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RESUMO

A omissdo em relagdo a necessdria atencdo para a manutencdo das edificagdes pode ser
constatada nos frequentes casos de edificagdes retiradas de servigo muito antes de cumprida a
sua vida util projetada. Além disso, na tltima década no Brasil, ¢ possivel exemplificar casos
em que a falta dessa manuten¢do e/ou caréncia de verificagdo de falhas e anomalias nas
estruturas provocaram desastres com mortes e grandes perdas materiais. Diante disso, fica
evidente a relevancia da inspec¢do predial, uma vez que tem o objetivo de identificar tais falhas
e recomendar as devidas corre¢des € manutencdes, como ¢ abordado na NBR 16747. O objetivo
desse trabalho foi realizar um estudo de caso do Edificio Giardino di Capri, localizado no Bairro
Patriolino Ribeiro da Cidade de Fortaleza do Estado do Ceara. Desse modo, foi realizada a
inspe¢do de todos os sistemas cabiveis, verificado o uso e manuten¢do do edificio, classificadas
as falhas e anomalias, bem como elaborado um quadro de recomendacgdes de agdes necessarias,
devidamente priorizadas de acordo com os patamares de urgéncia, para restaurar ou preservar
o desempenho dos sistemas, sempre de acordo com a norma especifica supracitada. Foram
encontradas diversas anomalias e falhas, onde a maioria delas estavam relacionadas a

infiltracdes e ineficiéncia da manutengdo dos sistemas construtivos.

Palavras-chave: Inspe¢do predial. NBR 16747. Manuten¢ado de edificios.



ABSTRACT

The omission regarding the necessary attention to the maintenance of buildings can be seen in
cases of buildings taken out of service long before fulfilling their projected useful life. In
addition to that in the last decade in Brazil it is possible to exemplify cases in which the lack of
maintenance and/or lack of verification of failures and anomalies in the structures caused
disasters with deaths and large material losses. Therefore, the explanation of the prevalence of
buildings is evident, since it aims to identify such flaws and recommend as appropriate
corrections and maintenance, as addressed in NBR 16747. The objective of this work was to
carry out a case study of the Giardino di Capri Building, located in the district of Patriolino
Ribeiro in the City of Fortaleza in the State of Ceard. In this way, all appropriate systems were
carried out, the use and maintenance of the building was verified, classified as failures and
anomalies, as well as a table of recommendations for necessary actions, duly prioritized
according to the urgency levels, to restore or preserve the performance of the systems, always
in accordance with a specific standard mentioned above. Several anomalies and failures were
found, most of which were related to infiltrations and construction systems maintenance

inefficiency.

Keywords: Building inspection. NBR 16747. Maintenance.
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1 INTRODUCAO

1.1 Contextualizacio

Segundo a NBR 5674 2012, as edificagdes sao suporte fisico para a realizagao direta
ou indireta de todas as atividades produtivas e possuem, portanto, um valor social fundamental.
Todavia, as edificagdes apresentam uma caracteristica que as diferencia de outros produtos: elas
sdo construidas para atender a seus usuarios durante muitos anos, € ao longo deste tempo de
servigo devem apresentar condi¢cdes adequadas ao uso a que se destinam, resistindo aos agentes

ambientais e de uso que alteram suas propriedades técnicas iniciais.

A omissao em relagcdo a necessaria atencao para a manutengao das edificagdes pode
ser constatada nos frequentes casos de edificacdes retiradas de servigo muito antes de cumprida
a sua vida util projetada (VUP), causando muitos transtornos aos seus usuarios € um sobrecusto

intensivo dos servigos de recuperagao ou construgao de novas edificacdes.

Como ressaltam Ribeiro, M.F.A. e Santos, P.O.B no Brasil e no Mundo tém ocorrido
frequentes acidentes estruturais, tais como: do Edificio Liberdade no Rio de Janeiro (2012),
marquise em Goiania (2014), Edificio Grand Parc em Vitéria (2016), Edificio Andréa em
Fortaleza (2019) e marquise em Sdo Paulo (2019). Essas catéstrofes deixam mais enfatica a

importancia da inspeg¢ao predial periddica.

Apesar dessas informagdes evidenciadas, boa parte da populagdo ainda nao percebe
a real importancia de praticar a manutencao preventiva das edificagdes. Além das vantagens de
bem estar e seguranga dos usudrios dos sistemas, existe a vantagem econdmica, em que Sitter
(1984) estudou e montou uma correlacao, bastante conhecida no meio técnico, como pode-se

visualizar a seguir:
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Grafico 1 — Custos relativos a intervengdes prediais segundo Sitter.

Lei dos 5 (Sitter) 125

125
Manutencao

corretiva
100

Manutengdo

preventiva
75

Execucgao
50

Custo Relativo

Projeto

Tempo

Fonte: Adaptado de Sitter (1984)

Diante disso, ¢ bastante perceptivel a diferenga entre os custos de manutencao
preventiva e de manuteng¢ao corretiva. De modo que se ressalta a relevancia da inspe¢ao predial
como ferramenta para auxiliar na identificacdo de falhas e anomalias de forma precoce em prol

de contribuir com a seguranga, habitabilidade e sustentabilidade das edificagoes.

1.2 Justificativa

No municipio de Fortaleza, CE a Lei N° 9913, de 16 de julho de 2012, exige
Certificacdo de Inspecao Predial, fornecida pelo 6rgao competente da Prefeitura mediante a
apresentacao de Laudo de Vistoria Técnica, com periodicidade de 3 anos para edificagdes
abrangidas por ela com idade entre 21 e 30 anos, que inclui o edificio Giardino di Capri por ser

multirresidencial com mais de 3 pavimentos entregue aos condominos em 1999.

De acordo com o sindico do condominio fazem 6 anos desde a ultima inspecao
realizada no edificio, logo o presente trabalho visa realizar uma vistoria técnica com base na
NBR 16747 — 2020: Inspecao predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento e

nas exigéncias da lei supracitada.
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1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo Geral

Realizar um estudo de caso de inspeg¢ao predial em um edificio multirresidencial.

1.3.2 Objetivos especificos
Para a contemplagdo do esperado do estudo, é necessario, primeiramente, que os

seguintes objetivos sejam atingidos:

a) Realizar um checklist de inspec¢do predial da edificagao em questao;

b) Identificar falhas e anomalias presentes nos sistemas da edificacao;

c) Determinar a prioridade das manutengdes;

d) Propor um plano de manutengdo corretiva e preventiva de acordo com as

falhas e inadequagdes presentes no edificio.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Inspecao Predial

De acordo com a NBR 16747 (2020), inspecao predial ¢ um processo que visa
auxiliar na gestdo da edificag¢do e, quando realizada com periodicidade regular, contribui com
a mitigacdo de riscos técnicos e econdmicos associados a perda do desempenho. Sua
periodicidade estd de acordo com as leis e regulamentos vigentes, bem como a eventual
recomendagao do profissional da inspe¢do. Uma vez que a utilizagdo da edificagdo ¢ uma
atividade dinamica, assim como sua exposi¢do permanente a agentes degradantes, os resultados

da inspec¢do predial sdo referentes ao momento em que a inspeg¢ao foi realizada e, portanto, sdo

sempre associados a data da vistoria que a embasou.

2.2 Nivel da inspec¢do predial

A inspecao predial pode ser executada em varios niveis, variando com o tipo de
edificagdo, o tipo de utilizagdo e ocupacdo e a complexidade dos sistemas construtivos que a
edificacdo apresenta. Conforme o nivel exigido ¢ necessaria uma equipe multidisciplinar,
composta por engenheiro civil, mecanico, eletricista e de seguranga para realiza¢do da vistoria

e elaboracgao do laudo.

Segundo a norma do IBAPE (2012), a inspecao predial ¢ dividida em trés niveis,
relacionados com a tipologia e o uso observado do imdvel a ser inspecionado, a complexidade
dos sistemas construtivos encontrados na edificacdio e a necessidade de profissionais de

diferentes especialidades. Desse modo, os niveis definidos na norma sao:

a) Nivel 1: Nesse se enquadram imoveis com sistemas construtivos bem
simples, tais como casas térreas, sobrados e edificios sem elevador.
Normalmente, sem plano de manutengcdo ou de forma bem simples,
necessitando de apenas uma especialidade para elaborar o laudo;

b) Nivel 2: Nesse nivel englobam-se edificagdes com sistemas e componente
construtivos de complexidade moderada, como edificios de multiplos
pavimentos e galpdes industriais. A vistoria se da com o auxilio de
equipamentos ¢ o laudo ¢ elaborado por profissionais de diversas areas;

c) Nivel 3: Nesse nivel estdo as edificacdes com o maior grau de complexidade
de seus sistemas construtivos. Nesse caso, a vistoria além de ser feita com

o auxilio de equipamento também inclui ensaios no local e em laboratdrio.
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O laudo ¢ feito de forma mais criteriosa, necessitando de uma equipe

multidisciplinar mais especifica.

2.3 Documentacio a ser analisada
A NBR 16747 (2020) recomenda analisar, quando disponiveis e existentes, os
documentos administrativos, técnicos, manutencao e operagao da edificagao indicados na tabela

1 no capitulo de resultados.

A lista apresentada necessita ser adequada pelo profissional de inspe¢ao em fungao
do tipo e complexidade da edificacdo, de suas instalacdes e sistemas construtivos e ainda das

caracteristicas das exigéncias legais do estado e municipio.

2.4 Coleta de informacoes adicionais

ANBR de Inspecao predial recomenda a realizagdo de anamnese com proprietarios,
gestores da edificacdo e usudrios para a identificacdo de caracteristicas construtivas da
edificacdo, como idade, historico de manutencao, intervengdes, reformas e alteragdes de uso

ocorridas.

2.5 Elaboracao de checklist de verificacao

Conforme orientagdo do IBAPE Nacional (2012), h4 necessidade da defini¢do de
uma lista de componentes e equipamentos dos diferentes sistemas e subsistemas construtivos a
serem inspecionados, levando em consideracdo a complexidade da edificacdo analisada e o
nivel da inspecdo a ser realizada. Abaixo, tem-se uma lista dos sistemas e elementos

construtivos a serem analisados:

e Estrutura;

e Impermeabilizagao;

e InstalacoOes hidraulicas, instalacdes elétricas;
e Revestimentos externos em geral;

e Esquadrias;

e Revestimentos internos;

e Flevadores;

e Climatizacao;

e FExaustio mecanica;

e Ventilagao;

e (Coberturas;
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e Telhados;
e Combate a incéndio;

e SPDA.

Vale ressaltar a particularidade de cada edificacdo a ser analisada, visto que a lista

supracitada ndo abrange imoveis como shoppings, estadios e postos de gasolina.

2.6 Classificacido das irregularidades constatadas
De acordo com as orientagdes da NBR 16747 (2020), as irregularidades constatadas

devem ser classificadas em anomalias ou falhas considerando os seguintes conceitos:

a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo e sao ainda divididas em:
e endogena ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das
etapas de projeto e/ou execugdo;
e exogena: quando a perda de desempenho se relaciona a fatores
externos a edificagdo, provocados por terceiros;
e funcional: quando a perda de desempenho se relaciona ao
envelhecimento natural e consequente término da vida til.
b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operagdo e

manutengao.

Ainda segundo a NBR supracitada nesse contexto, como a inspecao predial ¢ uma
avaliagdo sensorial, pode ndo ser possivel classificar em anomalias e falhas a totalidade das
irregularidades constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve o
inspetor predial incluir nas recomendagdes a analise mais aprofundada e especifica desta

irregularidade.

2.7 Organizacio das prioridades, em patamares de urgéncia

Novamente seguindo as orientagdes da NBR 16747 (2020), as recomendagdes
técnicas para corre¢do das anomalias, falhas de uso, operacdo ou manutengdo e/ou nao
conformidades com a documentacdo analisada, devem ser organizadas em patamares de

urgéncia, conforme a seguir.

a) prioridade 1: acdes necessarias quando a perda de desempenho

compromete a saude e/ou a seguranca dos usudrios, e/ou a funcionalidade
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dos sistemas construtivos, com possiveis paralisacdes. Comprometimento
de durabilidade (vida 1til) e/ou aumento expressivo de custo de manutengao
e de recuperacdo. Além disso. as agdes necessarias quando a perda de
desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente;

b) prioridade 2: a¢des necessarias quando a perda parcial de desempenho (real
ou potencial) tem impacto sobre a funcionalidade da edificagdo, sem
prejuizo a operagdo direta de sistemas € sem comprometer a saude e
seguranga dos usuarios;

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

seguranca do usuario.

2.8 Avaliacao do uso e da manutencio

Como indica a NBR 16747 (2020), a avaliagdo do estado de manutengdo e
condig¢des de uso deve sempre ser fundamentada, considerando as condi¢des do comportamento
em uso dos sistemas, frente as constatagdes das falhas de uso, operagdo ou manutencao,
confrontando-se com as condigdes previstas em projeto e construcao cujos dados e informagdes

estejam disponiveis.

Sao elementos observados no trabalho de inspecdo predial que devem ser
considerados na avaliagdo da manutencdo: falhas nos elementos, subsistemas ¢ sistemas
construtivos; ndo conformidades e falhas registradas nos documentos analisados e pertinentes
a manutencdo; ndo conformidades em relagdo ao disposto na ABNT NBR 5674; organizagao
das prioridades quanto as agdes corretivas recomendadas pelo inspetor predial para os sistemas,

subsistemas e elementos construtivos.

Também, deve ser observado o atendimento a ABNT NBR 5674, no que diz respeito
as responsabilidades pela manuten¢do da edificagdo. Além disso, devem ser analisadas as

condigdes de regularidade do uso, consideradas as condi¢des previstas em projeto.
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2.8.1 Para a avaliacdo do uso

A avaliagdo do uso de cada sistema construtivo da edificagcdo ¢ parametrizada pela

analise em relagdo ao tipo de uso previsto em projeto, conforme a seguir.

a) em caso de inexisténcia de informagdes de projetos que estabelecam os

parametros operacionais e de uso de sistemas para a edificagdo inspecionada,

o inspetor predial deve observar as normas técnicas, dados de fabricantes,

legislacdo especifica e outros documentos que indiquem o uso adequado dos

elementos, sistemas e equipamentos inspecionados;

b) a avaliacdo do uso ¢ classificada em: regular ou irregular, sendo que:

e uso regular: ocorre quando o uso esta de acordo com o previsto em

projetos, normas técnicas, dados de fabricantes ¢ manual de uso,

operacao € manutengao;

e uso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergéncia em relagao ao

que foi previsto em projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e

manual de uso, opera¢do e manutengao.

2.8.2 Para avaliacdo da manutencdo

Especificamente em relacdo a conformidade do plano de manutencdo analisado e

seu efetivo cumprimento e coeréncia com a idade dos sistemas construtivos inspecionados, seu

uso regular e sua condi¢do de exposi¢do ambiental, tem-se:

a) avaliacdo do plano de manutengao:

coeréncia do plano de manutencdo em relacdo ao que foi
recomendado pela construtora e ao que foi especificado por
fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados nos
respectivos manuais de uso e manuten¢do, que devem ter sido
elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037;

constatar a efetiva execu¢do das atividades dispostas no plano de
manutengdo quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e
demais recomendag¢des de Normas, manuais de fabricantes e outros
documentos, tudo com a devida evidencia do histérico de
manutencao;

a frequéncia e adequagdo de rotinas a idade das instalagdes, ao uso,

exposicao ambiental, entre outros aspectos técnicos que permitam
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que o profissional habilitado avalie a eficicia do plano de
manutenc¢ao executada.
b) avalia¢do do cumprimento e execugao das atividades previstas no plano de
manutencao:

e verificar se existem as condi¢cdes minimas necessarias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizagdo das
atividades propostas no plano de manutenc¢ao;

e verificar as condi¢des de seguranca para o mantenedor e usudrios da
edificacdo, durante a execucao da manutencao;

e verificar a efetiva execucao das atividades dispostas no plano de
manutengdo quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e
demais recomendacdes de Normas, manuais de fabricantes e outros

documentos.

2.9 Recomendacao das acoes necessarias

A partir do instruido pela NBR 16747 (2020), as recomendagdes técnicas para
correcao das anomalias, falhas de uso, operagdao ou manutengao e/ou nao conformidades com a
documentacdo analisada, constatadas durante o processo de inspecdo predial devem ser
apresentadas de forma clara e acessivel, possibilitando facil compreensao ao responsavel legal,
gestor, sindico ou proprietario. Recomenda-se indicar manuais, ilustragdes € normas pertinentes

para facilitar as futuras providéncias do contratante.

As recomendagdes técnicas podem indicar a necessidade de contratagdo adicional
de profissional especialista (para inspecao predial especializada) e/ou servigos técnicos com
ensaios e avaliagdes especificas, para emissao de relatorios e pareceres complementares ao
laudo técnico de inspecdo predial entregue, especialmente quando as manifestagdes patoldgicas
ndo puderem ser classificadas em anomalias ou falhas por prescindirem de andlise mais

detalhada.

2.10 Laudo técnico de inspecao
De acordo com o pedido pela NBR de inspe¢ao predial de 2020, o laudo técnico de

inspecao predial deve ter, no minimo, o seguinte conteudo:

a) identificacao do solicitante ou contratante e responsavel legal da edificacao;
b) descricdo técnica da edificacdo (localizacdo, més e ano de inicio da

ocupagao, tipo de uso, nimero de edificagdes quando for empreendimento
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de multiplas edificacdes, numero de pavimentos, nimero de unidades
quando for edificagdo com unidades privativas, area construida, tipologia
dos principais sistemas construtivos e descricao mais detalhada, quando
necessario);

data das vistorias que compuseram a inspecao;

documentacao solicitada e documentagao disponibilizada;

analise da documentagao disponibilizada;

descri¢ao completa da metodologia da inspe¢ao predial, acompanhada de
dados, fotos, croquis, normas ou documentos técnicos utilizados, ou o que
for necessario para deixar claros os métodos adotados;

lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos € equipamentos
inspecionados e nao inspecionados;

descri¢ao das anomalias e falhas de uso, operacdo ou manuten¢do € ndo
conformidades constatadas nos sistemas construtivos ¢ na documentagao
analisada, inclusive nos laudos de inspec¢ao predial anteriores;
classificacdo das irregularidades constatadas;

recomendacdo das agdes necessdrias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacao;

organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendagdes apresentadas pelo inspetor predial.

avaliacdo da manuten¢do dos sistemas e equipamentos e das condi¢des de
uso da edificacao;

conclusodes e consideracoes finais;

encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatéria: Este Laudo foi
desenvolvido por solicitagio de (nome do contratante) e contempla o
parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da
ABNT NBR 16747,

data do laudo técnico de inspecao predial;

assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do n° no
respectivo conselho de classe;

anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT).
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3 METODOLOGIA
Nesse capitulo ¢ detalhado o passo a passo seguido para realizar a inspecao predial
do Edificio Giardino di Capri, de acordo com o referencial apresentado no capitulo anterior,

bem como com a legislagdo municipal de Fortaleza, com enfoque na Lei N° 9913 2012.

3.1 Identificacio e localizacdo da edificacao
No primeiro momento da apresentagao dos resultados o edificio sera identificado e

localizado.

3.2 Anamnese com sindico e funcionarios do condominio

Sera marcada uma reunido com o sindico do condominio, onde sera requisitada toda
a documentacao recomendada. Se possivel serdo entrevistados, sobre o uso € manutencao dos
sistemas e equipamentos, o porteiro e/ou zeladore(s). Junto a isso serd realizada a vistoria

preliminar da edificacao.

3.3 Analise da documentacao

Serdo analisados todos os documentos recebidos.

3.4 Descricao da edificacio e definicao do nivel de inspecio predial
Nessa etapa sera dados detalhes da edificagdo percebidos na visita preliminar e sera

classificado o nivel de inspe¢do predial de acordo com o item 2.2 da revisdo bibliografica.

3.5 ChecKlist por sistema com relatério fotografico e recomendacdes

A partir da analise da documentagdo analisada e da compreensdo da edificagdo e
seus sistemas, serd realizada a vistoria efetiva e o respectivo relatorio fotografico com as
recomendacdes de acdes restauradoras ou preservadoras e com a prioridade de cada acdo

segundo os grais de urgéncia apresentados no capitulo anterior.

3.6 Elaboracao de quadros resumo
Com os dados coletados, serdo compilados os dados de modo a ficar mais visiveis

as quantidades de ac¢des necessarias por grau de prioridade.

3.7 Avaliacio do uso e da manutencao
Para finalizar o processo, sera validado se o uso e a manutencao dos sistemas, seus
componentes ¢ itens se encontram em situagdo coerente com o que foi recomendado nos

manuais especificos.
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4 RESULTADOS

4.1 Identifica¢ao e localizacao da edificacao

O edificio analisado foi o Edificio Giardino di Capri, localizado na Rua Ministro
Eduardo Ellery Barreira de nimero 29c, no Bairro Patriolino Ribeiro de Fortaleza do Estado do

Ceara. Na Figura 1 pode-se identificar o contexto das proximidades da edificagdo e as Figuras

2 e 3 permitem ter uma visualizagdo da fachada do edificio.

Figura I - Localizagdo e Pontos de referéncia
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Fonte: Google Maps

Na imagem acima pode-se identificar pontos de referéncia importantes como o
Centro de Eventos do Estado do Cear4 e a OAB Ceara.
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Figura 2 - Visao 3D da fachada Carlota Pinheiro e Ministro Eduardo Ellery Barreira

AR

Fonte: Google Earth
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Figura 3 - Visao 3D fachada Manoel Firmino Sampaio
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Fonte: Google Earth

Com essas duas imagens acima ¢ possivel entender o contexto geral da estrutura e

de alguns elementos importantes como as caixas d’agua.

4.2 Anamnese com sindico e entrevista com zelador
No dia 12/04/2020 foi realizada a anamnese e foi requisitado toda a documentagao
de acordo com as recomendacdes da NBR 16747, exposta no proximo subtopico. Além disso

foi perguntado sobre:

- Os servicos de manutencdo periddicas, de elementos como elevador e casa de

maquinas.
- O histoérico de reformas.
- Procedimentos de manutengao e uso diario.

Ainda foi possivel entrevistar o zelador, que apresentou as dreas comuns, bem como
os falhas e anomalias que ele julgava como irregulares, de modo que agilizar o processo no dia

da vistoria efetiva.



4.3 Analise da documentacao

Pode-se verificar a checklist dos documentos:

Tabela 1 — Documentos administrativos e técnicos requisitados
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Documentos administrativos e técnicos

Observacoes

Manual de uso, operacao e manutengdo da edificagdo

N4o recebido.

Equipamentos

; Manual técnico de uso, operagdo e manutencao
instalados

Nao recebido.

Auto de conclusdo (habite-se)

Nao recebido.

Alvaré de funcionamento (para imdveis ndo residenciais)

Na3o recebido.

Alvaras de De instalagao

elevadores De funcionamento

Na3o recebido.

Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB)

Nao recebido.

Projetos Exigidos pelo poder publico
legais Seguranga Contra Incéndio Nao recebido.
aprovados Em concessiondrias

Apenas

. . arquitetonico em

Projetos executivos qui
pranchas
degradadas.

Regulamento (regimento) interno

Nao recebido.

Licengas ambientais

Na3o recebido.

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)

Nao recebido.

Outorga e licenca de pogo profundo de captacdo de agua

Nao recebido.

Outorga e licenca de estagdo de tratamento de efluentes

N3o recebido.

Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagado

Nao recebido.

Atestado de Brigada de Incéndio

N3o recebido.

Relatorio de inspecao anual dos elevadores (RIA)

Nao recebido.

Elevadores e outros meios de transporte

Recebido.

Contrato de | Grupos geradores

Nao Aplicavel.

manutencao ' ) _ _
Sistema e instrumentos de prevengdo e combate a incéndios

Nao recebido.

Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio

N3o recebido.

Livro de ocorréncias da central de alarmes

N3o recebido.

Certificado de desratizacdo e desinsetizacao

Na3o recebido.

Plano de manutencdo e operagdo e controle (PMOC), ambientes
climatizados

Nao Aplicavel

Avaliagdo da rede de distribuicdo interna de gas

Recebido.

Relatorios da realizagdo de servigos de manutengdo previstos no manual de
uso, operagao € manutencao

N3o recebido.

Relatorio das analises fisico-quimicas e bacteriologicas de potabilidade de
agua dos reservatorios e da rede

Na3o recebido.
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Relatorios de limpeza e desinfec¢do dos reservatorios de agua

N3o recebido.

Relatorios de limpeza e manutengdo dos pogos profundos

Nao recebido.

Relatorio de manutencgdo da estagcdo de tratamento de efluentes

N3o recebido.

Relatorio de manutengdo e limpeza das caixas de inspecdo ¢ gordura

Nao recebido.

Relatorio de manutencao da estacao de tratamento de dgua Nao recebido.

Relatério do acompanhamento de rotina da manutengéo geral Nao recebido.

Relatorios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas especificos,
como ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos
eletromecanicos e demais componentes

Na3o recebido.

Relatorios de ensaios da agua gelada e de condensagdo de sistemas de ar

- N3o recebido.
condicionado central

Relatorio de ensaios de controle de efluentes tratados Nao recebido.

Relatorios de testes de estanqueidade de rede de distribuigdo interna de gas Nao recebido.

Relatorios de ensaios preditivos, como termografia, vibragdes mecanicas etc. Nao recebido.

Relatorios de manutengdo de outros sistemas instalados Atestado do sistema
de prote¢do a descarga atmosférica (SPDA) Relatorio de medigdo 6hmica do
aterramento do SPDA

Na3o recebido.

Fonte: NBR 16747 Inspecdo predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento

Como pode-se observar, teve-se pouco acesso aos documentos administrativos,
técnicos e de manutengao. Embora as pranchas do projeto arquitetonico estivessem um pouco
degradadas, foi possivel analisar as principais areas e entender melhor a edificagdo. Nao foram

encontradas ndo conformidades nos demais documentos analisados.

4.4 Descricao da edificacio e definicao de nivel da inspecio

O imo6vel avaliado consiste em um edificio com doze pavimentos e 48 apartamentos,
sendo uma cobertura e laje de seguranga. A area comum ¢ composta de casa de bombas, lixeira,
guarita, estacionamento sob pilotis e estacionamento em subsolo, casa de maquinas e caixa
d’4gua e recepcao com 03 elevadores, A edificacdo ocupa um terreno com area aproximada de
2000 m? e perimetro de 200 m, apresentando as seguintes caracteristicas construtivas: estrutura
de concreto armado sobre fundagdes e vigas cintas, vedacdes em alvenaria de tijolos cerdmicos
rebocados, com coberta com telhas de fibrocimento, esquadrias de aluminio, pavimentagdo em

piso ceramico e instalacdes prediais proprias para a finalidade e tipo edilicio.

Como o edificio se encontra com varios pavimentos, mas nao possui estrutura muito
complexa. De acordo com o exposto no capitulo anterior o nivel de inspecao pode ser definido
como nivel 2. Nessa categoria recomenda-se que o laudo seja elaborado por uma equipe
multidisciplinar, no entanto, para fins de execucao dos requisitos desse trabalho tal equipe nao

se fez necessaria, sendo a vistoria, portanto, realizada apenas pelo autor, que contou com as



contribuigdes do professor avaliador em todo o processo.

4.5 Checklist por sistema com relatorio fotografico e recomendacoes
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No dia 19/04/2021 foi realizada a inspecdo predial e o registro das imagens

apresentadas a seguir.

4.5.1 Sistemas de elementos estruturais passiveis de verificacdo visual

Tabela 2 - Sistemas de elementos estruturais passiveis de verificagcdo visual

Elementos: | PILARES, VIGAS, LAJES, MARQUISES, CONTENGOES E ARRIMOS, MUROS

Material: CONCRETO ARMADO

ANOMALIAS Sim | N&o |Nao Aplicavel
1. Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de X
armaduras, movimentagdes estruturais
2. Irregularidades geométricas, falhas de concretagem X
3. Armadura exposta X
4. Deformacses X
5. Deterioragdao de materiais, destacamento, X
desagregacao
6. Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos X
bioldgicos
7. Segregacdo do concreto (Bicheira, ninhos) X
8. InfiltragcGes X
9. Recalques X
10. Colapso do solo X
11. Corrosdao metdlica X

12. Outros

X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Figura 4 - Casa de bombas - Infiltracdo e corrosdo de armadura em laje superior

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Rachadura e corrosdo

Origem:

Enddgena Prioridade: | 2

Local:

Casa de maquinas

Causa:

Ineficiéncia do sistema de
impermeabilizagdao e manutengao

Medida saneadora:

Impermeabilizagao da laje superior e recuperacgdo estrutural

Prazo de acgdo: 60 dias.

Figura 5 - Sala de maquinas- Laje com infiltrag¢do

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Manchas, trincas e corrosao

Origem:

Enddgena Prioridade: | 2

Local:

Casa de maquinas

Causa:

Ineficiéncia do sistema de
impermeabilizagcao e manutengao

Medida saneadora:

Impermeabilizagao da laje superior e recuperagdo estrutural

Prazo de agao: 60 dias.
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Figura 6 - Casa de maquinas - Infiltragdo e corrosdo de armadura em laje

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Destacamento, umidade e
corrosao

Origem:

Enddgena Prioridade: | 2

Local:

Casa de maquinas

Causa:

Ineficiéncia do sistema de
impermeabilizacdo e manutencgdo

Medida saneadora:

Impermeabilizacdo da laje superior e recuperacao estrutural

Prazo de agao: 60 dias.

Figura 7 - Subsolo - Corrosao de armadura em pilar

Fonte: Autor (202 lj

Anomalia: | Corrosdo de armadura Origem: | Enddgena Prioridade: | 1
Baixa qualidade do concreto ou erro

Local: Subsolo Causa: q

de execucao

Medida saneadora:

Recuperagado estrutural com servigo especializado.

Prazo de agao: 30 dias.




Figura 8 - Subsolo - Corrosdo de armadura em pilar

Fonte: Autor (02 1)

Anomalia: | Corrosdo de armadura Origem: | Enddgena ‘ Prioridade: ‘ 1
Baixa qualidade do concreto ou erro
Local: Subsolo Causa: d ~
de execucdo

Medida saneadora:

Recuperacgdo estrutural com servico especializado.

Prazo de acdo:

30 dias.

Figura 9 - Guarita - Infiltragdo em laje de coberta

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Destacamento de tinta em laje Origem: | Enddgena Prioridade: | 2
. Ineficiéncia do sistema de
Local: Guarita Causa: |, e =
impermeabilizacdo e manutengao

Medida saneadora:

Impermeabilizacdo da laje de coberta

Prazo de agao:

60 dias.




Figura 10 - Guarita - Rachaduras separando elementos construtivos

Fonte: Autor (2021)

. Rachadura separando viga e . , .
Anomalia: 'u P vie Origem: | Enddgena Prioridade: | 2
alvenaria
. Qualidade dos materiais ou erro de
Local: Guarita Causa: .
projeto

Medida saneadora:

Retirada do revestimento e reunido dos elementos

Prazo de acdo: 60 dias.

Figura 11 - Estacionamento Térreo - Trincas e Fissuras no piso cimenticio

Fonte: Autor (2021)

[l il

o =

Anomalia: | Rachaduras no piso Origem: | Enddgena ‘ Prioridade: ‘ 2
. , ualidade dos materiais, uso e
Local: Estacionamento Térreo Causa: Q o
manutengao

Medida saneadora:

Remocao do piso antigo e execugao de novo

Prazo de acgdo: 60 dias.
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Figura 12 - Estacionamento Térreo - Juntas de dilatagcdo desprotegidas

s

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Juntas de dilatagdo desprotegidas | Origem: | Exdgena | Prioridade: | 2
Local: Estacionamento Térreo Causa: | Uso e manutencao falha
Medida saneadora: Remocao do piso antigo e execugdo de novo
Prazo de acao: 60 dias.
Figura 13 - Estacionamento Subsolo - Infiltragdo em laje

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Manchas de umidade na laje Origem: | Exdgena Prioridade: | 2
. Piso do térreo com rachaduras
Local: Estacionamento Subsolo Causa: |. . ~ /
infiltracdo
Medida saneadora: Remocao do piso antigo e execugdo de novo

Prazo de acdo: 60 dias.
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Figura 14 - Estacionamento Térreo - Pilar metalico comprometido

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Oxidacdo elevada na peca

Origem:

Funcional ‘Prioridade: ‘ 1

Local:

Estacionamento Térreo

Causa:

Préoximo do fim da vida util

Medida saneadora:

Substituir por novo sistema estrutural

Prazo de agao: 30 dias.

Figura 15 - Estacionamento Térreo - Ter¢a em elevado estado de degradagdo

Fonte: Autor (2021)‘

Anomalia:

Oxidacgao elevada na peca

Origem:

Funcional ‘Prioridade: ‘ 1

Local:

Estacionamento Térreo

Causa:

Préximo do fim da vida util

Medida saneadora:

Substituir por novo sistema estrutural

Prazo de acgdo: 30 dias.
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4.5.2 Sistemas de vedacdo e revestimentos

Tabela 3 - Sistemas de vedacado e revestimentos

Elementos: | PAREDES EXTERNAS E INTERNAS, PISOS, FORROS

Material: | ALVENARIA DE TIJOLO CERAMICO, FORRO DE GESSO, REVESTIMENTO CERAMICO

ANOMALIAS Sim | Nio | Na©
Aplicavel
1. Formacao de fissuras por: sobrecargas, movimentagdes estruturais X
ou higrotérmicas, reagGes quimicas, falhas nos detalhes construtivos.
2. Infiltragdo de umidade. X
3. Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos bioldgicos. X
4. Deterioragdo dos materiais, destacamento, empolamento, X
pulveruléncia.
5. Irregularidades geométricas, fora de prumo/nivel. X
6. Desagregacdo de elementos, partes soltas, partes quebradas. X
7. Manchas, vesiculas, descoloragdo da pintura, sujeiras X
8. Ineficiéncia no rejuntamento/emendas. X
9. Outros X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara

Figura 16 - Cobertura - Elemento chapim em elevado estado de deterioragdo

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: Desagregacdo de partes de Origem: | Funcional Prioridade: | 3
concreto

Local: Cobertura Causa: | Proximo do fim da vida util

Medida saneadora: Substituir chapim de concreto

Prazo de agao: 90 dias.




Figura 17 - Cobertura - Oxidag¢do da armadura do chapim

et el b
Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Oxida¢do da armadura do chapim

Origem:

Funcional ‘Prioridade: ‘ 3

Local: Cobertura

Causa:

Préximo do fim da vida util

Medida saneadora:

Substituir chapim de concreto

Prazo de acdo:

90 dias.

Figura 18 - Cobertura - Chapim degradado

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Oxidagdo da armadura do chapim

Origem:

Funcional |Prioridade: | 3

Local: Cobertura

Causa:

Préoximo do fim da vida util

Medida saneadora:

Substituir chapim de concreto

Prazo de acdo:

90 dias.




Figura 19 — Parede de divisa Térreo/Subsolo — Infiltragdo, rachaduras e trincas

*§‘”‘§;~§ g >

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Rachaduras e trincas Origem: | Enddgena | Prioridade: | 2
. alidade dos materiais o
Local: Subsolo — Vista parede Térreo Causa: Qu , ! . 1ais ou
equivoco de projeto
Medida saneadora: Restaurar unido de viga com alvenaria
Prazo de acdo: 60 dias.
Chapim deteriorado e infiltraca 3 -
Anomalia: apim e‘ eriorado e Infiitragao Origem: | Enddgena Prioridade: | 3
na alvenaria
. , Chapim deteriorado e idade
Local: Subsolo — Vista parede Térreo Causa: P )
avancada do revestimento

Medida saneadora:

Substituir chapim e reexecutar revestimento

Prazo de agao:

90 dias.
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Figura 20 - Fachada - Infiltragdo em areas molhadas

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Manchas na pintura

Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 2

Local:

Fachada (banheiros da suite)

Causa:

Ineficiéncia da impermeabilizagdo

Medida saneadora:

Restaurar impermeabilizagcdo dos banheiros

Prazo de acdo:

60 dias.

Figura 21 - Fachada - Destacamento de revestimento ceramico

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Destacamento de revestimento

Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 2

Local:

Fachada

Causa:

Argamassa colante imprépria ou fim
da vida util

Medida saneadora:

Contratar servico de inspe¢do e manutencgdo de fachada

Prazo de acdo:

60 dias.
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Figura 22 - Fachada - Suporte de ar condicionado com trincas

Fonte: Autor (2021)

. Trincas no suporte de ar . , -
Anomalia: L. P Origem: | Enddgena Prioridade: 2
condicionado
Local: Fachada Causa: Dreno ineficiente ou inexistente

Medida saneadora:

Reparo da estrutura e instalagao de dreno apropriado

Prazo de agao:

60 dias.

Figura 23 - Escadas - Alvenaria com infiltrag¢do

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Destacamento de pintura

Origem:

Exdgena ‘Prioridade: ‘ 2

Local: Escadas (Entre 2° e 1° andar)

Causa:

Infiltracdo

Medida saneadora:

Verificar no apartamento privado a origem de vazamento ou caréncia

de impermeabilizagdo

Prazo de agao:

60 dias.




Figura 24 - Teérreo - Fixagao comprometida do forro de gesso

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Fissuras no forro de gesso

Origem:

Endégena ‘Prioridade: ‘ 2

Local:

Térreo

Causa:

Fixacdo do forro comprometida

Medida saneadora:

Substituir subsistema do forro

Prazo de acdo:

60 dias.

Figura 25 - Térreo - Infiltracdo em jardineira

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Manchas de humidade

Origem:

Enddgena Prioridade: | 3

Local:

Térreo

Causa:

Infiltracdo

Medida saneadora:

Substituir impermeabilizacdo da jardineira e pintura antiga

Prazo de acao:

90 dias.
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Figura 26 - Teérreo - Infiltragdo por capilaridade

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Destacamento de pintura

Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 3

Local:

Térreo

Causa:

Infiltracdo por capilaridade

Medida saneadora:

Impermeabilizar encontro de piso e alvenaria

Prazo de agao:

90 dias.

Figura 27 - Subsolo - Manchas de infiltragdao

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Manchas na parede

Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 3

Local:

Subsolo

Causa:

Infiltracdo

Medida saneadora:

Impermeabilizar furos do sistema hidrossanitario

Prazo de agao:

90 dias.

42



Figura 28 - Subsolo - Parede com varias trincas

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Manchas e trincas na parede Origem: | Enddgena ‘ Prioridade: ‘ 3
Local: subsolo Causa: Ma |mpermeablllzagao e auséncia
de chapim

Medida saneadora:

Substituir revestimento aplicando impermeabilizacdo adequada

Prazo de agdo:

90 dias.

Figura 29 - Subsolo — Parede com manchas de infiltracdo

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Manchas na parede Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 3

Local:

Subsolo

Causa:

Infiltracdo por capilaridade

Medida saneadora:

Impermeabilizar alvenaria e reaplicar revestimento

Prazo de agao:

90 dias.




Figura 30 - Térreo - Problemas de aderéncia forro

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Destacamento de tinta latex

Origem:

Endégena ‘Prioridade: ‘ 3

Local:

Subsolo

Causa:

Falta de adesdo ou presenca de
humidade

Medida saneadora:

Verificar origem de humidade e reaplicar forro

Prazo de acdo: 90 dias.

Figura 31 - Térreo - Destacamento de textura

~

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Destacamento de textura

Origem:

Enddgena ‘Prioridade: ‘ 3

Local:

Subsolo

Causa:

Falta de adesdo textura substrato

Medida saneadora:

Reaplicar textura com preparador de substrato

Prazo de acdo: 90 dias.
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Figura 32 - Cobertura - Chapim degradado e infiltragcdo

Fonte: Autor (2021)

* w

Anomalia:

Destacamento de revestimento e
chapim degradado

Origem:

Enddgena Prioridade: | 2

Local:

Cobertura

Causa:

Fim da vida util do chapim e
infiltragao na parede

Medida saneadora:

Substituir chapim e reparar revestimento

Prazo de agao:

60 dias.

4.5.3 Sistemas de esquadrias e divisorias

Tabela 4 - Sistemas de esquadrias e divisorias
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Elementos: | JANELAS, PORTAS, PORTOES E GUARDA CORPOS
Material: | ALUMINIO, VIDRO E FERRO
ANOMALIAS Sim | Nao Nao Aplicavel
1. Vedagao deficiente. X
2. Degradacdo/desgaste do material, oxidagdo, corrosio. X
3. Desagregacdo de elementos, partes soltas, partes X
guebradas
4. Ineficiéncia no deslizamento/abertura, X
trincos/fechamento.
5. Vibragao. X
6. Outros. X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara
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Nao foram encontradas anomalias quanto as esquadrias da edificagdo, com uma

Unica exce¢do no portdo da lixeira.

Figura 33 - Lixeira - Portdo degradado

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Oxidacdo do metal Origem: | Funcional Prioridade: | 2
Local: Lixeira Causa: | Fim da vida util do portdo
Medida saneadora: Substituir portdo

Prazo de agdo: 60 dias.




4.5.4 Sistemas de cobertura

Tabela 5 - Sistemas de cobertura
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Elementos: TELHAMENTO, ESTRUTURA DO TELHAMENTO, RUFOS E CALHAS, LAJES
IMPERMEABILIZADAS
Material: | TELHAS DE FIBROCIMENTO, LAJE DE CONCRETO ARMADO
ANOMALIAS Sim | Nao |, \e©
Aplicavel
1. Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de armaduras, X
movimentagdes estruturais, assentamento plastico.
2. Irregularidades geométricas, deformagdes excessivas. X
3. Falha nos elementos de fixacdo. X
4. Desagregacao de elementos, partes soltas, partes quebradas, X
trincas.
5. Eflorescéncia, desenvolvimento de organismos bioldgicos. X
6. Degradagdo do material, oxidagdo/corrosdo, apodrecimento. X
7. Perda de estanqueidade, porosidade excessiva. X
8. Manchas, sujeiras. X
9. Deterioragdo do concreto, destacamento, desagregacao, segregacao. X
10. Ataque de pragas bioldgicas. X
11. Ineficiéncia nas emendas.
11. Ineficiéncia nas emendas. X
12. Impermeabilizacdo ineficiente, infiltragdes. X
13. Subdimensionamento. X
14. Obstrugao por sujeiras. X
15. Outros. X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura ¢ Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Figura 34 - Cobertura — Telhas e calha degradadas

\

Fonte: Autor (2021)

. Fibrocimento e concreto com . . .
Anomalia: N Origem: | Funcional Prioridade: | 2
elevado estado de degradacgao

Local: Cobertura Causa: | Fim davida util dos elementos
Medida saneadora: Substituir telhas degradadas com infiltracdo e restaurar calha
Prazo de agdo: 60 dias.

Figura 35 - Coberta - Elemento de protegdo da telha quebrado

T

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Rufo quebrado Origem: | Exdgena | Prioridade: | 2
Provavel mau uso ou auséncia de
Local: Cobertura Causa: .
manutengao
Medida saneadora: Restaurar rufo

Prazo de acdo: 60 dias.




Figura 36 - Coberta - Telhas com furos ndo vedados

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Furos desprotegidos

Origem:

Exdgena ‘ Prioridade:

Local:

Cobertura

Causa:

Provavel mau uso

Medida saneadora:

Impermeabilizar ou substituir telhas de fibrocimento

Prazo de acdo: 60 dias.

Figura 37 -

Coberta — Rufo degradado e irregular

—— "‘\L,'

Fonte: Autor (2021)

. Rufo degradado coberto . , -
Anomalia: |. & Origem: | Exdgena Prioridade:
irregularmente
AcOes naturais e auséncia de
Local: Cobertura Causa: ¢ ~
manutengao
Medida saneadora: Restaurar rufo

Prazo de agdo: 60 dias.
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Figura 38 - Coberta - Cumieira totalmente irregular

Fonte: Autor (20

Anomalia: | Cumieirairregular

Origem:

Exdgena Prioridade: ‘ 2

Local: Cobertura

Causa:

Uso e manutencao irregular

Medida saneadora:

Substituir por cumieira que atenda a NBR 15575

Prazo de acdo:

60 dias.
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4.5.5 Sistemas de reservatorios

Tabela 6 - Sistemas de reservatorios

Elementos: | RESERVATORIOS
Material: | CONCRETO ARMADO
ANOMALIAS Sim | N&o Ap'l\:::vel
1. Formacao de fissuras por: sobrecargas, falhas de armaduras, X
movimentagles estruturais, assentamento plastico, recalques.
2. Deterioracdo do concreto, destacamento, desagregacao, X
segregacao.
3. Degradacdo/desgaste do material, oxidagdo, corrosdo. X
4. Eflorescéncia, desenvolvimento de microorganismos biolégicos. X
5. Irregularidades geometrias, falhas de concretagem. X
6. Armadura exposta. X
7. Vazamento / infiltragdes de umidade. X
8. Colapso do solo. X
9. Auséncia / ineficiéncia de tampa dos reservatorios. X
10. Outros. X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura ¢ Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara

Nao foram encontradas anomalias em ambos reservatorios do edificio, com excecao

da tubulagdo apresentada a seguir.

Figura 39 - Reservatorio - Fixagdo irregular da tubulagdo

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Fixagdo irregular da tubulacdo Origem: | Exdgena ‘ Prioridade: ‘ 2
Local: Reservatdrio Causa: | Uso e manutencao irregular
Medida saneadora: Substituir fixagcdo por suporte metalico chumbado a alvenaria

Prazo de acdo: 60 dias.




4.5.6 Sistemas de instalacoes hidrossanitdrias e gds passiveis de verificacdo visual

Tabela 7 - Sistemas de instalagoes hidrossanitdrias e gas passiveis de verifica¢do visual

Elementos:

TUBULACOES E CONEXOES

Material:

PVC, COBRE

ANOMALIAS

Sim

=2
(313
[e)

N3o
Aplicavel

1. Degradacdo/desgaste do material, oxidagdo, corrosdo.
movimentagdes estruturais, assentamento plastico.

>

. Desagregacdo de elementos, partes soltas, partes quebradas.

. Entupimentos/obstrucio.

. Vazamentos e infiltracdes.

. Ndo conformidade na pintura das tubulagdes.

. Irregularidades geométricas, deformacgdes excessivas.

. Sujeiras ou materiais indevidos depositados no interior.

. Ineficiéncia na abertura e fechamento dos trincos e fechaduras.

O |IN|OOL A~ WIN

. Ineficiéncia de funcionamento.

10. Indicios de vazamentos de gas.

XX |X|[X|X|X[|X]|X|X

11. Outros.

11. Ineficiéncia nas emendas.

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara

hidrossanitarias e géas passiveis de verificacdo visual.
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Nao foram encontradas anomalias ¢ falhas nos sistemas de instalagdes



4.5.7 Sistemas de instalacéoes elétricas passiveis de verificacdo visual

Tabela 8 - Sistemas de instalagoes elétricas passiveis de verificagdo visual
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Elementos: TOMADAS

ALIMENTADORES, CIRCUITOS TERMINAIS, QUADROS DE ENERGIA, ILUMINACAO,

Material: | QUADROS METALICOS, FIOS DE COBRE

ANOMALIAS

Sim

N3o
Aplicavel

1. Aquecimento.

Nos condutores?

Nos terminais dos disjuntores?

No barramento de fase?
trincas.

No barramento de neutro?

No barramento de protecao (terra)?

2. Condutores inadequados

Condutores deteriorados?

Condutores com cores inadequadas?

3. Ruidos Anormais.
fases com quaisquer cores excetuando verde e azul)

4. Centro de Medi¢ao Inadequado.

5. Quadro elétricos inadequados.

Elementos estranhos ao barramento?

Auséncia de protecdo contra surto de tensdo?

Barramento e partes vivas expostas?

Local de instalagdo inadequado?

Auséncia de protecdo contra choques elétricos?

DR com a sensibilidade inadequada (méximo de 30 mA)?

Auséncia de aterramento das partes metdlicas?

Ligacdo irregular na saida dos disjuntores?

Obstrucdo para abertura da tampa?

Deterioracdo do local onde o quadro esta instalado?

Deterioracdo dos componentes do quadro elétrico?

Tampa do quadro enferrujada ou de dificil abertura?

XIX|X[X[|X|X[X|X|X|X|X|X

Circuitos sem identificagao?

Auséncia de sinaliza¢do do quadro elétrico?

Diagrama Unifilar ndo constante no quadro?

6. Instalagdo e caminho dos condutores inadequados.

Eletroduto danificado?

Conduletes danificados?

Eletroduto/eletrocalha sem suporte adequado?

Caixa de passagem danificada?

X [ X | X [ X
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Diversas emendas? ‘ ’ X ‘
7. Falhas em Tomadas e Interruptores.

Interruptores danificados? X

Tomadas danificadas? X

Interruptores com mal contato? X

Tomadas com mal contato? X

Falhas em lampadas? X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara

Como exposto na tabela, as instalagdes elétricas se encontram em bom estado de
conservacdo. Recomenda-se a troca dos disjuntores por modelos mais atuais e seguros,
adicionar indicagdo adequada dos circuitos e diagrama unifilar nos quadros. Além disso ¢

possivel observar algumas situagdes irregulares pontuais, como se verifica a seguir.

Figura 40 - Guarita Portaria - Fiagdo exposta

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Fiagdo exposta e desprotegida Origem: | Exdgena Prioridade: | 2
Local: Guarita Causa: | Mal uso e manutencdo
Medida saneadora: Passar fiacdo por tubulacdo adequada

Prazo de agao: 60 dias.




Figura 41 - Escadas - Fiagdo exposta

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Fiagdo exposta e desprotegida

Origem:

Exdgena Prioridade:

Local:

Escadas

Causa:

Mal uso e manutencio

Medida saneadora:

Passar fiacdo por tubulacdo adequada

Prazo de agao: 60 dias.
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Figura 42 - Subsolo - Quadro com auséncia de identificacdo de circuitos e diagrama unifilar

Fonte: Autor (2021)

Anomalia:

Falta de identificacdo no quadro
elétrico e auséncia de diagrama

Origem:

Exdgena Prioridade:

Local:

Subsolo

Causa:

Mal uso e manutengao

Medida saneadora:

Adicionar indicagcdes e diagrama

unifilar

Prazo de acdo: 90 dias.




Fonte: Autor (2021)

Anomalia: | Fiagdo exposta e antena quebrada | Origem: | Exdgena

Prioridade: 2

Local: Cobertura Causa: | Mal uso e manutengao
Medida saneadora: Organizar fiagcdo e passar por tubulagao adequada.
Prazo de acgdo: 60 dias.

4.5.8 Sistema de protecio contra descargas atmosféricas

Tabela 9 - Sistema de protegdo contra descargas atmosféricas

ITENS VERIFICADOS Sim | N3o Ndo
Aplicavel
1. Auséncia de SPDA? X
2. Estrutura localizada acima do SPDA? X
3. Deterioracdo/Corrosdo dos componentes? X
4. Componentes danificados/inadequados? X
trincas.
5. Somente um condutor de descida? X
6. Malha do subsistema de captacdo nao envolve todo o X
perimetro da coberta?
7. Condutores de descida com instalacdo inadequada (condutores X
nao estdo tensionados adequadamente)?
8. Captor radioativo? X
9. Auséncia Atestado/Medicdo Ohmica? X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara




Figura 44 - Cobertura - Captor para raios degradado

Fonte: Autor (2021)

Anomalia: dC:gprtac;rair;Oelevado estado de Origem: | Funcional Prioridade:
Local: Cobertura Causa: | Fim da vida util

Medida saneadora: Substituir captor para raios

Prazo de agao: 60 dias.

Figura 45 - Cobertura - Clip e isolador em estado grave de corrosdo

Fonte: Autor (2021)

. Clip e isolador com corrosdo . . .
Anomalia: P Origem: | Funcional Prioridade:
elevada
Local: Cobertura Causa: | Fim da vida util
Medida saneadora: Substituir captor para raios

Prazo de acdo: 60 dias.




4.5.9 Sistemas e subsistemas de seguranca
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Diferente dos subtdpicos anteriores, nesse serd apresentado uma checklist de

verificagdo para cada subsistema de seguranca.

Tabela 10 - Checklist saidas de emergéncia

ITENS VERIFICADOS Sim | Néo Ndo
Aplicavel

1. Porta(s) abre(m) no sentido correto? X

2. Portas, acessos e descargas desobstruidos? X

3. Existem placas de sinaliza¢do? X

4. Possui PCF? X

trincas.

4.1. Se sim, provida de barra antipanico? X

4.2. PCF permanece destrancada? X

4.3. Componentes em condi¢des adequadas de uso? X

5. Quantidade de escadas/rampas, se houver:

Uma escada com 14 lances

5.1. Tipo de escada:

Enclausurada Protegida

5.2. Largura: 1,82 metros
5.3. Existe Guarda corpo? X
5.3.1. Altura adequada (1,05m; escada interna: 0,92m)? X
5.4. Existe Corrimdo? X
5.4.1. Altura adequada (0,80m a 0,92m)? X
6. Quantidade de saidas para o exterior: 2
6.1. Largura: 0,93 m
Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara
Tabela 11 - Sistemas de sinalizagdo de emergéncia
ITENS VERIFICADOS sim | Nio | | \a°
Aplicavel
Existente? Tipos: Proibicdo X
Alerta X
Orientagdo e salvamento X
Combate a incéndio X
Complementar X
2. Altura minima adequada? X
3. Instaladas a distdncia maxima de 15m uma da outra? X
4. De acordo com a NBR 13434 - 2 (forma, dimens0es e cor)? X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Tabela 12 - Sistema de iluminag¢do de emergéncia
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ITENS VERIFICADOS

Sim

Nao
Aplicavel

Quantidade de lumindrias adequada?

1. Esta ligada a tomada de energia (carregando)?

2. Funciona se retirado da tomada ou utilizando o bot3o de teste?

3. Instaladas a distancia maxima de 15m uma da outra?

X[ X | X[ X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestdo Ambiental — Universidade Federal do Ceara

Tabela 13 - Extintores

ITENS VERIFICADOS

Sim

Nao
Aplicavel

1. Quantidade adequada?

2. Localizacdo adequada?

3. Tipo(s) adequado(s)?

>

4. Sinalizacgao:

4.1. Vertical - placa fotoluminescente, conforme NBR 13434,1,80m
de altura (max.)

4.2. Horizontal - 1 m? - vermelho interno e amarelo externo

5. Fixacdo parede/apoio em suporte adequada?

6. Area abaixo desobstruida?

7. Boa visibilidade?

8. Cilindro em condi¢des adequadas (nenhum dano ou corrosao)?

9. Estdo devidamente lacrados?

10. Dentro do prazo de validade?

11. Dentro do prazo de realizagdo do teste hidrostatico?

12. Quadro de instrucdes e selo do INMETRO legiveis?

13. Mangueira e valvula, adequadas para o tipo?

14. Mangueira e valvula em condi¢bes aparentes de uso?

15. No caso de CO2, punho e difusor em condi¢des aparentes de
uso?

X |IX[|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X| X

16. No caso de extintores sobre rodas, conjunto de rodagem e
transporte em condi¢bes aparentes de uso?

17. Ponteiro indicador de pressao na faixa de operagdo?

18. Orificio de descarga aparentemente desobstruido?

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Tabela 14 - Sistema de Hidrantes
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ITENS VERIFICADOS sim | N&o Ndo
Aplicavel
1. Passeio (recalque): X
1.1. Localizagdo adequada? (a 50cm da guia do passeio, sem X
circulacdo de veiculos, acesso da viatura dos bombeiros)
1.2. Caixa: alvenaria, fundo permeadvel ou dreno? X
1.3. Tampa: ferro fundido, 0,40mx0,60m, inscricdo "INCENDIO"? X
1.4. Introduc¢do a 15 cm (max.) de profundidade e formando angulo X
de 45°? (21 cm de profundidade)
1.5. Volante de manobra a 50cm (max.) de profundidade? (40cm) X
1.6. Valvula de retengao? X
1.7. Apresenta adaptador e tampdo? X
2. Parede: X
2.1. Localizagdo adequada? (maximo 5m das portas externas ou das
escadas; fora de escadas e antecamaras; altura: 1,0m a 1,5m; raio X
maximo de protecdo: 30m)
2.2. Desobstruido? X
2.3. Sinalizado? X
2.4. Abrigo: em material metalico pintado em vermelho, sem X
danos?
2.4.1. Apresenta a inscricdo "INCENDIO" na frente? X
2.4.2. Tem apoio independente da tubulacao? X
2.4.3. Tem utilizagdo exclusiva (livre de objetos dentro do abrigo)? X
2.4.4. Existéncia de esguicho(s) em condig¢es de uso? X
2.5. Mangueira(s): maximo duas por abrigo? X
2.5.1. Comprimento 15m cada? X
2.5.2. Engates intactos? X
2.5.3. Aduchada corretamente? X
2.5.4. Visualmente sem ressecamento e sem danos? X
2.5.5. Marcacdo correta? (Fabricante NBR 11861 Tipo X més/ano) X
2.5.6. TubulagGes e conexdes aparentes com DN 65mm e pintadas X
de vermelho?
2.5.7. Valvula (ponto de tomada de 4gua) com adaptador? X
2.5.8. Chave storz? X
3. Bomba X
4. Reserva Técnica de Incéndio X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Tabela 15 - Central de gas
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ITENS VERIFICADOS sim | N&o Ndo
Aplicavel

1. Central de GLP X
1.1. Local protegido de sol, chuva e umidade? X
1.2. Apresenta sinaliza¢do? X
1.3. Possui ventilacdo adequada? X
1.4. Recipientes em quantidade adequada (maximo 6)? X
1.5. Extintor de incéndio em quantidade e capacidade adequadas? X
1.6. Afastamentos:
1.6.1. 1,5m de aberturas de dutos de esgoto, aguas pluviais, pogos, X
canaletas, ralos?
1.6.2. 3,0m de materiais de facil combustao, fontes de ignicdo X
(inclusive estacionamento de veiculos), redes elétricas?
1.6.3. 6,0m de depdsito de materiais inflamdaveis ou comburentes? X
1.6.4. 15m de depdsito de hidrogénio? X
1.6.5. 1 m dos limites laterais e fundos da propriedade? X
2. Instalagdes internas (tubulagdes) X
2.1. N3o passam por:
2.1.1 Dutos, pogos e elevadores? X
2.1.2. Reservatorio de agua? X
2.1.3. Compartimentos de equipamentos elétricos? X
2.1.4. Compartimentos destinados a dormitdérios? X
2.1.5. Qualquer tipo de forro falso ou compartimento ndo ventilado X
2.1.6. Locais de captacao de ar para sistemas de ventilacdo? X
2.1.7. Todo e qualquer local que propicie o acimulo de gas vazado? X
2.2. Afastamentos:
2.2.1. 0,3m de condutores de eletricidade protegidos por X
eletroduto ou 0,5m, se ndo protegidos?
2.2.2.2,0m de para-raios e de seus pontos de aterramento? X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura ¢ Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara



Tabela 16 - Alarme e detec¢do
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ITENS VERIFICADOS

Sim Nao

Nao
Aplicavel

1. Central de alarme e repetidoras

X

1.1. Existem repetidoras da central de alarme?

1.2. Central de alarme possui alarme visual e sonoro?

1.3. Central e repetidora localizadas em dareas de facil acesso?

1.4. Possui vigilancia constante?

1.5. Funcionando?

2. Acionadores manuais (botoeiras)

2.1. Localizagdo adequada (junto a hidrantes, facil acesso)?

2.2. Sinalizados?

2.3. Protegidos com caixinha e vidro?

2.4 Distancia maxima a ser percorrida de 30m?

3. Avisadores sonoros e/ou visuais

3.1. Possui avisadores sonoros?

3.2. E visuais?

4. Possui sistema de detec¢dao?

XX | X | X[ X | X[ X|X|[X|X|X|X|X

Fonte: Adaptado da Superintendéncia de Infraestrutura e Gestao Ambiental — Universidade Federal do Ceara

4.5.10 Elaboracdo de quadros resumo

E possivel verificar as agdes necessarias por ordem de prioridade e os prazos limites

para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas.

Tabela 17 - Quadro resumo de agoes saneadoras por ordem de prioridade

ACAO SANEADORA PRIORIDADE | PRAZO (Dias)

Recuperacdo estrutural dos pilares no trecho do subsolo 1 30

Substituir sistema estrutural de coberta metdlica no estacionamento 1 30
térreo

Impermeabilizacdo da laje de cobertura e recuperagao estrutural 2 60

Impermeabilizacdo da laje da guarita 2 60

Remocdo de revestimento antigo e reunido dos elementos 5 60

construtivos na guarita

Remocdo de piso antigo no estacionamento térreo e execucdo de 5 60
novo

Restaurar o sistema de protegdo contra descargas atmosféricas 2 60

Restaurar unido de viga e alvenaria ceramica na divisa do térreo com 5 60

subsolo
Restaurar impermeabilizacdo dos banheiros das suites dos 5 60
apartamentos
Contratar servico de inspecdo e manutencdo de fachada 2 60




Restaurar estrutura e instalar/restaurar dreno das caixas de suporte
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de ar condicionado 2 60
Verificar origem de vazamento no apartamento 203 na 4rea da 5 60
cozinha e restaurar tubulacao e impermeabilizacao dos subsistemas
Verificar origem de humidade no forro do térreo e substituir o 5 60
mesmo
Substituir portdo do armazenamento de lixo do condominio 2 60
Substituir telhas degradadas com infiltragdo e restaurar calha 2 60
Restaurar rufo das telhas na coberta 2 60
Substituir cumieira irregular 2 60
Substituir fixagcdo por suporte meta'lllif:o chumbado a alvenaria em 5 60
reservatorio
Passar fiacGes expostas por tubulacdo adequada 2 60
Substituir chapim de concreto no perimetro da cobertura 3 90
Substituir chapim de concreto no perimetro do térreo 3 90
Impermeabilizar e reexecutar revestimento de pintura nas paredes 3 90
externas do térreo e do subsolo
Substituir impermeabilizacdo da jardineira e pintura antiga no térreo 3 90
Impermeabilizar encontro de piso e alvenaria no térreo 3 90
Impermeabilizar furos do sistema hidrossanitario em parede do 3 90
subsolo
Executar chapim no perimetro da parede da cerca elétrica 3 90
Troca dos disjuntores do quadro geral por modelos atuais 3 90
Apresentar diagrama unifilar junto ao quadro geral 3 90

Fonte: Autor

4.6 Avaliacao da manutencao e do uso

4.6.1 Avaliacdo da manutencdo

Conforme foi visto na inspe¢ao predial realizada, a edificagdo ndo dispde de plano

ou manual de manutencdo. No entanto, nos ultimos anos de uso do edificio, foram feitas

algumas reformas/manutenc¢des, mas sem a observagdo das normas regulamentadoras. Assim,

de acordo com a norma ABNT NBR 5674 (2012), a edificacdo ¢ considerada desconforme

quanto ao quesito manutengao.

4.6.2 Avaliacdo do uso

A partir das pranchas do projeto executivo de arquitetura e da vistoria o edificio

pode ser classificado como de uso regular, uma vez que todos os ambientes estdo sendo usados

e ocupados conforme ao que foi previsto em projeto.
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4.6.3 Avaliacdo das condigées de estabilidade e seguranca da edificacio

Pelas anomalias verificadas a olho nu, com nivel de urgéncia de prioridade 1,
segundo a classificacdo da NBR 14747 (2020), pode-se classificar o edificio como irregular

quanto a estabilidade e seguranca da estrutura.

4.6.4 Avaliacdo das condicoes de seguranga contra incéndio
Sabendo das informagdes apresentadas acerca da seguranca contra incéndio
apresentada nesse trabalho, ¢ possivel classificar o edificio como regular, uma vez que esta

cumprindo as exigéncias das normas especificas.

4.7 Prescricoes Técnicas

Em relacao a todos os sistemas analisados, é recomendado a execucdo das agoes
mediadoras, incluindo a contratagdo de servigo especializado, ordenadas por nivel de prioridade
no quadro resumo apresentado no item 4.5.10 desse trabalho. Vale ressaltar as acdes de

prioridade 1:

e Recuperagdo estrutural dos pilares no trecho do subsolo

e Substituir sistema estrutural de coberta metalica no estacionamento

No entanto ainda ¢ de grande importancia a execucao de todas as outras medidas

do quadro supracitado.

Além disso, ¢ recomendado ao gestor da edificagdo contratar servigos para
elaboracdo dos manuais, relatorios, outorgas, certificados e avaliagdes técnicas que requisitados

pelo autor, mas ndo foram apresentadas.



65

5 CONCLUSAO

Esse trabalho teve o objetivo de realizar um estudo de caso de uma inspeg¢ao predial,
onde foi seguida a metodologia proposta pela NBR 16747 2020 e suas referéncias vigentes.
Desse modo foi possivel apresentar checklists de anomalias a serem verificadas e de itens

inspecionados para cada subsistema construtivo da edificacao passivel de verificagdo a olho nu.

Assim, pdde-se encontrar varias anomalias, onde 2 grupos de anomalia foram
classificados como prioridade 1 de urgéncia — Comprometimento da armadura e se¢ao dos
pilares dos trechos do subsolo ¢ oxidacdo elevada e fim da vida 1til da coberta metalica na
garagem do térreo — de modo a prejudicar a estabilidade dessas estruturas e a seguranga dos
usudrios da edificacdo. Além disso, € interessante destacar que a maioria das anomalias
encontradas foram causadas por infiltragdes e podem ser vinculadas a uma inefici€ncia ou

auséncia da manutengao dos sistemas.

De acordo com o que foi comentado, levando em consideracao que o edificio
contém um grande numero de anomalias e falhas, ndo possui plano de manutengdo e quase
nenhuma documentagdo solicitada foi apresentada, conclui-se que o edificio ndo possui os
requisitos minimos para a emissdo do CIP (Certificado de Inspecdo Predial), regulamentado

pela Lei Municipal 9.913/2012.

Diante disso, ¢ de extrema importancia que o gestor da edificacao tome as medidas
necessarias para executar as agcoes sanadoras propostas nesse trabalho, levando em consideragao
o nivel de prioridade e os prazos de cada uma, em prol de reverter a situacdo irregular dos
sistemas e proporcionar melhores condigdes de seguranca e uso da edificagdo. Além disso, ¢
muito relevante ressaltar a necessidade de periodicamente contratar o servigo de um profissional
qualificado para realizar nova inspe¢do predial de acordo com o intervalo descrito na Lei

supracitada, a partir da idade da edificagdo no momento presente.
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