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RESUMO

A inspecdo predial ¢ essencial para garantir a seguranca e o bem-estar dos usudrios da
edificagdo. Dessa forma, para garantir o uso adequado dessa ferramenta, muitas regides ja
estabeleceram leis que definem diretrizes para a inspe¢do e especificam quais tipos de
edificacdes devem passar por ela. Durante a inspegdo, sdo avaliados alguns aspectos
estabelecidos na Norma de Desempenho, a NBR 15575, como as condi¢des de conservagdo,
estabilidade e seguranga da edificacdo. Este trabalho tem como objetivo apresentar um estudo
de caso de inspe¢ao predial do Bloco 1 do Departamento de Ciéncias Sociais da Universidade
Federal do Ceara, situado no Campus Benfica. O trabalho consistiu em identificar
irregularidades e avalia-las seguindo uma metodologia baseada nas normas do IBAPE e na
NBR 16747. As anomalias foram classificadas pelo Método GUT e, com base nas suas
respectivas pontuacdes, foi definida a ordem de prioridades para realizagdo das medidas
corretivas. Assim, foram identificadas manifestacdes patologicas de diversos tipos, que vao
desde uma mancha de sujeira em alvenaria até armaduras expostas e oxidadas. Este estudo
apresenta solucdes para estes problemas e, também, a importancia da inspe¢do predial como

uma ferramenta para prevenir acidentes e garantir o conforto dos usudrios.

Palavras-chave : Inspecao Predial. Manifestagcdes Patologicas. Método GUT.



ABSTRACT

Building inspection is essential to ensure the safety and well-being of the building's users.
Therefore, to ensure the proper use of this tool, many regions have already established laws
that define guidelines for inspection and specify which types of buildings must undergo it.
During the inspection, some aspects established in the Performance Standard, NBR 15575,
are evaluated, such as the conservation, stability and safety conditions of the building. This
paper aims to present a case study of the building inspection of Block 1 of the Department of
Social Sciences of the Federal University of Ceara, located on Benfica Campus. The work
consisted in identifying irregularities and evaluating them following a methodology based on
the IBAPE standards and NBR 16747. The anomalies were classified by the GUT method
and, based on their respective scores, the order of priorities for corrective measures was
defined. Thus, pathological manifestations of various types were identified, ranging from a
dirt stain on masonry to exposed and oxidized reinforcement. This study presents solutions for
these problems and, also, the importance of the building inspection as a tool to prevent

accidents and to guarantee the users' comfort.

Keywords : Building Inspection. Pathological Manifestations. GUT Method.
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14

1 INTRODUCAO

Com os avangos tecnoldgicos na construgdo civil em busca de eficiéncia e
produtividade, permitiu-se observar obras mais racionalizadas, com menos residuos e
executadas em menos tempo. No entanto, apesar da tecnologia trazer muitas inovagoes,
alguns problemas ainda ndo foram sanados e sao identificados na maioria das construcoes.
Por ainda existirem limitacdes ao desenvolvimento cientifico e tecnoldgico, além das
inevitdveis falhas involuntdrias, tém-se constatado que algumas estruturas acabam por ter
desempenho insatisfatério, gerando as patologias da constru¢do civil (RIPPER; SOUZA,
1998).

Apesar dos edificios serem projetados e executados para atender a condigdes
minimas de seguranga e conforto, ainda estdo suscetiveis ao desenvolvimento de
manifestagdes patologicas, que sdo encontradas na maioria das constru¢des. Seus efeitos vao
desde um pequeno desgaste, como falhas estéticas, até problemas de grandes proporc¢des, que
podem causar perda de vidas humanas e danos irreparaveis ao meio ambiente. Essas
anomalias surgem devido ao uso improprio da edificagdo, falta de manutengdo, fatores
externos ¢ falhas decorrentes da execug¢do. Dessa maneira, os edificios passam por um
processo de degradacdo, que levam a reparos mais frequentes e a um aumento dos custos com
operagdo € manutencao.

Nesse contexto, além do processo de degradacdo, muitos proprietirios e gestores
desses empreendimentos negligenciam o manual de uso do imovel e a necessidade de realizar
periodicamente as medidas preventivas, visando uma redug¢do de custos quando, na pratica,
pode resultar em um custo maior caso a estrutura venha a apresentar instabilidades ou
irregularidades mais graves. Segundo o IBAPE (2015), 66% das provaveis causas e origens
dos acidentes estdo relacionadas a deficiéncia com a manutengdo, perda precoce de
desempenho e deterioragdo acentuada. Por isso ¢ importante realizar as manutencdes para
prolongar a vida 1til do edificio e manter os sistemas da construgdo com o funcionamento e
desempenho adequados.

Desse modo, a inspecdo predial surge como uma ferramenta da engenharia
diagnostica para auxiliar na analise de edificagdes por profissionais capacitados, para que
estes possam identificar falhas e anomalias, bem como suas causas, a fim de propor solugdes
ou maneiras de evitar esses problemas. Segundo Gomide et al. (2006), a finalidade da

inspecao predial ¢ auxiliar na manutencdo predial, apresentando-se com uma ferramenta que
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indica as conformidades e desconformidades de uma edificagdo, propondo solugdes técnicas
eficazes.

Visto que as questdes relacionadas a seguranca e ao desempenho das edificagdes
tém recebido atengdo crescente nos ultimos anos, a inspecdo em edificacdes com
manifestagdes patoldgicas tornou-se objeto de extensas pesquisas atualmente. Assim,
levanta-se a necessidade da delimitacdo de todo um campo na engenharia, a patologia das
construcdes, para o estudo das falhas dos edificios (LICHTENSTEIN, 1986).

No Brasil, nos ultimos anos, a realizagdo de inspecdes prediais aumentou apos
uma série de acidentes graves ocorrerem, mas a adesdo voluntiria a este procedimento
permanece baixa. E comum encontrar ao longo de todo o territorio nacional edificacdes em
estado avancado de degradacdo por falta de manuten¢dao e uso do imével até o seu completo
desgaste. Nas figuras 1 e 2 temos exemplos de acidentes ocorridos devido a falta de

manutencdo e inspe¢do predial, como o desabamento em 2012 do Edificio Liberdade, no Rio

de Janeiro, e o Edificio Andrea, em Fortaleza, que desabou em 2019.

Figura 1 - Desabamento Edificio Liberdade - Rio de Janeiro

Fonte: O Globo (2012).
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Figura 2 - Desabamento Edificio Andrea - Fortaleza

Fonte: Diario do Nordeste (2019).

Alguns municipios criaram leis e decretos como meio de propagar a realizagdo da
inspe¢do predial e reduzir a quantidade de acidentes por desabamento, por exemplo. Santos
foi uma das cidades que usou a legislacdo para regularizar a situacdo de muitas edificagdes
com a Lei Complementar n® 441/2001, que exige as vistorias preventivas.

Em Fortaleza, também houve a criagdo, em julho de 2012, da Lei Municipal
9.913 e, em 2015, do Decreto Municipal 13.616. A Lei juntamente com o Decreto estabeleceu
a obrigatoriedade do Certificado de Inspe¢do Predial (CIP), exigindo a inspe¢do em todas
edificagdes e equipamentos publicos e privados e o cumprimento do seu plano de manutencio
preventiva para ficar em conformidade com os oOrgdos fiscalizadores. O decreto reforcou
também a aplicacdo desta Lei e as penalidades caso a mesma fosse descumprida.

Portanto, mesmo com a Lei de Inspecdo Predial e os decretos adotados em cada
estado, ainda had necessidade de aumentar as fiscalizagdes das edificagdes quanto ao
cumprimento das leis e penas. Sendo assim, entende-se a necessidade da fiscalizagdo e de
inspecdes periodicas desde a entrega da obra como meio de garantir o funcionamento e
desempenho do empreendimento conforme o que foi projetado.

Dada a importancia do tema apresentado, este trabalho tem o objetivo de
demonstrar o procedimento para a realizagdo de uma inspe¢do predial. As orientagdes
constam na ABNT NBR 16747 - Inspecao Predial: diretrizes, conceitos, terminologias e
procedimentos e foram utilizadas durante o estudo de caso aqui exposto. A inspecao predial

ocorreu no més de abril de 2023 em um dos blocos didaticos da Universidade Federal do
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Ceara, no Departamento de Ciéncias Sociais, com o intuito de identificar falhas e anomalias

que comprometam 0 Uso Ou promovam riscos aos usuarios.
1.1 Objetivos
1.1.1 Objetivo geral
Este trabalho tem como objetivo realizar um estudo de caso de inspegdo predial
em um dos blocos do Departamento de Ciéncias Sociais da Universidade Federal do Cear4,

situado no Campus Benfica, na cidade de Fortaleza - CE.

1.1.2 Objetivos especificos

) Analisar as condigdes globais da edificagdo e de seus sistemas
construtivos;

° Investigar as causas de possiveis manifestagdes patologicas;

° Avaliar a qualidade de manutencao e uso da edificacao;

° Propor plano de manutencao preventiva e corretiva.

1.2 Estrutura do trabalho

O capitulo 1 contextualiza o tema de forma breve ao demonstrar a importancia da
inspe¢do predial e a necessidade de fazé-la, bem como apresentar os problemas causados pela
falta de manutencdo regular em edificagdes. Neste capitulo, também sdo apresentados os
objetivos que devem ser atendidos com o estudo de caso.

O capitulo 2 traz uma revisdo bibliografica, na qual sdo abordados temas
referentes a engenharia diagnéstica e as manifestagdes patoldgicas. No capitulo 3 sdo
apresentados os procedimentos metodologicos, que mostram como a pesquisa sera
desenvolvida e quais critérios serdo utilizados para obter cada resultado.

O capitulo 4 consiste em um laudo de inspecdo predial, com as analises e
discussdes realizadas para cada etapa, no qual as informagdes estdo dispostas através de
imagens e quadros informativos. No capitulo 5, sdo apresentadas as conclusdes do estudo, de
modo a relatar os principais resultados e contribui¢des para trabalhos futuros. Por fim, estdo

listadas todas as referéncias bibliograficas utilizadas na pesquisa.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Para justificar o tema deste trabalho e reafirmar a importancia da inspec¢do predial,
esta revisdo bibliografica abordard normas, procedimentos e as principais manifestacdes

patologicas encontradas nas edificagdes, bem como suas causas e solugoes.

2.1 Engenharia Diagnostica

Engenharia Diagnoéstica ¢ a disciplina das investigagdes técnicas para determinar
os diagndsticos de manifestacdes patologicas e niveis de desempenho das construgoes,
visando aprimorar qualidade ou apurar responsabilidades (GOMIDE et al. , 2021). E um ramo
da engenharia que busca as causas de problemas que possam surgir na edificacdo, bem como
prescrever medidas saneadoras, mantendo o seu foco central nas manutengdes, tanto
preventiva como corretiva (BARROS, 2021). Dessa forma, ¢ imprescindivel que a engenharia
diagnodstica esteja presente durante as etapas construtivas de uma edificagdo, desde a
concepgao até o pds-obra.

Conforme Vervloet (2018), existem cinco ferramentas na engenharia diagnostica
que se diferenciam quanto a sua finalidade e respeitam uma ordem hierdrquica, sendo:
vistoria, inspe¢do, auditoria, pericia e consultoria. Gomide et al. (2009, p. 14) define cada

uma das ferramentas da seguinte forma:

Vistoria emEdificagdo € a constatacdo técnicade determinado fato, condigdo ou
direito relativo a uma edifica¢do, mediante verificagdo "in loco".

Inspecaoem Edificagdo é a analise técnica defato, condigdo oudireito relativoa
uma edificagdo,com base em informagdes genéricas @ma experiéncia do engenheiro
diagnostico.

Auditoriaem Edificacdo é o atestamentotécnico, ou niode conformidade de um
fato, condicdo ou direito relativo a uma edificacdo.

Pericia em Edifica¢d® a determinag@o da origem, causa e mecanismo de agdo de
um fato, condi¢do ou direito relativo a uma edificagdo.

Consultoria em Edificagd@ a prescricao técnica a respeitde umfato, condi¢do ou

direito relativo a uma edificacdo.

Logo, ¢ possivel verificar que nas ferramentas Vistoria e Inspecdes sdo analisadas
as caracteristicas, informacdes e as condicdes fisicas do edificio, enquanto as Auditorias e

Pericias avaliam os efeitos, origens, causas, agentes e fatores de agravamento das falhas
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constatadas (SAAD, 2017). Outro ponto que ¢ importante ressaltar ¢ a origem dessas
terminologias encontradas na Engenharia Diagndstica, pois sdo baseadas na Medicina.
Segundo Gomide et al. (2021), sdo elas:
° Sintomatologia Técnica da Edificagdo: sdo averiguagdes e andlises dos
sintomas ¢ condi¢des fisicas das anomalias encontradas em construgdes, além da
analise de falhas de manutencao.
° Etiologia Técnica da Edificagdo: ¢ a defini¢do dos efeitos, origens, causas,
mecanismos de acdo, agentes e fatores que podem agravar a situacdo das
anomalias construtivas e falhas de manutencao.
) Terapéutica da Edificagdo: sdo os estudos das reparagdes ou de restauro
das anomalias identificadas e das falhas de manutengao.
Essas terminologias se relacionam de forma direta com as ferramentas
apresentadas anteriormente. Dessa forma, a interacdo entre esses conceitos e as atividades

diagndsticas pode ser compreendida através da figura 1.

ENGENHARIA DIAGNOSTICA EM EDIFICAGOES

SINTOMATOLOGIA TERAPEUTICA

CONSULTORIA
PERICIA

AUDITORIA

v

INSPECAO

VISTORIA

Fonte: Gomide et al. (2021, p. 18).

2.2 Inspec¢io predial

2.2.1 Conceitos

As inspe¢des prediais sdo fundamentais para antecipar agdes contra a deterioracdao

prematura de um imovel e ¢ uma atividade com normas e metodologias proprias. Classifica as
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deficiéncias constatadas na edificacdo com visdo sistémica, aponta o grau de risco observado
para cada uma delas e gera lista de prioridades técnicas com orientagdes ou recomendagdes
para sua correcao (IBAPE, 2015). Segundo Gomide et al. (2009), a inspecdo deve ir além da
constatagdo do objeto referenciado pela vistoria, pois o fator analitico deve estar presente e
deve-se ter foco na qualidade e seguranca. Na figura 2, sdo ilustradas as etapas principais de

uma vistoria e de uma inspec¢ao, inclusive, considerando o fator analitico.

Cirmnnen 1 CQuiimtnsmnntalania thAanminan Aa A ARARA

ANAMNESE
CARACTERISTICAS .
INFORMAGOES CONSTATACOES
CONDICOES FiSICAS
ANALISES

VISTORIAS E INSPECOES

Fonte: Gomide et al. (2021, p. 18).

Segundo o IBAPE (2015), a inspecdo predial ¢ capaz de avaliar os sistemas
construtivos da edificacdo e identificar o estado geral da edificacdo. Nela, através dos
procedimentos, sdo observados os aspectos de desempenho, funcionalidade, vida util,
segurancga, estado de conservacdo, manutengdo, utilizagdo e operagdo, consideradas as
expectativas dos usudrios.

Nesse contexto, a inspecdo predial visa focar e analisar trés aspectos, ou seja,
podem trazer apontamentos sobre aspectos técnicos, funcionais e de manutengdo. Competira
ao inspetor predial a andlise da questdo do uso, especificamente do mau ou excesso de uso, na
identificacdo de anomalias funcionais que acarretem a decrepitude da edificagdo, justificando
que a vida util do sistema ja expirou (TOLLINI; CARDOSO FILHO, 2016).

As inspec¢des ainda podem incluir em suas analises desde materiais até obras das
mais diversas dimensdes, além das proprias edificacdes. Além disso, também podem ser
classificadas em mais de um tipo, sendo as mais comuns: inspe¢do de edificio em garantia,
inspecao de recebimento da obra e, por fim, a inspegao predial.

De acordo com o IBAPE (2015), quando os resultados das inspegdes sao
significativos e as medidas corretivas e preventivas sdo aplicadas, podem trazer algumas

vantagens. Dentre elas podemos citar:
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° Auxilia na revisdo dos manuais do administrador e do proprietario;

° Auxilia a gestdo do condominio e nas transagdes imobilidrias ao atestar e
verificar a evolugdo do estado de conservagao do imovel;

° Informa o estado geral do imovel, que pode ser utilizado para avaliagdes
imobilidrias, bem como para estudos de valorizagdo e modernizacao;

° Mantém a garantia de constru¢do ao orientar, de forma adequada, a boa

pratica de atividades de manutencao;

2.2.2 Historico

A inspegdo predial surgiu em 1975, nos Estados Unidos, com a criagdo de um
grupo de estudos que contribuiu para a criagdo de uma sociedade de inspetores prediais, a
ASHI - The American Society of Home Inspector. Em pesquisas realizadas na década de
2010, segundo Flora e Gomide (2019), estimava-se que ja existiam mais de 50 mil inspetores
prediais nos Estados Unidos, o que demonstra a aceitagdo do pais a essa pratica, que também
¢ muito comum em paises como Australia, Canada e Franca.

No Brasil, ha indicios de que a inspecdo predial comegou a aparecer em meados
da década de 1960, com as medidas e convencdes para evitar acidentes em edificagdes, mas
sO surgiu de fato em 1999, com a apresentacdo de um trabalho no X Congresso Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias que ocorreu em Porto Alegre. O trabalho foi elaborado pelo engenheiro
Tito Livio Ferreira Gomide e questionava se a inspe¢ao predial periddica deveria ser
obrigatoria. O artigo também sugeriu a necessidade da criagdo de leis e normas que
implementassem a inspe¢ao predial.

A partir de entdo, surgiram cursos, livros, normas e semindrios, o que possibilitou
um acesso mais facil a esse tipo de informagdo e a formagdo de profissionais capacitados na
area de inspecdo predial. Apds o congresso, em 2001, foi aprovada a primeira norma técnica,
que baseou-se na andlise de risco, identificacdo de defeitos e anomalias e propds a
classificagdo do estado de conservagdo do imovel, além de propor medidas técnicas para
manutencao € reparos.

Em 2009, o Ibape Nacional teve sua primeira norma técnica aprovada e publicada
e em 2011, apenas dois anos depois, houve a criacdo das atuais Diretrizes Técnicas de
Inspecao Predial do Instituto de Engenharia, que inclui as ferramentas da Engenharia
Diagnostica e as orientagdes técnicas para a realizacdo de inspegdes. O desenvolvimento da

inspecdo predial provocou o aprimoramento de outros trabalhos técnicos preventivos, como as
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vistorias de vizinhanga, auditorias de projetos, vistorias de conclusdo de obra e pericias em
produtos e servigos de construcao civil (FLORA; GOMIDE, 2019).

No Rio de Janeiro, em margo de 2013, foi publicada a Lei de Autovistoria, que
teve sua criacdo motivada pelo desabamento do Edificio Liberdade no ano anterior e, como
consequéncia, houve uma grande evolucdo na inspecdo predial e na fiscalizacdo de prédios.
No mesmo ano entrou em vigor a NBR 15575 - Edificagdes habitacionais - Desempenho, que
determina os requisitos minimos para um bom desempenho das edificagdes. A criagdo dessa
norma auxiliou a estabelecer critérios de andlise de conformidades ¢ nao conformidades na
inspe¢ao predial.

Em 2020 houve um grande marco para a inspecao predial com a publicacdo da
ABNT NBR 16747 - Inspecdo Predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento,
que estabelece definicdes e procedimentos e atribui a responsabilidade técnica aos devidos
profissionais. Assim, o estado da arte das investigagdes técnicas nas edificagdes, inclusive da
inspe¢do predial, tem evoluido rapidamente no Brasil (FLORA; GOMIDE, 2019), de forma a
permitir o desenvolvimento de novas metodologias a favor da seguranca e concretizar a

criacdo da Norma de Inspecao Predial.

2.2.3 Legislacdao e Normas

Para a realizacdo da inspeg¢do predial, existem normas e legislagdes que
estabelecem orientagdes ¢ os devidos procedimentos a serem feitos e, também, critérios que
devem ser considerados na inspe¢do e na elaboragdo do laudo. As normas definem os
profissionais que sdo os responsaveis técnicos pela elaboragdo do mesmo, enquanto a
legislagao de cada municipio ou estado define quais documentos devem ser emitidos para uma
edificacdo se manter regular.

Uma das normas utilizadas ¢ a Norma de Inspe¢do Predial Nacional, elaborada
pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias (IBAPE). Esta norma fixa as diretrizes,
conceitos, terminologia, convengdes, notagdes, critérios e procedimentos relativos a inspecao
predial, cuja realizagdo ¢ de responsabilidade e exclusiva competéncia dos profissionais,
engenheiros e arquitetos (IBAPE, 2012).

Em 2020, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas regulamentou a inspe¢do
predial por meio da NBR 16747 e preencheu a lacuna técnica ja observada hd anos nas

legislagdes. Esta Norma fornece diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos relativos
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a inspe¢do predial, visando uniformizar metodologia, estabelecendo métodos e etapas
minimas da atividade (ABNT, 2020).

Em Fortaleza, em 16 de julho de 2012 entrou em vigor a lei 9.913, regulamentada
pelo decreto 13.616 de 23 de junho de 2015. Por Lei, fica estabelecida a obrigatoriedade de
vistoria técnica, manutencdo preventiva e periddica das edificagdes e equipamentos publicos e
privados no ambito do municipio de Fortaleza (FORTALEZA (CE), 2012).

No Art. 2° a Lei prevé os tipos de edificacdes que devem realizar as inspegoes,
que incluem multiresidenciais com 3 ou mais pavimentos, de uso comercial, industrial,
institucional, educacional, recreativo, religiosos e de uso misto. Também devem ser
consideradas edificacdes de uso coletivo ou qualquer uma que ofereca risco coletivo.

A Lei 9913 também estabelece que as edificagdes devem possuir um Certificado
de Inspecdo Predial (CIP), que ¢ emitido apos a apresentagdo de um Laudo de Vistoria
Técnica. Dessa forma, a emissdo do CIP deve ocorrer com uma certa periodicidade e de

acordo com a idade da edificagdo, conforme exposto no quadro 1.

Quadro 1 - Periodicidade para a realizagdo das inspegdes prediais

Idade da Edificagao Periodicidade

Até 20 anos A cada 5 anos

De 21 a 30 anos A cada 3 anos

De 31 a 50 anos A cada 2 anos
Mais de 50 anos Anualmente

Fonte: Adaptado de Fortaleza (2012).

2.2.3 Niveis de Inspecio Predial

De acordo com a Norma do IBAPE (2012), a classificagdo do nivel de inspecao
predial pode ocorrer em 3 niveis, que sdo diferenciados de acordo com a complexidade da
edificacdo. Sao utilizados critérios como caracteristicas técnicas da edificagdo, operagdes
existentes e ¢ avaliada a necessidade do uso de equipes multidisciplinares para a execu¢do da
inspecao.

Segundo o IBRAENG (2017), as inspecdes prediais classificadas como nivel 1
sao realizadas em edificacio com padrao e complexidade construtiva do tipo baixo, que
possui até trés pavimentos, sem elevadores, e que apresenta simplicidade na manutengdo e

operacdo de seus elementos e sistemas construtivos. Estas podem ser realizadas por
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profissionais habilitados em apenas uma especialidade, como um engenheiro civil ou
arquiteto.

As inspe¢des de nivel 2 sdo realizadas em edificagdes de complexidade técnica
média ou normal, com um ou mais elevadores, com ou sem plano de manuten¢do, mas que
possuem contratos com empresas terceirizadas para realizar determinadas atividades de
manutengdo. Nas inspegdes desse nivel, podem contar com uma equipe de profissionais
habilitados em multiplas especialidades e as conclusdes sdo fundamentadas em observagdes
visuais, medi¢des ou, até mesmo, resultados de ensaios.

As inspe¢des de nivel 3 ocorrem em constru¢cdes de complexidade construtiva do
tipo alta, com muitos pavimentos, equipamentos e sistemas construtivos. Nesse nivel de
inspecao predial, obrigatoriamente, ¢ executada na edificagdo uma Manutencdo com base na
ABNT NBR 5674 (IBAPE, 2012). O laudo de uma Inspecdo Predial de nivel 3 (Auditoria
Técnica Predial) deve apresentar prescricdes e recomendacdes para saneamento de anomalias
e corregdes de falhas porventura constatadas pela equipe de inspetores, bem como os prazos

para as medidas corretivas (IBRAENG, 2017).

2.3 Sistemas Construtivos

A inspecao predial consiste em avaliar as condi¢cdes gerais de uma edificacdo,
incluindo seus sistemas e subsistemas construtivos. A avaliacdo consiste na constatacdo da
situacdo da edificagdo quanto a sua capacidade de atender as suas fungdes segundo os
requisitos dos usudrios, com registro das anomalias, falhas de manutengdo, uso e operagao e
manifestagdes patoldgicas (ABNT, 2020).

A avaliacdo na inspe¢do predial considera alguns requisitos minimos, que estao
divididos em trés grupos: seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. No quesito seguranga
sdo avaliados a seguranga estrutural, contra incéndio e seguranga no uso € na operagdo. No
quesito habitabilidade sdo analisadas a estanqueidade, satde, higiene, qualidade do ar,
funcionalidade e acessibilidade. Por fim, no quesito sustentabilidade, sdo avaliadas a
durabilidade e manutenibilidade da edificagao.

Dessa forma, alguns sistemas que sdo encontrados em todas as edificagdes e se
encaixam nos grupos citados anteriormente, podem estar sujeitos a uma inspe¢do. Podemos
citar o sistema estrutural, de vedagdo, de revestimento e de instalagdes elétricas como os

exemplos mais comuns.
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2.3.1 Sistema estrutural

Um sistema estrutural ¢ um conjunto complexo de elementos que trabalham em
conjunto para suportar cargas € manter uma estrutura em equilibrio. Ele deve ser projetado de
forma a garantir que a estrutura seja capaz de suportar essas cargas sem sofrer deformagdes
excessivas ou falhas estruturais. Os elementos que compdem um sistema estrutural incluem
vigas, pilares, lajes, fundagdes e, a depender da demanda de cargas ou do tipo de projeto,
outras pecgas também podem fazer parte.

Os sistemas estruturais das edificacdes suportam cargas permanentes, bem como
cargas variaveis, como aquelas decorrentes da acdo do vento. Essas cargas provocam
deformagdes na estrutura, ocasionando deslocamentos devido a acdo destas. Quanto maior a
rigidez da estrutura menor ¢ esta movimentacdo. Estas movimentagdes devem ser controladas,
pois uma edificagdo ¢ um conjunto de inumeros materiais ¢ cada um tem propriedades
diferentes (COSTA, 2017).

Para evitar que essas deformacdes excessivas ocorram, alguns procedimentos
devem ser feitos desde a concepcdo do projeto até o pos-obra. Portanto, a NBR 6118 - Projeto
de estruturas de concreto estabelece os principios basicos para garantir o pleno funcionamento
de edificacdes em concreto. Esta Norma estabelece os requisitos bdsicos exigiveis para o
projeto de estruturas de concreto simples, armado e protendido, excluidas aquelas em que se
empregam concreto leve, pesado ou outros especiais (ABNT, 2014).

A NBR 15575-2 - Edificagdes habitacionais - Desempenho Parte 2: Requisitos
para os sistemas estruturais, estabelece padrdes para estruturas habitacionais de quaisquer
tipos e visa padronizar tecnicamente a qualidade de edificagdes ao determinar regras para
avaliagdo do desempenho desses imoveis. Segundo a ABNT NBR 15575-2 (2021), os

sistemas estruturais devem atender alguns requisitos gerais, como:

a) ndo ruir ou perder a estabilidade de qualquer de suas partes;

b)prover segurangaaos usudrios sob agdode impactos, choques, vibragdese outras
solicitagdesdecorrentes da utilizacdo normal daedificagdo, previsiveis na época do
projeto;

¢) ndo provocar sensacdo de inseguranga aos usuarios pelas deformagdes de
quaisquer elementosda edificagdo, permitindo-se tal requisito atendido caso as
deformagdes se mantenham dentro dos limites estabelecidos nesta Norma;

d) ndo repercutir em estados inaceitaveis de fissura de vedagao e acabamentos;
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e) naprejudicar a manobrmormal de partes moveis,como portas e janelas, nem
prejudicar o funcionamento normal das instalagdesem facedas deformacdes dos
elementos estruturais;

f) atenderas disposi¢des das ABNT NBR 5629, ABNT NBR 11682¢ ABNT NBR

6122 relativas as interagdes com o solo e com o entorno da edificagdo.

A finalidade da inspe¢do desse sistema ¢ examinar o estado de conservagdo da
estrutura, levando em consideragdo a relagdo da estrutura com o ambiente e o uso que recebe.
Com base nessa avaliagdo, sdo fornecidas orientagdes para uma manutencao eficiente € com

custo-beneficio adequado.

2.3.2 Sistema de vedacdo

Um sistema de vedagdo sdo elementos que trabalham para garantir a
estanqueidade de um ambiente interno, impedindo a entrada de agua, ar, poeira e outros
elementos externos. As vedagdes verticais exercem ainda outras fungdes, como estanqueidade
a agua, isolacdo térmica e acustica, capacidade de fixagdo de pecas suspensas, capacidade de
suporte a esforcos de uso, compartimentacdo em casos de incéndio etc (ABNT, 2021). Dessa
maneira, entende-se que a inspe¢do desse sistema ¢ essencial visto que ele ¢ importante para a
protecao da edificagdo contra intempéries.

Os componentes de um sistema de vedagdo podem variar de acordo com o tipo de
construgdo e das necessidades especificas de cada ambiente. Algumas edificacoes podem
incluir elementos como janelas, portas, vidros, painéis de vedagdo e outras pecas instaladas
em pontos especificos para impedir a entrada de ar e agua.

Mesmo sem funcdo estrutural, as vedagdes podem atuar como contraventamento
de estruturas reticuladas ou sofrer as agOes decorrentes das deformagdes das estruturas,
requerendo assim uma analise conjunta do desempenho dos elementos que interagem (ABNT,
2021). Caso assumam funcdo estrutural, devem atender aos requisitos previstos na parte 2 da

NBR 15575.

2.3.3 Sistema de pintura e revestimento

O sistema de pintura e revestimento ¢ um conjunto de etapas e processos

utilizados para aplicagdo de tintas ou revestimentos em superficies, com o objetivo de



27

proteger ou melhorar suas propriedades fisicas ou estéticas. Segundo Costa (2017), a pintura

vai muito além da funcdo estética, pois pode auxiliar na ilumina¢do do ambiente, reducao da
temperatura devido a insolagdo, na protecdo e até mesmo na higiene, enquanto o revestimento
protege pisos, paredes e tetos. A execugdo desse sistema pode ser composto por diversas

etapas, dentre elas:

° Preparacdo da superficie;

° Escolha do tipo de tinta ou revestimento;
° Aplicagao da tinta ou do revestimento

° Acabamento final.

Destas etapas, a fase de preparacdo da superficie ¢ muito importante, pois garante
a aderéncia da tinta ou revestimento a superficie e evita problemas como descascamentos ou
descolamentos. A escolha do tipo de tinta e revestimento também impacta no resultado final e
no surgimento de manifestacdes patologicas, pois devem ser usados materiais especificos para
o ambiente em que serdo aplicados. Dependendo das necessidades de uso, ¢ feita a escolha do
material mais adequado levando em consideragdo ndo s6 a estética como o custo (COSTA,
2017).

A inspe¢do predial nesses sistemas permite avaliar o estado de conservagdo da
pintura, identificar possiveis falhas e danos, como trincas, deslocamentos, manchas, bolhas,
entre outros. Também ¢ possivel verificar se o tipo de tinta ou revestimento utilizado ¢é
adequado para o ambiente e para as condigdes climaticas da regido, a exposicdo da edificagao
ao sol, vento, chuva, entre outros fatores, garantindo a eficicia do sistema e a sua

longevidade.

2.3.4 Sistema de cobertura

A cobertura ¢ uma estrutura superior, pode ter diversos elementos e a escolha do
tipo depende do clima da regido, estilo arquitetonico e uso do edificio. O sistema de cobertura
tem como objetivo proteger os demais sistemas da edificagdo contra as intempéries, tais como
chuva, neve, vento, temperatura, garantindo estanqueidade as aguas pluviais e salubridade. Os
sistemas de coberturas impedem a infiltracio de umidade oriunda das intempéries para os
ambientes habitdveis e evitam a proliferagdo de micro-organismos patogénicos e de diversos

processos de degradagdo dos materiais de constru¢do (ABNT, 2021).
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A cobertura, assim como qualquer outro sistema, pode apresentar problemas que
afetem o seu desempenho, por isso deve ser projetada considerando as normas e seus padrdes
de impermeabilizacdo, durabilidade, resisténcia mecanica e a capacidade de isolamento
térmico e acustico. Assim sendo, a inspe¢do predial do sistema de cobertura foca em analisar
esses aspectos, como meio de averiguar se as instalagdes de drenagem de agua pluvial estdo
funcionando corretamente e se as estruturas de suporte da cobertura estdo em bom estado de

conservacao.

2.3.5 Sistema de instalacoes hidraulicas e sanitdrias

O sistema de instalagdes hidraulicas e sanitarias, ou sistema de instalagdes
hidrossanitarias, ¢ composto por elementos e dispositivos responsaveis pelo fornecimento de
agua potavel, coleta e tratamento de esgoto, além da distribuicdo de agua para fins diversos,
como irrigacdo, limpeza e uso industrial. As instalagdes hidraulicas sdo responsaveis pelo
transporte da agua potavel desde a rede de abastecimento publica até os pontos de consumo.
As instalagcdes sanitarias, por sua vez, sdo responsaveis pela coleta e transporte do esgoto
gerado pelos usuarios.

Segundo Costa (2017), a vida util da edificagdo ¢ maior do que alguns dos
sistemas contidos nela, sendo assim, sdo necessarias manuten¢des para substituicdo parcial
ou total deste sistema, como ¢ o caso do sistema de instalagcdes hidrossanitarias. Sdo comuns
nestes sistemas problemas causados pelo desgaste, como infiltracdes, rompimento ou fissuras
nas tubulagdes. Além desses, outros problemas podem ser gerados por mau dimensionamento
ou pelo uso atual da edificacdo ndo ser mais condizente com as condi¢cdes para a qual ela foi
projetada (BARBOSA, 2018).

Algumas normas regulamentam esses sistemas e orientam para o

dimensionamento e execugdo de forma correta. Dentre elas podemos citar:

) NBR 5626 - Instalacdo predial de 4agua fria;
° NBR 7198 - Projeto e execucgdo de instalagdes prediais de agua quente;
° NBR 8160 - Sistemas prediais de esgoto sanitario - Projeto e execugao;

° NBR 10844 - Instalagdes prediais de dguas pluviais.
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2.3.6 Sistema de instalacoes elétricas

A NBR 5410 - Instalacdes elétricas de baixa tensdo estabelece os requisitos
minimos para o dimensionamento dos sistemas de instalagdes elétricas. Esta Norma
estabelece as condigdes a que devem satisfazer as instalacdes elétricas de baixa tensdo, a fim
de garantir a seguranga de pessoas € animais, o funcionamento adequado da instalacdo e a
conservagao dos bens (ABNT, 2004).

O sistema de instalagdes elétricas de baixa tensdao ¢ muito comum em residéncias,
edificios comerciais, industriais e publicos. E composto por equipamentos, dispositivos e
elementos utilizados para distribuir e utilizar energia elétrica em uma edificagdo, como
quadros de distribuicao, cabos, disjuntores, interruptores, entre outros.

Por conter tantos elementos e todos com suas particularidades e especificagdes, a
norma surge como um meio de planejar o sistema e como uma forma de garantir a seguranga
dos ocupantes da edificagdo, evitando riscos de choques elétricos, incéndios e outros

acidentes.

2.3.7 Sistema de protecio e combate a incéndio

O sistema de combate a incéndio ¢ o conjunto de procedimentos e instalagdes
hidraulicas, elétricas, acessoérios e demais elementos pertinentes que quando acionados visam
possibilitar a evacuag¢do da edificagio (BARBOSA, 2018). O sistema de protecdo e combate a
incéndio tem o objetivo de prevenir, detectar e extinguir incéndios em edificios, em busca de
manter a seguranga das pessoas e proteger o patrimonio.

Esses sistemas podem conter diversos equipamentos e dispositivos, como
sprinklers, extintores de incéndio, detectores de fumaga, alarmes, mangueiras de incéndio,
hidrantes, entre outros. A escolha dos equipamentos e dispositivos depende das caracteristicas
do local, como o tipo de construgdo, o uso e o risco de incéndio.

O projeto de um sistema de protecdo e combate a incéndio deve ser realizado por
profissionais especializados, levando em consideracdo as normas técnicas e as legislagdes

especificas de cada municipio. Algumas normas que regulam esses sistemas sao:

o NBR 9077 - Saidas de Emergéncia em Edificacdes;
) NBR 10898 - Sistemas de iluminac¢do de emergéncia;

° NBR 12962 - Inspe¢ao e manutengdo de extintores de incéndio;
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° NBR 12693 - Sistemas de protecdo por extintores de incéndio;
° NBR 17240 - Sistemas de deteccdo e alarme de incéndio - Projeto,
instalagdo, comissionamento ¢ manuten¢ao de sistemas de detec¢do e alarme de

incéndio - Requisitos.

Segundo Barbosa (2018), na inspe¢ao ¢ necessario verificar alguns elementos
como: plano de emergéncia, sistema de detec¢do e alarme de incéndio, sistema de
comunicagdo interna, brigada de incéndio, bombeiro civil, saidas de emergéncia, extintores de
incéndio, entre outros. Nesse contexto, a inspe¢ao do sistema de combate a incéndios mantém
seu foco na averiguacdo da existéncia e da validade dos equipamentos, bem como a
identificacdo de sinalizacdo e dimensionamento de saidas de emergéncias, ou seja, se estdo

em conformidade com as normas técnicas e regulamentagdes vigentes.

2.3.8 Sistema de climatizacdo

Um sistema de climatizagdo ¢ um conjunto de equipamentos, dispositivos e
tecnologias utilizados para controlar a temperatura, a umidade e a qualidade do ar em um
ambiente. O objetivo principal é proporcionar um ambiente confortavel e saudavel para as
pessoas que o ocupam, regulando a temperatura e a qualidade do ar de acordo com as
necessidades e preferéncias do usudrio. Alguns exemplos de sistemas de climatizacdo incluem
ar-condicionado central, ar-condicionado de janela, sistemas de ventilagdio mecanica,
aquecimento central, entre outros.

A inspecao regular do sistema de climatizacdo € importante por diversas razoes,
entre elas a seguranga e a eficiéncia energética. Um sistema de climatizagdo com problemas
pode representar um risco de incéndio ou vazamento de gas, pode aumentar o consumo de
energia ou, até mesmo, ndo cumprir sua funcdo de manter a temperatura adequada para o

ambiente.

2.4 Anomalias e Falhas

As anomalias e falhas constituem ndo conformidades que impactam na perda
precoce de desempenho real ou futuro dos elementos e sistemas construtivos, e reducao de sua

vida 1til projetada (IBAPE, 2012). Podem, também, ndo atender aos parametros de
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conformidade, como as recomendag¢des de fabricantes e€ normas. As anomalias ou
irregularidades sao relacionadas a vicios e defeitos construtivos das edificacdes e de seus
sistemas (IBRAENG, 2017).

Segundo o IBRAENG (2017), as anomalias sdo desconformidades técnicas
construtivas ou de uso de uma edificacdo ou de seus equipamentos e sistemas, que implicam
na perda de desempenho da edificagio ou de suas partes e na reducdo de sua vida util.
Entende-se falha como uma perda de desempenho da edificagdo ou suas partes, decorrente de

uso e/ou operacao inadequados (ABNT, 2020), segundo a NBR 16747.

2.4.1 Classificacdo das anomalias

O IBRAENG (2017) recomenda que as anomalias construtivas das edificacdes e
de seus sistemas sejam classificadas quanto as suas caracteristicas, de acordo com o tipo de
ocorréncia € com sua pertinéncia com cada ramo da Engenharia e Arquitetura. Portanto,
anomalias podem ser classificadas quanto a sua origem e estdo divididas em: enddégenas ou
construtivas, exdgenas, naturais ¢ funcionais. Essa classificagdo pode ser encontrada na
Norma de Inspe¢do Predial Nacional, do IBAPE, e na NBR 16747, excetuando as anomalias

de origem natural, que ndo sdo consideradas nesta norma.

a) Enddgenas ou construtivas: sdo origindrias da propria edificagdo, ou seja,
ocorrem quando ha falhas no projeto, na execugdo ou defeito nos materiais;

b) Exdgenas: estdo relacionadas a fatores externos a edificacdo, geralmente
provocadas por terceiros;

C) Naturais: sdo causadas por fendmenos da natureza;

d) Funcionais: surgem a partir da degradagdo dos sistemas construtivos, ou
seja, estd relacionada ao envelhecimento natural da edificacdo e ao término da

vida util.

2.4.2 Classificacdo das falhas

As falhas sdo caracterizadas pela perda de desempenho decorrentes do uso e
manuten¢do. Dessa forma, segundo o IBAPE (2012), as falhas podem ser classificadas em

falhas de planejamento, de execucdo, falhas operacionais e gerenciais.
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a) De planejamento: s3o falhas decorrentes de procedimentos e
especificacdoes inadequadas no plano de manutencdo que podem resultar em
problemas relacionados a questdes técnicas, de uso e operagdo afetando
diretamente a confiabilidade e disponibilidade das instalagdes;

b) De execugdo: provenientes de procedimentos e atividades de manutencao
realizadas de forma inadequada;

C) Operacional: sdo falhas decorrentes da falta ou do registro inadequado de
operagoes, controle, ronda e outras atividades;

d) Gerencial: oriundas da falta de controle de qualidade e do

acompanhamento de custo de servicos de manutengao.

2.4.3 Grau de risco e prioridades

A classificacdo do grau de risco de uma anomalia ou falha deve ser fundamentada
nos limites e niveis da inspecdo predial realizada ao observar e analisar as condigdes da
edificacdo. Com base nisso, deve ser considerado o potencial de risco oferecido aos usuarios,
meio ambiente e patrimonio e pode ser classificado de acordo com as orientagdes do IBAPE.

Os riscos podem ser classificados como critico, médio e minimo. Segundo o
IBAPE (2012), o risco critico pode provocar danos a saude e a seguranca das pessoas e do
meio ambiente; o risco médio pode provocar a perda parcial do desempenho e funcionalidade
sem oferecer prejuizo direto a operacdo dos sistemas e, o risco minimo, pode causar pequenos
prejuizos estéticos.

A NBR 16747 também classifica os niveis em prioridades e estdo organizadas em
patamares de urgéncia, sendo a prioridade 1 a mais grave, enquanto a prioridade 3 ¢ a situagdo
mais branda. Dessa forma, a ABNT (2020) recomenda classifica-los de acordo com os

seguintes critérios:

a) prioridade 1:a¢des necessarias quando a perdale desempenho compromete
a saide e/ou a seguranca dos usuarios, e/ou a funcionalidade dos sistemas
construtivos, compossiveis paralisagdes; comprometimentode durabilidade(vida
util) e/ou aumento expressivo de custo de manutengde recuperacdo. Também
devem ser classificadaso patamar "Prioridadel" as a¢des necessarias quandoa
perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente;

b) prioridade 2: agdesnecessarias quando a perdparcial de desempenho (real
ou potencial) tem impacto sobre a funcionalidade da edificacdo, sem prejuizo a

operagdo direta de sistemas e sem comprometer a saude e seguranga dos usuarios;
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c) prioridade 3: acdes necessarias quando a perda de desempenbwal ou
potencial) pode ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as agdes
necessariassdo atividades programaveis epassiveis de planejamento, além de baixo

ou nenhum comprometimento do valor da edificacdo (ABNT, 2020, p. 8).

2.5 Método GUT

O método GUT foi desenvolvido em 1977 por Kepner Trogoe ¢ ¢ uma ferramenta
utilizada na inspecdo predial para priorizar os problemas identificados durante a vistoria. A
sigla. GUT representa as palavras Gravidade (G), Urgéncia (U) e Tendéncia (T), que sdo os
critérios utilizados para avaliar a importancia de cada problema. Avaliar uma ocorréncia da
inspe¢ao predial sob trés diferentes critérios como sugere o método GUT, culmina com
resultados melhor ordenados, se comparado com o método dos Niveis de Criticidade, onde
somente existem trés grupos de resultados possiveis (VERVLOET, 2018).

O método GUT consiste em atribuir uma classificagdo de 1 a 5 para um problema
com base nos critérios de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, sendo a classificagdo 5 a situagdo
mais critica, enquanto a classificagdo 1 representa a menos critica. Ao avaliar um problema
sob essa perspectiva, € possivel criar uma matriz de classificagdo, na qual o resultado
numérico ¢ obtido multiplicando-se as classificacdes de cada pardmetro, ou seja, GUT = G x
UxT.

Dessa forma, com base na pontuagdo obtida, a prioridade do problema ¢
determinada pelo resultado do produto das classificacdes, sendo o problema de maior
prioridade aquele cujo produto ¢ o maior. Assim, ¢ possivel priorizar os problemas
identificados na vistoria visual, dando atengdo aos mais criticos e urgentes, e¢ estabelecendo
um plano de agdo para soluciona-los.

A gravidade representa a importdncia do problema para a seguranga,
funcionalidade e durabilidade da edificacdo. Nesse critério ¢ avaliado o impacto que o
problema pode causar caso ndo seja solucionado. Ja a wurgéncia representa a necessidade de
solucionar o problema de forma imediata e ¢ avaliado o tempo que se tem para corrigir o
problema antes que ele se agrave. A tendéncia representa a probabilidade de o problema se
agravar com o tempo, enquanto ¢ avaliado se o problema tende a piorar ou se pode set
controlado de forma mais simples. Tais critérios e seus conceitos para aplicacdo estao

resumidos no quadro 2.



Pontos GRAVIDADE
5 Extremamente
grave
4 Muito grave
3 Grave
2 Pouco grave
1 Sem gravidade

Quadro 2 - Matriz GUT
URGENCIA

E necessaria acdo
imediata

E urgente
O mais rapido possivel

Pouco urgente

Pode esperar

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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TENDENCIA
Agravamento imediato
Agravamento a curto prazo
Agravamento a médio prazo

Agravamento a longo prazo

N&o havera agravamentos

O método GUT ¢ uma ferramenta simples e eficiente para auxiliar na gestdo da

manutengdo predial, permitindo que recursos sejam direcionados para os problemas mais

importantes e com maior impacto na edificagdo. De maneira geral, o método GUT pode

fornecer maior refinamento de resultados e maior imparcialidade de atribui¢do, devido aos

parametros avaliados em separado (VERVLOET, 2018).
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3 METODOLOGIA

A inspe¢do predial é um processo importante para garantir a seguranga,
funcionalidade e durabilidade de uma edificagdo. As etapas da inspe¢do predial podem variar
de acordo com a complexidade da edificagdo e com as normas e legislagdes locais. Neste
trabalho, as etapas adotadas para a realizagdo da inspecao predial estdo de acordo com a NBR

16747 e a Norma de Inspe¢ao Predial Nacional do IBAPE.

3.1 Escolha da edificaciao

A edificagdo inspecionada neste trabalho pertence a Universidade Federal do
Ceara e contempla o Departamento de Ciéncia Sociais, localizado no Campus Benfica. A
edificagcdo foi escolhida devido a falta de inspecdo predial, ao seu estado de conservagdo e por
ser um espago de uso coletivo, que pode oferecer riscos aos usudrios caso nao haja

manuten¢do adequada.

3.2 Determinacao do nivel de inspecio predial

O objetivo desta etapa ¢ classificar a edificacdo e determinar o nivel de inspecao
predial a ser feito. Foram analisadas as instalacdes, atividades desempenhadas, padrio da
edificagdo e a complexidade dos sistemas construtivos, também foram analisadas normas para
fins de constatacdo técnica. Portanto, o nivel de inspecao foi definido por meio dos critérios

estabelecidos no item 2.2.3, que foram determinados pelo IBRAENG e pelo IBAPE.

3.3 Verificacao e analise dos documentos

Essa etapa visa verificar a disponibilidade e analisar o contetdo dos documentos
estabelecidos pela norma, tais como documentacdo administrativa, técnica e de manutengdo e
operacdo. Os documentos foram solicitados a Prefeitura do Campus do Benfica durante a
visita técnica, no entanto, a edificacdo nao dispde desses documentos e alguns projetos

encontram-se em fase de elaboracao.
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3.4 Anamnese

A anamnese ¢ uma coleta de informacdes com proprietarios e gestores que se faz
necessaria para obter o historico de reformas e manutengdes da edificagdo, bem como
registrar o relato de problemas que surgiram ao longo dos anos. Esta etapa auxilia no processo
de vistoria uma vez que o responsavel pela inspe¢ao adquire maior conhecimento sobre o

imovel em estudo.

3.5 Vistoria técnica

Nessa etapa foram realizadas algumas inspecdes na edificagdo, percorrendo todos
os seus sistemas e subsistemas, com o objetivo de detectar eventuais falhas ou anomalias. Os
acessos, os ambientes e os sistemas da edificagdo foram verificados por meio de um checklist
baseado nas normas regulamentadoras. As anomalias e falhas, por sua vez, foram registradas
em fotografias e foram feitas observacdes para serem incluidas no relatorio de inspegdo

predial.

3.6 Analise das anomalias e nao-conformidades

Nesta etapa foram analisadas as anomalias, falhas e manifestagdes patologicas a
fim de determinar as origens e causas. Seguindo os critérios estabelecidos no item 2.4, todas

as nao-conformidades foram classificadas de acordo com sua origem e o grau de criticidade.

3.7 Determinacio da ordem de prioridade

Conforme o item 2.5, serd utilizado o Método GUT para auxiliar na determinagao
da ordem de prioridade, bem como os niveis de prioridades determinados pela NBR 16747.
Esses critérios ajudam na definicdo dos prazos para tomada de decisdo e corre¢do dos
problemas identificados. Dessa maneira, essa etapa € importante pois ajuda o gestor ou

proprietario a saber onde deve agir primeiro ¢ a identificar o que € mais urgente e grave.
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3.8 Recomendacoes técnicas

Apods o registro e classificacdo das anomalias e falhas, foram indicadas as orienta¢des
técnicas para cada caso. As recomendacdes técnicas devem informar e orientar sobre as
medidas de reparacdo, para que sejam feitas as adequacdes necessarias das
ndo-conformidades identificadas. As medidas técnicas propostas tiveram seus prazos para
realizacdo apresentados no laudo e foram determinados através do grau de risco encontrado
pela matriz GUT, de modo a priorizar as manifestagdes patoldgicas que apresentavam risco

extremamente alto.

3.9 Elaboracao do Laudo

A ultima etapa consistiu na elaboragdo de um laudo da inspegdo predial que
atende as orientacdes da Norma de Inspecdo Predial do IBAPE e da NBR 16747. O laudo
contém os resultados e conclusdes do estudo de caso, como as anomalias encontradas e suas

origens e medidas corretivas, pode-se entender como o capitulo 4 desta pesquisa.
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4 RESULTADOS

Neste topico estdo dispostos os resultados obtidos em cada etapa metodologica
determinada no capitulo anterior. Serdo discutidos e analisados cada caso de manifestagdo

patologica e outras irregularidades identificadas na edificagao.

4.1 Descricao da edificacao

O Departamento de Ciéncias Sociais estd localizado na Avenida da Universidade -
2995, no Campus Benfica da Universidade Federal do Ceara. O edificio pode ser classificado
como uma edificagio de uso institucional e esta situado no Centro de Humanidades - Area III,
como mostra a figura 3. Tem sob sua administracdo o curso de graduagdo em Ciéncias Sociais

e o Programa de P6s-Graduacdo em Sociologia.

Figura 5 - Departamento de Ciéncias Sociais

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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O edificio foi inaugurado em 1995, possui aproximadamente 2500 m? de area
construida e ¢ composto pelo pavimento térreo e mais outros dois pavimentos, dispostos em
quatro blocos. O departamento abriga laboratérios de pesquisa, salas de aula, auditorio,
banheiros, copa, arecas de administracdo, salas de professores, entre outras instalagdes da
Universidade. No entanto, a inspe¢ao predial deste estudo de caso fica restrita ao Bloco 1 e ao
pavimento superior do bloco lateral, que também faz parte do Bloco 1. Na figura 4, em

vermelho, esta representado o bloco 1 e em azul indica a outra parte a ser inspecionada.

Figura 6 - Localizacao Bloco 1

Fonte: Google Maps (2023).

Atualmente, o acesso a edificacdo pode ser feito através de escadas ou de uma
plataforma de acessibilidade e ha uma proposta para a constru¢do de um elevador. O
departamento também conta com um estacionamento para professores, que ¢ acessado pela

Rua Paulino Nogueira.

4.2 Vistoria

As vistorias aconteceram nos dias 05 e 13 de abril de 2023, sendo a primeira para
reconhecimento da edificagdo e inspe¢do das dreas externas e a segunda para inspecao de
ambientes internos. Durante a vistoria, os responsaveis pela edificagdo e funcionarios

relataram a falta de manutengdo e reformas significativas desde que o prédio foi inaugurado.
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Alguns dos problemas recorrentes citados foram: a presenca de infiltragdes, sistema de ar
condicionado com mau funcionamento, fiacdo elétrica exposta e a falta de vedacdo em alguns
ambientes, possibilitando a entrada de poeira e animais. Sendo assim, os itens mencionados

foram observados juntamente a outros sistemas da edificacdo, como:

a) Sistema estrutural;

b) Sistema de vedacgao;

c) Sistema de pintura e revestimentos;

d) Sistema de instalagoes elétricas;

e) Sistema de instalagdes hidrossanitarias;
f) Sistema de combate a incéndio;

2) Sistema de climatizagao.

E importante ressaltar que o sistema de cobertura da edificagdo ndo pode ser
inspecionado pela dificuldade de acesso ao telhado. Outros ambientes ndo passaram pela
vistoria devido o acesso restrito a eles e, também, por estarem em uso durante os momentos

das visitas.

4.3 Definicao do nivel de inspecao predial

Apbs a vistoria de reconhecimento, verificou-se que a edificagdo apresenta
complexidade construtiva baixa, sistema construtivo convencional e ndo apresenta elevadores
ou quaisquer outros equipamentos de manutencao especifica, além de possuir até trés
pavimentos. Assim, o nivel de inspecdo predial para essa edificacio pode ser classificado

como nivel 1.

4.4 Documentacao

Baseado na NBR 16747, foram -eclaboradas as listas de verificagdo das
documentagdes administrativas, técnicas e de manutencdo, como estdo apresentadas nos
quadros 3, 4 e 5. No entanto, esses documentos ndo foram apresentados por se tratar de uma

construcdo antiga e que se encontra em fase de regularizagcdo do imével.



Quadro 3 - Documenta¢ao administrativa

DOCUMENTAGAO ADMINISTRATIVA

Documento
Alvara de Construgao
Certificado de treinamento de brigada de incéndio

Licenga de funcionamento da prefeitura

Licenga de funcionamento do 6rgédo ambiental competente

Plano de Gerenciamento de Residuos Soélidos

Relatério de danos ambientais

Contas de consumo de energia elétrica, agua e gas

Certificado de Acessibilidade

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 4 - Documentacao técnica

DOCUMENTAGAO TECNICA

Documento

Memorial descritivo dos sistemas construtivos
Projeto Executivo

Projeto de estruturas

Projeto de instalagdes hidraulicas

Projeto de instalacdes elétricas

Projeto de instalagdes de cabeamento e telefonia
Projeto de instalagdes de SPDA

Projeto de instalagdes de climatizacao
Projeto de combate a incéndio

Projeto de impermeabilizagcéo

Projeto de revestimentos

Projeto de paisagismo

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Entregue

Entregue

Analisado

Analisado

41
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Quadro 5 - Documentac¢ao de manutengao

DOCUMENTAGAO DE MANUTENGAO

Documento Entregue Analisado
Manual de Uso, Operagado e Manutengao Nao Nao
Plano de Manutengao e Operagao e Controle (PMOC) Nao Nao
Selos dos Extintores Nao Nao
Relatério de Inspegédo Anual de Elevadores (RIA) Nao Nao
Atestado do Sistema de Protecéo a Descarga

Atmosférica — SPDA Néo Néo
Certificado de limpeza e desinfecgdo dos reservatoérios Nao Nao

Relatério das analises fisico-quimicas de potabilidade

de agua dos reservatoérios e da rede Nao Nao
Certificado de ensaios de pressurizagdo em mangueiras Nao Nao
Laudos de Inspecgéao Predial anteriores Nao Nao
Certificado de ensaios de pressurizagao em cilindro de extintores Nao Nao
Relatério do acompanhamento de rotina da Manutencao Geral Nao Nao

Relatério dos acompanhamentos das Manutengdes dos
Sistemas Néo Néo

Relatério de ensaios da dgua gelada e de condensacéo de

sistemas de ar condicionado central Nao Nao
Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas Nao Nao
Relatério de ensaios tecnoldgicos, caso tenham sido realizados Nao Nao

Relatério dos Acompanhamentos das Manutengées dos

Sistemas Especificos, tais como: ar condicionado, motores,

antenas, bombas, CFTV, Equipamentos eletromecanicos e

demais componentes Nao Nao

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

4.5 Lista de verificaciao

No quadro 5 foram apresentados os sistemas e subsistemas verificados durante a

inspe¢dao. Como pode-se observar, ¢ como informado no item 4.2, alguns itens da lista ndo

puderam ser inspecionados ou ndo existiam na edificagao.
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Quadro 6 - Checklist de verificagao
CHECKLIST DE VERIFICACAO

Descrigio Verificagao
Sim Nao

Acesso ao edificio X

Fachadas X

Fundacgdes X
Pilares X

Vigas X

Lajes X

Paredes e painéis X

Esquadrias X

Revestimentos X

Escadas X

Reservatorios X
Coberta X
Equipamentos X

Administragao X

Estacionamento X

Instalagées elétricas X

Instalagdes hidrossanitarias X

Instalacées de combate a incéndio X

Instalagdes de climatizagao X

Elevadores N/A
Gerador X

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

4.6 Analise das anomalias e falhas

Através do método GUT, as irregularidades identificadas durante a inspe¢do serdo
analisadas nesta etapa. Também serdo atribuidas pontuagdes, que auxiliardo na ordem de

prioridade de agdes de reparo, e recomendagdes técnicas para cada um dos casos.
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Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 7 - Andlise das irregularidades da figura 7

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Sala 1 - Térreo
Anomalia
Endogeno
Porta de ferro com oxidagao na parte inferior
Minimo
Deve ser feita a limpeza da superficie através de um lixamento e
aplicar a tinta novamente.
Pontuagao
Total

18
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade

Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais

Sala 1 - Térreo
Anomalia
Enddgeno

Porta de ferro com oxidagao préoxima a maganeta, comprometendo a
funcionalidade da mesma

Minimo
Deve ser feita a limpeza da superficie através de um lixamento e
aplicar a tinta novamente e trocar a fechadura.
Pontuagao
Total

36
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Endbgena

Piso com fissura
Minimo
Aplicar graute para o fechamento da fissura
Pontuacgao
Total

27
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade

Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Sala 3 - 1° andar

Falha

De execugao

Interruptor apresenta parafusos frouxos, mas ainda fixo, devido a
instalagdo de maneira incorreta

Minimo
Realizar a manutencgao e fixagao correta do interruptor
Pontuacgao
Total

27
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 12 - Manchas causadas por infiltragdo no teto

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 12 - Analise das irregularidades da figura 12

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Sala 3 - 1° andar
Anomalia
Enddgena
Manchas no teto causada por falta de impermeabilizacéo na laje
Critico

Impermeabilizar a laje, preparar a superficie afetada para receber a
nova pintura e aplicar uma nova camada de tinta.

Pontuacgao
Total

64
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 13 - Piso de madeira desgastado

Quadro 13 - Analise das irregularidades da figura 13

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Sala 3 - 2° andar
Anomalia
Funcional
Piso de madeira com sinais de desgaste
Minimo
Substituir as pegas quebradas e realizar a restauragao das demais,
que consiste na raspagem da madeira, seguida de um produto

selador e de um produto de acabamento, que pode ser um verniz ou
resina.

Pontuagao
Total

27
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 14 - Eflorescéncia

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 14 - Anélise das irregularidades da figura 14

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Sala 3 - 2° andar
Anomalia
Enddgena
Manchas na parede causadas por infiltragdo
Médio
Verificar se ha vazamentos na tubulagao existente préxima a essa
parede, remover a pintura existente e o reboco, e refazer se

necessario, aplicar um selador com impermeabilizante no local e
aplicar a tinta novamente.

Pontuagao
Total

60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Origem De execucgao
Descrigéo Instalagdes soltas
Risco Minimo

Orientagdes técnicas Realizar manutencgéo e fixar novamente as instalacoes elétricas
Pontuagao
G U T Total

3 3 2 18
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descrigao a ABNT
Risco

Xa nova e

Orientacoes té

que atenda aos padroes da ABNT
Pontuacgao
G U T Total

4 5 1 20
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregulari

Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Endégena

Peitoril com manchas de sujeira e sinais de degradagéao e
destacamento de tinta em alguns pontos

Minimo
Realizar a limpeza e restauracdo da superficie e aplicar nova
camada de selador e de tinta.
Pontuacgao
Total

36
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 18 - Infiltracdes proximas as janelas

Quadro 18 - Andlise das irregularidades da figura 18

Informagoes Gerais

Local Sala 4 - 2° andar

Irregularidade Anomalia

Origem Endogena

Descricao Parte superior de esquadrias com manchas e destacamento de tinta

causados por infiltracao
Risco Critico

. ~ - Impermeabilizar a laje, remover a pintura atual, preparar a superficie
Orientagdes técnicas .
para receber uma nova tinta.
Pontuacgao
G U T Total

5 5 4 100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descrigcao
Risco

Orientagdes técnicas

Anomalia

Endégeno
Trinca no peitoril
Minimo
Preencher a trinca com graute
Pontuacgao
Total
27

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 20 - Mancha no teto causada por infiltra¢do

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 20 - Analise das irregularidades da figura 20

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Sala 4 - 2° andar
Anomalia
Endégeno
Mancha no teto causada pela falta de impermeabilizagéao
Critico

Impermeabilizar a laje, preparar a superficie afetada para receber a
nova pintura e aplicar uma nova camada de tinta.

Pontuacgao
Total

64
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descricao
Risco

Orientacdes técnicas

Sala 5 - 1° andar

Falha

De execugao
Parte da janela danificada apos troca de ferrolho

Minimo

Fazer a restauragao do local com o lixamento e aplicagéo de tinta.

Pontuagao
Total

4
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidac
Origem
. oxidadas
Descrigao
€ com uma das helices quebradas
Risco Critico

Orientacdes técnicas Substituir os ventiladores por novos modelos
Pontuagao
G U T Total

5 5 2 50
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 24 - Ar condicionado com partes oxidadas

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 24 - Analise das irregularidades da figura 24

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Sala 7 - 1° andar
Anomalia
Endbgena
Ar condicionado com falta de manutengéo e limpeza
Critico

Realizar a manutencgao periédica do equipamento, como a limpeza, e
substituir as pegas oxidadas

Pontuacgao
Total

80
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Sala 7 - 1° andar

Anomalia
Funcional
Janela apresenta uma trinca vertical no lado interno
Minimo
Fazer a restauragdo ou a substituicdo da peca fissurada
Pontuacgao
Total

8
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 26 - Fissura na extremidade da janela

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 26 - Analise das irregularidades da figura 26

Local
Irregularidade

Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Sala 8 - 1° andar
Anomalia
Endogena

Fissura nas extremidades de esquadria, pode indicar a falta de
contraverga ou mal dimensionamento

Minimo
Tratar a fissura com reforgo de graute ou telas ou, no caso de

contravergas insuficientes, retirar caixilhos, refazer contraverga e
recolocar caixilhos.

Pontuacgao
Total

48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade

Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

ntormacgoes Gerais
Sala 8 - 1° andar

Anomalia

Endogena

Parede e teto infiltrados, umido, com muitas manchas e tinta
destacando e, em alguns pontos, percebe-se o reboco fragilizado.

Critico

Recomenda-se averiguar junto a um engenheiro a causa da
infiliragédo e solucionar. Solucionado o primeiro problema, deve-se
impermeabilizar a laje e a parede, para isso deve ser feita a

preparagao da superficie do teto e da parede para receber o selador
impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuacgao
Total

125
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 28 - Teto com infiltracdo

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 28 - Anélise das irregularidades da figura 28

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Sala de reunigo
Anomalia
Endbgena
Teto infiltrado com muitas manchas e tinta destacando
Critico

Recomenda-se averiguar junto a um engenheiro a causa da
infiltracdo e solucionar. Solucionado o primeiro problema, deve-se
impermeabilizar a laje e a parede, para isso deve ser feita a
preparagao da superficie do teto e da parede para receber o selador
impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuacgao
Total

100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Quadro 29 - Analise das irregularidades da figura 29

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Sala de reunigo
Anomalia
Enddgena
Parede Umida e com manchadas devido a infiltracao
Critico

Recomenda-se averiguar junto a um engenheiro a causa da
infiltracédo e solucionar. Solucionado o primeiro problema, deve ser
feita a preparagéo da superficie da parede para receber o selador
impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuacgao
Total

100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Figura 30 - Parede com fissuras

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 30 - Analise das irregularidades da figura 30

Local Sala de reuniao
Irregularidade Anomalia
Origem Enddgena
. Fissura nas extremidades de esquadria, pode indicar a falta de
Descrigéao . )
contraverga ou mal dimensionamento
Risco Minimo

Tratar a fissura com reforgo de graute ou telas ou, no caso de
OrientagOes técnicas contravergas insuficientes, retirar caixilhos, refazer contraverga e
recolocar caixilhos.

G ] T Total

4 4 3 48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularide
Origem

e
Descrigéo COS aos
Risco ’a %

Orientagdes técnicas Realizar a manutencéo e instalagdo adequada do dispositivo
Pontuagao
G U T Total

5 5 5 125
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 32 - Bolhas causadas por infiltragdo

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 32 - Analise das irregularidades da figura 32

Local Sala de Audiovisual
Irregularidade Anomalia
Origem Endogena
Descrigao Bolhas no teto causadas por infiltragao
Risco Minimo

. ~ A Impermeabilizar a laje e preparar a superficie para receber o selador
Orientagbes técnicas .

€ a nova pintura.

G U T Total

4 4 3 48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 33 - Forro desencaixado

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 33 - Anadlise das irregularidades da figura 33

Informagoes Gerais

Local Auditério Luiz de Gonzaga

Irregularidade Falha

Origem De execucgao

Descrigio Peca do forro fora do encaixe, provavelmente por manutengéo

realizada de forma inadequada
Risco Minimo
Orientagdes técnicas Realizar a manutencdo nas pecas
Pontuagao
G U T Total

3 3 3 27
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Realizar a manuteng¢ao do equipamento ou , se necessario, a
substituicao

Orientagdes técnicas

Pontuacgao
U T Total

4 5 3 60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Figura 35 - Parede com pintura descascando

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 35 - Anadlise das irregularidades da figura 35

Local Auditério Luiz de Gonzaga
Irregularidade Anomalia
Origem Enddgena
Descrigao Destacamento de pintura
Risco Minimo
Remover a pintura e descascar a parede, passar uma camada de
Orientagdes técnicas argamassa, aplicar um selador com impermeabilizante e a pintura
novamente
- ponmuaio
G U T Total
3 2 3 18

Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Exdgena

Forro danificado para passagem de cabo
Minimo
Substituir a pega danificada e colocar uma pega com a abertura
adequada para a passagem de fios e cabos.
Pontuagao
Total

4
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Laboratério de Estudos da Cidade

Anomalia
Endbgena
Manchas na parede causadas por infiltragdo
Minimo
Impermeabilizar a parede e preparar a superficie para receber o
selador e a nova pintura.

Pontuacgao

Total

48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 38 - Instalacdo inadequada para ar condicionado

|

\
A

Local
Irregularidade
Origem

Descrigcao

ondicionado
Risco Critico

. ~ . Realizar manutengao na protecao dos fios, restaurar o elemento de
Orientagdes técnicas . ~ .
concreto e adotar instalagdo adequada para o ar condicionado
Pontuagao
Total

75
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 39 - Parede com manchas de sujeira

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 39 - Andlise das irregularidades da figura 39

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
LEPEC
Anomalia
Exdgena
Parede com manchas de sujeira
Minimo
Se a tinta for adequada para ser lavada, podem ser aplicados

produtos para a remogéao da sujeira, caso contrario, deve ser
aplicada uma nova camada de tinta.

Pontuagao
Total

6
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Figura 40 - Parede com manchas provocadas por encostos

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 40 - Analise das irregularidades da figura 40

Local NUSS
Irregularidade Anomalia
Origem Exdgena

Mancha e destacamento de pintura causada pelo atrito das cadeiras

Descrigao
com a parede

Risco Minimo

Orientagdes técnicas Se necessario aplicar argamassa nos pontos criticos e aplicar a tinta
novamente para cobrir as manchas

G U T Total

6
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 41 - Rodapé solto

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 41 - Anélise das irregularidades da figura 41

Informagoes Gerais

Local GEPE

Irregularidade Anomalia

Origem Funcional

Descrigao Rodapé de madeira soltando
Risco Minimo

Orientagdes técnicas Realizar o reparo e fixar o rodapé novamente
Pontuacgao
G U T Total

2 3 3 18
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 42 - Vedagao improvisada

1>

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 42 - Anélise das irregularidades da figura 42

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Arquivo
Anomalia
Exdgena
Esquadria improvisada com papelao
Minimo
Realizar manutengao e colocar uma esquadria compativel
Pontuagao
Total

10
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Teto infiltrado e com manchas

Medio

Impermeabilizar a laje e preparar a superficie para receber o selador
€ a nova pintura.

Pontuacgao
Total

48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

80



Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 45 - Trinca na parede do almoxarifado

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 45 - Analise das irregularidades da figura 45

Local Almoxarifado
Irregularidade Anomalia
Origem Enddgena

Trinca de 2mm que divide a parede e provavelmente causada por

Descrigao
¢ algum problema estrutural

Risco Critico

Recomenda-se a avaliagdo de um engenheiro estrutural para
determinar a origem do problema e tomar as devidas providéncias

G U T Total

5 5 5 125
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Orientagdes técnicas
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Figura 46 - Esquadria improvisada com madeira

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 46 - Analise das irregularidades da figura 46

Informacgoes Gerais

Local Almoxarifado

Irregularidade Anomalia

Origem Exdgena

Descrigao Esquadria improvisada com madeira
Risco Médio

Orientagdes técnicas Realizar manutengéo e colocar uma esquadria compativel
Pontuagao
G U T Total
5 4 2 40
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 47 - Destacamento de pintura

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 47 - Andlise das irregularidades da figura 47

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Banheiro Feminino
Anomalia
Endégena
Teto descascando por conta de infiltragédo
Critico

Recomenda-se averiguar junto a um engenheiro a causa da
infiltrac&o e solucionar. Solucionado o primeiro problema, deve-se
impermeabilizar a laje, deve ser feita a preparagao da superficie do
teto e da parede com limpeza e aplicagdo de argamassa para
receber o selador impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuagao
Total

100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 48 - Parede descascando

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 48 - Andlise das irregularidades da figura 48

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Banheiro Feminino
Anomalia
Endégena
Parede com manchas e descascando
Critico

Recomenda-se averiguar a qualidade de vedacgao dessa esquadria
e, se necessario, substitui-la ou utilizar algum dispositivo para evitar
a passagem de agua. Deve-se impermeabilizar a parede e fazer a
preparagao da superficie da parede com limpeza e aplicagédo de
argamassa para receber o selador impermeabilizante e a nova
pintura.

Pontuagao
Total

100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Figura 49 - Parede do banheiro com fissuras

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 49 - Analise das irregularidades da figura 49

Local Banheiro Masculino

Irregularidade Anomalia

Origem Endogena

Descricao Parede com fissuras, provavelmente pela falta de contravergas
Risco Minimo

Tratar a fissura com reforgo de graute ou telas ou, no caso de
Orientacdes técnicas contravergas insuficientes, retirar caixilhos, refazer contraverga e
recolocar caixilhos.

G ] T Total

4 4 3 48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais

Corredor - 2° andar
Falha
De execugéao
Instalacao inadequada e com fios expostos
Médio
Realizar manutengao e instalar caixas de tomada fechadas
Pontuacgao
Total

50
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Quadro 51 - Anélise das irregularidades da figura 51

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Corredor - 1° andar
Anomalia
Funcional
Base de luminaria oxidada por completo
Minimo
Substituir a pega por uma nova
Pontuagao
Total

18
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Quadro 52 - Andlise das irregularidades da ﬁglira 52

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao
Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Ar condicionado
Anomalia
Funcional
Instalacdo para ar condicionado degradada
Médio
Realizar manutengao e substituir a pega
Pontuacgao
Total

48
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Corredor - 1° andar
Anomalia
Endégena
Pecas do piso quebradas e soltas
Médio
Remover as pegas atuais que estdo quebradas e substituir por pegas
novas

Pontuacgao
Total

36
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 55 - Armadura exposta em guarda-corpo

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 55 - Analise das irregularidades da figura 55

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Guarda-corpo - 1° andar
Anomalia
Endégena
Chapim de guarda-corpo deteriorado e com armadura exposta
Médio
Deve ser feita a escarificagao do concreto solto e deteriorado, depois
a limpeza das armaduras, que pode ser feito de forma manual com
uma escova de ago. Em seguida, deve ser aplicado um produto

inibidor de corrosao para a protegdo da armadura e preencher com
argamassa de reparo.

Pontuagao
Total

60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Qua ra 56

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Corredor - 1° andar
Anomalia
Exdgena
Caixa de disjuntor sem tampa de protecao
Médio
Realizar manutengao e substituir caixa por nova ou apenas colocar a
tampa para protegéo
Pontuacgao
Total

25
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



autora (2023).
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Figura 58 - Destacamento de pintura na fachada

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 58 - Andlise das irregularidades da figura 58

Informagoes Gerais

Local Fachada

Irregularidade Anomalia

Origem Endégena

Descrigao Parede com destacamento de pintura
Risco Minimo

. ~ - Deve-se fazer a preparacgéo da superficie da parede com limpeza e
Orientagdes técnicas L . o ;
aplicagao do selador impermeabilizante e a nova pintura.
Pontuagao
G U T Total

3 3 3 27
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularide
Origem
Descrigao
Risco

Orientacoe

G U T Total

3 5 3 45
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais

Corredor - 1° andar
Anomalia
Exdgena
Extintor n&o sinalizado
Minimo
Recomenda-se a implementagdo de um projeto de combate a
incéndio, ndo apenas a sinalizagédo dos extintores
Pontuagao
Total

25
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

97



Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informacgoes Gerais
Corredor - 1° andar
Anomalia
Exoégena
Condensador do ar condicionado com filtro sujo
Critico

Realizar manutengao do equipamento e a troca do filtro e de
quaisquer outras pecas danificadas

Pontuagao
Total

75
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 62 - Analise das irregularidades da figura 62

Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais
Corredor - 1° andar
Anomalia
Enddgena
Junta de dilatagdo com espagamento maior que o normal
Critico

Recomenda-se que um engenheiro fagca uma analise estrutural e
verifiqgue se os deslocamentos da estrutura estdo dentro do permitido
para esse tipo de estrutura.

Pontuagao
Total

100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



100

Figura 63 - Manchas na fachada

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 63 - Andlise das irregularidades da figura 63

Informagoes Gerais

Local Fachada

Irregularidade Anomalia

Origem Endégena

Descrigao Fachada com manchas escuras
Risco Médio

Deve trocar o chapim e coloca-lo com uma borda maior, para evitar o
escoamento de agua pela parede. Em seguida deve ser feito o
tratamento da regiao com manchas, realizando uma limpeza,
aplicagao de selador impermeabilizante e tinta.

Orientagdes técnicas

Pontuacgao
G U T Total

5 4 3 60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

Informagoes Gerais

Fachada

Anomalia

Enddgena

Parede infiltrada e com lodo

Médio

O ideal é realizar a impermeabilizagao da fundacéo, para evitar a
infiltracdo por capilaridade. Deve-se fazer a preparagéo da superficie
da parede com limpeza e com o uso de produtos para evitar a

proliferacdo de microorganismos, fazer a aplicagdo do selador
impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuacgao
Total

60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Pontuacgao
G U T Total

5 5 4 100
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descricao

Risco

Orientagdes técnicas

Corredor - térreo
Falha

De execugao
Fechadura da caixa de disjuntor quebrada
Minimo
Realizar manutengao para reparo da fechadura da caixa ou substituir
caixa por nova.
Pontuagao
Total

15
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Figura 67 - Passeio quebrado

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

Quadro 67 - Analise das irregularidades da figura 67

Informacgoes Gerais

Local Estacionamento

Irregularidade Anomalia

Origem Exdgena

Descrigao Passeio que faz delimitagdo com o estacionamento esta quebrado
Risco Minimo

. ~ o Realizar o restauro dos pontos quebrados e adotar o uso de
Orientagdes técnicas . ~ o
barreiras de contengéo, como meio-fio.
Pontuagao
G U T Total

2 3 3 18
Fonte: Elaborado pela autora (2023).



Local
Irregularidade
Origem
Descrigao

Risco

Orientagdes técnicas

68

Entrada principal ”
Anomalia
Enddgena

Laje com infiltragdes e manchas
Critico

Deve-se impermeabilizar a laje, preparar a superficie do teto e da
parede com limpeza e aplicagcdo de argamassa para receber o
selador impermeabilizante e a nova pintura.

Pontuagao
Total

60
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Farmacia
Escola UFC

Local 3
Irregularidade

Origem o
Descrigao

Risco

Orientagdes téuiivas  uou u %
aplicagao do selador impermeabilizante e a nova pintura.

I\.;Ia\!

Pontuagao
U T Total

4 3 3 36
Fonte: Elaborado pela autora (2023).
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Quadro 70 - Analise das irregularidades da figura 70

Local Sala 3 pos-graduagao/ LEC/ Sala de audiovisual
Irregularidade Anomalia

Origem Funcional

Descricao Ar condicionado sem funcionar

Risco Minimo

Orientacdes técnicas Realizar a substituicdo dos equipamentos
Pontuacgao
G U T Total

5 5 1 25
Fonte: Elaborado pela autora (2023).

4.7 Definicao de prioridades

No total, foram identificadas 64 irregularidades, sendo algumas mais graves e
urgentes e que necessitam de uma acdo imediata, com prazo determinado para realizacdo das
medidas corretivas entre 30 e 120 dias. No quadro 70, estdo listadas todas as irregularidades

por ordem de prioridade e com seus respectivos prazos para reparo.

Quadro 71 - Ordem de prioridade

PRIORIDADES
3eqUé~“°ia Figura Quadro Pontuagao  pioridade Prazo
e agoes GuT
1 27 27 125 1 30 dias
) 31 31 125 1 30 dias
5 45 45 125 1 30 dias
A 54 54 125 1 30 dias
c 18 18 100 1 30 dias
. o8 28 100 1 30 dias
, 29 29 100 1 30 dias
g 47 47 100 1 30 dias
o 48 48 100 1 30 dias
0 62 62 100 1 30 dias

1 65 65 100 1 30 dias



Sequéncia
de agoes

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39

40

Figura
23
24
38
57
61
12
20
68
55
63
64
34
22
50
56
14
43
52
26
30
32
37
49
59
46
53
69

17

Quadro
23
24
38
57
61
12
20
68
55
63
64
34
22
50
56
14
43
52
26
30
32
37
49
59
46
53
69

17

Pontuacao
GUT

80
80
75
75
75
64
64
60
60
60
60
60
50
50
50
48
48
48
48
48
48
48
48
45
40
36
36
36
36

Prioridade

1

1

Prazo

30 dias

30 dias

30 dias

30 dias

30 dias

30 dias

30 dias

30 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

60 dias

90 dias

90 dias
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32qaugé6|:;ia Figura Quadro Pongﬂ?rgéo Prioridade Prazo
41 33 33 27 3 90 dias
42 10 10 27 3 90 dias
43 11 11 27 3 90 dias
44 13 13 27 3 90 dias
45 19 19 27 3 90 dias
46 58 58 27 3 90 dias
47 60 60 25 3 90 dias
48 Sem imagem 70 25 3 90 dias
49 9 9 20 3 120 dias
50 16 16 20 3 120 dias
51 67 67 18 3 120 dias
52 7 7 18 3 120 dias
53 15 15 18 3 120 dias
54 35 35 18 3 120 dias
55 41 41 18 3 120 dias
56 51 51 18 3 120 dias
57 66 66 15 3 120 dias
58 44 44 12 3 120 dias
59 42 42 10 3 120 dias
60 25 25 8 3 120 dias
61 39 39 6 3 120 dias
62 40 40 6 3 120 dias
63 21 21 4 3 120 dias
64 36 36 4 3 120 dias

Fonte: Elaborado pela autora (2023).

4.8 Avaliacio do uso e das condicoes da edificacao

Foi constatado que a edificagdo nunca sofreu grandes reformas e passa por

manutengdes pontuais, que sdo essenciais para garantir o funcionamento e a realizacdo das
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atividades exercidas no imovel, contudo, ndo foi identificado ou ndo foi possivel ter acesso a
um plano de manutengdo. Também foram observadas algumas irregularidades, como: a falta
de um sistema adequado de combate a incéndio, falta de acessibilidade por rampas ou
elevadores e algumas trincas e fissuras que podem indicar comprometimento estrutural e que

devem ser analisadas por um especialista.

4.9 Recomendacées gerais

Com base nas avaliagdes realizadas durante a vistoria da edificacdo, foram
identificadas recomendacdes técnicas para melhorar o desempenho dos sistemas construtivos
verificados. E importante ressaltar que as recomendagdes consideram as necessidades e
particularidades desta edificagdo. Com relagdo aos subsistemas passiveis de verificagdo

visual, foram identificadas as seguintes recomendagdes gerais:

a) Realizar inspecdes prediais a cada 3 anos;

b) Recuperar elementos estruturais que se encontram desgastados;

C) Investigar as causas das trincas e da abertura excessiva das juntas de
dilatagao;

d) Reparar a estrutura da fachada que estd deteriorada e sobre ataque de
cupins;

e) Impermeabilizar lajes e paredes para solucionar problemas de infiltragao;

) Pintar paredes para cobrir manchas;

g) Substituir as esquadrias que se encontram com trincas e improvisadas;

h) Reparar as fissuras existentes nas paredes e revestimentos de piso;

1) Trocar as pecas ceramicas que se encontram quebradas;

J) Restaurar os revestimentos de piso desgastados por abrasdo;

k) Recolocar as placas de forro do auditorio que estao desencaixadas;

1) Organizar as fiagdes expostas e instalar canaletas ou eletrodutos para a

passagem das fiacoes;

m) Substituir tomadas e interruptores obsoletos ou danificados;
n) Identificagdo por meio de etiquetas os circuitos nos quadros elétricos;
0) Substituir os quadros elétricos com defeito ou ndo-conformes;

P) Substituir todas as lampadas queimadas e instalar as que faltam;
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q) As tubulacdes de dreno dos aparelhos de ar condicionado devem ser
substituidas e embutidas;

r) Criar plano de manutencdo para os aparelhos de ar condicionado e
unidades condensadoras;

s) Elaboragdo e execucao de um Projeto de Combate a Incéndio;

t) Criar e executar plano de manutencao para a edificagao.
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5 CONCLUSAO

Este trabalho apresentou os procedimentos para realizar uma inspec¢do predial e
fez um estudo de caso em um dos blocos da Universidade Federal do Ceara. Conforme os
resultados e metodologias apresentadas pode-se concluir que o estudo atingiu os seus
objetivos gerais e especificos. Assim, foi elaborado um laudo com as nao-conformidades
encontradas através da metodologia baseada na norma do IBAPE e na NBR 16747 e essas
inconformidades foram categorizadas de acordo com a sua gravidade, urgéncia e tendéncia.

Foram identificadas muitas irregularidades na edificacdo, a maioria sendo
problemas de infiltracdo e instalacGes elétricas. Parte das falhas e anomalias listadas, sdo
decorrentes de falta de manutencdo e execucdo inadequada de alguns processos, outras
também sao devidas a idade da edificacao que possui 28 anos.

Ficou evidente a importdncia de uma inspecdo predial e da experiéncia de
inspetores, além da importdncia de uma equipe especializada em varias habilidades. Alguns
itens foram apenas verificados, mas ndo foi possivel propor uma solu¢do para reparagdo por
conta do nivel de complexidade ou especificidade de um problema ou equipamento. Por
exemplo, foram constatados problemas estruturais, mas requer uma analise mais profunda e
com ensaios para a indicacdo de uma medida corretiva.

Seguindo os critérios estabelecidos pela Lei 9.913, de Fortaleza, e considerando
todas as observacdes feitas durante a vistoria, pode-se concluir que a edificagdo ndo pode
emitir o Certificado de Inspecdo Predial por ndo atender aos requisitos minimos. Portanto,
para o prédio ser caracterizado como regular, deve solucionar os problemas listados e cumprir

com as recomendacodes técnicas.
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