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RESUMO

Este trabalho visa demonstrar a importancia da aplicagado da pericia relacionada a
inspecao predial nas edificagbes, para apresentar diagndsticos coerentes aos
problemas constatados durante as inspegbes, com o intuito de descrevé-las
detalhadamente, apontando as necessidades e vantagens de realizar essa atividade
e apresentar os métodos recomendados para a execucgao das inspecdes. Para isso,
foram utilizados acervos de livros e fontes secundarias de referéncias como artigos,
monografias, dentre outros documentos que contribuem para a abordagem
relacionada a pericia na engenharia com foco na inspecgao predial. Portanto, através
do desenvolvimento do estudo de caso realizado em um condominio residencial, na
cidade de Sao Luis/MA, foi possivel constatar que a execugao de inspe¢des nas
edificagdes, além de diminuirem os riscos de possiveis impactos, evidencia
fundamental importancia a sociedade, no tocante a segurancga, protecdo ao meio

ambiente, bem como a preservagao do proprio imével.

Palavras-chave: Pericia. Inspecao Predial. Edificagcbes. Manutengao Predial.



ABSTRACT

This undergraduate thesis is about the importance of the technical inspection related
to the construction inspection in the buildings to present diagnoses coherent to the
problems observed during the inspections. As well as, describe the needs and
advantages of performing this activity besides showing the recommended methods
about the inspections. In a first moment, in order to review legal information, is used
collections of books and secondary sources of references such as articles,
monographs, and other documents that contribute to the approach related to
engineering technical inspection focused on building inspections. Finally, through all
developing about the case study performed, it was possible to verify that the
execution of inspections in the buildings besides reducing the risks of possible
impacts, evidences the great importance for society, the environment and for the
preservation of the building itself.

Keywords: Technical Inspection. Building Inspection. Edification. Building

Maintenance.
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1 INTRODUGAO

Assim como na Medicina, as agbes periciais estdo presentes nas areas da
Engenharia praticamente desde os primordios, quando o ser humano comegou a
analisar e buscar esclarecimentos dos problemas que surgiam nas construgdes
existentes e que, consequentemente, interferiam no desempenho e na
funcionalidade, diminuindo a vida util projetada para aquele segmento. Dessa forma,
as atividades da pericia técnica nesse ramo evoluem constantemente, para que
sejam cada vez mais fundamentadas e contextualizadas a fim de desenvolverem a

averiguacgao eficiente dos elementos que necessitem de reparo.

Diante da decorréncia frequente de problemas e acidentes envolvendo
construcbes e edificagdes, onde a consequéncia, em sua maioria, gera grandes
impactos nos bens em questdo, no meio ambiente e na sociedade. A abrangéncia
da pericia na Engenharia Civil favorece a realizagdo de atividades que auxiliam na
melhoria da qualidade das construgdes, a partir da identificagdo precoce de
possiveis problemas. O presente trabalho foca em estudar a atuagao das inspecoes

prediais como ferramenta essencial para a conservagao das edificagdes.

Atualmente, os destaques emitidos pela midia implicam nos acontecimentos
de tragédias e desastres de construgdes, que poderiam ter sido evitadas, que foram
ocasionadas pela negligéncia atrelada a importancia de cuidados que garantem a
seguranca da edificagdo. Portanto, buscou-se reunir dados e informagbes com o
propésito de responder ao seguinte problema de pesquisa: qual a importancia da
aplicacao da pericia relacionada a inspecgao predial, para a identificagdo precoce de

anomalias existentes em edificagdes?

A busca pela segurangca predial no mercado imobilidrio tem evoluido
constantemente, pois ha a necessidade do aumento do desempenho das
edificagbes, para que as mesmas possuam qualidade acima ou suficiente para
transmitirem habitabilidade adequada aos seus usuarios. Neste contexto, a proposta
deste trabalho visa apresentar conceitos, definicbes e ferramentas fundamentais
para explanar a importancia da realizacdo de inspe¢des em edificagdes, a fim de

prevenir possiveis problemas que possam ocorrer nas mesmas.
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Para o desenvolvimento do presente trabalho foram realizadas pesquisas
bibliogréficas baseadas em fontes secundarias de referéncias, como acervos de
livros, artigos, publicagdes cientificas que abordam os temas em questdo, com a
finalidade de descrever, analisar e observar as caracteristicas necessarias para
atingir os objetivos propostos. Neste panorama, o estudo de caso desenvolvido visa
apresentar as anadlises referentes a qualidade da edificagdo, de acordo com os

dados coletados durante a pesquisa.
1.2 OBJETIVO GERAL

O presente trabalho tem como objetivo geral apresentar a importancia da
implementagao das atividades da pericia na engenharia, atrelada a inspecao predial,
visando alcancgar justamente a identificacdo de anomalias existentes em edificacdes,
com a finalidade de apontar o beneficio de adquirir constatacées e resultados

referentes aos problemas encontrados durante as inspeg¢des prediais.
1.3 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Destacar a importancia da pericia em obras de engenharia civil;

e Descrever e apontar a necessidade sobre as inspecbdes prediais em
edificacoes;

e Apresentar os meétodos de vistorias e as vantagens da realizacdo de
inspecoes prediais em edificios no Brasil;

e Apresentar um exemplo de inspecao predial desenvolvida em um condominio
residencial em Sao Luis/MA e analisar segundo os critérios do método

escolhido.
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2 TERMINOLOGIAS RELACIONADAS A PERICIA

Para o aprofundamento no conhecimento fundamental sobre as areas

periciais, € preciso o entendimento de algumas terminologias técnicas, utilizadas

frequentemente, quando relacionadas ao direito e a engenharia, ja que o processo

pericial é caracterizado diante do embasamento juridico e cientifico-tecnoldgico.

Desse modo, é possivel identificar alguns vocabularios:

Acao Judicial: Situacdo em que se recorre ao poder judiciario, a fim de
resolver um processo por meio da efetivagdo de direitos (PRESOTTO,
EBERLE, et al., 2017).

Anomalia: Acao irregular ou caso atipico de normalidade (ABNT, 1996).
Cédigo de Processo Civil: E a lei que determina os métodos a serem
utilizados para desenvolver um processo (TAKAHASHI, 2002).

Construcgao ou construir: Agao de executar servigos conforme projeto, a fim
de edificar e transformar seguindo o planejamento (TAKAHASHI, 2002).
Dano: Transtornos e detrimentos causados pela ocorréncia de algum efeito
ou evento (VITORIO, 2003).

Deterioragao: Desgastes ou danificagdo de algum bem ou de seus
complementares em decorréncia das falhas do funcionamento (ABNT, NBR
13752, 1996).

Laudo: Comprovacao dos diagnosticos técnicos apurados durante as
inspecbes e vistorias em forma de documentos emitidos por profissionais
habilitados (IBAPE/SP, 2002).

Manutencao: Acdo de preservar o material por meio de prevengbes e

corregbes necessarias durante o tempo de uso (ABNT, NBR 13752, 1996).
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3 CONHECENDO A PERICIA NA ENGENHARIA

A pericia na engenharia esta voltada para o desenvolvimento de atividades
que visam a investigagcao e apuragao de fatos ou eventos que acontecem ou estéao
por acontecer, possibilitando a engenharia a identificagdo e, consequentemente, a
corregédo de impactos. Pode-se dizer que a pericia na engenharia € conhecida como
engenharia legal, e se trata de um conjunto de a¢des que interliga os conhecimentos
relacionados as areas de Engenharia e Direito, para facilitar o entendimento dos
processos juridicos. Nesse contexto, para Deutsch (2014), fica claro que possibilita
estar presente em diversos ramos como: engenharia elétrica, mecanica, civil e
também arquitetura. O mais preocupante, contudo, € constatar que os profissionais
envolvidos na engenharia legal precisam ter entendimentos embasados nao

somente nos assuntos ligados a engenharia, como também na area judicial.

A acao pericial € compreendida diante da resolugado de ag¢des judiciais, que
necessitam de conhecimentos adquiridos durante as experiéncias vividas e
habilidades desenvolvidas nas atividades referentes a engenharia. Com base nisso,
para os especialistas atuarem na engenharia legal, precisam ser registrados no
conselho especifico das engenharias, o Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia - CREA, para que obtenham a capacidade de desenvolver pericias
direcionadas ao poder judiciario (AZEVEDO, 2008).

E importante ressaltar que a engenharia legal se tornou uma nova
especialidade, que esta relacionada a uma diversificacdo de areas de estudos,
estando presente em varias situagbes que buscam o conhecimento técnico da
pericia de engenharia. Nesse sentido, conforme explicado acima, torna-se
necessario o embasamento adequado dos peritos com cursos de pos-graduagao e
com o aprofundamento em nogdes das normas técnicas e das legislagbes vigentes
dessa area. Seguindo esse pensamento, pode-se afirmar que néo se trata somente
em ter graduacdo nos cursos de engenharia ou arquitetura, mas que € necessario
um refinamento da compreensdo dos estudos das diversificadas areas da

engenharia direcionadas a pericia.

Conforme Ribeiro (2012), a pericia na engenharia em geral, possui uma

diversificagdo muito grande nas areas de atuagado, podendo estar presentes em
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situagbes de avaliagbes de imoveis, diagnodsticos de maquinas, equipamentos,
edificagbes, dentre outros. Trata-se, inegavelmente, de aplicar nessas atividades
todos os conhecimentos cientificos e tecnoldgicos referentes ao caso em questdo. O
autor deixa claro que a finalidade principal, e de fundamental importancia, da pericia
na engenharia esta baseada em manter a qualidade e o bom desempenho das

fungdes dos elementos em questao referentes a engenharia.

Conforme mencionado acima pelo autor, a pericia se baseia principalmente
na investigagdo e apuracdo de fatos para a consequente obtencdo de
diagndsticos. E interessante, alids, a comparacdo entre a engenharia e a medicina
no campo da pericia, pois da mesma forma que a medicina tem a preocupagao em
manter o bem-estar do ser humano, prevenindo-o de doengas, a engenharia
também se sustenta nessa visdo, consequentemente com foco relacionado nas
areas da engenharia. "A prevencdo é a regra numero um na Medicina moderna, o

mesmo ocorrendo com a Engenharia" (RIBEIRO, 2012, p. 20).

E importante ressaltar que, diante das diversas situagdes de riscos que vém
ocorrendo atualmente na engenharia, sendo a grande maioria por falta de vistorias
de pericia, como por exemplo, os desmoronamentos, colapsos e outros problemas
em edificagbes, onde ha necessidade da periodicidade de inspegdes para que nao
se tornem casos recorrentes, por falta de manutengao. Conforme explicado acima, a
pericia € de extrema importancia para que se tenha um diagnéstico técnico das
atuais condicbes e evitar que fatos, como esses, ndo acontecam e,
consequentemente, ndo causem impactos nos bens e nos usuarios dos mesmos
(RIBEIRO, 2012).

A fase do uso da edificagéo requer atengdo com a manutengao e respectiva
visdo sistémica tridimensional, incluindo aspectos técnicos, de uso e da
prépria manutencdo, consoante preconiza a tradicional teoria da Inspegao
Predial. Importante consignar que, dentro da nova perspectiva introduzida
pela norma de desempenho da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas), os procedimentos e a periodicidade de manutengao ja terdo de
ser especificados pelos projetistas (RIBEIRO, 2012 p.22).

O autor deixa claro, na citagdo acima, que é de fundamental importancia a
regularizagao sistematica das manutengdes em edificacdes. Sendo este um exemplo
relacionado a engenharia civil, para que se tenha uma prevencdo de possiveis
danos decorrentes da existéncia de patologias identificadas. Esse € o motivo pelo

qual o autor cita a necessidade de aprofundar o conhecimento sobre a inspeg¢ao
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predial e intensificar a utilizacdo desse procedimento, de grande relevancia, na area

da pericia na engenharia.

Fica evidente, diante desses dados, que a pericia € uma atividade que esta
presente em diversas areas da engenharia, a fim de identificar e constatar possiveis
problemas que existem ou venham a surgir, que possam causar grandes
consequéncias de danos se ndo forem resolvidos no tempo certo e da maneira
adequada. Na engenharia, os profissionais habilitados para a realizagdo dessa
atuagao necessitam ter conhecimentos e experiéncias fundamentados em todas as
normas e legislagdes que os orientem a obter um diagndstico preciso, a fim de evitar

situagdes que provoquem grandes impactos.
3.1 HISTORICO DA PERICIA NA ENGENHARIA CIVIL

Nao ha duvidas de que durante décadas houve um crescimento gradativo das
atividades relacionadas a pericia no Brasil, o que resultou, atualmente, numa area
de grande importancia na engenharia. Para Takahashi (2002), cabe apontar que,
apesar da execug¢ao mais limitada da pericia no final da década de 80 e inicio dos
anos 90, a realidade explicita um quadro bem distinto do esperado, pois com a
descoberta das tecnologias e da consequente globalizagdo, o setor da construgao
civil cresceu de tal forma que surgem as grandes demandas de casos que
necessitam de anadlises mais especificas no campo da pericia técnica nas

edificacdes.

Segundo Takahashi (2002), no Brasil foi possivel perceber a atuagdo da
pericia, com mais frequéncia no inicio dos anos 90, com introducao de publicacéo de
trabalhos em revistas, além da valorizagcdo dos profissionais habilitados para
executar essas atividades, sendo esses os peritos e assistentes técnicos. A historia
da pericia na engenharia, especificamente falando, é retratada inicialmente pelas
operagdes de avaliagbes. Dai o surgimento da primeira norma referente a avaliagao

de iméveis em 1952, pelo engenheiro D. E. Eston.

Assim, reverte-se de particular importancia a criacdo da primeira unidade que
representasse essa atividade de forma especifica, o Instituto de Engenharia Legal
do Rio de Janeiro, em 1953. Logo depois surgiu, em 1954, o Instituto Brasileiro de

Avaliagcbes e Pericias de Engenharia — IBAPE, em Sao Paulo, que, com o passar
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dos anos, se tornou nacional, unificando todos os IBAPE's filiados das regionais do

Brasil.

Conforme explicitado acima, a descricao histérica da pericia teve ligagao
direta com a situacdo econdmica de cada época em questdo, onde essas atividades
se baseavam em avaliar os terrenos que eram utilizados para a expansao de terras.
Trata-se, inegavelmente, do crescimento dos procedimentos das atividades periciais,
onde seria um erro, porém, atribuir que as agdes avaliatérias devem ser entendidas
exatamente como pericias técnicas, ja que as mesmas possuem métodos diferentes
de execugdo. Dessa maneira, reveste-se de particular importancia a narrativa da
evolugdo da pericia com a modernizagdo das ferramentas e dos sistemas apés o

seu surgimento.

De acordo com Takahashi (2002, p. 28):

Surgiu, entdo, a necessidade de novos paradigmas as pericias e desafios
aos peritos, que séo exigidos pelo ambiente externo de uma nova realidade,
no cumprimento das fungbes de melhor subsidiar as relagdes dos agentes
do setor de construgcdo. Pode-se concluir, historicamente, que: Pericias
avaliatdrias tiveram a sua saga evolutiva; a hora é chegada para as pericias
técnicas.

Portanto, torna-se evidente que a ampliacdo desse setor da pericia na
engenharia trouxe o reconhecimento dessa area para a resolugao e identificagéo de
possiveis problemas que surgem durante, ou geralmente apos as obras construidas.
Vé-se, entdo, que, diante dessa evolugdo, os profissionais precisam aumentar os
seus conhecimentos com a realizagao de cursos voltados aos assuntos da pericia.
Contudo, ¢ indiscutivel afirmar que tal avango traz novos obstaculos e desafios a

serem solucionados.
3.2 CLASSIFICAC}OES DA PERICIA NA ENGENHARIA CIVIL

A area da pericia na engenharia civil possui uma diversificagdo muito extensa.
Logo, a sua classificagdo € desmembrada em varios setores. Para a melhor
compreensao dessas divisdes € necessario entender que na relagdo entre o juiz e 0
perito, durante um processo de resolugcdo de casos que necessitam de uma
apuracao detalhada, é fundamental a existéncia de provas periciais, que sdo o0s
meios utilizados para a definicdo dos fatos, como por exemplo, o depoimento de
pessoas, documentos, confissbes dentre outros. Esta situacdo esta presente no
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Cddigo de Processo Civil (CPC) e ndo pode faltar nos processos, pois a prova
pericial € o que da o conhecimento ao juiz do caso em questdo, para assim emitir
sua decisao judicial (ABUNAHMAN, 2000).

Como bem assegura Kempner (2012), pode-se dizer que inicialmente a
pericia no ramo da engenharia legal € embasada em dois tipos: a engenharia
diagnéstica, também entendida como engenharia técnica, e a engenharia de
avaliagbes, com subdivisdes em cada uma delas. A Engenharia de avaliagdes ou
pericia avaliatéria, tem como foco principal a afericdo de valores de bens, como
imoéveis e/ou terrenos. A Engenharia diagndstica ou pericia técnica tem o propdsito
de apurar e esclarecer, de forma técnico-cientifica, situacbes que necessitam de

diagndsticos detalhados.

Desse modo, de acordo com o IBAPE/SP (2002), é possivel classificar a

pericia nas seguintes espécies:

a. Vistoria: € a averiguagao exata de uma situagdo com o detalhamento
adequado dos fatos;

b. Avaliagdo: é a apuragao de objetos periciais em forma especifica dos
seus respectivos valores;

c. Arbitramento: é a mediacdo de uma atividade que requer uma deciséo
final perante as controvérsias de alternativas;

d. Pericia: é a acao de averiguar os fatos e dados presentes que

causaram determinados eventos.

Conforme mencionado acima, a ilustragao abaixo identifica com mais clareza

as divisdes e subdivisbes dessa area:
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Figura 1 - Sistema ilustrativo das divisbées da Engenharia Legal
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Fonte: (KEMPNER, 2012, p. 13)

A pericia referente ao ambiente de atuagdo pode ser diferenciada, segundo

Takahashi (2002), da seguinte forma:

a) Pericia judicial: Sdo as atividades executadas por meio de uma
demanda judicial que possuem o objetivo de esclarecer os fatos
apurados ao juiz e as partes presentes no processo;

b) Pericia extrajudicial: Sdo todas as agdes relacionadas a pericia

realizadas fora do ambito judicial.

Diante do exposto, a figura abaixo ilustra de maneira objetiva o que foi

retratado.
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Figura 2 - Classificagcoes da pericia

CLASSIFICACAQ DAS PERICIAS DE ENGENHARIA EM EDIFICIOS

FONTES CRITERIOS TIPOLOGIAS
Autor Quanto 4 distincdo clissica | Avaliatorias
Técnicas

(Quanto ao ambiente em que | Judiciais (diferentes acdes)
ocomem

Extrajudiciais

(Quanto ao objeto principal | Fisicos
periciado

Administrativos

Fonte: (TAKAHASHI, 2002)

A pericia possui uma diversificagao vasta em relagdo ao campo de atuacéo, e

de acordo com Sarno, Pereira e Nadalini (2017) classifica-se da seguinte forma:

a)

f)

Ordinaria: S&o aquelas que possuem certa complexidade, pois sdo as
situagdes causadas por vicios construtivos e prejuizos a terceiros, com
a necessidade de obtengdo da averiguagdo em forma de parecer
técnico;

Vistorias e Cautelares: Sdo agdées que acontecem em varias situagoes,
como por exemplo, a apuragao de eventos que demonstrem ter casos
de displicéncia ou uso inadequado do bem em questao;
Desapropriagdes: Buscam as recompensas pelas desapropriagbes de
bens realizadas pelas ac¢des publicas;

Renovatoérias: Sado casos onde os inquilinos, que alugaram algum
imével, solicitam ao poder judiciario a renovagéao do contrato de aluguel
por algum motivo especifico;

Demarcatdrias: Situagdes constantes em areas rurais, pois acontecem
em casos em que as demarcagdes das terras, ou seja, os limites entre
os terrenos, nédo correspondem ao que consta nos titulos e contratos.
Para executar essas agcdes € necessario que o perito seja agrimensor;
Reintegracdo de posse: Sdo os casos intitulados como "questdes de
terra", onde ha duvidas sobre a localizagdo de um imdvel ou por se

tratar de invasoes em imoveis;
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g) Usucapides: Também se trata de situagcdes de titulos de terras ou
imoveis, onde o ocupante recorre ao poder judiciario a transferéncia do
bem, apds comprovar a ocupagao do mesmo por um tempo;

h) Nunciagdes de Obra Nova e Embargos: Sdo ag¢des que objetivam a
paralisagdo de obras que estejam causando danos ou transtornos aos
vizinhos. Logo, os peritos responsaveis devem apresentar laudos

consistentes e imparciais.

Juridicamente a pericia é definida como exame, vistoria e avaliagdes, e esta
definicdo esta de acordo com o que dispde o art. 420 do Cédigo de
Processo Civil. Entretanto, na pratica a pericia ndo se restringe somente a
estas classificagdes, indo mais além, incluindo muitas outras atividades o
gue torna justo comparar a pericia de engenharia com a medicina em varios
aspectos. Todo o trabalho pericial engloba diagndsticos, progndsticos,
patologia e outros procedimentos técnicos parecidos com o da medicina,
porém voltados para a natureza construtiva (KEMPNER, 2012, p. 13).

Sendo assim, pode-se afirmar que o campo de atuagao para profissionais da
area de pericia é diversificado e amplo, podendo esta presente tanto no setor
privado como no publico, se tratando do poder judiciario na maioria das situagoes.
Percebe-se, conforme citado acima, que esse caso remete as acdes periciais e que
estdo, cada vez mais, reconhecidas no mercado de trabalho. Dai a necessidade de
profissionais bem capacitados para executarem de maneira coerente e eficaz essas

atividades.
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4 INSPECAO PREDIAL

O ato de vistoriar e examinar edificacdes de maneira técnica, com a finalidade
de analisar a situagao real do imével, € denominado na engenharia, na area de
pericia, como inspegao predial. A realizagdo dessa atividade € indicada em varias
circunstancias, através de vistorias para avaliar edificios que ja tenham atingido
cinco anos da entrega das construtoras, para que sejam feitas as manutengdes
adequadas do imével ou até mesmo para verificar a edificagdo de uma obra que
sera entregue (MAINENTI, 2002).

Conforme verificado por Mainenti (2002), a inspegéo predial esta diretamente
relacionada as ag¢des necessarias para preservagao das edificagdes, diante de
problemas que possam gerar grandes danos e impactos. Trata-se de avaliagdes e
analise que devem ser realizadas por profissionais devidamente habilitados para
executarem esse tipo de atividade. Sob esse ponto de vista, ganha particular
relevdncia a necessidade da regularidade dessas inspe¢cdes em prédios,

principalmente os que ja possuem vida util avancada.

Diante da explicagado acima € importante ressaltar a importancia da aplicagao
de inspec¢des em edificagdes, para que sejam avaliados os varios tipos de sistemas
presentes em uma obra, desde a construcdo até a entrega, se tratando de
procedimentos estruturais, elétricos, hidraulicos dentre outros. Mas ha um fato que
ainda se sobrepde a essa necessidade de verificagdo, impedindo a atuagdo da
pericia nessa area, que € a falta de definicdo e reconhecimento da prioridade de
execucao dessa atividade. Contudo, percebe-se um aumento do conhecimento

dessa pratica da inspec¢ao predial no mercado.

Pode-se dizer que atualmente tém tido uma preocupacdo em evitar
transtornos relacionados a falta de preservacio dos edificios, diante das estatisticas
de acontecimentos de acidentes decorrentes da negligéncia de cuidados. Neste
contexto, para Schwartz (2017), o autor deixa claro que os peritos em questao
devem utilizar de ferramentas e conhecimentos técnicos que comprovem a
existéncia de patologias e apresentem diagndsticos embasados para que sejam

reparados de maneira adequada.
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A ocorréncia de anomalias presentes em edificios, em diversas situagdes, ndo
¢ identificada pelos usuarios ou por pessoas que nao tenham conhecimento técnico,
conforme mencionado pelo autor, € importante contratar profissionais adequados
para verificagdo a partir da inspecgéo predial. "Ha algumas patologias que ndo sao
viaveis para leigos, justificando mais uma vez a importancia da avaliagdo periodica
de um profissional" (SCHWARTZ, 2017, p.51).

E importante considerar, conforme dito anteriormente, que a inspecéo predial
deve identificar patologias em edificios de forma a considerar como uma das
principais finalidades o bom desempenho e o aumento da vida util dos mesmos. A
auséncia de vistorias pode ocasionar, por exemplo, que pequenos problemas se néo

forem reparados podem causar consequéncias maiores aos usuarios.

De acordo com Deutsch (2014, p. 66):

A falta de inspecao, e consequentemente de manutencdo, geram graves
problemas nas edificagbes, que vao se tornando obsoletas gerando
deficiéncias construtivas e patologias generalizadas. O descaso e
desconhecimento da importancia da elaboragao de uma inspecéao predial na
edificacdo tornam os reparos identificados muito mais trabalhosos e
ONEerosos.

Conforme dito pelo autor, a auséncia dessa atividade ocasiona em
dificuldades de obter um diagndstico precoce da presenga de patologias antes que
as mesmas causem um acidente ou tenham uma gravidade maior em decorréncia
da demora ou impericia no edificio, pois a rapidez que é identificada facilita na

resolugao necessaria.

Assim, conforme explicado acima, o que importa, portanto, é o
reconhecimento da necessidade da realizagdo de atividades de inspegdes prediais.
Essa, porém, é uma tarefa que, quando executada de maneira eficiente, proporciona
a identificacdo de patologias referentes ao mau uso, falta de manutencdo, pelo
avanco da vida util do imovel ou outras situacbes que precisem desse tipo de
pericia. E preciso ressaltar que essas atividades trazem beneficios aos usuarios
quanto ao bom desempenho dos edificios em questido. Infelizmente, essa pratica
ainda ndo é tao valorizada na atualidade, por mais que ocorréncias de transtornos

em imoveis tenham sido frequentes no mercado.
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4.1 HISTORICO

Para compreender o surgimento das inspegdes prediais no Brasil € importante
perceber que essa atividade pode ser facilmente confundida com a acido de
manutencdo nos prédios. Para diferencia-las €& preciso entender que a inspecao
contribui para preparar a execugédo dessas agdes com a finalidade de conservar e
assegurar a preservagao do imovel. "Inspecdo Predial ndo € manutencdo da
Edificacdo. E uma das ferramentas que auxiliam na elaboracdo ou na revisdo do

plano de manutencao e na gestao predial" (IBAPE/SP, 2015, p. 21).

Diante da comparacao feita entre inspec¢ao predial e manutengao é coerente
enfatizar que a falta de um diagndéstico adequado decorrente de vistorias realizadas
podem ocasionar despesas irrelevantes ou aumentar a gravidade de uma situagao.
Nas décadas de 1960 e 1970, as inspecbes prediais despertaram no Brasil, em
decorréncia do envelhecimento dos prédios e da frequéncia de acontecimentos que
envolviam essas falhas de inspeg¢des e manutengdes, o que ocorreu, por exemplo,
no edificio Joelma, em Sao Paulo, que por um curto circuito envolveu todo o prédio
em um incéndio, causando mortes e muito prejuizo (CREA/PR, 2016).

Figura 3 - Edificio Joelma, em Sao Paulo, tomado por um incéndio em 1974.

Fonte: (CREA/PR, 2016).
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De acordo com CREA/PR (2016, p. 09):

A ideia da Inspecao predial remonta no Brasil a década de 1960 quando ja
se pensava em como melhorar o desempenho das edificagdes de maneira
geral. Havia e existe ainda hoje preocupagdo com os edificios que
envelhecem, a falta de seguranga ou mesmo a incorreta manutengao, e a
necessidade de impedir que se transformem em sinistros como nos casos
do Edificio Andraus, Edificio Joelma, Edificio Andorinha, isto considerando
incéndio e quanto a estrutura? O que se diria no Edificio Senador em Sé&o
Bernardo do Campo - SP. Faltou inspeg¢ao predial com olhos técnicos?

De acordo com o pensamento acima, diante do contexto vivido no Brasil,
surgiu a necessidade de transparecer e explicar sobre a importancia dessa
ferramenta. Segundo Moura (2017), a inspe¢ao predial € uma atividade obrigatoria
em alguns paises como EUA e Canada, onde os imodveis devem conter laudos
técnicos para serem transitados em situagdes imobiliarias e os prédios publicos
possuem certificados de que foram inspecionados por profissionais habilitados. Ou
seja, sdo agbes que garantem aos usuarios que o imoével esta em condigcdes

adequadas para o uso.

Sendo assim, a verificagdo da presenca de anomalias durante a execugao de
inspecao em uma edificacdo, representa a importancia dessa atividade para que
sejam feitas as manutengdes e reparos adequados, e que dessa forma os edificios
sejam mantidos em condigdes favoraveis ao uso. Podemos perceber que esse
quadro remete a uma evolugdo lenta desse método no Brasil, apesar dos
acontecimentos tragicos envolvendo edificagdes, que poderiam ser evitados ou
teriam uma gravidade menor se tivessem sido inspecionados tecnicamente antes

das ocorréncias.
4.2 NORMAS E LEGISLAQOES VIGENTES NO BRASIL

Para enfatizar e fundamentar a importancia dessa atividade no Brasil surgiu a
necessidade da criagdo de normas para embasarem o conhecimento técnico desse
assunto. Por isso, em 2012, o Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE), elaborou uma norma voltada a inspe¢ao predial que é utilizada
até hoje, sendo executada pelos profissionais capacitados e habilitados. Ou seja,
engenheiros ou arquitetos que estejam devidamente registrados nos respectivos
conselhos de profissionais, o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA) e o Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) (IBAPE/SP, 2015).
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Segundo CREA/PR (2016), os profissionais em questdo devem se basear
também em algumas normas da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
que estao relacionadas a norma de inspecgao predial criada pelo IBAPE. Sendo elas:

a) NBR 5674:2012 - Manutengdo de edificagbes - Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencgao;

b) NBR 14037:2011 - Diretrizes para elaboragcdo de manuais de uso, operacgao e
manutengao das edificagdes - Requisitos para a elaboracado e apresentagao
de conteudos;

c) NBR 16280:2015 - Reforma em edifica¢des - Sistema de gestao de reformas -
Requisitos;

d) NBR 15575:2013 - Desempenho de Edifica¢cdes Habitacionais.

De acordo com o mencionado acima, uma das principais finalidades da
atividade de inspecao predial é evitar e prevenir a ocorréncia de eventos ou
acidentes que causem danos aos usuarios das edificagdes, contribuindo para um
planejamento de manutengdes a serem realizadas. Apesar da existéncia da norma
técnica, é imprescindivel a elaboracédo de lei que promulgue a obrigatoriedade de
realizacdo de inspegbes nas edificacbes, contribuindo, assim, tanto ao bom
desempenho dos sistemas presentes no edificio como para quem utiliza os imdveis
(IBAPE/SP, 2015).

O governo brasileiro em muitas oportunidades usa dos poderes da lei para
gerar conscientizagdo imposta na populagdo. Cumprindo o papel de
gerenciar o patrimoénio da nagao, além de proteger a seus cidadaos, o
governo vé na criagao de leis de inspegao predial uma solugao para que os
responsaveis executem as inspegdes periddicas necessarias (MOURA,
2017, p. 19).

Para Moura (2017), a atengdo e a preocupagdao em manter o desempenho
das edificacbes no Brasil sdo escassas, pois ndo € frequente a realizagdo de
manutengdes preventivas nos imoveis, ou seja, na maioria dos casos, predomina a
falta do entendimento da gravidade da situagdo, negligenciando problemas que
poderiam ser perceptiveis durante uma inspegao predial. A quantidade de leis
aprovadas nos municipios do Brasil esta crescendo progressivamente, como mostra

0 quadro abaixo.
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Quadro 1 - Cidades do Brasil com legislagbes de inspecgao predial

Localidade
Legislagao
Jundiai-SP Lei 278/99
Bauru-SP Lei 4444/99
Salvador-BA Lei 5907/01
Santos-SP Lei 441/01
Ribeirdo Preto-SP Lei 1.669/04
Balneario Camboriu-SC Lei 2805/08
Porto Alegre-RS Decreto 17.720
Sdo Vicente-SP Lei 2854/12
Cuiaba-MT Lei 5587/12
Canoas-RS Lei 5737/13
Fortaleza-CE Decreto 13.616/15
Vitoria-ES Lei 1700/2016

Fonte: (MOURA,2017)

Por fim, pode-se chegar a conclusdo de que a implementagdo das leis de
inspecgdes prediais nos municipios irdo minimizar os riscos presentes em situagoes
que envolvam as edificagbes. Logo, é indiscutivel que mesmo com o avango da
criacao de leis nos municipios do Brasil, ainda assim havera grandes dificuldades
em manter a mesma em funcionamento, ou seja, com a efetiva fiscalizagao das
execucoes das inspecdes nos predios. Nesse sentido, € possivel atestar que as leis
deverao ser constantemente verificadas e analisadas conforme o contexto de cada
municipio para que sigam coerentes ao objetivo principal, proporcionando assim a

seguranca devida aos usuarios.
4.3 VANTAGENS DA INSPECAO PREDIAL

Diante dos fatos e acidentes que acontecem envolvendo edificagdes, e apos
serem analisadas as possiveis causas, pode-se dizer que na grande maioria dos
casos esta presente a negligéncia quanto a identificacdo de patologias nas
edificacées. Neste contexto, para CREA/PR (2016), fica claro que a falta de
manuten¢des preventivas ou corretivas esta diretamente relacionada com as
consequéncias dos eventos ocorridos. O mais preocupante, contudo, é constatar
que os usuarios, proprietarios ou gestores de edificios desconsiderem que toda
edificagdo deve ser inspecionada para garantir seguranga e um melhor desempenho

para todos os sistemas presentes em uma edificacao.
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A partir de estudos realizados pelo IBAPE/SP em 2009, onde acompanharam
alguns casos de acidentes ocorridos em municipios do Brasil, em edificagbes com
mais de 30 anos, para identificar as possiveis causas e efeitos, puderam constatar
que diante das possibilidades de fatores que ocasionaram os acidentes em questéo,
34% se referiam a ocorréncia de vicios construtivos e 66% estavam relacionados a
falta ou inexisténcia de manutengao, contribuindo para a deterioragao antecipada da
edificagao (IBAPE/SP, 2015).

Figura 4 - Grafico da distribuicdo de acidentes

Fonte: (IBAPE/SP, 2015)

Dessa forma, com a utilizagdo de um check-list de inspecao predial para a
verificagdo de anomalias e consequente obtengdo de um diagndstico técnico, é

possivel elencar algumas vantagens desse método:

a) ldentificagdo das condigbes de conservagao dos edificios;

b) Diminui os riscos de acidentes, melhorando a seguranca dos usuarios;

c) Facilta na orientacdo técnica para as adequagdes necessarias de
manutencdes na edificacio;

d) Contribui para proteger a garantia do imével repassada pela construtora,
quando a inspecao for contratada no mesmo periodo;

e) Assessora as situagbes imobiliarias, ou seja, verifica a necessidade de

possiveis reparos, em casos de compra, venda ou locagao do imovel;
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f) Auxilia sindicos ou administradoras de edificios para a elaboragcdo de
manutengdes com a finalidade de conservacdo e uma boa qualidade de uso

do imodvel.

Exatamente essa avaliagdo ou o diagnostico da edificagdo € denominada
INSPEGAO PREDIAL ou VISTORIA do CHECK-UP. E preventiva, diminui o
risco de acidentes prediais e auxilia no direcionamento de investimentos na
edificacdo e nas adequagbes do plano de manutengdo. A INSPECAO
PREDIAL é uma atividade que possui norma e método préprios. Classifica
as deficiéncias constatadas na edificagdo com visdo sistémica e gera lista
de prioridades técnicas com orientagdbes ou recomendagdes para a sua
corregao (IBAPE/SP, 2015, p. 12).

Portanto, torna-se evidente que a realizacdo de inspecdes nas edificagdes
contribuem principalmente para a preservagéo do imoével, garantindo a seguranga de
quem o utiliza. Vé-se, pois, que esse método apesar de ainda nao ser utilizado com
frequéncia e nem da forma adequada, ou seja, com profissionais que tenham o
conhecimento técnico exigido, tém-se destacado gradativamente diante das
situagdes que ocorrem no Brasil evolvendo acidentes causados pela negligéncia de
verificagcao das edificagbes. Sendo assim, uma questdo indiscutivel o fato da
importancia dessa atividade ser propagada a fim de assegurar a durabilidade dos

edificios.
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5 METODOS PARA A INSPEGAO PREDIAL

Como qualquer outra atividade, a inspecao predial também ¢é orientada por
métodos a serem seguidos para uma melhor identificagdo das condi¢des em que as

edificagdes e seus sistemas se encontrem.

Segundo IBAPE/SP (2015), a metologia pode ser comparada a uma avaliagao
de saude, onde o médico realiza uma anamnese para avaliar o estado do paciente.
Da mesma maneira, a inspecgao predial é considerada como “Check Up” nas

edificagdes para o conhecimento técnico da real situagdo dos mesmos.

5.1 METODOLOGIA SEGUNDO O IBAPE

A norma de inspecao predial emitida pelo IBAPE em 2012 define algumas
metodologias que direcionam as técnicas a serem seguidas pelo profissional, a fim

de verificar as edificagdes de maneira apropriada.

Os métodos explicitados a seguir estdo embasados segundo IBAPE (2012) e
Pujadas (2019), sendo este ultimo referente a um boletim técnico emitido pelo IBAPE
com o objetivo de atualizar alguns pontos presentes na norma de inspecao predial e

propor uma nova metodologia para a execugao da atividade.
5.1.1 Defini¢ao do nivel de inspec¢ao

E a divisdo dos tipos de inspecdes quanto ao numero de profissionais
especializados que devem participar da inspeg¢ao de acordo com a classificagao dos
tipos de edificagbes e da complexidade que as mesmas exigem durante as vistorias
(MOURA, 2017).

No boletim técnico esse topico ndo é mais considerado, pois, segundo
Pujadas (2019), o mesmo apresenta diversos equivocos presentes na norma de
inspecéo predial, tanto relacionados ao numero exato de profissionais que devem
participar das inspe¢des quanto as classificagdes dos sistemas construtivos. Como
por exemplo, a ambiguidade de que no nivel 1 havera apenas um unico profissional
executando a atividade, logo, de acordo com esse nivel, ndo sera possivel ser

realizada a inspegao em sistemas elétricos da edificagao, ja que a presenga de dois
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profissionais especializados ndo se enquadra no nivel correspondente. A divisdo dos

niveis pode ser observada no quadro abaixo.

Quadro 2 - Classificagao dos niveis de inspec¢ao

NIVEL 1

Avaliacgoes técnicas executadas por um unico profissional
habilitado e especializado em situagbes de edificacbes
consideradas de pequeno porte, com sistemas simples. Por
exemplo: Casas localizadas no térreo, sobrados e edificios com

apenas um elevador.

NIVEL 2

Inspecdes realizadas por no minimo dois profissionais habilitados
de acordo com as suas especialidades e que necessitem do uso de
equipamentos para a melhor identificagdo das anomalias em casos

de complexidade do sistema construtivo, como: edificios com

varios pavimentos.

NIiVEL 3

Segue os mesmos preceitos do nivel 2, com o acréscimo de
consultorias quanto as melhorias das condigées de uso da

edificacao e das manutengbes operadas.

Fonte: (MOURA,2017)

5.1.2 Verificagao dos documentos

Este tépico se refere a analise das documentagdes para que o profissional

tenha o conhecimento completo das especificacbes dos sistemas que compdem a

edificacdo em questdo. Vale ressaltar que a documentacio varia de acordo com a

complexidade de cada inspecao e também quanto a localidade da edificacio.

Segundo Moura (2017), a intencdo n&o € legalizar a edificagao e que dificimente

sera possivel obter todos os documentos listados nos quadros abaixo.

Essa verificagdo é dividida quanto aos documentos administrativos, técnicos e de

manutengao, conforme os quadros 2, 3 e 4.




Quadro 3 - Lista de documentos administrativos

ADMINISTRATIVA

Instituicdo, Especificagdao e Convengado de Condominio

Regimento Interno do Condominio

Alvard de Construgdo

Auto de Conclusao

IPTU

Programa de Prevengdo de Riscos Ambientais (PPRA)

Alvard do Corpo de Bombeiros

Ata de instalagdo do condominio

Alvara de funcionamento

Certificado de Manutencgao do Sistema de Seguranca

Certificado de treinamento de brigada de incéndio

Licenca de funcionamento da prefeitura

Licenga de funcionamento do érgdo ambiental estadual

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Comprovante da destinagdo de residuos sélidos etc.

Relatério de danos ambientais, quando pertinente

Licenga da vigilancia sanitaria, quando pertinente

Contas de consumo de energia elétrica, dgua e gas

Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional (PCMSO)

Certificado de acessibilidade

Fonte: (IBAPE, 2012)

Quadro 4 - Lista de documentos técnicos

TECNICA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos

Quadros de area

Projetos dos sistemas construtivos

Projeto de instalacGes prediais

Projeto de impermeabilizacao

Projeto de revestimento

Projeto de pintura

Projeto de acessibilidade

Fonte: (IBAPE, 2012)
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Quadro 5 - Lista de documentos de manutencao e operagao

MANUTENCAO E OPERACAO

Manual de uso, operagdo e manutencdo (Manual do proprietario e
do sindico)

Plano de Manutengdo e Operagdo e Controle (PMOC)

Selos dos extintores

Relatdrio de Inspecdo Anual de Elevadores (RIA)

Atestado do Sistema de Protecao a Descarga Atmosférica (SPDA)

Certificado de limpeza e desinfec¢do dos reservatérios

Relatério das analises fisico-quimicas de potabilidade de dgua dos
reservatorios e rede

Certificado de ensaios de pressurizagdo em mangueiras
Laudos de Inspecao Predial anteriores

Certificado de ensaios de pressurizagdo em cilindro de extintores

Relatério do acompanhamento de rotina da manutencgao geral

Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos, tais como: ar-condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais
componentes.

Relatérios de ensaios da 4gua gelada e da condensacdo de
sistemas de ar-condicionado central

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gds

Relatérios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibrages
mecanicas ect.

Cadastro de equipamentos e maquinas
Fonte: (IBAPE, 2012)

5.1.3 Obtencao de informagoes com os responsaveis

E o procedimento de obtencdo de dados relacionados a edificagdo para o
conhecimento do inspetor sobre as ocorréncias de manutengdes, reformas ou outros
servicos realizados. Essas informagdes podem ser alcangadas através de
questionarios ou entrevistas respondidas pelo sindico, gestores ou funcionarios que
participam da administragdo do imovel (CARVALHO e ALMEIDA, 2017).

5.1.4 Vistoria dos itens que compoem a lista de verificagao

A lista de itens a serem inspecionados, também conhecida como check-list, é
utilizada para constatar e verificar a existéncia de anomalias nos sistemas
construtivos da edificagéo. O diagndstico e o resultado das inspegdes serdo emitidos
apos a analise dos dados observados a partir desta listagem (MOURA, 2017).
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De acordo com Carvalho e Almeida (2017), essa lista deve envolver todos os
elementos dos sistemas internos e externos que sao atribuidos a edificacdo e os

itens relacionados as manutencgoes.
5.1.5 Classificagdo das anomalias e das desconformidades dos documentos

As anomalias, falhas e desconformidades dos documentos apresentados
interferem diretamente na qualidade e no desempenho da edificagdo. Para Pujadas
(2019) as anomalias sao irregularidades nos elementos construtivos e falhas séo
anormalidades que contribuem para a perda funcional do edificio, geralmente

causadas pela inadequacgao ou inexisténcia de manutencgoes.

Essas patologias sdo divididas pela norma de inspeg¢do predial conforme

observado no quadro abaixo.

Quadro 6 - Classificagdo das anomalias e falhas

Anomalias Falhas

Endogenas: Decorrentes da propria _ _
. _ _ De planejamento: Provenientes de
construcao, ou seja, relacionadas ao _ ~ _
_ o ~ incorrecées em procedimentos.
projeto, materiais e execucao.

Exogenas: Possui a origem a partir de
questdes externas, sendo causadas por

terceiros.

De execucéo: Devido a execugao
inadequada de procedimentos e

insumos.

Natural: Em decorréncia de fendbmenos

naturais.

Operacionais: Causadas a partir da
inadequacao de controles e atividades

técnicas.

Funcional: Provocadas pela utilizagao.

Gerenciais: Decorrentes da auséncia da
qualidade das atividades relacionadas a

manutencgao da edificacao.

Fonte: (IBAPE, 2012)
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5.1.6 Classificagao das anomalias e falhas quanto ao risco

De acordo com a norma de inspecao predial do IBAPE, as anomalias e falhas
sdo classificadas, levando em consideragcao os limites e os niveis de inspegao
predial, a partir dos possiveis impactos a serem ocasionados a quem utiliza a
edificacdo, ao meio ambiente e aos danos na edificacdo. Dessa maneira, 0s riscos

podem ser:

a) Impactos irrecuperaveis ou de riscos criticos sdo aqueles que causam
danos e prejuizos de grande relevancia que podem ocasionar
desvalorizagdo do imédvel, comprometimento do desempenho e
funcionalidade da edificagdo e aumento de gastos;

b) Impactos parcialmente recuperaveis ou de riscos regulares podem
provocar a diminuigdo da funcionalidade sem ocasionar danos aos
sistemas construtivos da edificagdo, com a depreciagao imatura dos
edificios;

c) Impactos recuperaveis ou de riscos minimos, sdao as perdas que
afetam pequenos elementos da edificagdo e que ndo causam tantos

prejuizos, estando ligados por sua maioria nas situagdes estéticas.

5.1.7 Determinacgao das prioridades

A partir das classificagbes das anomalias e falhas quanto a origem e aos
riscos, € possivel determinar e, consequentemente, ordenar as mesmas em
prioridades, em ordem decrescente diante de métodos que facilitem essa analise,
como a metodologia GUT — Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, que utiliza pesos em
relagdo a cada situagao para que o valor final represente o grau de impacto que sera
ocasionado, proporcionando a adequacdo de planejamentos de manutengbes. A

figura abaixo demonstra com mais clareza essa explicagéo.
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Figura 5 - Classificagao de prioridades da técnica GUT

GRAU GRAVIDADE [ =10

Total Perda Ide vidas hUmanas, dq rrlreio 10
ambiente ou do proprio edificio
Alta Ferimentos em pessoas, d?_.mc_ns a0 meio g
ambiente ou ao edificio
, Desconfortos, deterioracdo do meio
e ambiente oudo eEl'rﬁcio 9
Baixa Pequenos _in.t:ﬁmudus ou pequenos 3
prejuizos financeiros
Nenhuma 1
GRAU URGENCIA 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 TENDENCIA PESO
Total Evolug&o imediata 10
Alta Evolucdo em curto prazo 8
Média Evolugdo em médio prazo 6
Baixa Evolucdo em longo prazo 3
Nenhuma N&o vai evoluir 1

Fonte: (CARVALHO e ALMEIDA, 2017)

5.1.8 Recomendacgodes técnicas, gerais e de sustentabilidade

Sao informacgdes de atividades técnicas e de sustentabilidade que auxiliam na
orientacdo dos responsaveis pela administracdo das edificagdes para que as
manuteng¢des, reformas ou outras medidas sejam realizadas adequadamente. Dessa
maneira, as mesmas devem transmitir clareza e simplicidade para que o
entendimento seja alcangado, mesmo por quem nao conhece os sistemas de forma
técnica (MOURA, 2017).

5.1.9 Avaliagao das manutengoes

Segundo IBAPE (2012), nessa etapa, a norma de inspeg¢ao predial

recomenda a analise, por parte dos inspetores, dos documentos relacionados as
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manutengdes de cada elemento presente na edificagdo. A partir dessa verificagao é

possivel classificar as manutencgdes a partir das qualidades das mesmas, sendo:

a
b

) Manutencgao 6tima

)
¢) Manutengdo minima

)

)

Manutencéo normal

d

e

Manutencéao deficiente

Manutengéao inexistente

Da mesma maneira, € inevitavel a classificagdo quanto as condigdes de uso.

Podendo ser:

a) Uso regular, que se trata quando o imdvel é utilizado de acordo com o
previsto no projeto;
b) Uso irregular, quando o uso da edificagdo em questdo é diferente do

que foi projetado.
5.1.10 Tépicos necessarios para o laudo

A norma de inspecao predial prescreve a formulagao dos laudos de forma que
0 mesmo contenha todos os pontos necessarios para o entendimento, embasados
tecnicamente e elaborados por profissionais devidamente habilitados. Alguns dos
topicos basicos essenciais sao: a identificacdo de quem solicitou a inspecao, a
descricao apurada de todos os elementos e sistemas que compdem a edificagao, os
formularios utilizados na listagem durante a constatacdo dos dados, relatorios

fotograficos e outros itens que auxiliem na composi¢ao dos laudos das inspec¢des.
5.1.11 Responsabilidades

A responsabilidade de tudo que foi constatado durante as inspecbes e da
elaboragao dos laudos técnicos sdo exclusivas dos profissionais que participaram
dessa atividade, os mesmos devem ser habilitados e terem conhecimento

especializados nos assuntos tratados.

Segundo IBAPE (2012) em sua norma de inspec¢ao predial, os profissionais
responsaveis sao absolvidos de qualquer irregularidade em termos de projeto,
execucao, falhas nas manutencgbes, que nao foram sanadas de acordo com o que foi

recomendado nos diagndsticos prescritos nos laudos técnicos.
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5.2 METODO SEGUNDO (GOMIDE, NETO E GULLO, 2014)

Os autores Gomide, Neto e Gullo no livro Inspecéao predial total: diretrizes e
laudos no enfoque da qualidade total e da engenharia diagndstica, analisaram a
metodologia apresentada pelo IBAPE na norma de inspecédo predial e constataram
que a mesma pode ser considerada ultrapassada em alguns quesitos, devido ao
avango tecnoldgico da engenharia principalmente nesse setor de inspegao predial,
Oou seja, novos conceitos relacionados a engenharia diagnéstica foram construidos
apos a elaboragdo da norma, tornando-a defasada em alguns dos métodos

indicados.

Consoante exposto no capitulo anterior, a atual norma do Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia (IBAPE) encontra-se desatualizada
quanto aos novos enfoques doutrindrios e praticos, devido principalmente
ao advento da Engenharia Diagnostica (GOMIDE, NETO e GULLO, 2014,
p.83).

Diante disso, é possivel relatar a nova proposta de roteiro de inspecao predial
sugerida por Gomide, Neto e Gullo em seu livro, com a estruturagdo da metodologia
semelhante a da norma de inspecdo predial, mas com a progressdo do
conhecimento de alguns procedimentos baseado na visao sistémica tridimensional,

que é dividida conforme a figura abaixo.
Figura 6 - Esquema da vis&o sistémica tridimensional

= PROJETO

TECNICA B™ inTeGrIDADE

ol DESEMPENHO

PLANO
VISAO SISTEMICA - .
TRIDIMENSIONAL ™' ANUTENCAOG o GESTAO

o  OPERACAO

= SEGURANCA

uso

= HABITABILIDADE

a SUSTENTABILIDADE

Fonte: (GOMIDE, NETO e GULLO, 2014)
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5.2.1 Classificagao do tipo da edificagcao

Este topico apresenta a andlise do tipo de edificacdo e obras da engenharia
civil diante da inspecdo a ser realizada (GOMIDE, NETO e GULLO, 2014). Podem

ser.

= Residencial (casas e edificios);

= Industrial (galpdes);

= Rurais;

= Comerciais;

» Aeroportuarias, ferroviarias, rodoviarias, portuarias;

= Subterraneas, aquaticas;

= Pontes e viadutos;

= Espacos publicos especiais (shoppings, supermercados, escolas,

hospitais e outros).

5.2.2 Classificagao do modelo da edificagao

Para a execucdo adequada da inspecédo predial € necessario classificar o
modelo de edificagdo, antes da contratagdo, conforme a seguinte divisao

apresentada por Gomide, Neto e Gullo (2014):

= N — normal — sdo as edificagdes que possuem sistemas basicos e
simples nas suas instalagées;

= E — especial — sdo casos de edificios que possuem complexidades nos
sistemas construtivos e construcbes que necessitam de melhor
embasamento do conhecimento, como em casos de obras de arte
especiais ou edificios que contenham estruturas e fundagdes

complexas.
5.2.3 Classificagao do nivel de inspec¢ao predial

A partir da classificagdo do tipo e modelo da edificagdo a ser inspecionada é
possivel analisar, quanto ao nivel das dificuldades exigidas, durante a inspeg¢ao
predial. A classificagao segundo Gomide, Neto e Gullo (2014), podem ser:
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= Nivel N — Inspecado em edificagdes consideradas normais (Classe N),
conforme a divisdo do modelo, com o acompanhamento de um ou mais
profissionais especialistas;

= Nivel E — Sao inspegcbes com direcionamento para as edificacoes
classificadas como especiais (Classe E), com a execugédo de dois ou
mais profissionais especialistas, podendo inserir a necessidade de

possiveis consultorias durante as inspecoes.

5.2.4 Analise documental

Da mesma maneira observada na norma de inspec¢ao predial, para Gomide,
Neto e Gullo (2014), esse método é de grande importédncia para a analise das
situacdes presentes nos elementos construtivos das edificacbes, onde ha a
verificagdo de documentos relacionados a manutencgbes, reformas, manuais e
recomendagdes técnicas da construtora entre outros. A documentagao pode variar
conforme o tipo de edificagdo e o nivel de inspegdo, com a possibilidade de
exigéncias de documentos complexos (como nos casos de edificios do nivel E).

5.2.5 Coleta de informagoes

Conforme relatado na norma de inspecgao predial, a proposta de metodologia
sugerida por Gomide, Neto e Gullo (2014), indica que o conhecimento prévio da
edificacao é essencial para a identificagdo de técnicas que serdo executadas para
um melhor diagndstico das patologias. Essas informagbes podem ser obtidas
através de questionarios, formularios, entrevistas, fotografias, repassadas pelos

responsaveis administrativos da edificacao.

5.2.6 Planejamento da inspegao

Esse método € alcancado apds a analise dos topicos descritos acima,
conjuntamente com as classificagcbes das condigdes que serdo apresentadas a
seguir, com a finalidade de desenvolver as etapas que serdo executadas durante a
inspec¢ao nos sistemas e nas partes que compdem a edificagdo. Segundo Gomide,
Neto e Gullo (2014), esse planejamento deve ser detalhado conforme as descri¢cdes

técnicas obtidas em todas as informacgdes prescritas.
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5.2.7 Classificagao da condigao técnica construtiva

Essa especificacdo € obtida apés a analise dos elementos técnicos
construtivos que estdo presentes em situagbes de projeto, na existéncia de
anomalias e no desempenho das edificagbes. Para Gomide, Neto e Gullo (2014), a
classificagdo quanto a condig¢ao técnica é distribuida da seguinte forma:

= |- Inferior - situac&o onde a qualidade ¢€ inferior a expectativa;
= R - Regular — a qualidade se encontra regular a expectativa;
= S - Superior — a expectativa estd acima do que se espera da

qualidade.

Em casos onde a edificacdo € classificada como especial, € necessario

avaliar as condicdes técnicas de duas maneiras:

= Quanto as anomalias construtivas pela origem:
o AEN - Anomalia Enddégena (oriunda dos processos
construtivos);
o AEX - Anomalia Exégena (causadas por terceiros);
o ANN - Anomalia natural (decorrentes de fenbmenos e agdes da
natureza);
o ANF — Anomalia Funcional (relacionada a forma do uso).
= Quanto a performance da edificagao:
o PIN - Performance Inferior (ndo estd de acordo com as
especificagdes de utilidade);
o PRE - Performance Regular (0 desempenho estd em
conformidade com o que foi especificado);
o PSU - Performance superior (a performance supera as

condigbes de uso exigidas).
5.2.8 Classificagao da condicao de manutengao

Para Gomide, Neto e Gullo (2014), também é necessario classificar quanto as
condi¢des relacionadas a conservagao dos edificios, ou seja, com a analise da
administragdo dos planejamentos e servigos realizados na edificagdo em questao.

Essa verificagao é fragmentada nos seguintes topicos:
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= | —Inferior (a qualidade da manutencao € a minima esperada);
» R - Regular (a manutencao atende a expectativa);

» S — Superior (a condigdo de manutencao atende além da expectativa).

Para situagdes com niveis de inspecdo E, a classificagcdo também deve ser

analisada quanto as falhas de manutengéo, da seguinte forma:

= FDP - Falha de planejamento;

» FDE - Falha de execugéo;

= FDO - Falha de operacgao;

= FDG - Falha de gerenciamento.

5.2.9 Classificagao da condig¢ao de uso

A analise das condicbes referentes as caracteristicas de utilizagdo quanto a
habitabilidade, qualidade dos meios que integram a edificacdo e a seguranca dos
usuarios da mesma, € determinada por Gomide, Neto e Gullo (2014) nas

classificagdes a seguir:

» |- Inferior (a utilizagao € considerada inferior a expectativa);
= R - Regular (a qualidade do uso da edificagdo atende as exigéncias);

= S — Superior (a utilizagao supera a expectativa).
5.2.10 Check-list de inspecgao predial tridimensional

Conforme Gomide, Neto e Gullo (2014), a etapa caracterizada pela listagem
de itens a serem inspecionados estdo diretamente associados as classificagbes
identificadas nas primeiras etapas da metodologia de inspegdo, para que o
profissional obtenha dados suficientes para os estudos a serem analisados durante

o diagnostico.

O check-list deve conter elementos que integram todos os sistemas e areas
da edificagdo tanto na parte externa quanto interna, para a determinagdo das
caracteristicas apresentadas quanto as condi¢cdes técnicas, de manutencao e de uso

para a verificagdo da qualidade geral da construgao.
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5.2.11 Inspegao de campo

Sao atividades de vistorias em toda a edificagdo com o objetivo de identificar
as anomalias e irregularidades existentes, onde as mesmas devem englobar todos
0s pavimentos e areas que constituem o edificio, para que dessa maneira seja
possivel observar as caracteristicas de cada item correspondente no check-list, onde
resultara na analise da qualidade total da edificagdo (GOMIDE, NETO e GULLO,
2014).

5.2.12 Relacao de irregularidades e recomendagodes prediais

A apresentagao das irregularidades existentes pertinentes aos aspectos que
interferem no desempenho da edificagcdo, como as falhas de manutengdes
adequadas, presenca de anomalias ou outros tipos de alteragcdes, devem ser
ordenados, de acordo com Gomide, Neto e Gullo (2014), em ordem decrescente do

grau de criticidade de cada anormalidade encontrada, divididas conforme abaixo:

= GRC - Grau de risco critico (riscos que podem causar grandes
impactos ao meio ambiente ou a sociedade, que necessitam de
recuperagao imediata);

= GRR - Grau de risco regular (riscos com consequéncias relacionadas
ao desempenho funcional do edificio e que exigem ag¢des de curto
prazo);

» GRM - Grau de risco minimo (ameaga quanto a area administrativa,

com a interferéncia de agdes em médio prazo).

Nesta etapa também € sugerido pelos autores a recomendacgao de atividades
técnicas que auxiliem na recuperagédo das falhas identificadas e na melhoria do

planejamento de a¢des de manutengodes.
5.2.13 Configuracgao geral da qualidade predial

Conforme Gomide, Neto e Gullo (2014), este topico corresponde a
demonstracdo visual em formas de graficos e a explicagdo dos resultados
constatados apos a analise dos itens integrados no check-list que englobam a
verificacdo de toda a edificagdo. Os efeitos identificados sdo comparados com a

finalidade de determinar a qualidade dos sistemas.
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5.2.14 Responsabilidades

A analise de todos os resultados encontrados nas etapas anteriores é
fundamentada na elaboracdo do laudo, onde possibilitara a explicagdo das
constatagdes técnicas de forma simples e clara para que seja entendida por quem

nao possui conhecimentos especificos nessa area.

O documento do laudo deve conter o detalhamento das inspecdes realizadas
e as recomendacodes sugeridas quanto as agdes de reparo das irregularidades com
0 objetivo de sanar as patologias para obter ou manter a qualidade do
funcionamento da edificagdo (GOMIDE, NETO e GULLO, 2014).
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6 METODOLOGIA

O estudo teve por finalidade a realizacdo de uma pesquisa aplicada com
procedimentos metodoldgicos, embasados nos conhecimentos de pesquisas
bibliograficas, para resolu¢gdo de problemas e por meio de um estudo de caso com a
realizacdo de uma inspec¢ao predial em um condominio residencial na cidade de Sao
Luis - MA.

Para uma melhor compreensdo e analise dos objetivos deste trabalho, o
mesmo é classificado como pesquisa exploratéria, onde foram selecionados estudos
voltados para a problematica, que envolve a pericia na Engenharia Civil relacionada
a inspecao predial em edificacbes, correlacionando tal conhecimento com
abordagens ja trabalhadas por autores selecionados em materiais, como: livros,
artigos cientificos, periddicos, revistas, documentos eletrOnicos e a andlise dos

resultados do estudo de caso a ser apresentado.

A pesquisa bibliografica visa buscar informacdes e absorver referéncias
tedricas ja existentes que estéo relacionadas ao tema em questao, proporcionando o

auxilio para a execugao dos objetivos propostos no estudo.

De acordo com Rampazzo (2005, p. 53):

A pesquisa bibliografica procura explicar um problema a partir de
referéncias tedricas publicadas (em livros, revistas, etc.). Pode ser realizada
independentemente, ou como parte de outros tipos de pesquisa. Qualquer
espécie de pesquisa, em qualquer area, supde e exige uma pesquisa
bibliografica prévia, quer para o levantamento da situacado da questao, quer
para fundamentagdo teorica, ou ainda para justificar os limites e
contribuicdes da propria pesquisa.

A abordagem desse tipo de pesquisa constitui na explicagdo teodrica da
problematica, apds a analise e consolidagao das informacgdes obtidas por meio das
referéncias publicadas em documentos e apods avaliacdo dos dados conquistados

durante a realizacido do estudo de caso deste trabalho.
6.1 CARACTERISTICAS DO ESTUDO DE CASO

A inspecao predial deste estudo de caso foi realizada em um condominio
residencial na cidade de Sao Luis/MA. O local foi escolhido devido as suas
caracteristicas técnicas, com evidéncia na quantidade de tempo apés a finalizacao
da construgédo, onde o mesmo foi entregue no ano de 2013, totalizando um periodo
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de 6 (seis) anos. Apesar de ser considerado uma edificagdo de construgao recente,
a escolha desse condominio, como base de estudo de caso, € para enfatizar a
importancia de inspegdes em prédios com mais de 5 (cinco) anos de uso, através

das analises de anomalias identificadas.

Contudo, o estudo da inspecdo predial no condominio em questdo foi
realizado apenas nas areas comuns e em alguns elementos que compdem o0s
sistemas de uma edificagdo, tendo em vista que para o desenvolvimento da
inspecao predial detalhada de todos os conjuntos, € necessaria a integracédo de

profissionais especializados em cada area técnica.

E um condominio residencial, situado na cidade de S&o Luis/MA com as

seguintes caracteristicas técnicas:

= Local:
Avenida dos Franceses, Outeiro da Cruz, Sao Luis/MA.
= Ano de entrega do empreendimento:
2013
» Configuragao do empreendimento:
o Dois blocos, cada um contendo 15 (quinze) pavimentos com 8
(oito) apartamentos por pavimento, totalizando em 240
apartamentos;
o Pavimentacdo por blocos intertravados, postes com iluminacao
elétrica e sistema de telefonia interna;
o Sistema de entrada com dois portdes automatizados e guarita
de seguranga com sanitario;
o Vagas de estacionamento para moradores (1 vaga/morador) e
27 (vinte e sete) vagas para visitantes;
o O sistema de abastecimento de agua é constituido por meio de
po¢o situado no estacionamento, reservatérios inferiores e
superiores e casas de bombas de cada torre para a distribuicao;
o Possui central da distribuicdo de GLP (Gas Liquefeito de
Petréleo) para o consumo das unidades;
o Lixeira para o recolhimento de lixo pela empresa publica, situada

na entrada do condominio;
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Area de lazer composta por quadra poliesportiva, duas
churrasqueiras, salédo de festas, saldao de jogos, duas piscinas
(adulto e infantil), playground, brinquedoteca, academia, sala de
hidromassagem, sauna e sala de massagem;

A area comum possui banheiros, salas administrativas, sala de
central de limpeza, centrais de medigbes de energia elétrica,
centrais de geradores.

Escadaria e hall social de entrada com dois elevadores sociais e
um de servigo nas duas torres;

Cobertura com barrilete, casa de maquinas, escada marinheiro,

reservatério superior.
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7 RESULTADOS E DISCUSSOES

O estudo de caso foi executado através de questionarios com os
responsaveis pelo controle administrativo do condominio, além de inspecdes de
campo, com analise dos resultados e dados encontrados. O processo de inspegao
utilizado teve como base a metodologia segundo (GOMIDE, NETO e GULLO, 2014)
com adaptacdo na etapa de verificagdo do grau de riscos das anomalias

encontradas, onde foi utilizado o método GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia).
7.1 TIPO DA EDIFICACAO

De acordo com a classificagcdo quanto ao tipo de edificagdo do método
sugerido no tépico 5.2.1, o condominio em estudo se enquadra em edificagdes do

tipo residencial.
7.2 MODELO DA EDIFICACAO

De acordo com o tépico 5.2.2 & possivel classificar como o modelo N de
edificacdo que se trata de modelo Normal, ou seja, edificagdes que possuem

sistemas basicos e simples nas suas instalagdes.
7.3 NIVEL DE INSPECAO PREDIAL

A classificagdo do condominio quanto ao nivel de inspecao predial segundo o
topico 5.2.3 é considerada como nivel N, de inspecdes em edificagdes normais, com

0 acompanhamento de um ou mais profissionais especialistas.
7.4 ANALISE DOCUMENTAL

Conforme o topico 5.2.4, foi realizada uma entrevista com o sindico, o
responsavel pela administracdo do condominio, com base na relagdo de
documentos do Anexo A, para a analise das documentagbes necessarias quanto ao

controle e manutengao dos sistemas do empreendimento.

Esta etapa teve como principal objetivo a verificagdo da existéncia e a
presente situagdo de documentos técnicos e relacionados a manutencdo e

operagao.
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7.5 COLETA DE INFORMACOES

Com base no topico 5.2.5, a obtengdo das informacgbes necessarias para o
processo de inspecao predial foi executada através de entrevistas com o sindico e a
supervisora técnica do condominio, com a finalidade de ter conhecimento do
histoérico técnico do condominio, além de outros topicos que tenham contribuicao

para uma melhor andlise durante as inspegoes.
7.6 PLANEJAMENTO DA INSPECAO

O principal objetivo desta etapa, diante do exposto no topico 5.2.5, foi a
anadlise dos dados obtidos nos topicos anteriores para a execugcdo de um
planejamento adequado com as respectivas etapas para a realizagao das inspecoes
e vistorias de campo. Nesta fase do processo foi definida a metodologia escolhida

para a analise dos resultados das anomalias identificadas.
7.7 ANALISE A PARTIR DA VISAO SISTEMICA TRIDIMENSIONAL

Esta etapa é a jungdo dos topicos 5.2.7, 5.2.8, 5.2.9 e 5.2.10 do método
escolhido, onde foi realizado um check-list com os componentes a serem avaliados
em relacdo as condicdes técnica construtiva, de manutengao e de uso. A avaliagao
consistiu em analisar alguns componentes divididos em: edificagdo, iluminagéo e
tomadas, equipamentos basicos e area de lazer. A Tabela 1 apresenta os resultados
obtidos das analises em edificagdes de nivel normal com base nas classificacbes

distribuidas como:

= | - Inferior - qualidade inferior a expectativa usual;
» R - Regular - qualidade regular com a expectativa;
= S - Superior - qualidade supera a expectativa



Tabela 1 — Check-list com tépicos da inspegao
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AREAS INSPECIONADAS

Condicao
Técnica

Condigao de
Manutencgao

Condigao de
Uso

Projetos e
funcionalidade

Acdbes para prevengdo e
corregdo de problemas

Integridade,
sustentabilidade
e seguranga ao
usudrio

EDIFICACAO

Coberturas

R

Pavimentagdes

Escadas

Combate a incéndio

Sinalizagdes

Estrutura

Pisos

Forro

Tetos

Pinturas

Esquadrias

Inst. Hidrosanitarias

Revestimento

Fachada

ILUMINAGCAO

Areas externas

Corredores

Emergéncia

Tomadas

EQUIPAMENTOS BASICOS

Portao de entrada

Interfone

Lumindrias de emergéncia

Sistema do gerador

NI PN —=P NP —=|PNDNIP RPN R|R|P|—|PI NN |

nwl—|-—-|—|29 I —=|—| PP =P =P —= (PR |—=|B|D|D|—

NP P|— PP R [(R|P|I| NPV —|[DD|D|RP|P| D |WN|=D

Bombas e quadros de recalque
d'dgua

=

=

Filtros e bombas de piscina

Equipamentos de ginastica

Equipamentos de sauna

|| =3

D |— |3

||

Equipamento de
hidromassagem

Equipamentos de CFTV

Sistema de antena coletiva

Para Raios

|- |3

Luzes de Obstaculo

D |0 |— |32

—|=m|—=|=

R

Continua
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Conclusao
Condigao Técnica | Condi¢cdao de Manuteng¢do | Condi¢ao de Uso
Integridade,
AREAS INSPECIONADAS Projetos e Acbes para prevengdo e sustentabilidade e
funcionalidade corregdo de problemas seguranga ao
usudrio
E Piscina S S S
< | Playground R R R
& | Quadra Poliesportiva S R R
< .
E Brinquedoteca S R S

Fonte: Elaborada pela autora (2019)

7.8 INSPECAO DE CAMPO

Com base no tépico 5.2.11, foi possivel realizar atividades de vistorias nos
dias 11 a 14 de novembro de 2019, nas areas delimitadas para a inspec¢ao predial
no condominio em questdo, com a finalidade de identificar as anomalias e
irregularidades existentes, seguindo o check-list apresentado no tépico anterior para

a possivel analise de resultados da qualidade da edificagao.
7.9 ANALISE DE IRREGULARIDADES ATRAVES DO METODO GUT

A partir do prosseguimento das etapas anteriores, este tdpico possui a
finalidade de apresentar as irregularidades encontradas, durante as vistorias, com as
possiveis recomendacoes. As falhas foram caracterizadas de acordo com a técnica
GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) de classificagdo de prioridades, com os
respectivos pesos a partir das situagcdes em que foram encontradas no momento da
inspecdo. A tabela 2 abaixo apresenta os resultados obtidos em relagdo a este
topico com base na Figura 5 quanto a classificagdo de prioridades dessa técnica

escolhida. As fotos citadas sdo encontradas no Apéndice A.




Tabela 2 - Planilha de anomalias identificadas
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Nota Localizagao Anomalia | Fotos | Consequéncias Orientagdo u|T
Entrada de
Pilares da torre umidade com
Rio Sena N ossibilidades de | Realizar reparos
640 10 >ena, Fissuracio | 1e2 | Pos®!oMidac rrep 8 | 10
proximos ao deterioracdo da das fissuras
estacionamento estrutura do
substrato
Entrada de
umidade com
. ~ ossibilidades de | Realizar reparo
640 Fachada Fissuracdo 3 P . ~ . P 8 | 10
deterioracdo da das fissuras
estrutura do
substrato
Tubulagées
do pogo
apresentam
degradagao Insalubridade e Realizar a
devido a deterioragdao das | recuperagdao com
640 Pogo . 4 ¢« perag 10| 8
umidade e tubulagdes trocas de novos
component hidraulicas componentes
es com
presenca de
oxidacao
Corrosao da . Realizacdo de
Risco leve de
Quadra estrutura do acidentes e reparos ou
640 . . alambrado | 5e6 } substituicdo de 10| 8
poliesportiva comprometimen
de to estético nova estrutura de
fechamento alambrado
Umidifica¢do do
concreto e Realizar testes
possivel para identificar a
Laje do aparecimento de situagao da
600 reservatorio Infiltragao 7 fungos que estrutura e 10| 10
superior podem ocasionar | proceder com
na perda de reparos de
resisténcia do | impermeabilizagdo
material
Umidificagdo do s
¢ Realizagdo de
concreto com a testes para
Presenca de possibilidade de . . P
- o . identificar as
infiltragBes surgimento de causas da
600 Muro externo | nas paredes 8 outras . ~ 10 | 10
. infiltracao e
do muro do patologias, roceder com os
condominio insalubridade e P
reparos

comprometimen
to estético

necessarios

Continua
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Nota Localizagao Anomalia | Fotos | Consequéncias Orientagdo Uu|T
. Risco de Remocdo e
Bar molhado da Vidro da acidentes e substitu? do de
480 o esquadria |9 e 10 ) s 10| 6
piscina comprometime novos vidros da
guebrado " .
nto estético esquadria
Deteriora¢do do
substrato e da | ldentificar a causa
Casas de bombas ) g o
Manchas de pintura, dainfiltragdo e
384 em frente das . 11 . . . 8| 8
torres umidade insalubridade e | realizar reparos na
comprometime pintura
nto estético
Deterioragdo do
Fissuracao substrato, Realizar reparo das
384 Piscina na parede 12 insalubridade e fissu:)as 8| 8
da piscina comprometime
nto estético
Insalubridade e
Manchas de comprometime | ldentificar a causa
. umidade na nto estético da infiltracdo e
360 Piscina 13 . . ¢ 10| 6
parede da devido a realizar reparos na
piscina aparecimento pintura
de fungos
Penetracao de
agua no
Falta de &
. substrato e .
rejunte do ossiveis Realizagdo do
360 Piscina revestiment | 14 P rejuntamento 10| 6
a descolamentos
0 ceramico adequado
. de pecas
da piscina N
ceramicas do
revestimento
Executar
. Entrada de N
Pintura . recuperagdo das
. umidade com . .
deteriorada - fissuras e realizagao
Quadra . possibilidades .
360 . . e fissurasno| 15 . o da pintura com 10| 6
poliesportiva . de deterioragdo ..
piso da materiais
uadra da estrutura do especificos para a
q substrato , P P o
area em questao
Identificar a origem
Insalubridade e . 8
Escada da torre | Manchas de 16e | deterioracio do da umidade e
288 | Rio Senano 1592 | umidade na s realizar 8| 6
. 17 substrato e da -
pavimento parede . recuperagao da
pintura .
pintura

Continua
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Nota Localizagao Anomalia | Fotos | Consequéncias Orientagdo G| U |T
Decaimento da
estrutura do
Fissuras e forro de gesso
Forro no hall de deformacoe comg Restauracdo do
216 elevadores do ¢ 18 - ¢ 6| 6|6
. s no forro possibilidades forro de gesso
152 pavimento
de gesso de
desintegracao
do mesmo.
Manchas no .
Fachada das . 19 e | Comprometime
216 revestiment . Reparodatextura | 6 | 6 | 6
torres 20 nto estético
o (textura)
Deterioragdo do
Postes perto da o equipamento e Restauracado do
180 p‘ . Oxidagao 21 quip . . ¢ 3]110| 6
torre Rio Anil comprometime equipamento
nto estético
Caixa de Comprometime .
inspecao Deterioraca nto estético e Realizar
180 ,P ¢ .g 22 . manutenc¢ao no 6 |10 3
préxima ao o da caixa leve risco de
.. . local
reddrio acidentes
Desconforto aos
usuarios, ~
. . Recuperagao do
Entrada do Pavimentag comprometime avimento dos
180 , . ao 23 nto estético e P 3110 6
condominio ) . N blocos Inter
deteriorada deterioragdo do
. travados
sistema de
pavimentagdo
Tomadas . .
baixas Risco leve de Providenciar
100 Brinquedoteca . 24 . protecdes 1010 | 1
desprotegid acidentes
adequadas
as
. Pintura Comprometime | Realizar reparo da
72 Academia Ity 25 promet izar reparo 383
danificada nto estético pintura
Desconforto aos . .
. ) Providenciar
Al usuarios devido .
Auséncia de . A projeto que adeque
o a auséncia de . o
Portdo de entrada ainclusdo de uma
48 . R 26 entrada 6| 8|1
entrada destinada a L entrada ao
exclusiva a ..
pedestres condominio para
pedestres ao
. pedestres
condominio

Continua
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Nota Localizagao Anomalia | Fotos | Consequéncias Orientagdo G| U
Fios de
instalacGes
de centrais Realizar melhor
telefdnicas, Comprometime | organizacdo dos
27 Cobertura . 27 promet ganizag 3|3
internet e nto estético fios e controle
TV a cabo dessas instala¢des
desorganiza
dos
o Pintura Comprometime | Realizar reparos na
9 Saldo de festas . 28 P " . P 311
deteriorada nto estético pintura do local
Falta de Dificuldade na .
. e a N Realizar os
Caixas de identificac manutengao rocedimentos
3 inspecdes o das caixas 29 dos sistemas né)cessérios ara a 3111
Pes de devido a falta . . p~
. o . e identificagdo
inspegdes de identificagdo
Nao Realizar os reparos
. Desconforto aos L.
Equipamento de funciona Usurios e necessarios para o
3 . desde a 30 . devido 3111
hidromassagem comprometime .
entrega da " funcionamento do
o nto estético .
edificacdo equipamento

Fonte: Elaborada pela autora (2019)

7.10 CONFIGURACAO GERAL DA QUALIDADE PREDIAL

De acordo com o tdpico 5.2.13, esta etapa esta caracterizada pela a analise
dos resultados obtidos através da visdo sistémica tridimensional proposta por
(GOMIDE, NETO e GULLO, 2014).

Com a realizagdo da coleta de dados, ha informagdes necessarias para a
avaliacdo dos componentes verificados no estudo de caso no Condominio Alto dos

Franceses.

A analise consiste na apresentagao dos graficos quanto a qualidade, a partir
das classificacdes realizadas durante as vistorias, de cada elemento. O grupo
Edificacdo, com resultados apresentados no Grafico 1, € o sistema que apresenta
todas as condi¢des avaliadas (técnica, de manutencéo e de uso) com classificagao

regular, onde a qualidade regula com a expectativa.



59

Grafico 1 - Analise Sistémica Tridimensional - Edificacoes

12 7%

79%

10

Técnica Manutengdo Uso

M Inferior W Regular = Superior

Fonte: Elaborada pela autora (2019)

O Gréfico 2 corresponde ao grupo de iluminagdo e tomadas referentes ao

condominio avaliado, caracterizado pelas correspondentes classificagoes.

Grafico 2 - Analise Sistémica Tridimensional - lluminacédo e tomadas

3,5
25%
3
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50% 50% 50%

2

1,5

1

0,5

Técnica Manutengdo Uso

M Inferior M Regular = Superior

Fonte: Elaborada pela autora (2019)

Outro grupo inspecionado foi o de Equipamentos basicos que estdo presentes

no condominio em estudo, onde o Gréafico 3 apresenta os respectivos resultados. E
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possivel perceber o indice de qualidade inferior quanto a condicdo de manutengao

nesse grupo.

Grafico 3 - Anadlise Sistémica Tridimensional - Equipamentos basicos

10 69% 69%

Técnica Manutengdo Uso

M Inferior M Regular ® Superior

Fonte: Elaborada pela autora (2019)

A area de lazer do condominio também foi analisada quanto as condigdes,
onde a mesma nao apresentou classificagdo inferior em relagdo a qualidade de
condigbes técnicas, de manutencdo e de uso. Os resultados podem ser

apresentados no Gréafico 4.

Grafico 4 - Analise Sistémica Tridimensional - Area de lazer

3,5
3

75% 75%

2,5

50% 50%

2

1,5
1
0,5
0

Técnica Manutenc¢do Uso

M Inferior M Regular ® Superior

Fonte: Elaborada pela autora (2019)
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Por fim, € possivel analisar quanto a qualidade total da edificagdo por meio
dos indices de todos os elementos dos grupos, levando em consideracao as
respectivas classificagbes dos critérios verificados. De acordo com o Grafico 5, é

possivel perceber os seguintes resultados:

= Condigao técnica
Inferior = 5 itens = 14%
Regular = 23 itens = 66%
Superior = 7 itens = 20%

» Condigao de manutencao
Inferior = 15 itens = 43%
Regular = 18 itens = 51%
Superior = 2 itens = 6%

= Condigao de uso
Inferior = 5 itens = 14%
Regular = 25 itens = 72%

Superior = 5 itens = 14%

Grafico 5 - Analise Sistémica Tridimensional - Qualidade total

30

72%

25

20

15

10

Técnica Manutencdo Uso

M Inferior M Regular ® Superior

Fonte: Elaborada pela autora (2019)
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Diante dos resultados apresentados, é possivel a importancia na melhoria das
condi¢gdes de manutengdo do condominio em estudo, ja que o grafico apresenta o
indice de qualidade inferior neste topico.
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8 CONCLUSAO

O desenvolvimento do estudo das atividades de inspegbes prediais
possibilitou a compreensao esclarecida da sua importancia, tanto para contemplar as
caracteristicas exigidas em projeto, quanto para a adequacgao correta do uso das
edificagdes, a partir da analise de normas e materiais que norteiam o direcionamento
do conhecimento e das praticas técnicas que certifiquem a longevidade dos sistemas

e elementos que compdem o edificio.

Os procedimentos apresentados para o esclarecimento da importancia de
realizacdo de inspegdes prediais em edificagdes demonstram a atual escassez de
execucao de atividades periddicas que auxiliem na prevengédo e consequente na
conservagao das mesmas, para assegurar o que se refere de qualidade total através
da efetivagdo de um bom planejamento de servigos e manutengdes, diminuindo

assim os riscos de acidentes e facilitando na valorizagao do imével.

E necessario destacar a explanagéo realizada acerca das metodologias que
auxiliam o direcionamento das atividades de inspecbes, sendo executadas por
profissionais que sejam habilitados e que possuem embasamento técnico suficiente
para a emissado de laudos com diagndsticos coerentes aos fatos constatados. Vale
ressaltar a necessidade de formulagdo de projetos de lei que pleiteiem aos
municipios quanto as inspeg¢des prediais, principalmente em edificagdes que
contenham mais de 20 anos de uso e as que perderam a garantia técnica das

construtoras correspondentes a cinco anos apds a entrega.

Dessa maneira, o estudo de caso desenvolvido apresenta as analises da
inspecéo predial realizada em alguns componentes dos sistemas que integram uma
edificacdo. O ponto de maior interesse foi a verificacdo das classificacbes quanto a
Qualidade total do condominio em questao, através do procedimento escolhido para
a realizacao da inspe¢ao e com a utilizacdo dos critérios de prioridades por meio do

método GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia).

Através desse estudo realizado, é possivel identificar as patologias presentes
na edificagdo, relacionadas com o grau de prioridade e propor as corregdes
necessarias para a recuperacdo das mesmas. Além disso, € perceptivel que ha a

necessidade de priorizar as atividades referentes as manutengbes preventivas e
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corretivas do condominio, através de planejamentos e controle dos sistemas

existentes.

Diante do exposto no trabalho € possivel acreditar que o interesse dos
usuarios e dos responsaveis administrativos de edificagbes podera crescer e instigar
o0 requerimento de inspecdes nos imoveis e, consequentemente, alcancar uma
melhor valorizagdo no mercado imobiliario, onde possibilitara na perpetuagao das

qualidades de conservagao dos edificios.

Portanto, torna-se evidente que o aprofundamento técnico deve ser exato em
cada sistema construtivo para que sejam recomendados os servigos ideais
equivalentes a um bom funcionamento dos mesmos. Desse modo, é indiscutivel que
a propagacao das analises técnicas referentes a qualidade dos procedimentos
construtivos € essencial para orientagao dos usuarios quanto a devida utilizagao da

edificagao.
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APENDICE A - Fotos da planilha de anomalias identificadas
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ANEXO A - Lista de documentacoes
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VERIFICAGAO E ANALISE DA DOCUMENTAGAO

Responsavel: Data:
~ Renovacgao /
DOCUMENTACAO o
atuallzacao | possyi? Observagao
Relagéao de proprietarios e moradores A cada alteragéo
Regimento interno do Condominio Quanc'io.
necessario
Livro de atas de assembleias/presenca A cada alteragéo
Ata de eleigdo do sindico (ultima) -
Inscrigéo do condominio na Receita Federal (CNPJ) A cada faltgra(;ao
do sindico
Manual de Uso, Operagdo e Manutengéo (Manual do Proprietario e do
Sindico)
Plano de Manutengéo e Operagao e Controle e seus relatorios Quando
necessario
(PMOC)
Projetos legais -
Memorial descritivo dos sistemas construtivos -
Atestado de Regularidade do Corpo de Bombeiros (LEI N° 4183) Anualmente N° Val.: //
Selos dos extintores (INMETRO) e validade da recarga - Val.: / /
Relatério de manutengao dos extintores Anualmente Val.: / /
Relatério de manutengdo das mangueiras dos hidrantes Anualmente Val.: / /
Relatério de inspegéo das mangueiras dos hidrantes 6 meses Val.: / /
Relatério de Inspegdo Anual de Elevadores (RIA) Anualmente N° Val.: //
Atestado do Sistema de Protegdo a Descarga Atmosférica - SPDA Anualmente N° Val.: //
Atestado de medigdo 6hmica 5 anos N° val.: [/
Certificado de limpeza e desinfeccéo dos reservatérios 6 meses N° val.: //
Relatério do acompanhamento de rotina da Manutengao Geral -
Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos (elevador, gerador, bomba, ar condicionado, etc)
Apodlice de seguro de incéndio ou outro sinistro que causa destruicao
P 9 q ¢ Anualmente N° Val.: //
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(obrigatdrio - Lei n° 4.591)

Laudos de vistorias/inspecdes anteriores

5 anos

Legenda: S - Sim N - Néo NA - Nao se Aplica




