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Resumo

Este trabalho tem como objetivo principal tornar compreensivel a importéncia no que
diz respeito a inspecao predial em edificagdes para uso habitacional, ressaltando
quais as diretrizes e como ter um resultado adequado utilizando as ferramentas
corretas. Evidenciando as tratativas gerenciais € possivel um maior esclarecimento
aos usuarios, garantindo uma maior seguranga, além de proporcionar uma maior
qualidade na execucédo do trabalho de inspecao por parte dos profissionais técnicos
que irdo executar a tarefa e dos gerenciadores que terdo mais confiabilidade no
processo. O estudo demonstrou a importancia da verificagado, seus impactos e visou
também deixar esclarecido que os custos da inspe¢ado podem ser bem menores que
os custos causados pelo ndo cumprimento das suas exigéncias, 0 que gera economia
para todas as partes envolvidas. A partir da analise e estudos, concluiu-se que a
melhor alternativa para o desempenho e vida util esperados de uma edificagao € a
execucao da inspecao, optando sempre pela manutencido preventiva, para isto o
auxilio de um plano de Inspecdo predial é muito importante, juntamente com a

cooperagao dos usuarios e gerenciadores.

Palavras-chave: Inspecao. Diretrizes. Seguranga. Qualidade. Economia.



Abstract

This work has as main objective to make understandable the importance with regard
to building inspection in buildings for residential use, highlighting the guidelines and
how to have an adequate result using the correct tools. Evidencing the managerial
dealings, it is possible to provide greater clarification to users, ensuring greater
security, in addition to providing a higher quality in the execution of the inspection work
by the technical professionals who will perform the task and the managers who will
have more reliability in the process. The study demonstrated the importance of
verification, its impacts and also aimed to clarify that inspection costs can be much
lower than the costs caused by non-compliance with its requirements, which generates
savings for all parties involved. From the analysis and studies, it was concluded that
the best alternative for the expected performance and useful life of a building is the
execution of the inspection, always opting for preventive maintenance, for this the aid
of a building inspection plan is very important, together with the cooperation of users

and managers.

Keywords: Inspection. guidelines. Safety. Quality. Economy.
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1. INTRODUGAO

Em qualquer atividade desempenhada em uma edificacdo sendo ela uma
manutencdo, ha sempre problemas quando ndo existe uma administracio
responsavel. Visando a melhoria desse processo, temos a Inspecéo Predial que é a
solucdo aprimorada, onde quando aplicada a resolucdo dos problemas é
potencializada e temos como resultado um 6timo desempenho.

Na inspecao a edificacao € analisada visando evidenciar a qualidade predial no
geral, responsavel pelo levantamento de problemas construtivos, seja dos produtos,
sistemas, e suas analises de desempenho. Determina falhas funcionais, condi¢cdes de
ocupacado, meio ambiente e seguranga. E por fim, caso necessario, € feito o
levantamento das anomalias e falhas, assim se examina os métodos empregados e
as técnicas de operagéo, levando em conta sua criticidade e seu grau de prioridade.

Ao realizar a inspecgéo preventiva é fato que ira impedir que surja problemas
maiores. Quando realizada com regularidade, sindicos e gestores conseguem se
antecipar aos possiveis transtornos, resolvé-los rapidamente e com grande economia.

Terminada a inspegao, o responsavel pelo empreendimento recebe um laudo
com todas indicagdes de falhas e anomalias que foram encontradas e, a partir desse
laudo, tem duas opg¢des: organizar sua equipe de manutengao, caso tenha, para os
servicos ou contratar empresa especializada para realizar os reparos necessarios,
visando evitar transtornos e perdas maiores (SILVA,2018).

Este trabalho pretende abordar a importancia da execucao de avaliacdo dos
imoéveis residenciais utilizando como base o método que tem como foco principal a
inspecao e manutencgao preventiva, principalmente devido a escassez de informacao

e gestdo adequada por parte dos administradores das edificagdes de uso habitacional.

2. OBJETIVOS
2.1 Geral:
e Apresentar e analisar processos, vantagens e problemas de uma inspegao

predial de uso habitacional.

2.2 Especificos:
e Mostrar normas pertinentes a inspecao predial em edificacbes para uso

habitacional, diretrizes, critérios, terminologias, entre outros;
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e Relacionar vantagens e beneficios da correta execugéo da inspecgéo predial;

e Apresentar impactos da falta de realizacao da inspecgao predial.

3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Inspecao Predial

A inspecao predial é uma ferramenta de grande importancia e esta se tornando
uma pratica frequente. Essa consiste na vistoria técnica de uma edificagdo, e dispde
a analisar suas condi¢des e prognosticar medidas de prevengéo e de corregao para
sua conservacao e manutencgao. A principal funcado da inspecao predial é detectar o
mais cedo possivel deficiéncias existentes na construgdo, ja que a manutengao
preventiva gera menos custos que a manutengéo corretiva (MARTINS, 2016).

Representa um processo que auxilia na gestdo de um imdvel e é incumbéncia
do sindico saber de toda a operacao para assim desenvolver um plano de acéo e
colocar em pratica para a realizagao de tal feito, pois uma edificacdo sempre sera
valorizada se estiver em seu devido funcionamento e vida util como esperado, assim
como ha também a desvalorizagao se tiver manifestacdes de sinais patoldgicos.

A inspec3o predial ndo é a manutengdo da edificagdo. E uma das ferramentas
que auxilia na elaboracdo ou revisdo do plano de manutengéo e na gestédo predial.
(IBAPE/SP, 2012).

E feita uma investigacéo e analise das edificacdes visando orientar a qualidade
predial integral. Responsavel pelo levantamento de problemas determinando assim
as falhas funcionais e de desempenho nas condigdes de ocupag¢éo, meio ambiente e
seguranga.

Para as edificacbes manterem um funcionamento eficaz, deve ser submetida a
uma frequéncia de inspecao e manutencao, de forma que inesperados processos de
desgastes e deterioragdo sejam constatados e assim feitos os ajustes antecedentes
e que seja eliminada a possibilidade de degradagao de seus componentes, permitindo
que a vida util de projeto da edificagdo seja alcangada ou até que exceda a mesma.

A inspec¢des e as manutengdes sdo necessarias nas edificagdes, € de grande
importancia para garantir a sua vida util, a seguranga e o conforto dos seus usuarios.
Podemos ver no grafico abaixo a evolugédo dos custos de manutengdo, ou seja, a Lei
de Sitter.
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Figura 1 - Lei de evolugao dos custos, Lei de Sitter.
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Fonte: SITTER (1984) CEB-RILEM, apud VITORIO (2005).

E evidente que quanto mais tempo se leva para fazer as intervencdes de

manutencao necessarias em uma edificacdo, o custo para sua reparacao aumentara.

3.2 Normas pertinentes da ABNT

3.2.1 ABNT NBR 16747 Inspecao Predial

A inspecéo predial passa a ser regulamentada pela ABNT NBR 16747 na qual
fornece diretrizes, conceitos e procedimentos, estabelecendo métodos a serem
seguidos para uma correta execugao.

Antes as inspecdes eram feitas baseadas em normas do IBAPE e que também
foi fundamental para o desenvolvimento da NBR 16747 pois serviu de texto base do
trabalho no ambito da ABNT, assim podemos dizer que essa nova norma é uma
evolugao e ndo algo novo na trajetoria da construgao civil e suas ramificagoes.

Principais topicos da norma:

e Diretrizes, conceitos, terminologia, convengdes, notagdes, critérios e
procedimentos;

e Parametro de monitoramento da vida util de uma edificacdo atestando as
condi¢cbes de desempenho, uso e operagcdao da mesma, apos o imovel ser
entregue aos proprietarios;

e Sera aplicada a qualquer tipo de edificacdo;
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e Na&o substituira as inspeg¢des periddicas e vistorias previstas nos planos de
manutengao previstos na ABNT NBR 5674;

e Poder ser utilizada para identificacdo do real estado das edificagdes de onde
um profissional habilitado devera elaborar o plano de manutengdo em
conformidade com a ABNT NBR 5674.

¢ Oresponsavel pela Inspecéo Predial passa a se chamar inspetor predial, o qual
podera ser engenheiros ou arquitetos, habilitados para o trabalho;

e As anomalias identificadas durante uma Inspecao Predial deverdo ser
classificadas;

e Ainspecéo predial tera trés niveis de prioridade;

e Ha dois tipos usos a serem examinados;

e Classificagdo informada pelo inspetor predial sobre o estado aparente de
desempenho dos sistemas vistoriados;

e Deverdo ser examinados e analisados todos os documentos administrativos,

técnicos, manutencao e operacgao da edificacdo, quando disponiveis.

3.2.2 ABNT NBR 5674 Manutencao de edificagoes

A norma ABNT NBR 5674 determina requisitos para o gerenciamento da
manutencao de edificagcdes, de modo a evitar perda de desempenho provenientes a
depreciacdo de seus sistemas, equipamentos e componentes. Para GOMIDE et al
(2006) a manutencéo predial € definida como “o conjunto de atividades e recursos que
garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos
usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel.”

A manutencdo em edificacbes € a atividade responsavel para conservar ou
recuperar a capacidade funcional do imével com o intuito de atender as necessidades
de seguranca e preservacgéo. E um instrumento fundamental da manutencgéo predial
para que haja uma administracdo eficiente onde atenda tecnicamente e
profissionalmente os requisitos. A mesma tem como funcdo auxiliar o sindico ou

gestores na organizacgéo e obtengao de recursos para uma eficaz manutencéo predial.

3.2.3 ABNT NBR 14037 Diretrizes para elaboragédo de manuais de uso, operagao e
manutencao das edificacdes
A norma NBR 14037 determina requisitos minimos para elaboragdo e

apresentacao dos conteudos a serem incluidos no manual de uso, operacéo e
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manutengao das edifica¢des, elaborado e entregue pelo construtor e/ou incorporador,
que deve ser fornecida em conjunto com os projetos e memorial descritivo da
edificagao ao comprador do imovel.

A edificagao habitacional € um bem duravel, dela se espera uma vida util. Para
que essa durabilidade seja alcangada sdo necessarias agdes apos a entrega da
edificacdo que garantam seu desempenho e durabilidade. O manual de operagéo, uso
e manutencio das edificagdes deve conter as informagdes necessarias para orientar
0 usuario apos a entrega.

Por meio de um bom manual do proprietario pode-se informar quais séo os
direitos e obrigagbes de quem adquiriu o imével. O material ainda traz dicas uteis
sobre como lidar com situagdes do dia a dia, ou seja, nada mais € do que um guia
completo de cuidados com a edificagdo. Além esclarecer as condigdes de utilizagao,
esse tipo de recurso visa a minimizagao da ocorréncia de problemas.

O Manual do Proprietario funciona como um guia de instrugdes para ajudar o
usuario a preservar seu imovel e evitar patologias consequentes de mau uso. E uma
ferramenta indispensavel e percebe-se a relevancia do proprietario em possuir o

mesmo.

3.2.4 ABNT NBR 15575 Desempenho de edificacdes habitacionais

A norma NBR 15575 estabelece os requisitos minimos e as exigéncias de
durabilidade, conforto e seguranca em edificagdes residenciais. E dividida em seis
partes, uma de requisitos gerais do projeto/obra e outras cinco partes abordam os
sistemas que compdem o edificio (estrutural, pisos, cobertura, vedagcao e
hidrossanitarios).

Tem como principal objetivo focar nos resultados que um edificio ou sistema
deve atingir quando em uso, ndo importando qual seja 0 método de construcédo e traz
o conceito de Vida Util de Projeto (VUP), que é referente ao periodo em que o sistema
construtivo deve manter o desempenho adequado, desde que realizadas as
manutengdes de forma correta e garantidas as condi¢ées de uso de acordo com o
manual do proprietario. Dedicada em atender as exigéncias dos usuarios ao longo do
tempo, dando uma enorme importancia a habitabilidade e a duragdo da qualidade do
imével, ndo considerando apenas a fase construtiva, mas também seu uso.

A Inspecao Predial é a ferramenta mais adequada a ser aplicada para efetivar
o monitoramento das condi¢gbes da edificagdo ao longo do tempo. Durante esse
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processo se busca constatar o estado de conservacao e funcionamento da edificacao,
seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento regulado do

desempenho ao longo da vida util.

3.3 Etapas do processo de Inspecao Predial
A inspecao predial € um processo onde € necessario ter uma gestao qualificada
onde deve-se respeitar a sequéncia determinada de itens a serem executados.
Conforme a ABNT NBR 16747:2020 para a realizagao da inspecao, deve-se

seguir as seguintes etapas:

1. Levantamento de dados e documentacdo, que deve ser solicitada pelo
profissional;

2. Analise desses dados e documentos;

3. Coleta de dados sobre a edificacdo para identificacdo das caracteristicas
(quando o profissional procura saber a idade da edificagédo, seu histérico de
manutengdes e reformas, entre outros);

4. Vistoria sistémica da edificacdo, para a deteccéo de falhas e/ou anomalias;

5. Classificacao das falhas e anomalias detectadas na vistoria, determinando o

fator causador da perda de desempenho (Causa decorrente de projeto, da

execugao, do uso? Foi causada por agentes externos? Esta relacionada ao
envelhecimento natural? Entre outras analises);

Recomendacgao de ag¢des necessarias para corrigir estas falhas ou anomalias;

Organizagao das agdes prioritarias conforme sua urgéncia;

Avaliagao do estado de manuteng¢ao conforme a NBR 5674;

Avaliagao do uso da edificagao;

= O ol O)

0.Emissao do laudo com todas as informagdes.

E muito importante que haja planejamento e um metddico sequenciamento
dessas acgoes, devidamente feitas. Assim teremos um resultado satisfatério com

informacdes detalhadas para o devido atendimento as agdes necessarias.

3.4 Classificagdao das anomalias e falhas
Segundo a ABNT NBR 16747 as irregularidades constatadas séo divididas em
anomalias e falhas, onde as anomalias s&o caracterizadas pela perda de desempenho

de um elemento, subsistema ou sistema construtivo e temos as falhas, que sao
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caracterizadas pela perda de desempenho de um elemento, subsistema ou sistema
construtivo decorrentes de uso, operagao e manutencgao.
Conforme o IBAPE/SP (2012), as anomalias s&o deficiéncias de ordem
construtiva ou funcional sendo classificadas em:
e Endogena: Originaria da prépria edificagdo como erro de projeto, execugéo ou
mal uso dos materiais;
e Exogena: Originaria de fatores externos da edificagao provocados por terceiros;
e Natural: Originaria de fenbmenos da natureza previsiveis ou néo;

e Funcional: Originaria do uso do edificio.

Anomalias I “Irregularidade, anormalidade, excegdo a regra”

Provenientes de vicios de projetos, materiais e
execucoes

Decorrentes de danos causados por terceiros

Oriundas de danos causados pela natureza

Provenientes da degradagéo

Eng. Civil Fldvia Zoéga Andreatta Pujadas - SETEMBRO/2014

Fonte: Pujadas (2014).

E as falhas séo vicios de origens em atividades de manutencdo, operagao
inadequada ou inexistente e uso. Classificadas, de acordo com o IBAPE/ SP (2012)
por falhas:

e De planejamento: decorrentes de falhas de procedimentos e especificagdes
inadequadas do plano de manutencdo. Além de falhas relacionadas as
periodicidades de execucao.

e De execucgao: Associada a manutencao proveniente de falhas causadas pela

ma execucao e incluindo o uso inadequado dos materiais.
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Operacionais: Relativas aos procedimentos inadequados de registros,
controles, rondas, e demais atividades pertinentes.
Gerenciais: Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servicos de

manutengao, bem como da falta de acompanhamento de custos da mesma.

"Irregularidade, anormalidade, excegdo a regra. Caracteriza-se pela perda de
Falhas | desempenho decorrente do uso e operagao inadequados, e da inadequagao da

elaboragao, planejamento, execugdo e controle do plano de manutengéo.”
ABNT/CB-02 PROJETO: 02:140.02-001

Decorrentes de falhas do plano e programa de
manutengao

Oriundas dos procedimentos e insumos

Provenientes dos registros e controles técnicos

Devido a desvios de qualidade e custos

Eng. Civil Flavia Zoéga Andreatta Pujadas - SETEMBRO/2014

Fonte: Pujadas (2014).

3.5 Criticidade e ordem de prioridade da Inspecao predial

Ap0s feita a inspecéo predial classifica-se as anomalias e falhas na edificagao

e assim é avaliada a criticidade e feita uma lista de prioridades técnicas onde a mesma

€ organizada do mais critico ao menos critico. As orientacdes e recomendacgdes para

as devidas correcbes podem estar relacionadas a adequagdao do plano de

manutencao ou reparos e reformas.

De acordo com a NBR 16747, a ordem de prioridade é:

Prioridade 1: acgdes necessarias quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranca dos usuarios, e/ou a funcionalidade
dos sistemas construtivos, com possiveis paralisagdes; comprometimento de
durabilidade (vida util) e/ou aumento expressivo de custo de manutengéo e
de recuperagao. Também devem ser classificadas no patamar “Prioridade 1”
as agdes necessarias quando a perda de desempenho, real ou potencial,
pode gerar riscos ao meio ambiente;

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

Prioridade 3: acGes necessarias quando a perda de desempenho (real ou
potencial) pode ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as agdes
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necessarias sao atividades programaveis e passiveis de planejamento, além
de baixo ou nenhum comprometimento do valor da edificagdo. Neste caso,
as acdes podem ser feitas sem urgéncia porque a perda parcial de
desempenho nao tem impacto sobre a funcionalidade da edificacdo, nao
causa prejuizo a operagao direta de sistemas e ndo compromete a saude e
seguranga do usuario.

Esses s&o os patamares de urgéncia nos quais as corre¢gdes das anomalias
encontradas na inspegcdo predial devem ser classificadas. Seguindo essa

classificagao, a manutencao deve ser feita de acordo com seu nivel de prioridade.

3.6 Metodologia GUT

A incidéncia de manifestagbes patoldégicas nas edificagdes causa uma
diminuicdo de seu desempenho, além da possibilidade de comprometer a seguranca
estrutural, colocar em risco o imovel e as pessoas que nele vive. Geralmente as
manifestagdes patoldgicas tendem a intensificar com o passar do tempo e se nao
forem tratadas com agilidade e corretamente, podem causar danos graves, assim
percebe-se a necessidade da manutencdo preventiva. Fica assim evidente a
importancia das patologias e o0 processo para o conhecimento do estado de
degradagao pois assim se tem subsidios para tomadas inteligentes de decisdes.

A matriz GUT foi desenvolvida para estabelecer paré@metros mais objetivos e
analisar problemas mais complexos, assim definir suas prioridades.

Tabela | — GUT (Gravidade, Urgéncia, Tendéncia)

Grau Gravidade Peso
Total Perdas de vidas humanas, do meio ambiente ou do proprio edificio; 10
Alta Ferimento em pessoas, danos ao meio ambiente ou ao edificio; 8
Média Desconfortos, deterioragdo do meio ambiente ou do edificio; 6
Baixa Pequenos incdbmodos ou pequenos prejuizos financeiros; 3
Nenhuma - 1
Grau Urgéncia Peso
Total Evento em ocorréncia; 10
Alta Evento prestes a ocorrer; 8
Média Evento prognosticado para breve; 6
Baixa Evento prognosticado para adiante; 3
Nenhuma Evento imprevisto. 1
Grau Tendéncia Peso
Total Evolugao imediata; 10
Alta Evolugado em curto prazo; 8
Média Evolugdo em médio prazo; 6
Baixa Evolugéo em longo prazo; 3
Nenhuma N&o vai evoluir. 1

Fonte: Gomide (2009) com adaptagdes.
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Conforme Martins et al. (2017) no método GUT, a Gravidade (G) representa a
importancia do problema a ser examinado e seu potencial de dano. A Urgéncia (U)
exige a analise de qudo significativo € o problema. E a Tendéncia (T) consiste na
evolugdo do problema em fungdo do tempo. No método (GOMIDE; PUJADAS;
FAGUNDES NETO,2006) usa-se uma matriz, onde as notas para os problemas sao
atribuidas de 1 a 10, para cada parametro mencionado. A partir dessa classificagao,
€ possivel listar as manifestagdes patoldégicas que devem receber tratamento
prioritario.

Faz-se necessario um entendimento real sobre as condicdes de uma edificacéo
e a gravidade das manifestagdes patologicas. Assim existem ferramentas de gestéao
que sao utilizadas para elaboragao eficaz de um planejamento estratégico. O método
da Matriz GUT (Gravidade, Urgéncia, Tendéncia) € uma ferramenta bastante util de
apoio no processo. E utilizada pelos gestores de manutencéo predial, auxiliando na

tomada de decisbes, estratégia, planejamento de custos entre outros.

3.7 Vantagens da inspecao predial habitacional

Falhas nas edificagbes podem ser evitadas consideravelmente com medidas
preventivas simples, através de um planejamento que se inicia com a Inspecao
Predial.

A inspecao é uma etapa importante, pois fornece dados que indicam como esta
o desempenho da edificagédo e oferece percepcdes de melhoria assim gerando mais
qualidade e menos desperdicio. Quando feita adequadamente economiza tempo,
reduz inconstancias e erros.

A falta de cultura técnica e o raro planejamento de Inspecao Predial onde quase
nao se vé implantagbes de manutengdo na area de construgéo civil ainda € uma
realidade com consequéncias drasticas onde ha acidentes e degradacdo do nosso
patrimdnio construtivo, trazendo prejuizos pessoais e materiais. (GOMIDE, 2018)

A inspecao predial € uma investigagcao técnica que visa o bem estar das
pessoas. E preciso conhecer preliminarmente os dados gerais com as informacdes
necessarias, assim teremos os dados necessarios para saber anomalias construtivas,
desempenho, degradacado da edificacdo. A Inspegédo Predial traz uma série de
vantagens:

e Preserva a edificagdo quando se segue as instrugbes do Manual de uso

entregue para o sindico e usuarios para melhor orientacéo sobre a boa pratica
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de atividades de manutencido preventivas recomendadas pela construtora
responsavel;

e Avalia o estado de conservagao da construcio e a partir do laudo da inspecao
€ informado as condi¢cdes da mesma;

¢ Informa dados técnicos e o real estado da edificacado para estudos preliminares
€ se preciso posteriormente executar manutencéo;

e Auxilia em negocios imobiliarios, informando o estado de conservagao,
alertando assim as necessidades de reparos;

e Auxilia na gestdo do condominio (sindico e administradora), pois ha uma visao
detalhada da edificagdo mostrando os pontos criticos onde deve haver uma
manutencio preventiva para que evite a necessidade de uma manutencao
corretiva; consequentemente evitando transtornos aos usuarios e melhor
preservacao da construcao;

e Garantia de durabilidade e funcionalidade adequada prevista dos sistemas;

e Garantia de seguranga aos usuarios, bem estar fisico e psicolégico (melhor
qualidade de vida);

e Garantia de economia por todas as partes envolvidas;

e Garantia de preservagcao ambiental.

3.8 Impactos causados pela falta de Inspe¢ao Predial Habitacional

O maior e mais importante impacto causado pela falta de inspecéao predial sao
acidentes, sejam eles menores ou até fatais (desabamentos, incéndios, entre outros).
Muitas dessas tragédias ocorrem em edificagdes com mais de 20 anos, onde se
verifica a baixa (ou quase nenhuma) qualidade nas atividades de manutencgao.
Habitualmente, proprietarios de imoveis, usuarios e gestores prediais negligenciam,
ou mesmo ignoram atividades preventivas, corretivas, reformas e outras que, por
definicdo, deveriam apresentar um melhor desempenho nos sistemas e elementos
construtivos. Essas negligéncias traduzem-se em prejuizo e, em alguns casos, em
acidentes. Estudo revela que 66% das provaveis causas e origens dos acidentes, em
edificagbes com mais de 10 anos, sao relacionadas a deficiéncia com a manutencéo,
perda precoce de desempenho e deterioragéo. (IBAPE/SP 2012)

Existem métodos para diminuir os impactos causados nas edificagbes, sejam
eles por perca de desempenho com o tempo, diminuicdo da vida util, perca de
durabilidade por fatores internos (ex: uso inadequado) e externos (ex: intempéries),
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colapso e deterioragao precoce. Com essas consequéncias aparece a necessidade
de implementacdo um sistema de manutencao predial, sequente a um plano de
Inspegao Predial onde iremos diagnosticar e assim executar a manutengao preventiva
para tentar evitar a manutencado corretiva. Consequentemente diminui o risco de
acidentes prediais, nas adequagbes dos planos de manutengdo (preventiva ou
corretiva) e também no direcionamento de investimentos.

A falta de inspecao predial nas edificagbes causa perda precoce na
durabilidade. Logo, quando n&o se faz a inspegdo, os gastos com reparos
(manutencéao corretiva) sdo maiores e ocorrem com periodicidade. A inexisténcia da
inspecao predial também acarreta danos fisicos, psicolégicos (aos usuarios e

terceiros), além de uma desvalorizagao do imével.

4. EXEMPLIFICAGAO
Visando aplicar o tema abordado, abaixo segue alguns modelos (exemplos) de
“‘partes” de uma inspecao para melhor visualizagdo, demonstrado a seguir. Servindo
como ilustragédo para entendimento, segue case com tabelas e fotografias feito numa
inspecao pela aluna Juliana R. C. Coelho do Curso de Especializagido: Producao e
Gestdo do Ambiente Construido, em 2018, na UFMG.

4.1 Estrutura

Tabela 01: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco - Estrutura

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO

ENDOGENAS: EXOGENAS: FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e

R o . ! NATURAL; Originaria da degradagdo [ manutencdo) gdo relacionadas

(Construtiva); Originaria da| origindrias de fatores . . )
.. e . originadas de | de sistemas construtivos a perda precoce de B . .
prépria edificagdo externos a edificagdo, . R e . CRITICO | MEDIO | MINIMO
R h fenémeno da pelo envelhecimento desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L -
N i natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execugao) terceiros . -
util) manut. Periddica.
X - - - - - X

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).
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Foto. 01: Casa Maquina — Interface entre vigas metalicas e pilares em concreto executado posterior

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 02 e 03: Pilar do Subsolo — Pilar em concreto com sesséo original “integra” e instalagao de pilar
metalico posterior.




4.2 Caixa D’agua Superior

Tabela 02: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Caixa D’agua Superior
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(projeto, materiais e
execugdo)

provocados por
terceiros

fenémeno da
natureza

pelo envelhecimento
natural (Término vida
util)

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

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; L. . N .
. L . NATURAL; Originaria da degradagdo | manutencdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Origindria da| originrias de fatores originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de
propriaedificagio | externos a edificacio, | o percap CRITICO | MEDIO | MiNIMO

X

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 04 e 05: Instalagbes de agua fria conectada diretamente com componentes para coleta e

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

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 06: Supressao da sec¢édo do tijolo ceramico para encaixe da tampa da caixa d’agua

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).
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4.3 Agua Pluvial / Reservatério inferior

Tabela 03: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Agua Pluvial / Reservatdrio Inferior

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO

. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e

ENDOGENAS; EXOGENAS; . . . ( .
A . . NATURAL; Originaria da degradacdo [ manutengdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originariada| origindrias de fatores . X i
L. I e originadas de | de sistemas construtivos a perda precoce de P , .
prépria edificagdo externos a edificacdo, . . ... . | CRITICO| 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 o
util) manut. Periddica.
X - - - - X - -

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 07 e 08: Instalagcdes de bomba, elétrica e automacgao aparente e exposta a intempéries

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 09 e 10: Trincas e rachaduras e desplacamento dos revestimentos cerdmicos, ocasionados por
sobrecarga na laje

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).
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Fotos. 11 e 12: Trincas e rachaduras e desplacamento dos revestimentos cerdmicos, ocasionados por
sobrecarga na laje

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

4.4 Combate a Incéndio

Tabela 04: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Combate a Incéndio

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO

. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e

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

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 13 e 14: Tampa dos Hidrantes faltando fixagdo e Sistema de mangueiras de combate a incéndio
inoperante em todos os pavimentos, por falta de mangueiras, bicos e chaves necessarias para

utilizacao.

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).
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Fotos. 15 e 16: Casa de bombas vazia, sem a presenca de nenhuma bomba.

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

4.5 Esquadrias

Tabela 05: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Esquadrias

ANOMALIAS FALHAS GRAU DE RISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; . . R ( .
. . . NATURAL; Originaria da degradagdo | manutencdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originariada| originarias de fatores . . .
L e . originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de . , ,
prépria edificagdo externos a edificagdo, A . ... . | CRITICO | MEDIO | MINIMO
. A fenémeno da pelo envelhecimento | desempenho por deficiéncia
(projeto, materiais e provocados por L .
N ) natureza natural (Término vida no uso e nas atividades de
execucdo) terceiros L o
atil) manut. Periédica.
X - - - - - X

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 17 e 18: Esquadria — Estanqueidade Comprometida

1070372018

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).
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4.6 Instalagoes Elétricas

Tabela 06: Analise Anomalia, Falhas e Grau de Risco — Instalagées Elétricas.

ANOMALIAS FALHAS GRAU DERISCO
. FUNCIONAL; FALHAS; (de uso e
ENDOGENAS; EXOGENAS; . . R ( .
. . . NATURAL; Originaria da degradacdo | manutencdo) qdo relacionadas
(Construtiva); Originaria da| origindrias de fatores . ) .
L . originadas de | de sistemas construtivos aperda precoce de P , .
prépria edificagdo externos a edificagdo, R . ... . | CRITICO | MEDIO |MINIMO
. A fenémeno 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. Periédica.
X - - - - X

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Fotos. 19 e 20: Quadro elétrico da casa de maquinas em total desacordo com a norma e Instalagbes

elétricas sem acabamento e redes elétricas aparentes.

Fonte: Juliana R. C. Coelho (2018).

Diante das inconformidades técnicas construtivas vistoriadas e pela falta de
plano de manutengédo periddica, a edificacdo foi classificada como grau de risco
Médio, com incidéncia ou a probabilidade de ocorréncia dos riscos Criticos.

A inspecgao predial foi feita como um “Check-up” da edificagdo, tendo como
escopo um diagnéstico geral sobre o Edificio residencial no bairro Grajau, na regiao
Oeste de Belo Horizonte/MG. A partir do levantamento feito pelos autores, foram
identificadas anomalias construtivas e falhas de manutencgao.

O Laudo de Inspecao foi elaborado em consonancia com as Normas NBR
16747:2020 de Inspecgao Predial, Resolugcdes do IBAPE e da Norma de Manutengao
em Edificacdes NBR 5674:2012.
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5. CONCLUSAO

Ainda existe um longo caminho a ser tragado, tanto na conscientizagdo como
em metodologias de inspegédo. Porem analisando alguns pontos em um contexto
histérico, podemos perceber uma grande evolugéo nesse aspecto, onde estdo sendo
criadas mais normas e métodos no que diz respeito a manutencao preventiva dos
iméveis.

E preciso um envolvimento entre as vérias partes para haver uma mudanca
positiva e gestao eficaz. O trabalho deve ocorrer em harmonia, obtendo dos usuarios,
profissionais técnicos e érgaos publicos a devida conscientizagao de seus.

A inspecao predial pode auxiliar de maneira satisfatéria na manutencao,
seguranga, custo e desempenho das edifica¢des, tornando-se um diferencial.

Apresentamos as informagdes necessarias para tornar inteligiveis os impactos
causados pela falta da inspecao predial e conscientizar construtores e usuarios do
empreendimento sobre a importancia da sua utilizacao, fornecendo informacgdes para
quebrar as barreiras culturais no que diz respeito ao desempenho e manutencao das
construcdes de edificacbes de uso habitacional.

O trabalho fundamentou a importancia da execucao da inspecao predial em
edificagdes de uso habitacional e das devidas avaliagdes feitas, utilizando métodos
adequados e seguindo normas. Varios problemas deixardo de existir a partir da
correta gestao e providéncias antecipadas no que diz respeito as inspec¢oes, vistorias

e manutencdes preventivas.
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