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RESUMO

A inspecao predial constitui uma ferramenta fundamental para a avaliagao
das condicbes de seguranca, desempenho e conservagdao das edificagdes,
especialmente em edificios residenciais, que concentram sistemas e elementos de
uso coletivo. No municipio de Fortaleza — CE, a obrigatoriedade da inspeg¢ao predial,
instituida pela Lei Municipal n° 9.913/2012, reforca a importancia da realizagao
periddica de vistorias técnicas como instrumento de prevencdo de acidentes,
preservagdo da vida util das edificacbes e apoio a gestdo da manutengdo. O
presente trabalho aborda a inspecdo predial das areas comuns de um edificio
residencial localizado no bairro de Fatima, em Fortaleza — CE, com énfase na
identificacdo e analise de manifestagcdes patoldgicas recorrentes em ambientes de
uso coletivo, em consonancia com os critérios técnicos estabelecidos pela ABNT
NBR 16747:2020. A discussao busca evidenciar a relevancia da inspeg¢ao predial
como instrumento técnico-normativo voltado a seguranga dos usuarios, ao adequado
desempenho dos sistemas construtivos e ao planejamento de intervengbes em

edificagdes residenciais.

Palavras-chave: Inspecgdo predial; Edificios residenciais; Patologias construtivas;
ABNT NBR 16747; Lei Municipal n® 9.913/2012.



ABSTRACT

Building inspection is a fundamental tool for evaluating the safety,
performance, and maintenance conditions of structures, particularly residential
buildings, which concentrate collective-use systems and elements. In the city of
Fortaleza — CE, the mandatory building inspection, established by Municipal Law No.
9,913/2012, emphasizes the importance of periodic technical inspections as an
instrument for accident prevention, extending the service life of buildings, and
supporting maintenance management. This study addresses the inspection of
common areas in a residential building located in the Fatima neighborhood of
Fortaleza — CE, with an emphasis on identifying and analyzing recurring pathological
manifestations in collective-use environments, in accordance with the technical
criteria established by ABNT NBR 16747:2020. The discussion aims to highlight the
relevance of building inspection as a technical and normative tool focused on user
safety, the proper performance of construction systems, and the planning of

interventions in residential buildings.

Keywords: Building inspection; Residential buildings; Construction pathologies;
ABNT NBR 16747; Municipal Law No. 9,913/2012.
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1. INTRODUGAO

As edificacbes exercem papel fundamental na organizacdo € no
funcionamento das cidades, abrigando atividades residenciais, comerciais e
institucionais essenciais a sociedade. Com o passar do tempo, entretanto, essas
construcdes estao sujeitas a processos naturais de deterioragéo, resultantes do uso
continuo, da acado de agentes ambientais e da auséncia ou inadequagao de
manutencdo. Sob essa perspectiva, € necessaria a adogao de praticas técnicas
capazes de avaliar as condi¢des de seguranga, desempenho e conservagado das
edificagdes, de modo a garantir a integridade fisica dos usuarios e a preservagao do
patriménio construido.

A manutencéo predial deve ser compreendida como um processo continuo e
planejado, e n&o apenas como a realizagdo de reparos pontuais apds o surgimento
de falhas. Challender e Challender (2024) destacam que a gestdo da manutencéo
predial envolve o planejamento estratégico de acdes preventivas e preditivas, com o
objetivo de reduzir falhas, otimizar custos operacionais e prolongar a vida util das
edificagdes. Assim, a inspecdo predial destaca-se como um procedimento de
avaliacdo para o diagndstico precoce de patologias e anomalias construtivas,
priorizando o estado de conservacado dos sistemas construtivos e a definicdo de
prioridades de intervencgéo.

No Brasil, a cultura da manutencgao preventiva ainda enfrenta desafios, sendo
comum a adogdo de medidas corretivas apenas quando os problemas ja se
encontram em estagio avangado. Essa pratica contribui para o aumento dos custos
de intervencdo e para a elevagcao dos riscos associados a segurancga estrutural e ao
desempenho das edificagdes.

No ambito municipal, a cidade de Fortaleza destaca-se por possuir legislagao
especifica que torna obrigatdria a realizagao de inspegdes prediais em determinadas
tipologias de edificagdes. A Lei Municipal n® 9.913, de 16 de julho de 2012,
estabelece a obrigatoriedade da vistoria técnica periddica, com o objetivo de
assegurar as condigdes de segurancga, estabilidade e conservagéo das edificagdes.
Essa lei foi regulamentada pelo Decreto Municipal n°® 13.616, de 23 de junho de
2015, que define os critérios técnicos da inspegdo e as edificagdes sujeitas a

obrigatoriedade.
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De acordo com o decreto regulamentador, a inspeg¢ao predial consiste na
avaliacao técnica das condicdes dos sistemas construtivos da edificacao, tais como
estrutura, fachadas, coberturas, instalacbes e demais elementos, devendo ser
realizada por profissional legalmente habilitado. A exigéncia legal reforga a
importancia da inspegdo como um procedimento de prevencdo de acidentes e de
protecao da coletividade, especialmente em uma cidade com significativo niumero de

edificagdes antigas e de uso intensivo, como Fortaleza.

1.1. Justificativa

O crescimento urbano e a intensificagdo da verticalizagdo nas cidades
brasileiras tém ampliado a responsabilidade técnica relacionada a seguranga e a
conservagao das edificagcbes. Ao longo da vida util dos edificios, fatores como
envelhecimento natural dos materiais, uso continuo, exposigdo as condi¢des
ambientais e falhas construtivas contribuem para o surgimento de patologias que,
quando nao identificadas e tratadas adequadamente, podem comprometer o
desempenho dos sistemas construtivos e colocar em risco a integridade dos
usuarios.

Parte significativa do setor da construgao civil ainda adota praticas orientadas
predominantemente pela reducdo de custos iniciais, priorizando solucdes
construtivas de menor valor em detrimento da qualidade, durabilidade e facilidade de
manutencdo. Estudos evidenciam que essa orientagao de curto prazo, denominada
short-termism, compromete a capacidade das organizagdes de construir valor
sustentavel e de investir em ativos intangiveis que criardo vantagem no futuro.
Segundo Boge et al. (2021), na pratica, os gestores de projetos e orgamentos ainda
baseiam seus indicadores principalmente no chamado “triangulo de ferro”, que leva
em consideracdo tempo, custo e qualidade, porém privilegia resultados imediatos
em detrimento da criagcdo de valor no longo prazo.

Esse comportamento, segundo Kaplan e Norton (1997), caracteriza a
chamada miopia empresarial, em que as organizagbes concentram sua medicéo e
controle quase que exclusivamente em indicadores financeiros de curto prazo,
negligenciando as demais dimensdes que sustentam seu desempenho ao longo do
tempo. Essa loégica, embora possa reduzir o investimento inicial, tende a gerar

impactos negativos, refletindo-se em maior incidéncia de falhas prematuras,
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patologias recorrentes e elevagéo dos custos de manutengéo corretiva. A adogéo de
materiais e sistemas de desempenho inferior pode comprometer especialmente
elementos criticos da edificacdo, como instalagdes elétricas, sistemas hidraulicos e
dispositivos de seguranga contra incéndio, os quais exigem desempenho confiavel
ao longo de toda a vida util do edificio.

A manutencéao predial € um elemento essencial de preservagao do patriménio
construido e de garantia da segurancga coletiva. Segundo Challender e Challender
(2024), a manutencéo predial deixa de ser apenas uma atividade operacional e
passa a ser entendida como um processo estratégico, que deve considerar agdes
preventivas e preditivas capazes de reduzir falhas e otimizar os custos operacionais
com o passar dos anos. Essa abordagem evidencia a importancia de técnicas que
permitam avaliar, de forma sistematica, as condicdes reais da edificagao, indo além
de intervencbes pontuais motivadas apenas por falhas visiveis ou situacdes
emergenciais.

Considerando essa realidade, esse trabalho propde o desenvolvimento de um
estudo de caso de inspecado predial em um edificio residencial localizado no
municipio de Fortaleza, analisando as condi¢des de conservagao da edificacéo a luz
da legislagdo vigente e dos principios técnicos da engenharia. Busca-se, assim,
contribuir para a compreensao da importancia da inspe¢ao predial como mecanismo
de gestdo da manutencido e de garantia da seguranca das edificacbes, além de

evidenciar a relevancia da aplicagao efetiva da legislagdo municipal.
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1.2. Objetivos

1.2.1. Objetivo Geral

Avaliar as condi¢cdes de segurancga, conservagao e desempenho dos sistemas
construtivos nas areas comuns de um condominio residencial localizado no
municipio de Fortaleza - CE, a luz da legislagdo municipal vigente e das diretrizes
técnicas aplicaveis, identificando manifestagdes patolégicas, anomalias e néao
conformidades, e elaborando recomendagdes técnicas voltadas ao planejamento da

manutencgao predial e a mitigagcao de riscos.

1.2.2. Objetivos Especificos

I.  Identificar e caracterizar as principais anomalias e manifestacdes patoldgicas
presentes nas areas comuns do condominio.

II.  Avaliar as condi¢cdes dos sistemas construtivos e das instalagdes prediais das
areas comuns, com énfase em elementos estruturais, fachadas, coberturas,
sistemas elétricos, hidraulicos e de combate a incéndio.

lll.  Classificar as anomalias e ndo conformidades identificadas quanto ao grau de
risco, severidade e urgéncia de intervengéo.

IV.  Propor recomendacgdes técnicas para a corre¢cao das nao conformidades
identificadas.

V.  Elaborar um quadro de prioridades para intervengéo e manutencao das areas

comuns.

1.2.3. Estrutura da pesquisa

A estrutura da presente pesquisa foi definida de forma sequencial, visando a
elaboragcdo do Laudo de Vistoria Técnica e a organizagdo dos resultados da
inspecao predial realizada nas areas comuns da edificagdo analisada. As etapas

adotadas para o desenvolvimento do estudo compreenderam:

a) reconhecimento inicial da edificagdo, por meio de visita preliminar, com o
objetivo de identificar as caracteristicas gerais, as areas comuns existentes e os

principais sistemas construtivos e prediais;
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b) setorizagdo das areas comuns da edificagdo, organizando os ambientes de
forma sistematica para facilitar o processo de vistoria, registro das condigbes

observadas e analise técnica dos elementos inspecionados;

c) realizagdo da vistoria técnica in loco, com avaliagdo dos sistemas
construtivos e instalagcbdes aparentes de cada area setorizada, acompanhada de

registros fotograficos e descrigdes técnicas;

d) identificacdo e classificacdo das desconformidades encontradas,
distinguindo anomalias e falhas, conforme sua origem e natureza, e avaliando seus

impactos sobre a seguranga, funcionalidade e desempenho da edificagéo;

e) classificagdo do grau de risco associado as desconformidades
identificadas, considerando os potenciais riscos aos usuarios, ao patriménio e ao

meio ambiente;

f) definicdo das recomendagdes técnicas e dos prazos para corregao das
desconformidades, com base no nivel de risco atribuido e nas boas praticas de

manutencao predial;

g) consolidagdo das informagbes obtidas por meio da elaboragdo de um
quadro de prioridades, organizando as intervengbes necessarias conforme a

urgéncia e a criticidade das a¢bes recomendadas;
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1. Inspecao Predial e a Legislagao de Fortaleza

A inspecao predial é essencial para a avaliagdo das condi¢gdes de seguranga,
estabilidade, funcionalidade e conservagao das edificagdes ao longo de sua vida util.
No contexto urbano brasileiro, marcado pela predominancia de agdes corretivas em
detrimento de uma manutengdo preventiva planejada, a auséncia de inspecgdes
periédicas tem contribuido de forma significativa para o surgimento e o agravamento
de manifestagdes patologicas em edificagdes residenciais. Essas deficiéncias,
muitas vezes nao perceptiveis em uma analise superficial, podem evoluir
silenciosamente até atingir niveis criticos, comprometendo a seguranga dos usuarios
e o desempenho global da edificacao.

A relevancia da inspecédo predial torna-se ainda mais evidente quando
analisados acidentes de grande impacto ocorridos, especialmente aqueles
relacionados a falhas construtivas e a auséncia de manutencdo adequada. No
municipio de Fortaleza, o desabamento do Edificio Andrea, em 2019, evidenciou de
forma contundente as consequéncias da negligéncia com a avaliagdo técnica
periddica das edificagcdes, trazendo a tona a necessidade de instrumentos
normativos mais rigorosos e de uma cultura preventiva consolidada. Eventos dessa
natureza reforcam que a inspecgao predial nao deve ser compreendida apenas como
um procedimento formal, mas como uma ag¢do essencial de gestdo do risco no
ambiente construido.

Nesse cenario, Fortaleza destaca-se no panorama nacional por possuir
legislacdo especifica voltada a inspecao predial. A Lei Municipal que estabelece a
obrigatoriedade da realizagdo de vistorias técnicas periddicas em determinadas
tipologias de edificagdes, tem o objetivo de assegurar condigcbes minimas de
seguranga, estabilidade e conservagao. Ela detalha os critérios técnicos para a
execucao da inspecgao predial, bem como os procedimentos para a elaboragao do
Laudo de Vistoria Técnica (LVT) e a consequente emissdo do Certificado de
Inspecéao Predial (CIP). De acordo com a lei, estdo sujeitas a obrigatoriedade da
inspecao predial as edificagdes multi residenciais com trés ou mais pavimentos, bem
como edificagdbes destinadas a usos comerciais, industriais, institucionais,

educacionais, recreativos, religiosos, de uso misto e coletivo, sejam publicas ou
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privadas. A legislacdo também abrange edificagcbes de qualquer uso que
representem risco a coletividade (Fortaleza, 2012).

A legislacao municipal define de forma clara as responsabilidades técnicas
envolvidas no processo de inspecgdo, exigindo que o laudo seja elaborado por
profissional legalmente habilitado, com base em critérios normativos e na avaliagao
dos diversos sistemas construtivos da edificacdo. Além disso, estabelece quais
edificacoes estdo sujeitas a obrigatoriedade da inspe¢ao, considerando aspectos
como numero de pavimentos, uso e idade da construgdo, bem como a periodicidade
minima para a realizacdo das vistorias. Dessa forma, a inspecao predial passa a
assumir carater preventivo e sistematico, contribuindo para a reducao de acidentes,
para o planejamento adequado da manutencgao e para a preservagao da vida util das

edificagdes.

Tabela 1 - Periodicidade da inspecao predial conforme a Lei Municipal.

Idade da edificagao / Tipo de uso Periodicidade da inspegéao predial
Edificacbes com mais de 50 anos Anual

Edificagdes entre 31 e 50 anos A cada 2 anos

Edificagdes entre 21 e 30 anos A cada 2 anos

Edificacbes comerciais, industriais, A cada 3 anos

privadas néo residenciais, clubes de
entretenimento e edificagdes publicas,
independentemente da idade

Edificacbes com até 20 anos A cada 5 anos

Edificagdes com até 5 anos Isenta

Fonte: Lei municipal de Fortaleza 9913 (2012).

A exigéncia do Certificado de Inspecgao Predial representa a materializagao do
diagndstico técnico realizado por meio do LVT, funcionando como um instrumento de
controle e acompanhamento das condicbes da edificagdo. Quando corretamente
aplicada, a legislagdo municipal de Fortaleza fortalece a gestdo predial, orienta a
tomada de decisbes técnicas e promove a segurancga coletiva, especialmente em

edificagdes residenciais de uso continuo, como condominios multifamiliares.
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2.2. Patologias construtivas em areas comuns

As patologias das construgdes podem ser compreendidas como o conjunto de
manifestacdes que indicam alteragdes indesejaveis no desempenho dos sistemas
construtivos ao longo do tempo. Segundo Souza e Ripper (1998), a patologia das
edificacbes estuda as origens, os mecanismos de ocorréncia, as formas de
manifestacdo e as consequéncias dos defeitos construtivos, fornecendo subsidios
técnicos para a definicdo de medidas corretivas adequadas.

Em edificagbes residenciais, especialmente em condominios multifamiliares,
as areas comuns assumem destaque na anadlise patoldgica, uma vez que
concentram sistemas estruturais, instalagcdes prediais e elementos de uso coletivo.
De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE,
2012), a auséncia de manutencao sistematica e de inspecdes periddicas contribui
para o0 agravamento progressivo dessas manifestagdes, elevando os riscos a
seguranca, a funcionalidade e a durabilidade da edificagao.

Entre as principais manifestacdes patolégicas observadas em areas comuns,
destacam-se as fissuras, os processos de corrosdo de armaduras, as infiltragdes e o
destacamento de revestimentos. As fissuras constituem uma das ocorréncias mais
frequentes e podem estar associadas a movimentacdes estruturais, retracido de
materiais, variagdes térmicas ou sobrecargas nao previstas. Conforme ressaltado
por Souza e Ripper (1998), a correta interpretacédo das fissuras é essencial, uma vez
que sua origem pode ser tanto estrutural quanto n&o estrutural, exigindo solugdes
técnicas distintas.

A corrosdo das armaduras em elementos de concreto armado representa
uma manifestagcao patolégica de maior gravidade, estando diretamente relacionada
a perda do cobrimento, a presenga de umidade e a agdo de agentes agressivos
(Figura 1). Helene (1993) destaca que a corrosdo compromete ndo apenas a
estética do elemento, mas também sua capacidade resistente, podendo levar a
desagregacao do concreto e a redugcao da secao das armaduras. Em areas comuns
expostas, como fachadas, caixas d’agua, casas de maquinas e garagens, esse
processo tende a se intensificar quando n&do ha intervengcbes preventivas

adequadas.
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Figura 1 - Armadura aparente em elemento de concreto ar

Fonte: EPEC (2023).

As infiltragdes, por sua vez, estdo frequentemente associadas a falhas nos
sistemas de impermeabilizagdo, deterioragao de instalagdes hidraulicas ou auséncia
de manutengdo periodica. Aléem dos danos diretos aos elementos construtivos, a
presenga constante de umidade cria condi¢des favoraveis ao surgimento de outras
patologias, como a corrosdo de armaduras e o destacamento de revestimentos,
ampliando o impacto negativo sobre o desempenho da edificagao.

O destacamento de revestimentos ocorre, em geral, devido a falhas de
aderéncia, uso de materiais inadequados, execugao deficiente ou agédo prolongada
de agentes ambientais. Em areas comuns, essa manifestagdo assume especial
relevancia por representar risco direto aos usuarios, sobretudo quando ocorre em
fachadas, tetos ou areas de circulagcdo, podendo ocasionar acidentes e danos ao
patriménio.

No processo de inspegao predial, torna-se fundamental a distingéo entre a
manifestacdo patoldgica observada e a causa que lhe deu origem. A manifestacéo
corresponde ao sintoma visivel do problema, enquanto a causa esta relacionada aos
fatores que desencadearam o processo de deterioragcdo. Segundo o IBAPE (2012),
intervencdes que nao consideram essa distincdo tendem a ser paliativas, nao
interrompendo os mecanismos de degradacédo e resultando em recorréncia das
patologias. A utilizagcdo de registros fotograficos contribui para a fundamentagao
técnica do diagndstico e para a elaboragdo de recomendagdes consistentes no LVT.
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2.3. Classificagao de anomalias e falhas

No contexto da inspegdo predial, a correta classificacdo das
desconformidades identificadas durante a vistoria técnica € fundamental para a
compreensao das causas dos problemas existentes e para a definicdo de
intervengdes adequadas. As desconformidades podem ser entendidas como
condicbes que indicam perda de desempenho, reducdo da vida util ou
comprometimento da seguranga dos sistemas construtivos, sendo tradicionalmente
classificadas em anomalias e falhas, conforme sua origem e natureza.

As anomalias estdo relacionadas, de forma geral, a vicios e defeitos
construtivos inerentes a edificacdo ou aos seus sistemas. Segundo o IBAPE (2012),
as anomalias decorrem de inadequacdes ocorridas nas fases de concepcao, projeto,
especificacdo de materiais ou execugao da obra, podendo manifestar-se logo apods a
entrega da edificagdo ou de forma progressiva. Essas condi¢gdes indicam que o
desempenho esperado do sistema construtivo nao foi plenamente atingido,
independentemente das praticas de uso e manutengao adotadas posteriormente.

As anomalias podem ser classificadas quanto a sua origem em construtivas
ou endogenas, quando resultam de falhas internas a propria edificagdo; exégenas,
quando provocadas por fatores externos, como intervengdes de terceiros ou agoes
do entorno; naturais, associadas a agao de fendmenos da natureza; e funcionais,
decorrentes do envelhecimento natural dos sistemas construtivos e do término de
sua vida util projetada. Essa classificagdo auxilia na identificacdo das
responsabilidades técnicas envolvidas e na definicdo das solu¢gdes mais adequadas

para cada situacéo.

Tabela 2 - Classificagédo das anomalias quanto a origem.

Tipo de anomalia Descrigao

Construtiva ou endégena Decorrente de falhas de projeto, especificacdo
de materiais ou execucgdo da obra

Exégena Originada por agdes externas a edificagao,
provocadas por terceiros

Natural Resultante da agcao de fendmenos naturais,
como intempéries

Funcional Associada ao envelhecimento natural dos
sistemas construtivos e ao término da vida util

Fonte: Adaptado de IBAPE (2025).
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As falhas, por sua vez, estdo diretamente associadas a manutencgao, uso e
operacao da edificagdo. De acordo com o IBAPE (2012), as falhas ocorrem quando
os procedimentos de manutencao preventiva, corretiva ou preditiva sdo inexistentes,
inadequados ou executados de forma deficiente. Diferentemente das anomalias, que
tém origem predominantemente construtiva, as falhas refletem a gestédo ineficiente
da edificacdo ao longo de sua vida util.

No ambito da manutencao predial, as falhas podem ser classificadas quanto a
sua natureza em falhas de planejamento, relacionadas a auséncia ou inadequagao
do plano de manutencao; falhas de execucao, associadas a realizacdo incorreta dos
servicos; falhas operacionais, vinculadas a procedimentos inadequados de controle,
registro e inspecado rotineira; e falhas gerenciais, decorrentes da falta de
acompanhamento técnico, controle de qualidade e gestao de custos da manutengao.
Essa classificagao permite compreender ndo apenas o problema em si, mas também
as deficiéncias nos processos de gestao predial.

A distingdo entre vicio construtivo e deficiéncia de manutengéo é essencial
para a correta interpretacdo das desconformidades identificadas durante a inspecéo
predial. Enquanto o vicio construtivo esta relacionado a erros de concepgao ou
execucdo da obra, a deficiéncia de manutencdo decorre da auséncia ou
inadequacao das agdes necessarias para preservar o desempenho dos sistemas
durante a vida util da edificagdo. Conforme ressaltado por Souza e Ripper (1998), a
nao diferenciagdo dessas situagdes pode resultar em diagndsticos equivocados e

em intervengdes que nao eliminam a causa real do problema.

2.4. Avaliacao do grau de risco em inspecdes prediais

A avaliagdo do grau de risco constitui uma das etapas mais relevantes da
inspecao predial, pois permite qualificar tecnicamente as consequéncias das
anomalias e falhas identificadas, orientando a tomada de decisdo quanto a
necessidade e a urgéncia das intervengdes. No ambito da inspecgédo predial, o
conceito de risco esta associado a probabilidade de ocorréncia de um evento
indesejado e a gravidade de seus impactos sobre a seguranga dos usuarios, a

funcionalidade da edificagdo, o meio ambiente e o patriménio.
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De acordo com as diretrizes estabelecidas pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia (2012), a avaliagdo do risco deve considerar,
de forma integrada, as condigdes técnicas dos sistemas construtivos, o estado de
conservagao, 0 uso e a operagdo da edificacdo, bem como os agentes de
degradagdo aos quais os elementos estdo expostos. Essa analise possibilita
identificar situagcbes que demandam intervengdes imediatas, assim como aquelas
passiveis de planejamento em médio ou longo prazo.

Os critérios utilizados para a avaliagdo do grau de risco em inspecdes

Q-

prediais envolvem aspectos relacionados a saude e seguranga das pessoas,
estabilidade estrutural, a funcionalidade dos sistemas, a perda de desempenho e a
reducao da vida util da edificagdo. Conforme destacado por Souza e Ripper (1998),
a auséncia de critérios técnicos bem definidos para a avaliagdo do risco pode
resultar na subestimagao de problemas relevantes ou na priorizagao inadequada de
intervengdes, comprometendo a eficiéncia da gestdo da manutencgao.

Nas inspec¢des prediais, 0 grau de risco € comumente classificado em risco
critico, risco regular e risco minimo, conforme padronizado pelo IBAPE (2012).

1. Risco critico: refere-se a situagdes que oferecem perigo iminente a saude e a
seguranga dos usuarios ou que podem resultar em perda significativa de
desempenho e funcionalidade, exigindo intervengdes imediatas.

2. Risco regular: esta associado a condi¢bes que provocam perda parcial de
desempenho e deterioracdo precoce dos sistemas construtivos, sem
comprometimento imediato da seguranga, mas que demandam ag¢des
corretivas em curto ou meédio prazo.

3. Risco minimo: corresponde a situagdes que geram impactos
predominantemente estéticos ou funcionais de baixa relevancia, passiveis de
corregao por meio de manutengao programada.

A correta classificagdo do grau de risco permite compreender os impactos
potenciais das desconformidades identificadas sobre a seguranga, a funcionalidade
e a vida util da edificagdo. Além de orientar a definicdo das prioridades de
intervengao, essa etapa contribui para a racionalizagdo dos recursos financeiros e
para a adogao de estratégias de manutengcao mais eficientes, evitando intervengdes

emergenciais e custos excessivos.
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2.5. Priorizacao de intervengoes e gestdao da manutengao

A priorizagdo de intervengbes permite organizar as acgdes corretivas e
preventivas de forma racional, com base em critérios técnicos e no grau de risco
associado as anomalias e falhas identificadas. Em edificacbes existentes,
especialmente aquelas com maior tempo de uso, a ocorréncia simultadnea de
diversas manifestagdes patoldgicas torna inviavel a execugao imediata de todas as
intervencgdes, tornando indispensavel a definicdo de prioridades.

A priorizagédo das intervengdes deve estar diretamente vinculada a avaliagao
do grau de risco, considerando os impactos potenciais sobre a seguranga dos
usuarios, a funcionalidade dos sistemas construtivos e a vida util da edificagdo. A
adocado desse critério técnico evita decisbes baseadas apenas em aspectos
estéticos ou financeiros, que podem resultar na postergagdo de intervencdes
necessarias e no agravamento das patologias existentes.

A tomada de decisdo sem critérios técnicos adequados representa um dos
principais riscos na gestdo da manutencao predial. Conforme destacam Souza e
Ripper (1998), a auséncia de planejamento e de hierarquizac&o das agdes corretivas
pode levar ao aumento dos custos ao longo do tempo, a perda prematura de
desempenho dos sistemas e a ocorréncia de situagbes de risco a seguranga.
Intervencdes realizadas de forma emergencial, em geral, apresentam custos mais
elevados e menor eficiéncia quando comparadas as ag¢des planejadas.

A organizacéo das intervengdes com base no grau de risco oferece diversas
vantagens, entre as quais se destacam a otimizagdo dos recursos financeiros, a
melhoria do desempenho global da edificacdo e a ampliagao de sua vida util. Além
disso, essa abordagem contribui para a transparéncia na comunicagdo entre os
responsaveis técnicos, sindicos, administradores e usuarios, uma vez que as

decisbes passam a ser fundamentadas em critérios objetivos € normativos.
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3. METODOLOGIA

3.1. Bases Teoéricas

A metodologia adotada neste trabalho caracteriza-se como uma pesquisa de
natureza aplicada, com abordagem qualitativa e objetivos descritivos. A pesquisa
aplicada justifica-se pelo fato de o estudo resultar na elaboragdo de um Laudo de
Vistoria Técnica, com recomendacgdes praticas voltadas a gestdo da manutencéo e a
segurancga da edificacdo analisada, conforme definido por Gil (2008).

A abordagem qualitativa € adequada, uma vez que a inspecgado predial
baseia-se na observagcdo técnica direta, na identificagdo de manifestacoes
patoldgicas e na interpretagao profissional das condigdes dos sistemas construtivos,
sem o0 emprego de métodos estatisticos. Esse tipo de abordagem permite
compreender o estado de conservacdo da edificacdo e os riscos associados as
anomalias identificadas.

Quanto aos procedimentos técnicos, o trabalho configura-se como um estudo
de caso unico, conforme a definicgdo de Yin (2001), aplicado a uma edificagdo
residencial localizada no municipio de Fortaleza. O estudo de caso possibilita a
analise detalhada do objeto, considerando suas caracteristicas construtivas, idade,
condi¢cdes de uso e manutengao.

A inspecgao predial foi realizada com base nas diretrizes do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE, 2012), na ABNT NBR 16747:2020 e
na legislacdo municipal vigente, especialmente a Lei n°® 9.913/2012 e o Decreto n°
13.616/2015. O procedimento incluiu a vistoria visual das areas comuns da
edificacdo, o registro fotografico, a identificacdo e classificagdo das anomalias e

falhas, a avaliagdo do grau de risco e a priorizagao das intervengdes recomendadas.

3.2. Sujeito de Estudo

O sujeito de estudo desta pesquisa é uma edificagéo residencial multifamiliar,
do tipo condominio vertical, localizada no municipio de Fortaleza, estado do Ceara.
O edificio é destinado predominantemente ao uso habitacional e possui areas
comuns de uso coletivo, tais como recepgao, circulacado, escadas, elevadores, areas

técnicas e demais espagos compartilhados pelos condéminos.
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3.3. Etapas de Pesquisa

As etapas da pesquisa sao estruturadas de modo a representar o processo
técnico de elaboragdo do Laudo de Vistoria Técnica de Inspecao Predial, adotando
procedimentos compativeis com o nivel de inspecao definido e com as diretrizes

normativas aplicaveis. O desenvolvimento do estudo segue as seguintes fases:

3.3.1. Coleta e analise de dados e documentagao da edificagdao
Inicialmente, & feita a coleta de dados gerais da edificagdo, abrangendo
informagdes como localizagéo, tipologia, uso predominante, idade aproximada e
caracteristicas construtivas relevantes. Realiza-se também a analise da
documentacgao técnica disponivel, quando existente, incluindo projetos, registros de
manutencdes anteriores, relatorios técnicos e demais informacgdes fornecidas pela
administragdo do condominio. Esse levantamento subsidia a compreensdo das

condigdes gerais da edificacdo e fundamenta as etapas subsequentes da inspecao.

3.3.2. Vistoria da edificagdao

A vistoria técnica € conduzida por meio de inspecao visual sistematica,
conforme os critérios de uma inspecao predial de Nivel 1. Sao avaliadas as areas
comuns e de uso coletivo do condominio, incluindo: a portaria, a area da piscina, a
guarita, o depdsito térreo, o estacionamento, a cobertura, o patio, a fachada, as
areas de circulacdo, a copa, a recepcdo e a casa de maquinas. Em cada area
vistoriada, analisam-se os principais elementos e sistemas construtivos, tais como
pisos, paredes, tetos, estrutura, esquadrias e instalagbes prediais. Durante essa
etapa, realizam-se registros fotograficos e anotagdes técnicas para a adequada

documentacao das condi¢cbes observadas.

3.3.3. Classificagao, separagao por prioridade e agées resolutivas
Os apontamentos identificados durante a vistoria sdo organizados e
classificados quanto a sua natureza, distinguindo-se entre anomalias e falhas. Em
seguida, procede-se a avaliacdo do grau de risco associado a cada ocorréncia,
considerando os impactos potenciais sobre a seguranga, a funcionalidade e a vida
util da edificagdo. Com base nessa analise, os apontamentos s&o organizados em

um nivel de prioridade, que estabelece a hierarquizacdo das intervencdes
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recomendadas. Para cada ocorréncia, sdo indicadas agdes resolutivas compativeis
com o nivel de risco identificado, contemplando medidas corretivas, preventivas ou

de monitoramento.

Quadro 1 - Quadro modelo de resumo das informagdes da patologia.

LOCAL
FOTOS
ANOMALIA Recomendacoes
DESCRICAO MEDIDA REPARADORA
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MINIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO

Fonte: Autor (2025).

3.4. Limitagoes do Estudo

O presente estudo apresenta algumas limitagbes inerentes a sua natureza
metodoldgica e ao escopo definido para a pesquisa. Primeiramente, trata-se de um
estudo de caso unico, desenvolvido em uma edificagdo residencial especifica
localizada no municipio de Fortaleza, o que restringe a generalizagdo dos resultados
para outras edificacbes com caracteristicas construtivas, idades ou condi¢cbdes de
uso distintas.

Outra limitagcao relevante refere-se ao nivel de inspec¢ao predial adotado. A
inspegao foi classificada como de Nivel 1, baseando-se predominantemente em
inspecao visual e andlise expedita dos sistemas construtivos. Dessa forma, nao
foram realizados ensaios destrutivos, nao destrutivos ou investigagdes aprofundadas
em elementos ocultos, o que pode limitar a identificagdo de patologias nao
aparentes ou em estagio inicial de manifestacao.

Adicionalmente, o estudo concentrou-se nas areas comuns e de uso coletivo

do condominio, ndo abrangendo as unidades auténomas. Assim, as conclusdes
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obtidas refletem exclusivamente as condicbes dos espagcos comuns, nao sendo
possivel estender os resultados as areas privativas, que podem apresentar
caracteristicas e condi¢bes de manutencéao distintas.

Ressalta-se também que a analise das anomalias e falhas identificadas
considera as condigbes observadas no momento da vistoria, estando sujeita a
alteragdes decorrentes do uso continuo da edificagdo, da exposicdo a agentes
ambientais e da execucgao posterior de intervengdes corretivas ou preventivas.
Dessa forma, o laudo técnico representa um retrato das condi¢cdes da edificacdo no

periodo avaliado.



4. RESULTADOS

4.1. Caracteristicas da Edificagao
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A edificagdo esta situada a Rua Dom Sebastido Leme, n® 700, Bairro de
Fatima, CEP 60.050-160, Fortaleza - CE, (como apresentado na Figura 2). Sua

infraestrutura basica compreende rua asfaltada e sinalizada,

sistema de

saneamento, fornecimento d’agua, de eletricidade, de TV a cabo e de coleta de

residuos soélidos.

O imovel inspecionado consiste em uma edificagdo residencial com idade de

15 anos e € composto por 15 (quinze) pavimentos, térreo e 1 (um) subsolo. O térreo

conta com circulagao, estacionamento, recepg¢éao, guarita, depdsitos, banheiros, deck

gourmet, academia, salao de festas, casa de gas e lixeira.

Figura 2 - Localizagao o Edificio

- 3 3 1nl -t Rua Dr. José Vitor

[

Fonte: Google Maps (2025).

4.2. Documentacgao solicitada

As documentagdes solicitadas da edificacdo (sem modificagdo do

original) foram:

projeto
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Tabela 3 - Documentos complementares solicitados.

s Apresentagao
Itens Descricao - —
Sim Nao
1.0 Projetos
1.1 | Arquitetdnico X
1.2 [ Estrutural - X
1.3 [ Elétrico e Telefbnico - X
1.4 [Hidrossanitario - X
1.5 | Instalacbes de Combate a Incéndio - X
1.6 | Sistema de Gas - X
2.0 Memorial descritivo - X
Manual de uso, operacdo e manutencéo da ) X
3.0 edificacdo
Manual técnico de uso, operagao e ) X
4.0 manutencao de equipamentos instalados
5.0 Auto de conclusdo de Obra (habite-se) - X
6.0 CNPJ X -
7.0 Regimento Interno do Condominio - X
8.0 Convencao do Condominio - X

Fonte: Adaptado de IBAPE (2025).

4.3. Descrigao das patologias encontradas

A vistoria técnica da edificacao foi realizada no dia 3 de dezembro de 2025,
com autorizacdo do sindico responsavel, contemplando as areas comuns e de uso
coletivo do condominio, conforme o escopo definido na metodologia. As condigdes
observadas durante a inspecao refletem o estado da edificacdo no referido periodo,
servindo de base para a identificagao, classificacdo e analise das anomalias e falhas
apresentadas.

A descricdo das patologias identificadas € apresentada de forma setorizada,
considerando cada uma das areas comuns e de uso coletivo da edificacdo. Para
cada ambiente vistoriado, sdo descritas as manifestagdes patoldgicas observadas,
conforme o Quadro 1, quando existentes, associando-as aos respectivos elementos
e sistemas construtivos. Essa organizagdo por area permite uma melhor
compreensao da distribuicdo das patologias na edificacéo e facilita a analise técnica,
a classificagdo do grau de risco e a definigdo das recomendacdes de intervengao

correspondentes.
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Tabela 4 - Areas Comuns

Verificado?
SIM NAO

Descricao

Portaria

Guarita

Deposito Térreo
Estacionamento
Coberta e caixa d’agua
Patio

Fachadas
Circulagdes

Saldo de festas
Recepgao

Casa de maquinas

Academia X -
Fonte: Autor (2025).

X XX XX XXX |X|X]|X

Tabela 5 - Verificagao da vistoria

Verificado?
SIM NAO

Descricao

Piso

Parede

Teto

Estrutura

Esquadrias
Instalacbes de Gas
Instalagbes Hidraulicas
Instalacdes Sanitarias
Instalagdes Elétricas

Instalacbes de combate e
prevencao a incéndio

XXX XXX XXX

X -
Fonte: Autor (2025).

4.3.1. Portaria

Nao foi identificado nenhum problema que comprometesse a seguranca da
edificagao.

4.3.2. Recepgao

Nao foi identificado nenhum problema que comprometesse a seguranga da
edificagao.



4.3.3. Estacionamento

Quadro 2 - Anomalia 1
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LOCAL: Garagem do térreo

FIG. 01

FIG. 02

Anomalia

Recomendacoes

Muros com focos de inchamento devido a

umidade.

impermeabilizar e refazer a pintura.

Realizar a raspagem da superficie nas areas afetadas,

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MiNIMO | X
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA | BAIXA X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA | X | FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS
Fonte: Autor (2025).
Quadro 3 - Anomalia 2
LOCAL: Garagem do térreo
Anomalia Recomendacoes
Lampada solta. Recolocar a ldmpada no local.
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MiNIMO | X
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA | BAIXA | x
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 30 DIAS

Fonte: Autor (2025).



Quadro 4 - Anomalia 3
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LOCAL: Entrada e saida dos veiculos

FIG. 01

FIG. 02

Anomalia

Recomendacgodes

Desgaste do selante da junta de movimentagao
do piso do estacionamento.

Remocéo do selante antigo, limpeza da junta de
movimentacgéo e aplicagédo de selante PU 30.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MINIMO | X
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAQO ALTA | BAIXA | X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Quadro 5 - Anomalia 4

LOCAL: Garagem do subsolo

Fig. 02
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Fig. 03

Anomalia

Recomendacodes

Aparigédo de pequenas fissuras.

Recomenda-se o tratamento e recuperagéo das areas.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | X | MiNIMO _ |
NIiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAQO ALTA | BAIXA | X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS
Fonte: Autor (2025).
Quadro 6 - Anomalia 5
LOCAL: Laje da garagem do subsolo
Fig. 01 Fig. 02
Anomalia Recomendacodes
Fissura longitudinal na laje nervurada no Realizar o tratamento e fechamento da fissura,
subsolo. utilizando manta liquida e massa acrilica.
GRAU DE RISCO CRITICO | X| REGULAR | | MiNIMO _ |
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 90 DIAS

Fonte: Autor (2025).
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Quadro 7 - Anomalia 6
LOCAL.: Laje da garagem do subsolo

Fig. 01
Anomalia Recomendacoes
Fiacdo exposta. Realizar a retirada da tubulagdo sem uso ou protegé-la
corretamente.
_ GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MINIMO | X
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA
ORIGEM ENDOGENA | X EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 60 DIAS

Fonte: Autor (2025).

4.3.4. Casa de maquinas

Quadro 8 - Anomalia7 e 8
LOCAL: Casa de bomba préoximo ao muro de fundo
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Anomalia Recomendacoes

Fig. 01 - Bomba sem o suporte adequado, | Fig. 01 - Fazer a retirada do calgo de madeira, e ,
improvisado com madeiras. instalar as base de borracha préprias para motores
evitando vibragoes.

Fig. 02 - Fiacao exposta. Fig. 02 - Realizar corretamente a protecado ou retirada
dos fios, caso esteja sem utilidade.
GRAU DE RISCO CRiTICO | REGULAR | X | MiNIMO_ |
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA | X | EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 90 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Quadro 9 - Anomalia 9

LOCAL: Registros proximos ao gerador

Fig. 03 Fig. 04

Anomalia Recomendacoes

Pecas oxidadas nas juntas da tubulacdo, | Realizar a troca das pegas defeituosas.
ocasionando vazamentos.

GRAU DE RISCO CRiTICO | REGULAR | X | MiNIMO |
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAQO ALTA | BAIXA | X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS

Fonte: Autor (2025).




Quadro 10 - Anomalia 10 e 11
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LOCAL: Casa de bombas do subsolo

Fig. 03

Anomalia Recomendacgoes

Fig. 01 - Quadros sem identificagao. Fig. 01

- Adicionar aviso externo, na porta do quadro.
“PERIGO! Risco de choque elétrico”

- Adicionar identificagéo dos disjuntores no interior do

quadro.
- Adicionar um cadeado a porta de acesso ao local.
Fig. 02 e 03 - Fiacdo exposta. Fig. 02 e 03 - Realizar a protecdo correta dos fios.
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | X | MINIMO _]
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA
ORIGEM ENDOGENA | X EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 90 DIAS

Fonte: Autor (2025).



4.3.5. Coberta e caixa d’agua

Quadro 11 - Anomalia 12
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LOCAL: Piso da caixa d’agua

Fig. 01

Fig. 02

Anomalia

Recomendacoes

Camada protetora da manta asféltica se
desagregando, deixando a manta exposta a
radiacdo solar e diminuindo a vida util da manta.

Verificar a estanqueidade da manta e refazer a

protecdo mecanica.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | X | MiNIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 120 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Quadro 12 - Anomalia 13

LOCAL: Coberta da guarita

Fig. 01

Fig. 02

Anomalia

Recomendacgoes

Manchas de umidade por falha no escoamento
em direc&o ao ralo.

Realizar o caimento adequado do piso para a queda
de agua ser em direcéo ao ralo.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | x | MiNIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA | X | EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 90 DIAS

Fonte: Autor (2025).
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Quadro 13 - Anomalia 14

LOCAL.: Acesso a caixa d’agua

Fig. 01
Anomalia Recomendacgoes
Escada em estado de oxidagéo. Realizar a raspagem das areas afetadas e fazer
pintura antioxidante em toda a sua superficie.
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | x | MiNIMO |
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 60 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Quadro 14 - Anomalia 15

LOCAL: Caixa d’agua

Fig. 01
Anomalia Recomendacodes
Armadura aparente, por desagregacéo do Proceder com a recuperagao estrutural, remover o
reboco, causando oxidagédo da armadura. O concreto desagregado, realizar o lixamento das
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cobrimento insuficiente da armadura da laje
acelerou o processo de corrosao.

armaduras corroidas, aplicar o neutralizador e inibidor
de corrosao e recompor o concreto com argamassa
estrutural.

GRAU DE RISCO CRiTICO [ X REGULAR | | MiNIMO |
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA [
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 90 DIAS

Fonte: Autor (2025).

4.3.6. Patio

Quadro 15 - Anomalia 16

—

LOCAL.: Parede do deck

Fig. 01

Anomalia

Recomendacgoes

Inchamento causado por umidade.

Realizar a raspagem da superficie nas areas afetadas,
impermeabilizar e refazer a pintura.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | | MiNIMO | X
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA | BAIXA | x
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA | X | FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Quadro 16 - Anomalia 17

LOCAL: Casa de gas

Fig. 01
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Anomalia Recomendacoes
Desplacamento de reboco causado pela Realizar a raspagem da superficie nas areas afetadas,
umidade. impermeabilizar e refazer a pintura.
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | X | MINIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA [ BAIXA | X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA | X | FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 160 DIAS

Fonte: Autor (2025).

4.3.7. Saldo de Festas

Nao foi identificado nenhum problema que comprometesse a seguranga da
edificagao.

4.3.8. Academia

N&o foi identificado nenhum problema que comprometesse a seguranga da
edificagao.

4.3.9. Guarita

Quadro 17 - Anomalia 18

LOCAL: Teto da guarita

Fig. 01
Anomalia Recomendacoes
Desplacamento de reboco e manchas de | Realizar a impermeabilizacdo da laje da guarita e
infiltracoes. recuperar o teto.
GRAU DE RISCO CRITICO ] REGULAR | X | MINIMO ]
NiVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA X | BAIXA
ORIGEM ENDOGENA | X | EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 120 DIAS

Fonte: Autor (2025).



4.3.10. Depdsito Térreo

Quadro 18 - Anomalia 19

LOCAL: Depdsito Térreo

Fig. 01
Anomalia Recomendacoes
Desplacamento de reboco e manchas de | Realizar a impermeabilizacéo da laje, fazer reparacéao
infiltracdes. da area afetada pela umidade e refazer o reboco.
GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR [ X] MINIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAQO ALTA | BAIXA | X
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAOQ 160 DIAS

Fonte: Autor (2025).

4.3.11. Fachada

Quadro 19 - Anomalia 20

Anomalia Recomendacodes

Falhas no rejunte do revestimento, que pode Realizar a manutencgéo do rejunte.




4.3.12.
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causar infiltragdes.

GRAU DE RISCO CRITICO | REGULAR | X | MINIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAO ALTA | BAIXA [ x
ORIGEM ENDOGENA EXOGENA FUNCIONAL | X
PRAZO PARA EXECUCAO 180 DIAS

Fonte: Autor (2025).

Circulagées

Quadro 20 - Anomalia 21

LOCAL: Escada

Fig. 01

Fig. 02

Anomalia

Recomendacoes

Corrimao nao continuo e ausente em alguns
lances de escada.

Instalar corrimao continuo de ambos os lados

GRAU DE RISCO criTico | x| REGULAR | | MiNIMO |
NIVEL DE PROPRIEDADE PARA A CORRECAQO ALTA X | BAIXA |
ORIGEM ENDOGENA | X | EXOGENA FUNCIONAL
PRAZO PARA EXECUCAO 120 DIAS

Fonte: Autor (2025).

4.4. Quadro de prioridades

Com o objetivo de organizar e orientar a execugdo das manutengdes

preventivas e corretivas da edificagao, visando a otimizagdo de recursos, a redugao

de custos futuros e a mitigagao de riscos, foi elaborado um quadro de prioridades.

Nesse quadro, as anomalias

identificadas durante a

inspecao predial

sao

apresentadas de forma ordenada, considerando sua relevancia técnica e o impacto

potencial sobre a segurancga, a funcionalidade e a vida util da edificacdo. Para cada
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anomalia, sao indicados o carater da recomendacdo, classificada como de
conformidade ou orientativa, o nivel de prioridade e o0 prazo sugerido para sua
corre¢cao, de modo a subsidiar o planejamento das intervengdes e apoiar a gestao

da manutencéo predial.

Quadro 21 - Quadro de prioridades

NO

Descricédo da
anomalia

Local

Conformidade
ou
Orientativa?

Nivel de
prioridade

Prazo
(dias)

15

Armadura Aparente
na base da caixa
d’agua.

Caixa d’agua

Conformidade

Alto

90

Fissura longitudinal
na laje do subsolo

Estacionamento

Conformidade

Alto

90

21

Corrimao nao
continuo e em falta
em alguns lances da
escada

Circulacdes

Conformidade

Alto

120

14

Escada de acesso
em estado de
oxidagao.

Caixa d’agua

Conformidade

Alto

60

11

Fiacdo exposta na
casa de bombas do
subsolo.

Subsolo

Conformidade

Alto

60

Fiacdo exposta na
casa de bombas do
estacionamento.

Estacionamento

Conformidade

Alto

90

13

Manchas de umidade
no teto da guarita por
falha de escoamento.

Coberta

Conformidade

Alto

90

12

Manta asfaltica
desagregando no
piso da caixa d’agua.

Caixa d’agua

Conformidade

Alto

120

18

Desplacamento de
reboco no teto da
guarita.

Guarita

Conformidade

Alto

120

20

Falhas de rejunte no
revestimento da
fachada

Fachada

Conformidade

Baixo

180

Fiacdo exposta na

Estacionamento

Conformidade

Alto

60
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laje do subsolo.

7 Bomba sem suporte | Estacionamento | Conformidade | Baixo 90
na casa de bombas
do estacionamento.

9 Registros oxidados Casa de Conformidade | Baixo 180
no subsolo. maquinas

4 Pequenas fissuras Estacionamento | Conformidade | Baixo 180
nas paredes do
subsolo.

17 Desplacamento de Patio Conformidade | Baixo 160
reboco no teto da
casa de gas.

19 Desplacamento de Depdsito do Conformidade | Baixo 160
reboco no teto do térreo
depdsito do térreo.

10 Quadros sem Casa de Conformidade | Baixo 90
identificagao maquinas

3 Desgaste do selante | Estacionamento | Conformidade | Baixo 180
da junta da entrada
do estacionamento

16 Inchamento por Estacionamento | Orientativo Baixo 180
umidade da parede
do deck

1 Inchamento por Estacionamento | Orientativo Baixo 180
umidade da parede
do estacionamento
do térreo.

2 Lampada solta Estacionamento | Conformidade | Baixo 30

Fonte: Autor (2025).
4.5. Recomendacgodes técnicas

Com base nos resultados obtidos a partir da vistoria técnica, da identificagao

das manifestagbes patolégicas e da elaboragdo do quadro de prioridades, foram

apresentadas as recomendagdes técnicas para a edificagdo estudada, com o

objetivo de restaurar, preservar e prolongar o desempenho dos sistemas e

elementos construtivos das areas comuns.

As recomendagbes foram formuladas considerando o nivel de prioridade

atribuido as anomalias, o grau de risco envolvido e os impactos potenciais a

seguranga dos usuarios, a funcionalidade da edificagdo e a sua vida util. Dessa
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forma, recomenda-se que as anomalias classificadas como de prioridade alta sejam
tratadas de forma imediata ou respeitando o prazo estimado, uma vez que podem
evoluir para situagdes de maior gravidade caso nao sejam corrigidas, especialmente
aquelas relacionadas a exposicdo de armaduras, fissuras estruturais, infiltracdes e
falhas em sistemas de protecgao coletiva.

Para as anomalias classificadas como de prioridade baixa, recomenda-se a
inclusdo das agdes corretivas e preventivas em um plano de manutengao
programada, respeitando os prazos indicados no quadro de prioridades, de modo a
evitar o agravamento das manifestagcdes patoldgicas e a ocorréncia de custos
adicionais de intervengdes emergenciais.

E importante destacar que todas as intervencdes devem ser executadas por
profissionais habilitados, com base em projetos, especificagdes técnicas adequadas
e observancia as normas técnicas vigentes. Recomenda-se também a manutengao
periddica da edificagcao, conforme preconiza a ABNT NBR 5674, bem como a
realizacdo de novas inspec¢des prediais nos prazos estabelecidos pela legislagao
municipal de Fortaleza, garantindo a atualizagdo da Certificagdo de Inspecéao
Predial.
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5. CONCLUSAO

Os resultados obtidos evidenciaram a presenca de diversas manifestacoes
patologicas e irregularidades, com diferentes niveis de risco e impacto sobre a
edificagao, reforcando a importancia da inspecgao predial como instrumento técnico
de avaliagdo para a prevencao de acidentes, a preservagcdo da seguranca dos
usuarios e a gestao eficiente da manutencao. A organizacdo das anomalias em um
quadro de prioridades mostrou-se uma ferramenta eficaz para a hierarquizacdo das
intervengdes, permitindo uma visdo clara das ag¢des necessarias, dos prazos
recomendados e do grau de urgéncia de cada item.

Verificou-se que a adocado de critérios técnicos para a classificacdo das
anomalias e para a definicdo das prioridades contribui significativamente para a
racionalizacdo de recursos, evitando intervengbes corretivas emergenciais e
promovendo a conservagao do patriménio. Além disso, o estudo refor¢a o papel da
legislacdo municipal de Fortaleza como mecanismo de controle e incentivo a
manutengdo predial, especialmente no que se refere a obrigatoriedade da
Certificacdo de Inspec¢ao Predial.

Por fim, conclui-se que a inspecao predial, quando realizada de forma
sistematica e fundamentada em normas técnicas, constitui um procedimento
indispensavel para a gestdao da manutencao predial, contribuindo para o aumento da
vida util da edificacédo, a redugao de riscos e a melhoria das condigdes de uso das

areas comuns.
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