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RESUMO

A inspegdo predial € um processo fundamental para gerenciar a manuten¢do e
preservacao de edificagdes, contribuindo para garantir a seguranga dos sistemas
construtivos, além de reduzir riscos técnicos e econdmicos relacionados a perda de
desempenho. Diante dessa situacdo, propde-se este estudo com a finalidade de realizar
os procedimentos e atividades de uma inspecao predial por meio de um estudo de caso,
seguindo as diretrizes da norma NBR 16747 (ABNT, 2020) e, complementarmente, a
Norma de Inspecao Predial Nacional do IBAPE. Assim, o Edificio Julius, localizado no
municipio de Jaboatdo dos Guararapes, que evidencia sérios indicios de deterioragdo em
seus sistemas construtivos € possiveis riscos a seguranga de seus usudrios, ¢ objeto de
estudo do presente trabalho. Nesse contexto, utilizou-se a metodologia fundamentada na
norma indicada, envolvendo a analise da documentagao da edificacdo, a realizacdo de
vistorias ¢ o preenchimento de checklists. Além disso, as irregularidades foram
classificadas e definidos os patamares de urgéncia, resultando na priorizagdo das agdes
de manutencao. Com isso, foi elaborado um laudo técnico que inclui a hierarquizagao
das intervengdes recomendadas, juntamente com um relatorio fotografico detalhando as
anomalias identificadas. Este estudo demonstrou a relevancia da inspecao predial como
uma ferramenta essencial para avaliar a seguranga de uma edificacdo, destacando o

crucial papel que desempenha na gestao da manutencao e preservagao da edificagao.

Palavras-chave: Inspecdo predial; NBR 16747 (ABNT, 2020); Manifestagdes

patoldgicas; Laudo técnico.



ABSTRACT

Building inspection is a fundamental process for managing the maintenance and
preservation of buildings, contributing to ensuring the safety of construction systems, as
well as reducing technical and economic risks related to performance loss. In this
situation, this study proposes to carry out the procedures and activities of a building
inspection through a case study, following the guidelines of the NBR 16747 standard
(ABNT, 2020) and, additionally, the National Building Inspection Standard of IBAPE.
Thus, the Julius Building, located in the municipality of Jaboatdo dos Guararapes,
which shows serious signs of deterioration in its construction systems and possible risks
to the safety of its users, is the object of study of this work. In this context, the
methodology based on the indicated standard was used, involving the analysis of the
building documentation, the conduct of inspections, and the completion of checklists. In
addition, irregularities were classified, and urgency levels were defined, resulting in the
prioritization of maintenance actions. As a result, a technical report was prepared, which
includes the prioritization of recommended interventions, along with a photographic
report detailing the identified anomalies. This study demonstrated the relevance of
building inspection as an essential tool for assessing the safety of a building,

highlighting the crucial role it plays in managing maintenance and preservation.

Keywords: Building inspection; NBR 16747 (ABNT, 2020); Pathological

manifestations; Technical report.
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1 INTRODUCAO

Conforme descrito na NBR 16747 (ABNT, 2020), a inspecao predial ¢ um
processo que visa auxiliar na gestdo da manutengdo e preservacdo da edificagdo. Assim,
quando realizada com periodicidade regular adequada, contribui com a mitigagdo de
riscos técnicos ¢ econdmicos associados a perda de desempenho, considerando sua
frequéncia com as leis e regulamentos vigentes, bem como a recomendag¢dao do
profissional da inspegao.

Uma Norma de Inspecdo Predial elaborada pelo IBAPE/SP (2021) diz que a
atividade tem por objetivo constatar o estado de conservagdo e funcionamento da
edificacdo, além de seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um
acompanhamento sistemdtico ao longo da sua vida util. Dessa forma, mantendo as
condi¢des minimas necessarias a seguranga, habitabilidade e durabilidade com principal
finalidade de instruir a gestdo quanto ao uso, operagao ¢ a manutengao.

O processo de inspecdo predial deve ser conduzido de acordo com as diretrizes
estabelecidas pela NBR 16747 (ABNT, 2020). Dessa forma ¢ descrito pela norma que,
esse processo envolve a andlise de documentos e informagdes pertinentes do edificio a
ser inspecionado, juntamente com a coleta de dados no local, seja por meio de inspecao
visual e/ou utilizando equipamentos especializados. Com base nesses procedimentos, ¢
elaborado um relatorio que apresenta as conclusdes da inspegdo predial, além de
possiveis recomendagdes para a manuten¢do do imével.

Em Pernambuco, motivada pelo desabamento do Edificio Areia Branca, em 2004,
para garantir a seguran¢a por meio manutencdo preventiva e corretiva, foi criada a lei
estadual 13.032 de 14 de junho de 2006, regulamentada pelo decreto 33.747 de 6 de
agosto de 2009, que dispde sobre a obrigatoriedade de vistorias periciais € manutengdes
periodicas, em edificios de apartamentos e salas comerciais sediados no estado de

Pernambuco.

1.1 Justificativa e Motivacao

A 1inspec¢ao predial € um processo de suma importancia na construcao civil para

garantir a seguranca dos usudrios ¢ o desempenho da edificacdo e seus sistemas
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construtivos. Assim, levando em consideracdo a obrigatoriedade legal da realizacdo
periodica de inspecdes, se faz necessdrio a minuciosa avaliagdo das atuais condi¢des do
Edificio Julius que, por sua vez, evidencia indicativos da perda de desempenho de
diversos sistemas e subsistemas, além de sugerir potenciais riscos a seguranca de seus
ocupantes. Dessa forma, a realizagdo da inspecdo se configura como uma medida nio
apenas obrigatdria, mas crucial para preservar a seguranga e a funcionalidade do
ambiente construido, para que se cumpra rigorosamente os padrdes normativos e legais
vigentes. Portanto, como morador do Edificio Julius, o autor do presente trabalho

reconhece a necessidade de garantir a integridade e seguranca dos que nele residem.

1.2 Objetivos Gerais

Realizar uma inspecdo predial no Edificio Julius para se constatar suas atuais

condigdes e, por fim, elaborar um laudo de inspe¢do predial.

1.3 Objetivos Especificos

1. identificar e registrar todas as anomalias e falhas encontradas na
edificagao;

2. elaborar um relatorio fotografico detalhado para evidenciar as anomalias
1dentificadas;

3. classificar as anomalias de acordo com a tipificacio da NBR 16747
(ABNT, 2020);

4. propor medidas corretivas adequadas para solucionar as falhas e
anomalias encontradas com base no patamar de urgéncia;

5. analisar os principais fatores que corroboraram para a manifestagdo de

irregularidades.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Nesse ponto, a revisao bibliografica se torna fundamental para o entendimento

do assunto tratado nesse trabalho.

2.1 Inspeciao Predial

Conforme definido pela NBR 16747 (ABNT, 2020), “a inspe¢do predial ¢ um
processo que visa auxiliar na gestdo da edificacio e, quando realizada com
periodicidade regular, contribui com a mitigacdo de riscos técnicos € econdmicos
associados a perda do desempenho”. Assim, esta atividade tem como objetivo constatar
o atual estado de conservagdo e funcionamento das edificagdes e seus sistemas e
subsistemas.

Gomide et al. (2019) afirma que a inspe¢ao predial faz parte das ferramentas da
Engenharia Diagnoéstica em Edificagdes, que ¢ uma disciplina voltada para a melhoria
da qualidade e durabilidade das construgdes através de diagnosticos, previsdes e
recomendacdes técnicas. Assim, essas medidas visam promover uma gestdo eficiente

dos edificios ao longo de sua vida 1util.

2.2 Recomendagoes da Inspe¢ao Predial

Com o objetivo de estabelecer uma padronizagdo tanto no processo de execugao
da inspecdo predial quanto na elaboragdo do laudo de inspe¢do, a Norma de Inspecao
Predial Nacional (IBAPE, 2012) e a NBR 16747 (ABNT, 2020) fornecem diretrizes
sobre os itens e parametros que devem ser considerados pelo inspetor. Com isso, o
inspetor deve realizar a vistoria de forma sistematica, considerando as instalagdes
existentes. Assim, a vistoria pode ser realizada por uma equipe multidisciplinar,
conforme sua complexidade.

Conforme a NBR 16747 (ABNT, 2020), a vistoria da edificacdo deve constatar
anomalias e falhas de manuten¢ao, uso e operacao (e suas eventuais repercussoes em
termos de sinais e sintomas de deterioracao).

As vistorias devem considerar:
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e caracteristicas construtivas;
e idade das instalagdes e da construcgdo e a vida util prevista;
e cxposi¢do ambiental da edificacdo;
e agentes (e processos) de degradacao (atuantes);

e cxpectativa sobre o comportamento em uso.

2.2.1 Analise da Documentacao

De acordo com a NBR 16747 (ABNT, 2020) a andlise da documentagdo
administrativa, técnica e de manutengdo e operagao da edificagdo é uma etapa essencial
para a realizagdo da inspecao predial. Assim, esta norma de inspecao predial recomenda
que o profissional habilitado deve solicitar a gestdo condominial a relacdo de
documentos da edificacdo e detalhar no laudo quais documentos foram solicitados e
quais foram recebidos. Dessa forma, a relacdo de documentos listados pela norma sera

apresentada a seguir.

Relagdo de documentos administrativos, técnicos e de operagdo/manutengao:

e Manual de uso, operagao e manutengao da edificagdo;
e Equipamentos instalados:

o Manual técnico de uso, operacdo e manutencao;
e Auto de conclusao (habite-se);
e Alvara de funcionamento (para imoveis ndo residenciais);
e Alvarés de elevadores:

o De instalagao;

o De funcionamento;
e Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB);
e Projetos legais aprovados:

o Exigidos pelo poder publico;

o Seguranga Contra Incéndio;

o Em concessionarias;
e Projetos executivos;
e Regulamento (regimento) interno;

e Licengas ambientais;
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Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC);
Outorga e licenga de pogo profundo de captagao de agua;
Outorga e licenga de estagdo de tratamento de efluentes;
Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagao;
Atestado de Brigada de Incéndio;
Contrato de manutengao:

o Elevadores e outros meios de transporte;

o Grupos de geradores;

o Sistema de instrumentos de prevengdo e combate a

incéndios;

Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéncio;
Livro de ocorréncias da central de alarmes;
Certificado de desratizacao e desinsetizagao;
Plano de manuten¢do e operacdo e controle (PMOC), ambientes
climatizados;
Avaliacdo da rede de distribui¢do interna de gés;
Relatorios das andlise fisico-quimicas e bacteriologicas de
potabilidade de 4gua dos reservatdrios e da rede;
Relatérios de limpeza e manutencdo dos pogos profundos;
Relatorios de manutengdo da estacao de tratamento de efluentes;
Relatorios de manutencdo e limpeza das caixas de inspegdo e
gordura;
Relatorios de manutengdo da estacdo de tratamento de agua;
Relatorios do acompanhamento de rotina da manutencao geral;
Relatorios dos acompanhamentos das manutencdes dos sistemas
especificos, como ar condicionado, motores, antenas, bombas,
CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais componentes;
Relatorios de ensaios de agua gelada e de condensacdo de
sistemas de ar condicionado central;
Relatérios de ensaios de agua de reuso (fisico-quimicos e
bacteriologicos);
Relatorios de ensaios de controle de efluentes tratados;
Relatorios de testes de estanqueidade de rede de distribuigao

interna de gas;
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e Relatorios de ensaios preditivos, como termografia, vibracdes
mecanicas;
e Relatorios de manutencao de outros sistemas instalados:
o Atestado do sistema de protecdo de descarga atmosférica
(SPDA);

o Relatorio de medi¢do 6hmica do aterramento do SPDA.

2.2.2 Informacoes Complementares

A NBR 16747 (ABNT, 2020) recomenda que para garantir que eventuais
reformas, alteragdes e manifestagdes patologicas ndo passem despercebidas, ¢
recomendavel que, além da relagdo documental solicitada, o inspetor colete informagdes
complementares por meio de entrevistas ou questiondrios com a gestao do edificio e

seus usuarios.

2.2.3 Listagem de Verificacio

A fim de organizar o procedimento de inspe¢do predial é recomendado pela
NBR 16747 (ABNT, 2020) a utilizacdo de listas de verificacdo (checklists), onde serdo
listados os componentes e equipamentos dos sistemas e subsistemas a serem
inspecionados. Assim, segundo a Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012),
essa relagdo deve ser proporcional ao nivel da inspe¢do, ou seja, variando com a sua
complexidade. Entretanto, recomenda-se que a inspecao seja sistémica e que se inclua,
no minimo, o0s seguintes sistemas e subsistemas: estrutura, impermeabilizagao,
instalacdes elétricas e hidraulicas, revestimentos externos em geral, esquadrias,
revestimentos internos, elevadores, climatizacdo, exaustdo mecanica, ventilagdo,

cobertas, telhados, combate a incéndio e SPDA.

2.2.4 Classificacao das Falhas e Anomalias

A Norma de Inspecao Predial Nacional (IBAPE, 2012) diz que as anomalias e
falhas sdao ndo conformidades que reduzem o desempenho dos elementos e sistemas

construtivos por acelerar seu processo natural de deterioragdo e reduzir a vida util.
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Assim, podem comprometer a seguranca, funcionalidade e saide dos usuarios, além do

conforto térmico, actstico e luminico e outros pardmetros de desempenho definidos pela
ABNT NBR 15575.

A NBR 16747 (ABNT, 2020) classifica as irregularidades considerando os

seguintes conceitos:

e Anomalias: manifestam-se pela perda de desempenho de um elemento,
sistema, subsistema ou construtivo e sdo caracterigorizadas como:
o Endogena ou construtiva: quando a perde de desempenho é
proveniente do projeto ou do processo executivo;
o Exogena: quando a perda de desempenho esta relacionada a fator
externos a edificacao, ou seja, provocado por terceiros;
o Funcional: quando a perda de desempenho se relaciona ao
envelhecimento natural e consequente do término da vida util;
e Falhas: caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
sistema, subsistema ou construtivo em funcdo do uso, operagdo e

manutencao.

Como a inspecdo predial ¢ um processo puramente sensorial, ¢ possivel que a
classificagdo de irregularidades encontradas seja inviavel. Portanto, se faz necessario a
recomendacdo, por parte do inspetor, que sejam realizadas analises mais profundas e

especificas dessas falhas e anomalias.

2.2.5 Recomendacées Técnicas Corretivas

De acordo com a NBR 16747 (ABNT, 2020), as recomendacgdes técnicas
recomendadas para corrigir as anomalias e falhas de uso, operagdo e manutengdo
presentes na edificagdo, devem ser apresentadas de maneira clara e acessivel ao gestor
ou sindico do imével, preferencialmente acompanhadas de referéncias a normas,
manuais ¢ ilustracdes para facilitar a compreensdao das ag¢des que precisam ser
implementadas. Ainda nesse contexto, ¢ possivel sugerir a inclusdo de profissionais
especializados, bem como a utilizacdo de servigos técnicos terceirizados para a
realizacdo de ensaios e avaliagdes especificas. Assim, essas medidas visam a obtencao

de relatdrios e pareceres técnicos que complementam laudo técnico da inspecao predial.
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2.2.6 Patamares de Urgéncia

A NBR 16747 (ABNT, 2020) define que para a classificagdo do patamar de
urgéncia deve-se sempre considerar os limites e complexidade da inspec¢do € o risco que
a anomalia ou falha pode oferecer aos usudrios, meio ambiente ¢ ao patrimonio. Além
disso, devem ser organizados conforme a classifica¢do. Dessa forma, a norma classifica

os patamares de urgéncia da seguinte maneira:

o Prioridade 1: agdes necessarias quando ha perda excessiva de
desempenho e funcionalidade, gerando risco a saude e seguranga dos
usudrios, além da perda de tempo de vida util e do aumento significativo
do custo para recuperagdo e manutengao;

e Prioridade 2: agdes necessarias quando ha deterioragdo precoce com
perda parcial de desempenho e funcionalidade da edificagdo sem
prejuizo a operagdo de sistemas, sem risco a saude e seguranca dos
usuarios € do meio ambiente;

e Prioridade 3: agdes necessdrias quando ha pequenos danos estéticos ou
quando as acdes necessarias s3ao programaveis e passiveis de
planejamento por ndo haver perda de funcionalidade da edificagado, além

de ndo apresentar riscos a saude e seguranca dos usudrios ou do meio

ambiente e causar baixa ou nenhuma perda de valor imobiliario.

2.2.7 Avalia¢ao do Uso e da Manutenc¢ao

No que tange a avaliagdo do uso e da manutengdo, a NBR 16747 (ABNT, 2020)
prescreve que a avaliacao deve ser sempre baseada em uma analise solida, levando em
conta o desempenho dos sistemas em uso real, em comparacdo com as falhas
identificadas na opera¢do ou manutencdo. Com isso, essa analise deve ser confrontada
com as especificacdes estabelecidas no projeto e na construgdo, desde que os dados e
informacodes pertinentes estejam disponiveis. Assim, no processo de inspe¢ao predial,
diversos elementos devem ser examinados e levados em consideragao ao avaliar a

manuten¢do. Dessa forma, esses elementos incluem:
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1. Identificagdo de falhas em elementos, subsistemas, e sistemas
construtivos.
2. Andlise de ndo conformidades e falhas registradas na documentacao
relacionada a manutencgao.
3. Verificagao de nao conformidades em relagdo ao que ¢€ estabelecido pela
NBR 5674 (ABNT, 2012).
4. Estabelecer as prioridades quanto as agdes corretivas recomendadas pelo

inspetor predial para os elementos, subsistemas, e sistemas construtivos.

Além disso, consideradas as condigdes previstas em projeto, devem ser

analisadas as condi¢des de regularidade de uso.

2.2.7.1 Avaliaciao da Manutenc¢io

Conforme a NBR 16747 (ABNT, 2020), a avaliacdo da manutengdo estd
diretamente relacionada a conformidade do plano de manutengdo analisado e se seu
cumprimento estd sendo efetivo, levando em consideracdo a idade dos sistemas
construtivos inspecionados, a regularidade de uso e sua condicio e o nivel de

agressividade em que esta inserido. Com isso, tem-se:

e Avaliagdo do plano de manutengao:

o A consisténcia do plano de manutencdo deve ser avaliada em
relacdo ao que foi recomendado pela construtora, bem como em
consonancia com as especificagdes fornecidas pelos fabricantes
dos equipamentos e sistemas que foram inspecionados, conforme
documentado nos manuais de uso e manuten¢ao. Assim, esses
manuais devem ter sido elaborados de acordo com as diretrizes
estabelecidas na norma NBR 14037 (ABNT, 2011);

o Constatar a efetiva execugdo das acdes delineadas no plano de
manuten¢do, de acordo com os procedimentos técnicos,
frequéncias e diretrizes estabelecidas em normas, manuais dos
fabricantes e outros documentos relevantes, mantendo um

registro adequado do historico das atividades de manutencao;



20

o A frequéncia e a adaptacdo das praticas as caracteristicas da
edificacdo, como sua idade, finalidade de uso, exposi¢do ao
ambiente e outros fatores técnicos, possibilitam ao profissional
qualificado avaliar a efetividade da manuten¢do realizada no

plano.

e Avaliacdo do cumprimento ¢ da execu¢ao das atividades previstas no
plano de manutencao:

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

o verificar as condi¢des de seguranga para o mantenedor e usuarios
da edificagdo, durante a execuc¢ao da manutengao;

o verificar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de
manutencdo quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e
demais recomendagdes de Normas, manuais de fabricantes ¢

outros documentos.

2.2.7.2 Avaliacao do Uso

A Norma de Inspe¢do Predial Nacional (IBAPE, 2012) afirma que a avaliagao
do uso de cada sistema construtivo da edificacdao ¢ conduzida com base na comparagao

com o uso previsto inicialmente em projeto, conforme:

e No caso da auséncia de informagdes de projetos que determinam
diretrizes de uso de sistemas para a edificagdo, o inspetor deve usar de
parametro normas, manuais de fabricantes, legislagdo especifica e outros
documentos que demonstrem o uso adequado dos elementos, sistemas e
equipamentos inspecionados.

e A avaliag@o de uso pode ser classificada como:

o uso regular: regular: ocorre quando o uso estd de acordo como
previsto em projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e

manual de uso, opera¢dao e manutencao;



21

o wuso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergéncia em

relacdo ao que foi previsto em projetos, normas técnicas, dados

de fabricantes e manual de uso, operacdo € manutengao.

E a norma ainda complementa que a auséncia de qualquer pardmetro que

impossibilite a analise devera ser registrada no laudo final.

2.2.8 Laudo de Inspecao Predial

Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020), o laudo técnico da inspecao predial € o

relatorio integral referente as condi¢cdes da edificagdo na data da inspecdo, gerado apos

sua conclusdo. Dessa maneira, este documento deve, no minimo, incluir o seguinte

conteudo:

e identificacdo do solicitante ou contratante ou responsavel legal da

edificacao;

e descri¢do técnica da edificacgao:

o

o

O

o

localizagdo, més e ano de inicio da ocupacao;

tipo de uso;

numero de edificacdes quando for empreendimento de
multiplas edificagcdes, nimero de pavimentos;

nimero de unidades quando for edificagdo com unidades
privativas;

area construida;

tipologia dos principais sistemas construtivos;

descricao mais detalhada, quando necessario);

e data das vistorias que compuseram a inspecao;

e documentacido solicitada e documentacgao disponibilizada;

e andlise da documentagdo disponibilizada;

e descricdo completa da metodologia da inspecdo predial,

acompanhada de dados, fotos, croquis, normas ou documentos

técnicos utilizados, ou o que for necessario para deixar claros os

meétodos adotados;

e lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e

equipamentos inspecionados e ndo inspecionados;
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e descricdo das anomalias e falhas de uso, operagdo e manutencao
ou ndo conformidades constatadas nos sistemas construtivos e
documentacgao analisada, inclusive nos laudos de inspecao predial
anteriores;

e classificagdo das irregularidades constatadas;

e recomendacdo das acdes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas construtivos da edificagao;

e avaliagdo da manutencdo dos sistemas e equipamentos e das
condigdes de uso da edificagao;

e conclusoes e consideracdes finais;

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

e data do laudo de inspegdo predial;

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

e Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT).

2.2.9 Responsabilidades

No que se refere as responsabilidades atribuidas ao profissional condutor das
atividades de inspecdo predial, a Norma de Inspecao Predial Nacional (IBAPE, 2012)
denota que o inspetor ¢ responsavel unica e exclusivamente pelo escopo e nivel de
inspe¢do contratada, ou seja, seu grau de complexidade. Além disso, o isenta de
qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional quando as diretrizes e
recomendacdes presentes no Laudo de Inspe¢ao Predial ndo forem seguidas pelo
proprietario ou responsavel legal da edificacdo, ou quando ocorrerem anomalias e falhas
resultantes de problemas relacionados ao projeto, execucdo, especificagdo de materiais,
falta de manuten¢do adequada, ou qualquer outro fator nao relacionado ao processo de

inspecao realizado.
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2.3 Definicao e Manifestacoes Patoldgicas dos Principais Sistemas Construtivos

Cada sistema construtivo de uma edificagdo ¢ composto por diferentes
elementos e sdo coordenados por normas especificas para cada um deles. Dessa forma, é
natural que esses sistemas apresentem manifestacoes patologicas de naturezas distintas.
Com isso, se faz necessario nao so trazer a definicao desses sistemas construtivos, como

também suas principais manifestagdes patologicas.

2.3.1 Sistema Estrutural

Segundo a ABNT NBR 15575 - Parte 1 (ABNT, 2024), a estrutura de uma
edificacdo tem sua concep¢do com o0 objetivo de suportar as diversas condi¢des de
€Xposicao, seu peso proprio e cargas variaveis como acao dos ventos e das aguas,
provendo seguranca e estabilidade para a construgdo e seus usuario.

A NBR 6118 (ABNT, 2023) define parametros de projeto e execucdo de
estruturas em concreto armado. Assim, a norma tem como objetivo trazer
recomendacdes para que se garanta que os elementos desses sistema possuam
resisténcia e rigidez necessarias para que se resista aos esforcos e deformagdes impostas
pelas cargas solicitantes. Além disso, os requisitos de desempenho dos sistemas
estruturais de edificacdes habitacionais sdo definidos pela NBR 15575 - Parte 2 (ABNT,
2013).

Apesar das recomendagdes das normas técnicas ainda ha a possibilidade da
ocorréncia de falhas na fase de projeto ou na execugdo da obra que, por sua vez, podem
proporcionar manifestagdes patologicas. Assim, o IBAPE/SP (2021) classifica

anomalias que surgem nos elementos estruturais da seguinte maneira:

e fissura: ¢ uma abertura que aparece na superficie de qualquer material
solido e cuja espessura € inferior a 0,5 mm;

e trinca: : ¢ uma abertura que aparece na superficie de qualquer material
s6lido com espessura de 0,5 mm até¢ 1 mm;

e rachadura: ¢ uma abertura que aparece na superficie de qualquer material

solido e cuja espessura € superior a 1 mm.
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Souza e Ripper (1998) comentam que algumas das principais manifestagdes
patologicas em estruturas de concreto armado sdo: a fissuragdo, a corrosdo das
armaduras, a carbonata¢do do concreto, a segregacao do concreto ¢ a perda de aderéncia
do concreto. Além disso, afirmam também que a acao de esforcos ndo previstos, assim
como apresentadas na Figura 1, diferentes configuragdes de fissuras em funcao do tipo
de esfor¢o aplicado a um elemento estrutural, ou quando ha deficiéncia na execuc¢do

podem ocorrer fissuras na estrutura.

Figura 1 - Diferentes configuragdes de fissuras em fungdo do tipo de esforgo aplicado.
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Fonte: Souza e Ripper (1998)

Algumas das outras causas que podem ocasionar na manifestacao de fissuras sao
em elementos estruturais sao:
e reacdes expansivas;
e retracao;
e recalques diferenciais;
e variacdo da temperatura;
o deformagdes excessivas.

e esforgos ndo previstos ou subdimensionados.

2.3.2 Sistema de Vedacao Vertical

A ABNT NBR 15575 Parte 1 (ABNT, 2024) define o sistema de vedagao
vertical como “partes da edificacdo habitacional que limitam verticalmente a edificagao

e seus ambientes, como as fachadas e as paredes ou divisorias internas.” Além disso,



25
traz consigo a func¢do de gerar habitabilidade para a edificagdo, segmentando espagos e
protegendo o ambiente interno da agdo de agentes externos. Desse modo, segundo De
Milito (2009), os sistemas de veda¢ao podem ser constituidos por blocos ceramicos
(macicos, vazados ou laminados), blocos de solo cimento, blocos de concreto, de
madeira, gesso ou materiais metalicos.
Segundo Thomaz (2020), as principais anomalias em alvenarias encontradas em
edificagdes estdo relacionadas ao mau uso ou tém origem enddgena, ou seja, decorrem
de erros de projeto ou de execucdo. Com isso, as principais anomalias encontradas no

sistema de vedacao vertical sdo:

e fissura decorrentes de expansdo por umidade (EPU);
e fissuras no encontro de paredes;

e fissura nas regioes de encunhamento;

e fissuras na decorrentes de movimentagao térmica;

e fissuras em vértices de vaos;

e fissuras por sobrecarga.

2.3.3 Sistema de Revestimento

Conforme De Milito (2009), o sistema de revestimento tem como principais
fungdes a regularizacdo das superficies verticais (paredes) e horizontais (pisos e tetos).
Além disso, também protege as superficies contra choques e abrasdo, as impermeabiliza
e aumenta as qualidades de isolamento térmico e acustico. Assim, pode ser empregado
com diversos materiais, sendo os mais comuns: argamassa, ceramica, vidro, gesso,
metal e madeira. E, com isso, pode ser projetado para aplicagdo de diversas maneiras,
como por exemplo na Figura 2 que apresenta diferentes maneiras de aplicacdo para o

revestimento ceramico na vertical.
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Figura 2 - Diferentes aplicagdes de revestimentos cerdmicos na vertical.
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Fonte: De Milito (2009)

A principais anomalias encontradas sao:

e infiltragdes;
e fissuras;
o descolamento;

o cflorescéncias.

2.3.4 Sistema de Pintura

Segundo De Milito (2009), a tinta ¢ uma composicao liquida e pigmentada com
funcdo de proteger e decorar uma superficie. Assim, existem tintas de diversos tipos
(latex PVA, latex acrilico, tinta a oleo, esmalte sintético, etc.), cada uma com
composi¢des diferentes para aplicagdes diversas. Com isso, a pintura, aplicagdo da tinta
a superficie, deve seguir realizada conforme as especificagdes do fabricante da tinta,
com prévio preparo da superficie a qual recebera a tinta.

As principais falhas e anomalias encontradas associadas ao sistema de pintura
sao:

e manchas;

e fissuras;

e perda de aderéncia;
e bolhas;

e desagregamento;

o descolamento;

e calcinagao;

e saponificagdo.
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2.3.5 Sistema de Impermeabilizaciao

A impermeabilizagdo ¢ definida pela NBR 9575 (ABNT, 2010) como “conjunto
de operacdes e técnicas construtivas (servigos), composto por uma ou mais camadas,
que tem por finalidade proteger as constru¢des contra a a¢do deletéria de fluidos, de
vapores e da umidade”.

A execugdo dos servicos de impermeabilizagdo devem seguir a NBR 9574
(ABNT, 2008).

As principais patologias encontradas quanto ao sistema de impermeabilizagdo

sao:

e fissuracdo da manta;
o descolamento da manta;

e perfuragdo do sistema impermeabilizante.

2.3.6 Sistema de Instalacoes Elétricas de Baixa Tensao

A NBR 5410 (ABNT, 2008), define com instalacdes elétricas de baixa tensao os
circuitos elétricos alimentados sob tensdo nominal igual ou inferior a 1000 V em
corrente alternada, com frequéncias inferiores a 400 Hz, ou a 1500 V em corrente
continua aplicada a edificacdes de qualquer tipo de uso, seja residencial, comercial,
publico ou industrial. Assim, as instalacdes devem ser implementadas segundo as
diretrizes desta norma, de modo que se garanta o funcionamento adequado, a seguranca
das pessoas e animais e a conservagao dos bens.

As principais anomalias encontradas nesse sistema sao:
e interrup¢do do fornecimento de energia;

e fuga de corrente;

o mal dimensionamento da rede elétrica.

2.3.7 Sistema de Esquadrias

Conforme De Milito (2009), as esquadrias sdo componentes das edificagdes com

a funcionalidade de impedir o acesso de intrusos ¢ da agua, além de permitir a
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penetracdo da luz natural. Além disso, nos primeiros edificios foram empregadas
esquadrias de madeira, por ser um material mais barato e abundante, porém, com a
revolugdo industrial, passaram a utilizar novos materiais em sua composi¢ao, como 0s
metais (ferro, ferro fundido e aluminio) e o P.V.C. Além disso, as esquadrias passaram a
ter carater mais decorativo nas fachadas. Assim, um bom exemplo sdo as esquadrias do
tipo veneziana, apresentada na Figura 3, pois cumprem com essa multifuncionalidade
descrita, além de permitir a circula¢ao de ar com seu sistema de palhetas, e ainda agrega

valor estético.

Figura 3 - Janela veneziana

Fonte: De Milito (2009)

Com isso, as principais falhas e anomalias encontradas no sistema de esquadrias

sao:

e ocorréncia de infiltracao;

e corrosdo das partes metalicas;

e vidros trincados ou quebrados;

e falha de funcionamento (abertura ou fechamento);
e componentes de madeira deteriorados;

e desconforto luminoso e térmico.
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2.3.8 Sistema de Instalacoes Hidraulicas e Sanitarias

Reali et al. (2002) define o sistema de instalagdes hidraulicas como um sistema
de distribuicao de 4gua com o objetivo de fornecer d4gua continuamente aos usuarios por
meio de tubulagdes, assim como apresentado na Figura 4. Com isso, o sistema ¢
formado por tubulagdes, reservatorios, valvulas, registros, conexdes, bombas e outros

componentes.

Figura 4 - Sistema de fornecimento de agua fria para os usuarios a partir do sistema de distribuigdo

publica
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Fonte: Junior (2014)

Junior (2014) afirma que o sistema de instalagdes sanitarias como destina-se a
coletar, conduzir e afastar da edificagdo todos os dejetos provenientes dos aparelhos
sanitarios. Dessa forma, o sistema conduz os dejetos, sempre que possivel, por
gravidade a rede publica de coleta.

As normas que regulamentam essas instalagdes sdo: NBR 5626, NBR 8160,
NBR 10844 (ABNT, 2020, 1999, 1989).

As principais anomalias do sistema sao:

e entupimento;
® vazamentos;

e deterioracao dos componentes.
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2.3.9 Sistema de Protecio Contra Descargas Atmosféricas (SPDA)

Segundo a NBR 5419 — Parte 1 (ABNT, 2015), o SPDA tem como objetivo a
protecdo da estrutura e de pessoas, equipamentos que se encontrem no interior dessa
estrutura contra a incidéncia direta de raios. Assim, a transmissao € realizada a partir do
ponto mais alto da estrutura por meio de cabos condutores, que podem estar interno ou
externos a estrutura e componentes metalicos cravados no solo. Com isso, a norma
determina as condi¢des de projeto, instalacio e manuten¢do do sistema de protecio
contra descargas atmosféricas.

A principais falhas e anomalias encontradas no sistema sao:

e estrutura localizada acima do SPDA;
e fixagdo incorreta dos condutores e demais componentes;
e auséncia de equipotencialidade;

e desrespeito quanto a distancia minima entre os cabos de descida.

2.3.10 Sistema de Instalacoes de Gas

Segundo a NBR 15526 (ABNT, 2012), esse sistema ¢ uma rede de distribuicao
interna formada por tubulagdes que transportam gas (natural, GLP, propano ou butano)
aos pontos de consumo. Assim, o sistema ndo pode apresentar pressdao superior a 150
kPa (1,53 kgf/cm?). E, além disso, o sistema pode ser alimentado por uma central de gas
ou abastecimento canalizado de rua.

As principais anomalias e falhas sdo:
e vazamento de gas;

e corrosao das tubulagdes;

e auséncia da pintura padrao (amarela).

2.3.11 Sistema de Protecao Contra Incéndio

Segundo o Comando de Engenharia e Prevencdo de Incéndio do Corpo de

Bombeiro do Estado do Ceara (2023), os sistemas de protecdo contra incéndios sdo
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fundamentais para garantir a seguranca das pessoas, bens e edificagdes em caso de

incéndios. Assim, os sistemas de prote¢do contra incéndio podem incluir: alarmes de

incéndio, extintores de incéndio, hidrantes, sinalizag¢ao e saidas de emergéncia.

As principais falhas e anomalias que podem ser verificadas dos subsistemas de

protecao contra incéndio:

Hidrantes: dispositivos quebrados, acumulo de residuos, mangueiras

enroladas de maneira inadequada e registros emperrados;

Extintores: extintores vencidos, com auséncia do selo do INMETRO,
com baixa pressdo, auséncia do lacre, acesso ao extintor obstruido
alocado de forma incorreta, quantidade insuficiente de extintores para o

local e em desconformidade com a NBR 12693 (ABNT, 2021);

Chuveiros automaticos: obstruidos, pintados, dispositivos danificados e

instalagdo incorreta;

Sinalizacdo de emergéncia: auséncia de sinalizagdo e incorreta ou em

desconformidade com a NBR 16820 (ABNT, 2020);

Saidas de emergéncia: saidas mal projetadas e obstruidas; portas
corta-fogo danificadas, apresentando mau funcionamento, com sistema

de fechamento automatico apresentando mau funcionamento.



32
3 METODOLOGIA

A abordagem adotada para a elaboragdo deste trabalho consistiu em seguir as
diretrizes e recomendacdes constantes da NBR 16747 (ABNT, 2020) e,
complementarmente, da Norma Nacional de Inspecdao Predial (IBAPE/SP, 2012), além
do livro Inspecao Predial Total (GOMIDE; GULLO; NETO e FLORA, 2019).

Para a elaboracdo do laudo de inspegdo predial foram adotadas as seguintes

etapas:

1. Requisicdo da documentagao;

2. Analise da documentagdo recebida;

3. Aplicagdo de entrevista/questionario;

4. Realizagdo da vistoria com registro fotografico e preenchimento de
checklist especifico, considerando o grau de complexidade da inspecao;

5. Classificagdo das falhas ¢ anomalias;

6. Definicdo de prioridades de manutencdo/correcdo quanto ao patamar de
urgéncia;

7. Avaliacao do uso ¢ manutencao da edificagao;

8. Prescri¢do técnica das manutengdes ¢ intervengdes necessarias;

0. Elaboragdo do laudo de inspe¢ao predial e do relatorio fotografico.

A seguir as etapas citadas acima serdo abordadas com mais detalhes.

3.1 Requisicio e Analise da Documentacio

A documentacdo administrativa, técnica ¢ de manutengdo e operagdao da
edificacao listada no item 2.2.1 foi solicitada ao sindico do condominio do Edificio
Julius por meio de correio eletronico. E, além dela, foi requerida documentacio
complementar que fornecesse informagdes sobre a obra em andamento realizada nas
fachadas do prédio.

A andlise da documentacdo recebida possibilitou de compreender as
caracteristicas da edifica¢do e proporcionar um panorama inicial de seu atual estado de

uso € manutengao.
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3.2 Informac¢des Complementares

Para obter mais informagdes a respeito do edificio foi proposta uma entrevista

com o sindico do edificio em questdo. Entretanto, a proposta foi declinada.

3.3 Listagem de Verificacao

As listas de verificagdo (checklists), foram desenvolvidas considerando as
diretrizes delineadas no item 2.2.3 deste estudo, alinhadas ao contexto atual da
edificacdo. Assim, foram montadas checklists que contemplaram os seguintes sistemas
construtivos: estrutura (passivel de identificacdo visual), vedacdo vertical, revestimentos
em geral, impermeabilizacdo, instalagdes elétricas, instalagdes hidraulicas e sanitarias,
esquadrias, cobertura, combate a incéndio e SPDA.

Posteriormente, na secdo de resultados, as listagens de verificagdo serdo

apresentadas com os resultados da vistoria.

3.4 Realizacao das vistorias

A vistoria foi realizada com o preenchimento dos checklists de cada sistema
construtivo e devido registro fotografico para compor relatorio técnico final. Assim, a
conducgdo do procedimento se deu na seguinte sequéncia: subsolo, pavimento térreo,
cobertura, escada de incéndio e, por fim, na &area privativa do apartamento 402,

apartamento esse o qual reside o autor do presente trabalho.

3.5 Classificacao das Falhas e Anomalias

ApOs a vistoria dos sistemas construtivos, com as irregularidades identificadas e
devidamente registradas, foram estas classificadas de acordo com sua origem, assim

conforme o especificado no item 2.2.4.
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3.6 Determinagido dos Patamares de Urgéncia

A classificacdo do patamar de urgéncia das irregularidades se deu conforme o
detalhado no item 2.2.6. Assim, foi considerado principalmente o risco que a falha ou
anomalia pode vir a oferecer aos usudrios, meio ambiente e ao patriménio. Além disso,

as irregularidades foram organizadas conforme sua respectiva classificagao.

3.7 Avaliaciao do Uso e da Manutencio

A avaliagdo das condigdes de manutengdo e uso decorreu do explanado no item
2.2.7. Dessa maneira, a avaliacdo levou em conta o desempenho dos sistemas em seu
uso, levando em conta as irregularidades identificadas, o resultado da andlise
documentacdo recebida, o ambiente em que a edificacdo estd inserida e as diretrizes da

NBR 5674 (ABNT, 2012).

3.8 Recomendacdes Técnicas Corretivas

As recomendagdes foram propostas conforme o item 2.2.5 deste trabalho.
Assim, essas recomendagdes técnicas foram apresentadas de maneira clara e acessivel
para que a gestao do edificio possa implementar as medidas necessarias para sanar as
irregularidades identificadas com ordem de prioridade quanto ao patamar de urgéncia e

prazo para implementagao arbitrado pelo inspetor.



4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Dados Gerais da Edificacao

4.1.1 Identificacao e Localizacao

Quadro 1 - Dados da edificagdo
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Nome: Edificio Julius
Endereco: Avenida Bernardo Vieira de Melo, 2250 - Jaboatdo dos Guararapes/PE
CEP:54.410-010
Latitude: 8°10'21.0"S
Coordenadas: Longitude: 34°54'58.1"0
CNPJ: 35.329.028/0001-51
Ano de inauguracio: 1974
Data da inspecio: 24 de janeiro de 2024

Fonte: O autor (2024)

Figura 5 - Localizagdo do Edificio Julius

Fonte: Google Earth
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Figura 6 - Fachada Oeste do Edificio Julius

Fonte: O autor (2024)

4.1.2 Descricao da Edificaciao

Trata-se de uma edificacdo de uso residencial, composta por 17 pavimentos,
assim distribuidos em: subsolo, pilotis, 13 pavimentos tipo, sendo dois apartamentos por
andar de 176,20 m? por unidade, e mais dois apartamentos duplex de 328,70 m? por
unidade, e um pavimento de cobertura. Assim, somando um total de 5583,80 m? de area
construida.

Além disso, o edificio foi construido em sistema estrutural em poértico em
concreto armado, possuindo sistema de vedacdo em tijolos ceramicos. No subsolo, as
paredes possuem revestimento em tinta € o piso € em concreto. Ja no pilotis, as paredes
das areas internas nas dreas comuns possuem revestimento em tinta e o piso possui
revestimento ceramico, nas areas externas o revestimento para o piso encontrado ¢
revestido com pedras itacolomy e as paredes sdo revestidas em pastilhas. Atualmente, as
fachadas estdo passando por uma requalificacdo devido a infiltracdes nos apartamentos.
Assim, o revestimento antigo em pastilhas esta sendo substituido por pedras ceramicas.
A cobertura ¢ constituida por uma laje impermeabilizada e uma coberta em
fibrocimento sobre estrutura em madeira. A circulagdo entre os pavimentos pode ser

realizada através de dois elevadores ou da escada de emergéncia. As instalagdes
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elétricas e hidraulicas sdo embutidas, com exce¢do do pavimento garagem, e o edificio
ndo possui sistema de distribuicdo e armazenamento de gas GLP. O edificio ¢ localizado
a beira-mar, um ambiente agressivo de classe de agressividade ambiental I1I (CAA III),
estando exposto a agentes deteriorantes como a salinidade do ar e a agdo corrosiva das

condi¢des maritimas.

4.1.3 Sistemas Inspecionados

Durante a elaboragdo desse Trabalho de Graduacao, foram realizadas vistorias

nos seguintes sistemas que compdem a edificagdo:

e sistemas de elementos estruturais passiveis de verifica¢ao visual;
e sistemas de vedagdo e revestimentos;

e sistemas de esquadrias;

e sistemas de instalacdes passiveis de verifica¢ao visual;

e cobertura;

® reservatorios;

e instalagdes elétrica de baixa tensdo;

e SPDA,;

e prevengdo e combate a incéndio.

4.2 Documentacao da Edificacao

Consoante com os procedimentos técnicos para inspe¢des do género
recomendados pela NBR 16747 (ABNT, 2020), foram solicitados e analisados os

documentos conforme apresentado no quadro abaixo.

Quadro 2 - Relagao de documentos solicitados e analisados.

Relacido de Documentos Administrativos e Técnicos

Documentacio Entregue| Analisado

Manual de uso, operacdo e manutencao da edificacao Nao Nao

Equipamentos instalados:

oo - . Nao Nao
Manual técnico de uso, operacao e manutencao
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Auto de conclusdo (Habite-se) Sim Sim
Alvara de funcionamento (para imoveis nao residenciais) Nao Nao
De instalacao Nao Nao
Alvaras de elevadores: .
De funcionamento Nao Nao
Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB) Nao Nao
Exigidos pelo poder publico Nao Nao
Projetos legais aprovados: Seguranga Contra Incéndio Nao Nao
Em concessiondarias Nao Nao
Projetos executivos Nao Nao
Regulamento (regimento) interno Nao Nao
Licengas ambientais Nao Nao
Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC) Nao Nao
Outorga e licenga de pogo profundo de captacao de agua Nao Nao
Outorga e licenga de estagdo de tratamento de efluentes Nao Nao
Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagao Nao Nao
Atestado de Brigada de Incéndio Nao Nao
Elevadores e outros meios de N .
Nao Nao
transporte
N Grupos de geradores Nao Nao
Contrato de manutengao:
Sistema de instrumentos de
prevencao e combate a Nao Nao
incéndios
Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéncio Nao Nao
Livro de ocorréncias da central de alarmes Nao Nao
Certificado de desratizagao e desinsetizagao Nao Nao
Plano de manutencdo e operacdo e controle (PMOC), ambientes N N
L ¢ petag ( ) Nao Nao
climatizados
Avaliagao da rede de distribuigdo interna de gas Nao Nao
Relatorios das andlise fisico-quimicas e bacterioldgicas de . .
o , , . Nao Nao
potabilidade de 4gua dos reservatdrios e da rede
Relatorios de limpeza e manutencao dos pogos profundos Nao Nao
Relatérios de manutencgdo da estacdo de tratamento de efluentes Nao Nao
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Relatérios de manutengdo e limpeza das caixas de inspecao e

Nao Nao
gordura
Relatérios de manutenc¢do da estacdo de tratamento de dgua Nao Nao
Relatorios do acompanhamento de rotina da manutencao geral Nao Nao
Relatorios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos, como ar condicionado, motores, antenas, bombas, Nao Nao
CFTYV, equipamentos eletromecanicos e demais componentes
Relatorios de ensaios de agua gelada e de condensacao de N N
. . . Nao Nao
sistemas de ar condicionado central
Relatoérios de ensaios de agua de reuso (fisico-quimicos e
oo g (fisico-q Niio Niio
bacteriologicos)
Relatorios de ensaios de controle de efluentes tratados Nao Nao
Relatorios de testes de estanqueidade de rede de distribuicao R N
. , Nao Nao
interna de gés
Relatorios de ensaios preditivos, como termografia, vibragdes . .
A Nao Nao
mecanicas
Atestado do sistema de
o 3 protecao de descarga Nao Nao
Relatorl‘os de me‘mutenc;ao de atmosférica (SPDA)
outros sistemas instalados:
Relatorio de medigao 6hmica . N
Nao Nao

do aterramento do SPDA.

Fonte: O autor (2024)

Além dos documentos citados acima, também foi entregue o cronograma da obra

de revitalizagdo das fachadas que auxiliaram ao entendimento da atual situacdo do

Edificio Julius. Dessa forma, foi possivel compreender o escopo da obra e os servigos a

serem realizados com o objetivo de sanar os problemas de infiltragdes localizados nas

alvenarias de fechamento nos apartamentos dos pavimentos tipo. Assim, dentre os

servicos previstos nesta obra estdo: demolicao do revestimento antigo, execu¢dao de

novo emboco, regularizacdo da superficie (nas areas em que o embogo existente esta

comprometido), aplicacdo do novo revestimento cerdmico, rejuntamento e, por fim, a

execucao das juntas de movimentacao.

Em fungdo da atual obra para correcao de anomalias provenientes das fachadas

do Edificio Julius, este trabalho nao contemplou a inspe¢ao das fachadas.
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4.3 Listagens de Verificacao dos Sistemas e Subsistemas

As listagens de verificacdo (checklists) foram elaboradas com base nas
especificagdes descritas no item 2.2.3 deste trabalho e no atual contexto da edificagao.
A seguir sdo apresentados os checklists utilizados durante a inspegdo predial

com as informagdes colhidas durante a vistoria.

4.3.1 Sistemas de Elementos Estruturais Passiveis de Verificacao Visual

Como se pode observar no Quadro 3, durante a vistoria foi observada a presenga
de anomalias no sistema estrutural em concreto diretamente ligadas as intempéries do
ambiente em que a edificacdo se encontra, levando em conta o tempo de exposicao e a

falta de manutencao.

Quadro 3 - Checklist do sistema estrutural

Composicao:
1. Estruturas (x) Concreto armado
Pilares, vigas e lajes () Madeira () Metalica
() Alv. estrutural
Anomalias Sim Nao Nao Aplicavel
1. Fissura X
2. Desagregacao / desplacamento X
3. Armadura exposta X
4. Corrosao X
5. Pega estrutural com deformacgéo excessiva X
6. Falhas geométricas / falha na concretagem X
7. Eflorescéncia / lixiviagao / infiltracao X
8. Qutros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.2 Sistemas de Vedacao e Revestimentos

O Quadro 4 dispde das irregularidades identificadas no sistema de vedagdo e no
sistema de revestimentos. Assim, foi observada a presenca de fissuras, quadra do

revestimento, infiltragcdo, descascamento ¢ a calcinac¢ao do revestimento.
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Quadro 4 - Checklist do sistema de vedagao e revestimentos

Composigao:

2. Vedacao e Revestimentos (x) Bloco Ceramico ( ) Gesso
Paredes internas e externas e pisos (x) Ceramica ( ) Concreto ( ) Porcelanato
(x) Pelicula de Pintura
Anomalias Sim Nao Nao Aplicavel

1. Fissura X

2. Quebra X

3. Desagregacéo / desplacamento /

descolamento X

4. Infiltragéo X

5. Descascamento / bolhas / enrugamento X

6. Falha rejunte X

7. Eflorescéncia X

8. Calcinagao X

9. Saponificacao X

10. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.3 Sistemas de Esquadrias

No Quadro 5 ¢ demonstrado que foi identificada apenas oxidacdo de elementos

das esquadrias, ou seja, falha de manutengao.

Quadro 5 - Checklist do sistema de esquadrias

Composicgao:

3. Esquadrias (x) Aluminio (x) Madeira
Janelas, portas, portdes e guarda-corpos () PVC (x) Vidro () Porcelanato
() Ferro Fundido (x) Vidro

Anomalias Sim Nao Nao Aplicavel

1. Deficiéncia na pintura X

2. Oxidacao X

3. Falha de funcionamento (abertura ou

fechamento) X

4. Infiltragcao X

5. Folga na fixagao dos vidros X

6. Ataque de pragas X

7. Outros: X

Fonte: O autor (2024)
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4.3.4 Sistemas de Cobertura

O Quadro 6 dispoe as anomalias identificadas na cobertura: fissuras na protecao
mecanica do sistema de impermeabilizagdo e a degradagdo/apodrecimento do suporte

das telhas da coberta.

Quadro 6 - Checklist do sistema de cobertura

Composigao:

4. Cobertura

Telhamento, estrutura do telhamento, rufos,
calhas e laje impermeabilizada

(x) Laje Impermeabilizada (x) Fibrocimento
() Ceramico () Metalico (x) Madeira
() Fibra de Vidro () PVC () Outros

Anomalias Sim Nao N&o Aplicavel
1. Fissura X
2. Quebra de telhas X
3. Desagregacéo dos elementos X

4. Degradac&o do material, oxidacéo,

apodrecimento X

5. Eflorescéncia X
6. Perda de estanqueidade X
7. Deterioragao do concreto X
8. Ataque de pragas X
9. Obstrugéo por sujeira X
10. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.5 Sistemas de Reservatorios

Quanto a vistoria dos reservatorios, nao foi identificada nenhuma irregularidade

no sistema.
Quadro 7 - Checklist do sistema de reservatorios
Composigao:
6. Reservatorios (x) Concreto Armado () Metalico
Caixas d'agua e cisternas () Fibrocimento ( ) Fibra de Vidro
() Polietileno () Outros
Anomalias Sim N&o N&o Aplicavel

1. Fissura X
2. Corrosao da armadura X
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3. Deterioragéo do concreto X

4. Infiliragao / eflorescéncia X

5. Irregularidades geometrias, falhas de
concretagem X

6. Auséncia / ineficiéncia de tampa dos
reservatorios X

7. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.6 Sistemas de Instalacées de Agua e Gas

No Quadro 8 as falhas identificadas foram: corrosdao do material ¢ a
desconformidade da pintura das tubulagdes de 4gua. Quanto ao sistema de instalagao de
gas, o edificio ndo possui esse tipo de sistema, portanto qualquer campo que seja

exclusivamente dessa natureza foi atribuido “Nao Aplicavel” no checklist.

Quadro 8 - Checklist do sistema de instalacdes de dgua e gas

7. Instalagées de Agua e Gas
(Passiveis de Verificagao Visual)
Anomalias Sim N&o N&o Aplicavel

1. Degradacao/desgaste do material, corrosao X

2. Desagregacao de elementos, partes soltas X

3. Vazamentos e infiltracoes X

4. Entupimentos/obstrugcao X

5. Desconformidade na pintura das tubula¢des X

6. Ineficiéncia de funcionamento X

7. Indicios de vazamentos de gas X
8. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.7 Instalacoes Elétricas

No quadro 9 fica explicito a ocorréncia de falhas ligadas a manutengdo. Assim,

foi possivel identificar: fiagdes expostas e a auséncia de caixa de passagem.



Quadro 9 - Checklist do sistema de instalagdes elétricas

8. Instalagoes Elétricas
(Passiveis de Verificagao Visual)

Alimentadores, Circuitos Terminais,
Quadros de Energia,

lluminag¢ao, Tomadas

Anomalias Sim Nao Nzo Aplicavel
1. Aquecimento X
2. Condutores Deteriorados X
3. Fiagdes e cabos aparentes com muitas
emendas X
4. Caixas Inadequadas/Danificadas X
5. Quadro nao sinalizado X
6. Caixa de Passagem/Eletroduto Inadequado X
7. Quadro sem identificagdo dos circuitos X
8. Quadro com instalagbes inadequadas X
9. Aquecimento/Falhas em Tomadas e
Interruptores X
10. Partes vivas expostas X
11. Outros: X
Fonte: O autor (2024)
4.3.8 SPDA
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Como pode ser visto no Quadro 10, ndo foram identificadas falhas ou anomalias

no SPDA.

Quadro 10 - Checklist do SPDA

9. SPDA
Anomalias Sim Nao N&o Aplicavel
1. Auséncia de SPDA X
2. Estrutura localizada acima do SPDA X
3. Deterioragao/Corrosdo dos componentes X
4. Caixas Inadequadas/Danificadas X
5. Componentes danificados/inadequados X
6. Auséncia Equipotencializagao X
7. Auséncia de luz no topo da haste do SPDA X
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8. Quadro com instalagdes inadequadas X

9. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.3.9 Sistema de Seguranca Contra Incéndio

No Quadro 11 pode ser observado que anomalias associadas a portas corta-fogo
sdao “Nao Aplicaveis” por nao possuir esse tipo de elemento no edificio, pois ndo ha a
compartimentagdo da escada de emergéncia em relagdo ao resto do edificio. Além disso,
devido as falhas identificadas no sistema de seguranca contra incéndio ficou explicita a

falha na manuten¢do em relagdo aos hidrantes inspecionados.

Quadro 11 - Checklist do sistema de combate a incéndio

Extintores, Hidrantes, Chuveiros

10. Combate a Incéndio Automaticos e Saida de Emergéncia

Anomalias Sim Nao Nao Aplicavel
1. Extintores X
1.1. Fora do prazo de validade X
1.2. Lacre violado X
1.3. Sem selo do INMETRO X
1.4. Acesso obstruido ao extintor X

1.5. Extintor sem presséao

2. Hidrantes

2.1. Falta de conservacéao X

2.2. Mau estado de conservagao das caixas de
hidrantes X

2.3. Mangueira ausente X

2.4. Mangueira enrolada de maneira inadequada
ou cortada X

2.5. Registro emperrado X

3. Saida de Emergéncia

3.1. Auséncia de sinalizagédo das rotas de fuga X

3.2. Portas obstruidas X

3.3. Portas corta-fogo abertas e travadas com
objetos X

3.4. Falha de iluminagao autdnoma X

3.5. Saidas com menos de 1,20m de largura X
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3.6. Escada sem corrimao X

4. Outros: X

Fonte: O autor (2024)

4.4 Analise das Anomalias e das Falhas

Durante a inspe¢do predial foram encontradas anomalias ¢ manifestacoes
patologicas as quais foram documentadas e classificadas conforme suas respectivas
origens e patamares de urgéncia. Assim, para melhor entendimento de como foi
realizada a classificacdo quanto a origem e ao patamar de urgéncia, nos itens 2.2.4 ¢
2.2.6 encontram-se explicagoes detalhadas.

A seguir estdo listadas as anomalias e falhas identificadas, abordando a origem,
a classificacdo do patamar de urgéncia, a provavel causa origindria, a descricdo da
anomalia/falha, sua localizacdo e as medidas recomendadas para correcdo da

manifestagdo patoldgica.

Figura 7 - Corros3o em viga Anomalia

Corrosdo, desagregacao, perda de secdo da armadura

Causa
Falta de cobrimento da armadura / Intempéries

Crigem
Exdgena
Local

Subsolo, viga de bordo, préximo & entrada de veiculos

Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Prioridade 1
Medida Corretiva

Realizar a escarificacio do concreto solto e deteriorade. Em seguida, limpar o produto de corrosdo
formado, seguido de pintura na superficie do metal para maior protec@o e ponte de aderéncia. E, por fim,
o preenchimento com argamassa de reparo & acabamento da superficie e sua cura.

Prazo para atendimento: 30 dias

Figura 8 - Deterioraco de tubulacio Anomalia

Corros@o de tubulacéie, perda de pintura protetora da tubulacéo

Causa
Intempéries

Origem

Exogena

Local
Subsolo - tubulacio de aguas pluviais

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2
Medida Corretiva

Substituicio do trecho danificado da tubulacao.

Prazo para atendimento: | 60 dias
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Figura 9 - Corroséo de tubulacio Anomalia

Caorrosao de tubulaciio, perda de pintura protetora da tubulacéo

Causa
Intempéries
Origem
Exdgena
Local
Subsolo - garagem
v X Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Substituicdo do trecho danificado da tubulacio.

Prazo para atendimento: | 60 dias

Figura 10 - Desconformidade com
instalacbes elétricas Falha

- -

Protecdo mecanica inadequada para componentes das instaghes
elétricas / Fiacio exposta

Causa

Descumprimentos das normas
Origem

Enddgena

Local

Subsolo - instalacdes elétricas

Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Atentar-se para as recomendacdes constantes na NBR 5410.

Prazo para atendimento: | 60 dias

Figura 11 - Manchas de umidads Anomalia

Infiltracdo / Manchas de umidade na parede

Causa

Infiltracao / Faléncia do sistema de impermeabilizacio

Origem

Funcional

Local

Subsclo - parede da garagem

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Readequar a impermeabilizacio do piso do pavimento térreo conforme recomendactes da NBR 9574 e
da NBR 9575.. Raspar ou lixar toda superficie, removendo toda a pintura e realizar nova pintura
conforme recomendaces da NBR 13245,

Prazo para atendimento: 60 dias
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Figura 12 - Fissura em viga Anomalia

Fissura longitudinal em viga (indicio de corrosao)

Causa
Exogena
Origem
Intempéries
Local
Subsolo - viga
Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) | Pricridade 2

Medida Corretiva

Realizar a escarificacio do concrete solte e deteriorade. Em seguida, limpar o produto de corrosdo
formado, seguido de pintura na superficie do metal para maior protec&o e ponte de aderéncia. E, por fim,
o preenchimento com argamassa de reparo e acabamento da superficie e sua cura.

Prazo para atendimenta: | 60 dias

Figura 13 - Fiac3o exposta Anomalia

Fiaches e cabos aparentes com muitas emendas

Causa

Enddgena

Origem

Realizacdo de ligacao elétrica fora das recomendacdes técnicas

Local

Subsolo - instalacbes elétricas

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Readequacdo da fiacAo atentando-se as recomendactas constantas na NBR 5410,

Prazo para atendimento: | 30 dias

Figura 14 - Presenca de estalactites Anomalia

Estalactite (Infiltraco)

Causa

Infiltrac&o / Faléncia do sistema de impermeabilizaco

Origem

Funcional

Local

Subsolo - teto

Patamar de Urgéncia

ante O autor (2024) Prioridade 2
Medida Corretiva
Readequar a impermeabilizacido do piso do pavimento térreo conforme recomendacées da NBR 9574 e
da NBR 9575,

Prazo para atendimento: | 60 dias
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Figura 15 - Corrosio em laje Anomalia

Corros@o da armadura, desagregacio em laje

Causa

Falta de cobrimento da armadura / Intemperies

Origem

Exogena

Local

Subsolo - laje de teto

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 1

Medida Corretiva

Realizar a escarificacdo do concreto solto e deteriorado. Em seguida, limpar o produto de corrosgo
formado, seguido de pintura na superficie do metal para maior protac@o e ponte de aderéncia. E, por fim,
o preenchimento com argamassa de reparo e acabamento da superficie e sua cura.

Prazo para atendimento: | 30 dias

Figura 16 - Faléncia de junta Anomalia

Faléncia do sistema de juntas do piso

Causa

Perda de desempenho / Fim da vida 0til do subsistema

Origem

Funcional

Local

Subsolo - piso da garagem

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Retirada do material existente nos frisos e realizac3o de novas juntas.

Prazo para atendimento: | 60 dias
Figura 17 - Fissura em piso Anomalia

Fissuracao do piso

Causa

Perda do desempenho das juntas do piso

Origem

Funcional

Local

Subsolo - piso da garagem

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

Demolicio das dreas afetadas. Em seguida, realizacio da nova placa na drea demalida.

Prazo para atendimento: | 90 dias




50

Figura 18 - Auséncia de mangueira
¥

Falha

Auséncia da mangueira do hidrante / Mau estado de
conservacao da caixa do hidrante

Causa

Falha na manutencao

Origem

Uso, operacéo e manutencao

Local

Subsolo - escada de emergéncia

Patamar de Urgéncia

\ ..-"";’.- ‘
Fonte: O autor (2024)

Prioridade 1

Medida Corretiva

Readequar a caixa do hidrante e instalar nova mangusira.

Prazo para atendimento:

| 30 dias

Figura 19 - Calcinacdo da pintura

Anomalia

Calcinacéo da pintura

Causa

Longo tempo de exposicdo as intempéries

Crigem

Exdgena

Local

Subsolo - parede da garagem

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024)

Prioridade 3

Medida Corretiva

Raspar ou lixar toda superficie, removendo toda a pintura, eliminando as partes soltas ou mal aderidas e
realiza nova pintura conforme recomendacbes da NBR 13245

Prazo para atendimento:

180 dias

Figura 20 - Fissura em rejunte

Anomalia

Fissura em rejunte (em pilar)

Causa

Exdgena

Origem

Movimentacao térmica da estrutura

Local

Pilotis - revestimento em pilar

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024)

Prioridade 3

Medida Corretiva

Realiza raspagem, manual ou mecénica do rejunta existente & aplicar noveo rejunte na superficie apds

limpeza.

Prazo para atendimento:

| 90 dias
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Flgural21 - Desprﬁndlnjentn da Anomalia
impermeabilizacio
=
* F‘f _ Desprendimento da manta asfaltica
L ; Aif ]
Y/ Causa
3 Faléncia do sistema de impermeabilizacido
Origem
' Funcional
Local
s Ty Pilotis - base do pilar
= o ‘# Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Pirioridade 1

Medida Corretiva

Realizar novo sistema de impermeabilizacdo conforme recomendactes da NBR 9574 e da NBR 9575.

Prazo para atendimento: | 45 dias

Figura 22 - Corrosdo de elementos da

. Anomalia / Falha
esquadria

Oxidacdo da dobradica e parafusos

Causa

Intempéries

Origem

Exogena

Local

Pilotis - porta de entrada do hall

pod

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

Troca dos elementos oxidados da esquadria.

Prazo para atendimento: | 90 dias

Figura 23 - Desprendimento de Falha
revestimento da esquadria

Desprendimento de revestimento da esquadria

Causa

Mau uso

Origem

Uso, operacdo e manutencio

Local

Pilotis - porta de acesso a deposito

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) | Prioridade 3

Medida Corretiva

Substituicdo do revestimento da esquadria.

Prazo para atendimento: | 90 dias
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Figura 24 - Quebra de revestimento Anomalia

N T TT<E
ﬁﬂ& g B Quebra do revesimento do piso

A e -F : s
. ; Causa
= "“ et Perda de desempenho / Fim da vida 0til
e ' Origem
i a Funcional
o S Local
& = e o ;. e — :
& = %, : -t Pilotis - piso
Iﬂ 7 A éﬁt; N Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Prioridade 3
Medida Corretiva
Substituicio da peca danificada.
Prazo para atendimento: ‘ 50 dias
Figura 25 - Auséncia de caixa de Falha

passagem

Auséncia de tampa em caixa de passagem

Causa

Falha na manutencéo

Origem

Uso, operacdo e manutencio

Local

Arsa comum - escada de emergéncia

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Colocacdo da tampa da caixa de passagem e, se necessario, realizar a substituicao da caixa.

Prazo para atendimento: | 60 dias

Figura 26 - Quebra de degrau ‘ Falha

Quebra de degrau da escada de emargéncia

3 Causa
Mau uso
: : Origem
3= ﬂ,_; 2 “:‘* :“3 Uso, aperacdo & manutencdo
i : iy Local

Area comum - escada de emergéncia

A G A Patamar de Urgéncia

Fante: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Realizar reparo do degrau danificado.

Prazo para atendimento: | 60 dias
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Figura 27 - Oxidacio de componentes Anomalia

Oxidacdo de elementos da esquadria

Causa

Falha de manutencio / Intempéries

Origem

Exdgena

Local

Area privativa - esquadria da sala (apartamento 402)

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

Substituicdo dos componentes oxidados da esquadria.

Prazo para atendimento: | 80 dias

Figura 28 - Descolamento de

) Anomalia
revestimento

Decolamento do revestimanto

Causa

Aplicacdo prematura da pintura (carbonatacdo insuficiente)

Origem

Endégena

Local

Area privativa - pintura (apartamento 402)

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

O reboco deve ser refeito e, apos a cura devida, a aplicacdo da pintura conforme recomendactes da
NBR 13245,

Prazo para atendimento: | 90 dias

Figura 29 - Manchas de umidade Anomalia

Manchas de umidade

Causa

Infiltracdo pela fachada

Crigem

Exdgena

Local

Area privativa - alvenaria de fechamento (apartamento 402)

Patamar de Urgéncia

Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

Apesar da anomalia, a medida corretiva (na fachada) ja foi realizada. Entretanto, deve ser raspada ou
lixada toda superficie, removendo toda a pintura e realizar nova pintura conforme recomendaces da
NER 13245

Prazo para atendimento: | 90 dias
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Figura 30 - Degradacéo da madeira Anomalia

.

Faléncia da estrutura de suporte da coberta

Causa
Fim da vida util

Origem

Funcional

Local
Cobertura - estrutura de suporte da coberta
; k Vo Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Prioridade 2

Medida Corretiva

Substituicdo dos componentes comprometidos.

Prazo para atendimento: | 45 dias

Figura 31 - Fissura em rejunte Anomalia

P

- Fissura em rejunte da platibanda da cobertura

Causa
Falha na execucio
Origem
Endégena
Local
Cobertura - platipanda
Patamar de Urgéncia
Fonte: O autor (2024) Prioridade 3

Medida Corretiva

Retirada da vegetacio existente, realiza raspagem, manual ou mecénica do rejunte existente e aplicar
novo rejunte na superficie apds limpaza.

Prazo para atendimento: | S0 dias

Figura 32 - Fissuras Anomalia
S g

4 Fizssura de proteco macénica do sistema de impermeabilizacio

Causa
Movimentacdo térmica

Origem

Exogena

Local
!"_ Cobertura - protec&o mecénica do sistema de impermeabilizacao
Patamar de Urgéncia

Pricridade 2

Medida Corretiva

Demolicdo das areas afetadas. Em seguida, realizac8o da protecdo mecénica na drea demolida e, por
fim, execucdo de juntas em toda a area da protec3o mecanica para prolongamento da vida util do
subsistema.

Prazo para atendimento: | 60 dias
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4.4.1 Organizacao das Irregularidades Conforme o Patamar de Urgéncia

A seguir o Quadro 12 apresenta as irregularidades organizadas conforme o
patamar de urgéncia para auxiliar a gestdo condominial quanto a tomada de decisdo para

a correcdo das falhas e anomalias apresentadas.

Quadro 12 - Organizacdo das irregularidades de acordo com o patamar de urgéncia.

Patamar de . N° da
A Anomalia . Prazo
Urgéncia Figura
Prioridade 1 Corroséao, desagregacéo, perda de segao . 30 dias
da armadura Figura 3
Prioridade 1 Corroséo da armadura, desagregacao em . 30 dias
laje Figura 11
Prioridade 1 Auséncia da mangu~e|ra do hldrante / Mau Figura 14 30 dias
estado de conservagao da caixa do hidrante
Prioridade 1 Desprendimiento de manta asfaltica Figura 17 45 dias
Protecdo mecanica inadequada para
Prioridade 2 componentes das instalagdes elétricas / Figura 6 60 dias
Fiacdo exposta
Prioridade 2 FiagOes e cabos aparentes com muitas Figura 9 30 dias
emendas
Prioridade 2 Fissura longitudinal e[n viga (indicio de Figura 8 60 dias
COrrosao)
Prioridade 2 Corrosao de tubulagéo, perda~ de pintura Figura 4 60 dias
protetora da tubulagao
Prioridade 2 Corrosao de tubulagéo, perda~ de pintura Figura 5 60 dias
protetora da tubulagéo
Prioridade 2 Infiltragdo / Manchas de umidade na parede | Figura 7 60 dias
Prioridade 2 Estalactite (Infiltragao) Figura 10 60 dias
Prioridade 2 Quebra de degraEJ dg escada de Figura 22 60 dias
emergéncia
Prioridade 2 Fissura de prptegao mec?gn|ca~ do sistema Figura 28 60 dias
de impermeabilizacao
Prioridade 2 Faléncia da estrutura de suporte da coberta | Figura 26 45 dias
Prioridade 2 Faléncia do sistema de juntas do piso Figura 12 60 dias
Prioridade 2 Auséncia de tampa em caixa de passagem | Figura 21 60 dias
Prioridade 3 Fissuragao do piso Figura 13 90 dias
Prioridade 3 Calcinagao da pintura Figura 15 180 dias
Prioridade 3 Quebra do revestimento do piso Figura 20 90 dias
Prioridade 3 Fissura em rejunte (em pilar) Figura 16 90 dias
Prioridade 3 Oxidacao da dobradicga e parafusos Figura 18 90 dias
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Prioridade 3 Desprendimento de rgvestlmento da Figura 19 90 dias
esquadria

Prioridade 3 Manchas de umidade Figura 25 90 dias

Prioridade 3 Oxidacao de elementos da esquadria Figura 23 90 dias

Prioridade 3 Fissura em rejunte da platibanda da Figura 27 90 dias
cobertura

Prioridade 3 Descolamento do revestimento Figura 24 90 dias

Fonte: O Autor (2024).

4.5 Avaliacao da Edificacio

A avalia¢do da manutenc¢do e do uso do Edificio Julius a seguir foram realizadas

conforme os parametros estabelecidos pela NBR 16747 (ABNT, 2020).

4.5.1 Avaliacdo da Manutencio

Ao examinar a documentag¢do disponivel, se constatou que a edificagdo ndo
possui um plano ou manual de manutencdo. Além disso, ao longo da inspecdo,
verificou-se que as intervencoes realizadas no Edificio Julius foram de carater corretivo,
como as medidas saneadoras realizadas nas fachadas, corroborando, assim, para a
constatacdo da auséncia de manutengdes programadas. Com isso, ficou evidente que as

recomendacdes da NBR 5674 (ABNT, 2012) ndo sdo atendidas.

4.5.2 Avaliacao do Uso

De acordo com a NBR 16747 (ABNT, 2020), na auséncia de informacdes
provenientes de projetos que definam os parametros de uso e operagdo dos sistemas da
edificacdo sujeita a inspe¢do, o inspetor deve categorizar as condigdes de uso na
presenca de pardmetros estipulados e/ou recomendados em normas técnicas, instrugdes
técnicas ou legislacdes especificas que abranjam os referidos sistemas. Portanto, apesar
do Edificio Julius ndo possuir as informagdes técnicas necessarias ¢ dado o carater
académico deste trabalho, persistiu-se a necessidade de avaliar o uso da edificagdo.
Dessa maneira, a avaliagdo do uso foi feita com base no desempenho e nas falhas

identificadas durante a inspec¢do. Assim, o uso da edificagdo pdde ser classificado como
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irregular, devido as falhas e a avancada perda de desempenho de alguns dos sistemas
construtivos, como por exemplo o sistema estrutural e o sistema de impermeabilizacio

do piso do pavimento térreo.

4.5.3 Avaliacio das Condicoes da Estabilidade e Seguranca Estrutural da
Edificacao

Considerando a agressividade do ambiente em que a edificacdo se encontra € o
grau avancado de deterioragdo das anomalias identificadas, passiveis de verificacdo
visual, a edificagdo tera sua estabilidade e seguranca estrutural afetadas caso as

intervengoes corretivas propostas nao sejam realizadas.

4.6 Prescricoes e Recomendacdes da Inspecao

Quanto aos sistemas construtivos inspecionados, as seguintes prescricdes e

orientagdes foram apresentadas:

e cxecutar a recuperagao estrutural dos elementos deteriorados;

e realizar novo sistema de impermeabilizagdo no pavimento térreo;

e substituir os revestimentos danificados;

e realizar a manutencdo das esquadrias, em especial as que apresentam
elementos oxidados, com eventual substituicao desses elementos;

e reparar fissuras existentes;

e cempregar tampa nas caixas de passagem que se encontram abertas;

e readequar conexdes irregulares;

e realizar substitui¢ao dos trechos de tubulagdes deterioradas;

e cxecutar novas juntas no piso da garagem,;

e realizar corre¢do do rejunte nos pontos danificados;

e realizar reparo do degrau da escada de emergéncia;

e realizar substituicdo dos elementos comprometidos da coberta;

e realizar readequagdo da caixa do hidrante do pavimento subsolo, bem

como instalar uma nova mangueira;
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e realizar inspecdo do gerador e dos elevadores por profissional
especialista;

e claborar manual de uso, operagdo e manutencdo, conforme as diretrizes

da NBR 14037 (ABNT, 2011).

4.7 Analise da Origem das Manifestacdes das Irregularidades

Para se ter um panorama das condi¢des do estado do Edificio Julius e de sua
manutengao, se fez necessario realizar uma analise sobre as irregularidades identificadas
e suas respectivas origens. Com isso, a seguir ¢ apresentado, na Figura 29, o grafico que

possibilita observar a relagao entre o total de irregularidades e suas respectivas origens.

Figura 33- Apresentacdo da classificagdo das irregularidades conforme suas origens (em percentual).

Classificacao das lrregularidades

Uso, operacao e... Endogena
15,4% 13,4%
Funcional _
26,9%
Exdgena
42 5%

Fonte: O autor (2024)

Com isso, pode-se ver que a maior parcela das irregularidades sdo de carater
exogeno (42,3%) e, em segundo lugar, anomalias de origem funcional (26,9%). Nesse
contexto, fica explicito a influéncia na deterioragdo, pela agdo de intempéries do
ambiente, dada a classe de agressividade ambiental III, em que o edificio se encontra,
fator esse que acelerou o processo de corrosdo das armaduras do concreto. Além disso,
as anomalias de origem funcional e as falhas de uso, operagdo e manutengdo somadas

(42,3%), evidenciaram o descaso com a manutencado e reparos periddicos dos elementos
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dos sistemas construtivos que apresentam elevada perda de desempenho e, em alguns
casos, fim da vida 1til, como ¢ o caso do sistema de impermeabilizacdo do pavimento

térreo.

4.8 Impactos da Falta de Manutenciao na Edificaciao

Como observado com o resultado da inspe¢ao, a precariedade da manutengdo e
do uso da edificagdo, bem com a auséncia de um plano de manutencdo acarretou em
uma série de problemas que comprometem nao apenas a estrutura fisica, mas também a
seguranga € o bem-estar de seus ocupantes. Assim, a falta de investimento em
manutengdo preventiva somado a agressividade do ambiente resultou em desgastes
estruturais, infiltragdes e deterioragdo de componentes, além do descumprimento de
normas vigentes, culminando em um ambiente propicio a acidentes.

A auséncia de uma abordagem proativa em termos de manuten¢do ndo soO
impacta a durabilidade do imoével, mas também compromete a qualidade de vida
daqueles que o habitam, destacando a importancia de medidas consistentes para

preservar a funcionalidade e a seguranga das edificagdes ao longo do tempo.
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5 CONCLUSAO

Este estudo evidenciou a relevancia da condugdo de inspegdes prediais ao longo
de toda a vida 1til da edificagdo, enfatizando a importancia de monitorar de forma
continua os sistemas construtivos e implementar manutencgdes preventivas no edificio.

Adotando a metodologia apresentada pela NBR 16747 (ABNT, 2020), com o
objetivo de elaborar o laudo de inspecdo predial para o Edificio Julius, foram
examinados os sistemas suscetiveis a avaliacdo. Contudo, ¢ importante ressaltar as
limitagdes enfrentadas devido a declinacdo quanto a realizagdo de entrevistas com os
responsaveis pela gestdo e ao recebimento de uma pequena parcela dos documentos
solicitados para andlise detalhada. Assim, considerando a complexidade e as limitagdes
da inspecdo, o foco foi direcionado para identificar anomalias e falhas nos sistemas, as
quais foram minuciosamente listadas, analisadas e classificadas com base no patamar de
urgéncia. Desse modo, foi priorizado e desenvolvido um plano de agdo ao final do
processo, visando especificar as intervencdes necessarias para a adequacdo da
edificacdo as normas vigentes e garantir a seguranca dos ocupantes.

E relevante destacar que os sistemas construtivos estavam dentro da esfera de
competéncia de um engenheiro civil. Com isso, dada a complexidade da inspecdo
necessaria para avaliar a edificagdo, averiguou-se ser relevante a participacdo de
especialistas de outras areas, isso inclui engenheiro mecanico - para a verificagdo de
equipamentos como gerador e elevadores.

Por fim, foi possivel constatar o atual estado das condi¢des do edificio, bem
como a escassez de manutengdes preventivas e a irregularidade do uso de seus sistemas.
Dessa forma, se faz indispensavel a implementacgdo de fiscalizacdo mais rigorosa quanto
ao cumprimento da Lei Estadual 13.032/2006, que torna obrigatorio inspegdes e
manutengdes em imoveis deste tipo, para que se estimule a manutencdo preventiva,

garantindo a seguranca das edificacdes e prevenindo o envelhecimento precoce.
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