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RESUMO

A inspecéo predial é entendida como um processo de verificacdo nas edificacdes, realizado por
meio de especialistas, em busca de analisar as suas condi¢des de uso e operagdo, manutencéo e
funcionalidade. Contudo, embora ja existam normas e legislacdes pertinentes a essa tematica,
e estejam em pleno funcionamento, as medidas preventivas, ainda ndo sdo uma préatica bem
difundida no Brasil. Esse problema potencializa-se quando aliado a falta de fiscalizagcdes dos
orgdos competentes e a desenfreada atuacdo de profissionais com pouco ou nenhuma
qualificacdo. Este fato explica as recorrentes tragédias noticiadas a cada ano no pais. O presente
trabalho consiste na realizacdo de uma inspecdo predial em uma edificacdo residencial,
localizada na cidade de Fortaleza-CE, cujo objetivo € a identificacdo das anomalias e falhas
existentes, analisando-as quanto ao seu grau de criticidade e apresentando as medidas
saneadoras ideais para cada caso. A metodologia baseia-se nas normas técnicas e legislacdes
vigentes, tais como a Lei n°® 9.913/12 e a norma nacional do IBAPE. Foram realizadas vistorias
técnicas, juntamente com o preenchimento de checklists, além do acompanhamento fotografico
de todas as desconformidades encontradas. Utilizou-se a ferramenta matriz GUT para definicéo
de uma lista com a ordem de prioridade para sanar as anomalias identificadas e estabelecer
prazos para a sua execucéo. Foi elaborado um plano de manutencéo ideal para cada situacao
identificada na edificacdo estudada. Como resultado, foi elaborado um laudo de vistoria técnica.
Ademais, este estudo busca contribuir com uma maior divulgacdo da importancia da realizacéo
de inspecOes prediais e a enfatizar o quanto é necessaria a pratica periodica de realizacdo de

manutengéo preventivas.

Palavras-chave: Inspecdo predial. Manutencéo predial. Patologias. Vistorias técnicas. Matriz
GUT.



ABSTRACT

The building inspection is understood as a process of verification in buildings, performed by
experts, in order to analyze their conditions of use and operation, maintenance and functionality.
However, although there are already norms and legislation relevant to this theme, and they are
in full operation, preventive measures are not yet a widespread practice in Brazil. This problem
is compounded when coupled with the lack of supervision by the competent bodies and the
rampant performance of professionals with little or no qualification. This fact explains the
recurrent tragedies reported every year in the country. The present work consists of the
realization of a building inspection in a residential building, located in the city of Fortaleza-CE,
whose objective is the identification of the existing anomalies and failures, analyzing them as
to their degree of criticality and presenting the ideal remediation measures for each case. The
methodology is based on technical standards and current legislation, such as Law 9.913/12 and
the national standard of IBAPE. Technical inspections were performed, along with the
completion of checklists, in addition to the photographic monitoring of all nonconformities
found. The GUT matrix tool was used to define a list with the order of priority to remedy the
identified anomalies and to establish deadlines for its execution. An ideal maintenance plan was
developed for each situation identified in the building studied. As a result, a technical inspection
report was prepared. Furthermore, this study seeks to contribute to a greater dissemination of
the importance of performing building inspections and to emphasize how necessary it is to

perform periodic preventive maintenance.

Keywords: Building Inspection. Building Maintenance. Pathologies. Technical Inspections.
GUT Matrix.
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1 INTRODUCAO

As manifestacdes patoldgicas sdo comumente encontradas em um grande namero de
edificacOes, fazendo com que todos os aspectos, além do estético, sejam abalados. Elas sdo
responsaveis, de forma parcial, por diminuir o desempenho das edifica¢Ges, contribuindo, por
exemplo, com a perca da estanqueidade e a durabilidade dos sistemas construtivos. Esse fato
afeta, diretamente, a depreciacdo do imovel, a seguranca estrutural e gera outras consequéncias
ndo desejadas para uma edificacdo (Thomaz, 1989).

Assim sendo, para que as edificagdes mantenham-se em perfeito funcionamento, elas
devem passar por rotinas de inspe¢des e manutengdes, com objetivo de constatar e sanar
precocemente possiveis casos de desgaste, contribuindo assim, para o prolongamento da sua
vida atil (Silva, 2015).

Dentro do cenério brasileiro, o que se consta sdo edificacdes em avancado estado de
degradacdo, decorrentes da falta de manutencGes preventivas e corretivas e do uso do imovel
até o seu desgaste total. Por este fato, externa-se a necessidade da intensificacdo das
fiscalizacOes as edificacbes com o cumprimento de leis e aplicacdo de penalizacGes a nivel
nacional, estadual e municipal.

Para este propdsito, como bem salienta Lichtenstein (1986), percebe-se a importancia
da existéncia de uma metodologia cientifica utilizada para a analise dessas desconformidades.
Além da necessidade de profissionais especialistas com o objetivo de identificar, com preciséo,
0 agente causador da manifestacédo patoldgica e propor a melhor solucéo para sana-la.

De qualquer modo, reitera-se a necessidade de potencializar a divulgacdo das vistorias
técnicas, com intuito de contribuir para uma maior conscientizacdo por parte dos responsaveis
pelas edificagbes. Essa conscientizacdo se da pela importancia de garantir a integridade dos
imoveis, além de contribuir na defini¢do de metodologias e critérios de avaliacdo baseados em
normas e legislacbes pertinentes. Colaborando assim, para que haja uma acelerada
homogeneizacdo e qualidade técnica adequada diante dos trabalhos realizados (Silva, 2016).

Logo, a inspecdo predial mostra-se como a ferramenta ideal para realizagdo dessas
andlises, pois permite obter um diagnostico mais completo das edificacdes. Onde, conforme
Gomide et al (2006), a sua finalidade € a qualidade predial total, apresentando-se com uma
ferramenta que pontua as conformidades e desconformidades de uma edificacdo, propondo
solugBes técnicas e eficazes.

Foi entdo que, buscando mitigar as consequéncias causadas pelas manifestacoes

patoldgicas, a cidade de Fortaleza conta, desde 16 de Julho de 2012, com a Lei N° 9.913 que
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dispde sobre a obrigatoriedade das vistorias e manutencBes preventivas periddicas. Porém,
somente no ano de 2015, através da publicagdo do decreto N° 13.616, houve de fato uma
intensificacdo na aplicacdo da Lei 9.913 e penalizacdo para 0 ndo cumprimento desta.

Cada vez mais, percebe-se a difusdo dessa tematica dentro do territorio brasileiro,
sendo percebido um aumento pela procura de inspec¢des prediais, por parte dos responsaveis
dos imoveis, para que se tenha uma melhor orientacéo frente ao perigo que estdo sendo expostos
e possam se resguardar perante as legislacdes vigentes. No entanto, a inspecédo predial ainda €
uma vertente que caminha a passos lentos, mesmo engquanto muitas vidas sdo perdidas todos 0s

anos a cada novo colapso total ou parcial de uma edificacao.

1.1 Justificativa

Apds o desmoronamento do edificio Andreas, em 15 de Outubro de 2019, a defesa civil
de Fortaleza recebeu, nos trés ultimos meses do ano, exatos 1.585 chamados por risco de
desabamento, o que caracterizou um aumento de 1140,3% comparado ao mesmo periodo de
2018. Dados ainda apontam que somente os chamados de Outubro de 2019 ultrapassaram 0s
chamados recebidos de todo o ano de 2018 (G1 Ceara, 2020). A Figura 1 apresenta os dados
comparativos dos chamados por risco de desabamento no ultimo trimestre dos anos de 2018 e
20109.

Figura 1: Grafico comparativo de chamados por risco de desabamento em Fortaleza no Gltimo trimestre dos
anos de 2018 e 2019.
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Fonte: Autora, 2021.
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O saldo da tragédia do edificio Andreas foi de 9 6bitos e 7 feridos, além de perdas
materiais e sentimentais. O prédio possuia 38 anos de idade e estava em processo de

recuperacao estrutural no momento de seu colapso (Figura 2).

_Figura 2: Edificio Andreas antes e depois do colapso.
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Fonte: Reproducdo/Google Street View; Reprodugao/SVM.

Esse acidente serviu como gatilho para alertar a populacdo que as edificagdes ndo sdo
eternas, e que uma rotina de vistorias e manutengées sdo cruciais para preservacdo da vida de
seus usuarios. Emanuel Mota, presidente do CREA Ceara, ap6s o colapso do edificio Andreas
citou, em entrevista cedida ao G1 Ceara, que “A busca recente pela populacio fortalezense
mostra que o ser humano acaba sendo movido a tragédia e elas motivam solucgdes”.

Buscando reverter a situacdo que se encontra a cidade de Fortaleza, a agéncia nacional
de fiscalizacdo — Agefis, em janeiro de 2021, notificou 874 edificagdes para realizarem a
inspecdo predial com prazo maximo para emissdo do Certificado de Inspecéo Predial — CIP até
dia 30 de junho do mesmo ano. Essas notificacdes comtemplam apenas as edificacbes com mais
de 50 anos de idade, com trés ou mais pavimentos.

Diante disso, percebe-se a necessidade de melhorar a difuséo das vistorias de rotinas,
para que dessa forma haja uma maior conscientizacao dos responsaveis pelas edificacdes quanto
a sua realizacdo. Nesse sentido, este trabalho propde a realizagdo de uma inspegéo predial em
uma edificacdo da cidade de Fortaleza. Com intuito de contribuir para essa divulgagéo, serd
apresentado os processos de uma vistoria técnica e a confecgédo de laudo de inspecéo predial.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho, consiste na realizagdo de uma inspecéo predial em

imovel localizado na cidade de Fortaleza-CE.

2.2 Objetivos especificos

S0 objetivos especificos a serem atingidos:

>

>
>
>

Realizar um checklist de inspecéo predial da edificacéo a ser analisada;
Identificar anomalias e falhas presentes nos sistemas da edificacéo;
Determinar a prioridade das manutencdes;

Propor um plano de manutencéo corretiva e preventiva de acordo com as falhas

e inadequacdes presentes no edificio.
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3 FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo apresentard todo o embasamento tedrico em que a pesquisa estad
fundamentada. Sendo abordados conceitos relacionados a: engenharia diagnoéstica, inspe¢éo
predial, matriz GUT, NBR 5.674, Lei N°9.913/12 e NBR 16.747, com o objetivo de auxiliar o
entendimento do estudo.

3.1 Engenharia Legal

A NBR 13.752 — “Pericias de Engenharia na Constru¢ao Civil”, define em seu art 3° a
engenharia legal como sendo o ramo da engenharia que atua diretamente com o direito, dando
auxilio a juizes, advogados e as partes, com objetivo de esclarecer aspectos técnicos-legais
envolvidos na demanda (Deutsch, 2013).

Na atualidade, a engenharia legal atua em duas vertentes principais:

» Engenharia de Avalia¢Bes: responsavel por todo os conhecimentos técnicos-
cientificos aplicados a avaliacdo de bens.
» Engenharia Diagndstica: que engloba as patologias das construgoes.

No presente trabalho serd apresentado o escopo da engenharia diagnostica, bem como

algumas de suas ferramentas. A Figura 3 apresenta o fluxograma da Engenharia Legal.

Figura 3: Fluxograma da Engenharia legal.
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Fonte: Autora, conforme Gomides et al, 2020.
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3.2 Engenharia Diagndstica

Como bem esclarece Gomide (2009), a Engenharia Diagndstica expressa-se como uma
ferramenta, da ciéncia da observacdo, de grande valia em busca da verdade dos fatos. Que,
através de diagndsticos, progndsticos e prescricBes técnicas, tem o poder de criar acoes
proativas, em busca da qualidade total da edificacéo.

Conhecida por ser um ramo da engenharia que busca as causas de problemas que possam
surgir na edificagdo, bem como prescrever medidas saneadoras, mantendo o seu foco central
nas manutencdes, tanto preventiva como corretiva. Por conta disso, a engenharia diagndstica
precisa estar presente em todas as etapas construtivas das edificagoes.

As principais fases do processo construtivo das edificacfes sdo apresentadas, de acordo
com Gomide et al (2015), pelo tradicional PPEU — Planejamento, Projeto, Execucéo e Uso,
sendo:

» Planejamento: é busca recorrente, atraves de acOes proativas, de evitar falhas e
inconsisténcias, essa etapa baseia-se na promocdo imobiliaria, por meio de
estandes de venda, folders ilustrativos e minutas de contrato com memorial
bésico;

» Projeto: é a etapa que requer que as normas, legislacdes e desempenho dos
sistemas construtivos que compdem as edificacdes sejam atendidas, devendo
passar, em sua totalidade, por auditorias com objetivo de se constatar as
conformidades;

» Execucdo: é a etapa da construcdo propriamente dita. H& o controle de trés grandes
grupos, sendo eles: a mao-de-obra, material e método construtivo. Nessa fase,
pode ocorrer uma vistoria para se analisar as especificacdes, ou uma inspecao das
condicdes técnicas, ou ainda uma auditoria dos sistemas construtivos, tal processo
sera Gtil para anélise e garantia da qualidade;

» Uso: € a etapa que deve receber uma atencao especial, com relacéo a vistorias e
manutencdes, pois ird influenciar diretamente no prolongamento da vida util da
edificacéo.

A figura 4 apresenta de forma esquematizada a visdo sistémica da engenharia

diagnostica sobre as principais etapas dos processos construtivos em edificacdes.
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Figura 4: Principais etapas dos processos construtivos em edificaces.
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Fonte: Gomide, 2015.
Atualizacdo do PPEU, segundo Gomide et al (2015), para PPEEU como bem explica
Deutsch (2020). A autora externa a importancia da verificagéo, in loco, para constatar se a
edificacdo atende aos requisitos previstos no projeto, também, na fase de entrega de obra. A

Figura 5 apresenta de forma esquematizada essa atualizagéo.

Figura 5: Atualizacéo das principais etapas dos processos construtivos em edificacGes.
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Fonte: Deutsch, 2020.

Para auxiliar na aplicagdo da engenharia diagnostica, Gomide et al (2009) define alguns
procedimentos técnicos investigativos como sendo as principais ferramentas diagndsticas.
Essas ferramentas sdo definidas abaixo, seguindo ordem crescente, conforme o seu grau
complexidade:

» Vistoria em edificacdo: € a constatacdo técnica, atraves de anélise e verificagdo no local,
de um determinado fato, condicé&o ou direito relativo as edificacdes.

21



> Inspecdo em edificacéo: € a analise técnica de um determinado fato, condicéo ou direito
relativo a uma edificagdo, com base na expertise do engenheiro avaliador, através de
analise no local.

» Auditoria em edificacdo: € o atestado técnico, ou ndo, da conformidade de um
determinado fato, condicdo ou direito relativo a uma edificacdo, com a realizagcdo de
ensaios técnicos.

» Pericia em edificacdo: determina a origem de um determinado fato, condicdo ou direito
relativo as edificacdes.

» Consultoria em edificacdo: é o progndstico e/ou a prescrigdo técnica a respeito de um
determinado fato, condigdo ou direito relativo a uma edificagdo, proposta por
profissionais devidamente qualificados.

A Figura 6 apresenta o crescimento do nivel de complexidade exigida para cada

ferramenta investigativa apresentada.

Figura 6: Progressividade diagnostica.

Fonte: Gomide, 2015.
3.3 Inspecéo Predial

3.3.1 Histérico

No contexto atual, varias cidades brasileiras ja possuem legislaces préprias de inspecéao
predial, sendo, em sua maioria, criadas como forma de resposta das autoridades diante de
acidentes ocorridos nas edificacdes. A primeira lei de inspecao predial foi criada na cidade de

Porto Alegre-RS, no ano de 1988, apds a queda de uma marquise na capital galcha.
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O acidente ocorreu em 6 de outubro de 1988, na loja Arapud. A estrutura de concreto
armado que possuia 16 metros de comprimento e 1 metro de balan¢o, pesando 4,5 toneladas,
veio a colapsar matando 9 e ferindo outras 10 pessoas. Ap0s este fato, o poder publico da capital
gaucha constatou a gravidade do fato e propos a Lei N° 6.323 em 30 de dezembro de 1988, que
estabelecia critérios para a conservagao e preservacao de elementos nas fachadas dos prédios.

Na cidade de Fortaleza, é Lei N° 9.913 de 16 de Julho de 2012 que discorre sobre
obrigacdo da realizacdo de vistorias técnicas, realizacdo de manutencgéo preventiva e periddica
das edificacdes e equipamentos dentro do municipio de Fortaleza, e da outras providéncias.
Apesar de ser criada no ano de 2012, esta legislacdo sé entrou em vigor apds o decreto N°
13.616 de 23 de Junho de 2015.

No que se refere a legislacdo no ambito federal, tramita desde 2013 no Congresso
Nacional o projeto de Lei do Senado N° 6.014, que propGe impor a obrigatoriedade da inspe¢éo
periddica nas edificacGes e a criacdo do Laudo de Inspecdo Técnica de Edificacbes — Lite. Todas
as edificacOes estdo sujeitas as inspecdes periddicas de que trata esta Lei, com excecdo das
edificacOes residenciais com até trés pavimentos, bem como das barragens e dos estadios de
futebol, por estarem abrangidos por legislacao especifica (Mattos Jr. Et al, 2017).

A Tabela 1 a seguir traz a relagdo de algumas cidades brasileiras que possuem legislagédo
sobre inspecéo nas edificacgoes.

Tabela 1- Relacdo das cidades brasileiras com Leis sobre inspecéo nas edificaces.

Local Titulo Data Periodicidade ld’al'le. do imavel
(anos) {inicio laudos)
Porto Alegre - RS Lei 1988 3 3 anos
Jundiai - SP Lei Complementar 1998 Sou?2 5 anos
Salvador - BA Lei 2001 Sou?l 5 anos
Santos - SP Lei complementar 2001 10al 30 anos
Olinda - PE Projeto de Lel 2002 5 5 anos
Bauru - SP Decreto 2002 3 3 anos
Ribeirdo Preto - SP Lei complementar 2004 10a3 20 anos
Séo Paulo - SP Projeto de lei 2005 5al 15 anos
Brasilia - DF Lei 2005 5 5 anos
Pernambuco Lei 2006 3 3 anos
Sdo Caetano do Sul — SP Projeto de Lei 2007 1 10 anos
Balnedrio Camborita — SC Lei 2008 6al 6 anos
Para Manual de Garantias | 2010 - -
Brasil Projeto de lei 2011 Jal 20 anos
Porto Alegre — RS Decreto 2012 5al0 5 anos
Sdo Paulo Projeto de lei 2012 5 25 anos
Sdo Vicente — SP Lei 2012 5 5 anos
Avaré — SP Projeto de lei 2012 5al 20 anos
Sdo José dos Campos — SP Projeto de le 2012 5 5 anos
Maceio - AL Lei 2012 5a2 5 anos
Cuiaba - MT Lei 2012 5al 5 anos
Fortaleza, CE Lei 2012 5al 5 anos
Rio de Janeiro - RJ Lei 2013 10a5 10 anos
Canoas - RS Lei 2013 5 20 anos

Fonte: Pacheco et al, 2013.
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Embora existam normas e legislacGes pertinentes a inspecdo predial, as manutenc¢Ges
prediais ndo sdo executadas adequadamente no Brasil. Porém, com a aprovacdo da proposta de
lei que estabelece a obrigatoriedade de inspecGes periodicas em ambito federal, espera-se que
essa realidade seja substituida por uma nova era com foco na manutencédo e preservacdo da

qualidade.

3.3.2 Normas e Legislacdes pertinentes
3.3.2.1 NBR 5674: Manutencdo de edificacdes

Norma que estabelece os requisitos minimos para o gerenciamento dos sistemas de
manutencdo das edificacdes, buscando minimizar a reducdo de desempenho relacionados a
depreciacao desses sistemas, assim como dos equipamentos que o compde.

Esta norma ja passou por diversas revisdes, desde sua primeira publicacdo em 1977.
Sendo a sua versdo mais atual publicada no ano de 2012, intitulada por “Manuten¢do de
edificacOes — Requisitos para o sistema de gestdo da manutencéo”.

De acordo com a NBR 5674 (2012), a manutencao é o conjunto de atividades que devem
ser realizadas ao longo da vida total da edificacdo para conservar ou recuperar a sua
funcionalidade e de seus sistemas constituintes para atender as necessidades e a seguranca dos
seus usuarios. Também classifica a manutengdo em:

> Rotineira: sendo caracterizada por constancia nos servicos, executados de
maneira padronizada e ciclicas. Ex.: limpeza das areas comuns.

> Preventiva: pode ser descrita como uma manutencdo planejada, cujo a
finalidade de detectar e agir com antecedéncia para que ndo ocorra perda de
desempenho dos sistemas e equipamentos. Ex.: Pinturas.

» Corretiva: caracteriza-se pela realizacdo de servicos de forma imediata, com
intuito de garantir a continuidade do uso dos sistemas e equipamentos. EX.:

conserto de elevador.

3.3.2.2 NBR 16747: Inspecéo predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento
Norma regulamentadora que estabelece todas as diretrizes, conceitos, terminologias e

procedimentos relativos & atividade de inspegdo predial, com objetivo de unificar as
metodologias, prescrevendo os métodos e etapas minimas da atividade. Sendo aplicada as
edificacbes de qualquer tipo, sejam publicas ou privadas, para avaliagdo minuciosa da
edificacdo, fundamentalmente através de exames sensoriais por profissional habilitado (NBR

16.747/2020).
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A inspecdo predial descrita nesta norma apresenta a atividade como sendo um exame
clinico nas edificacdes, onde busca avaliar as condi¢des globais e detectar problemas tanto de
conservacao quanto de funcionamento, baseada em uma andlise fundamentalmente sensorial
por um profissional devidamente habilitado. De acordo com o resultado desta anélise, podera
ser recomendada a contratacdo de inspecOes prediais especializadas ou outros servicos
buscando aprofundamento e refinamento do diagndstico. Vale salientar que os procedimentos
e recomendacdes para as atividades de inspecdes prediais especializadas ndo estdo cobertas por
esta norma (NBR 16.747/2020).

A avaliacdo predial leva em consideracdo a real situacdo da edificacdo quanto a sua
capacidade de atender as suas fungdes baseadas nos requisitos minimos dos usuarios, realizando
0 devido registro das anomalias, falhas de manutencdo, uso e operacdo e manifestacdes
patoldgicas identificadas nos seus diversos componentes. A Tabela 2 mostra as abrangéncias

minimas que devem ser consideradas (NBR 16.747/2020).

Tabela 2 — Abrangéncias minimas de andlise.
Subconjuntos de requisitos dos usuarios
Seguranca estrutural
Seguranca Seguranca contra incéndio
Seguranga no uso e na ocupagao
Estanqueidade
Habitabilidade Saude, higiene e qualidade do ar
Funcionalidade e acessibilidade
Durabilidade
Manutenibilidade
Fonte: Autora, conforme NBR 16.747/2020.

Sustentabilidade

3.3.2.3 Lei N° 9.913 de 16 de Julho de 2012
E a Lei municipal, regulamentada pelo decreto N° 13.616 de 23 de Junho de 2015, que

estabelece a obrigatoriedade de visitas técnicas, manutences preventivas e periddicas das
edificacdes e equipamentos publicos ou privados no &mbito do municipio de Fortaleza.
Discorre no seu Art 2° as edificacGes que sdo abrangidas pela obrigatoriedade desta
Lei:
I.  as multirresidenciais, com 3 (trés) ou mais pavimentos;
Il. as de uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo,
religiosos e de uso misto;
I1l.  as de uso coletivo, publicas ou privadas;

IV. as de qualquer uso, desde que representem perigo a coletividade.
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Conforme estabelecido por esta Lei, no seu Art° 3, as edificacbes abrangidas por esta
Lei deverdo possuir Certificacdo de Inspecdo Predial — CIP, que sera fornecida pelo 6rgédo
competente da Prefeitura Municipal de Fortaleza, apds a apresentacdo, pelo responsavel pelo
imovel, de Laudo de Vistoria Técnica, conforme as seguintes periodicidades mostradas na
Tabela 3.

Tabela 3 — Periocidade das inspecdes prediais.
Periocidade

Idade dos

imoveis

Anualmente

A cada 5
anos

A cada 3
anos

A cada 2
anos

Isenta

> 50 anos

v

Entre 50 e

v

31 anos
Entre 30 e v
21 anos
Entre 20 e v
05 anos

< 5 anos v
Fonte: Autora, conforme Lei 9.913/12.

O decreto 13.616/15, estabelece que ap0s realizacdo das vistorias técnicas e atestado em
laudo que todas obras de reparo e conservacdo foram executadas, e a edificacdo apresenta-se
em bom estado para o uso proposto, estara suspenso por 5 anos o prazo para nova vistoria. Além
de que, caso seja identificados danos a edificacdo que possam oferecer risco a coletividade, a
qualquer momento os 6rgdos competentes poderdo notificar os responsaveis pelo imével para
que seja realizada uma nova vistoria técnica, independente de prazos indicados no caput ou da
suspensdo do prazo citada acima.

Em seu Art 5° a Lei discorre sobre os profissionais que estdo aptos a realizarem as
vistorias técnicas, podendo ser realizado tanto por engenheiros quanto por arquitetos ou
empresas legalmente habilitados nos respectivos Conselhos Profissionais, CREA/CE OU
CAUJCE. E ainda disposto nesta Lei que o Certificado de Inspecdo Predial — CIP devera ser
afixado em local visivel a todos os usuarios da edificacdo, bem como aos agentes publicos

responsaveis pela fiscalizacao.

3.3.3 Contextualizagdo

As edificacOes estdo sujeitas a degradacgéo e a deterioracéo, por este fato € necessario
que se adote um plano de manutencdo constante, ora preventiva, ora corretiva. Como bem
afirma Burin et al (2009), as atividades de manutencdo preventiva ou corretiva ndo sdo
realizadas constantemente no Brasil. O que se percebe € o uso dos imdveis até o seu desgaste,

como se todos 0s seus componentes tivessem uma vida Util infinita, por certo, este costume
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pode vir a comprometer a seguranca dos seus usuérios. Diante disso, a inspegdo predial
apresenta-se como uma ferramenta primordial para garantir a durabilidade e a seguranca das
edificacoes.

De acordo com Silva (2016), o termo inspecéo predial foi introduzido no meio técnico
do Brasil no ano de 1999, por um trabalho apresentado no X Congresso Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia— COBREAP. Este trabalho, apresentado por Tito Livio, intitulado por
“A Inspegao Predial deve ser periddica e obrigatoria?”, serviu de gatilho para o aprofundamento
dos estudos, proporcionando a atualizacdo das técnicas existentes e a realizacdo de algumas
adaptacdes com intuito de adequar a inspecdo predial as necessidades da realidade brasileira.

Portanto, de acordo com a NBR 16.747/2020, a inspecéo predial apresenta-se como um
processo que auxilia na gestdo das edificacBes, quando realizada com constancia contribui
diretamente com a mitigacdo de riscos tanto técnicos quanto econémicos associados a perda do
desempenho. Esta atividade possui norma e metodologia prdpria, feita geralmente por meio de
um “check-up”, que classifica as deficiéncias constatadas na edifica¢do, aponta o grau de risco
observado para cada uma delas e gera a ordem de prioridades de manutencdes técnicas com
orientacdes ou recomendacdes para sua correcdo (Pujadas, 2014).

A segunda revisdo da Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP, define a inspecao
predial como: “Avaliacdo combinada ou isolada das condi¢des técnicas, de uso e manutengao
da edificag¢@ao.” Logo, essa defini¢ao engloba a ideia de que a inspe¢do deve atuar em dindmica
triplice, assim, analisando:

Q) Aspectos técnicos da edificacdo, tais como: incidéncia de anomalias
enddgenas, andlise de projetos, desempenhos previstos, dados de fabricantes,
entre outros;

(i) (i) Aspectos de uso, tais como: dados funcionais, condi¢fes de uso e ocupacao,
obsoletismos, degradacao, entre outros;

(iif)  (iii) Aspectos de manutencdo, tais como: plano de manutencdo, niveis de
desempenho atingidos, custos envolvidos, atendimentos as expectativas dos
usuarios, niveis de deterioracdo, operacdo dos sistemas e elementos
construtivos, entre outros.

Essa ideia é pertinente pelo fato de que podem surgir nas edificacfes defeitos, como

anomalias construtivas relacionadas a técnica, ou falhas funcionais relacionadas ao mau uso e,

por fim, defeitos em razdo de manutencdo errada ou pela falta dela (Gomides et al, 2006).
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Destarte, trabalhando dessa forma, a inspecdo predial podera ser Gtil tanto para auditorias
técnicas quanto para avaliacdo da manutencdo, conforme apresenta a Figura 7.

Figura 7 - Visao triplice da inspecéo predial.
(i) Projetos
(ii)especificagbes
Técnica (iii)conformidades:
anomalias construtivas
(iv)desempenho

(i) seguranca (i)plano f

(ii) habitabilidade Qﬁtratégla

(iii) meio ambiente : _ (iijoperagdo
(iv)conformidade: Funcional Manutengao (iiijconformidades:
anomalias falhas

funcionais (iv)Jdesempenho

AUDITORIA TECNICA

Fonte: Pujadas, 2014.

Mediante o exposto, a NBR 5.674/2012, estabelece que as atividades de inspecéo
predial devam seguir um roteiro padronizado das inspecdes dos sistemas, subsistemas,

elementos, e componentes da edificagéo, para que se tenha uma correta elaboracéo do laudo.

3.3.3.1 Classificacdo dos niveis de inspecéo
Ao considerar o tipo de edificacdo, a sua utilizacéo, o tipo de ocupacédo e os sistemas

construtivos empregados é possivel que a inspecdo predial seja subdividida em niveis. Essa
classificacdo leva em consideragdo a complexidade e elabora¢do do laudo da inspecéo,
avaliando as caracteristicas técnicas da edificacdo, manutencdo e operacdo existentes e
necessidade de formacdo de equipe multidisciplinar para execucdo dos trabalhos (IBAPE,
2012). As inspecOes deverao ser realizadas por uma equipe de profissionais multidisciplinares,
compostas por engenheiros civis, eletricista, mecanico e de seguranca a depender do nivel
exigido.
De acordo com a norma do IBAPE (2012), a inspecdo predial divide-se em trés niveis,
sendo esses niveis assim definidos:
> Nivel 1: engloba a inspecéo predial de baixa complexidade técnica, de manutencéo e
operacdo de seus elementos e sistemas construtivos. Geralmente, ndo ha plano de
manutengédo, ou quando existente, feitos de forma simploria. Por vezes, necessita
apenas de profissionais com uma especialidade para elaboracdo do laudo técnico.

Categoria que conglomera casas, sobrados e edificios sem sistema de elevadores.
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> Nivel 2: engloba a inspecdo predial com complexidade técnica moderada, de
manutencdo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes
construtivos e com sistemas convencionais. Neste nivel, que normalmente agrupa
edificacbes com varios pavimentos, as edificacGes apresentam ou ndo um plano de
manutencdo, mas ha a contratacdo de empresas especializadas para a realiza¢do de
atividades especificas como: manutencdo em portdes e bombas. Ha, também, a
utilizacdo de equipamentos para auxiliar as vistorias. O laudo € elaborado por
profissionais especialistas em uma ou em mais areas.

Nivel 3: engloba a inspecdo de alta complexidade técnica, de manutencdo e de
operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes construtivos
superiores e com sistemas mais sofisticados. Nivel caracterizado, geralmente, por
edificacbes com mais de 3 pavimentos ou com sistemas construtivos com automacéo.
Ocorre, também, neste nivel a obrigatoriedade de as manutenc¢des seguirem o que

estabelece a NBR 5674. A inspecdo predial devera ser elaborada por profissionais

capacitados e com especialidade em mais de uma area.

3.3.3.2 Anélise da documentacao
A norma do IBAPE (2012), lista toda a documentacdo importante a ser analisada para

a realizacdo da inspecao predial. A analise desses documentos torna-se um passo essencial para

potencializar a eficacia da inspecdo, pois, € através desta etapa que informacgdes importantes

sobre a edificacdo poderdo ser filtradas. A norma classifica a documentacéo em trés categorias,

sendo elas: as Administrativas, as Técnicas e as de Manutencdo e Operagdo. Os documentos

qgue compBem cada categoria estdo descritos na Tabela 4.

Tabela 4: Classificacdo da documentacio conforme norma IBAPE/SP (2012).

Documentacao

Administrativas

Técnicas

Manutencéo e operagio

Instituicdo, Especificacéo e
Convengdo de Condominio

Memorial descritivo dos sistemas
construtivos

Manual de Uso, Operacéo e
Manuten¢do (Manual do
Proprietério e do Sindico);

Regimento Interno do
Condominio

Projeto executivo

Plano de Manutencéo e Operagédo
e Controle (PMOC)

Alvard de Construcao

Projeto de estruturas

Selos dos Extintores

Auto de Concluséo

IPTU

Programa de Prevencdo de Riscos
Ambientais (PPRA)

Alvara do Corpo de Bombeiros

Projeto de InstalacBes Prediais:

o InstalacOes hidraulicas;

o InstalacOes de gés;

Relatério de Inspecdo Anual de
Elevadores (RIA)

Atestado do Sistema de Protecdo
a Descarga Atmosférica - SPDA

Certificado de limpeza e
desinfeccdo dos reservatérios

Relatorio das analises fisico-
quimicas de potabilidade de agua
dos reservatorios e da rede
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Relatério das analises fisico-
Ata de instalacdo do condominio quimicas de potabilidade de agua
o InstalagBes elétricas; dos reservatorios e da rede
Certificado de ensaios de
pressurizacdo em mangueiras

Alvara de funcionamento

Certificado de Manutencéo do Laudos de Inspecéo Predial
Sistema de Seguranca o InstalagGes de anteriores
cabeamento e telefonia; Certificado de ensaios de

Certificado de treinamento de

brigada de incéndio pressurizagét_) em cilindro de
extintores
Licenga de funcionamento da o Instalagdes do Sistema Relatério do acompanhamento de
prefeitura de Protecdo Contra Descargas rotina da Manutencio Geral
Licenca de funcionamento do Relatérios dos Acompanhamentos
6rgdo ambiental estadual das Manutences dos Sistemas
Cadastro no sistema de limpeza Especificos, tais como: ar
urbana . condicionado, motores, antenas,
Comprovante da destinacéo de ° li -I nstgla'goes de bombas, CFTV.’ Equipamentos
residuos s6lidos. etc climatizagao; eletromecénicos e demais
T componentes.
Relatério de danos ambientais, Relatérios de ensaios da agua
guando pertinente gelada e de condensacdo de
Licenca da vigilancia sanitaria, o sistemas de ar condicionado
guando pertinente °© Combate a incéndio central
Contas de consumo de energia Relatérios dos Acompanhamentos
elétrica, agua e gés das Manutenc6es dos Sistemas

PCMSO - Programa de Controle
Médico de Salde Ocupacional

Especificos, tais como: ar
condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, Equipamentos

eletromecanicos e demais

componentes
Cadastro de equipamentos e
maquinas

Projeto de Impermeabilizagdo

Projeto de Revestimentos em

Alvara de funcionamento . .
geral, incluida fachadas

Certificado de Acessibilidade Projeto de paisagismo
Fonte: Autora, conforme norma do IBAPE (2012).

3.3.3.3 Obtencéo de informacgéo
E recomendado que se realize questionarios e entrevistas aos usuarios, o sindico e

demais responsaveis técnicos e legais pela edificacdo, principalmente se ela tiver passado por
reformas e/ou modificacdes estruturais, com objetivo de obter informagbes que possam ser
importantes (IBAPE, 2012).

A coleta dessas informacdes é extremamente importante, pois possibilita constatar se 0s
sistemas construtivos estdo atendendo as exigéncias e as necessidades para qual foram
projetados. Tal analise, é de grande valia para conduzir o trabalho de inspe¢éo predial (Gomides
et al, 2005).

3.3.3.4 Listagem de verificacéo
A vistoria para verificagdo das condigdes das edificagdes deve ser realizada em todas as

areas da edificacdo, a contar das areas comuns até as unidades privadas. E proposto que essas

vistorias deverdo ser conduzidas por funcionarios, pessoas responsaveis ou pessoas
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devidamente autorizadas, que conhecam e possam mostrar todos os sistemas e equipamentos
existentes. Se tratando das unidades privadas, por questdes legais, duas condi¢Ges precisam ser
atendidas para que a vistoria possa ocorrer, uma delas é a autorizacdo do responsavel e a outra
que a vistoria sO podera acontecer com a presenca do mesmo ou pessoa autorizada. O nao
cumprimento dessas condicGes inviabiliza realizacdo da vistoria na unidade e interfere no
resultado da inspecéo (Silva, 2016).

Silva (2016), ainda afirma que somete devera ser vistoriados sistemas e elementos que
se tem acesso, caso contrario, essa vistoria devera ser excluida. 1sso também se aplica a
elementos e sistemas que ndo estdo visiveis ou que precise mover itens ou obstaculos, bem
como realizar manobras que ponha em risco a integridade fisica do profissional responsavel.
Importante salientar que todos os sistemas, componentes, equipamentos e as unidades privadas
que, por algum motivo, ndo tiverem sido vistoriados deverédo constar no laudo acompanhado da
sua respectiva justificativa.

A norma do IBAPE (2012), estabelece que a lista dos equipamentos e componentes dos
sistemas e subsistemas construtivos a serem vistoriados deverdo seguir uma proporcionalidade
relacionado a complexidade da edificacao e ao nivel de inspecdo a ser realizado. A norma ainda
recomenda que a vistoria seja realizada de forma sistémica e que analise, no minimo, os

seguintes sistemas construtivos e seus elementos:

» Estrutura; > Elevadores;

» Impermeabilizacéo; » Climatizacdo;

> Instalacbes Hidraulicas e > Exaustdo Mecanica;
Elétricas; > Ventilacéo;

» Revestimentos Externos em » Coberturas;
Geral; » Telhados;

» Esquadrias; » Combate a Incéndio;

» Revestimentos Internos; > E SPDA,;

3.3.3.5 Conceituacao de anomalias e falhas
A norma do IBAPE (2012), esclarece que as anomalias e falhas sdo ndo conformidades

nas edificacbes que influenciam diretamente na perca antecipada de desempenho real e futura
dos sistemas construtivos e seus elementos, colaborando para a reducéo da vida util. Portanto,

elas podem comprometer:
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» Seguranga,; > Acessibilidade,

» Funcionalidade; durabilidade, vida atil,

» Operacionalidade; dentre outros parametros de

» Saude de usuérios; desempenho definidos na

» Conforto térmico, acustico e ABNT NBR 15575.
luminico;

Para a norma do IBAPE (2012), a desconformidade pode estar relacionada a desvio
técnicos, de qualidade da construcdo e/ou manutencdo da edificacdo e, também, ao ndo
atendimento de parametros de conformidade previstos para 0s sistemas construtivos e
equipamentos instalados, como por exemplo: os dados e recomendacdes dos fabricantes e
manuais técnicos em geral.

a) Classificacdo quanto a origem:

A norma do IBAPE (2012), recomenda que as falhas e anomalias devem ser

classificadas quanto a sua origem. As anomalias e falhas podem ser classificadas em:
1. Anomalias:

(i) Enddgena: originaria da prépria edificacéo.

(if) Exogena: originada de fatores externos, provocados por terceiros;

(iii) Natural: originada por fendmenos da natureza;

(iv) Funcional: originada pela degradagéo natural.

2. Falhas:

(i) De planejamento: decorrente de falhas de procedimentos e da
inadequacdo do plano de manutengéo, bem como falta de periodicidades
de execucéo;

(ii) De execucdo: proveniente da realizacdo inadequada da manutencéo;

(iii) Operacionais: proveniente da inadequacéo de registro, controle, rondas
e demais atividades pertinentes;

(iv) Gerenciais: originada pela fata de controle da qualidade dos servigos e
dos custos da manutengéo.

b) Classificagédo quanto ao grau de risco:

Em consonancia com a norma do IBAPE (2012), o grau de criticidade das anomalias ou
falhas devem sempre ser fundamentada, conforme limites e os niveis da inspecdo predial
realizada, levando em consideracéo o grau de risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e

ao patriménio. As anomalias e as falhas podem ser classificadas em:
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1. Critico: E grau que pode provocar danos contra a satide e seguranca das pessoas
e do meio ambiente, provocar perdas de desempenho e funcionalidade, provocar
altos gastos com manutencdo e recuperacdo e comprometer a vida 0til da
edificacdo. Entram nesse nivel de criticidade, exemplos como: problemas
estruturais graves e auséncia de itens criticos de seguranca contra incéndios.

2. Médio: E o grau que pode provocar a perda parcial da edificagio sem que ofereca
prejuizo a operacao dos sistemas e deterioragdo precoce. Entram nesse nivel de
criticidade, exemplos como: fissuras e trincas em estruturas e infiltracOes.

3. Minimo: E o grau que pode provocar danos a estética ou atividades programadas,
com baixa, ou nenhuma, probabilidade de ocorréncias com maior nivel de
criticidade, alem de quase ndo sofrer desvalorizagdo imobiliaria. Entram nesse
nivel de criticidade, exemplos como: aparecimento de microfissuras e auséncia

de sinalizacdes.

3.3.3.6 Ordem de prioridades de intervengdo — GUT

Para a determinacéo da ordem de prioridades, recomenda-se que patologias encontradas
sejam listadas em ordem decrescente com relacdo ao seu nivel de criticidade e intensidade. Essa
ordem de prioridade, pode ser encontrada por meio de metodologias técnicas apropriadas como
a metodologia GUT — que é uma ferramenta de gerenciamento de risco através da metodologia
de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia, a FEMEA (Failure Mode and Effect Analisys) — que é
uma ferramenta de gerenciamento de risco através da metodologia de Anélise do Tipo e Efeito
de Falha ou, também, por meio da listagem de criticidade decorrente da Inspecédo Predial.

Neste trabalho sera utilizada a metodologia GUT para se definir a ordem de prioridades
das anomalias e falhas. Pois conforme Gomide et al (2011), esta metodologia técnica é a mais
adequada para a determinacdo da ordem de prioridade das providéncias a serem tomadas para
a corregéo das ndo conformidades detectadas na edificagéo.

a) Metodologia técnica — GUT

Esta metodologia, desenvolvida por Kepner e Tregoe, estar baseada na avaliagdo do
grau de risco para cada aspecto analisado, estabelecendo pontuac¢Ges que variam entre 1 e 10
para cada problema encontrado, dessa forma, pode-se obter uma pontuacdo para cada uma
dessas nao conformidades. De acordo com essa pontuagédo encontrada seréo definidos as ordens
e 0s prazos para realizacao das intervencdes (Gomide et al, 2014).

Utiliza-se entdo os seguintes critérios:
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» Gravidade: representa o impacto dos problemas, caso ele ndo seja resolvido, sob
todos os aspectos da edificacdo. Gera prejuizos financeiros e fisicos. Trata-se do
passado, pois analisa 0s prejuizos que trouxe até 0 momento.

» Urgeéncia: representa a relacdo com o tempo necessario para solucionar 0s
problemas. Trata-se do presente, pois analisa a possibilidade de sanar ou tratar o
problema no presente momento.

» Tendéncia: representa a avaliacdo da capacidade de crescimento, reducdo ou de
desaparecimento do problema. Trata-se do futuro, pois o problema podera
evoluir caso nenhuma medida para mitigacéo for feita.

A Tabela 5 ¢é apresenta os fundamentos da matriz GUT.

Tabela 5: Matriz GUT.
GRAU NOTA GRAVIDADE URGENCIA | TENDENCIA

Risco a vida dos

usudrios, colapsos da
edificagio, dano Evolugdo
MAXIMO 10 ambiental grave imediata Em ocorréncia

Risco de ferimentos
a0s usuarios, avaria

néo recuperavel na

ALTO 8 edificagdo, Evolugdo no A ocorrer
contaminagao curto prazo
localizada

Insalubridade aos
usuarios, deterioragao
elevada da edificagéo,

desperdicio dos Evolugdo no | Prognéstico pf
MEDIO 6 recursos naturais médio prazo breve

Incémodo aos
usuarios, degradacao

da edificagdo, uso ndo | Eveolugdo no | Prognéstico p/

BAIXO 3 racional dos recursos | longo prazo adiante
naturais
MININMG 1 Depreciagio Mao evoluira Imprevisto
imobiliaria

Fonte: Gomide, 2014.

3.3.3.7 Indicagéo das recomendacdes técnicas
A norma do IBAPE (2012), discorre que as recomendaces técnicas para as anomalias

e as falhas apresentadas no laudo devam ser dispostas de forma clara e simplificada, facilitando,
assim, a compreensao do laudo por qualquer pessoa que possa acessa-lo. Recomenda, também,

que a equipe técnica responsavel pela vistoria indique manuais, ilustracfes e normas pertinentes
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que auxiliem no entendimento do servico a ser realizado, buscando facilitar as futuras

providéncias do contratante.

3.3.3.8 Avaliacao da manutencgéo e do uso
Segundo a norma do IBAPE (2012), a anélise do estado de manutencéo e condi¢oes

de uso deve ser observada de acordo com os graus de riscos e perdas precoces de desempenho
dos sistemas, de acordo com as anomalias e falhas detectadas. Também, devera ser realizada
uma anélise das condicdes de regularidade do uso do bem como os niveis de aprofundamento
da inspegé&o predial que foi realizada, considerando os seguintes aspectos:

1. Para manutencdo: em casos de constatacdo de plano de manutencéo, o inspector devera
analisa-lo juntamente com suas correspondentes condi¢Bes de execugdo levando em
consideragdo os critérios a seguir.

a. Plano de trabalho: Deve haver coeréncia do plano de manutencdo com relacéo:

i. a0 que especifica os fabricantes de equipamentos e sistemas
inspecionados;

ii. ao que prescreve as normas e instrugdes técnicas pertinentes;

iii. a adaptagdo de rotinas correlacionadas a idade das instalagdes, ao uso,
exposicdo ambiental, dentre outros aspectos técnicos que permitam ao
avaliador classificar a qualidade da manutencdo executada

b. Condicdes de execugéo: deve-se:

i. verificar se existem as condi¢bes minimas necessarias de acesso aos
equipamentos e sistemas que possibilite a realizacdo das atividades
propostas no plano de manutencdo;

ii. verificar se ha condicOes seguras, durante a execucdo, para 0 mantenedor
e 0s usuarios da edificaco.

Caso ndo seja constatado plano de manutencao na edificacdo, cabe ao inspetor realizar
uma verificacdo nas atividades realizadas, e cadastradas, para saber se atendem as
recomendacdes minimas estabelecidas pelos fabricantes de equipamentos e sistemas
inspecionados (norma do IBAPE, 2012).

Mediante andlise da conformidade dos elementos de manutencdo e atendimento das
especificacbes que constam na NBR 5674/2012, o inspetor devera classificar as condi¢fes de
manuten¢do em uma das seguintes opcoes:

> Atende;
» Atende parcialmente;
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> Nao atende;

2. Para uso: 0 mesmo processo repete-se para a classificagdo das condi¢Ges de uso, onde
o0 inspetor deverd examinar de forma rigorosa se ha ou ndo compatibilidade entre as
disposicdes estabelecidas nos projetos com as disposi¢des presentes nas edificacoes.
Caso seja constatado que nao ha projetos, esta analise devera ser realizada por meio de
verificacdo das normas técnicas pertinentes para cada sistema. Apos essa andlise, o
inspetor deveré classificar as condigdes de uso em:

» Uso regular — ocupacdo da edificacdo de acordo com o que foi estabelecido no
projeto;
» Uso irregular — ocupacéo da edificacdo divergente com o que foi estabelecido no

projeto;

3.3.3.9 Responsabilidade técnica
O profissional que realiza uma inspecdo predial é responsavel por verificar se a

construcdo possui as condicBes necessarias de seguranca para 0s moradores. Se forem
encontradas patologias na estrutura ao qual esta sendo realizada a inspecao, se faz necessario
aponta-las por meio de um laudo técnico e os residentes devem ser alertados da gravidade dos
riscos gque essas patologias podem provocar.

Segundo a norma IBAPE (2012), o profissional é isento de qualquer responsabilidade
técnica de locais que ndo foi possivel realizar a inspecdo e se 0 proprietario do imovel néo
seguir ou ndo executar as recomendacOes apontadas pelo laudo. Para o exercer a funcdo de
inspetor predial, 0s engenheiros e arquitetos devem possuir registros em seus conselhos - o
CREA para engenheiros e 0 CAU para arquitetos - sendo necessario ainda que em alguns casos,

comprovem capacidades técnicas, por meio de cursos, e experiéncias profissionais.

3.3.3.10 Laudo técnico
Ao final da inspecdo predial, o inspetor devera elaborar um laudo técnico contendo

informacBes importantes. A norma do IBAPE (2012), estabelece uma série de documentos que
devem constar no laudo técnico, sendo eles:
» ldentificacdo do responsavel pela edificacéo;
Data da inspecao;
Descrigdo técnica contendo localizacdo, idade e sistemas componentes;
Nivel da inspecgdo predial;

Documentacéo analisada;

YV V V V V

Critério e método da inspecéo predial;
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YV V V V V V V V V VY

Lista de verificacdo dos equipamentos e sistemas construtivos vistoriados;
Classificagdo e analise das anomalias e falhas quando detectadas;

Prioridades para as medidas saneadoras;

Avaliacéo do estado de conservacdo da edificacao;

Avaliacéo da estabilidade e seguranca;

Recomendacdes técnicas e de sustentabilidade;

Relatorio fotogréfico;

Recomendacao dos prazos;

Data do laudo;

Assinatura dos profissionais responsaveis acompanhado do n°® do CREA e/ou do
CAU.

Anotacao de responsabilidade técnica (ART) e/ou registro de responsabilidade
técnica (RRT).

4 METODOLOGIA

4.1 Descricdo da edificacdo

O objeto de estudo foi uma edificacdo residencial multifamiliar constituida por dois

blocos com trés pavimentos e trés apartamentos tipo por andar. A edificagdo conta com uma

area de 370 m2 por andar, totalizando uma area construida de 2.220 m2, um subsolo destinado

ao estacionamento e uma pracinha. A edificacao esta localizada no bairro Centro da cidade de

Fortaleza-CE (Figura 8), e possui 50 anos de idade.

Figura 8: Mapa da cidade de Fortaleza destacando o bairro Centro.
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Fonte: Autora, 2021.
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Buscando a melhor orientacdo para a realizacdo desta inspecao predial, todo o processo
foi baseado em normas, legislacBes e orientacdes técnicas pertinentes ao tema, tais como: a
Norma de inspecdo predial nacional do IBAPE/2012, a NBR 16.747/2020, a NBR 5674/2012,
a Orientacgdo técnica de inspecdo predial, além da lei municipal N° 9.913/2012.

A inspecdo predial deve ser realizada de forma criteriosa, para que seja observada todos
os pontos das edificacGes e possiveis patologias existentes. Portanto, para obter énfase no
processo, foi sequido o seguinte roteiro (OT-003 IBRAENG/2015):

i.  Visita preliminar;
ii. Determinacdo do nivel da inspecéo predial;
iii.  Solicitacdo e analise das documentacdes da edificacéo;
iv. Planejamento da vistoria técnica;
v. Vistoria técnica com registro fotografico, preenchimento de check-lists e coleta
de informacdes complementares com responsaveis pela edificacao;
vi. Andlise das anomalias e falhas e das ndo conformidades com a documentacédo
examinada;
vii. Determinacéo do grau de criticidade;
viii.  Definicdo da ordem de prioridades para manutencao;
ix. Avaliagdo da manutencéo e do uso;

X.  Prescricdes técnicas para sanar anomalias e corrigir falhas.

4.2 Visita preliminar

Inicialmente, foi realizada uma visita ao imével com objetivo de coleta-se informacdes
importantes sobre a edificacdo. Essa primeira visita, que contou com a presenca do sindico e o
zelador do prédio, contemplou as areas sociais do imoével, sendo elas: estacionamento, halls de
acesso e escadas, banheiro social e pracinha. Durante a visita, foram feitos alguns
questionamentos aos responsaveis pela edificacdo com objetivo de identificar pontos ou
sistemas que apresentassem patologias, além de ter ciéncia de servicos de reformas que foram
realizados, assim como constatar a ocorréncia ou nao de acidentes estruturais. ApOs esse

levantamento preliminar, foi realizada uma visita seguinte para realizacdo da inspecao predial.

4.3 Determinacéo do nivel da inspecéo predial

Na primeira visita ao imovel foi possivel coletar informagdes quanto ao tipo, ocupagéo e

utilizacdo da edificacdo, seu padréo e complexidade construtiva, nimeros de pavimentos e as
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areas construidas. Essas informac6es foram de fundamental importancia para elaborar a melhor

estratégia para realizacdo da inspecéo.

4.4 Solicitacdo e analise das documentagdes da edificacédo

Foi solicitado aos responsaveis pela administracdo do imdvel toda a documentacéo
administrativa, técnica e de operagdo, conforme a lista recomendada pela norma do IBAPE
(2012) descrita no item 3.3.3.2 do presente trabalho.

4.5 Planejamento da vistoria técnica

A inspecdo predial foi realizada através de duas visitas técnicas, contando com a presencga
de um engenheiro civil especialista em recuperacéo estrutural e dois assistentes de engenharia.
A vistoria técnica teve inicio no subsolo da edificacdo, em seguida, foram analisados o térreo,
0s pavimentos subsequentes, a caixa d’agua e, por fim, a coberta do imovel.

Foram impressos os checklists adequados para a caracterizacdo e classificagdo da
edificacdo e de suas patologias. Também foi confeccionado um questionario para a coleta de

informac@es adicionais de proprietarios, usuarios e administradores do imovel.

4.6 Vistoria técnica com registro fotografico, preenchimento de checklists e coleta de
informacdes complementares com responsaveis pela edificacéo

Mediante a realizacdo da vistoria técnica foram constatadas e registradas todas as
desconformidades presentes nos sistemas e elementos construtivos através de um
acompanhamento fotografico e anota¢des técnicas nos checklists. Toda a avaliacdo dos sistemas

ocorreu por meio de andlise visual.

4.7 Analise das anomalias e falhas e das ndo conformidades com a documentacao
examinada

De acordo com o que foi preenchido nos checklists, as origens das desconformidades
encontradas na edificacdo serdo analisadas, considerando as informagdes coletadas pelos
usuarios e os projetos existentes que foram disponibilizados pelos administradores do imovel.
Contudo, a determinacédo da origem de algumas patologias néo foi possivel definir somente por
andlise visual.

Todas as informac6es coletadas e analisadas irdo compor a ficha de patologia (Figura 9),
conforme o0 modelo abaixo estabelecido pela Universidade Federal do Ceara — UFC.
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Figura 9: Modelo da ficha de patologia

ANOMALIA ITEM
ORIGEM
CAUSA Foto

G |U|T | PONTOS

RISCO

MEDIDA SANEADORA

Fonte: Autora, conforme modelo estabelecido pela Universidade Federal do Ceara — UFC.
4.8 Determinacéo do grau de criticidade

Apdbs determinacdo e descricdo de todas as patologias existentes na edificacdo elas
também foram classificadas quanto ao seu grau de criticidade. A determinacdo do grau de risco
ocorreu por meio da utilizagdo da matriz GUT, conforme descrita no item 3.3.3.6 deste trabalho.
Em suma, foram ponderados valores variando de 1 a 10 para os parametros de gravidade,
urgéncia e tendéncia, em seguida, foram multiplicados os valores entre si e, por Gltimo,
analisado a pontuagéo obtida. Para valores com pontuagéo baixa foi correlacionado o risco
minimo aos usuérios e a edificacdo, e valores com pontuacdo alta foi correlacionado o risco
maximo aos usuarios e a edificacdo. Dessa forma, quanto maior o valor obtido, maior a sua

ordem de prioridade.

4.9 Determinacdo da ordem de prioridades para manutencao

Concluida a etapa de classificacao do grau de risco das patologias, de acordo com a matriz
GUT, foi confeccionada uma tabela para estabelecer a ordem de prioridade de manutencédo das
patologias. Assim, a depender da pontuacdo obtida na matriz GUT, estabeleceu-se a ordem de
prioridades de manutencgdo, conforme a Tabela 6.

Tabela 6: Correlacdo da pontuacdo x prazo.

FOLRIE - Prazos
Matriz GUT
513 — 1000 0
217 - 512 30
145 - 216 60
28 — 144 90
1-27 120

Fonte: Autora, 2021.
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4.10 Avaliacdo de manutencéao e do uso

Foi analisado se a edificagdo contava com algum plano de manutencéo periddica em todos
0S seus sistemas construtivos e equipamentos existentes, conforme prescricdes e
recomendacdes técnicas dos fabricantes, normas e instrucdes técnicas, classificando-as
conforme a parte 1 do item 3.3.3.8 do presente trabalho. No mesmo viés, foi analisado se a
edificacdo estava sendo utilizada conforme o que estabelece as prescri¢des técnicas do projeto,

sendo classificadas conforme a parte 2 do item 3.3.3.8 do presente trabalho.

4.11 Prescrigdes técnicas para sanar anomalias e corrigir falhas

Por fim, concluida toda a fase de analise e enumeracgdo das anomalias e falhas encontradas
na edificacdo, houve a elaboracdo de um plano de manutencdo corretiva e preventiva e uma

proposta de prazos (Tabela 6) estipulados para cada prescri¢éo técnica sugerida.
5 RESULTADOS
5.1 Nivel de inspecéo predial

A edificacdo possui padrdo e complexidade construtiva baixa, plano de manutengéo
inexistente e ndo ha sistema de elevadores, portanto, ndo necessita de uma equipe especializada
para a realizacdo da inspecdo predial. Devido a essas caracteristicas, a inspe¢do realizada no

edificio foi classificada como nivel 1.

5.2 Documentagdo

Constatou-se uma grande fragilidade relacionada ao gerenciamento das documentacfes
da edificacdo. Dentro das categorias de documentacdes solicitadas, nenhuma documentacéo
importante foi apresentada. As tabelas 7, 8 e 9 apresentam a lista de documentagdes solicitadas
e suas respectivas situagdes de analise. Das Tabelas 10 a 16 sdo apresentados e devidamente

preenchidos todos os checklists utilizados para cada sistema analisado.
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5.2.1 Administrativa

Tabela 7: Documentacdo administrativa solicitada.

Documentacéo

Entregue
SIN/NA

Analisada
SIN/NA

Alvara de Construcéo

IPTU

Programa de Prevencao de Riscos Ambientais (PPRA)

Alvara do Corpo de Bombeiros

Alvara de funcionamento

Certificado de Manutencdo do Sistema de Seguranca

Certificado de treinamento de brigada de incéndio

Licenca de funcionamento da prefeitura

Licenga de funcionamento do 6rgdo ambiental estadual

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Comprovante da destinacéo de residuos solidos, etc.

Contas de consumo de energia elétrica, dgua e gas

Alvara de funcionamento

Certificado de Acessibilidade

ZzZz\Z2|1Z21Z2\Z21Z1Z2Z2|1Z2|Z2|1Z2|Z2|2

ZzZz\Z2|\1Z21Z2\Z2ZZ2Z22222

S—-Sim /N - N&o/ NA — N&o se aplica

Fonte: Autora, 2021.

5.2.2 Técnica

Tabela 8: Documentacédo técnica solicitada.

Documentacéao

Entregue
S/IN/NA

Analisada
S/N/NA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos

N

N

Projeto executivo

N

N

Projeto de estruturas

N

N

Projeto de Instalacdes Prediais:

o Instala¢Oes hidraulicas;

o InstalacOes de gas;

o InstalacOes elétricas;

o Instalacfes de cabeamento e telefonia;

¢ InstalagOes do Sistema de Prote¢édo Contra Descargas
¢ InstalagOes de climatizagéo;

o Combate a incéndio

Projeto de Impermeabilizacédo

Projeto de Revestimentos em geral, incluida fachadas

Projeto de paisagismo

Z\Z|1Z2

Z\Z|1Z2

S—Sim /N —N&o/ NA — N&o se aplica

Fonte: Autora, 2021.
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5.2.3 Manutencgéo

Tabela 9: Documentacéo de manutencéo solicitada.

Documentacéao

Entregue
SIN/NA

Analisada
SIN/NA

Manual de Uso, Opera¢do e Manuten¢do (Manual do Proprietéario e
do Sindico);

Plano de Manutencdo e Operacdo e Controle (PMOC)

Selos dos Extintores

Relatdrio de Inspecdo Anual de Elevadores (RIA)

Atestado do Sistema de Protecdo a Descarga Atmosférica - SPDA

Certificado de limpeza e desinfeccao dos reservatorios

Relatorio das andlises fisico-quimicas de potabilidade de &gua dos
reservatorios e da rede

Z |1 Z21Z2|1Z2|1Z2|Z2

Z |1 Z21Z2|1Z2|12|Z2

Relatorio das andlises fisico-quimicas de potabilidade de &gua dos
reservatorios e da rede

Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras

Laudos de Inspecdo Predial anteriores

Certificado de ensaios de pressurizacdo em cilindro de extintores

Relatério do acompanhamento de rotina da Manutencdo Geral

Z\ZzZz|1Z2 2

ZZ2Z21Z2 2

Relatdrios dos Acompanhamentos das ManutencGes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, Equipamentos eletromecanicos e demais
componentes.

=z

zZ

Relatdrios de ensaios da dgua gelada e de condensacédo de sistemas
de ar condicionado central

Relatdrios dos Acompanhamentos das ManutencGes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, Equipamentos eletromecanicos e demais
componentes

Cadastro de equipamentos e maquinas

S—Sim/N—-Nao/NA — Nao se aplica

Fonte: Autora, 2021.

5.3 Verificacdo de sistemas e subsistemas

Tabela 10: Checklist de verificac8o do sistema de elementos estruturais.

ELEMENTOS
ESTRUTURAIS

(X)) CONCRETO ARMADO () BLOCOS
CIMENTICIOS () METALICO () MADEIRA
() ALVENARIA DE PEDRA ( X ) TIJOLOS
CERAMICOS MACICOS () PRE-MOLDADOS
() GABIAO ( X) ALVENARIA () VIDRO ()

OUTROS
Anomalias Sim Nao Naq S€
aplica

Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de X
armaduras, movimentacdes estruturais.
Irregularidades geométricas, falhas de concretagem. X
Armadura exposta X
Deformacdes X
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Deterioracdo de materiais, destacamento, X
desagregacao
Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos X
bioldgicos
Segregacdo do concreto (bicheiras, ninhos) X
Infiltracdes X
Recalques X
Colapso do solo X
Corrosdo metélica X
Outros X
Fonte: Autora, 2021.
Tabela 11: Checklist do sistema de vedacdo e revestimento.
() CONCRETO ARMADO ( X) ALVENARIA
() BLOCOS CIMENTICIOS ( X ) MADEIRA ()
PLACA CIMENTICIA () PANO DE VIDRO ()
VEDAGAO E GESSO ACARTONADO () PEDRA () SUBSTRATO

REVESTIMENTO

DE REBOCO ( X ) ELEMENTO CERAMICO ()
PEDRA

(X) PELICULA DE PINTURA () CERAMICO
() LAMINADO () CIMENTO QUEIMADO

() GESSO () PVC () PLACA CIMENTICIA

Anomalias Sim Nao Nao_ S€
aplica
Formacao de fissuras por: sobrecargas,
movimentacdes estruturais ou higrotérmicas, reacoes X
quimicas, falhas nos detalhes construtivos.
Infiltraco de umidade X
Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos X
biol6gicos
Deterioracdo dos materiais, destacamento, X
empolamento, pulveruéncia
Irregularidades geométricas, fora de prumo/nivel X
Desagregacdo de elementos, partes soltas, partes X
quebradas
Manchas, vesiculas, descoloracdo da pintura, X
sujeiras
Ineficiéncia no rejuntamento/emendas X
Outros X

Fonte: Autora, 2021.
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Tabela 12: Checklist do sistema de cobertura.
() CERAMICO ( X) FIBROCIMENTO ()
SISTEMAS DE METALICO () VIDRO TEMPERADO () MADEIRA
COBERTURA () PVC () CONCRETO () ALUMINIO () FIBRA DE
VIDRO
() PRE-MOLDADA () OUTROS
Anomalias Sim Nao Nao_ 3¢
aplica
Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de
armaduras, movimentacdes estruturais, assentamento X
plastico
Irregularidades geometricas, deformacdes excessivas X
Falha nos elementos de fixacédo X
Desagregacéo de elementos, partes soltas, partes X
quebradas, trincas
Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos
bioldgicos
Desagregacéo do material, oxidag&o/corroséo,
apodrecimento
Perda de estanqueidade, porosidade excessiva X
Manchas, sujeiras X
Deterioracdo do concreto, destacamento, X
desagregacéo, segregacéo
Ataque de pragas bioldgicas X
Ineficiéncia nas emendas X
Impermeabilizacdo ineficiente, infiltracdes X
Subdimensionamento X
Obstrucéo por sujeira X
Outros X
Fonte: Autora, 2021.
Tabela 13: Checklist do sistema de reservatorio.
(X) CONCRETO ARMADO () METALICO
RESERVATORIO () POLIETILENO () FIBROCIMENTO
() FIBRA DE VIDRO () OUTRO
Anomalias Sim N&o Nao_ S€
aplica
Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de
armaduras, movimentacdes estruturais, assentamento X
plastico, recalques
Deterioracdo do concreto, destacamento, X
desagregacdo, segregacéo
Degradacéo/desgaste do material, oxidacgéo, corroséo X
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Eflorescéncia, desenvolvida de microorganismos X
bioldgicos
Irregularidades geomeétricas, falhas de concretagem X
Armadura exposta X
Vazamento/infiltracdo de umidade X
Colapso do solo X
Auseéncia/ineficiéncia de tampa dos reservatorios X
Outros X
Fonte: Autora, 2021.
Tabela 14: Crlecklist dos sjstemas passiveis de verificagéo.
INSTALCOES PASSIVEIS DE VERIFICACAO
Anomalias Sim Nao Naq S€
aplica
Degradacéo/desgaste do material, oxidacéo, corroséo X
Desagregacdo de elementos, partes soltas, partes X
quebradas
Entupimentos X
Vazamentos e infiltracdes X
N&o conformidade na pintura das tubulacdes X
Irregularidades geométricas, deformacdes excessivas X
Sujidades ou materiais indevidos depositados no X
interior
Ineficiéncia na abertura e fechamento, nos trincos e X
fechaduras
Auséncia de cordoalhas de aterramento entre as X
portas e 0 corpo dos quadros elétricos
Ineficiéncia de funcionamento (abertura, X
acendimento)
Lampadas queimadas ou auséncia de lampadas X
Risco de descarga elétrica X
Indicios de vazamentos de gas X
Auséncia/inadequacdo do certificado de manutencéo X
Outros X

Fonte: Autora, 2021.
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Tabela 15: Checklist do sistema de manutencéo.

MANUTENCAO | LIMPEZA E PLANO DE MANUTENCOES
Anomalias Sim Nao Nao_ 3¢
aplica
Ha plano de manutenc¢édo? X
Esta coerente com normas técnicas? X
Rotinas estdo adequadas? X
Existe acesso aos equipamentos? X
Ha condicdes de seguranca para realizagédo da X
manutenc¢éo?
Os ambientes estdo limpos? X
Ha registros gerados pelas atividades de X
manutenc¢éo?
Os registros estdo organizados e disponiveis? X
Outros X
Fonte: Autora, 2021.
Tabela 16: Checklist do ar condicionado.
EMPRESA CONTRATADA?
AR-CONDICIONADO SIM () ] NAO ( X)
Anomalias Sim Nao Nao_ 3¢
aplica

As unidades evaporadoras e condensadoras estdo limpas.
O equipamento ndo apresenta ruido ou vibracdes. X
Os filtros de ar estdo limpos. X
Né&o h& vazamento de dleo. X
N&o ha pontos de corrosao. X
Os quadros elétricos estdo limpos. X
Os circuitos estdo identificados. X
As conexdes elétricas estdo apertadas. X
N&o ha goteiras na unidade evaporadora. X
Drenos ndo apresentam vazamento. X
Sala de maquinas exclusiva para o sistema de ar
condicionado, ndo havendo acumulo de materiais diversos. X
O piso, as paredes e o0 teto da casa de maquinas estdo limpos,
héa ralo sifonado, boa iluminacéo e espaco suficiente no X
entorno do condicionador para a correta e segura manutencao.
Acesso restrito a casa de maquinas apenas a pessoas X
autorizadas.
O duto possui portas/acessos de inspecdo para visualizacao
interna quanto ha presenca de material particulado (p6). O
acesso pode ser feito também por grelhas ou difusores de ar, X
desde gue se consiga inspecionar a superficie interna do duto.
Tomada de ar externo esta limpa, com filtro, no minimo, X
classe G1 e dotada de regulador de vazao de ar.

Fonte: Autora, 2021.
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5.4 Analise das anomalias e falhas e das ndo conformidades com a documentacio
examinada

5.4.1 Analise das anomalias e falhas

5.4.1.1 Bloco A

Tabela 17: Ficha de patologia - Anomalia na laje da varanda.
ANOMALIA Figura 10: Infiltracdo na laje da varanda suite -

apartamento 9.
Corrosao armadura e ) ), %
desplacamento do concreto da laje
da varanda

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Infiltracdo decorrente da perca de
estanqueidade da manta de
impermeabilizacéo.

G U T | PONTOS

8 8 8 512

RISCO '
Critico Local: Vara
MEDIDA SANEADORA

Retirada do guarda-corpo existente e constru¢ao de uma estrutura nova com cinta de

amarracao.
Fonte: Autora, 2021.

y .
nda suite do apartamento 9.

» Comentarios:

A Tabela 17 apresenta a manifestacdo patoldgica recorrente tanto nas varandas
principais como nas das suites da edificacdo e a Figura 10 refere-se a varanda principal
de um dos apartamentos analisados. Foi identificado um avangado estado de degradagéo
da laje decorrente do final da vida atil da manta de impermeabilizacdo, a falta de

manuteng&o preventiva contribuiu para a situagéo verificada.
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Tabela 18: Ficha de patologia - Pilar dentro de uma unidade privada da edificag&o.

Figura 11: Corroséo da armadura do pilar — apartamento

ANOMALIA

Corroséao da armadura do pilar

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Perca da funcéo do rejunte da
cerdmica ocasionou infiltracdo
proveniente da pia da lavanderia e
box do banheiro de empregada

G U T | PONTOS

10 10 10 1000

RISCO

Critico Local: Pilar do banheiro de empregada apartamento 6.

MEDIDA SANEADORA

Impermeabilizar adequadamente as paredes dentro do box e parede proxima a pia da
lavanderia;
Recuperacdo do pilar, seguindo os preceitos normativos: escareacdo do pilar,
escovacdo da armadura, adi¢do/substituicdo ou ndo de barras deterioradas, aplicacéo de
anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 18 apresenta as manifestacdes patologicas recorrentes nos pilares da

edificacdo e a Figura 11 refere-se a um pilar localizado dentro de uma unidade privada.

Foi identificado que a armadura do pilar encontrava-se em um avancado estado de

corrosao decorrente de infiltragdes provenientes do box do banheiro da dependéncia de

emprega e da perca da funcdo do rejunte da cerdmica proximo a pia da lavanderia, a

falta de manutencdo preventiva e corretiva também contribuiu para a situacdo

verificada.



Tabela 19: Ficha de patologia — Viga de amarracéo.

ANOMALIA

Figura 12: Corrosdo da armadura da viga — apartamento
5.

Corroséo da armadura e
desplacamento do concreto da
viga

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Infiltracdo proveniente da
deterioracdo da manta de
impermeabilizacdo do banheiro
do andar de cima.

G U T | PONTOS

10 10 10 1000

RISCO

Critico

LOCAL: Varanda suite do apartamento 1.

MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicacdo de uma nova manta de impermeabilizacdo no banheiro do andar

de cima;

Recuperacédo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga,
escovacdo da armadura, adicdo/substituicdo ou ndo de barras deterioradas, aplicacéo
de anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.

» Comentarios:

Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 19 apresenta as manifestacfes patoldgicas recorrentes vigas de

amarragdo de todos os pavimentos da edificacdo e a Figura 12 refere-se a uma viga

localizado sob a laje do banheiro do andar de cima. Foi identificado que a estrutura

encontra-se em um avangado estado de corrosdo decorrente de infiltragdes provenientes

do final da atil da manta de impermeabilizacdo do banheiro, a falta de manutencéo

preventiva contribuiu para a situacao verificada. A viga também fica exposta a agua da

chuva, o que acaba acelerando o processo de degradagéo.
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Tabela 20: Ficha de patologia — Pilar localizado em uma unidade privada.
Figura 13: Infiltracéo na parede do banheiro —
ANOMALIA apartamento 9.

Infiltracdo na parede

ORIGEM

Exogena

CAUSA

Vazamento decorrente de um
furo na encanacéo da pia do
banheiro

OBSERVACAO

Ao realizar a troca da pia do
banheiro o proprietério furou o
cano de agua e ndo realizou o
reparo devido

G U T | PONTOS
6 10 10 600
RISCO

Local: Parede norte do banheiro de empregada apartamento

Critico 9.

MEDIDA SANEADORA

Troca da tubulacéo danificada e regularizacéo da superficie.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:
A Tabela 20 apresenta as manifestacfes patolégicas recorrentes em algumas paredes da
edificacdo e a Figura 13 refere-se a uma parede localizada dentro de uma unidade privada. Foi
identificado uma infiltracdo decorrente de um furo no cano de agua fria, o proprietario relatou

que, ao fazer a troca da pia, perfurou o cano e néo realizou o reparo devido.
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Tabela 21: Ficha de patologias - Manchamento por umidade.

Figura 14: Manchas e sinais de umidade na parede da sala
ANOMALIA colada ao banheiro principal apartamento 2.

Manchas e sinais de umidade

ORIGEM
Funcional
CAUSA

Infiltracdo proveniente do sub-
ramal do banheiro

OBSERVACAO

O banheiro passou por reparo ha
cerca de 3 meses e apos isso
constatou-se a irregularidade

G U T | PONTOS
3 6 6 108

Médio Local: Parede colada ao banhzelro principal do apartamento

MEDIDA SANEADORA

Troca da tubulacdo que se encontra danificada, com empresa idonea.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 21 apresenta as manifestacdes patologicas recorrentes em algumas paredes da
edificacdo e a Figura 14 expde o aparecimento de manchas e bolores na parede de uma unidade
privada. Bolores em regides interna sdo resultado de um processo de infiltracdo de agua,
gerando acumulos que propiciam a proliferacdo de fungos. Esse problema foi identificado em

uma parede, com aparecimento apos um processo de uma reforma no banheiro.
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5.4.1.2 Bloco B

Tabela 22: Ficha de patologia - Desplacamento de revestimento ceramico.

ANOMALIA

Figura 15: Desplacamento do revestimento ceramico
fachada norte.

Desplacamento do revestimento
ceramico da fachada

ORIGEM

Funcional

CAUSA

assentamento

Final da vida Util da argamassa de

G U T

PONTOS

8 6

288

RISCO

Critico

LOCAL: Fachada lado norte.

MEDIDA SANEADORA

Troca de todo o revestimento ceramico.

» Comentarios:

Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 22 apresenta as manifestacdes patoldgicas recorrentes em algumas fachadas

da edificacdo e a Figura 15 apresenta o desplacamento da ceramica da fachada de um

apartamento. Foi identificado a queda de parte da ceramica proveniente da falta de funcéo da

argamassa de assentamento. Como o prédio ndo passa por manutengdes rotineiras, 0s materiais

estdo chegando ao final da sua vida Util e apresentando transtornos a edificagdo. Por se tratar

de uma escada de acesso aos apartamentos, essa manifestacdo patolégica apresenta um risco

critico, tendo em vista que os usuarios podem ser atingidos pela queda de uma destas pastilhas

de ceramica.
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Tabela 23: Ficha de patologia - Corrosdo na laje da escada.

ANOMALIA Figura 16: Corrosdo da armadura da escada 1 de acesso.
Corrosdo da armadura e
desplacamento do concreto da
laje da escada

ORIGEM

Enddgena

CAUSA

A escada fica em uma area
externa, ficando exposta a
intempéries, e hd também uma
auséncia de elementos
impermeabilizantes entre 0s
degraus da escada.

G U T PONTOS

10 | 10 | 10 1000

R R by

RISCO
Critico LOCAL: Escada 1 de acesso para os apartamentos.

MEDIDA SANEADORA

Recuperacéo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga, escovagao
da armadura, adicao ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de anticorrosivos e
neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:
A Tabela 23 apresenta as manifestacdes patolégicas em algumas escadas edificacdo e a

Figura 16 estado de corrosdo de uma das lajes de acesso aos apartamentos. Foi identificado que
a laje da escada apresenta-se em avancado estado de degradacdo, apresentando corrosao da
armadura e desplacamento do concreto da laje. Essa escada fica em uma area sem protecéo,

totalmente exposta a intempéries, também constatou-se que ndo elementos que proporcione a

impermeabilizacdo entre os degraus.
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Tabela 24: Ficha de patologia - Corrosdo da viga da platibanda.

ANOMALIA

Corrosao da armadura da viga

ORIGEM

Endogena

CAUSA

Infiltragdo de &gua da chuva
devido a auséncia de chapim na

platibanda da fachada

Figura 17: Corrosdo da armadura da viga da platibanda.

G U T PONTOS
8 8 10 640
RISCO
Critico Local: Platibanda da escada 1 de acesso aos apartamentos.

MEDIDA SANEADORA

Recuperacdo das armaduras oxidadas e assentamento de chapim em toda a platibanda
da edificacéo.

» Comentérios:

Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 24 apresenta as manifestacfes patoldgicas presentes em algumas vigas das

platibandas da edificacdo e a Figura 17 o estado de corrosdo de uma viga da platibanda. Foi

identificado pontos de fissuras, além de locais apresentando o desplacamento do concreto,

ficando a armadura da viga exposta. Isso acontece pela exposi¢do do concreto a intempéries e

agua causando expansao do ago que gera a fissuracdo e o posterior desplacamento do concreto.
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Tabela 25: Ficha de patologia - Descolamento do peitoril do guarda-corpo da escada.

Figura 18: Descolamento do peitoril da escada 1 de acesso
ANOMALIA aos apartamentos.

Descolamento do peitoril de
marmore

ORIGEM

Endogena

CAUSA

Erro na execucdo do
assentamento.

G U T | PONTOS

3 3 3 27

RISCO

Minimo Local: Escada 1 de acesso.

MEDIDA SANEADORA

Retirada da argamassa de assentamento existente, regularizacéo da area e assentamento

da pedra de marmore.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 25 apresenta as manifestacfes patoldgicas presentes nos peitoris do guarda-
corpo das escadas da edificacdo e a Figura 18 o descolamento de parte do peitoril de uma das
escadas. Foi identificado que em alguns pontos os peitoris de marmore estavam descolando do
guarda-corpo da escada. Foram realizados ensaios de percussdo ao longo de todos os guarda-
corpos das escadas com a finalidade de detectar possiveis pontos que apresentassem risco de
descolamento. Por se tratar da constatacdo da manifestacdo patoldgica apenas em locais
pontuais, a causa provavel desta anomalia pode ter sido ocasionado por um erro da dosagem na

hora do preparo da argamassa de assentamento.
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Tabela 26: Ficha de patologia - Fissuras em pilares externos.
ANOMALIA Figura 19: Fissura no pilar — apartamento 2.

Fissura no pilar

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Infiltracdo decorrente da 4gua da
chuva

G U T | PONTOS
10 10 10 1000

RISCO

Critico Local: Pilar do apartamento 2, fachada leste.

MEDIDA SANEADORA

Recuperacédo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga, escovacao
da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de anticorrosivos e
neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural;

Pintura com tinta impermeabilizante;

Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 26 apresenta as manifestacOes patoldgicas presentes em alguns pilares
externos da edificacdo e a Figura 19 as fissuras identificadas em um pilar externo. Foi
identificado fissuras que se estendem do inicio ao fim do pilar, além de pontos onde ha o
desplacamento do concreto. Por ser um pilar mais externo, a peca estrutural fica exposta a
intempéries que aceleram o seu processo de degradacdo. Logo, em situacdes como esta, a
diminuigdo das resisténcias ocasionadas pela degradacdo das armaduras pode ser fatal para a
estrutura, 0 que poderd acarretar em consequentes danos ao sistema estrutural da edificacao.
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Tabela 27: Ficha de patologia — Separacéo das partes alvenaria/estrutura do guarda-corpo e corrosao da
armadura pilarete da escada.
Figura 20: Separacédo da alvenaria e estrutura do guarda-
ANOMALIA (?orpo; e cor?oség da armadura do pilarete — escgda 1.
Separacdo da alvenaria com as R | e
partes da estrutura; e | S an '““*' -
Corrosao da armadura o pilarete \ 1

da escada 1;
ORIGEM

Funcional

CAUSA

Movimentacédo térmica das partes
envolvidas;
Infiltracdo decorrente da 4gua da
chuva;

G U T | PONTOS

6 3 6 108

RISCO : :
Critico Local: Pilar do apartamento 2, fachada leste.

MEDIDA SANEADORA

Remocéo das partes com maior perigo de soltura e novo assentamento garantindo a
aderéncia necesséria entre a alvenaria e a estrutura;
Recuperacdo do pilarete, seguindo 0s preceitos normativos: escareacao do pilarete,
escovacao da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de

anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 27 apresenta as manifestacfes patoldgicas recorrentes em alguns pontos do
guarda-corpo das escadas da edificacdo e a Figura 20 a separagéo entre as partes da alvenaria e
do guarda-corpo da escada e corrosdo na armadura do pilarete da escada. Foi identificado uma
separacdo entre as partes envolvidas devido ao excesso de insolacdo e consequente
movimentacao térmica, além de infiltragdo por 4gua da chuva na base do pilarete contribuindo

no processo de corrosdo da armadura.
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Tabela 28: Ficha de patologia - Corrosdo em armaduras de vigas.
Figura 21: Corrosédo da armadura do pilar préximo a
ANOMALIA varanda suite do apartamento 5.

Corrosao na armadura da viga

ORIGEM

Exo6gena

CAUSA

Corrosao e expansédo da
armadura devido a infiltracdo da
agua da chuva por meio fissuras

ocasionadas por sobrecargas
advindas de uma cortina de
vidro instalada sobre o guarda-
corpo da varanda.

G|U|T PONTOS

10| 8 | 10 800

RISCO
Critico LOCAL.: Pilar préximo a varanda suite do apartamento 5.
MEDIDA SANEADORA

Remocéo da cortina de vidro; Recuperacdo da viga, seguindo 0s preceitos
normativos: escareacdo da viga, escovagdo da armadura, adicdo ou ndo de barras
deterioradas, aplicacdo de anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa
estrutural.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 28 apresenta as manifestacfes patoldgicas recorrentes em alguns pontos do
guarda-corpo das escadas da edificacdo e a Figura 21 a separagéo entre as partes da alvenaria e
do guarda-corpo da escada e corrosdo na armadura do pilarete da escada. Foi identificado
fissuras na viga decorrente da instalacdo de uma cortina de vidro sobre o guarda-corpo da
varanda gerando uma sobrecarga sobre a peca estrutural. A viga se encontra em um local
exposto a intempéries, logo as fissuras facilitaram o encontro da &gua com a armadura da viga,

0 que acaba acelerando o processo de degradacao.
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Tabela 29: Ficha de patologia - Fissuras em pilares.

ANOMALIA

Figura 22: Fissuras no pilar préximo a porta de entrada do
apartamento 4.

Fissura no pilar

ORIGEM

Enddgena

CAUSA

Corrosao e expansédo da
armadura devido a infiltracdo da
agua da chuva, a estrutura fica
exposta a intempéries

G|U | T PONTOS

10| 6 | 10 600

RISCO

Critico

LOCAL: Pilar préximo a varanda suite do apartamento 5.

MEDIDA SANEADORA

Recuperacéo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga,
escovacdo da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de
anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural; Pintura do pilar
com tinta impermeabilizante.

» Comentarios:

Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 29 apresenta as manifestacGes patologicas recorrentes em alguns pilares

edificacdo e a Figura 22 as fissuras em um pilar. A patologia encontrada é proveniente da

exposicao a intempéries e agua da chuva. Logo, a depender da porosidade e da idade dos

materiais podem resultar no processo de carbonatacao e, apos a oxidagdo da armadura, causar

a fissuracao devido reagdo expansiva do aco com posterior desplacamento do concreto.
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5.4.1.3 Subsolo — Estacionamento
Os responsaveis pela edificacdo relataram que as pecas estruturais do subsolo haviam

passado por reforma h&d um ano. Porém, o servigo foi executado por pessoas ndo qualificadas,
e sem o0 conhecimento necessario, quando deveria ser realizado por empresa idénea. Diante
deste relato, ao analisar os elementos estruturais, notou-se que no ato do servico foram
realizadas apenas medidas paliativas diante dos problemas encontrados. Assim, para as pecas
estruturais que se mostravam com armadura exposta, foram tratadas apenas com a aplicagéo da
pasta de cimento. No dia da visita, constatou-se que quase todos os elementos encontravam-se
novamente com pontos de desplacamento do concreto, avancado estado de corrosdo e muitas

fissuras nas vigas.

Tabela 30: Ficha de patologia - Corroséo das armaduras dos pilares do subsolo.
Figura 23: Corroséo da armadura e desplacamento do
ANOMALIA concreto do pilar 4.

Corrosédo da armadura e " , | & =S
desplacamento do concreto do I
pilar
ORIGEM
Funcional
CAUSA
Envelhecimento natural e
infiltracdo
OBSERVACAO
O pilar passou por reparo ha
um ano, porém nao foi com
empresa especializada
G|U|T PONTOS
1010 10 1000
RISCO
Critico LOCAL: Lado leste do subsolo.
MEDIDA SANEADORA
Recuperacéo do pilar, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga,
escovacao da armadura, adigdo/substituicdo ou ndo de barras deterioradas,

aplicacdo de anticorrosivos e neutralizadores e aplicacdo de argamassa estrutural.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 30 apresenta as manifestacfes patoldgicas recorrentes em alguns pilares do
subsolo da edificacdo e a Figura 23 a corrosao da armadura de um pilar. A patologia encontrada
é proveniente da infiltracdo de dgua advinda da laje e por capilaridade. O reparo realizado ha
um ano serviu apenas para mascarar a anomalia existente, fato que gera sérios riscos a

edificacdo e a saude dos usuarios.
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Tabela 31: Ficha de patologia - Corrosdo da armadura da laje.
Figura 24: Pontos de corrosdo da armadura e
ANOMALIA desplacamento do concreto da laje.

Pontos de corrosdo da armadura
e desplacamento do concreto da
laje
ORIGEM
Funcional
CAUSA
Final da vida util da manta de
impermeabilizacéo da laje do
estacionamento

G U T | PONTOS
10 10 10 1000

RISCO '
h—‘ S A

Critico LOCAL: Laje do estacionamento da edificaééo.
MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicacdo de uma nova manta de impermeabilizacdo na laje do
estacionamento;
Recuperacdo dos pontos da laje, seguindo 0s preceitos normativos: escareacao da
laje, escovagéo da armadura, adi¢do/substituicdo ou néo de barras deterioradas,

aplicacdo de anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 31 apresenta as manifestacfes patoldgicas recorrentes em toda a laje do
subsolo da edificacdo e a Figura 24 a corrosdo da armadura em varios pontos. A patologia
encontrada é proveniente do final da vida Util da manta de impermeabilizacdo. Na Figura 24 é
possivel notar o resquicio de pasta de cimento utilizada para sanar a anomalia, porém essa

medida serviu apenas para mascara-la.
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Tabela 32: Ficha de patologia - Deterioracéo do piso da pracinha.
ANOMALIA Figura 25: Deterioragao do piso da pracinha.
Desplag:ar-nento~do pisoe L s = WO g ) li
infiltracbes "B — 1
ORIGEM

Funcional

CAUSA

Movimentacdo térmica e final da
vida atil da manta de
impermeabilizacédo

G|U|T PONTOS

10 | 10 | 10 1000

RISCO ¥ |
Critico LOCAL: Pracinha sobre a laje do subsolo.

MEDIDA SANEADORA

Retirada do piso existente, tratamento das armaduras, regularizacdo do piso, aplicacédo
de uma nova manta de impermeabilizacdo na laje, assentamento de um novo piso,
sendo consideradas juntas de dilatacéo.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:
A Tabela 32 apresenta as manifestacbes patologicas recorrentes na pracinha da
edificacdo e a Figura 25 a deterioracdo do piso da pracinha. A patologia encontrada é
proveniente do envelhecimento natural do material cerdmico e a ocorréncia de movimentagéo

térmica devido a prolongada exposicao de insolagdo. Essa situacéo facilita a infiltragdo de dgua

da chuva.
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Tabela 33: Ficha de patologias - Fissuras nas vigas do subsolo.

ANOMALIA Figura 26: Fissura nas vigas do estacionamento.

Fissuras nas vigas
ORIGEM
Funcional

CAUSA

Infiltracdo devido ao final da
vida util da manta de
impermeabilizacéo da laje do
estacionamento

OBSERVACAO

Patologia apresentada em todas
as vigas do subsolo; as vigas
passaram por reparo ha um ano,
porém nao foi com empresa
especializada

G|U|T PONTOS
10 | 10 | 10 1000

RISCO
Critico LOCAL: Vigas do subsolo.

MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicacdo de uma nova manta de impermeabilizacdo na laje do
estacionamento;
Recuperacdo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga,
escovacao da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de

anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 33 apresenta as manifestaces patoldgicas recorrentes nas vigas do subsolo da
edificacdo e a Figura 26 as fissuras presentes em uma viga. A patologia encontrada €
proveniente da infiltracdo de &gua da chuva pela laje, decorrente da perca de funcdo da manta
impermeabilizante. As vigas também receberam um reparo ha um ano, nas fissuras e as partes
que apresentavam desplacamento do concreto foram tratadas com a pasta de cimento. A
corrosao nas vigas pode oferecer grades riscos para a estrutura, principalmente por ser um
problema generalizado, a perda de resisténcia ocasionado pela degradacdo da armadura
apresenta grande risco a edificagdo e a saude dos usuarios. Além de acarretar em danos aos

pilares da edificacdo.
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Tabela 34: Ficha de patologia - Fissuras ocasionada por corrosdo da armadura de um pilar.
ANOMALIA Figura 27: Corrosdo da armadura do pilar 9 do subsolo.

Corrosao da armadura do pilar

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Infiltrac&o devido a perca de
estanqueidade da manta de
impermeabilizacéo da laje do
subsolo

G| U | T PONTOS

10 | 10 | 10 1000

RISCO / A
Critico LOCAL: Lado oeste do subsolo.
MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicacdo de uma nova manta de impermeabilizacdo na laje do
estacionamento;
Recuperacéo da viga, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da viga,
escovacdo da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de

anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:
A Tabela 34 apresenta a manifestacdo patolégica em um pilar do subsolo da edificacéo
e a Figura 27 as fissuras presentes no pilar. A patologia encontrada é proveniente da infiltracdo
de agua da chuva pela laje e por uma abertura proximo a viga. Mais uma vez pode ser observado

na Figura 27 a presenca da pasta do cimento utilizada para fazer o reparo do pilar.
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Tabela 35: Ficha de patologia - Fissuras nas vigas externas do subsolo.
ANOMALIA Figura 28: Fissuras na viga de entrada do subsolo.

Fissuras na viga e manchas

ORIGEM

Endogena

CAUSA

Corrosao da armadura da viga
por conta de infiltracdo de gua
ocasionado pela auséncia de
chapins

G|lU | T PONTOS

10 | 10 | 10 1000

RISCO

Critico LOCAL: Entrada do subsolo.
MEDIDA SANEADORA

Assentamento de chapins; Recuperacdo da viga, seguindo 0s preceitos normativos:
escareagdo da viga, escovacdo da armadura, adi¢do ou ndo de barras deterioradas,
aplicacdo de anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural;

Pintura das vigas com tintas impermeabilizantes.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 35 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes nas vigas externas do
subsolo da edificacdo e a Figura 28 as fissuras presentes na viga de entrada do subsolo. A
patologia encontrada € proveniente da exposi¢do da viga a intempéries e a infiltracdo de agua
da chuva decorrentes da auséncia de chapins.
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5.4.1.4 Cobertura
O acesso a cobertura do prédio € bem dificultoso, ndo ha& escadas fixas que

proporcionem o facil acesso. A abertura de acesso ao s0tdo que permite acesso a cobertura e ao
reservatorio fica localizada proximo a porta de entrada de unidade privada, o que impossibilita
a fixacdo de uma escada. Também nédo ha elementos de apoio para auxiliar na subida e projecédo

do corpo para dentro da abertura.

Tabela 36: Ficha de patologia - Degrada¢do da manta de impermeabilizacdo na saida do sétéo para o
reservatorio.

Figura 29: Manta de impermeabilizacéo rasgada.

ANOMALIA
Manta de impermeabilizacéo
rasgada

ORIGEM

Exo6gena

CAUSA

Frequentemente pisoteada pois a
manta localiza-se na saida de
acesso do poréo para a cobertura

G|U|T PONTOS

3|3 |10 90

RISCO

Médio LOCAL: Na saida da aberturé deacesso ao elhado.
MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicagdo de uma nova manta de impermeabilizacéo sobre a jungéo da
telha com a saida do pordo e aplicacdo de uma protecdo mecanica.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:
A Tabela 36 apresenta as manifestagdes patoldgicas recorrentes em alguns elementos
da cobertura da edificacdo e a Figura 29 a degradacdo da manta de impermeabilizacdo na saida
do s6tdo para a cobertura. A patologia encontrada se da por conta que a manta é frequentemente

pisoteada por conta da sua localizacéo e falta de uma prote¢do mecanica.
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Tabela 37: Ficha de patologia - Fissuras nas telhas.
ANOMALIA Figura 30: Pontos de fissuras nas telhas de fibrocimento.

Pontos de fissuras

ORIGEM

Exdgena

CAUSA

Telhas de fibrocimento danificas
devido o transito de pessoas
sobre elas por parte de
profissionais de instalacdo de
internet, telefonia e tv

OBSERVACAO

Foram colocados pedacos de
telhas em cima das fissuras para
evitar infiltracdo

T PONTOS
3138 72
RISCO
Médio LOCAL: Telhado em frente a porta de acesso a cobertura.
MEDIDA SANEADORA

Substituicdo das telhas danificadas, com empresa idonea.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 37 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos
da cobertura da edificagdo e a Figura 30 os pontos de fissuras nas telhas. As telhas sdo
frequentemente pisoteadas por profissionais de instalacdo de tv, de internet e telefonia, este
transito em cima das telhas acaba causando fissuras e/ou quebrando-as. Pode-se notar na Figura
30 que foram utilizados pedacos de telhas para cobrir as fissuras e/ou pontos de telhas

quebrados.
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Tabela 38: Ficha de patologia - Separacdo das partes telha/parede.
Figura 31: Descolamento na juncéo da telha com a parede do
ANOMALIA reservatorio.

Descolamento da telha com a
argamassa de fixacédo

ORIGEM

Endogena

CAUSA

Movimentacéo nas telhas
causaram descolamento na
juncao da telha com a parede

G| U | T PONTOS
3113 9

RISCO

Médio T LOCAL: Parede norte do reservtrio — Bloco B.
MEDIDA SANEADORA

Retirada da argamassa existente, substituicdo de telhas deterioradas, aplicacdo da
argamassa para fixacdo da tela na parede.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 38 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos
da cobertura da edificagdo e a Figura 31 o descolamento da telha com a argamassa de fixag&o.
A anomalia identificada ocorreu devido a movimentagéo nas telhas. Antes de aplicar uma nova
argamassa para fixar a telha na parede, é importante que seja realizada a troca das telhas que

apresentem algum ponto danificado.
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Tabela 39: Ficha de patologia - Dificuldade de acesso ao telhado.
ANOMALIA Figura 32: Dificuldade de acesso para o telhado.

Dificuldade de acesso para o
telhado

ORIGEM

Enddgena

CAUSA

Erro de projecao

OBSERVACAO

Também n&o ha elementos de
apoio para ajudar na entrada e
saida do corpo

G| U | T PONTOS
1] 111 1

i

RISCO | o

Minimo LOCAL: Abertura de acesso ao telhado — Bloco .
MEDIDA SANEADORA

Expandir a abertura de acesso e fixar elementos de apoio.
Fonte: Autora, 2021.

» Comentarios:

A Tabela 39 apresenta as manifestacdes patoldgicas recorrentes em alguns elementos
da cobertura da edificacdo e a Figura 32 a abertura que serve de acesso a cobertura e ao
reservatorio. A anomalia identificada refere-se ao tamanho da abertura que serve de acesso até
a cobertura e o reservatdrio, além de ndo haver nenhum elemento de apoio que ajude a projetar

0 corpo para dentro ou para fora. Ela é de origem enddgena, ocasionada por erro de projecao.
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Tabela 40: Ficha de patologia - Auséncia de esquadria.

ANOMALIA

Figura 33: Auséncia de tampa na abertura de acesso ao
telhado.

Auséncia de tampa

ORIGEM

Funcional

CAUSA

A tampa encontrava-se
deteriorada

G|lU|T PONTOS

[EEN
w

1 3

RISCO

Minimo

LOCAL: Abertura de acesso ao telhado — Bloco A.

MEDIDA SANEADORA

Instalar uma tampa nova.

» Comentérios:

Fonte: Autora, 2021.

A Tabela 40 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos

da cobertura da edificacdo e a Figura 33 a auséncia da tampa na abertura que serve de acesso a

cobertura e ao reservatério. A tampa original era de madeira e devido a exposicao a intempéries

e agua da chuva ela se degradou. Porém, ndo houve a substituicdo da tampa por uma nova, e a

via de acesso ficou sem protecéo.

5.4.1.5 Reservatorio

A anélise dos reservatorios também apresentou uma certa dificuldade, devido ao seu

acesso ser muito complicado. As escadas de acesso apresentavam-se em avangado estado de

corrosdo. O reservatorio do bloco A estava passando por uma limpeza, o que permitiu realizar

uma analise pelo seu interior. Os responsaveis relataram que os dois reservatérios haviam

passado por manutencdo na manta de impermeabilizacéo, fato que pode ser constatado in loco.
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Tabela 41: Ficha de patologia - Dificuldade de acesso ao sétéo.
ANOMALIA Figura 34: Dificuldade de acesso ao s6tdo — Bloco A.

=

Dificuldade de acesso

ORIGEM

Endogena

CAUSA

Auseéncia de escadas de acesso
ao sotdo da edificacdo e
dispositivos de apoio

OBSERVACAO

Local de acesso ao sétdo
localizado proximo as portas de
acesso das unidades

u|T PONTOS
1 1 3
RISCO _
Minimo ) LOCAL.: Acesso ao sotdo — Bloc.
MEDIDA SANEADORA

Devido localizacdo do acesso ao sotdo ser limitado, devera ser considerada a proposta de

ser instalada uma escada tipo retratil para s6taos.
Fonte: Autora, 2021.

w

» Comentérios:

A Tabela 41 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos
do reservatorio da edificacdo e a Figura 34 a auséncia de uma escada fixa e apropriada para
acesso ao sotdo. Percebe-se, por meio da Figura 34, que ndo ha uma escada fixa para 0 acesso
ao sotdo e também que ndo ha elementos de apoio na hora da subida. Por se tratar de um local
com restri¢do devido sua localizacdo em frente a uma unidade privada, é preferivel pensar em
estruturas que possibilitem o0 acesso, mas que se mantenha suspensa quando néo estiver sendo

utilizada. Logo, é proposto a utilizacdo de uma escada do tipo retrétil.
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Tabela 42: Ficha de patologia - Erro no apoio do barrilete.

ANOMALIA Figura 35: Apoio irregular do barrilete.
Barrilete apoiados de forma o o o T N

indevida

ORIGEM

e -

Enddgena

CAUSA

Erro na disposigéo da altura de
assentamento do barrilete

OBSERVACAO

O barrilete do bloco A passou
por reparos ha cerca de um ano,
porém ndo foi com profissional

qualificado

G|lU | T PONTOS

1 1 1 1
RISCO S -
Minimo LOCAL: Barrilete — Bldco A-.“

MEDIDA SANEADORA

Utilizar tercas de madeira para apoiar a estrutura do barrilete
Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 42 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos
do reservatorio da edificagdo e a Figura 35 o apoio irregular do barrilete do reservatério. Apds
passar por reparos, com profissionais ndo qualificados, o barrilete foi assentado a altura
indevida, onde o peso e a forca da 4gua poderdo contribuir para o aparecimento de anomalias.
Foram utilizados 2 tijolos para servir de suporte para o barrilete, porém, os tijolos proporcionam
apenas apoios pontuais. Neste caso, deverdo ser utilizados elementos que proporcionem o apoio

ao longo de toda a instalagéo do barrilete.
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Tabela 43: Ficha de patologia - Situacio da parte inferior da tampa do reservatorio.

Figura 36: Corrosdo da armadura e desplacamento do
ANOMALIA concreto da laje do reservatorio.

Corroséo da armadura e
desplacamento do concreto da
laje do reservatdrio

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Perca da estanqueidade da manta
de impermeabilizacdo da laje

G|lU | T PONTOS
6 | 6 |10 360

RISCO

Critico LOCAL: Laje do reservatério — Bloco A.
MEDIDA SANEADORA

Retirada e aplicacdo de uma nova manta de impermeabilizacédo do tipo aluminizada;
Recuperacdo da laje, seguindo os preceitos normativos: escareacdo da laje, escovacéo
da armadura, adi¢ao/substituicdo ou ndo de barras deterioradas, aplicacdo de
anticorrosivos e neutralizadores, e aplicacdo de argamassa estrutural.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 43 apresenta as manifestagdes patologicas recorrentes em alguns elementos
do reservatdrio da edificagéo e a Figura 36 o0 avancado estado de corrosdo da armadura da tampa
do reservatorio. A parte inferior da tampa do reservatorio apresenta-se em estado avancado de
corroséo devido a perda de fungdo da manta de impermeabilizagcdo assentada sobre a tampa. As
inspecdes de rotina sdo essenciais para evitar a situacdo encontrada, pois possibilita tratar as
manifestacbes patoldgicas quando ainda estdo proporcionando grau de risco minimo a

edificacdo e a saude dos usuarios.
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Tabela 44: Ficha de patologia - Degradacdo da escada de acesso ao rservatdrio.

ANOMALIA Sem figura

Avancado estado de corrosdo da
escada do reservatorio

ORIGEM

Funcional

CAUSA

Exposicéo a intempéries e falta

de manutencéo

G|U|T PONTOS
8 | 6 |10 480
RISCO
Critico LOCAL.: Escada de acesso — Bloco A e B.

MEDIDA SANEADORA

Retirada da escada deteriorada e fixacdo de uma nova escada do tipo marinheiro.

Fonte: Autora, 2021.

» Comentérios:

A Tabela 44 apresenta as manifestacdes patologicas recorrentes em alguns elementos

do reservatério da edificacdo. A escada que permite acesso da cobertura até o reservatério

apresenta-se em avancado estado de degradacdo. No reservatorio do bloco B, a escada

apresenta-se em estado critico e estava interditada. No bloco A, foi possivel acessar o

reservatorio pela escada, embora também apresentasse degradacdo. De acordo com preceitos

normativos, as escadas de ferro deverdo ser substituidas por escadas do tipo marinheiro.

5.4.2 Definigéo das prioridades

A tabela 45 apresenta a ordem crescente de prioridades para 0 saneamento das anomalias

apresentadas de acordo com a pontuacéo obtida pela metodologia GUT, bem como o prazo para

a sua realizacéo.

Tabela 45: Ordem de prioridade para solucionamento das anomalias.

ORDEM ANOMALIA PONTOS P?Sf)o
1 Corroséo da armadura do pilar 1000 0
9 Corrosédo da armadura e desplacamento do concreto 1000 0
da viga
3 Corrosédo da armadura e desplacamento do concreto 1000 0
da laje da escada
4 Fissura no pilar 1000 0
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5 Corroséo da armadura e desplacamento do concreto 1000 0
do pilar
5 Pontos de corroséo da armadura e desplacamento do 1000 0
concreto da laje
7 Desplacamento do piso e infiltragdes 1000 0
8 Fissuras nas vigas 1000 0
9 Corroséo da armadura do pilar 1000 0
10 Fissuras na viga e manchas 1000 0
11 Corroséo na armadura da viga 800 0
12 Corroséo da armadura da viga 640 0
13 Fissura no pilar 600 0
14 Infiltracdo na parede 600 0
15 C(_)rroséo armadura e desplacamento do concreto da 512 30
laje da varanda
Avancado estado de corrosdo da escada do 30
16 - 480
reservatorio
Desplacamento do revestimento ceramico da 30
17 288
fachada
18 Separacgéo da alvenaria com as partes da estrutura; 108 60
Corrosdo da armadura o pilarete da escada 1
19 Manchas e sinais de umidade 108 90
20 Manta de impermeabilizacdo rasgada 90 90
21 Pontos de fissuras 72 90
22 Descolamento do peitoril de marmore 27 120
23 Descolamento da telha com a argamassa de fixacéo 9 120
24 Auséncia de tampa 3 120
25 Dificuldade de acesso 3 120
26 Dificuldade de acesso para o telhado 1 120
27 Barrilete apoiados de forma indevida 1 120

Fonte: Autora, 2021.
5.5 Avaliagdo da manutencéo e do uso

5.5.1 Avaliacdo da manutencéo

Foi constatado durante as visitas que a edificacdo ndo apresenta um plano de
manutencdo. Portanto, baseado na norma de inspecdo predial do IBAPE/2012, a edificacdo
classifica-se como desconforme, embora existam historicos de manutengdo nédo protocolados

aos documentos do imovel.

5.5.2 Avaliacéo do uso

Constatou-se, ap0s analise dos projetos fornecidos, com énfase no projeto arquitetonico,
que as areas das unidades estdo sendo utilizadas conforme estabelece os projetos. Logo, 0 uso

da edificacéo classifica-se como regular.
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5.5.3

Avaliacao das condices de estabilidade e seguranca da edificacao

Mediante a ndo existéncia do projeto estrutural e a constatacdo de anomalias

construtivas a olho nu, pode-se constatar que a edificacdo se encontra irregular quanto a

estabilidade e seguranca estrutural.

5.6 Orientagdes técnicas

» Para as anomalias dos subsistemas de elementos estruturais, vedacdo e revestimento,

cobertura, reservatorio e sistemas passiveis de verificacdo, recomenda-se:

(@]

Que os responsaveis pela edificacdo consultem urgéncia um especialista em estruturas,
para que este possar examinar as deformacdes constatadas nas varandas do prédio,
prescrever com o maximo de clareza os procedimentos a serem seguidos e responder
todas as questdes relativas.

Que os responsaveis pela edificacdo iniciem o processo de recuperacdo das partes
danificadas, e devidamente identificadas, dos elementos estruturais com brevidade e
empresa idénea, considerando a possibilidade de ser realizada a recuperacéo estrutural
em uma fase Unica.

Que os responsaveis pela edificacdo também se responsabilizem pelas intervencées nos
elementos estruturais localizados dentro das unidades autbnomas.

Que seja realizada a troca de todo o revestimento cerdmico que sofreu desplacamento e
desgaste.

Que seja realizada a instalagdo de tampas, portas, janelas faltantes e assentados
elementos de apoios proximo a abertura do s6téo e reservatorio.

Que seja feita a retirada da escada existente de acesso ao reservatorio e seja instalacdo
da escada do tipo marinheiro.

Que sejarealizado a instalacdo de uma escada tipo retratil na abertura de acesso ao s6téo.
Que seja realizada a troca de todo o sistema de impermeabilizacdo das varandas, laje do
subsolo e tampa dos reservatérios.

Que seja realizado uma pintura em toda parte externa da edificagdo, com empresa

idonea.

» Para disposicOes gerais, recomenda-se:

o

N&o mascarar ou maquiar quaisquer manifestacfes patoldgicas que aparecam na
edificacdo, buscando, sempre que tiver oportunidade, a opinido de profissionais

especializados.

77



o Que os responsaveis pela administracdo da edificacdo mantenham sempre bem
arquivados o historico, os projetos e os relatdrios fotograficos de toda as reformas
realizadas no imovel, juntamente com seu mapeamento de localizacdo ou
rastreabilidade.

o Que os administradores da edificacdo elaborem um plano de acéo para a execucdo das
manutengdes ou intervencdes sugeridas de acordo com a sua prioridade e 0 seu grau de

criticidade.

6 CONCLUSAO

Através da realizacdo desta inspecdo predial, constatou-se que a edificagdo nao recebeu
nenhuma manutencao, preventiva ou corretiva, adequada desde a sua criagdo, passando apenas
por medidas paliativas para sanar as anomalias que se apresentavam com o passar do tempo.
Com essa conduta fica evidenciado que a maior preocupacao, por parte dos administradores e
usuarios da edificacdo, é com relacdo aos aspectos estéticos.

Também pdde ser percebido uma grande fragilidade relacionada a falta de
gerenciamento das documentacGes importantes da edificacdo. Onde a auséncia desses
documentos colaborou negativamente durante a vistoria, pois dificultou ainda mais o
diagnostico dos problemas identificados.

No cenério brasileiro, percebe-se, 0 péssimo habito, por parte dos responsaveis pelas
edificacdes, da ndo realizacdo de manutencdes preventivas e, sim, 0 seu uso até o desgaste total.
Devido a tais fatos, as normas, legislacdes e orientacdes técnicas pertinentes a inspecao predial,
servem como um mecanismo de controle e seguridade as edificacdes. Logo, este trabalho, junto
com essas normas e legislacGes, contribuem para que haja uma maior difusdo da importancia
das vistorias de rotina e conscientizagdo por parte dos seus responsaveis e Usuarios.

Evidencia-se com o desenvolvimento deste trabalho o qudo importante e necessario é a
inspecdo predial, tanto para a conservacdo da edificacdo quanto, consequentemente, para a
seguranca dos seus usuarios.

Diante dos fatos encontrados durante esta inspecdo, tais como a grande quantidade de
anomalias e falhas identificadas e auséncia de planos de manutengdo, pode-se concluir que a
edificacdo ndo possui 0s requisitos minimos para a emissdo do Certificado de Inspecao Predial
—CIP.
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