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RESUMO

A inspecdo predial foi apresentada no Brasil em 1999 por meio de um trabalho técnico do
engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide, que destacava a importancia da seguranga nas
edificacGes apds a ocorréncia de grandes acidentes prediais no pais. Desde entdo, a inspecao
predial se desenvolveu por meio de normativas e diretrizes elaboradas pelas entidades das
areas de pericia e investigacdes técnicas. Entretanto, apenas recentemente a ABNT elaborou
uma norma técnica com o0s conceitos, as diretrizes e os procedimentos a serem seguidos nas
inspecdes prediais — NBR 16747:2020, requerendo que os inspetores prediais se adequassem
as suas exigéncias. Com isso, o presente trabalho analisou o conteudo da norma da ABNT e
aplicou 0 método nela proposto para a determinacdo da ordem de prioridades de reparos das
manifestacBes patoldgicas prediais, em comparacdo com o0s métodos e procedimentos
utilizados anteriormente a sua publicacdo. Os métodos foram aplicados em manifestacOes
patoldgicas constatadas em um edificio residencial localizado em Osasco/SP, durante vistorias
realizadas pela autora em maio de 2021. O resultado apontou que o método da norma
possibilita a classificacdo quanto criticidade dos problemas, porém ndo é suficiente para a
determinacdo das prioridades de reparos. O método GUT resultou ser o mais indicado para a
determinacdo da ordem de prioridades dos reparos. Por fim, com base nos estudos e
aplicacdes da inspecdo predial, este trabalho apresentou diretrizes para as inspecGes em
campo, a fim garantir a seguranca do inspetor predial, a inspe¢do completa e eficaz da

edificacdo.

PALAVRAS-CHAVE: Inspecdo predial. NBR 16747:2020. ManifestacGes patoldgicas.



ABSTRACT

The building inspection was introduced in Brazil in 1999 supported by a technical work by
engineer Tito Livio Ferreira Gomide, that highlighted the importance of safety in buildings
after the occurrence of major building accidents in the country. Since then, building
inspection has developed through regulations and guidelines drawn up by entities in the areas
of inspection, analysis, and technical investigations. However, only recently ABNT developed
a technical regulation with the concepts, guidelines, and procedures to be followed in building
inspections — NBR 16747:2020, requiring building inspectors to adapt to its requirements.
Thus, the present work analyzed the content of the ABNT regulation and applied the method
proposed therein to determine the order of priorities for repairs of building pathological
manifestations, in comparison with the methods and procedures used prior to its publication.
The methods were applied in pathological manifestations found in a residential building
located in Osasco/SP, during inspections carried out by the author in May 2021. The result
showed that the ABNT regulation method allows the classification of the criticality of the
problems, but it is not sufficient to determining repair priorities. The GUT method turned out
to be the most suitable for determining the order of priority of repairs. Finally, based on the
studies and applications of building inspection, this work presented guidelines for field
inspections, in order to guarantee the safety of the building inspector, the complete and

effective inspection of the building.

KEYWORDS: Building inspection. NBR 16747:2020. Pathological manifestations.
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1 INTRODUCAO

Historicamente, acidentes prediais ndo podem ser considerados acontecimentos raros
ou excepcionais, pelo contrario, sdo bastante comuns e, em nosso pais, eles fazem parte de
uma série de tragédias ocorridas ao longo dos séculos. Recentemente, em 03 de junho de
2021, houve o desabamento de um prédio de cinco andares no bairro de Rio das Pedras na
cidade do Rio de Janeiro, que causou duas mortes. Tratava-se de uma edificacdo irregular,
construida pelo proprio proprietario ao longo de 25 anos, na medida em que adquiria recursos
para a obra, a fim de abrigar sua familia (SILVEIRA; COELHO, 2021). Esse acidente destaca
0 déficit habitacional do pais — 5,876 milhGes de moradias, segundo dados de 2019 (LIS,
2021) — fazendo com que as pessoas verticalizem seus domicilios por conta prépria. Ao
mesmo tempo, indica a precariedade das construcGes, a auséncia de manutencdo nas
edificacOes, a falta de fiscalizacdo e o descumprimento das normas e leis em vigor.

Outros desastres ficaram marcados®, mas vale destacar dois casos que resultaram na
ruina total das edificacBes: o desabamento do Edificio Wilson Paes de Almeida na cidade
de Sdo Paulo/SP, em maio de 2018, devido aos danos causados pelo incéndio que tomou
a edificacdo (G1SP, 2019); e o desabamento do Edificio Andrea, que se encontrava com
documentacdo irregular perante a municipalidade, em Fortaleza/CE, no dia 15 de outubro
de 2019, causando a morte de nove pessoas (G1, 2019). Esses acidentes ja poderiam ter
sido evitados, pois a norma técnica com recomendacdes sobre a realizacdo das manutencdes
periddicas nas edificacdes — ABNT NBR 5674 — estad em vigor desde 19772,

! Dentre eles, ressaltamos:

a) O desabamento de colunas da estrutura do Edificio Palace Il no Rio de Janeiro/RJ, em 22/02/1998,
causou a morte de oito pessoas e deixou 130 familias desabrigadas. Os laudos técnicos apontaram erros de
projeto e falhas na execucdo (ESTADAO, 2019);

b) A queda de um trecho da arquibancada do estadio Fonte Nova em Salvador/BA, em 25/11/2007, onde
sete torcedores morreram. Segundo as reportagens e laudos técnicos da época, a causa do acidente foi falta
de manutengdo na estrutura, que ndo havia sido reformada desde a sua construcdo, na década de 50
(GLOBOESPORTE, 2017);

¢) O desabamento do teto da igreja Renascer em Cristo, em S&o Paulo/SP, no dia 18/01/2009, com sete
pessoas mortas e mais de 50 pessoas feridas. Foram relatadas falhas de manutencdo na edificacdo (G1,
2009);

d) O desabamento de parte das lajes do Edificio Senador, em Sdo Bernardo do Campo/SP, no dia
07/02/2012. Laudos preliminares apontaram como causa as infiltragdes na laje do Gltimo andar (G1SP,
2012);

e) O desabamento do Edificio Liberdade, no centro do Rio de Janeiro/RJ, em 25/01/2012, que acarretou
19 mortes e trés desaparecimentos. Os estudos realizados apontaram diversas causas que contribuiram
para o desastre, sendo a principal delas uma obra realizada no 9° pavimento (FOLHA, 2018).

2 A norma de manutencdo é um dos referencias mais antigos de preservagdo e conservacio das edificacdes no
Brasil, tendo em vista que sua primeira versdo é de 1977 e ja fixava as “condigdes técnico-administrativas
minimas exigiveis na manutencdo das caracteristicas funcionais, de seguranca, de higiene e de conforto de
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Diferentemente das demais normas voltadas para a construgdo civil, onde os
requisitos devem ser verificados desde a concepc¢do da edificacdo para que as exigéncias
normativas consigam ser atendidas, a norma de manutencdo é voltada para todas as
edificacOes, independentemente do tipo e da data de sua construgdo ou aprovacdo de projeto.
Portanto, ndo ¢ uma norma prescritiva: “Edificagdes existentes antes da vigéncia desta Norma
devem se adequar ou criar 0s seus programas de manutencdo atendendo ao apresentado nesta
Norma” (ABNT, 2012, p. 1). Logo, todas as edificacbes devem atender as suas exigéncias.

A aplicacdo da norma de manutencdo — NBR 5674:2012 — em todas as edificagdes é
possivel, porque suas exigéncias sao de gestdo, ou seja, a norma informa sobre o contetdo do
programa de manutencdo, o que deve ser considerado para o planejamento anual das
atividades, como o0s servicos devem ser registrados e como a documentacdo deve ser
arquivada, além das responsabilidades de cada cargo envolvido na edificacdo
(construtor/incorporador, sindico, proprietario, morador, empresa terceirizada e/ou
profissional executor das atividades). Ademais, também ha recomendagdes sobre a previsdo
orcamentaria e 0s recursos financeiros necessarios. Portanto, a existéncia de diferentes tipos
de edificacBes ndo impede a aplicacdo de um sistema de gestdo de manutencao, de acordo
com NBR 5674.

Segundo Gomide (2018), “toda e qualquer construcdo, seja um edificio ou obra
publica, sofre degradacdo ao longo do tempo, precisando de cuidados técnicos para preservar
seu bom desempenho”, além das boas condi¢bes técnicas e de seguranca. Rocha (2008)
destaca que a manutencdo nas instalacdes elétricas, hidraulicas e de incéndio sdo importantes
para garantir a seguranca dos usuarios e cita que a falta de manutencdo nas instalagdes
elétricas mais antigas, por exemplo, “ocasiona sobrecargas, curto-Circuito e até perda do
patriménio”.

Sobre essas falhas nas instalacGes, destaca-se dois acidentes prediais ocorridos em
edificacbes publicas antigas. O primeiro € o incéndio no Memorial da América Latina,
localizado em Sdo Paulo/SP, em novembro de 2013, causado por um curto-circuito — o local
ficou fechado por quatro anos para que os reparos fossem realizados. O segundo é o incéndio

no Museu Nacional, localizado na cidade do Rio de Janeiro, em setembro de 2018, causado

edificagdes, construidas em conformidade com o projetado” (ABNT CATALOGO, 2021). Essa versio foi
atualizada e substituida pela versdo de 1980, mas manteve 0 objetivo. Em 1999, a norma de manutencdo foi
novamente substituida, dessa vez com alteracdo do objetivo, tornando-se uma norma voltada para a gestdo da
manutengdo predial, pois fixava “os procedimentos de orientagdo para organizacdo de um sistema de
manutengdo de edificacdes” (ABNT CATALOGO, 2021). Em 2012, houve a Gltima revisio da norma, até entso,
que a tornou mais robusta — a norma em vigor possui 25 paginas e as anteriores possuiam de seis a sete paginas —
e mais abrangente, pois, além de orientar a organizacdo da manutencdo, a norma atual estabelece objetivos
especificos para a gestdo, com exemplos de periodicidades das atividades e servigos a serem realizados.



14

pela instalacdo irregular de um aparelho de ar-condicionado — a maior parte do acervo,
caracterizado por mumias, fosseis, obras de arte e registros histdricos, foi totalmente
destruido.

Um estudo bastante conhecido nesse campo, elaborado pelo IBAPE/SP em 20009,
mostrou o impacto da falta de manutencdo no desempenho das edifica¢cdes. Foram analisadas
as causas dos acidentes em edificacbes com mais de 30 anos e o0s resultados indicaram que
66% dos acidentes estavam relacionados com a deficiéncia da manutencéo, gerando perda
precoce do desempenho e acentuada deterioracdo. Além disso, apenas 34% possuiam origem
relacionada a vicios construtivos, que, portanto, ndo teriam relacdo com a manutencao, mas
sim com a construcédo do edificio (IBAPE, 2009).

De acordo com a norma NBR 5674:2012 (ABNT, 2012), a manutencdo deve ser
iniciada tdo logo as edificagdes sejam colocadas em uso, pois € inviavel e inaceitavel, sob o
ponto de vista econdémico e ambiental, respectivamente, pressupor que as edificacdes sejam
produtos descartaveis ou passiveis da simples substituicdo por novas construgdes. Entretanto,
na préatica, os conceitos teoricos nao sao aplicados, pois, segundo Pujadas (2011, p. 10), a
manuten¢do “esta focada em consertar o que estd quebrado, sem a disponibilizacdo de
recursos necessarios a implantagdo de plano de atividades particularizado a cada edifica¢do”.

Além dos acidentes ocasionados pela auséncia de manutencdo, existem aqueles
relacionados com a reforma de parte ou de toda a edificacdo. O desabamento do Edificio
Liberdade é um exemplo de como a edificacdo sofre com as alteracdes realizadas em sua
estrutura sem acompanhamento técnico e fiscalizacdo ap6s a sua construcao — vale ressaltar,
porém, que se trata de uma condicdo extrema, pois foram realizadas diversas alteracdes na
edificacdo ao longo dos anos. Esse desabamento ocorreu na noite do dia 25 de janeiro de 2012,
na cidade do Rio de Janeiro, ocasionando a ruina de mais dois prédios adjacentes e deixando
17 pessoas mortas e cinco desaparecidas. A causa principal apontada pelos estudiosos foram
as alteracdes no 9° pavimento da edificacdo, iniciadas uma semana antes da queda. Entretanto,
outras alteragdes ja haviam sido realizadas. Segundo Feigelson (2017), o edificio possuia 20
pavimentos, sendo o0s trés ultimos escalonados, porém, as areas abertas dos pavimentos
superiores foram ocupadas e o escalonamento acabou, tornando o edificio totalmente vertical.
Na Figura 1 é possivel verificar as diferencas do edificio, quando comparado com sua

construcdo original, com alteracdes de area util e aberturas de véos nas fachadas.
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Figura 1 — Alteracdes na fachada do Edificio Liberdade

CXONTR gk ) 1 =

Fonte: O GLOBO, 2012.

As reformas tém relacdo com a inspecdo predial, pois uma das verificacGes
realizadas pela inspecdo refere-se ao uso/alteracdes nas edificacBes. Manter as condigdes
previstas em projeto € muito importante para o desempenho da construcao ao longo dos anos,
pois modificagdes indevidas também causam acidentes.

Quando o acidente do Edificio Liberdade aconteceu, ndo havia norma de reforma em
vigor, pois sua primeira publicacdo ocorreu em 2014. A norma de reformas — ABNT NBR
16280 — esta na terceira edigdo e aborda os requisitos para o sistema de gestdo de reformas em
edificacbes — a segunda versdo foi publicada em 2015 e a atual entrou em vigor em 2020.
Resumidamente, essa norma determina que qualquer alteracdo® realizada na edificacdo seja
previamente comunicada aos responsaveis, com informacdes detalhadas dos servigos
realizados, através de um documento denominado “plano de reforma”, e que os servigos
sejam acompanhados por responsavel técnico habilitado.

Como bem exposto por Silva, Baratta e Brasileiro (2017, p. 1), “mediante a
ocorréncia de obras, seus proprietarios ou responsaveis podem interferir direta ou
indiretamente em partes comuns do bem imoével”, com isso, as obras devem ser de
conhecimento do gestor condominial ou do responsavel equivalente. Segundo Silva e Gdes

(2019, p. 13), a auséncia do habito de verificagdo do plano de reforma “impacta diretamente

3 Destaca-se que reforma é diferente de manutencdo. Reforma no se refere a manutencdo usual e necessaria do
imdvel. Segundo a ABNT (2012), servico de manuten¢do ¢ a “intervengdo realizada na edificacdo e seus
sistemas, elementos ou componentes constituintes”, porém, sem alteragdes. Ja reforma, de acordo com a ABNT
(2020a), ¢ a “altera¢do nas condi¢Oes da edificagdo existente com ou sem mudanga de fungdo, visando recuperar,
melhorar ou ampliar suas condigdes de habitabilidade, uso ou seguranga, e que ndo seja manutengao”.
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na qualidade da construcdo daquele determinado imovel e atinge também, uma zona de
influéncia entre os demais, caso nao seja feita corretamente”.

O principal item da norma NBR 16280:2020 é o plano de reforma, que deve ser
realizado antes do inicio da obra por um profissional habilitado. Nele devem ser apresentados
diversos itens, tais como: atendimento a normas e legislacfes, apresentacdo de projetos e
memoriais, escopo dos servicos, identificacdo das atividades que geram ruidos, de materiais
toxicos e de eventuais impactos que podem ser produzidos, bem como cronograma da obra,
indicacdo dos responsaveis e planejamento de descartes de residuos (ABNT, 2020a). Vale
destacar que para servicos e intervengOes simples?, em geral, ndo ha necessidade de
elaboracdo do plano de reforma (TEIXEIRA; SANTOS, 2015, p. 35). Além disso, a norma de
reformas também exige a elaboracdo de um laudo prévio e um termo de encerramento das
obras e, segundo Teixeira e Santos (2015, p. 11), isso possibilita o controle e o historico das
alteragdes realizadas, “algo que durante a vida util do edificio reduzira o risco de desastres
decorrentes das reformas sucessivas sem parametros ¢ acompanhamento técnico”.

A inspecdo predial auxilia na verificacdo quanto a realizacdo da manutencdo e as
condicdes de uso da edificacdo, considerando que ela é uma ferramenta utilizada para se
constatar eventuais irregularidades construtivas e problemas decorrentes de falhas ou auséncia
de manutenc¢do, bem como para indicar eventuais irregularidade de uso, além de indicar a
ordem de prioridade em que os reparos devem ser realizados. Para isso, é realizados o check-
up das edificacOes, por meio do “diagnéstico dos seus sistemas para posteriores providéncias
de reparos ¢ manutencdo predial” (GOMIDE et al., 2019), visando a salde dos usuéarios e a
boa qualidade predial.

A inspecdo predial foi desenvolvida pelo engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide em
1999 e amplamente expandida ao longo dos anos pelas entidades e institutos ligados as
pericias e diagndsticos técnicos (IE, 2016, p. 69). Como exemplo desse desenvolvimento,
pode-se citar a elaboracdo da Norma de Inspecéo Predial do Instituto Brasileiro de Avaliagfes
e Pericias (IBAPE/SP, 2011) e das Diretrizes Técnicas de Inspe¢do Predial do Instituto de
Engenharia (IE, 2016). O poder publico também atuou nesse quesito através da criagdo de leis
municipais e estaduais que obrigam a realizacdo da inspecdo predial na fase de uso da

edificacdo em algumas cidades, ou seja, 0s responsaveis devem providenciar a realizacao, por

4 De acordo com Teixeira e Santos (2015, p. 35), intervengdes simples sdo: “pintura, rebaixamento de forro em
gesso ou sancas, instalacdo de paredes de drywall ou divisérias MDF, substituicdo de portas e instalacdo de piso
laminado, situagdes estas que de fato pouco representam para sobrecarregar de forma relevante uma estrutura”.
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profissional habilitado, das inspecBes periodicas nas edificacbes a fim de identificar as
possiveis manifestacGes patoldgicas e seus riscos.

Portanto, seja por legislacdo, seja por norma técnica, a inspec¢éo predial é ferramenta
essencial para o diagndstico das manifestacdes patoldgicas e para a verificagdo da qualidade
predial das edificacfes (GOMIDE et al., 2019). Isso significa que se a inspe¢édo predial ndo
for contratada e realizada, ndo sera possivel garantir a seguranca das edificacdes e os desastres
continuardo a acontecer, afinal o historico dos acidentes relatados demonstram que apenas a
elaboracdo de leis e normas técnicas ndo é suficiente, principalmente quando ndo ha
divulgacdo e participacdo da sociedade. A lei de inspecédo criada na cidade-estado de Hong
Kong é um exemplo de como a sociedade pode participar e reivindicar o cumprimento efetivo
da legislacdo, pois foi elaborada em conjunto com os cidaddos, através de discussdes e
submissdo a consulta publica.

Além disso, os profissionais que realizam as inspec¢des prediais sdo obrigados a
atenderem apenas as normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, consoante
determinacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor, com isso, 0 atendimento as normas e
diretrizes elaboradas pelas entidades e institutos de pericia ndo é imposto. E, apesar da
inspecdo predial ter sido inserida no pais em 1999, s6 em maio de 2020 foi publicada uma
norma sobre o assunto pela ABNT — a “ABNT NBR 16747 Inspecdo Predial: Diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento” (ABNT, 2020b).

Essa norma de Inspecdao Predial da ABNT ¢ valida em todo o pais e aplicada “as
edificacdes de qualquer tipologia, publicas ou privadas, para avaliagdo global da edificacao”
(ABNT, 2020b). Porém, sua elaboracdo ndo considerou as praticas que vinham sendo
realizadas no mercado e apresenta procedimentos distintos quando confrontados com as
normas e diretrizes técnicas elaboradas pelas instituices independentes. Ademais, devido a
recente publicacdo, ndo ha muitos estudos e analises sobre ela.

Com isso, 0 presente trabalho visa analisar a aplicacdo técnica dessa norma da
ABNT, por meio da comparacdo entre os métodos e procedimentos utilizados anteriormente a
sua publicacdo, a fim de apresentar um modelo em forma de diretrizes a ser seguido pelos
inspetores prediais.

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos, sendo essa introducdo o primeiro —
com apresentacdo dos objetivos, justificativas e metodologia. Na sequéncia apresenta-se a
revisdo bibliografica sobre o tema da inspecgdo predial, contemplando o historico, legislagdes
e a norma tecnica referente ao assunto. O terceiro capitulo contempla os métodos, nacionais e

internacionais, aplicados nas inspecdes prediais; e 0 quarto capitulo apresenta a aplicacdo da
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norma de inspecdo predial em um edificio da cidade de Osasco/SP, com a constatacdo das
manifestacOes patoldgicas e classificacdo das suas prioridades, além da comparacdo dos
resultados com os principais métodos utilizados no mercado. O quinto capitulo contempla as
diretrizes técnicas elaboradas pela autora, para a realizagdo de uma inspecdo predial em
campo. E no ultimo capitulo sdo apresentadas as consideragdes finais e conclusdes.

1.1 Objetivos

O objetivo geral desse trabalho € analisar a aplicacdo técnica da norma de inspecéao
predial ABNT NBR 16747:2020, por meio da comparacgdo entre os métodos e procedimentos
utilizados anteriormente a sua publicagcdo, a fim de apresentar um modelo em forma de
diretrizes a ser seguido pelos inspetores prediais.

Para isso, 0s objetivos especificos sao:

e Apresentar os métodos e procedimentos utilizados no Brasil para a realizacdo

das inspecdes prediais;

e Analisar as exigéncias e recomendac@es da norma de inspecao predial da ABNT

—NBR 16747:2020;

e Aplicar os métodos estudados em um edificio e compara-los entre si a fim de

obter uma padronizacdo técnica e recomendagdes aos inspetores prediais;

e Elaboracao das diretrizes para a realizacdo de uma inspecao predial in loco.

1.2 Metodologia

O desenvolvimento desse trabalho sera realizado através da revisdo bibliografica e da
andlise da norma ABNT NBR 16747:2020, bem como da comparacao e aplicacdo de métodos
de inspecéo predial, destrinchados nos seguintes passos:

a)  Reviséo bibliografica por meio de leitura de artigos, monografias, dissertagoes,

teses e livros sobre inspecdo predial; estudo de leis e normas técnicas
nacionais; estudo das aplicacbes e dos métodos de inspecdo predial utilizados

no Brasil;
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d)

f)
9)
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Comparacdo entre as exigéncias da norma de inspegdo predial da ABNT —
NBR 16747:2020 — e os principais métodos de inspecédo predial utilizados no
Brasil, a saber: Método CMB/CMM, Matriz GUT e a Nota Técnica de
Degradacéo;

Aplicacdo da norma e dos métodos em manifestacdes patoldgicas constatadas
em um edificio residencial localizado em Osasco/SP, durante vistorias
realizadas pela autora em maio de 2021, com a utilizacdo de uma maquina
fotografica da marca Nikon, modelo Coolpix P530, com zoom 42X Wide
Optical e angulo largo de 24 mm, conforme descrito no capitulo 4;
Determinacdo das manifestacdes patoldgicas através da escolha dos registros
fotograficos que representarem problemas nos principais sistemas construtivos
da edificacdo: estrutura; fechamentos; instalacGes elétricas; instalacbes
hidraulicas; impermeabilizacdo; incéndio; e acabamentos;

Andlise dos resultados obtidos para os diferentes métodos, bem como
classificacdo quanto a ordem em que os reparos devem ser realizados;
Elaboracdo de diretrizes para a realizacdo de uma inspecéo predial in loco;

Apresentacdo da conclusdo do trabalho.
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2 INSPECAO PREDIAL

A inspecdo predial é uma ferramenta essencial para garantir a conservacdo e o
desempenho das edificagdes, seus sistemas e componentes. Sua conceituacdo sofreu
modificagdes e aprimoramentos ao longo dos anos, com o aumento de sua utilizacdo no
Brasil. A Tabela 1 apresenta um levantamento dessas diversas abordagens conceituais e

definices, presentes nos principais documentos que tratam da inspecao predial.

Tabela 1 — Definices brasileiras de inspegéo predial

Referéncia Definicéo de inspecéo predial

Avaliacdo técnica do estado de conformidades de uma
edificacdo, com base nos aspectos de desempenho, vida
atil, seguranga, estado de conservacdo, manutencdo,
utilizacdo, operacéo, observando sempre o atendimento as
expectativas dos usuarios (IBAPE/SP, 2012, p. 27)

Livro Técnica de inspecdo e |E o check-up da edificacio (GOMIDE; PUJADAS;

Livro Inspecéo predial — check-up
predial: guia da boa manutengdo

manutencéo predial FAGUNDES NETO, 2006, p. 11)
E a avaliacio isolada ou combinada das condigBes
Norma do IBAPE/SP técnicas, de uso e de manutencdo da edificacdo

(IBAPE/SP, 2011, p. 6)

E a andlise isolada ou combinada das condicdes técnicas,
Norma do IBAPE Nacional de uso e de manutencdo da edificacdo (IBAPE
NACIONAL, 2012, p. 5)

Diretrizes Técnica do Instituto de | E a avaliagdo técnica da edificacdio em uso, visando
Engenharia preservar seu desempenho original (IE, 2016, p.77)
Anélise técnica, através de metodologia especifica, das
condicgdes de uso e de manutengdo preventiva e corretiva
da edificacdo (ABNT, 2013, p. 8)

E o check-up da edificacdo, visando a boa qualidade
Livro Inspecéo Predial Total predial e também a boa satde de seus usuarios (GOMIDE
etal., 2019, p. 7)

Processo de avaliagdo das condicBes técnicas, de uso,
operacdo, manutencédo e funcionalidade da edificacdo e de

Norma de desempenho da ABNT
NBR 15575-1:2013

Norma da ABNT seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma

NBR 16747:2020 sisttmica e predominantemente sensorial (na data da
vistoria), considerando os requisitos dos usuarios (ABNT,
2020b, p. 3)

Fonte: Elaborado pela autora (2021).

Nesse capitulo, sera abordado um panorama geral da inspecdo predial no mundo e,
também, a historia da inspe¢do predial no Brasil, com a apresentacdo da literatura, além da
andlise detalhada da norma de inspecgéo predial ABNT NBR 16747 (ABNT, 2020b), que serve

de diretriz nacional para a realizagao dos servicos pelos profissionais habilitados.
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2.1 Panorama internacional

A inspecdo predial estd presente em diversos paises, além do Brasil, com
algumas abordagens distintas, onde além de ser uma atividade realizada periodicamente
em edificacdes com determinadas idades, também “deve ser uma alternativa para quando se
quer adquirir ou vender um imovel, independentemente da sua idade” (PACHECO;
OLIVEIRA; SILVA FILHO, 2013).

A transacdo imobilidria de compra e venda de edificagdes envolve alto valor
monetério e, frequentemente, é a realizacdo de um sonho para muitas pessoas. Por isso, a
garantia de que a edificacdo envolvida na transacdo esteja em boas condicdes fisicas e nao
apresente riscos aos Usuarios € importante e garante a vida Util do imovel. Para alguns paises
da América do Norte, Canada e EUA, é obrigatdria a apresentacdo de laudo de inspecdo
predial na assinatura de contratos (VIEIRA, 2015).

Em paises como EUA, Canada, Franca e Australia existem associacdes e empresas
especializadas na realizacdo de inspecdes em construcdes residenciais e comerciais. Um
exemplo de associacdo mundial para inspetores € a International Association of Certified
Home Inspectors (InterNACHI), que oferece treinamento gratuito, testes e certificagcdes online
(NACHI, 2021), visando “suprir a caréncia de um mercado que cresce exponencialmente”
(PACHECO; OLIVEIRA; SILVA FILHO, 2013), pois

Os profissionais treinados nestas associagdes ou empresas sdo capacitados a
realizar as verificacbes necesséarias, bem como controlar se todos o0s
elementos trabalham adequadamente [...] e denunciar todas as anomalias que
eventualmente foram verificadas, principalmente se estas oferecem algum
tipo de risco aos usudrios. Este servico é justificado pelo fato de que é
melhor conhecer as condi¢des de conservacdo e manutengdo do imével que
se esta comprando ou vendendo, antes de realizar determinada transacdo
(PACHECO; OLIVEIRA; SILVA FILHO, 2013).

A American Society of Home Inspectors (ASHI), fundada em 1976, também
promove a profissionalizacdo dos inspetores e a divulgacdo de informagdes sobre o assunto,
com o objetivo de conscientizar o consumidor sobre a necessidade da inspegéo e do valor que
a sua realizacdo agrega na edificacdo (ASHI, 2021). Segundo os dados da ASHI, apresentados
por Vieira (2015), a inspecdo € realizada por profissionais habilitados em 80% dos imoveis
disponiveis para locacdo ou venda no Canadd e EUA. A certificacdo de inspecdo predial

também € realizada nos prédios publicos desses dois paises e fica disponivel através da
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fixacdo do certificado nos quadros de aviso das edificagbes. Assim sendo, tanto na
comercializacdo de imoveis privados, quanto no acesso a edificacbes publicas, as condicdes
fisicas e o estado de conservacdo podem ser avaliados pelos usuérios e futuros compradores
(VIEIRA, 2015).

Além disso, nos EUA muitas cidades possuem leis de inspecdo para fachadas dos
edificios, devido aos acidentes ocorridos pelos desprendimentos de revestimentos, valendo
destacar a primeira lei, criada em Nova lorque, em 1980, e outras desenvolvidas em diferentes
cidades desde entdo: Chicago; Columbus; Boston; Milwaukee; Pittsburgh; Detroit e Saint
Louis (VIEIRA, 2015). Em New Jersey, a lei de inspe¢do predial “visa garantir que hotéis e
prédios multifamiliares de trés ou mais unidades habitacionais sejam devidamente mantidos e
ndo representem uma ameagca para a saude, seguranca e bem-estar de seus moradores, nem da
comunidade em geral” (VIEIRA, 2015).

A Espanha é um dos paises europeus que mais possui legislacdes e documentagéo
técnica sobre a inspecdo predial, conhecida pelos espanhdis como Inspeccidon Técnica de
Edificios — ITE. A realizacdo da ITE é estabelecida pelas portarias e legislagdes municipais,
com determinacdo do tipo de edificacdo sujeita a inspecdo, da periodicidade minima e como
deve ser praticada. No entanto, a nivel nacional, o Real Decreto-Ley 8, de 1° de julho de 2011,
obriga a realizacdo de ITE nas edificagdes situadas em cidades com mais de 25000 habitantes
e com idade igual ou superior a 50 anos (PACHECO; OLIVEIRA; SILVA FILHO, 2013).

Outro territério que possui lei de inspecdo predial e que se destacou
internacionalmente pela metodologia utilizada na elaboracdo foi Hong Kong, pois o texto da
lei “é resultado de exaustivas discussdes por parte da comunidade e 0 Governo realizou duas
rodadas de consulta publica em 2003 e 2005” (PACHECO et al., 2014), possibilitando que o
teor da lei se adequasse a realidade da cidade-estado, cuja aprovacdo foi realizada em
dezembro de 2011 e a implantacdo completa em junho de 2012 (PACHECO; OLIVEIRA;
SILVA FILHO, 2013). Além desse diferencial, a aplicacdo da lei também foge do comum,
pois as edificagcfes que devem apresentar o laudo de inspecdo predial sdo escolhidas
anualmente, com varia¢do nas condigdes fisicas, idades e localizagdes, a fim de representar
uma mescla dos edificios da cidade, totalizando dois mil edificios por ano. Apos a selecéo,
realizada por uma comissao, os proprietarios sdo notificados a procederem com as inspecoes e
a realizarem 0s reparos necessarios, com prazos estabelecidos (PACHECO; OLIVEIRA;
SILVA FILHO, 2013).

Na Ameérica Latina, pode-se citar a lei publicada em 1999 na cidade de Buenos

Aires, referente a inspecdo predial em sacadas, marquises e elementos de fachada, tais como
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toldos e letreiros, através de vistorias periodicas, proporcionais a idade da construgdo
(VIEIRA, 2015).

Esse € um panorama resumido das principais movimentacfes internacionais
realizadas com objetivo de tornar as edificacBes mais seguras, seja através da criacdo de leis,
seja por associagdes técnicas que auxiliam na fiscalizagdo das condicdes fisicas dos imdveis.
No Brasil, o desenvolvimento da inspecdo predial tem similaridade com os paises citados,

conforme apresenta-se em 2.2.

2.2 Histoérico brasileiro

Atualmente, ha diversos projetos e leis estaduais e municipais que abordam as
inspecdes nas edificacdes, visando a seguranc¢a dos usuarios e o desempenho dos sistemas
construtivos. Segundo o compilado apresentado por ANDRADE (2020, p. 11-14), a
primeira lei foi implementada na cidade de Porto Alegre, em 1988, e desde entdo outras
cidades e municipios desenvolveram suas regulamentacdes, além dos projetos de lei em
trdmite nas esferas publicas. Entretanto, ha outras leis que entraram em vigor
recentemente e que exigem os cuidados e inspecdes nas edificacbes. Por isso, a relagédo

apresentada por Andrade (2020) foi revisada, complementada e apresentada na Tabela 2.

Tabela 2 — Principais legislacGes vigentes e projetos de lei sobre inspecdes prediais e

manutencdes no Brasil

Local Legislacdo Escopo principal
Projeto de lei n° . lizacs i6dica de i ~
_ 491/2011. alterado De_tgrmlpa a realizacdo periodica de inspegoes em
Brasil para projéto de lei edificagOes e cria o Laudo de Inspegdo Técnica de
19 6.014/2013 Edificacdo (LITE)
Proieto de lei da Institui a obrigatoriedade de inspecdes técnicas visuais e
Cér#ara n° 31/2014 periodicas em edificacdes publicas ou privadas,
Brasil — Plano de residenciais, comerciais, de prestacédo de servigos,
manutencio industriais, culturais, esportivas e institucionais,
redial n%cional destinadas a conservacado e/ou a recuperacao da
P capacidade funcional das edificacdes
Proieto de lei n° Altera a Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, para
Brasil 5 5331/2019 incluir determinacédo de fiscalizacao técnica e estrutural
' periddica das edificacdes urbanas
Decreto n° Regulamenta o art. 23 da Lei no 10.671, de 15 de maio
Brasil 6.795/2009 de 2003, que dispde sobre o controle das condigdes de
' seguranca dos estadios desportivos
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Lei municipal n®

Dispbe sobre a obrigatoriedade de manutencéo e

Aracaju/SE 1.474/1989 vistorias periddicas em edificagbes publicas ou privadas
a cada cinco anos
Lei municioal n Estabelece a obrigatoriedade de obtencéo da
Aruja/SP P Certificacdo de Inspecédo Predial nas edificagdes
2.976/2017 s .
publicas e privadas
Avaré/SP PrOj(_%'[(_) de lei D|sp0e~regras para a obtencdo de Certificado de
municipal s/n° Inspecdo Predial
Balneério Lei municipal n° Torna obrigatoria a realizagao de vistorias periodicas

Camboriu/SC

2.805/2008

nas edificacdes da cidade e da outras providéncias

Lei municipal n°
4.444/1999 e

Torna obrigatorio o Laudo Técnico de Regularidade das

Bauru/SP decreto n° EdificacGes no municipio com mais de trés andares
9.230/2002
Estabelece a realizagdo de vistoria técnica anual, pela
Belém/PA Lei municipal n° prefeitura, nas edificagﬁes_habitac_ionais ou comerciais,
7.737/1994 com mais de 2 andares, cujo "habite-se" tenha 10 anos
de expedido ou mais, ocupados ou nao
Belo Projeto de lei e Institui a obrigatoriedade de realizacéo de vistorias

Horizonte/MG

1.142/2014

técnicas nas edificacdes existentes e da outras
providéncias

Bertioga/SP

Projeto de lei n°
14/2012

Disp0es regras para a obtencdo de Certificado de
Inspecdo Predial, sua periodicidade e outras disposi¢fes

Dispde sobre a obrigatoriedade da inspecéo quinquenal

Brasilia/DF Lei n°3.684/2005 | de seguranca global nos edificios do Distrito Federal e
da outras providéncias
. - o Obriga a obtencdo de certificado de inspecdo predial nas
Lei municipal n SN . .
edificagfes com mais de 50 anos, a fim de comprovar as
5.737/2013 e X - :
Canoas/RS o condicBes de estabilidade, seguranca, salubridade,
decreto n o e
desempenho e habitabilidade, bem sua periodicidade e
261/2014 : .
outras providencias
Estabelece a obrigatoriedade de realizacéo de vistorias
Lei municipal n° periodicas, para deteccdo de patologias na parte fisica
Capado da P do imdvel, registradas em um parecer técnico, no qual
2.678/2009 e ~ ; : e
Canoa/RS o deverdo ser obrigatoriamente anexados o Certificado de
decreto n° 88/2009 x - X . A
Inspecéo Predial e a Ficha Técnica da Edificacdo, bem
como a periodicidade e outras providéncias
Cuiaba/MT Lei municipal n Determina a realizacdo periodica de inspe¢do em

5.587/2012

edificaces e cria o Laudo de Inspecdo Predial (LIP)

Fortaleza/CE

Lei municipal n°
9.913/2012 ¢
decreto n°
13.616/2015

Obrigatoriedade de vistoria técnica, manutencdo
preventiva e periddica das edificaces e equipamentos
publicos ou privados

Guaruja/SP

Lei municipal n°
4.604/2019

Obrigatoriedade de obtengdo do Auto de Vistoria da
Edificacdo (AVISE) em imoveis residenciais com mais
de 750 m?

Guarulhos/SP

Lei municipal n°
7.320/2014

Institui a obrigatoriedade de obtencédo de certificacio de
inspecdo predial de edificacdes, sua periodicidade e da
outras providéncias

Jodo Pessoa/PB

Lei municipal n°
11.945/2010

Disp0e sobre a manutencao preventiva e periddica das
edificagOes, equipamentos e mobilirios publicos e
privados
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Lei municipal Prevé vistoria de edificacdes com érea construida igual
Jundiai/SP complementar n° : )
261/1998 ou superior a 750 m
Lei municipal n® Prevé a realizacdo de laudos de vistoria para constatacao
Maceit 6.145/2012 e do estado de conservacao das edificacfes e
aceio/AL . S . e
decreto n° equipamentos publicos e privados, sua periodicidade e
7.448/2012 da outras providéncias
Determina a realizacdo periddica de inspecBes em
Minas Gerais Projeto de lei n° edi_fi_cag@es, criao I__audo de Inspecéo Té(_:nica de
242/2019 Edificacdo e a Certiddo de Inspecdo Predial, além de
outras providéncias
Mogi das Lei municipal n° Obriga a certificacdo de inspec¢édo predial nas edificactes
Cruzes/SP 7.658/2021 publicas e privadas
Determina a realizacao periodica de inspecfes em
Niter6i/R] Lei municipal n° edificagcOes para verificagdo das condicdes de
2.963/2012 estabilidade, seguranca, salubridade, desempenho e
habitabilidade da edificacdo e da outras providéncias
1 (0]
Il_glozsztjlgggén Dispbe sobre a obrigatoriedade de vistorias periciais e
. e ~ Y g
Pernambuco manutencdes periddicas, em edificios de apartamentos e

decreto n°
33.747/2009

salas comerciais

Porto Alegre/RS

Lei municipal n°
6.323/1988 e
decreto n°
9.425/1989

Estabelece critérios para a conservacao de elementos
nas fachadas dos edificios

Porto Alegre/RS

Decreto n°
17.720/2012 que
regulamenta o art.
10 da lei
complementar n°

Estabelece recomendacges a serem adotadas, para fins
de obtencdo do Certificado de Inspecédo Predial, através
da apresentacdo de Laudo Técnico de Inspecdo Predial
(LTIP), atestando as condi¢cBes de seguranca das
edificagOes, indicando patologias ou risco de acidentes

284/1992
- Lei municipal Estabelece a obrigatoriedade de obtengéo da certificacdo
Ribeirdo 0 . x . e o o
Preto/SP complementar n de inspecéao predial nas edificagbes que especifica e sua
1.669/2004 periodicidade

Rio de Janeiro

Lei estadual n°
6.400/2013 e
decreto n°
37.426/2013

Determina a realizacdo periodica por autovistoria, a ser
realizada pelos condominios ou por proprietarios dos
prédios residenciais, comerciais e pelo poder publico,
nos prédios publicos, incluindo estruturas, fachadas,
empenas, marquises, telhados e obras de contengéo de
encostas bem como todas as suas instalac@es e cria
Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP)

Lei complementar

Obrigatoriedade de realizacdo de vistorias técnicas
periodicas, com intervalo maximo de cinco anos, nas

Rio de municipal n° edificagbes existentes no municipio, para verificar as
Janeiro/RJ 126/2013 e decreto | suas condigfes de conservacdo, estabilidade e seguranca
n° 37.426/2013 e garantir, quando necessario, a execugdo das medidas
reparadoras
Lei municipal n°
S 5.907/2001 e Disp0e sobre a manutencdo preventiva e periddica das
alvador/BA RS . o :
decreto n° edificacOes e equipamentos publicos ou privados
13.251/2001
Lei municipal Institui a auto vistoria das edificagdes ndo unifamiliares
Santos/SP complementar n°® e dos seus elementos que estejam sobre logradouro
441/2001 publico
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Sédo José dos

Projeto de lei

Institui a autovistoria, pelos condominios, dos prédios

municipal n° residenciais multifamiliares e comerciais e suas
Campos/SP 026/2012 instalacGes
Projeto de lei Cria a exigéncia da inspecdo prévia e periodica em
Séo Paulo estadual n° edificacOes, destinada a verificagdo das condi¢bes de
241/2012 estabilidade, seguranca e manutencéo
x Projeto de lei Institui a politica estadual de Inspecdo Predial e a
Sao Paulo estadual n® obrigatoriedade de inspecao periddica nas edificacdes
869/2016
Institui o programa “Edificio Seguro”, que dispde sobre
Projeto de lei inspecdo obrigatdria, preventiva e periddica das
Sé&o Paulo/SP municipal n° instalacdes elétricas das edificagcbes com mais de 10
623/2008 (dez) anos de uso, de natureza publica ou privada,

industriais, comerciais, residenciais e de servi¢cos

Séo Paulo/SP

Lei municipal n°
8.432/1976 e
decreto n°
17.216/1981

Torna obrigatoria a afixacdo, no acesso principal dos
edificios, do comprovante municipal relativo a suas
condigBes de seguranca de uso e de funcionamento

Sao Vicente/SP

Lei municipal n°
2.854-A/2012

Estabelece a obrigatoriedade de obtengéo da certificacdo
de inspecdo predial nas edifica¢fes publicas e privadas
do municipio

Lei municipal n°

Obrigatoriedade de vistoria preventiva em construgdes
plurifamiliares, com a periodicidade de 10 anos para

Torres/RS 4.564/2013 ¢ renovacao do laudo de inspegdo para edificios com
decreto n°® 17/2013 | menos de 30 anos de idade e 5 anos para edificios mais
antigos, além de outras providéncias
Lei municipal n° Dispbe sobre a apresentacéo do laudo de inspecéo
Vitéria/ES predial para edificacdes publicas e privadas e da outras

9.418/2019

providéncias

Fonte: Elaborada pela autora.

O precursor da inspec¢do predial no pais, Tito Livio Ferreira Gomide, defende a

criacdo de uma lei nacional que obrigue a realizacdo das inspecdes prediais nas

edificacBes publicas em uso, bem como a nomeacdo de um profissional habilitado como

responsavel tecnicamente pelas condic@es de seguranca da edificacdo, visando resguardar

a vida dos usuarios. Segundo Gomide (2018), essa lei deveria ter dois artigos com o

seguinte texto:

Art. 1°) Toda edificacdo ou construcdo de uso publico deve receber
manutencdo que preserve suas boas condi¢Ges técnicas e de seguranca,
devendo ter um engenheiro responsavel que ateste essas condigdes,
periodicamente, através do competente laudo técnico com ART.

Art 2°) O descumprimento do artigo anterior poderd determinar a

interdicdo da edificacdo ou obra publica,

bem como deverd o

proprietario ou responsavel ser penalizado com multa, além de responder
civil e criminalmente por essa omissdo e eventuais danos pessoais e
patrimoniais decorrentes da mesma. (GOMIDE, 2018).
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Entretanto, essa questdo é voltada para a &rea do Direito. No ambito técnico da
construcao civil sdo as normas da ABNT que determinam as diretrizes e regras que
devem ser seguidas e atendidas.

Tito Livio Ferreira Gomide é considerado o percursor da inspe¢do predial no
Brasil, uma vez que o primeiro registro de inspecdo predial no pais é o trabalho
apresentado por ele no X COBREAP (Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes
e Pericias), em 1999, realizado em Porto Alegre. O trabalho, que tinha como titulo um
questionamento: “A inspecdo predial deve ser obrigatéria?”, ganhou menc¢do honrosa
pela iniciativa de langar no pais esse procedimento ja reconhecido internacionalmente, e
foi utilizado para o desenvolvimento da inspecdo predial nas principais instituicdes do
setor, nos anos seguintes (IE, 2016, p. 69).

O objetivo do trabalho era demonstrar que a inspec¢édo predial proporcionava uma
fiscalizacdo eficiente e orientava sobre a manutencdo e conservacdo das edificacdes,
possibilitando a apuracdo dos responsaveis pelos eventuais sinistros que poderiam
ocorrer. Nesse sentido, a inspecdo predial deveria ser um procedimento obrigatério e
periodico. O artigo de Gomide foi embasado na norma de manutencdo — ABNT NBR
5674:1980 vigente a época, pois nela havia a relacdo de alguns servigos técnicos de
manutencao que deveriam ser inspecionados periodicamente. Essa norma foi revisada em
1999 e novamente em 2012, essa ultima ainda em vigor. Nas duas revisdes, as
recomendacbes sobre inspecbes e cuidados periddicos com as edificacdes foram
mantidas.

Conforme exposto, o trabalho apresentado no X COBREAP foi utilizado para dar
inicio aos estudos e desenvolvimentos de diretrizes e normas técnicas sobre a inspecao
predial no Brasil. No ano seguinte, em 2000, foi fundada a Camara de Inspecdo Predial
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias®), cujo primeiro coordenador
foi 0 engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide. Essa cdmara desenvolveu e publicou, em
2003, a primeira norma de inspec¢éo predial brasileira, que foi revisada nos anos de 2005,
2007 e 2011.

Nos anos seguintes, foram publicados dois livros sobre inspecao predial, ambos

elaborados pelos profissionais que atuavam no IBAPE/SP. O primeiro foi o livro

5 O IBAPE ¢ “uma Entidade Federativa Nacional de carater técnico” que aborda e discute as questdes
ligadas ao “desenvolvimento das atividades dos profissionais da engenharia e da arquitetura atuantes nos
campos das avalia¢des de bens e das pericias”. Cada estado brasileiro possui uma entidade, pois os temas
discutidos abrangem as especificidades de cada regido, além do IBAPE Nacional, que aborda questdes
mais gerais (IBAPE NACIONAL, 2021).
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Inspecdo predial — check-up predial: guia da boa manutencdo, publicado em 2005 e
reeditado em 2009 e 2012 pela editora Leud, no qual foram apresentados os conceitos e
as diretrizes para a elaboracdo dos laudos de inspecdo predial, além da descricdo das
anomalias e falhas dos principais sistemas prediais, com recomendacdes e orientagdes
técnicas para seu reparo e manutengdo. O segundo foi publicado em 2006 pela editora
Pini com o titulo Técnica de inspecdo e manutencdo predial. Nele, além dos conceitos,
foram apresentadas as questdes praticas para elaboracdo de uma inspecdo predial e
comentarios relacionados as normas da ABNT que faziam referéncia a inspecao predial
na época — NBR 5674:1999 e NBR 14037:1998.

Em 2009, foi publicada uma nova norma de inspecdo predial, dessa vez
elaborada pelo IBAPE Nacional, que passou por uma revisdo em 2012 e esta em vigor até
hoje. Essa norma “fixa as diretrizes, conceitos, terminologias, convencoes, notages,
critérios e procedimentos relativos a inspecdo predial”, além de determinar que a
realizacdo ¢ “de responsabilidade e da exclusiva competéncia dos profissionais,
engenheiros e arquitetos, legalmente habilitados [...]” (IBAPE NACIONAL, 2012).

Assim como a elaboracdo das normas técnicas pelas instituicdes, as publicacdes
de livros sobre a inspecdo predial também continuaram crescendo e, em 2011, a editora
Pini langou o livro Inspecdo predial total — reeditado em 2014 e, em 2020, dessa ultima
vez pela editora Oficina de Textos. Nesse livro, além dos conceitos e casos praticos,
também foram apresentadas analises sobre as normas e projetos de normas vigentes na
época — aspecto que serd aprofundado no decorrer deste trabalho.

Ademais, 0 ano de 2013 foi um marco para a inspecdo predial no Brasil, pois
foram elaboradas as Diretrizes técnicas de inspecdo predial do Instituto de Engenharia,
com 0 passo a passo para a realizacdo de uma inspecdo predial em edificacdo (IE, 2016).
E, além disso, a norma de desempenho — ABNT NBR 15575 — foi publicada. Essa norma
tornou-se uma referéncia para a inspecdo predial, pois faz relacdo direta entre a

preservagdo do desempenho e a conservagdo com a inspecéo predial nas edificagdes:

A inspecdo predial configura-se como ferramenta Gtil para avaliacdo das
condigfes de conservacdo, das edificagcbes em geral, para atestar se os
procedimentos de manutencdo adotados sdo insuficientes ou
inexistentes, além de fornecer subsidios para orientar o plano e
programas de manutencdo, através das recomendacdes técnicas indicadas
no documento de inspegdo predial (ABNT, 2013, p. 57).
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Também foi criada, ainda em 2013, a Comissdo de Estudos da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas para a concepcdo do texto de elaboracdo da norma de
inspecdo predial da ABNT. Essa comissdo realizou diversas reunifes até que em
dezembro de 2018, o projeto da norma entrou para a consulta publica nacional, seguindo
os trAmites de aprovacdo da associacdo, e ficou disponivel para ser analisado pela
sociedade até fevereiro de 2019. Apds esse periodo, a norma recebeu uma
revisdo/adequacdo final e foi publicada em 21 de maio de 2020 (ABNT CATALOGO,
2021).

Até a publicacdo dessa norma da ABNT, entidade referéncia de elaboracdo de
normas técnicas brasileiras, os trabalhos técnicos e estudos eram realizados com base nas
normas do IBAPE e nas diretrizes do Instituto de Engenharia. Entretanto, com a recente
publicacdo da ABNT NBR 16747:2020, as metodologias e procedimentos precisardo ser
atualizados e revisados pelos profissionais da &rea para se adequarem a nova referéncia.

A Figura 2 apresenta um fluxograma cronoldgico dos eventos narrados para uma

melhor compreensdo e visualizacdo desse histérico da inspecdo predial no Brasil.



Figura 2 — Fluxograma resumido da histdria da inspecéo predial no Brasil.

1999 2000
Apresentacéo do trabalho
técnico sobre inspecao
predial no Brasil - X
COBREAP
2003
Publicacao da Norma de
Inspecéo Predial do
2006 2005 RenSQP(}DS
2007 e 2011 :

Publicacao do
livro Inspecao
Predial Total

Editado em 2014
- D

Abertura da Comissao de
Estudos da ABNT (CE
02:140.02-001 — Norma
de Inspecéo Predial)

P{%ti?_ruga_@a i‘lnismta Elaboracdo das Diretrizes
iblica Sacional 6o Lexio Técnicas de Inspecéo
do Projeto de Norma de

s . Predial do Instituto de
Inspecao Predial da ABNT Engenharia

Publicacio da norma de
desempenho— ABNT NBR

15575

Publicacao da ABNT NBR
16747 Inspecio Predial
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terminologia e
procedimento

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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2.3 Norma de inspecéo predial - ABNT NBR 16747:2020

Desde o surgimento da inspecdo predial no Brasil, os servicos foram realizados
com base nas recomendacdes e normas técnicas das instituicdes e associagdes
independentes, conforme demonstrado no item 2.2. Entretanto, o atendimento a essas
diretrizes ndo era obrigatério, pois apenas as normas da ABNT tém carater de lei. O
Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) determina o atendimento as normas expedidas
pela ABNT quando hé& relagdo de consumo entre o produto, material ou servico prestado,

e 0 usuario, tornando-as leis:

SECAO IV

Das Préticas Abusivas

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras
préticas abusivas:

[...]

VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servi¢co em
desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais competentes
ou, se normas especificas ndo existirem, pela Associa¢do Brasileira de
Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional
de Metrologia, Normalizagéo e Qualidade Industrial (Conmetro). (CDC,
1994)

A partir de 21 de maio de 2020, data de publicacdo da NBR 16747:2020, as
inspecbes prediais brasileiras comecaram a ser balizadas pelos procedimentos
apresentados na norma de inspecdo predial da ABNT®, cujo contelido é voltado aos
profissionais que atuam nessa area e que elaboram inspecdes e laudos técnicos, pois
“fornece diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos relativos a inspe¢do predial,
visando uniformizar metodologia, estabelecendo métodos e etapas minimas da atividade”
(ABNT, 2020b).

Logo apos sua publicacédo, foi apresentada uma versédo corrigida, em 15 de julho
de 2020, com o acréscimo de dois pardgrafos no texto da introducdo, isto é, sem muita
alteracdo no conteudo técnico apresentado inicialmente. Mas, apesar da recente
publicagdo, a ABNT ja iniciou um processo de aprimoramento da norma, através da
instalagdo de uma comissdo de estudo especial, em abril de 2021, para a discussdo e
elaboracdo de diretrizes para a inspecao de sistemas construtivos e instalacdes especificas

(seguranca contra incéndio, instalacdes hidraulicas prediais, estruturas, instalacdes

® A norma de inspecdo predial foi elaborada pelo Comité Brasileiro da Construcdo Civil (CB-002) da ABNT,
através da Comissdo de Estudo Inspecédo Predial (CE-002:140.0002).
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elétricas de baixa tensdo e instalacbes de aquecimento, ventilagdo, ar-condicionado e
refrigeracdo), originando, portanto, futuras novas partes da referida norma’.

Também ja foram apresentadas algumas criticas, causando movimentacdo e
curiosidade por parte dos profissionais atuantes na area, pois trata-se de uma norma de
diretrizes, conceitos, terminologias e procedimentos. Assim sendo, 0s profissionais
deverdo se adequar as novidades. Segundo Gomide (2019) a norma é muito bem-vinda,
pois auxiliard na criacdo da quase inexistente cultura da manutencdo no pais e,
principalmente, evitara os constantes acidentes prediais. Fagundes Neto e Gullo (2021, p.
152) também consideram um marco importante, pois a norma “fecha um ciclo de
publicacbes normativas fundamentais para que se possa asseverar a boa qualidade predial
das edificagdes, desde a sua concepcao, até o final de vida util”.

Entretanto, alguns aspectos da norma requerem esclarecimentos e
aprimoramentos, como destacado por Fagundes Neto e Gullo (2021) e Gomide (2019).
Assim, analisa-se os itens da norma, a fim de se destacar as novidades em relacdo aos
procedimentos que ja eram executados antes de sua publicacdo e apontar eventuais

distorcdes ou inaplicabilidades.

2.3.1 Analise do contetido técnico

Na introducdo da norma, apesar de ser um item genérico, foi apresentada a sua
abrangéncia geral. Nela esta determinado que a realizacdo de auditoria ndo é exigida, ou
seja, ndo é necessario verificar se todas as normas técnicas aplicadas a edificacdo foram
atendidas, bem como, que a norma ndo tem a finalidade de analisar se 0s requisitos da
norma de desempenho — ABNT NBR 15575 — foram cumpridos, pois considera-se que a
norma de inspecdo predial “tem carater fundamentalmente sensorial” (ABNT, 2020b). A
norma também ndo prevé a realizacdo de investigacGes aprofundadas, pois ndo faz parte
do processo “a identificagdo de problemas que ndo tenham manifestado funcionamento
inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente podem ser identificados por
ensaios especificos” (ABNT, 2020b). Com isso, segundo Fagundes Neto e Gullo (2021),

" Esse estudo tem previsdo de ser finalizado até o final do ano de 2022 para, s6 entdo, ser disponibilizado
para consulta nacional. Assim sendo, as andlises das novas partes da norma ndo foram inseridas neste
trabalho.
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a inspecdo predial podera ser realizada por profissional com formacao generalista, cuja
eventual necessidade de maiores investigacdes devera ser indicada posteriormente.

Outro ponto importante esclarecido na introducdo é que as inspecOes prediais
ndo substituem as atividades de inspe¢Oes periddicas de manutencdo, determinadas pelas
NBR 5674 e NBR 14037. A manutencdo é essencial para se garantir o bom
funcionamento e a preservacdo das condicdes técnicas e de segurancga das construcdes,
além de evitar a degradacdo precoce e os acidentes (GOMIDE; DELLA FLORA, 2019, p.
77), portanto, deve ser executada independentemente da realizacdo, ou ndo, das inspecgoes
prediais.

A funcao da norma, ou seja, 0 objetivo proposto para a inspecdo predial, também
foi descrito na introdugdo, com a utilizagdo dos termos “condigdes globais” e “analise
sensorial”, refor¢ando a ideia de que a inspecdo predial pode ser realizada por um clinico

geral, como um engenheiro civil sem especialidade.

A inspecdo predial descrita nesta Norma ocupa a fungdo de um exame
“clinico geral” que avalia as condi¢Bes globais da edificagdo e detecta a
existéncia de problemas de conservagdo ou funcionamento, com base em
uma andlise fundamentalmente sensorial por um ou mais profissionais
habilitados, tal que esta equipe deve ser tomada de acordo com as
caracteristicas e complexidades técnicas dos sistemas e procedimentos
descritos nesta norma. Pode ser recomendada a contratacdo de inspecdes
especializadas, ou de outras ac¢des, quando for necessario complementar
ou aprofundar o diagnéstico (ABNT, 2020b, p. v. grifo nosso).

E o escopo da norma é voltado para os profissionais que realizam as inspec¢des
prediais, pois ela “fornece as diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos
relativos a inspecdo predial, visando uniformizar a metodologia, estabelecendo métodos e
etapas minimas da atividade” (ABNT, 2020b). Desse modo, a norma ndo determina qual
a periodicidade para a realizacdo das inspecGes, nem quais sdo as san¢bes em caso de
descumprimento de suas recomendacgfes e exigéncias técnicas. Ou seja, a norma nao
obriga a realizagédo da inspecdo predial nas edificacdes, apenas determina como 0 servicgo
serd executado e como o laudo técnico de inspecdo predial devera ser emitido, caso seja
contratado pelo responsavel da edificagcdo. Portanto, a norma de inspecdo predial nédo
garante que as edificacGes sejam inspecionadas.

Apesar da norma poder ser aplicada a todo tipo de edificacdo, ela estad

condicionada a contratacdo opcional do servico:
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Esta Norma se aplica as edificagbes de qualquer tipologia, publicas ou
privadas, para avaliacdo global da edificagdo, fundamentalmente atraves
de exames sensoriais por profissional habilitado” (ABNT, 2020b, p.1).

E, isso ndo garante que todo o responsavel por uma edificacdo contrate a
inspecdo predial, consequentemente, ndo assegura a diminuicdo da ocorréncia de
acidentes. Para que a realizacdo da inspecdo predial seja obrigatdria, é necessario que
existam leis, conforme demonstrado na Tabela 2.

Um ponto que ficou dubio na norma foi a necessidade de aplicacdo, ou ndo, dos
conceitos de desempenho preconizados na NBR 15575:2013. No item de referéncias
normativas foram inseridas as seis partes da norma de desempenho, entretanto, essa
norma nédo foi citada no texto da norma de inspecdo predial e seus requisitos ndo se
aplicam na verificacdo das condicdes fisicas das edificagbes em uso. A introducdo da
norma de inspecao predial deixa claro o carater fundamentalmente sensorial da inspecao
predial, sem a finalidade de verificar requisitos de desempenho, conforme ja exposto.

Segundo Fagundes Neto e Gullo (2021), além da contradi¢do nas informacdes da
introducdo e do item de referéncias normativas da norma, o item 5 também apresenta

informacdes conflitantes que podem confundir o usuario:

[...] o capitulo 5 “Procedimento de inspecdo predial”, elenca os
requisitos dos usuarios a serem considerados na avaliacdo de
desempenho na inspegdo predial, sem esclarecer que as inspegdes nédo
possuem a finalidade de avaliar atendimento dos indices de desempenho
para cada requisito normativo, mas sim, e exclusivamente, o conceito
basico da perda de desempenho, condi¢do que poderd confundir o leitor,
Ou mesmo ao inspetor, especialmente aqueles com pouca experiéncia em
inspecdes prediais (FAGUNDES NETO; GULLO, 2021, p. 155).

Vale destacar, ainda, que a norma de inspecdo predial é aplicada a todas as
edificacdes, independentemente da data em que elas foram projetadas e construidas, ao
passo que a norma de desempenho é aplicada apenas para “projetos protocolados nos
0rgdos competentes até a data da entrada em vigor desta Norma” (ABNT, 2013, p. 1),
isto é, apds 19 de julho de 2013.

Em relacdo a prestacdo do servico, os profissionais autorizados pela norma de
inspecdo predial, para realizar os servigos de inspecdo predial sdo os que estiverem
habilitados e devidamente registrados nos conselhos profissionais pertinentes, ou seja, no
CREA e no CAU. Portanto, ndo ha exigéncia quanto a formagdo em cursos especificos
voltados a inspecdo predial. Em contrapartida, a norma destaca que as edificacbes
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possuem caracteristicas multidisciplinares, podendo ser necesséria a formacao de equipes
com diferentes especializacdes e formacdes, como por exemplo uma equipe formada por
engenheiro civil, engenheiro eletricista, engenheiro mecéanico e um especialista em
fachadas.

O dltimo item da norma, item 5, apresenta as questfes mais técnicas da inspecéo,
por meio de diversos subitens. Segundo a norma, o trabalho de inspecédo é iniciado com
analise documental da edificacdo, que deve ser solicitada pelo inspetor ao contratante de
acordo com as suas especificidades. Eventuais auséncias ou irregularidades no
arquivamento da documentacdo devem ser indicadas no laudo técnico de inspecgdo
predial.

Na sequéncia, a norma determina que seja realizada uma ‘“anamnese para a
identificacdo de caracteristicas construtivas da edificacdo (idade, histérico de
manutengao, intervengdes, reformas ¢ alteragdes de uso ocorridas etc.)” (ANBT, 2020b,
p. 7). Nessa etapa as informagdes sdo coletadas através de conversas e entrevistas com 0s
responsaveis e usuarios da edificacdo, assim o inspetor podera obter conhecimento de
eventuais irregularidades ocultas — o retorno de mau cheiro pelos ralos ou a percepcao de
ruidos gerados no apartamento vizinho sdo exemplos dessas irregularidades que sdo
detectadas pelos usuarios que ficam longos periodos na edificagéo.

A analise de documentos e a coleta de dados sdo etapas importantes da inspecéo
predial e ja eram realizadas pelos profissionais, visto serem recomendadas nas normas e
diretrizes do IBAPE e do Instituto de Engenharia, vigentes desde 2003 e 2013,
respectivamente. Nesse sentido, destaca-se que essas duas normas recomendam, ainda, a
realizacdo de questionarios na coleta de dados, a fim de o inspetor obter maiores
informac6es sobre a edificacdo. Segundo Fagundes Neto e Gullo (2021, p. 156-157), a
emissao de questionarios aos moradores e usuarios permite “coletar informagdes que
possam favorecer o historico de reformas, intervencdes ou problemas de causa e origem
diversa”, auxiliando o inspetor “na programacgéo de suas atividades e na elaboragdo de
checklists™.

Apobs a obtencdo das informacgBes necessarias, a vistoria na edificacdo pode ser
iniciada, devendo-se considerar as caracteristicas construtivas, a idade, a exposicdo
ambiental, os agentes de degradacdo atuantes e a expectativa sobre o comportamento em
uso da edificacdo. Esses requisitos indicados na norma requerem conhecimentos prévios
e experiéncia do profissional, pois ndo apresentam indicadores ou parametros de

comparagcdo. Com isso, a avaliacdo do desempenho é qualitativa, com base nos
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conhecimentos técnicos do inspetor. Segundo Gomide (2019), a analise desses requisitos
e a realizacdo da classificacdo de irregularidades constatadas podem “requerer exames
que extrapolam, e muito, a tal avaliagdo sensorial”.

O aprofundamento das anélises, requerido para o atendimento aos requisitos da
norma de inspec¢do predial, também foi entendido por Fagundes Neto e Gullo (2021, p.
165) como uma condicdo que pode sinalizar a necessidade de ensaios e investigacdes
periciais aprofundadas, causando incoeréncia entre os itens normativos e podendo
confundir o inspetor predial “quanto ao escopo do trabalho a ser prestado”.

Além disso, a forma de apresentacdo das anomalias e irregularidades que sao
constatadas durante a inspecdo predial foi criticada no meio técnico, pois a metodologia
proposta pela norma — classificagdo em patamares de urgéncia — ndo segue as diretrizes ja
consolidadas no mercado, além de ser insuficiente para quantificar a ordem de prioridade
para reparagdo dos danos (FAGUNDES NETO; GULLO, 2021, p. 167). Isso faz com que
0 contratante, geralmente uma pessoa leiga no assunto, tenha que escolher qual dos
reparos urgentes deve ser realizado primeiro, em decorréncia da verba disponivel. A
descricdo completa dessa metodologia sera abordada no item 3.2.6.

Por fim, a dltima abordagem da norma é sobre a manutencdo e 0 uso da
edificacdo, que devem ser analisados pelo inspetor predial. Para a avaliacdo do uso, a
norma requer uma classificacdo simples, sendo regular — quando o uso dos sistemas
construtivos segue as recomendacBes do projeto, normas técnicas, fabricantes e manual
de uso, operagdo e manutencdo — e irregular — quando o uso diverge dessas
recomendagdes (ABNT, 2021b, p. 10).

Para a avaliacdo da manutencdo, é exigido que sejam analisadas as falhas nos
elementos e sistemas, as ndo-conformidades registradas nos documentos da manutencéo e
em relacdo ao disposto na norma de manutencdo — NBR 5674:2012, bem como avaliar o
plano de manutencéo, informando se 0 mesmo segue as recomendacgdes da construtora e
dos fabricantes dos equipamentos. Além disso, também foi contemplada a verificagédo
quanto a efetiva realizacdo das manutencdes e a frequéncia das atividades, a fim de
deliberar se as periodicidades determinadas no plano de manutencdo atendem as
especificidades da edificacdo, bem como a verificacdo das condi¢des de segurancga para
que a manutencdo seja realizada sem riscos. E, para finalizar, o inspetor deve, ainda,
organizar as prioridades quanto as agdes corretivas a serem realizadas na edificacdo
(ABNT, 2020b, p. 9-10).
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Essa avaliacdo de manutengcdo proposta pela norma, extrapola 0s servigos
realizados no mercado desde o surgimento da inspecdo predial no Brasil, em 1999, pois
requer a auditora técnica da manutencdo predial, ou seja, estudos aprofundados de tudo
que envolve a manutencdo predial, contrariando o escopo geral da prépria norma.
Segundo Fagundes Neto e Gullo (2021), a maioria das edificagdes ndo possuem
documentacdo completa, principalmente as mais antigas, tornando impraticavel a

aplicacdo dessa avaliacdo e, até mesmo, podendo inviabilizar a contratacdo do servico:

Exigir que o inspetor predial verifigue a existéncia de néo
conformidades em toda a edificacdo, auditando os dispositivos presentes
na integralidade da NBR 5674, é um volume de trabalho de auditoria que
pode, dependendo da complexidade, em muito superar a propria
inspecdo fisica, podendo tornar irrazoavel a prépria prestacdo de servico.
(FAGUNDES NETO; GULLO, 2021, p. 168).

De acordo com as diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia (IE, 2016) e com
as normas do IBAPE (2011), a avaliacdo de manutencdo na inspecdo predial conta com a
analise de documentos, entretanto, o principal é a constatacdo das manifestacdes
patoldgicas decorrentes da auséncia ou da falha de manutencdo, visando a seguranca.
Portanto, prevalece a inspecdo in loco e ndo a auditoria documental.

A Figura 3 apresenta um resumo das etapas do processo de inspecdo predial
requeridas pela norma da ABNT, em formato de fluxograma, conforme ja relatado neste
subcapitulo do trabalho. A Figura 3 mostra que 0 processo se inicia com o levantamento
dos dados sobre a edificacdo, através da analise de documentos, na sequéncia sao
realizadas entrevistas para obtencdo do historico e a vistoria para constatacdo das
irregularidades da edificagdo. As irregularidades devem ser classificadas entre anomalias
e falhas, e para cada tipo deve ser realizada uma analise quanto a origem, desempenho,
recomendacdo de restauro e prioridades. Além disso, a avaliacdo do uso também deve ser
realizada, a fim de classificar o uso da edificacdo em regular ou irregular. Por fim, é
realizada a avaliacdo da manutencdo, com uma abordagem completa plano de
manutencao e do seu cumprimento e execucao.

Sobre a efetiva realizacdo da inspecdo predial, ha um levantamento recente, realizado
por Silva e Alves (2020), através de um questionamento respondido de forma on-line pelos
sindicos (37,7%), zeladores (45,3%) e administradoras (17%) de 53 edificagdes em S&o
Paulo/SP. Dentre os participantes, 30,2% responderam que realizavam inspecdo predial no

condominio em que eram responsaveis; 56,6% responderam que nao realizavam e 13,2% néo
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possuiam essa informacgdo. Dos edificios em que a inspecdo predial era realizada, 52,9% se

encaixavam na classificagdo ‘alto padrdo’, 35,3% em ‘médio padrao’ e 11,8% em padrdo

popular.
Figura 3 — Fluxograma das etapas da norma de inspecao predial
Levantamento de dados/documentacdo
e analise
Anammnese da edificagdo
entrevistas
VISTORIA
Constatagio das irregularidades
(anomalias e falhas)
Classificagio das Awvaliacdo do uso Avaliac3o da
irregularidades / \ manutencio
/ \ | Regular ‘ | Trregular |
| Anomalias ‘ ‘ Falhas ‘ Cumprimento e
{} {} execugio do plano

Enddgenas Perda de desempenho

Exbgenas Falha de mamitengio Verificar o Verificar a

Funcionais Irregularidades de acessoe efetiva

uso/operagio Plano de condigdes de execugdo das
manutengio seguranca para atividades
o mantenedor
Recomendagio para restauro Verificar a Verificar a
coeréncia frequéncia e
{} rofinas de
. . tencd
| Organizacdo das prioridades ‘ e

ORONO

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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Outro questionamento realizado, relevante para o presente trabalho, foi sobre o
motivo da ndo realizacdo da inspecao predial. Dos participantes que responderam nao realizar
a inspecdo, 56,8% informaram ndo ter conhecimento referente a inspecdo predial, 24,3% néo
julgavam necessario e 18,9% relataram questdes orcamentarias.

Com esses dados, é possivel verificar que a inspecdo predial € pouco conhecida e
menos ainda realizada. Um resultado preocupante, principalmente se considerarmos que a
cidade de Séo Paulo possui muitos profissionais atuantes na area, além de 6rgdos que
divulgam e reforcam a necessidade da inspecgéo, ou seja, desenvolvida em relagcdo ao tema.
Além disso, é também preocupante o fato de a inspecdo predial ser um servico requisitado,
majoritariamente, por edificacdes de alto padrdo — que costumam ser as que mais investem em
manutencdo e conservacdo de seus sistemas e tem, portanto, menos riscos de perderem o
desempenho.

Destaca-se, ainda, que esse levantamento foi realizado apds a publicacdo da norma
de inspecdo predial da ABNT, mas as perguntas da pesquisa ndo citaram a norma. Isto €,
considerou-se que a atividade de inspecdo predial é desenvolvida ha mais de 20 anos e,

mesmo assim, ha um enorme desconhecimento dos responsaveis pela contratacdo do servico.
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3 UTILIZACAO DA INSPECAO PREDIAL

A utilizacdo de métodos para auxilio do desenvolvimento da inspecdo facilita o
trabalho do inspetor e torna mais precisa a vistoria na edificagdo. Segundo Camargo (2021), a
utilizacdo de um método estruturado garante maior confiabilidade nos resultados obtidos
pelos profissionais, padronizando-os e tornando-os homogéneos, além de proporcionar
informacdes claras aos envolvidos, para as tomadas de decisoes.

Assim sendo, apresenta-se, neste capitulo, os principais métodos internacionais, bem

como os métodos utilizados no Brasil.

3.1 Métodos internacionais

Um estudo recente realizado por Camargo (2021) apresentou os principais métodos e
ferramentas utilizadas nas inspecBes, sendo alguns deles voltados as reabilitagcbes. Sédo
métodos e ferramentas que possuem objetivos semelhantes, mas que seguem as
particularidades de seus paises.

Dentre os métodos apontados, destacam-se os internacionais, sendo:

. Avaliacdo das condicdes de construcdo (Building Condition Assessment —

BCA).

O BCA foi desenvolvido em 1999, no estado de Queensland na Australia, e
atualizado em 2017. Ele é utilizado para gerenciar a manutencdo e avaliar os edificios do
governo, através de inspecdo visual da edificacdo, com a realizacdo de testes em alguns casos,
resultando na orientacdo técnica sobre as condicdes prediais, emitidas por pessoa devidamente
qualificada e com experiéncia. O relatério da avaliacdo deve atender aos critérios
estabelecidos, apresentando o padrdo da construcdo, a prioridade de intervencdo, os trabalhos
necessarios e as estimativas de custo.

o Sistema Tobus

Trata-se de um software desenvolvido por instituicGes europeias, com o objetivo de
verificar o estado de conservacao e degradacdo das edificagdes de escritorios da Europa, além
da eficiéncia energética, acessibilidade, instalacbes e elementos construtivos. Dentre as
ferramentas do software, destacam-se a possibilidade de determinacdo do nivel da intervencéo
necessaria para o reparo das manifestacdes patologicas, a determinacdo das atividades

necessarias e dos custos.
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o MAEC — Método de avaliacdo do estado de conservagdo de edificios

Esse metodo foi criado pelo Laboratério Nacional de Engenharia Civil de Portugal
(LNEC), a pedido do Instituto Nacional de Habitacdo do pais, com o objetivo de avaliar o
estado de conservacdo dos edificios, sua idade e estrutura basica, dentre outras caracteristicas,
a fim de apoiar a implementacdo de politicas publicas para a reabilitacdo. O referido método
foi aprovado em 2006 e conta com a utilizacdo de uma ficha de avaliagdo, onde é possivel
obter os dados dos edificios necessarios para posterior ponderacao, além de dividir o edificio
em 37 partes a serem avaliadas por arquiteto ou engenheiro inscrito na respectiva ordem
profissional.

o MANR — Método de avalicdo das necessidades de reabilitacdo de edificios

Trata-se de um método que também foi desenvolvido pelo Laboratorio Nacional de
Engenharia Civil de Portugal (LNEC), mas dessa vez a pedido do Instituto da Habitagéo e da
Reabilitacdo Urbana do pais, e com um objetivo especifico: estabelecer os procedimentos
necessarios para a reabilitacdo dos edificios localizados em um bairro de Lisboa, denominado
Alto da Cova da Moura. O método contempla a realizacdo de uma inspecdo visual, com
determinacdo da gravidade, extensdo e complexidades de cada elemento construtivo, bem
como a verificagdo da viabilidade de realizagdo das intervencdes devido a localizagdo do
edificio.

. NEN 2767 — Norma Holandesa de avaliacdo de edificios

A norma holandesa foi desenvolvida com o objetivo de normatizar os diferentes
métodos utilizados no pais para determinacdo do estado de conservacdo e classificacdo das
anomalias identificadas em seus edificios. A primeira norma foi emitida em 2006 e a Gltima
revisdo é datada de 2019. Seguindo os demais métodos abordados, a norma prevé a realizacdo
de inspecdes visuais por profissionais qualificados e o uso de pequenos equipamentos se
necessario, para a constatacdo dos defeitos e posterior classificacdo. A classificacdo € iniciada
pelo tipo de anomalia (pouco importante, importante e critica), seguida pela intensidade
(pouco visivel, significativa e de grande extensdo) e extensdo (pontual, localizada, media,
frequente e generalizada). O estado de conservagdo também ¢é classificado, podendo ser
excelente, bom, médio, mediocre, mau e muito mau.

o ASTM E2018 — Guia padrdo do processo de avaliagdo da condicdo da

propriedade (Standard Guide of Property Condition Assessment Process)

Trata-se de um guia que auxilia na identificacdo das deficiéncias dos edificios nos

Estados Unidos da Ameérica, criado em 1999 e atualizado pela tltima vez, até entdo, em 2018.
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A aplicacdo das praticas recomendadas no guia ndo é obrigatoria e, apesar de indicar 0s
elementos que devem ser inspecionados, 0 guia nao contempla critérios para a classificacdo
das manifestacOes patoldgicas constatadas nas edificacdes.

. ITE — Inspecdo Técnica de Edificios (Inspeccion Técnica de Edificios)

Um decreto legislativo da Espanha, de 2008, exige a conservacao dos imdveis a fim
de manter as suas condi¢Ges de funcionalidade, seguranca, acessibilidade, salubridade e
estética. A obrigatoriedade de aplicacdo desse decreto varia de acordo com a idade da
edificacdo e o tamanho da cidade, conforme abordado no item 2.1. O profissional que realiza
a inspecdo deve emitir um parecer informando a classificacdo das manifestacGes patoldgicas
constatadas de acordo com a seguranca, além de suas opinides sobre o estado geral dos
principais sistemas construtivos e determinacdo de um prazo para a execugdo das
intervencdes, dentre outros itens, apds a realizacdo da inspecdo. Ao final, a edificacdo é
classificada em: sem anomalias; com anomalias ligeiras; com anomalias graves; ou muito

grave.

3.2 Métodos utilizados no Brasil

Para o presente trabalho, serdo utilizados os métodos criados pelas normas e
diretrizes das instituicdes técnicas brasileiras, tais como o método CMB/CMM, a Nota
Técnica de Degradacdo e os Patamares de Urgéncia determinado na norma da ABNT (NBR
16747), além do método adaptado, denominado matriz GUT, originalmente criada pelos
estadunidenses Charles H. Kepner e Benjamin B. Tregoe, e a metodologia FMEA.

Para o levantamento das manifestacbes patoldgicas nos objetos da inspecdo, 0s
métodos citados preveem a elaboracdo de um checklist, sendo uma etapa importante, que deve
ser considerada nesses trabalhos técnicos. Apresenta-se entdo, nos subitens desta secdo, a

descricdo dessa ferramenta e dos métodos citados.

3.2.1 Checklist

Checklist € um termo em inglés, que significa lista de verificacbes ou lista de
checagem, utilizado nos trabalhos técnicos como base para o direcionamento das inspegdes.

Nos checklists podem ser verificadas as questdes documentais, técnicas e de
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responsabilidades, além disso, os dados da vistoria também sdo contemplados, tais como
identificacdo do empreendimento, data e nome do profissional e da empresa responsavel pelo
levantamento. Portanto, o checklist € um documento elaborado pelo profissional que realizara
a inspecgdo, com base na tipologia e nos sistemas da edificagdo, seguindo o método adotado.
E, dependendo da metodologia, ha diferenca nas condicdes técnicas consideradas, pois pode-
se contemplar o grau de risco, ou o padrdo da qualidade, ou a classificacdo gravidade/
urgéncia/ tendéncia etc.

No caso do checklist para a verificagdo da documentacdo da edificacdo, €
considerada a relacdo de documentos apresentada no anexo A da ABNT NBR 14037
(Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacGes).
Nesse anexo ha uma tabela com 58 documentos — representados por projetos, notas fiscais,
recibos, manuais técnicos, certificados, alvaras, contratos, relatorios, entre outros —, além da
indicacdo do responsavel pelo fornecimento do documento e do responsavel pela renovacéo,
em caso de documentos com prazo de validade e que precisam ser emitidos periodicamente. A
exemplo desses documentos provisoérios, cita-se 0 Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(AVCB), o certificado de limpeza dos reservatorios de dgua potavel e o relatério de inspecéo
anual dos elevadores (ABNT, 2011).

A tabela apresentada nessa norma é completa, pois aborda documentos gerados
desde a construcdo da edificacdo, até a fase de uso e manutencdo, considerando documentos
técnicos e documentos administrativos. Entretanto, trata-se de um modelo geral, aplicavel a
condominios, ou seja, edificacdes residenciais e comerciais que sao divididas por diversos
proprietarios. Com isso, em caso de edificacbes distintas e de condominios com
particularidades técnicas, a relacdo de documentos podera sofrer alteracGes, com a inclusao
e/ou retirada de itens. Sobre isso, cita-se como exemplo a necessidade, em alguns casos, de
obtencdo de liberagdes ambientais especificas, que geram documentagdes diferenciadas.

A alteracdo dos itens e documentos considerados nos checklists é tolerada e
considerada essencial para o bom desempenho do trabalho, pois a lista de verificagdo “deve
ser proporcional e adequada & complexidade da edificacdo” (IBAPE NACIONAL, 2012, p.
10). Portanto, o checklist deve ser criado pelo profissional que realizard o trabalho,
considerando o tipo de edificacdo, 0s ambientes e sistemas a serem inspecionados, pois ndo ha
um padrdo Unico.

No caso do checklist para verificagdo das condicdes técnicas da edificacdo, os itens a
serem contemplados variam de acordo com a metodologia utilizada. Para a norma do IBAPE,

é recomendado que a lista de verificacbes contemple os principais sistemas construtivos e
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seus elementos®, com a localizagéo e descricdo das falhas e anomalias constatadas, juntamente
com a classificacdo quanto ao grau de risco (critico, medio e minimo) das irregularidades. Ja
nas diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia, além da descricdo dos sistemas,
equipamentos e manifestacdes patologicas prediais (anomalias e falhas), o checklist também
deve contemplar a analise da qualidade predial, através de trés padrdes (inferior, médio e
superior), que sao classificados pelo inspetor predial (IE, 2016). Com a Matriz GUT, o
checklist devera contemplar um campo para preenchimento da gravidade, da urgéncia e da
tendéncia em todas as manifestacdes patoldgicas constatadas, com valores a serem atribuidos
pelo inspetor predial, como sera abordado em 3.2.2.

No apéndice A deste trabalho segue apresentado um modelo de checklist
contemplando os métodos citados, para demonstracdo de como ele pode ser utilizado em

campo pelos inspetores prediais.

3.2.2 Matriz GUT

A Matriz GUT foi criada por Kepner e Tregoe e publicada no ano de 1977 sob o
titulo “Analise de Problema e Tomada de Decisdo”. Trata-se de uma ferramenta de
gerenciamento de riscos, utilizada para a tomada de decisdes através de trés enfoques:
Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, cujas iniciais ddo nome ao método (VERZOLA,;
MARCHIORI; ARAGON, 2014).

A aplicacdo do método se da através da atribuicdo de notas para a gravidade,
urgéncia e tendéncia em cada manifestacdo patoldgica (anomalias e falhas) verificada na
inspecdo. As notas sdo 1, 3, 6, 8 e 10, sendo a primeira menos grave e a Ultima mais grave.
Em alguns trabalhos é possivel verificar definicbes de notas de 1 a 5, mantendo a mesma
ordem, onde a primeira é de gravidade menor e a Gltima (5) de gravidade maior. Segundo
Gomide et al. (2019, p. 35), 0s conhecimentos praticos e tedricos do inspetor sdo
imprescindiveis para a correta aplicagdo das notas.

As Tabelas 3, 4 e 5 contemplam as definigdes e notas desse metodo.

Para o resultado, deve-se multiplicar as notas (GxUxT) de cada manifestacdo

patoldgica analisada, a fim de obter o valor de prioridade (Tabela 6). Alguns trabalhos e

8 Estrutura, impermeabilizacéo, instalagdes hidraulicas e elétricas, revestimentos externos em geral, esquadrias,
revestimentos internos, elevadores, climatizacdo, exaustdo mecanica, ventilacdo, coberturas, telhados, combate a
incéndio e sistema de protecdo contra descargas atmosféricas (IBAPE NACIONAL, 2012).
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autores contemplam a somatdria das notas, ao invés da multiplicacdo, mas isso ndo interfere

no resultado do diagnostico. A apresentacao dos resultados é realizada em ordem decrescente,

pois quanto maior é o valor obtido, maior € a sua prioridade.

Tabela 3 — Classificagéo e notas da Gravidade da Matriz GUT

Grau

Nota

Gravidade - G
Relacionada a possiveis riscos ou prejuizo aos usuarios, ao patrimoénio ou
ao meio

Maximo

10

Risco de morte, risco de desabamento/colapso pontual ou generalizado,
iminéncia de incéndio, impacto irrecuperavel com perda excessiva do
desempenho e funcionalidade, comprometimento irrecuperavel da vida
atil do sistema causando dano grave a sadde dos usuarios ou ao meio
ambiente. Prejuizo financeiro muito alto

Alto

Risco de ferimentos aos usuarios, danos reversiveis ao meio ambiente ou
ao edificio. Impacto recuperavel com o comprometimento parcial do
desempenho e funcionalidade (vida Gtil) do sistema que afeta
parcialmente a salde dos usuérios ou 0 meio ambiente. Prejuizo
financeiro alto

Médio

Risco a satde dos usuarios, desconfortos na utilizacdo dos sistemas,
deterioracdo passivel de restauracao/reparo, podendo provocar perda de
funcionalidade com prejuizo a operacdo direta de sistemas ou
componentes. Danos ao meio ambiente passiveis de reparo. Prejuizo
financeiro médio

Baixo

Sem risco a integridade fisica dos usuarios, sem risco ao meio ambiente,
pequenos incdmodos estéticos ou de utilizacdo, pequenas substituicdes de
componentes ou sistemas, reparos de manutencdo planejada para
recuperacdo ou prolongamento de vida Util. Prejuizo financeiro pequeno

Minimo

Nenhum risco a saude, a integridade fisica dos usuarios, ao meio
ambiente ou ao edificio. Minima depreciacéo do patriménio. Eventuais
trocas de componentes, nenhum comprometimento do valor imobiliario

Fonte: Adaptado de Verzola, Marchiori e Aragon, 2014

Tabela 4 — Classificacdo e notas da Urgéncia da Matriz GUT

Grau

Urgéncia-U

Nota : . " N
Prazo para intervencdo/ Tempo méaximo para resolver uma situagéo

Maximo

Incidente em ocorréncia, intervencao imediata passivel de

10 interdicdo do imdvel. Prazo para intervencdo: Nenhum

Alto

Incidente prestes a ocorrer, intervengdo urgente. Prazo para

8 intervencéo: Urgente

Medio

Incidente previsto para breve, intervencdo em curto prazo. Prazo
para intervencao: O mais cedo possivel

Baixo

Indicio de Incidente futuro, intervencdo programada. Prazo para
intervencdo: Pode esperar um pouco

Minimo

Incidente imprevisto, indicagcdo de acompanhamento e manutencéo
programada. Prazo para intervencdo: Nao tem pressa

Fonte: Adaptado de Verzola, Marchiori e Aragon, 2014,
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Tabela 5 — Classificagéo e notas da Tendéncia da Matriz GUT

Grau Nota Tendéncia—T
Rumo
MAXimo 10 Progressao |med|ata._ Vai piorar rapidamente, pode piorar
inesperadamente
Alto 8 Progressdo em curto prazo. Vai piorar em pouco tempo
Médio 6 Progressdo em médio prazo. Vai piorar em médio prazo
Baixo 3 Provavel progressao em longo prazo. Vai demorar a piorar
Minimo 1 N&o vai progredir. Ndo vai piorar, estabilizado

Fonte: Adaptado de Verzola, Marchiori e Aragon, 2014.

A juncdo dessas tabelas auxilia na aplicacdo do método, pois permite a anélise
conjunta dos trés enfoques e a obtengdo do valor de prioridade para cada manifestacdo
patoldgica. Aradjo (2019) aplicou a Matriz GUT em uma edificacdo publica de Fortaleza/CE
a fim de definir as prioridades de manutencdo da edificacdo. Dentre os 48 problemas
constatados, um foi selecionado para exemplificar a aplicacdo do método em tabela Unica,
conforme demonstrado na Tabela 6.

O resultado do trabalho de Araujo (2019), apds a classificacdo dos 48 itens
analisados, apresentou trés itens com valores maiores que 300, seguido de um item de 288 e
0s demais com valores abaixo de 100. Com isso, o desplacamento do concreto, apresentado na
Tabela 6, ficou em 3° lugar na ordem de prioridades e em ltimo lugar, ficou a repintura de
uma porta. Isso € um exemplo da confiabilidade nos resultados obtidos através do método
GUT, pois as manifestacGes patologicas mais sérias ficam nas primeiras posicdes e serdo
reparadas primeiro. Assim, as menos graves ficam por ultimo e ndo demandam reparos
rapidos, pois ndo geram riscos ou prejuizos a edificacdo/usuarios.

O modo como as prioridades sdo apresentadas, possibilitando a escolha do problema
que sera sanado primeiro, com base técnica, faz com que esse método seja bastante utilizado
nas inspecBes e estudos®. Além disso, retira a responsabilidade de determinagdo das
prioridades dos responsaveis pela edificacdo (proprietarios, usuarios, sindicos,
administradores, entre outros), que muitas vezes sdo leigos no assunto e podem usar as verbas

disponiveis para solucionar problemas irrelevantes, ao invés dos problemas graves.

® As normas de inspegdo predial do IBAPE e as diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia recomendam que
as prioridades sejam determinadas com metodologias apropriadas e fazem referéncia ao método GUT
(IBAPE/SP, 2011, p. 12; IBAPE NACIONAL, 2012, p. 13; IE, 2016, p. 95).
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ANOMALIA /FALHA :

Desplacamento do concreto em viga

Grau | Nota Gravidade Urgéncia Tendéncia
Risco de morte, risco de
desabamento/colapso pontual ou
generalizado, iminéncia de incéndio, . ..
" . . , o Acéo Vai piorar
Méximo | 10 | comprometimento irrecuperavel da vida util, . . -
L _ imediata rapidamente
causando dano grave a salde dos usuérios
ou ao meio ambiente. Prejuizo financeiro
muito alto
Risco de ferimentos aos usuarios, danos -
o . . e . Vai piorar em
Alto 8 reversiveis ao meio ambiente ou ao edificio. Urgente
A . pouco tempo
Prejuizo financeiro alto
Risco a satde dos usuarios, desconfortos na
Médio 5 utilizacdo dos sistemas, deterioracao O mais cedo | Vai piorar me
passivel de restauracdo/reparo. Prejuizo possivel médio prazo
financeiro medio
Sem risco a integridade fisica dos usuarios, Pode
. sem risco a0 meio ambiente, pequenos Vai piorar a
Baixo 3 AR i T esperar um
incomodos estéticos ou de utilizag&o. 0LCO longo prazo
Prejuizo financeiro pequeno P
Nenhum risco a salde, a integridade fisica « .
-~ L : > Nao tem Nao val
Minimo | 1 dos usuarios, ao meio ambiente ou ao .
g . L P pressa piorar
edificio. Minima depreciacéo do patrimonio
TOTAL | 384 8 6 8

Fonte: Adaptado de Boes (2017) e Aratjo (2019, p. 59).

Outros dois estudos realizados recentemente explicam as prioridades determinadas

pelo método GUT — um na cidade de Juiz de Fora/MG e outro em Sao Luis/MA.

Carvalho et al. (2020) aplicaram o método GUT na edificacdo de um instituto sem
fins lucrativos da cidade mineira e constataram seis manifestacfes patoldgicas, localizadas em
diferentes locais da edificacdo. Uma das manifestacGes foram fissuras. Eram cinco pontos
com fissuras, que apresentavam diferentes origens, porém, dentre elas, algumas tinham
prioridade maior que outras (Tabela 7). Portanto, caso o responsavel pela instituicdo nédo

tivesse recurso financeiro suficiente para reparar todas, ele saberia por qual comegar.
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Tabela 7 — Classificacéo de fissuras pelo método GUT

Manifestacao Lo Grau
patolégica Causa provaveis Local G lulT Total
Movimentagdes térmicas dos Paredes externas | 3 | 2 | 4 24
componentes, associados a possiveis .
erros executivos Paredes internas | 3 | 2 | 4 24
Sobrecarga em vaos de janelas, erros Paredes internas | 2 | 1 | 2 4

Fissuras executivos

Erros de execugdo/manutencéo

4 Paredes e lajes 3 13]|4 36
ausente ou inadequada

Estrutura com possivel presenca de Paredes internas | 2 | 3 | 3 18
recalque

Fonte: Carvalho et al., (2020).

Na avaliacdo do estado das estruturas prediais, 0 método GUT também pode ser
aplicado. Santos, Mendes e Santos (2019), inspecionaram visualmente e realizaram ensaios de
esclerometria nos pilares da biblioteca da Universidade Federal do Maranhao e concluiram
que ndo houve discrepancia entre a ordem de prioridades e os indices esclerométricos,
possibilitando a hierarquizacéo dos riscos.

Ha diversos outros estudos sobre a utilizagdo do GUT na priorizacdo das
manifestacBes patologicas prediais, em varios sistemas e elementos. Sobre isso, cita-se a
aplicacdo dele para avaliar os sistemas hidraulicos e sanitarios. Oliveira et al. (2018)
analisaram as instalaces de quatro residéncias em Mossor6/RN e puderam comprovar a
eficacia do método, que permitiu a determinacdo de uma anomalia de extrema gravidade:

refluxo de esgoto da fossa que estava gerando riscos a saude e a seguranca dos moradores.

3.2.3 Método FMEA

O método de Analise de Modos de Falhas e Efeitos (Failure Mode and Effect
Analysis), cujo conceito foi criado pela NASA, por volta de 1963, também verifica situagdes
de risco e sua utilizacdo é indicada pelas normas de inspe¢éo predial do IBAPE. Entretanto,
segundo Lira et al. (2021, p. 46), o objetivo do método € indicar falhas, visando prevenir a sua
ocorréncia em produtos, processo e procedimentos, ou seja, “atuando antes que a falha se
verifique e adotando medidas que minimizem as consequéncias dessas falhas”. Com isso, sua
utilizacdo é mais voltada a inddstrias seriadas, onde a producéo é repetida (LIRA et al., 2021),

bem como em situa¢es em que a falha ainda né&o tenha se manifestado.
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Lira et al. (2021), adaptaram os parametros do método para utilizad-lo em uma

inspecdo pos-obra, realizada nas alvenarias de um hospital com 70 anos, localizado em

Pernambuco. Os indices geralmente utilizados (severidade, ocorréncia e deteccdo) foram

alterados para severidade da falha, custo de correcéo e complexidade de intervencdo. Cada um

dos indices possui quatro classificacbes (1 a 4), em escala progressiva, indicando menor

impacto na primeira e maior impacto na ultima. Apos a classificacdo das falhas nos indices, o0s

valores sdo multiplicados, resultando na prioridade de risco.

No estudo citado, foi constatado apenas um problema com grau de risco elevado,

conforme Tabela 8, mas recomendou-se a realizacdo de uma inspecdo completa na edificacao.

Tabela 8 — Ordem de reparo das manifestacoes pelo método FMEA

Manifestacdo patolégica Pgon_dade Grau de risco
e risco

Manchas de umidade e fissuras proximas a janelas 18 ELEVADO

Manchas de umidade e'fl'ssuras préximas aos ares- 12 MODERADO
condicionados
Manchas de umidade — instalagfes hidrossanitarias 12 MODERADO
Fissura por rasgo para e;m_butlmento de instalacdes 12 MODERADO
elétricas
Fissuras em véos de portas e esquadrias 6 MODERADO
Bolor nas &reas proximas as janelas e aos ares- 1 BAIXO

condicionados

Fonte: Lira et al., (2021).

Apesar dessa adequacao realizada por Lira et al. (2021), 0 método nédo se apresentou

muito eficaz para inspecdes, sendo voltado para processos industriais e ndo para inspecdes de

edificacoes.

3.2.4 Método CMB ou CMM

O método CMB, também conhecido como CMM,

é caracterizado pelo

enquadramento das manifestacfes patoldgicas constatadas nas edificagdes através do grau de

risco (critico, médio e baixo/minimo — cujas iniciais ddo nome ao método), a fim de

determinar a ordem de prioridades.
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A norma de inspecdo predial elaborada pelo IBAPE, apresentou esse conceito e as
defini¢bes dos graus de risco, sendo o0 grau critico caracterizado pela perda de funcionalidade,
colocando em risco a vida dos usuarios, o grau medio caracterizado pela deterioracdo e perda
parcial da funcionalidade, mas sem causar danos aos usuérios, e o grau baixo caracterizado

pelos danos estéticos, sem prejuizo aos USUarios.

CRITICO:

Risco de provocar danos contra a salde e seguranca das pessoas e do meio
ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando
possiveis paralisa¢cOes; aumento excessivo de custo de manutengdo e
recuperacgdo; comprometimento sensivel de vida util.

MEDIO:
Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificacdo sem prejuizo a operacdo direta de sistemas, e deterioragdo
precoce.

BAIXO (ou minimo):

Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e
planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos
criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor
imobiliario (IBAPE NACIONAL, 2012, p. 12-13).

Portanto, a metodologia de aplicagdo do grau de risco determina que cada
manifestacdo patoldgica constatada na edificacdo seja analisada e enquadrada em um dos trés
graus de risco apresentados. Com isso, ao final da inspecédo, todos os problemas terdo sua
criticidade determinada e, desse modo, haverd uma ordem de prioridades com indicacdo dos
itens onde os reparos deverdo ser realizados com maior brevidade.

Entretanto, ha subjetividade na determinacdo das prioridades, pois mesmo dentre 0s
itens que possuem grau de risco critico, ha problemas mais urgentes e menos urgentes. E, com
esse método, as prioridades ndo podem ser mais bem especificadas, pois ndo ha distincéo e
“tal subjetividade esta atrelada a enxuta definicdo e auséncia de parametros que sirvam de
base ao inspetor” (BOES, 2017).

Devido a essa generalizacdo entre as prioridades, o IBRAENG (Instituto Brasileiro
de Auditoria de Engenharia) juntou 0 método CMB/CMM com o método GUT, fazendo uma
correlagdo entre os graus de risco e a gravidade determinada na aplicacdo do GUT,
apresentada na Tabela 9.
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Tabela 9 — Correlagdo entre a gravidade do Método GUT e os graus de risco do Método
CMB/CMM

Gravidade Risco

Minimo
Médio

Critico
onte: IBRAENG, 2017.

MO | WIN|F-

Boes (2017) realizou a aplicacdo desse método misto em uma manifestacdo
patoldgica localizada em dois locais distintos, numa mesma edificacdo: desprendimento do
cobrimento do concreto e exposi¢do da armadura, com focos de corrosao em nivel avancado,
na laje do subsolo e na laje da marquise da fachada. Ambas as anomalias resultaram na
gravidade 4 e, portanto, no grau de risco critico. Assim sendo, ndo havia prioridade entre as
duas anomalias. Entretanto, quando o autor finalizou a anélise com o método GUT, ou seja,
quando foi realizada a pontuagédo quanto a Urgéncia e a Tendéncia, o resultado apontou que a
laje do subsolo era prioridade em relacéo a laje da marquise da fachada (BOES, 2017).

De qualquer forma, o grau de risco, verificado através do Método CMB/CMM ¢é
importante para a determinagé@o do estado geral da edificacdo e sinalizacdo da quantidade de
problemas que devem ser reparados com brevidade. Mas, caso seja necessaria a realizacdo de

reparos por etapas, o0 método GUT apresenta uma ordem de prioridades mais especifica.

3.2.5 Nota Técnica de Degradacao

A Nota Técnica de Degradacdo foi estipulada pelas Diretrizes Técnicas de Inspecao
Predial, elaboradas pelo Instituto de Engenharia, e tem por objetivo determinar a qualidade da
edificacdo. Portanto, essa metodologia avalia a qualidade predial através da degradacdo dos
sistemas e elementos da edificacéo.

Para a aplicacdo desse método é necessaria a elaboracdo de checklist especifico, onde
sdo consideradas diversas manifestacOes patologicas. Cada sistema € inspecionado a fim de
verificar se as manifestagcdes patologicas consideradas estdo presentes, ou ndo. A Tabela 10

apresenta um modelo desse checklist.
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Tabela 10 — Modelo de checklist para classificagcdo das notas de degradagéo

Agentes / processos degenerativos

Passiveis de atuar / prejudicar elementos

Estrutura

Fachadas

Caixilhos

Paredes internas

Pisos

Cobertura

Inst. hidrossanitarias

Inst. elétricas

Observacoes /
providéncias

Risco de enchentes

Assoreamento sistema de drenagem

Erosédo do solo

Solos colapsaveis

Solos expansiveis

Rebaixamento do lencol freatico

Elevada umidade relativa do ar

Lascamentos

Fissuracdo

ZIZ| o)

nl-|Z|

Delaminacéo

Descolamentos

Desgaste por atrito

<<

<K

Perda de elasticidade

Impactos

S

S

Vibracfes

M

S

Fonte: IE, 2016, p. 119-121.

O preenchimento do checklist é realizado com as letras I, M e S, onde o inspetor

predial classifica a degradacdo do sistema de acordo com a sua percep¢do e expectativa,

conforme defini¢des da Tabela 11. O resultado € verificado através da somatéria das iniciais e

apresentacdo da qualidade predial, onde quanto maior for a quantidade de itens com a letra S,

maior é a degradacdo da edificacdo e, consequentemente, menor a qualidade. E quanto maior

a presenca da letra I, menor é a degradacdo da edificacdo e, consequentemente, maior a

qualidade.

Tabela 11 — Classificacdo da nota técnica de degradacao

| —inferior Degradacéo inferior a expectativa minima
M — médio Degradacédo regular com a expectativa media, usual
S — superior Degradacéo supera a expectativa média

Fonte: IE, 2016, adaptado pela autora.

Esse meétodo recomenda, ainda, que a representacdo da qualidade predial seja

realizada através de gréaficos, conforme Figura 4, para melhor ilustracdo das condicGes de
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conservacdo da edificacdo e para acompanhamento periddico da sua evolugdo (IE, 2016,
p.122-123).

Figura 4 — Gréfico da qualidade predial da edificacdo de acordo com a aplicacdo do

método Nota Técnica de Degradacéo

25

M INFERIOR
m MEDIO
SUPERIOR

lainspegdo ) .
(1998) 2ainspecido ) .
(2001) 3a inspegao
(2004) 4a inspecao

(2007)

Fonte: IE, 2016, p. 101.

3.2.6 Patamares de Urgéncia da ABNT NBR 16747:2020

A norma de inspecdo predial da ABNT contempla os procedimentos indicados na
Figura 3, abrangendo desde a coleta de informacdes até a indicacdo das acfes necessarias para
restaurar o desempenho, passando pela verificacdo das condigdes de manutencéo e de uso.
Além disso, determina que as manifestacdes patoldgicas verificadas na edificacdo, sejam
classificadas em dois tipos: (i) origem das anomalias e falhas; e (ii) organizacdo das
prioridades.

As anomalias e as falhas possuem trés critérios de classificacdo cada, de acordo com
as suas origens, conforme Tabelas 12 e 13. Caso as origens de algumas irregularidades
constatadas pelo inspetor ndo possam ser determinadas, em decorréncia do carater apenas
sensorial da inspecdo, a norma determina que seja incluida, nas recomendacGes finais do
trabalho, a necessidade de realizacdo de uma analise mais aprofundada e especifica por

profissional especialista.
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Tabela 12 — Critério de classificacao das falhas

Uso Operacéo Manutencéo
Fonte: ABNT, 2020b, p. 8, adaptado pela autora.

Tabela 13 — Critério de classificacdo das anomalias

Enddgena ou construtiva Exdgena Funcional
quando a perda de quando a perda de quando a perda de
desempenho decorre das desempenho relaciona-se a desempenho relaciona-se ao
etapas de projeto e/ou fatores externos a edificacao, envelhecimento natural e
execucao provocados por terceiros consequentemente término da
vida util

Fonte: ABNT, 2020b, p. 8, adaptado pela autora.

Sobre a origem das anomalias, Fagundes Neto e Gullo (2021, p. 166), destacam a
auséncia de critério para as anomalias de origem natural, que sdo definidas pela perda de
desempenho devido a “degradagdo dos sistemas por exposicao as acdes da natureza, tais cOmo
as chuvas (incluindo as chuvas acidas), o granizo, as ventanias, a umidade, as descargas
atmosféricas, a irradiagdo solar e os sismos”.

Em relacdo a organizacdo das prioridades, definida através de Patamares de
Urgeéncia, destaca-se ser um item importante da inspecdo, pois determina a ordem em que 0S
reparos e intervencdes deverdo ser realizados nas edificagdes, por meio de trés patamares,
como exposto na Tabela 14.

Apesar das definigdes das prioridades serem abrangentes, elas sdo subjetivas e a
aplicacdo depende da experiéncia e interpretacdo dos inspetores. Ademais, 0
enquadramento das irregularidades nessas trés prioridades pode gerar um volume grande
de prioridades 1, que deveriam ser reparadas imediatamente por comprometer a satde e
segurancga dos Usuarios.

Entretanto, a realizacdo dos reparos € definida de acordo com o recurso
financeiro disponivel, podendo ser inferior a quantidade de itens urgentes. Desse modo,
assim como acontece no método CMB/CMM (item 3.2.4), podera ser necessario a
selecdo de alguns itens da prioridade 1. Mas, como isso ndo faz parte do método proposto
pela norma, o proprio responsavel pela edificagdo (usuario, proprietario, sindico,
administrador etc.) tera que fazer a escolha e, muitas vezes, essas pessoas ndo sdo

técnicas/conhecedoras do assunto.
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Tabela 14 — Critério de classificacdo das prioridades

Prioridade 1

Ac0es 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 manutencéo e
de recuperacdo. Acdes necessarias quando a perda de desempenho, real ou
potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente.

Prioridade 2

Acdes necessarias quando a perda parcial de desempenho (real ou
potencial) tem impacto sobre a funcionalidade da edificagdo, sem prejuizo
a operacdo direta de sistemas e sem comprometer a satde e seguranca dos

USUArios.

Prioridade 3

Ac0es necessarias quando a perda de desempenho (real ou potencial) pode
ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as a¢cdes necessarias sao
atividades programaveis e passiveis de planejamento, além de baixo ou
nenhum comprometimento do valor da edificacdo. Neste caso, as acoes
podem ser feitas sem urgéncia porque a perda parcial de desempenho néo
tem impacto sobre a funcionalidade da edificacdo, ndo causa prejuizo a
operacao direta de sistemas e ndo compromete a salde e seguranc¢a do
usuério.

Fonte: ABNT, 2020b, p. 8-9, adaptado pela autora.

Segundo Camargo (2021, p. 74), esses critérios ndo apresentam ‘“parametros

precisos quanto a real condicdo avaliada do elemento, seu real impacto no edificio e sua

extensao em relagdao ao todo”.
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4 ESTUDO DE CASO: Aplicacao da Inspecao Predial

A norma de inspecdo predial da ABNT (NBR 16747) apresenta procedimento
distinto dos demais métodos utilizados pelos inspetores prediais em relacdo a classificacao
das manifestacdes patoldgicas, como ja exposto neste trabalho. Assim, neste capitulo sera
apresentada a comparacdo entre os metodos estudados e a analise de determinacdes
especificas da norma da ABNT. Para isso foram analisadas as manifestacdes patoldgicas
constatadas em um edificio residencial localizado em Osasco/SP, durante as inspecfes
realizadas pela autora no més de maio de 2021.

O edificio possuia seis anos de idade e era composto por uma torre residencial com
vinte e seis pavimentos-tipo, pavimento térreo e cobertura técnica, além de trés pavimentos de
garagem. Foi construido em estrutura de concreto armado, com alvenarias de fechamento,
esquadrias de aluminio, fachadas com revestimento argamassado e pintura, bem como
revestimento cerdmico, pintura e cimento queimado nas paredes e pisos internos. As areas de
lazer localizavam-se no pavimento térreo, compostas por saldo de festas, brinquedoteca,
piscina e quadra esportiva. Os trés pavimentos de garagem possuiam vagas para
estacionamento de veiculos e motocicletas, além de &reas técnicas (gerador, reservatorio
inferior, casa de bombas da piscina, centro de medicdo e sala de pressurizacdo). Nos
pavimentos-tipo localizam-se as unidades privativas (seis apartamentos por andar) e os halls
com os shafts de hidraulica, elétrica e gas. Por fim, a cobertura do edificio contemplava a casa
de maquinas dos elevadores, o barrilete e 0 atico com o sistema de protecdo as descargas
atmosfeéricas instalado.

A inspecdo foi realizada de acordo com a programacao previamente estabelecida, ou
seja, foi feita de cima para baixo, com inicio nas areas da cobertura. Essa sequéncia foi
escolhida visando tornar a inspecdo mais célere, pois 0 acesso a cobertura se da pelo elevador
e a descida é realizada pelas escadas, passando por todos os pavimentos, ja realizando a
inspecdo. Todas as chaves de acesso aos ambientes foram separadas e levadas durante a
inspecédo, evitando imprevistos e alteragdes na ordem determinada — isso facilitou a
organizacdo das fotos apds a inspecdo, pois a sequéncia ndo foi alterada. Essas fotos fazem
parte dos arquivos com manifestacdes patolégicas que foram selecionados visando criar uma
amostragem com 0s principais problemas encontrados nos sistemas construtivos da
edificacdo, sendo eles: estrutura; fechamentos; instalacfes elétricas; instalacGes hidraulicas;
impermeabilizacdo; incéndio; e acabamentos. Os registros das manifestacdes patoldgicas

foram realizados com a utilizacdo de uma camera fotografica da marca Nikon, modelo
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Coolpix P530, com zoom 42X Wide Optical e angulo largo de 24 mm. A selecdo dos registros
fotograficos resultou nas manifestacdes patologicas apresentadas nas Figuras 5 a 14, que seréo
utilizadas na comparacao entre os métodos e na analise da norma da ABNT.

As andlises foram realizadas por ambiente, portanto, em cada espacgo inspecionado,
todos os sistemas aparentes eram verificados — por exemplo, na inspecdo da cobertura
verificou-se que as paredes e pisos do atico encontravam-se integros e as instalacGes elétricas
conservadas, entretanto, os elementos metalicos apresentavam-se com focos de oxidacéo,
revelando auséncia de repintura periddica (Figura 5). E, nas areas internas da cobertura, 0s
sistemas desempenhavam bem suas fungdes, exceto a alvenaria da parede, que apresentava

um foco de infiltracdo na base do caixilho da casa de maquinas dos elevadores (Figura 6).

Figura 5 — Manifestacdo patologica 01 Figura 6 — Manifestacdo patologica 02
Focos de oxidacdo em elementos metalicos Foco de infiltracdo abaixo da janela da casa

da cobertura de maquinas dos elevadores

o \

Fonte: Arquivo da autora (2021). Fonte: Arquivo da autora (2021).

As figuras 7, 8 e 9 apresentam trés problemas verificados nos halls dos pavimentos-
tipo do edificio, que s&o muito comuns em edificacdes em uso: o desprendimento do piso tatil
de alerta em frente aos elevadores (Figura 7), decorrente do intenso trafego de pessoas;
lampada queimada na area interna do shaft de elétrica (Figura 8); e a despressurizacdo do
extintor de incéndio (Figura 9), impossibilitando seu uso em caso de incéndio no edificio.

Na sequéncia foram inspecionadas as areas do pavimento térreo, onde se pbde
verificar as fachadas. As constatacdes realizadas a olho nu e com o auxilio do zoom da
maquina fotografica revelaram boas condi¢des fisicas, com auséncia de fissuras e trincas.
Verificou-se apenas manchas de umidade abaixo dos peitoris das janelas (Figura 10),
provocadas pelo escorrimento das aguas pluviais devido a falha nas pingadeiras.



Figura 7 — Manifestacdo patoldgica 03
Desprendimento do piso tatil de alerta em
frente ao elevador no hall dos pavtos-tipo

\

Fonte: Arquivo da autora (2021).

Figura 9 — Manifestacdo patoldgica 05
Extintor de incéndio despressurizado

Fonte: Arquivo da autora (2021).
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Figura 8 — Manifestacéo patologica 04
Lampada queimada na &rea interna do shaft
de elétrica no hall do pavto-tipo

Fonte: Arquivo da autora (2021).

Figura 10 — Manifestacdo patoldgica 06
Manchas na fachada provenientes da
pingadeira

Fonte: Arquivo da autora (2021).

Os pavimentos de garagem foram os Gltimos a serem inspecionados e foram as areas

onde mais se identificou manifestacdes patologicas. As Figuras 11 a 14 contemplam uma

amostragem dos principais problemas constatados: armadura exposta e trinca no piso (Figuras

11 e 12); foco de infiltracdo na laje (Figura 13); e vazamento nos filtros da piscina na casa de

bombas (Figura 14). As manifestacfes patologicas das Figuras 11 a 13 prejudicam a

durabilidade da estrutura, pois possibilitam a oxidacéo das armaduras no interior do concreto.
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Figura 11 — Manifestacdo patoldgica 07 Figura 12 — Manifestacdo patoldgica 08
Armadura exposta no piso da garagem Trinca no piso cimentado da garagem

= Y . f ol !
- e -~ 4 o

Fonte: Arquivo da autora (2021). Fonte: Arquivo da autora (2021).
Figura 13 — Manifestagéo patoldgica 09 Figura 14 — Manifestagéo patoldgica 10
Foco de infiltracdo na laje da garagem Vazamento nos filtros da piscina

o | .
Fonte: Arquivo da autora (2021). Fonte: Arquivo da autora (2021).

Com base nesse levantamento de manifestacfes patolégicas constatadas durante a
inspecdo predial realizada em um edificio residencial de Osasco/SP, serdo aplicados os
métodos de inspecdo predial descritos neste trabalho, a fim de compara-los e possibilitar a
elaboracdo de diretrizes técnicas para o trabalho in loco dos inspetores prediais. A

comparacao serd apresentada no proximo subcapitulo.
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4.1  Comparacdo entre os métodos de aplicacdo da inspe¢do predial

Com as dez manifestacOes patoldgicas selecionadas na inspecéo de campo (Figuras 5
a 14), os métodos CMB/CMM, GUT, Nota Técnica de Degradacdo e Patamares de Urgéncia
da NBR 16747:2020 foram aplicados, sequindo as diretrizes de cada um.

Para 0 método CMB/CMM foram analisados os graus de risco de cada manifestacédo
patoldgica (critico, médio e baixo/minimo), conforme definicdo descrita em 3.2.4. O método
GUT foi aplicado em cada manifestacdo patoldgica através da atribuicdo de notas de acordo
com a gravidade, tendéncia e urgéncia do problema, conforme descrito em 3.2.2. A Nota
Técnica de Degradacdo foi aplicada para cada manifestacdo patoldgica de acordo com a
percepcdo do inspetor predial em relacdo a degradacdo do sistema, classificando-as em
inferior (1), médio (M) ou superior (S), conforme descrito em 3.2.5. Por fim, os Patamares de
Urgéncia determinados na NBR 16747:2020 foram atribuidos em cada manifestacdo
patoldgica, de acordo com a classificacdo 1, 2 ou 3, descrita em 3.2.6.

A aplicacdo de todos os métodos foi realizada em uma Unica tabela, para que fosse
possivel compara-los diretamente, lado a lado. O resultado dessa aplicacdo estd apresentado
na Tabela 15.



Tabela 15 — Comparacao entre os métodos de inspe¢do predial estudados
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Manifestacéo - a de orma de Inspecéo Predial da AB
s - cLl0do » etoao
patologica adacao BR 1674
Critico | Médio | Baixo | Gravidade | Urgéncia | Tendéncia | TOTAL M S | Prioridade 1 | Prioridade 2 | Prioridade 3
Foco de
1 oxidacdo na X 1 3 6 18 X
cobertur
o | Infiltragdo X 3 6 6 108 X X
abaixo da janela
3 Despre_ndm)e_nto X 6 8 6 288 X
do piso tatil
Lampada
4 queimada no X 1 3 1 3 X
shaft
Extintor de
5 incéndio X 8 10 1 80 X X
despressurizado
g | Manchasna X 3 1 3 09 X X
fachada
Armadura
7 | exposta no piso X 6 3 3 54 X X
da garagem
g | Trincanopiso X 6 6 6 216 X X
cimentado
g | Infiltragdona |y 8 6 6 288 X X
laje da garagem
10 \_/azamenj[o no X 3 6 8 144 X X
filtro da piscina

Fonte: Elaborado pela autora (2021).



4.2 Analise dos resultados

Através da aplicacdo dos métodos é possivel classificar a ordem de prioridade
resultante de cada um deles, assim é definida a ordem em que os reparos devem ser realizados
pelo responsavel da edificacdo. Apos a analise e aplicacdo dos métodos nas manifestacdes
patoldgicas, os resultados foram organizados em ordem crescente e apresentados na Tabela
16, onde é possivel verificar que as prioridades de reparo foram distintas.

Tabela 16 — Ordem de prioridades resultante de cada método

Método
CMB/CMM

Método GUT

Nota Técnica de
Degradacéo

Patamares de

urgéncia— ABNT
NBR 16747:2020

Prioridade 1

Manifestacéo
patoldgica
57e9

Manifestacéo
patoldgica
3e9

Manifestacdo
patoldgica
57e9

Manifestacdo
patol6gica
57e9

Prioridade 2

Manifestacéo
patol6gica
2,3,8¢e10

Manifestacdo
patoldgica
8

Manifestacdo
patoldgica
2,6,8¢e10

Manifestacdo
patol6gica
2,3,8¢e10

Prioridade 3

Manifestacéo
patoldgica
1,4e6

Manifestacao
patoldgica
10

Manifestacdo
patoldgica
1,3e4

Manifestacdo
patoldgica
1,4e6

Prioridade 4

Manifestacao
patoldgica
2

Prioridade 5

Manifestacdo
patoldgica
5

Prioridade 6

Manifestacdo
patoldgica
7

Prioridade 7

Manifestacdo
patoldgica
1

Prioridade 8

Manifestacao
patoldgica
6

Prioridade 9

Manifestacéo
patolédgica
4

Prioridade 10

Da aplicacdo dos diferentes métodos pode-se destacar a semelhanca entre os
resultados dos métodos CMB/CMM e da norma da ABNT, pois as prioridades apresentam as
mesmas manifestaces patologicas. Essa similaridade é verificada também quando se analisa

a definicdo desses parametros, pois consideram as mesmas premissas de classificagdo (o grau

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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de risco critico corresponde a prioridade 1, o grau de risco médio com a prioridade 2 e o grau
de risco minimo/baixo com a prioridade 3). Por exemplo, o grau critico do método
CMB/CMM e a prioridade 1 da norma da ABNT consideram riscos a salde e seguranca das
pessoas, perda excessiva do desempenho e funcionalidade dos sistemas, e alto custo de
manutencdo. E assim acontece nos outros niveis quando comparados. Portanto, isso
demonstra que ndo ha necessidade de se aplicar os dois métodos numa mesma inspecao
predial, pois as analises e critérios sdo 0s mesmos, resultando em prioridades equivalentes.

Apesar do método da Nota Técnica de Degradacdo ter diferenciado um pouco nas
quantidades de manifestacbes patolégicas em cada prioridade, também resultou em apenas 3
niveis de prioridades, como nos métodos CMB/CMM e da norma da ABNT. Com isso, houve
0 agrupamento de muitos itens numa mesma prioridade, fazendo com que o responsavel pela
edificacdo tenha que providenciar varios reparos ao mesmo tempo. No caso apresentado, 0s
reparos deverdo ser iniciados por trés itens (manifestacdes patoldgicas 5, 7 e 9 — extintor de
incéndio despressurizado, armadura exposta no piso da garagem e foco de infiltracdo na laje
da garagem), pois sao a prioridade 1.

Nas prioridades 2 e 3 houve divergéncia em dois itens, quando comparados 0S
métodos da Nota Técnica de Degradacdo com os métodos CMB/CMM e da norma da ABNT.
A manifestacdo patoldgica 3 (desprendimento do piso tatil de alerta em frente ao elevador)
resultou em prioridade 3 na Nota Técnica de Degradacdo e nos outros dois métodos ficou na
prioridade 2. E a manifestacdo patoldgica 6 (manchas na fachada) resultou em prioridade 2 na
Nota Técnica de Degradacdo, enquanto que nos dois outros métodos ficou na prioridade 3.

Os outros itens apresentaram 0s mesmos resultados, ou seja, nos métodos
CMB/CMM, Nota Técnica de Degradacdo e Patamares de Urgéncia, o responsavel pela
edificacdo devera contemplar as manifestacGes patoldgicas 2, 8 e 10 na segunda etapa de
reparos a serem realizados, representadas por foco de infiltracdo abaixo da janela, trinca no
piso cimentado da garagem e vazamento dos filtros da piscina. Ficando para a ultima etapa
dos reparos mais dois itens: manifestacGes patoldgicas 1 e 4 (focos de oxidacdo em elementos
metalicos da cobertura e lampada queimada na area interna do shaft).

No geral, a ordem resultante desses métodos € coerente e contempla 0s itens mais
criticos primeiro, deixando os mais estéticos para o fim. Entretanto, em uma inspecgéo
completa da edificacdo, diversas manifestacdes patoldgicas sdo encontradas e a classificacdo
em apenas trés niveis de prioridade englobara muitos itens em cada um dos niveis, conforme

se verifica no Gréafico 01. E, na maioria das vezes ndo é possivel reparar todos os itens de uma
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Unica vez, seja por falta de verba, seja por impedimento fisico, quando um reparo

necessariamente precisa ser finalizado para outro sem iniciado.

Grafico 01 — Ordem de prioridades resultante de cada método aplicado
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Fonte: Elaborado pela autora (2022).

A auséncia de melhor separacdo entre as prioridades levara ao responsavel pela
edificacdo decidir qual reparo sera realizado primeiro, entre os itens de prioridade 1. Essa
definicdo deveria ser dada pelo inspetor predial, no resultado de sua inspecdo, por ser o
profissional mais indicado para isso, deixando para o responsavel pela edificacdo apenas
providenciar os reparos na ordem determinada.

O método que se destaca € 0 GUT, por ter uma metodologia diferenciada, com mais
parametros e cujo resultado se da pela multiplicacio® das notas técnicas dadas pelo inspetor
predial. Assim, a classificacdo final ndo é resultante direta das analises e percepc¢des do
inspetor predial, mas sim de uma equacdo matematica. Além disso, o resultado € apresentado
em numeros, o que dificulta o empate e 0 acumulo de itens em uma mesma prioridade. 1sso
ficou bem visivel no estudo de caso apresentado, pois de 10 manifestacGes patoldgicas
analisadas, 0 método GUT resultou em 9 prioridades. Ou seja, o resultado da inspe¢éo predial
pelo método GUT possibilita que o responséavel pela edificagdo organize e programe o0s
reparos na edificacéo.

Dessas analises € possivel concluir que ha similaridade entre trés métodos:
CMB/CMM (recomendado nas normas do IBAPE), Nota Técnica de Degradacdo

10 Alguns trabalhos e autores contemplam a somatdria das notas, ao invés da multiplicacdo, mas isso ndo
interfere no resultado do diagnéstico.
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(recomendado pelas diretrizes do Instituto de Engenharia) e Patamares de Urgéncia
(recomendado na norma da ABNT). Esses trés métodos apresentam resultados com base
direta nas notas e avaliagcOes realizadas pelos inspetores prediais. Além disso, os trés resultam,
necessariamente, em apenas trés niveis de prioridades, gerando o agrupamento de diversos
itens em uma mesma prioridade (Grafico 01).

A aplicacdo dos métodos CMB/CMM e norma da ABNT ¢ realizada através da
classificacdo das manifestacdes patologicas com base na criticidade de cada uma. Ja a Nota
Técnica de Degradacdo classifica as manifestacdes patoldgicas com base na degradacao
verificada, resultando na qualidade geral da edificagdo. Assim sendo, entende-se ndo haver
necessidade de aplicacdo dos trés métodos em uma mesma inspecdo predial e, considerando o
objetivo de se apresentar a prioridade em que os reparos devem ser realizados, a Nota Técnica
de Degradacao ndo € a mais indicada.

O método GUT ndo é limitado a trés prioridades, pois o resultado é apresentado pela
multiplicacdo das notas, organizando as prioridades por numeros e, assim, as prioridades séo
determinadas em varios niveis, como demonstrado na Tabela 16. Isso torna 0 método GUT o
gue melhor atende as necessidades dos usuarios e responsaveis pelas edificacdes, que buscam

a conservacdo e seguranca dos seus imoveis, pois torna mais viavel a realizacao dos reparos.
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3) DIRETRIZES PARA A REALIZACAO DA INSPECAO PREDIAL IN LOCO

Com base nos estudos e aplicacdo da inspecdo predial, apresentados neste
trabalho, foram desenvolvidas diretrizes visando auxiliar os profissionais que estejam
iniciando no ramo das inspecdes prediais. As dificuldades encontradas durante a inspecao
também foram transformadas em diretrizes, a fim de prevenir contratempos e atrasos no
desenvolvimento da inspecao.

Apesar de muitas das recomendacOes se aplicarem para as inspecdes em
diferentes edificagdes, as diretrizes foram elaboradas considerando-se a realizagdo de
uma inspecdo predial in loco, em uma edificacdo de multiplos pavimentos, que pode ser
residencial ou comercial. Ndo foram consideradas as edificagbes de uso distinto, tais
como escolas e centros educacionais, templos religiosos, industrias e fabricas, hospitais,
shoppings e obras de arte especiais.

A Figura 15 apresenta as etapas das diretrizes propostas para a realizacdo de uma
inspecdo predial. As etapas contempladas na Figura 15 seguem apresentadas em 12

tépicos:

I) Defini¢éo do escopo

Deve-se entender o que o contratante procura, pois a inspecdo predial requer a
avaliacdo das condicBes técnicas, de uso, operacdo, manutencdo e funcionalidade da
edificacdo. Portanto, caso o objetivo do contratante seja distinto a esse, como por
exemplo constatar apenas os problemas construtivos, decorrentes da construgdo da
edificacdo, para buscar ressarcimento ou reparos junto a construtora/incorporadora, o
trabalho a ser desenvolvido ndo serd denominado inspecdo predial, pois, para isso, a
constatacdo das questdes voltadas ao uso e manutencdo da edificagdo tambem deveriam
ser apontadas.

I1)  Apresentacdo do escopo detalhado

O escopo do servigo de inspecao predial deve ser formalizado e aceito pelo
contratante, recomendando-se a assinatura da proposta/orcamento com 0S Servigos
detalhados.



Figura 15 — Fluxograma com as etapas das diretrizes da inspecao predial

Definicio do 2 Apresentacio do
escopo escopo detalhado

!

Coleta de informacdes

!

Agendamento da inspegdo

"\

Organizagio Escolha da
equipamentos do inspetor

\/

Definig3o da ordem erificagdo a0

Fonte: Elaborado pela autora (2021).
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I11)  Coleta de informacdes

Incialmente recomenda-se a realizacdo de uma reunido com 0s responsaveis pela
edificacdo, tanto da area técnica, como da area administrativa, a fim de entender os
procedimentos realizados pela manutencdo predial, o historico da edificacdo e as
principais reclamac6es dos usuérios.

Com base nessas informagdes, proceder a elaboracdo de um questionario, com
perguntas objetivas sobre a edificacdo e 0 seu uso, que devera ser entregue aos usuarios.
A distribuicdo do questionario geralmente fica a cargo do contratante, quem tem acesso
integral a edificacdo e pode comunicar os usuarios sobre a necessidade de resposta ao
questionario, seja através de fixacdo de aviso nos elevadores e acessos a edificacdo, seja
pelo envio de e-mails. A entrega também pode ser feita no método antigo, deixando o
questionario embaixo da porta de cada unidade privativa.

O questionadrio serve para coletar informagdes dos usuarios (moradores,
proprietarios ou inquilinos dos apartamentos e salas comerciais), pois eles utilizam
diariamente a edificacdo e podem relatar situacdes que ndo seriam diagnosticadas durante
as inspecdes prediais, por serem realizadas apenas em determinados periodos do dia, em
poucas ocasifes. Um modelo de questionario segue apresentado no Apéndice B deste
trabalho.

A determinacdo de um prazo para o preenchimento e resposta do questionario
deve ser fixado quando da sua distribuicdo, evitando atrasos no desenvolvimento da
inspecdo predial. Recomenda-se um prazo de trinta dias, apds esse periodo, 0s
questionarios que foram respondidos sao analisados e os problemas relatados séo listados
para que sejam inspecionados em campo. Nesse momento também se verifica a
necessidade, ou ndo, de acessar alguma area privativa (apartamento ou sala comercial),
conforme os relatos dos usuarios. Na pratica, sabe-se que parte dos questionarios ndo sdo
respondidos e, nesses casos, entende-se que 0S USUArios ndo possuem nenhuma

reclamacao a ser passada ao inspetor predial.

IV)  Agendamento da inspecéo

Com o resultado do questionario em maos, devera ser realizado o agendamento
da inspecédo, a fim de possibilitar que o gestor ou o responsavel da edificagdo acompanhe
o levantamento técnico, portanto, a inspecdo deve ser programada para uma data em que
todos os envolvidos possam participar. Recomenda-se que o inspetor predial alerte sobre

a necessidade de adentrar em todas as areas comuns da edificacdo, além das areas
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técnicas, shafts e areas de convivéncia, portanto, as chaves devem ser separadas e
estarem disponiveis no dia da inspecéo.

Sempre que possivel, o clima previsto para o dia da inspecdo deve ser verificado,
pois em alguns casos 0 mau tempo pode impossibilitar a inspecdo. Dias chuvosos
impedem o acesso a cobertura da edificagdo, pelo risco de raios e choques nos elementos
do sistema de protecdo as descargas atmosféricas das coberturas. Céu nublado pode
prejudicar a luminosidade nas areas externas e o sol muito forte pode dificultar a
fotografacdo e constatagbes das condicdes fisicas das fachadas, devido ao sombreamento
gerado em algumas faces. Por isso, deve-se reservar um dia inteiro para a inspegéo,
possibilitando a verificacdo das areas externas em horarios distintos, com diferentes
posicdes do sol.

Na figura 16 é possivel verificar o efeito do sombreamento causado em um dia
de sol, no periodo da manha, nas fachadas de um edificio. A fachada lateral apresenta-se
escura e a fachada dos fundos totalmente iluminada. A Figura 17 contempla o
sombreamento na via publica, causado pelos muros e postes localizados na calcada. A
sombra projetada na via dificulta o registro das manchas e eventuais danos presentes no

asfalto.

Figura 16 — Fachada de um edificio em Figura 17 — Via publica com sombreamento de
dia de sol, no periodo da manha muros e postes, prejudicando o registro das
manchas no asfalto

&
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Fonte: Arquivo da autora (2022). Fonte: Arquivo da autora (2022).
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V)  Organizacdo dos equipamentos e materiais necessarios

Para a inspecdo predial requerida na norma da ABNT e na pratica, entende-se
necessario apenas 0s equipamentos auxiliares de pouca complexidade, mas que facilitam
a constatacdo e o registro das manifestaces patologicas, tais como: fissurdmetro;
lanterna; trena; prancheta com papel e caneta; maquina fotografica com boa resolucao
das imagens e zoom. Outros equipamentos podem ser utilizados pelo inspetor predial,
caso ele tenha acesso — tais como: camera termografica, voltimetro, drone, entre outros —

mas ndo sdo essenciais e ndo prejudicam a inspecdo predial caso ndo sejam utilizados.

Figura 18 — Equipamentos auxiliares de pouca complexidade

005 01 015 02 025 03 035 04 045 05 055 06 065 07 0I5 08
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Fissurbmetro Lanterna

Prancha com papel e caneta Maquina fotografica Voltimetro

Fonte: Google images (2022).

V1)  Indumentaria do inspetor predial

O inspetor predial acessara todas as areas comuns da edificacdo e a sua
indumentéaria devera possibilitar esse acesso, assim sendo, deve trajar roupas confortaveis
e que deem seguranca, tal como calga jeans, camisa, bota de seguranga, capacete e bolsa
para carregar 0s equipamentos, possibilitando que as méos estejam livres. Recomenda-se
que a maquina fotografica tenha corddo e possa ser pendurada no corpo do inspetor
predial durante seu uso. Em caso de industrias ou ambientes onde sejam necessarios

equipamentos de protecdo especificos (protetor auricular, 6culos de protecdo, cinturdo de
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seguranca tipo paraquedista, coletes, luvas etc.), 0s mesmos deverdo ser providenciados
pelo contratante.

VII)  Ordem da inspecao

Recomenda-se que a inspe¢do seja realizada de cima para baixo, ou seja, com
inicio na parte superior da edificacdo (cobertura). Apds a constatacdo de todas as areas da
cobertura (por exemplo: atico, casa de maquina dos elevadores, casa de bombas de
incéndio, barrilete, telhados e eventuais ambientes de lazer), o inspetor descerd o prédio
pela escadaria de emergéncia, passando por todos os halls dos pavimentos-tipo, com
verificacdo de todos os shafts e areas comuns existentes. Na sequéncia sdo verificados o
pavimento térreo, eventuais mezaninos ou outros pavimentos distintos dos pavimentos-
tipo, continuando nos pavimentos de garagem, se houverem. Por fim sdo vistoriadas as
fachadas e as areas externas da edificacdo (calcadas, muros, abrigos de agua e gas etc.).

A realizago da inspecdo na ordem recomendada facilita o deslocamento do
inspetor, pois a descida pela escadaria ndo requer a utilizacdo de elevador, além de
garantir que todas as areas sejam acessadas e inspecionadas. Para isso, 0 prévio
agendamento, com a separacdo das chaves dos ambientes é importante para evitar a
descontinuidade da ordem da inspecdo. Caso o clima ou outro empecilho impossibilite a
inspecdo de algumas areas, elas devem ser devidamente anotadas, para que uma nova

inspecdo seja agendada e as areas faltantes possam ser acessadas em outra data.

VIII)  Verificagdo das questdes de seguranga

Antes de entrar nos ambientes recomenda-se verificar se o acesso esta livre e
seguro, principalmente quando ha necessidade de subir em escadas tipo marinheiro ou
escadas apoiadas. As areas externas das coberturas também apresentam riscos, quando
ndo ha guarda-corpo instalado ou platibandas. As areas so deverdo ser acessadas quando

0 inspetor se sentir seguro.

IX) Registros e levantamentos técnicos

Recomenda-se que as manifestacdes patologicas e 0 estado de conservacdo dos
sistemas e elementos da edificacdo sejam registrados por ambientes, ao invés de sistemas.
Com isso, o entendimento e verificacdo dos apontamentos pelos usuarios que receberdo o
laudo resultante da inspecdo predial sera facilitado e concentrado, evitando

deslocamentos desordenados pela edificagéo.
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Durante a inspec¢do é importante que cada ambiente seja devidamente sinalizado,
para evitar ddvidas quando da montagem do laudo. Para isso, sdo utilizadas algumas
técnicas:

< Fotografacdo da placa de identificagdo do ambiente antes de acessa-lo (Figura

19);

< Fotografacdo da placa de identificacdo do pavimento antes de registrar o hall

(Figura 20);

< Caso nao haja placas de identificacdo, anotar em um papel o nome do ambiente

ou o0 numero do pavimento e realizar o registro fotografico do papel (Figura 21).

Também ha a possibilidade de fazer a numeracdo dos pavimentos de 1 a 5 com

os dedos da méo e tirar uma foto dela (Figura 22). Isso garantira o

marco/sinalizacdo na sequéncia das fotos entre um ambiente e outro;

< Assim que o ambiente for acessado, fazer um registro fotografico geral amplo

do ambiente, para sua visualizagdo completa. Apds isso, 0s registros pontuais e

dos elementos deverdo ser realizados. Essa sequéncia, do macro para 0 micro,

possibilitara o entendimento do leitor do laudo, que mesmo nunca tendo visitado

a edificacdo, compreendera a localizacdo e a disposicdo do ambiente, seus

elementos e das manifestacfes patoldgicas apontadas (Figura 23).

Com a préatica, pode-se obter aplicativos e programas computacionais que

auxiliam a coleta de dados e a montagem do relatério fotogréafico.

Figura 19 — Registro da placa de identificagédo Figura 20 — Registro da placa de
do ambiente antes de acessa-lo identificacdo do pavimento da edificacdo
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Fonte: Arquivo da autora (2022). Fonte: Arquivo da autora (2022).




Figura 21 — Registro da identificagdo do
ambiente anotado no papel

Fonte: Arquivo da autora (2022).
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Figura 22 — Registro do numero do
pavimento da edificacdo com o uso da mao

Fonte: Arquivo da autora (2022).

Figura 23 — Exemplo de uma sequéncia de fotos, do macro para o micro, para registro do
funcionamento da torneira da academia

-

Fonte: Arquivo da autora (2022).
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X)  Organizacdo dos reqgistros fotograficos e anotacGes técnicas

Apds a finalizacdo do levantamento técnico, recomenda-se realizar o
descarregamento das fotos, a fim de analisar a qualidade, foco e nitidez delas, bem como
organiza-las em pastas de acordo com a localizacdo. Essa verificacdo e organizacao
devem ser feitas logo apos a inspecdo, visando possibilitar o retorno ao local para refazer
algum registro, caso necessario, bem como para ndo haver esquecimento sobre a
localizacdo das fotos. As anotacdes também devem ser organizadas e passadas a limpo
assim que possivel, para evitar davidas sobre as condigbes em que 0s apontamentos

foram realizados.

XI1)  Metodologia aplicada

Recomenda-se que a andlise dos levantamentos e manifestacbes patoldgicas
constatadas durante a inspecdo seja realizada através do método GUT?, para melhor
identificacdo das prioridades de reparos e, consequentemente, dos itens mais urgentes da

edificacdo.

XIl)  Montagem do relatério fotografico do laudo

H& recomendacdes sobre o conteddo minimo dos laudos de inspecdo predial,
como se verifica na norma da ABNT (ABNT, 2020b, p. 10), entretanto, ndo ha
documentacao técnica legal que informe como o laudo deve ser formatado e apresentado.
Isso é escolhido pelo inspetor predial, de acordo com a sua personalidade e preferéncia.

Em relagdo aos registros fotograficos realizados na inspecdo em campo,
recomenda-se que sejam apresentados em boa qualidade de resolucdo, com fotos claras e
nitidas, em uma ordem intuitiva para o usuario, ou seja, seguindo a sequéncia de acesso a
edificacdo, do externo para o interno, tal como: fachadas, cal¢adas e pavimento térreo, na
sequéncia os subsolos e pavimentos-tipo, finalizando com a cobertura.

Recomenda-se, ainda, que as fotos sejam apresentadas em um apéndice do laudo,
pois geralmente sdo em grande quantidade e precisam ser colocadas em tamanhos
grandes, tal como duas ou quatro fotos por pagina, possibilitando a verificagdo de todos

os detalhes das imagens.

1A classificagdo em patamares de urgéncia determinados na norma da ABNT s6 possibilita a
apresentacdo dos resultados em trés niveis, restringindo e acumulando as prioridades, como demonstrado
no Capitulo 4.
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Com essas recomendacdes o inspetor predial conseguira realizada a inspe¢do em
todos os ambientes, coletando as informacBes e dados necessarios para a elaboracdo do

seu laudo.



76

6 CONSIDERACOES FINAIS

A inspecdo predial é uma atividade recente no Brasil, quando comparada a idade
das edificacdes, pois se passaram apenas 23 anos desde a sua primeira abordagem no
pais, em 1999. Nesse periodo muito precisou ser desenvolvido e criado no ambito das
investigacdes técnicas em edificagdes em uso. Esse movimento foi realizado pelas
instituicBes e organizacdes independentes das areas de pericia e investigacdes técnicas.

Apenas no ano de 2020 a Associacdo Brasileira de Normas Técnica publicou a
norma que regula e padroniza a atividade de inspecéo predial - ABNT NBR 16747:2020.
Entretanto, € uma norma voltada ao inspetor predial, pois determina como a inspecdo
deve ser realizada, e ndo requer a obrigatoriedade da contratacdo desse servico por parte
dos usuarios e responsaveis pela edificacdo. Assim sendo, a existéncia de uma norma
técnica ndo garante por si s6 a conservagdo e seguranca das edificagbes em uso, e 0s
acidentes fatais prediais podem continuar acontecendo. Isso se verificou com a
apresentacdo de diversos acidentes ocorridos nos ultimos anos, quando ja existiam
normas da ABNT que exigiam a realizacdo de manutencdes periodicas e
acompanhamento durante as alteracdes e reformas realizadas nas edificacdes — NBR 5674
e NBR 16280.

O precursor da inspecdo predial no pais, Tito Livio Ferreira Gomide, defende a
criacdo de uma lei nacional que obrigue a realizacdo das inspecdes prediais nas
edificacdes publicas em uso, bem como a nomeacdo de um profissional habitado como
responsavel tecnicamente pelas condi¢bes de seguranca da edificacdo, visando resguardar
a vida dos usuarios (GOMIDE, 2018). Entretanto, essa questdo é voltada para a area do
Direito. No ambito técnico da construcdo civil sdo as normas da ABNT que determinam
as diretrizes e regras que devem ser seguidas e atendidas.

Assim sendo, a analise da aplicabilidade da norma de inspecdo predial da ABNT
é importante, pois alguns procedimentos dessa norma diferem das diretrizes e
metodologias seguidas até entdo pelos inspetores prediais e também porque todos os
profissionais da area devem adequar-se ao seu uso. Conforme as anéalises apresentadas
nesse trabalho, apesar da obrigatoriedade de atendimento, a norma traz exigéncias
incompativeis com a realidade do mercado, pois requer a analise aprofundada da
documentacdo de manutencdo da edificagdo, ou seja, uma auditoria técnica. Com a
analise da documentacdo, a norma determina que o inspetor predial elabore

recomendacdes sobre o plano de manutencéo, reveja e indique os prazos e a frequéncia
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dos servicos, e verifique a efetiva realizacdo das manutencBes. Essas analises sdo
complexas e requerem maior disponibilidade e aprofundamento do profissional.

A inspecdo predial era entendida como um servi¢co voltado a seguranca das
edificacdes, que registrava as suas condicdes fisicas e determinava a ordem em que 0S
reparos deveriam ser realizados. Auditorias ndo faziam parte da inspecdo predial, por
serem voltadas as questdes documentais, sem impacto direto na seguranga. Com as novas
exigéncias da norma, a inspecdo predial ficou mais abrangente e mais cara, pois aumenta
as horas técnicas dispendidas pelo profissional na analise de documentos, tornando mais
dificil a sua realizacdo, uma vez que requer maior investimento dos contratantes.

Além dessas analises, o presente trabalho apresentou um estudo dos principais
métodos utilizados nas inspecBGes prediais brasileiras e 0s comparou com 0S
procedimentos de avaliacdo exigidos na recente norma da ABNT — NBR 16747:2020.
Esses métodos e procedimentos referem-se a analise dos problemas constatados nos
sistemas e equipamentos da edificacdo, representados por manifestagdes patoldgicas
(anomalias e falhas) levantadas durante as inspe¢6es em campo. O resultado desse estudo
demonstrou que os métodos apresentam diferencas e similaridades em relacdo ao que é
considerado critico e, consequentemente, ao que deve ser reparado primeiro em uma
edificacdo que apresenta diversas anomalias e falhas.

Constatou-se que o método de andlise exigido pela norma da ABNT,
denominado patamares de urgéncia, limita a classificacdo das manifestacdes patologica
em apenas trés prioridades, pois agrupa os problemas considerados criticos na ordem de
prioridade I, os problemas de criticidade média na ordem de prioridade Il e os de baixo
risco na ordem de prioridade I1l1. Com isso, cada prioridade englobara muitos problemas a
serem reparados, pois em uma inspecdo completa da edificacdo varias sdo as
manifestacdes patologicas constatadas. Entretanto, na pratica pode ser que ndo seja
possivel a realizacdo de todos os reparos ao mesmo tempo, devido a auséncia de verba ou
por impedimento fisico, quando um reparo necessariamente precisa ser finalizado para outro
sem iniciado.

O método CMB/CMM tem grande similaridade com o método da norma da ABNT,
pois também classifica as manifestaches patologicas em trés tipos: critico; médio; e
baixo/minimo, e resulta na mesma condi¢do, ou seja, acimulo de itens em uma mesma
prioridade. No geral, a ordem resultante desses métodos é coerente e contempla os itens mais
criticos primeiro, deixando os mais estéticos para o fim. Entretanto, a desvantagem desses

métodos € a auséncia de melhor separacdo entre cada prioridade, fazendo com que o
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responsavel pela edificacdo escolha qual reparo realizar primeiro dentre todos os apontados na
prioridade 1. Entende-se que essa definicdo deveria ser dada pelo inspetor predial, no
resultado de sua inspecdo, por ser o profissional mais indicado para isso, deixando para o
responsavel pela edificacdo apenas providenciar os reparos na ordem determinada.

O método denominado Nota Técnica de Degradacdo, verificou-se tratar de uma
andlise qualitativa da edifica¢do, sem o objetivo de determinar a ordem em que os problemas
devem ser apresentados. Em relagdo ao método GUT, constatou-se que 0s problemas sédo
classificados em diversas prioridades, que possibilitam melhor defini¢do dos itens prioritarios
e dos ndo prioritarios, evitando a necessidade de escolha por terceiros. Além disso, o resultado
é com base em uma equacdo matematica e ndo s6 na percepc¢do e determinacdo do inspetor
predial.

Portanto, conclui-se que nos trabalhos de inspecdo predial o método GUT melhor
classifica e determina as prioridades de reparo das manifestacBes patoldgicas, quando
comparado com os demais métodos estudados neste trabalho. O procedimento da norma da
ABNT, patamares de urgéncia, pode ser utilizado com o objetivo de classificar os problemas
em trés graus de risco, e ndo como determinacdo de ordem de prioridades.

Por fim, recomenda-se que as inspe¢des em campo, efetuadas para se constatar 0s
problemas e manifestacfes patoldgicas das edificacdes sejam realizadas de acordo com as
diretrizes apresentadas neste trabalho, a fim de garantir a seguranca do inspetor predial, a

inspecdo de todos os sistemas e ambientes da edificacdo, bem como evitar retrabalhos.

6.1  Sugestdes para trabalhos futuros

A norma de inspecdo predial da ABNT destaca a importancia e necessidade de
verificacdo da documentacgdo tecnica da edificacdo, principalmente em relacdo ao plano de
manutencdo. O presente trabalho analisou os itens praticos de campo, aplicados para a
inspecéo predial in loco, sem confrontacdo com a documentacdo da edificagéo.

Assim, seria interessante aplicar em um estudo a questdo documental requerida na
norma, a fim de determinar qual o impacto da documentacdo no resultado final da inspecéo
predial e na qualidade da edificacdo. Esse levantamento € importante, pois edificacdes antigas
muitas vezes ndo possuem a documentagdo completa, tal como os projetos e 0 manual do
sindico com as diretrizes da manutengdo, dificultando ou até mesmo impossibilitando a

elaboracdo de uma analise desse item da norma.
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APENDICE A
Modelo de Checklist para as inspe¢des prediais em campo

CHECKLIST DE INSPEGCAO PREDIAL*

Empreendimento:

Condominio Residencial Bela Catarina Idade: 25 anos

Data:

23 de maio de 2021 IRua Martim Colombo, n° 293, bairro Sdo Tomé, Séo Paulo/SP

Inspetor Predial:

Eng? Stella Della Flora

Classificagdo CMB Classificagdo GUT

Nota Técnica de Degradagéo

Identificagdo do local

Descricéo das constatacdes | Critico | Médio Baixo Prioridade | Gravidade | Urgéncia | Tendéncia | TOTAL | Prioridade

M

S

Frente e lateral

Desprendimento de placas

esquerda ceramicas
Fachada —
Fundos e lateral  [N&o foram constatadas
direita manifestacOes patologicas
Piso externo Focos de efloréscencia
Muretas e muros |-. . .
Fissuras e trincas
) externos
Pavto térreo
Piscina Falhas no rejunte do tanque
Equipamentos e  [N&o foram constatadas
inst. elétricas manifestacBes patoldgicas
Laje Focos de infiltracéo
Subsolo -
L Vazamento na tubulacéo de
Reservatorio
recalque
Shafts Vedagdo vertical danificada
Pavtos-tipo [Halls Extintores vencidos
Portas dos elevadores
Halls .
riscadas
. Tubulac6es com pintura
Barrilete
desgastada
Cobertura |Atico Focos de vegetacéo no piso
Atico Focos de oxidagdo no SPDA

TOTAL:

* Modelo de checklist com preenchimento de um caso hipotético, para ilustracdo das diferencas entre as metodologias
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APENDICE B

Sugestdo de questionario para a inspecdo predial em campo

Edificio
Ao Sr. Morador

Caro morador, o Edificio contratou a empresa

para realizar uma inspecdo predial nas areas comuns

do edificio, a fim de avaliar as condicbes técnicas, de uso, operacdo, manutencdo e
funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e subsistemas construtivos. Para isso sera
realizado um check-up nas areas comuns.

Para as unidades privativas, as analises serdo realizadas com bases nas respostas do
presente questionario, a ser preenchido pelos moradores. Com isso, a empresa verificara a
necessidade, ou ndo, de adentrar as unidades privativas. O preenchimento do questionario é
opcional, mas a participacdo de todos é muito importante para garantirmos a habitabilidade e
seguranca da edificacao.

O prazo para o preenchimento é de um més, portanto podera ser realizado até o dia

. O questionario respondido deverd ser entregue na portaria, devidamente

assinado e identificado.

Desde ja agradecemos.

Data

Nome e assinatura



R 88
APENDICE B

Sugestdo de questionario para a inspecdo predial em campo

QUESTIONARIO - INSPECAO PREDIAL
Prazo para resposta: até

Entregar o questionario respondido na portaria do edificio

Nome do edificio:

Endereco:

Unidade/apartamento:

Nome do responsavel pelo preenchimento:

Data:

Questdes

— sobre as areas comuns —

1) Vocé considera que as areas comuns (circulacdo, acessos, areas de lazer e garagens) da
edificacdo estdo preservadas e recebem uma boa manutencéo?

2) Vocé verificou alguma irregularidade nas areas comuns?

3) Caso tenha algum outro ponto a destacar, utilize esse espaco.
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APENDICE B

Sugestdo de questionario para a inspecdo predial em campo

— sobre a unidade/apartamento —

1)

Hé& quanto tempo reside/usa?

2)

Quantas pessoas moram/utilizam?

3)

Foi realizada reforma? Descrever os principais servigos realizados.

4)

As instalaces elétricas e hidraulicas funcionam? Apresentam alguma irregularidade?

5)

As paredes, piso e tetos encontram-se integros? Apresentam alguma fissura ou trinca?
Se houver, descrever a localizacdo e o tipo de revestimento.

6)

Os caixilhos da fachada apresentam boa vedacao? Ha focos de infiltracdo?

7)

Caso tenha algum outro ponto a destacar, utilize esse espago.




