laudo

Conforme orientacdo da Norma de Inspecdo Predial Nacional do IBAPE

(2012, p. 16), é necessario que o laudo de inspecdo contenha alguns itens como:

. Identificacédo do solicitante;

. Classificac@o do objeto da inspecéo;
. Localizagao do imovel;

. Data da Diligéncia;

. Descricdo Técnica do objeto;

. Tipologia e Padrdo Construtivo;

. Utilizacao e Ocupacéo;

. Idade da edificacéo;
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. Nivel utilizado;

. Documentacédo solicitada, documentacdo entregue e documentacéo
analisada;

. Descrigdo do Critério e Método da Inspecéo Predial;

. Das informagfes gerais consideradas;

. Lista de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos

vistoriados, descricdo e localizacdo das respectivas anomalias e
falhas constatadas;

. Classificacdo e analise das anomalias e falhas quanto ao grau de
risco;

. Indicacdo de prioridade;

. Avaliacdo da manutencao e condicbes de uso da edificacdo e dos
sistemas construtivos;

. Recomendacdes técnicas;

. Recomendacg0es gerais e de sustentabilidade;

. Relatério Fotografico;

. Recomendacéo do prazo para nova Inspecao Predial;

. Data do laudo;

. Assinatura do(s) profissional (ais) responsavel (eis), acompanhado do
n° do CREA ou do CAU e n° do IBAPE;

. Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de

Responsabilidade Técnica (RRT).

2.6.14 Responsabilidades

O profissional, que ira realizar a inspecdo predial, € responsavel Unico e
exclusivamente pelo escopo e pelo nivel de inspecdo contratada. No laudo
elaborado pelo profissional, constardo observacdes e orientagcdes para sanar as
anomalias e falhas, decorrentes de projeto, execucao, especificacdo de material,
deficiéncia de manutencéo.

O profissional responsavel pelo laudo isenta-se de qualquer responsabilidade
técnica quando suas orientacbes e consideracdes ndo forem executadas ou
implementadas pelo responsavel pela edificagcdo, ou por qualquer outra atividade
alheia ao trabalho de inspecéo contratado.

Caso o inspetor ficar impossibilitado de acessar ou visualizar algum local,
elementos, componentes, subsistemas, 0 mesmo exime-se de qualquer
responsabilidade técnica, porém o mesmo deve deixar esses impedimentos

evidenciados no laudo.
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3. ESTUDO DE CASO

Visando aplicar o tema abordado na revisédo bibliografica, foi desenvolvido um

estudo de caso, demonstrado a seguir.

3.1 Dados e informacdes

3.1.1 Objetivo

O objetivo desse estudo de caso € a elaboracdo da inspecao predial. Sera
realizada uma andlise do risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao
patriménio, diante das condi¢bes técnicas, de uso, operacdo e manutencdo da

edificacdo, bem como da natureza da exposi¢cdo ambiental.

Este trabalho caracteriza-se pela inspecéao predial como um “Check-up” da
edificacdo, tendo como escopo um diagndstico geral sobre o Edificio residencial no
bairro Grajau, na regido Oeste de Belo Horizonte/MG, identificando as anomalias
construtivas e falhas de manutencdo — com a analise do risco oferecido aos
usuarios, ao meio ambiente e ao patrimoénio — que interferem e prejudicam a saude e
habitabilidade, frente ao desempenho dos sistemas construtivos e elementos
vistoriados da edificagdo, especialmente a estrutura em concreto, fachadas e
instalacfes elétricas e hidrossanitarias.

Nesse trabalho serdo abordados somente os itens julgados mais relevantes,
apesar de todos os itens da edificacdo terem sido avaliados e classificados quanto

ao grau de risco.

O Laudo de Inspecéo devera ser elaborado em consonancia com as Normas
e Resolucdes do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
— Entidade Nacional) e da Norma de Manutencdo em Edificagcbes NBR 5674:2012,
da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), e as regras gerais e

especificas a serem obedecidas na manutencao e conservagao das edificacoes.
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3.1.2 Descricdo do Imovel

O imovel avaliado consiste em um edificio residencial, padrdo normal, com 8
(oito) pavimentos, sendo 5 (cinco) pavimentos tipo, uma cobertura duplex, um Pilotis
e um subsolo e seis apartamentos, sendo uma unidade por andar. A area comum é
composta de Hall social com 01 elevador, escada, jardim, um saldo de festas com
banheiros masculino e feminino, copa, depésito de Lixo (ARS — Area de residuo
sélido), banheiro de servico, depdésito individual por apartamento, reservatorio de
agua inferior, casa de gas, portaria, estacionamento sob pilotis e no subsolo, casa
de maquinas, caixa d’agua e casa de bombas. O edificio iniciou sua habitacdo no
ano de 2014.

A edificacdo possui uma &rea construida aproximada de 1.872m2, que ocupa
um terreno com aproximadamente 470m2 de éarea, apresentando as seguintes
caracteristicas construtivas: estrutura de concreto armado, elevacbes em alvenaria
de tijolos ceramicos rebocados, com cobertura impermeabilizada, esquadrias de
aluminio, fachada revestida com ceramica e instalacdes prediais proprias para a
finalidade e tipo edilicio.

3.1.3 Solicitante e Localizacao

No laudo de Inspecéo constaram os dados do solicitante e localizacdo como:
» Solicitante: Nome do Edificio, CNPJ, dados do representado do condominio.

* Localizagdo do Imdvel: Endereco, Bairro, Cidade e Estado.

Latitude, Longitude, Lote, Zona, Quarteirdo e Regiao.

3.1.4 Data da Diligéncia

As vistorias ocorreram nos dias 02 e 10 de margo de 2016.
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3.2  Nivel de Inspec¢éo — Rigor do Laudo

A inspecdao predial é classificada quanto a sua complexidade e elaboracdo do

Laudo.
Nivel de Inspecéo: NIVEL |

Esta inspecdo é classificada como “Inspecdo de Nivel I”, representada por
analise expedida dos fatos e sistemas construtivos vistoriados, com a identificacéo

de suas anomalias e falhas aparentes.

Caracteriza-se pela verificacéo isolada ou combinada das condi¢des técnicas
de uso e de manutencdo do sistema da edificacdo, de acordo com a Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE, respeitando o nivel de inspecdo adotado, com a
classificacdo das deficiéncias encontradas quanto ao grau de risco que representa
em relagdo a seguranca dos usuérios, a habitabilidade e a conservacdo do
patrimonio edificado.

3.3 Graude Risco

Critério de classificacdo das anomalias e falhas existentes na edificagéo, e
constatadas em uma inspecao predial, considerado o risco oferecido aos usuérios,

ao meio ambiente e ao patrimonio, dentro dos limites da inspecéo predial.

A andlise do risco consiste das anomalias e falhas identificadas nos diversos
componentes de uma edificacdo, quanto ao seu grau de risco relacionado com
fatores de manutencdo, depreciacdo, saude, seguranca, funcionalidade,

comprometimento de vida util e perda de desempenho.
Grau de Risco: MEDIO

Pode provocar a perda de funcionalidade, sem prejuizo a operacao direta de
sistemas, perda pontual de desempenho (possibilidade de recuperagao),

deterioracéo precoce e pequena desvalorizagao.
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3.4  Critério e Método da Inspecéo Predial

A elaboracédo da inspecao predial baseia-se na analise do risco oferecido aos

usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio, diante das condi¢gdes técnicas, de uso,

operacdo e manutencdo da edificacdo, bem como da natureza da exposicéo

ambiental.

3.5

Documentacoes

Foi elaborada uma planilha com a relacdo dos documentos solicitados ao

condominio analisado.

Podemos perceber que muitos dos documentos solicitados nao foram

disponibilizados. O condominio alegou a falta de cépia de alguns documentos e a

falta de conhecimento sobre a existéncia de alguns documentos, tais como o plano

de manutencdo, AVCB, Convencédo de Condominio, etc.

Tabela 01: Relacdo de documentos solicitados e entregues para analise

Documentos Complementares
Item Descrigdo Apresentaan Emissdo |Validade Observagdo
SIM | Nao
Projetos X
1.1 |Arquitetbnico X dez/11 Desatualizado*
1.2 |Estrutural X
1.3 |Elétrico e Telefonico X
1 1.5 |Hidrosanitdrio X
1.6 |Combate aIncéndio X
1.7 |Sistema de Gas X
18 SPDA - Sistema de Protegdo Contra Descargas
Atmosféricas X
2 Registro da Incorporagdo X
3 Memorial Descritivo X
4 Contrato de compra e Venda X Disponibilizado da und. 301
5 Termo de Recebimento do Imdvel X
6 Ata da AGI (Assembleia Geral de Instalagdo do
Condominio) X
7 Manual do Proprietario X
8 Escritura X
9 RIA (Relatdrio de Inspecdo Anual de Elevador) X
10
AVCB - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiro X
11 Certiddo de Baixa de Construgdo (Habite-se) X 29/12/2015
12 Plano de Manutencgdo X

* Sem carimbo de aprovagdo de PBH e execugdo da obra divergente do projeto apresentado

Fonte: a autora
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3.6 Lista de Verificagéao

Elencamos os principais itens a serem vistoriados na edificacdo conforme

apresentado na tabela abaixo.

Tabela 02: Lista de verificacdo dos itens observados na vistoria

Lista de Verificagao Item observados durante a vistoria
- Verificado .
Item Descrigao Observacgao
SIM Ndo
1 [Localizagdo X -
Acesso X -
3 Estrutrura X -
3.1 [Marquise - Portaria X -
3.2 |FundagGes - X Ndo observada
3.3 |[Pilares X -
3.4 |Vigas X -
3.5 |[Lajes X -
3.6 |Vergas X -
3.7 |ContraVergas X -
3.8 |Peitoris X -
4 Revestimentos Externos X -
4.1 |Fachada Norte (Frente) X -
4.2 |Fachada Sul (Fundos) X -
4.3 |Fachada Leste (L. Esquerda) X -
4.4 |Fachada Oeste (L. Direita) X -
5 |Escadas X -
6 |Circulagbes Pavimentos (Hall) X -
7 |Entrada Social X -
8 Garagens X -
9 |Saldo de Festas X -
10 [Banheiro de Servico e area Técnica X -
11 |Casa de Maquinas Elevador X -
12 |Casade Gas X -
13 [Caixa d'agua Superior X -
14 |Agua Pluvial / Reservatério Inferior X -
15 |Padrdo de Agua e Tubulagdo Aparente X -
16 |Combate aincéndio X -
17 |SPDA - X Ndo contém
18 |Cobertura 82 Pavimento X -
19 |Cobertura Casa Maquina / Caixa D’agua X -
20 |[Esquadrias X -
21 |[Calgada X -
22 |InstalagGes Elétricas X -
23 |Zeladoria X Ndo observada
24 |Climatizagao X Ndo contém
25 |Exaustdo Mecanica X Ndo contém
26 |Telhados X Ndo Contém
27 |Play Ground X Ndo contém
28 |Gerador X Ndo contém

Fonte: a autora



3.7 Classificagdo das Anomalias e Falhas

Segue abaixo o estudo das Anomalias e Falhas por Sistemas Construtivos da

edificacao.

3.7.1 Estrutura

Tabela 03: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco - Estrutura

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; L. . . ( :
R L L NATURAL; Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Origindriada| originarias de fatores L. X R
L. L . originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de p . .
prépria edificagdo externos a edificagdo, " K o . CRITICO | MEDIO | MINIMO
R Al fendmeno da pelo envelhecimento desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L o
N i natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L. o
util) manut. Periddica.
X - - - - - X

Fonte: a autora

Observacgdes: Visualmente ndo foram identificadas manifestacdes patologicas
até o presente momento que indiguem o comprometimento da estrutura. Cabe
ressaltar que a edificacdo ndo estd com sua carga de trabalho em sua plenitude e
nem em seu estado limite de servi¢o, pois ndo se encontra com todas as unidades
habitadas e nem com toda a garagem em uso.

Foi observado interface entre vigas e pilares metalicos, executados
posteriormente, com a estrutura de concreto armado.

No subsolo foi observada a supresséo de parte de secéo de pilar em concreto
armado, com inclusédo de elemento metalico.

Na casa de maquina foi detectada estrutura metélica, executada
posteriormente a laje, sem cuidado com a prote¢cdo a agressao quimica e estética.

Recomendo apresentacdo de projeto estrutural, contemplando as devidas
alteracdes, bem como sua ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) de projeto
estrutural e execucdo de obra, memoria de célculo e uma avaliagdo imediata de um
especialista em calculo estrutural, podendo apés esta avaliacdo alterar o grau de
risco.

As informacfes estruturais obtidas foram através de entrevistas junto aos

usuarios do condominio e observacdo da integridade dos pilares, vigas e lajes,
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vergas e contra vergas, peitoris bem como contra marcos, marquise (Portaria) e

coberturas das garagens.

Foto. 01: Pilares 1° Pav. / Pilotis

Fonte: a autora

tho. 02: Pi[ares Subsolo

Fonte: a autora
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Foto. 03: Casa Maquina —

Interface entre vigas metalicas e pilares em concreto executado posterior

e -

Fonte: a autora

Foto. 04: Entrada de Pedestres (Portaria)

Fonte: a autora
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Fotos. 05 e 06: Pilar do Subsolo — Pilar em concreto com sessao original “integra” e instalacéo

de pilar metalico posterior.

Fonte: Sindico da edificacdo avaliada

Foto. 07: Pilar do Subsolo — Pilar em concreto com sesséao reduzida e pilar metéalico instalado

Fonte: a autora
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3.7.2 Revestimentos Externos

Tabela 04: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco - Revestimentos Externos

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
ENDOGENAS: EXOGENAS: FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
) o L ! NATURAL; | Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Origindria da| originarias de fatores . . )
ftem propria edificacdo externos a edificagdo, originadas de | de istemas construtivos aperdaprecoce de CRITICO | MEDIO | MINIMO
(projeto, materiais e provocados por fenémenoda | peloenvelhecimento | desempenho por deficiéncia
execugio) terceiros natureza natural (Término vida Nno uso e nas atividades de

atil) manut. Periddica.
Fachada Norte X - X
Fachada Sul X X -
Fachada Leste X - X
Fachada Oeste X X

Fonte: a autora

Observagoes:
3.7.2.1 Fachada Norte

Ndo foram identificadas manifestacbes patoloégicas que indiguem o
comprometimento da fachada, desplacamento de ceramicas ou indicativos de pecas
soltas, que possam atrair riscos aos usuarios. A estrutura observa-se integra;
recomendavel realizar intervengdo em curto prazo através de juntas de
movimentacao vertical e horizontal e juntas de dessolidarizacdo, conforme ABNT
NBR 13.755:1996, para absorver deformacdes e evitar fissuras e desplacamento de

ceramicas, evitando assim ocorréncia dos riscos criticos.
Fotos. 08 e 09: Fachada Norte

l
= rll'l' I |”||‘
B LA T

Fonte: a autora
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3.7.2.2 Fachada Sul

Foram identificadas inicio de manifestacbes patoldégicas que indicam
comprometimento da fachada, indicando inicio do processo de desplacamento de
ceramicas ou indicativos de pecas soltas, que possam atrair riscos aos usuarios. A
estrutura apresenta fissuras no rejunte e som cavo no revestimento, recomendavel
intervencdo imediata através de juntas de movimentagcdo vertical e horizontal e
juntas de dessolidarizacdo, conforme ABNT NBR 13.755:1996, para absorver
deformacBes e evitar fissuras e substituicAo de ceramicas que apresentarem
resultado positivo ao teste de som cavo.

Foto. 10: Fachada Sul

Fonte: a autora

Foto. 11: Fachada Sul
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Fonte: a autora
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Foto. 12: Fachada Sul

Fonte: a autora

3.7.2.3 Fachada Leste
Ndo foram identificadas manifestacdes patolégicas, que indiquem
comprometimento da fachada, desplacamento de ceramicas ou indicativos de pecas
soltas, que possam atrair riscos aos usuérios. A estrutura observa-se integra;
recomendavel intervencao a curto prazo, através de juntas de movimentacao vertical
e horizontal e juntas de dessolidarizacdo, conforme ABNT NBR 13.755:1996, para

absorver deformagdes e evitar fissuras e futuro desplacamento ceramico.

Foto. 13: Fachada Leste

Fonte: a autora
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Foto. 14: Fachada Leste

Fonte: a autora

3.7.2.4 Fachada Oeste
Ndo foram identificadas manifestagcbes patolégicas que indiquem
comprometimento da fachada, desplacamento de ceramicas ou indicativos de pecas
soltas, que possam atrair riscos aos usuarios. A estrutura observa-se integra;
recomendavel intervencdo em curto prazo, através de juntas de movimentacao
vertical e horizontal e juntas de dessolidarizagao, conforme ABNT NBR 13.755:1996,

para absorver deformagdes e evitar fissuras e futuro desplacamento ceramico.
Fotos. 15 e 16: Fachada Oeste

—

Fonte: a autora
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3.7.3 Escadas

Tabela 05: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco - Escadas

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO
ENDOGENAS: EXOGENAS: FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
) o L ! NATURAL; | Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| originarias de fatores . ) )
Item L L originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . , .
prépria edificagdo externos a edificagdo, A ) ... . | CRITICO[ MEDIO [MINIMO
A Al fendmenoda | peloenvelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L .
. ) natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L .
atil) manut. Periddica.
Cx D'Agua
X X

Casa Mag.
82 Pavimento X X
72 Pavimento X X
62 Pavimento X X
52 Pavimento X X
42 Pavimento X X
32Pavimento X X
22 Pavimento X X
Pilots/12 Pav. X X
Subsolo

X X
Garagem

Fonte: a autora

Observagoes:

Na escada do subsolo ao 8° Pavimento, h4 a necessidade de sinalizacdo de
indicacdo de pavimento, conforme orientado pela NBR 13.434:2004; pois ha
comprometimento a seguranca dos USUarios.

Recomenda-se que seja corrigida a fixagédo dos corrimaos.

Foi observado defeitos de assentamento nas portas. A porta de acesso ao
subsolo ndo possui sua abertura total por colidir com o degrau da escada e a porta
do pavimento térreo encontra-se caindo por falta de amarracédo adequada na boneca
de alvenaria. Recomenda-se revisar todas as portas.

Entre o0 2° e 0 3° pavimento existe uma reducdo consideravel do pé direito da
escada de acesso entre pavimentos, comprometendo a passagem de pessoas,
materiais e descumprindo a Instru¢éo Técnica n° 08 itens 5.5 “acessos” do Corpo de
Bombeiro de Minas Gerais e a NBR 9077:2001.

Blocos autbnomos com total ineficiéncia durante o teste realizado.

Corrigir o vazamento no cdomodo da Caixa D’agua, para que seja
posteriormente recomposta a pintura da escada.

Em todas as escadas, recomenda-se a manutencdo de pintura para

conservacao da qualidade estética.
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Fiacdo exposta no pavimento Pilotis para o Subsolo no teto e caixa de
passagem sem tampa na parede.

Falta de zelo na limpeza final da obra, por existir portas ainda com isolamento
com fita crepe, utilizado na etapa de pintura.

Recomenda-se intervencédo imediata para solucionar os itens citados acima,
pois pode provocar danos contra a saude e seguranca das pessoas, por se tratar de

um acesso de emergéncia.

Foto. 17: Escada — Problemas com amarracdo da boneca de fixagcdo da porta

Fonte: a autora

Foto. 18: Escada — Fiac&o aparente no teto

Fonte: a autora

42



Foto. 19: Escada — Fiacdo aparente na caixa de passagem por falta de tampas

Fonte: a autora

Foto. 20: Escada — Corrim&o com fixag&o ineficiente

Fonte: a autora
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Fotos. 21 e 22;: Escada 8° pavimento

Fonte: a autora

Foto. 23: Infiltracdo proveniente do vazamento no cémodo da Caixa D’agua

Fonte: a autora
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Fotos. 24 e 25: Detalhe da fita Crepe na macaneta e Porta de acesso ao subsolo comprometida

abertura total

Fonte: a autora

Fotos. 26 e 27: Blocos autbnomos ineficientes

i 10/03/2016

Fonte: a autora

Fotos. 28 e 29: Sinalizacdo do pavimento inadequada

Fonte: a autora
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3.74 Garagens

Tabela 06: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Garagens

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
ENDOGENAS; EXOGENAS; N ngCIONAL; i FALIjAS;(de uso?
. L L NATURAL; Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Origindria da| origindrias de fatores originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de
prépria edificagdo externos a edificagdo, g ) P P . .| crimiIcO | MEDIO | MINIMO
; Al fenémeno da pelo envelhecimento desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por A . L
. R natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L. g
util) manut. Periddica.
X

Fonte: a autora
Observagao:

N&o foi observado risco a guarda de veiculos nas garagens. As vagas que
ficam no pilotis e subsolo estdo em bom estado de conservacdo e dimensodes
conforme Artigo 225 da Regularizacado Urbana de PBH.

Quanto ao piso, foi observado fissuras de retracdo, nao foi observado recalque
significativo e verificou-se que a tinta utilizada no piso esta iniciando o processo de
desplacamento. Recomenda-se um tratamento nas fissuras, a remocéo da tinta que
esta desplacando e repintura do piso.

Quanto a iluminacdo, recomenda-se que se faca a instalagdo de lampadas e
luminarias faltantes, bem como a fixacdo dos sensores.

Visualmente, foram identificadas instalacfes elétricas sem acabamentos,
tomadas com identificacdo precéria de voltagem e quadro de distribuicdo com
caracteristica de equipamento velho e ndo identificado. Recomenda-se a instalacéo
de todos os acabamentos da rede elétrica, a substituicdo dos componentes antigos
e identificacdo do quadro de energia e tomadas com voltagem diferentes.

Quanto a rede de agua servida, verificou-se que as grelhas no final da rampa
de entrada do subsolo estdo se deformando com a passagem de veiculos,
impossibilitando assim o encaixe correto. Recomenda-se substituicdo das grelhas

por novas com material mais resistente.
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Fotos. 30 e 31: Garagem Pilotis — Fissuras de retracdo e Tinta utilizada no piso esta se iniciando o

processo de desplacamento

Fonte: a autora

Fotos. 32 e 33: Garagem - Falta de lluminagéo

Fonte: a autora
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Fotos. 34 e 35: Garagem Subsolo - Quadro de distribuicdo com caracteristica de equipamento

velho e ndo identificado / Tomada com identificacéo precaria

Fonte: a autora

Fotos. 36 e 37: Garagem Subsolo — Grelhas Deformadas

Fonte: a autora

3.7.5 Banheiro de Servico e Area Técnica

Tabela 07: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — WC Servigo e Area Técnica.

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO

. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e

ENDOGENAS; EXOGENAS; . . . ( :
K L . NATURAL; Origindria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| originarias de fatores . i K
.. L . originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de B . .
prépria edificagdo externos a edificagdo, A X A CRITICO | MEDIO | MINIMO
. A fenémeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L .
. i natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros . o
util) manut. Periddica.
X - - - - X - -

Fonte: a autora
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Observagoes:

Identificada que a porta em blindex de entrada da area técnica ndo fecha,
porque bate no trinco da janela.

Verificamos que faltam componentes da rede elétrica.

Falta do bojo da pia do banheiro e uma adaptacdo para ligacdo de ducha
higiénica.

Recomendo reparo dos itens faltantes, bem como da porta de acesso a area
técnica.

Foto. 38: Detalhe da porta de acesso a area técnica que néo fecha

N Lol

Fonte: a autora

Fotos. 39 e 40: Falta de componentes da rede elétrica e a Falta de bojo da pia e uma adaptacao para

ducha higiénica

Fonte: a autora
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3.7.6 Casa de Maquina Elevador

Tabela 08: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Casa de Maquina Elevador

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO

FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
NATURAL; Originaria da degradacdo | manutengdo) qdo relacionadas
originadas de | de sistemas construtivos a perda precoce de
fendmeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
atil) manut. Periddica.

ENDOGENAS; EXOGENAS;
(Construtiva); Originaria da| originarias de fatores
propria edificagdo externos a edificacdo,
(projeto, materiais e provocados por
execugdo) terceiros

CRITICO | MEDIO | MINIMO

X - - - - X

Fonte: a autora

Observagoes:

Verificamos, em nossa primeira visita, a presenca de um equipamento usado,
obsoleto, sem condi¢cdes de uso e seguranca. Nas demais visitas ja observamos a
substituicdo de pecas do elevador pela empresa Orona Elevadores a pedido da
construtora. Visualmente foi detectada a substituicdo do motor velho e usado por um
novo e também a inclusao de sistema de freio de emergéncia que nao existia.

Observamos a caixa de elevador com falta de continuidade do reboco ou sem
terminalidade e auséncia de pintura na cor clara, conforme solicitado na NBR NM
207:1999 - Elevadores elétricos de passageiros - Requisitos de seguranca para
construgéo e instalagdo. Estes procedimentos ajudam a aumentar a resisténcia do
material que consiste a caixa ao fogo, evitar acumulo e liberacdo de po e poeira,
ninho de insetos, dentre outros.

Auséncia de tampa para fechamento da caixa do elevador na casa de maquina.
Falta de marcacdo da capacidade de carga nos ganchos na casa de maquina.
lluminacdo inadequada da caixa de elevador. Falta de interfone para comunicagao
da cabine do elevador com éarea externa, em caso de emergéncia. Quadro de
energia da casa de maquina incompleto, alimentando os comandos do elevador
provisoriamente.

Casa de maguina do elevador no mesmo nivel das caixas d’aguas em fibra do
prédio, colocando o0s componentes vulneraveis a quaisquer incidentes nos
reservatorios.

Recomenda-se a realizacdo imediata de um checklist, dos servicos civis
incompletos, pelas empresas que executam instalacdo/modernizacao, para que se

possa atender a todos os requisitos de seguranca recomendados pelas normas

50



técnicas pertinentes a instalagdo. Apds o término das pendéncias civis a instalagédo
do elevador e apresentacdo da ART (Anotacdo de Responsabilidade técnica) de
montagem do equipamento de transporte vertical de passageiros, devera ser
realizado um plano de manutencéo periodica.

Foto. 41: Desenho ilustrativo da estrutura e componentes de um elevador
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Fonte: Cartilha do Elevador do CREA/MG.
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Fotos. 42 e 43: Falta de protecdo da caixa do elevador e terminalidade do revestimento da caixa do

elevador e os ganchos sem identificacédo de cargas

Fonte: a autora

Foto. 44: Falta terminalidade do revestimento da caixa do elevador

l

Fonte: a autora
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Fotos. 45 e 46: lluminacédo precaria e rede elétrica inadequada da caixa do elevador e quadro para

alimentacéo da automacao do elevador inacabado

Fonte: a autora

Foto. 47: Detalhe do motor velho, obsoleto

Fonte: a autora
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Fotos. 48 e 49: Placa de Identificacdo do motor obsoleto

Fonte: a autora

Foto. 50 e 51: Caixa com novos equipamentos a serem instalados pela empresa Orona e

Identificacdo das caixas com novos equipamentos a serem instalados pela empresa Orona

Fonte: a autora
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Foto. 52: Inicio da substituicdo dos novos equipamentos pela empresa Orona
1| V— Y

Fonte: a autora

3.7.7 Casa de Gas

Tabela 09: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Casa de Gas

. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; L . . )
) L . NATURAL; | Origindria da degradacdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| originarias de fatores . . .
L . originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . , ,
propria edificagdo externos a edificagdo, . i o . CRITICO | MEDIO | MINIMO
A 7 fendmeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L .
. . natureza natural (Término vida Nno uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L o
util) manut. Periddica.
X

Fonte: a autora

Observagoes:

Casa de gas em bom estado de conservacdo e com manutencédo periédica em
dia, necessitando apenas de rogar a vegetacao existente.

Foi verificada a realizacdo de teste de estanqueidade através do laudo técnico
de estanqueidade e ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) realizadas por
uma empresa contratada pelo condominio, onde o engenheiro representante da
mesma atesta a estanqueidade da Central de Gas e das Redes de Distribuicéo.

Observou-se que a porta de entrada da central de gads ndo possui abertura

total, devido a localizacdo do abrigo do extintor de incéndio, contrariando a instrucéao
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técnica n°® 16 do Corpo de Bombeiro Militar de Minas gerais e a NBR 12693:2013.
Recomendo intervengéo imediata, fixando o abrigo do extintor de incéndio em outro
lugar, respeitando a norma.

Foram relatados, pelos usuarios do condominio, ruidos esporadicos
provenientes da central de gas. Recomenda-se avalicdo de um especialista nas
vélvulas reguladoras.

10/03/2018

Fonte: a autora

Fonte: a autora
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3.7.8 Caixa D’agua Superior

Tabela 10: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Caixa D’agua Superior

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
ENDOGENAS; EXOGENAS; B ITL.JNCIONAL; i FALTAS; (de uso.e
. L . NATURAL; Origindria da degradagdo [ manutengdo) gdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da origindrias de fatores originadas de | de sistemas construtivos a perda precoce de
prépria edificagio externos a edificagdo, gA ; perdap .. | crimIcO | MEDIO | MiINIMO
| Al fendmeno da pelo envelhecimento desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por o L
. i natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L .
util) manut. Periddica.
X - - - - X

Fonte: a autora

Observagoes:

Foram observados componentes para instalacbes de agua fria conectada
diretamente com componentes para coleta e conducdo de esgotos.

Falta de zelo e terminalidade dos servicos no cédmodo de caixa d'agua
superior. Nao houve a conclusdo do chapisco nas paredes, ndo houve a remocao do
arame e madeira utilizada na forma da estrutura, houve supressao da secéo do tijolo
ceramico para encaixe da tampa.

Foi observado umidade no piso, nos pés de parede e no teto da escada do
encaixe da tampa da caixa d’'agua, fixacdo inadequada de tubula¢cées com arame e
fios passando aéreos e aparentes e falta de iluminacao.

Porta de acesso com processo de oxidagcao, “ferrugem”, iniciado e com
estanqueidade inadequada.

Recomenda-se intervencdo imediata para correcdo dos vazamentos, das
demais falhas e atendimento a NBR 5626:1998 Instalacdo Predial de Agua Fria e a
contratacdo de uma empresa especializada para desinfeccdo da caixa d’agua e

inclusdo deste servico no plano de manutencéo periodica.
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Fotos. 56 e 57: Instalacfes de agua fria conectada diretamente com componentes para coleta e

conducéo de esgotos. Observa-se a umidade no piso e parede

Fonte: a autora

Fotos. 58: Supressao da secao do tijolo ceramico para encaixe da tampa da caixa d’agua

Fonte: a autora
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Fotos. 59 e 60: N&o houve a remoc¢éo do arame e madeira utilizada na forma da estrutura e Fixacéo

inadequada de tubulagBes com arame e fios passando aéreos e aparentes e falta de iluminacgéo

Fonte: a autora

Fotos. 61: Falta de chapisco nas paredes

Fonte: a autora
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3.7.9 Agua Pluvial / Reservatdrio inferior

Tabela 11: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Agua Pluvial / Reservatério Inferior

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; . . N :
A . . NATURAL; Origindria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originariada| origindrias de fatores . i K
L. e e originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . . .
propria edificagdo externos a edificacdo, . ) ... . | CRITICO | MEDIO |MINIMO
) Al fendmeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L. i L.
. i natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L o
util) manut. Periddica.
X - - - - X

Fonte: a autora

Observagoes:

Foram observadas anomalias graves com relacéo a funcionalidade.

Para a implantacdo do reservatorio inferior, foi aproveitada uma estrutura da
edificacao anterior, aparentemente uma sauna, onde o reservatorio foi locado acima
da laje, originando fissuras e trincas ocasionadas por esfor¢cos e solicitages por
sobrecargas nao projetadas a esta laje, desencadeando a estrutura uma degradacéo
comprometendo o desempenho, consequente o risco de colapso da estrutura e
futuramente a sua ruina.

InstalagBes de bomba, elétrica e automacédo aparente e exposta a intempeéries,
com risco de incéndio, desrespeitando as normas técnicas e colocando em risco 0s
usuarios.

Ainda observamos que a rede de agua pluvial, que capta aproximadamente
50% da area de contribuicdo do lote, desagua em uma é&rea de serviddo. Esta faixa
localiza-se abaixo da estrutura da edificagao anterior “sauna”, passando nos fundos
do lote e coletando aproximadamente mais 4 vizinhos até desaguar em uma via
publica. Em relatos do vizinho da direita, apés conclusdo do prédio, esta faixa de
serviddo, que passa também pelos fundos de seu lote, ndo estd suportando a
contribuicdo e em dias de chuva esta transbordando em sua residéncia.

Recomenda-se intervencao imediata, com objetivo de:

Relocar o reservatério de agua inferior e seu sistema de bomba e automacéo.

Remocao da estrutura da edificagdo anterior "sauna”.

Verificagdo da rede existente na faixa de serviddo, através de célculos

hidraulicos, se a mesma suporta a nova contribuicdo da edificacdo em questao.
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Foto. 62: Vista da estrutura da edificacao anterior “Sauna”

i

Fonte: a autora

Fonte: a autora
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Fotos. 65 e 66: Trincas e rachaduras e desplacamento dos revestimentos ceramicos,

ocasionados por sobrecarga na laje

Fonte: a autora

Fotos. 67 e 68: Trincas e rachaduras e desplacamento dos revestimentos ceramicos,

ocasionados por sobrecarga na laje
A

Fonte: a autora
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Fotos. 69 e 70: Trincas e rachaduras e desplacamento dos revestimentos cerdmicos, ocasionados

por sobrecarga na laje

Fonte: a autora

3.7.10 Padréo de Agua e Tubulacbes Aparentes

Tabela 12: Andlise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Padrdo de 4gua e Tubulacdes Aparentes

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; L x x (de .
. . . NATURAL; Origindria da degradagdo | manutencdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originria da- originérias de fatores originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de
prépria edificagio externos a edificagio, gﬁ ) percap | cRiTICO | MEDIO | MINIMO
A o fendmenoda | peloenvelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L .
N . natureza natural (Término vida Nno uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L o
util) manut. Periddica.
X - - - - - - X

Fonte: a autora

Observacoes:

Foi detectado cavalete aparente, da entrada proviséria de agua utilizada
durante a execucéo da obra ainda em operacéo. Tubulacdes aparentes mal fixadas
ou fixadas incorretamente. Falta de pintura para identificacdo de tubulacdes
aparentes.

Orienta-se que eventuais alteracfes que se mostrem necessarias durante a

execucao devem ser aprovadas pelo projetista e devidamente registradas em
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documento competente para tal fim e que qualquer tubulacdo aparente deve ser
posicionada de forma a minimizar o risco de impactos danosos a sua integridade.

Recomenda-se uma intervencdo em médio prazo, com o0 objetivo de se
proteger as instalacbes aparentes com risco de impactos, fixar corretamente as
tubulacbes aéreas aparentes e pinta-las nas cores orientadas pela ABNT NBR
6493:1994, Emprego de cores para identificacdo de tubulagdes.

Foto. 71: Cavalete provisorio sujeito a impacto e intempéries

O i

Fonte: a autora

Fotos. 72 e 73: Tubulagbes aparentes com pintura inadequada

Fonte: a autora
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Fotos. 72 a 75:

Fonte: a autora

Foto. 76: Tubulacdes aparentes mal fixadas

Tubulacbes aparentes com pintura inadequada

3.7.11 Combate a Incéndio

Fonte: a autora

Tabela 13: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Combate a Incéndio

(projeto, materiais e
execugdo)

fendmeno da

provocados por
natureza

terceiros

pelo envelhecimento
natural (Término vida
atil)

desempenho por deficiéncia
no uso e nas atividades de
manut. Periddica.

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
ENDOGENAS: EXOGENAS: FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
) L L ' NATURAL; | Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| originarias de fatores . . .
e e originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . , .
prépria edificagdo externos a edificagdo, CRITICO | MEDIO | MINIMO

X

Fonte: a autora

Observadas anomalias de origem funcional com grau de risco critico. Sendo:

Sistema de mangueiras de combate a incéndio inoperante em todos o0s

pavimentos, por falta de mangueiras, bicos e chaves necessarias para utilizacao.

65



Recomenda-se a aquisicdo imediata de todos os itens faltantes em uma empresa
especializada e inclusdo de verificagcdo destes itens no plano de manutencéo
periodica.

Blocos autbnomos com total ineficiéncia durante o teste realizado. Recomenda-
se a contratacao imediata de uma empresa especializada para verificar a ineficiéncia
e dimensionamento necessario a edificagao.

Sinalizacéo por placas fotoluminescente insuficiente conforme inscricéo técnica
n°® 15 do Corpo de Bombeiro de Minas Gerais e ABNT NBR 13434:2004.
Recomenda-se a contratagdo imediata de uma empresa especializada para inclusao
das placas necessarias a edificacao.

Tampa de abrigo do registro de recalque deve ser pintada na cor vermelha,
conforme técnica n° 15 do Corpo de Bombeiro de Minas Gerais.

Tampa dos Hidrantes em todos os pavimentos faltando fixacéo.

N&o foi detectada nenhuma bomba de incéndio na edificagdo. Conforme
Instrucdo Técnica 17 do Corpo de Bombeiros de Minas Gerais, quando o
abastecimento é feito somente pela acao da gravidade, o reservatorio elevado deve
estar a altura suficiente para fornecer as vazfes e pressfes minimas requeridas
para cada sistema. Recomenda-se a elaboragdo de um calculo, por um profissional
legalmente habilitado, para verificagcao de necessidade de bombas.

Fotos. 77 e 78: Tampa dos Hidrantes faltando fixacao e Sistema de mangueiras de combate a

incéndio inoperante em todos os pavimentos, por falta de mangueiras, bicos e chaves necessarias

para utilizagao.

Fonte: a autora
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Fotos. 79: Blocos autbnomos com total ineficiéncia durante o teste realizado

Fonte: a autora

Fotos. 80 e 81: Casa de bombas vazia, sem a presenca de nenhuma bomba.
I

Fonte: a autora

3.7.12  Esquadrias

Tabela 14: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Esquadrias

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (d
ENDOGENAS; EXOGENAS; _ TUNCIONAL HAS; (de uso e
. . e NATURAL; | Originaria da degradagdo | manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originéria da origindrias de fatores originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de
propria edificacio externos a edificagdo, gﬂ ; perdap . | criTiIcO | MEDIO |MiNIMO
. . fendmeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L -
. ] natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugdo) terceiros L .
atil) manut. Periddica.
X - - - - - X -

Fonte: a autora
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Observacoes:
Foram identificadas manifestacbes  patologicas que  indicam

comprometimento da estanqueidade das esquadrias e fechamento inadequado.

Foto. 82: Esquadria — Estanqueidade Comprometida

|

[ J|_= it — i

i- A= T

| =

Fonte: a autora

Fotos. 83 e 84: Esquadria — Estanqueidade Comprometida

Fonte: a autora
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Foto. 85: Infiltrag&o proveniente pela estanqueidade comprometida

Fonte: a autora

Foto. 86: Esquadria — Estanqueidade Comprometida - Fonte: a autora
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3.7.13

Instalaces Elétricas

Tabela 15: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Instala¢des Elétricas.

(projeto, materiais e
execugdo)

provocados por
terceiros

natureza

natural (Término vida
atil)

no uso e nas atividades de
manut. Periddica.

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; . . . ( .
. . . NATURAL; Originaria da degradagdo | manutencdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| origindrias de fatores . ) )
L e originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . , ,
prépria edificagdo externos a edificagdo, A . ... . | CRITICO | MEDIO |MINIMO
fendmenoda | peloenvelhecimento | desempenho por deficiéncia

X

Fonte: a autora

Observacoes:

7

O sistema de instalagbes elétricas inspecionado € composto de entrada de

energia, circuitos alimentadores de quadros gerais de distribuicdo em baixa tenséo e

circuitos em geral, como iluminacéo, forca, telefonia e circuito de TV.

Nas vistorias efetuadas, foram verificadas anomalias e falhas de manutencao

das instalacbes elétricas: Redes elétricas aparentes, com emendas isoladas

precariamente, instalacdes elétricas sem acabamento, tomadas com identificacao

precaria de voltagem e quadro de distribuicAo com caracteristica de equipamento

velho e nao identificado.

Verificou-se infiltracdo de agua na fiacdo elétrica das luminarias da entrada

social, comprometendo a seguranca das instalacées ao choque e ao curto-circuito

elétrico classificado quanto ao grau de

risco

como CRITICO

com O

comprometimento do desempenho e funcionalidade do sistema elétrico em geral,

necessitando de intervencdo imediata para sanar as irregularidades verificadas,

levando-se em consideragao o risco a seguranca do usuario e ao patriménio.
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Fotos. 87 e 88: Quadro elétrico da casa de maquinas em total desacordo com a norma e

Instalac8es elétricas sem acabamento e redes elétricas aparentes.

Fonte: a autora

Foto. 89: Rede elétrica aparente e presenca de agua na rede elétrica devido a infiltragdo na
laje na Entrada social

RIS O S S o
SV U e AT

Fonte: a autora
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Fotos. 90 e 91: Quadros de distribuicdo com caracteristica de equipamento velho e nédo

identificado

e

Fonte: a autora

3.8 Avaliacado da manutencédo e uso

3.8.1 Classificacao das Condi¢cdes Manutencdo de Us 0

Da norma do IBAPE, temos:

Em caso de inexisténcia de plano de manutencdo na edificagdo, o inspetor,
ainda, deverd verificar as atividades realizadas e devidamente registradas
(evidéncias), comparando-as com o conjunto de recomenda¢bes minimas de
fabricantes e fornecedores de equipamentos e sistemas inspecionados.

S&o elementos observados no trabalho de inspecéo predial, que devem ser
considerados na classificagéo da qualidade de manutencéo: falhas constatadas; n&o
conformidades registradas nos documentos pertinentes a manutencao;
classificacdes dos graus de risco; atendimentos as necessidades da edificacéo,
considerados os conceitos de desempenho, vida util, durabilidade, etc. Devera,
ainda, serem observados os atendimentos aos demais aspectos mencionados na
ABNT NBR 5674:2012, Manutences de Edificios.
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A inexisténcia de projetos (memoriais e pranchas) que estabelecam os
parametros operacionais de sistemas para a edificacdo inspecionada, o inspetor
devera classificar as Condi¢des de Uso.

Contudo, o uso da edificacdo, atualmente, ndo esta desviado do que se
destina.

Uso: REGULAR

3.8.2 Avaliacao para a Manutencéo

Para esta avaliagcdo, é necessario analisarmos o plano de manutencédo para a
edificacao e as respectivas condicdes de execucao, conforme o0s seguintes critérios:
Plano de Trabalho:

. Coeréncia do Plano de Manutencdo em relacdo ao especificado por
fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados;
. Coeréncia do Plano de Manutencao em relacédo ao preconizado em Normas e

/ ou Instrucdes Técnicas de Engenharia especificas;

. A adequacdo de rotinas e frequéncias a idade das instalacdes, ao uso,
exposicdo ambiental, dentre outros aspectos técnicos que permitam ao

inspetor classificar a qualidade da manutencdo executada;

Considerando que nao ha para edificagdo Plano de Trabalho e Manutencéo

da edificacéo avaliamos:

Manutenc&o Avaliada: NAO ATENDE.

3.9 Responsabilidades

O profissional € o Responsavel Unico e exclusivamente pelo escopo e pelo
nivel de inspecédo contratada.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica o profissional, quando as
observacdes e orientacdes existentes no Laudo de Inspecdo Predial ndo forem

implementadas pelo proprietario ou responsavel legal da edificagdo, bem como por
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qualquer anomalia e falha decorrente de deficiéncias de: projeto, execucéo,

especificacdo de materiais, e/ou deficiéncia de manutengdo, bem como qualquer

outra alheia ao trabalho de inspecéo procedido.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,

sobre a andlise de elementos, componentes, subsistemas e locais, onde nao foi

possivel executar a Inspec¢éo Predial.

As documentacdes apresentadas ao profissional foram consideradas como

veridicas e de boa fé.

3.10

Conclusao do Estudo de Caso

Considerando que:

. A edificagéo € nova e ndo esta com todas suas unidades habitadas.

. A construcdo foi edificada com falta de zelo e capricho em seus elementos

componentes da edificacdo (estrutura, instalagbes e acabamento).

. Sua Localizagdo possui rua asfaltada, sinalizada, com sistema de

saneamento, abastecimento de agua, eletricidade, telefonia e TV a Cabo.

. Interface entre vigas e pilares metélicos, executados posteriormente, com a

estrutura de concreto armado, com supressao de parte de secao de pilar em

concreto armado para inclusdo de elemento metalico.

. Faltando as juntas de movimentagéo vertical e horizontal e as juntas de

dessolidarizacdo nas fachadas conforme ABNT NBR 13.755:1996, para
absorver deformacfes, evitar fissuras e desplacamento de ceramicas das

fachadas, evitando assim ocorréncia dos riscos criticos.

. Comprometimento da estanqueidade das esquadrias e fechamento

inadequado.

. Sinalizacdo de seguranca contra incéndio e panico, em desacordo com a

NBR 13.434:2004, comprometimento a seguranca dos USUArios.

. Defeitos de assentamento nas portas corta fogo (Porta sem abertura total e

porta caindo).

. Blocos autbnomos, para iluminacdo de emergéncia, com total ineficiéncia.
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10.Hidrantes sem condicdo de uso, devido a falta de mangueiras, bicos e
acessorios.

11.Reducdo consideravel do pé direito da escada de acesso entre 0 2° e 0 3°
pavimento, descumprindo a Instrucdo Técnica n° 08 itens 5.5 “acessos” do
Corpo de Bombeiro de Minas Gerais e a NBR 9077:2001.

12.Falta de terminalidade do revestimento e vazamento no comodo da Caixa
D’agua.

13.Umidade no piso, nos pés de parede no comodo do reservatorio de agua
superior e no teto da escada do ultimo pavimento.

14.Componentes  hidraulicos para finalidades diferentes interligados
incorretamente na caixa d’agua.

15.Fiacdo com isolamento precério e exposto em diversos pavimentos.

16.Falta de tomada e acabamento nos componentes elétricos.

17.Utilizacdo de material velho, para execucdo de quadros elétricos.

18. Falta de Identificacéo nos circuitos elétricos.

19.Fixacao ineficiente dos corrimaos.

20.Porta de acesso a central de gas nao possui abertura total devido a
localizacé@o do abrigo do extintor de incéndio, contrariando a instru¢ao técnica
n° 16 do Corpo de Bombeiro Militar de Minas Gerais e a NBR 12693:2013.

21.Tubulacdes aparentes mal fixadas ou fixadas incorretamente, faltando pintura
para identificacdo de tubulacdes aparentes, conforme orientadas pela NBR
6493:1994 - Emprego de cores para identificacao de tubulacoes.

22.Aproveitamento da estrutura da edificacdo anterior para implantacdo do
reservatorio inferior de agua, comprometendo 0 desempenho,
consequentemente o risco de colapso da estrutura e futuramente a sua ruina.

23.Instalacdes de bomba, elétrica e automacdo aparente e exposta a
intempéries, com risco de curto circuito.

24.Faixa de serviddo de agua pluvial ja existente ndo esta suportando a
contribuicdo da nova edificacéo.

25.Nao foi constatado, na edificagdo, o sistema de protecado contra descargas
atmosféricas (SPDA).

26.Nao foi constatado, na edificacdo, o sistema de bombas para combate a

Incéndio.
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27.Grelhas da garagem estdo deformando com a passagem de veiculos,
impossibilitando assim o encaixe correto.

28.Fissuras de retracdo no piso da garagem.

29.Falta do bojo da pia no banheiro de servico e uma adaptacdo na rede
hidraulica para ligacao de ducha higiénica.

30.Elementos que compdem o elevador com pecas usadas, obsoleto, sem
condi¢cbes de uso e seguranca.

31.Falta de terminalidade de servico civil na caixa de elevador, para sua
montagem conforme solicitado na NBR NM 207 - Elevadores elétricos de
passageiros - Requisitos de seguranca para construgao e instalagao.

32.Casa de maquina do elevador no mesmo nivel das caixas d’aguas em fibra
do prédio.

33.Falta de zelo na limpeza final da obra.

34.Areas construidas em descordo com projeto aprovado de arquitetura de
dez/2011.

35.Inexisténcia de plano de manutencdes periodicas.

36.Inexisténcia de termo de recebimento e entrega da edificagéo.

37.Inexisténcia da Instituicdo do Condominio.

Concluimos:

Diante das inconformidades técnicas construtivas vistoriadas e pela falta de
plano de manutencdo periddica, classificamos a edificagdo como grau de risco
Médio, com incidéncia ou a probabilidade de ocorréncia dos riscos Criticos.

Estando a edificacdo sem acessibilidade a deficientes, ndo possuindo
condi¢cBes de seguranca aos usuarios com relacéo as redes de combate a Incéndio,
hidraulicas e elétricas, com estabilidade e salubridade duvidosa, podendo provocar a
perda de funcionalidade sem prejuizo a operagéo direta de sistemas, perda pontual
de desempenho (possibilidade de recuperacdo), deterioracdo precoce e
desvalorizacdo do valor imobiliario, recomenda-se programacdo e intervencdo a

curto prazo, para sanar 0os problemas apontados no laudo de inspecéao.
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3.11 Definicdo de Prioridades

No estudo de caso foi utilizada a metodologia de GUT para a composi¢cdo da

lista de prioridades. Tal metodologia baseia-se nos conceitos de gravidade, urgéncia

e tendéncia, caracterizados conforme tabelas abaixo:

Tabela 16: Tabela de Referéncia GUT

IMPORTANCIA=G xUXT
E o fator impacto ou qualquer
G Gravidade | outro dependendo dos objetivos
da instituicdo
U Urgéncia E o fator Tempo
T Tendéncia E o fator tgndéncia (padréo de
desenvolvimento)
Nota Gravidade Urgéncia Tendéncia
5 Extremamente grave | Precisa de acao Ira piorar rapidamente
imediata
4 Muito grave E urgente Ira piorar em pouco tempo
3 Grave O mais rapido possivel | Ira piorar
2 Pouco grave Pouco urgente Ira piorar a longo prazo
1 Sem gravidade Pode esperar N&o ira mudar

Fonte: Metodologia GUT

Sendo assim segue abaixo a lista de prioridades:

Tabela 17: Tabela de Prioridade do estudo de caso pela metodologia de GUT

ITEM PROBLEMAS G EJ . TA - PONTUACAO
Gravidade Urgéncia Tendéncia
1 Estrutura 4 4 3 48
2 Revestimentos Externos 2 1 2 4
3 Escadas 3 3 2 18
4 Garagens 2 2 1 4
5 Banheiro de servigo e area técnica 1 1 1 1
6 Casa de Maquina Elevador 3 3 1 9
7 Casa de Gas 2 3 1 6
8 Caixa D'agua Superior 3 3 2 18
9 Agua Pluvial / Reservatério Inferior 4 4 3 48
Padr&o de Agua e Tubulagctes
10 Aparentes Ag i 2 2 ! 4
11 Combate a Incéndio 5 4 1 20
12 Esquadrias 2 3 2 12
13 Instalagdes Elétricas 4 3 2 24

Fonte: a autora
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Tabela 18: Tabela com o Ranking de Prioridades do estudo de caso pela metodologia de GUT

RANKING PROBLEMAS PONTUAGAO
1° Estrutura 48
2° Agua Pluvial / Reservatorio Inferior 48
3° Instalagbes Elétricas 24
4° Combate a Incéndio 20
5° Escadas 18
6° Caixa D'agua Superior 18
7° Esquadrias 12
8° Casa de Maquina Elevador 9
9° Casa de Gas 4

Padréo de Agua e Tubulagdes
10° 4
Aparentes
11° Revestimentos Externos 4
12° Garagens 4
13° Banheiro de servigo e area técnica 1

Fonte: a autora

3.12 Documentagdo complementar ao Laudo

Devera ser fornecido junto do Laudo de Inspecéo Predial a ART (Anotacédo de

Responsabilidade Técnica) referente ao laudo realizado.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

Diante do exposto nesse trabalho, é notério a importancia da Inspecao
predial, como ferramenta de gestéo, para auxiliar proprietarios e administradores de
imoveis, para obter a avaliagcdo e o diagndstico da edificagéo.

Na inspecéo predial, € possivel avaliar as conformidades mediante aspectos
de desempenho, vida util, seguranca, estado de conservacdo, manutencao,
utilizacao e operacao da edificacao.

Fica claro também a importancia da implantacdo de um plano de manutencéo
em uma edificacdo, aonde muitas inconformidades técnicas encontradas no estudo
de caso, por exemplo, poderiam ter sido sanadas, caso existisse um plano de
manutengao implementado.

A inexisténcia de manutencdo nos edificios causa prejuizo funcional aos
sistemas, perda precoce de desempenho, reducdo do prazo de vida util, podendo
gerar riscos a vida de seus usuarios, além da desvalorizacdo do imével. Toda
edificacao deve ter um plano de manutencao implantado, e 0 mesmo deve estar de
acordo com o disposto na Norma NBR 5674:2012.

Para os paises de primeiro mundo, manter o patriménio em boas condicdes
de uso é uma questédo cultural e faz parte da rotina, sendo a Inspecéo Predial uma
pratica comum. Nos EUA e no Canada, a inspecdo predial é pré-requisito para
qualquer transacao imobiliaria, gerando um certificado de Inspec¢éo Predial (CIP). Na
maioria dos prédios publicos esse certificado fica fixado no quadro de avisos para
que todos tenham acesso as informacdes das condicdes fisicas e estado de
conservagao da edificagao.

Infelizmente no Brasil essa pratica ainda néo foi totalmente difundida, apesar
de alguns estados e municipios a obrigatoriedade da Inspecédo Predial ja estd em
vigor.

Torna-se absolutamente necesséria a implantacdo da Lei que obrigue a
realizacdo da Inspecdo Predial nas edificagbes do municipio de Belo Horizonte.
Acredita-se, que dessa forma, muitos acidentes poderdo ser evitados, uma vez que
a negligéncia nas atividades de conservacdo e manutencdo esta presente em

grande parte das edificac6es do municipio.
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Trata-se um trabalho técnico e deve ser realizado por engenheiros
habilitados. E importantissimo que o responsavel pela inspecdo analise os
documentos da edificacdo, sejam eles administrativos, técnicos, de manutencéo e
operacdo. Uma conversa com conddéminos, gestores e funcionarios também pode
ser fonte importante de informacoes.

As edificagBes envelhecem e sofrem patologias, por isso é muito importante
gue os conddminos e seus gestores tenham consciéncia da importancia da inspecéo

predial em prol da seguranca e bem estar de todos.
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