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RESUMO

O presente trabalho consiste da elaboracdo de um checklist para realizacdo de inspecdes prediais
em edificios residenciais. Poucos trabalhos exploram esse tema e, em grande parte, consistem de
checklists pouco aprofundados e de dificil acesso. Dessa forma, esse trabalho teve como objetivo
elaborar uma série de planilhas detalhadas e que podem ser acessadas pelos profissionais
responsaveis por esse tipo de prestacdo de servico. Para que os checklists fossem desenvolvidos,
realizou-se pesquisa bibliogréfica de trabalhos e normas que abordam o tema. Com a compilacéo
dos dados dos documentos disponiveis na literatura, possibilitou-se o desenvolvimento de onze
diferentes planilhas. Concluiu-se, através da pesquisa, que a inspe¢do predial € um método eficaz
de se manter a conservacao de edificios e que o uso de checklists pode facilitar tanto a identificacéo
das causas de manifestacdes patoldgicas, a sua correta classificacdo e também auxiliar na redacéo
do laudo técnico.

Palavras-chave: checklist; inspe¢do; manutencéo.

ABSTRACT

The present paper consists of a checklist elaboration for performing building inspections in
residential buildings. Few works explore this theme and most of them consist of brief checklists
that are difficult to access. Thus, this work aimed to elaborate a series of detailed checklists that
can be accessed by professionals responsible for this type of service. In order for the checklists to
be developed, bibliographic research of works and norms that approach the theme was carried out.
With the compilation of the data from the documents available in the literature, it was possible to
develop eleven different spreadsheets. The research concluded that the building inspection is an
effective method for maintaining the conservation of buildings and that the use of checklists can
facilitate the identification of the causes of pathological manifestations, their correct classification
and also assist in the writing of the technical report.

Keywords: checklist; inspections; maintenance.
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1. INTRODUCAO

Checklists de inspecdes prediais sdo guias que podem ser utilizados na pratica por diferentes tipos
de profissionais que realizam esse tipo de servico, como engenheiros civis e arquitetos. Os
checklists nada mais sdo que guias que técnicos podem utilizar durante a realizacdo de uma
inspecdo em campo, facilitando a identificagdo e registro das diversas manifestacdes patoldgicas
(MPs) que podem ser encontradas em um edificio residencial ou comercial, por exemplo.

Segundo o Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia (IBAPE, 2012), inspecéo
predial nada mais é do que a investigacao isolada ou combinada das condigdes de uso e manutengédo
de uma edificacdo. Essas inspecdes, segundo o Instituto, devem ser realizadas apenas por
engenheiros e arquitetos que estdo devidamente registrados no CREA ou CAU, dentro das
atribuicoes concedidas a esses profissionais. JAa ABNT NBR 16747 (2020), a mais recente norma
que mostra as diretrizes para a execucao de inspecOes prediais, define inspegéo predial como um
processo que avalia as condi¢gdes de uso, operacdo, manutencdo e funcionalidade, sendo esse
realizado de forma sistémica e, em boa parte, sensorial.

Acidentes podem ocorrer em edificios devido a perda dos niveis aceitaveis de desempenho e
seguranca. As inspecdes prediais permitem, desse modo, verificar o estado geral e se a manutencédo
de uma edificagdo se encontra de acordo com a expectativa dos moradores, possibilitando garantir
esses niveis aceitaveis citados. Vale ressaltar que cerca de 66% das causas dos acidentes ocorrem
devido a falta de manutences e perda prematura do desempenho e seguranca, evidenciando que
essa é uma problematica atual da construcdo civil (IBAPE/SP, 2015).

Nesse contexto, € possivel se observar a importancia da realizacdo de inspec¢des prediais, as quais
podem ser executadas com o auxilio de checklists. Ainda ndo existem na literatura, até 0 momento
da elaboracdo deste artigo, trabalhos com extensa descricdo de manifestacfes patologicas que
podem ser encontradas em diferentes pavimentos de uma edificacdo residencial em que se esteja
realizando uma inspecao predial rotineira. Alguns trabalhos como de Verzola, Marchiori e Aragon
(2014) e Carvalho e Almeida (2017) apresentam checklists gerais e mais simplificados para o
processo de inspecédo predial.

Em um checklist é conveniente que esteja presente um guia de inspecdo para cada sistema,
subsistema e equipamentos especificos, e de preferéncia, que esse esteja descrito em uma ordem
I6gica e cronoldgica de vistoria. O documento deve apresentar também as principais manifestacées
patoldgicas que poderdo ser observadas, assim como itens que possibilitam concluir se os sistemas
construtivos e o plano de manutencéo estdo atendendo as necessidades dos usuarios (CARVALHO;
ALMEIDA, 2017).

Desse modo, observada essa lacuna de conhecimento, o presente artigo tem como objetivo
desenvolver um checklist (que ficara disponivel para acesso livre aos profissionais da &rea) para
cada pavimento de uma edificacdo residencial, especificando, para cada pavimento, 0s tipos mais
comuns de manifestagdes patoldgicas que podem ser encontradas. A execucdo deste trabalho
permite auxiliar profissionais no desenvolvimento de suas proprias checklists e permitir, também,
ressaltar a necessidade da vistoria de certas manifestacfes patologicas que muitas vezes acabam
sendo ignoradas durante a realizacdo de uma inspecéo.

Uma inspecéo predial deve sempre englobar trés quesitos: o desempenho relacionado a seguranca,
a habitabilidade e & sustentabilidade. No caso da seguranga, estdo inclusos a avaliacdo da
seguranca
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estrutural, contra incéndio e segurancga durante o uso e operacdo. No quesito habitabilidade, estéo
inseridos aspectos como estanqueidade, higiene e funcionabilidade. J& no quesito sustentabilidade
estdo incluidas questdes como durabilidade e manutenibilidade (ABNT NBR 16747, 2020). Dessa
forma, uma inspec¢do predial deve conter, no minimo, as etapas representadas na Tabela 1. Essas
mesmas etapas foram levadas em consideracdo para o desenvolvimento do presente trabalho.

Tabela 1 - Etapas essenciais de uma inspegéo predial

12 Etapa: Levantamento de dados e documentos da edificacdo

22 Etapa: analise dos dados e documentacao solicitados e disponibilizados

32 Etapa: anamnese (entrevista) para a identificacdo de caracteristicas construtivas da edificagdo, como
idade, histérico de manutencao, intervencgoes, reformas e alterac6es de uso ocorridas

42 Etapa: vistoria da edificagdo de forma sistémica, considerando a complexidade das instalacdes
existentes

52 Etapa: classificacdo das irregularidades constatadas

62 Etapa: recomendacdo das agdes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas,
subsistemas e elementos construtivos da edificacdo afetados por falhas de uso operagdo ou manutencao,
anomalias ou manifestagdes patoldgicas constatadas e/ou ndo conformidade com a documentacdo
analisada

72 Etapa: organizacdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as recomendagdes
apresentadas pelo inspetor predial

82 Etapa: avaliacdo da manutencgdo, conforme a ABNT NBR 5674

92 Etapa: avaliagdo do uso da edificagdo

102 Etapa: redacdo e emissao do laudo técnico de inspecéo

Fonte: Adaptado da ABNT NBR 16747 (2020).

2. METODOLOGIA

No presente trabalho, o checklist serd desenvolvido para uma edificacdo residencial comum,
classificada conforme o Instituto de Engenharia (2014) como do tipo “residencial e de modelo
normal”, ou seja, casas e prédios com instalagdes e equipamentos basicos. Vale ressaltar que tanto
a ABNT NBR 5674 (2012) quanto o IBAPE (2012) recomendam o uso de checklists nessas
situacdes, ja que essas podem melhor orientar a inspecao.

Nesses casos, o0 IBAPE/SP (2015) recomenda que 0s seguintes sistemas de uma edificagcdo sejam
vistoriados durante a inspecao: sistema estrutural, de vedacao, de revestimento, de esquadrias, de
impermeabilizacdo, de instalacbes hidraulicas, de instalacBes elétricas, de Protecdo contra
Descargas Atmosféricas (SPDA), de combate a incéndio, de cobertura, entre outros.

Para que 0s objetivos da pesquisa fossem atendidos, as etapas descritas na Figura 1 foram
desenvolvidas. Vale ressaltar que as planilhas elaboradas apresentardo grandes extensdes para que
0s mais diversos tipos de manifestacGes patologicas sejam abordados no trabalho. Desse modo, 0
trabalho pode servir de base para que os profissionais desenvolvam as suas proprias planilhas para
cada obra em especifico, ou que os mesmos tenham uma fonte de pesquisa sobre quais
manifestacdes comuns podem ser encontradas nos mais diversos pavimentos de um edificio.
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Figura 1 - Planejamento adotado

Definicao das Compilacdo das

planilhas que Pesquisa manifestacdes mais Elaboragéo das
seriam bibliografica comuns em cada planilhas

desenvolvidas pavimento

Normas

Checklists
disponiveis na
literatura

Estudos de caso

Fonte: os Autores.

Para que as checklists fossem desenvolvidas, em um primeiro momento foi realizada a definicao
de quais planilhas seriam necessarias. Levando-se em conta que o checklist seria desenvolvido para
o0 caso de um edificio residencial contendo areas comuns e subsolo, e se utilizando de trabalhos
disponiveis na literatura (VERZOLA; MARCHIORI; ARAGON, 2014; CARVALHO;
ALMEIDA, 2017), definiu-se, para o presente trabalho, um total de 11 (onze) planilhas, conforme
descricdo na Tabela 2.

Tabela 2 - Planilhas definidas para posterior desenvolvimento de checklists

Planilha Nome da planilha
1 Dados Iniciais
2 Anamnese
3 Questionario para Inquilinos
4 Documentagéo
5 Checklist — Subsolo
6 Checklist — Térreo
7 Checklist — Areas Comuns
8 Checklist — Pavimento Tipo
9 Checklist — Cobertura
10 Avaliacdo da Manutencdo e Uso
11 Relatorio de Manifestacoes

Fonte: os Autores.

Apos a defini¢do de quais planilhas seriam desenvolvidas, se procedeu a pesquisa bibliogréfica. A
pesquisa foi realizada por meio de site de busca primario (Google) utilizando dos seguintes
buscadores: “manifestacdes patoldgicas da construcdo civil” e “checklists de inspecao predial”.
Para que os dados da pesquisa fossem mais recentes, apenas resultados a partir do ano de 2012
foram incluidos (10 anos de intervalo).

Além de trabalhos publicados, a pesquisa foi realizada buscando normas e estudos de caso que
contemplassem manifestaces patologicas em edificios. Nas planilhas também foram incluidas
manifestacGes comumente observadas na pratica pelos autores do presente artigo. Desse modo,
para o desenvolvimento das planilhas, se utilizou como base os seguintes trabalhos e normas:
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ABNT NBR 5674 (2012), IBAPE (2012), ABNT NBR 15575 (2013), Verzola, Marchiori e Aragon
(2014), Lima (2015), IBAPE/SP (2015), Carvalho e Almeida (2017), ABNT NBR 16747 (2020).

Para o desenvolvimento da planilha, se utilizou do software Microsoft Office Excel Professional
Plus 2019. Como as planilhas finais apresentam grande extensdo, no presente trabalho serdo
apresentadas apenas as explicacGes dos itens presentes e como a planilha pode ser utilizada. Todas
as onze planilhas poderao ser acessadas pelo publico em geral, estando disponiveis para download
no seguinte link: bit.ly/36Y291S

3. DISCUSSOES

No presente item do trabalho, sera discutido como cada uma das planilhas foi desenvolvida e como
podem ser utilizadas. Serdo exploradas aqui as planilhas que estdo disponiveis no link previamente
descrito, possibilitando, assim, que todas as planilhas elaboradas possam ser compreendidas pelos
profissionais que tenham acesso a esse artigo.

3.1 Planilha de Dados Iniciais

A planilha em questdo tem como objetivo realizar a coleta de dados sobre o edificio que serad
inspecionado. Dados como ano de construcdo, nome da construtora, nimero de pavimentos e a
presenca ou ndo de reas e equipamentos especiais no edificio podem ser coletados utilizando essa
planilha. Um ponto importante nesse momento da inspecdo é definir a classe de agressividade
ambiental do ambiente em que o edificio esta inserido. Essa deve ser definida conforme as
exigéncias da norma ABNT NBR 6118 (2014).

3.2 Planilha de Anamnese

O termo “anamnese” se refere a perguntas que sdo feitas a um paciente para que seja mais facil se
obter o diagnostico de uma doenca. No caso das inspecdes prediais, sdo perguntas que podem ser
realizadas aos responsaveis pelo edificio, sindico, zeladores, entre outros. Essas perguntas podem
facilitar o diagndstico de manifestacGes patoldgicas encontradas no edificio. Nessa planilha estdo
descritas algumas manifestagdes comuns que podem ser encontradas nos diversos pavimentos.

Vale ressaltar que a planilha estd dividida em trés partes: anomalias, falhas e reformas. As
anomalias sdo manifestacfes patoldgicas que estdo relacionadas com as técnicas construtivas, ou
seja, que sdo oriundas da fase de projeto, da execucdo ou fim da vida util. Ja as falhas sdo
manifestaces relacionadas as mas condi¢cBes de manutencdo e operacdo (ABNT NBR 16747,
2020). Por ultimo, o item de reformas esta relacionado a modificacbes que podem ter sido
realizadas na edificacdo e que podem contribuir com o surgimento de manifestagcfes na mesma.
Desse modo, se utilizando dessa planilha, o responsavel técnico pela inspecdo podera ter uma
melhor compreensdo do aparecimento de certos tipos de manifestagdes patoldgicas.

3.3 Questionario para Inquilinos

Como a planilha em questdo ndo é uma exigéncia de normas, essa pode ser considerada como um
material extra que facilita a gestéo e a execucdo de uma inspecao predial.
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O objetivo do uso dessa planilha é entender quais unidades habitacionais do edificio apresentam
manifestacdes patoldgicas. Isso permite com que o responsével técnico consiga determinar quais
apartamentos deverdo ser avaliados com maior rigor. Vale ressaltar que nesse momento 0s
inquilinos ndo devem apontar a existéncia de MPs em outras areas do edificio, ja que essa
informacado ja tera sido coletada durante a etapa de anamnese.

3.4 Checklist da Documentacéo

Na planilha de documentagao, também disponivel no link, estdo listados uma série de documentos
que sdo necessarios de acordo com a ABNT NBR 16747. Nela também foram incluidos
documentos extras que podem auxiliar no diagnéstico de manifestagdes. Esses documentos podem
ser fornecidos, por exemplo, pelo sindico do condominio ou por gestores do empreendimento.

Além dos documentos, na planilha também estdo disponiveis algumas validades de documentos
que devem ser renovados dentro de certos periodos especificos (Figura 2). Notar que certos
documentos, como € o caso do Atestado de Brigada de Incéndio, apresentam validades variadas
em diferentes cidades do pais, e que essas devem ser consultadas em cada caso especifico.

Figura 2 - Checklist da Documentagdo e pontos importantes presentes na planilha

CHECKLIST - DOCUMENTAGAO
Informacdes iniciais

A presente lista se baseia nos principais documentos apontados pela NBR 16747:2020 e demais referéncia citadas no artigo. A lista devera ser
adequada pelo responsavel pela inspecéo predial de acordo com a complexidade da mesma.

Responsavel: Data:

Verificacdo de documentacdo
Document_n Renovagbes Observacies

Habite-se - o
4lvard de funcionamento (para ndo residenciais) - ATENTAR PARA A Ll
Manual de uso, operagio e manutencio da edificacdo (do _

proprietaria VALIDADE DE CERTOS
IManual de uso, operacio e manutencio da edificacio (do - - ||
Manual de uso, operacio e manutencio da edificacio dos B / DOCUMENTOS
elevadores

Relatdrios da realizagdo de senigos de manutencdo previstos no A cada manutenciio

manual de uso, operacio e manutencio

Alvard de msta\agéo dos elevadores

DESTACAM-SE AQUI DOCUMENTOS COMO
MANUAIS DE USO E OPERACAO, PROJETOS E
LAUDOS ANTERIORES

Fonte: os Autores.

3.5 Checklist do Subsolo

A primeira planilha de checklist, propriamente dita, é a planilha de inspecéo do subsolo. Nessa
planilha foi realizada uma separacéo entre os sistemas presentes em um subsolo, entre eles: pecas
estruturais, vedacOes, piso, impermeabilizacdo, instalacbes elétricas, elevadores e combate a
incéndio.

Além de uma série de manifestagdes patoldgicas, a planilha também traz algumas observacdes que
podem auxiliar o profissional durante a inspecéo predial. Vale ressaltar que mesmo ndo constando
no checklist do subsolo, é de extrema importancia que o inspetor verifique também a presenca de
instalagBes hidrossanitarias e de gas nesse pavimento. Também estdo descritos nessa planilha
aspectos importantes sobre os elevadores, os quais também devem ser vistoriados.
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3.6 Checklist do Pavimento Térreo e Areas Comuns

O checklist do pavimento térreo é composto basicamente pelos mesmos itens do checklist do
subsolo. Dentre os diferenciais, cita-se aqui o item relacionado as paredes das fachadas, ja que esse
sistema ndo esta presente em subsolos. Também foram adicionados itens relacionados as
instalacBes hidrossanitarias e instalacdes de gas, que serdo discutidos de forma mais completa no
item que aborda o checklist do pavimento tipo.

O checklist das areas comuns, por sua vez, é também muito similar ao checklist do pavimento
térreo. Vale ressaltar que se entende aqui como “area comum” aqueles locais de uso comum de
todos os condéminos como, por exemplo, halls de entrada e corredores.

3.7 Checklist do Pavimento Tipo

Como o checklist do pavimento tipo acaba sendo o mais completo, esse sera discutido de forma
mais aprofundada. As explicacdes aqui presentes servem também para os checklists do Subsolo,
Térreo e Areas Comuns, ja que essas planilhas apresentam uma tipologia similar. Vale ressaltar
que o profissional deve alterar o checklist conforme a complexidade da obra.

Logo apos o item de “Informagdes iniciais”, o item de “Pegas estruturais” ¢ apresentado. A Figura
3 destaca os principais pontos que podem ser preenchidos na planilha. Nesse momento, recomenda-
se ao profissional se atentar a manifestagdes presentes em pilares, vigas e lajes.

Figura 3 - Checklist do Pavimento tipo e pontos importantes presentes na planilha

CHECKLIST - PAVIMENTO TIPO
Informacdes iniciais
A presente lista se baseia nos principais documentos apontados pela NBR 15575:2013 e demais referéncia
citadas no artigo. A lista devera ser adequada pelo responsavel pela inspecdo predial de acordo com a
Responsavel: Data:
Pavimento: [NGmero do apariamento: ANOTAR O TIPO DE SISTEMA
Pecas esfruturais
Tipo de estrutura; { ) Concreto armado () Bloco Estrutural () Metdlico ( )Madeira ({ ) Pré-Moldado Outro - EST RUTURAI— UTILIZADO
Verificar agui pliares, vigas e lajes
Manifestacdo patoldgica Local N° fotos Obsenvacies
Fissuras ST e e N ANOTAR INFORMACOES
Desplacamentos da peca PERTINENTES OBSERVADAS
Corros#o de armaduras Anctar digmetro da barra
Armaduras expostas
LOCAL PARA ANOTAR 0 COMODO OU POSICAO EM
MARCACAO RELACAO A UM PONTO DE REFERENCIA
COM H‘/u

Fonte: os Autores.

Apbs o item relacionado a “Pegas Estruturais”, ¢ apresentado o item de “Vedagdes”. Esse item se
relaciona principalmente as paredes divisérias internas dos pavimentos e aos forros, ja que existe
na planilha um item exclusivo para as paredes das fachadas. Dentre as manifestacGes mais comuns,
destacam-se aqui as eflorescéncias, descolamentos e desplacamentos ceramicos. A Figura 4
demonstra um recorte do item de “Vedagdes”.
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Figura 4 — Recorte do checklist do item de “Vedagdes” e pontos importantes presentes na
planilha

Vedacbes » | ANOTAR O TIPO DE SISTEMA
Tipo de vedacgdo: { ) Alvenaria ( )Bloco Estrutural { ) Gesso acartonadoe { ) Madeira { ) Cerdmica Outro;

aredes internas/exteras e forros DE VEDAGAO UTILIZADO

Manifestacio patoldgica = Local M* fotos Observacies

Fissuras em paredes

Fonte: os Autores.

Os proximos itens citados sdo o de “Piso” e “Fachada”. O preenchimento segue o mesmo ja
comentado na Figura 3 e Figura 4. Manifestagdes comuns nos pisos séo as fissuras e a falta de
caimento suficiente, que acabam causando empogamentos, assim como problemas de
desplacamentos e descolamentos de placas ceramicas. Vale ressaltar que se optou pela separacéo
dos itens de “Fachada” e “Vedagdes” porque, geralmente, essas paredes sdo vistoriadas em
momentos diferentes da inspecdo predial. Destaca-se aqui importancia de se verificar a presenca
de som cavo nas fachadas, principalmente em edificios de alturas elevadas.

Na sequéncia, seguem os itens que abordam “Impermeabilizacdo”, “Instalagdes Elétricas”,
“Instalagdes Hidrossanitarias” e “Instalacdes de Gas”. Nesses sistemas se pode destacar,
respectivamente, manifestacbes patolégicas como perfuraces na impermeabilizacdo, o
superaguecimento de cabos elétricos, entupimentos em tubulacbes de esgoto e indicativos de
vazamento de gas.

O penultimo item da planilha, de extrema importancia, estéa relacionado com o combate a incéndio.
Nessa etapa é necessario que o inspetor verifique, por exemplo, a validade dos extintores e se 0s
mesmos estdo carregados, se a quantidade de extintores atende ao estabelecido na Norma
Regulamentadora (NR 23), se a sinalizacdo atende aos requisitos minimos e demais outros
aspectos. Por fim, no final da planilha ainda podem ser adicionadas outras manifestagdes
patoldgicas presentes e que ndo foram contempladas na listagem.

3.8 Checklist da Cobertura

O ultimo checklist de pavimentos é relacionado a vistoria do pavimento cobertura. Em sua esséncia,
o checklist apresenta grande semelhanca com a checklist do Pavimento Térreo, contendo listagens
de manifestacfes patoldgicas presentes em pecas estruturais, vedacdes, piso, fachada, sistemas de
impermeabilizacdo, instalacdes elétricas, instalacbes hidrossanitarias e sistema de elevadores.

Por outro lado, além dos itens citados, se adicionaram itens relacionados com o sistema de
cobertura em si, aos reservatorios e ao sistema de protecédo contra descargas atmosfericas (SPDA).
O item de “Cobertura” estd relacionado tanto com o telhamento quanto a estrutura desse
telhamento. Dentre manifestacbes que podem ser observadas nessas situagdes, citam-se aqui
caimentos irregulares da cobertura e a degradacdo fisica ou quimica das telhas.

O item nomeado “Reservatério” é relativo ao sistema de reservatorio do edificio, normalmente
situado no nivel da cobertura, podendo esse ser de concreto armado, metalico, de polietileno, ou
outro tipo de material, classificacdo essa que também pode ser feita na planilha. Dentre as MPs
comuns estdo a presenca de fissuras e problemas nas tampas do reservatorio.
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Por fim, tem-se o item de “Sistema de Prote¢do Contra Descargas Atmosféricas”. Esse tipo de
instalagdo é uma exigéncia do corpo de bombeiros, sendo obrigatdria em prédios com mais de 30
metros de altura e areas industrias ou comerciais com mais de 1500 m2 de area construida
(MATTEDE, 2021). Dentre manifestacGes patoldgicas que podem ser encontradas nesses sistemas,
pode-se citar as hastes quebradas e descidas sem sinalizacdo em locais proximos a passagem de
pedestres.

3.9 Avaliagéo da Manutencgéo e Uso

Um dos principios da inspecdo predial é também verificar se o edificio apresenta um plano de
manutencdo e se esse esta sendo seguido. Na Figura 5 sdo mostrados os pontos que devem ser
preenchidos para se concluir se o plano de manutencao existente atende (total ou parcialmente) ou
ndo os critérios definidos pelo IBAPE (2012).

Figura 5 - Planilha de Avaliacdo da Manutengéo

AVALIAGAO DA MANUTENGAO ANOTAR SE PLANO DE
Plano d tencdo esta di ivel? Si Na —_— =
ano de manutencéo esta disponivel? ( ) Sim () Nao — MANUTEN(_;AO EXISTE

Critérios Sim | Nao | Parciaimente
O plano de manutengdo segue as especificagdes
dos fabricantes dos sistemas e dos equipamentos?

O plano de manutengdo segue as especificagdes

das normas ou instrucdes técnicas especificas? RESPONDER SE O PLANO
A manutencdo estd sendo realizada entre periodos =

de tempo adeguados a idade das instalacfes e A:rENDE OU NAO 0s
sistemas? CRITERIOS DO IBAPE (2012)

Existe acesso aos equipamentos e sistemas?
Esses acessos permitem a plena realizagdo da

manutencdo?
Existe acesso aos equpamentos e sistemas?

Esses acessos permitem a plena realizacdo da CONCLUIR SE O PLANO DE

??g;\tsgééégt;a manutenco pode ser realizada com MANUTENCJE.O ATENDE,

seguranga em todos os locais? ATENDE PARCIALMENTE OU

O plano de manutencdo atende a NBFf 8674:20127 o NI\O ATENDE OS CRlTE’R|OS
() Alonde ( »Alende Parciamente. ( 1 N30 atende - DO IBAPE (2012)

Fonte: os Autores.

Na segunda parte da tabela esta presente um item relacionado com a avalia¢do do uso do edificio,
outro aspecto que deve ser sempre verificado durante uma inspecdo predial. Muitas vezes o
edificio, como um todo ou partes dele, acabam sendo utilizados para outros fins que ndo os para
quais foram projetados. Dessa forma, segundo o IBAPE (2012), se pode classificar o uso do edificio
como regular ou irregular. Vale ressaltar que o IBAPE (2012) enfatiza que o uso regular do edificio
colabora para longevidade do prédio, aumentando questfes de seguranca e habitabilidade.

3.10 Relatdrio de Manifestagdes

A planilha intitulada de “Relatorio de Manifesta¢des” foi desenvolvida para uso apos a inspecao
ter sido finalizada. Nessa planilha € possivel a organizacdo das fotografias obtidas durante a
inspecdo, relacionando-as com a manifestagdo patoldgica correspondente e permitindo a
classificacdo da mesma. Desse modo, esse procedimento facilita uma posterior identificacdo das
causas das manifestaces e também a redagéo do laudo.

A Figura 6 demonstra os principais pontos que podem ser preenchidos na planilha. Também séo
demonstradas as células em que se podem realizar as classificagdes da manifestacao patoldgica.
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Figura 6 - Planilha de Relatdrio de Manifestac6es

RELATORIO DE MANIFESTACOES
ANOTAR PAVIMENTO
E SISTEMA EM QUE A — Fawmentui."e.‘:-a:. Tipo, Cobertura .|S\stema:\_":.::..'a:a‘:a-:. elétrica, vedacdo, efevadores... ESPACO PARA SE
Descricéio da manifestac&o patoldgica v DESCREVER A MP
MP OCORREU
Foto n® 00 Classificaggo das manifestacdes
( ) Anomalia ( ) Falha ( )Irregularidade de uso
Se & anomalia, é de qual classe? ~\
( )Endégena ( )Exdgena \
( ) Natural ( ) Funcional
Se é falha, € de qual classe? ——p CHECKLIST DE
/ ( )de Planejamento ( ) de Execucéo ~
ESPACO PARA SE () Operacional () Gerencial CLASSIFICACAO
Grau de risco Matriz GUT DA MP
ANEXAR FOTO DA MP Critico }Médin }Minimu G I u I T I P
R [ p=(G)u)x(T)

Fonte: os Autores.

A primeira classificacdo esta relacionada com o tipo de manifestacdo patoldgica. Como ja discutido
no item 3.2, as manifesta¢des podem ser classificadas em “anomalias” ¢ “falhas”. Adiciona-se aqui
também a classificacdo de “irregularidades de uso”, que consistem de manifestagdes que foram
originadas devido ao uso indevido da obra, ndo previsto em projeto (IBAPE, 2012; ABNT NBR
16747, 2020).

Caso a manifestagdo seja classificada como “anomalia”, essa podera ainda ter outra
subclassificacdo de acordo com a origem, sendo elas: enddgena, exdgena, natural ou funcional. As
anomalias enddgenas serdo aquelas originadas devido a erros em projeto, ma qualidade dos
materiais e ma execucdo da obra. As anomalias exdgenas serdo aquelas originadas por fatores
externos, provocada por terceiros. J& as anomalias naturais, serdo aquelas que tem como origem
fendmenos da natureza, como chuvas e ventos de grandes intensidades. Por fim, as anomalias
funcionais serdo aquelas originadas devido ao uso e pelo envelhecimento natural do edificio
(IBAPE, 2012).

No caso de a manifestagdo ser classificada como “falha”, essa podera ter outra subclassificagdo: de
planejamento, de execucdo, operacional ou gerencial. Uma falha de planejamento serd aquela
causada por procedimentos e especificacdes de manutencdo e uso inadequados. Uma falha de
execucao serd aquela causada pela execugdo inadequada de uma manutencdo, que estava prevista
no plano de manutencdo. Ja a falha operacional é aquela causada por registros e controles
inadequados durante uma manutencdo do edificio. Por ultimo, as falhas gerenciais serdo aquelas
causadas pela falta de controle da qualidade dos servi¢cos de uma manutencdo e também pela
caréncia de acompanhamento dos custos que a manutencao pode trazer (IBAPE, 2012).

Apos os itens iniciais de classificacdo da manifestacdo patologica, pode-se classificar ela quanto
ao grau de risco, de acordo com o IBAPE (2012). O grau de risco pode ser minimo (quando a MP
causa prejuizos apenas estéticos), médio (quando leva a perdas parciais do desempenho e
funcionalidade do prédio) ou critico (quando ha chances de causar danos a saude e seguranca dos
usuarios e do meio ambiente).

O profissional responsavel pela redacdo do laudo pode ainda definir com qual prioridade cada
manifestacdo patologica deve ser tratada. Para isso, a planilha sugere o uso do méetodo GUT,
proposta por Kepner e Tregoe (apud VERZOLA; MARCHIORI; ARAGON, 2014), a qual consiste
de um gerenciamento de risco que leva em consideracdo trés aspectos: a gravidade (G), a urgéncia
(V) e atendéncia (T) das manifestagOes observadas.
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A gravidade esta relacionada com riscos ou prejuizos aos usuarios, ao edificio ou ao meio ambiente.
A urgéncia esta relacionada com o prazo de tempo para que uma intervencdo possa ser feita. Ja a
tendéncia estd relacionada com o rumo que se tomara caso nenhuma intervencdo seja feita
(VERZOLA; MARCHIORI; ARAGON, 2014). Para o presente trabalho, recomenda-se adotar a
planilha GUT desenvolvida por Verzola, Marchiori e Aragon (2014), representada na Figura 7
abaixo. A partir dela, o profissional pode dar notas em forma de pesos (de 1 a 10, sendo o 10 o
mais grave) para cada um dos trés aspectos ja comentados. Ao fim, as notas de cada critério devem
ser multiplicadas (G)x(U)x(T), gerando um produto (P), como demonstrado na Figura 6. O
resultado desse produto definird, entdo, qual a prioridade de tratamento dessa manifestacdo

patoldgica, quando comparada as outras manifestagcdes presentes no edificio.

Figura 7 - Critérios da Matriz GUT

Grau Definiciao do grau Nota
Risco de morte. risco de desabamento/colapso pontual ou generalizado, 10
» TOTAL iminéneia de Incéndio, impacto irrecuperavel com perda excessiva do (81% a 100%)
= Extremamente | desempenho e funcionalidade, comprometimento irrecuperivel da vida
= ° Grave util do sistema causando dano grave a saide dos usudrios ou ao meio
22 ambiente. Prejuizo financeiro muito alto.

. o Risco de ferimentos aos usuirios. danos reversiveis ao meio ambiente ou 8
=z 2 ao edificio. Impacto recuperdvel com o comprometimento parcial do (61% a 80%)
(== ALTA 2 A 3 .. .
= 5=z Muito Grave dese;llpenho e ﬁl'ncmuahdade ) ("1da util) dq sistema  que _af;m

2= ;
= = parcialmente a saiude dos usuirios ou o meio ambiente. Prejuizo
| financerro alto.
~ Risco a saide dos usudrios, desconfortos na utilizagdo dos sistemas, 6
é MEDIA deterioracdo passivel de restauracio/reparo. podendo provoear perda de (31% a 60%)
&) - .Ci-mve funcionalidade com prfju{go a operagio 'dil:eta de sistemas_ ou
componentes. Danos ao meio ambiente passiveis de reparo. Prejuizo
g financeiro médio.
5 Sem risco a integridade fisica dos ususrios, sem riseo ao meio ambiente, 3
é BAIXA pequenos incémodos estéticos ou de utilizagdo. pequenas substitni¢des de (11% a 30%)
= Pouco Grave componentes ou sistemas. reparos de manutengdo planejada para
recuperacio ou prolongamento de vida util. Prejuizo financeiro pequeno.
Nenhum risco a saide, a integridade fisica dos usudrios, ao meio 1
NENHUMA ; SUArios, a0 el }
Sem Gravidade ambiente ou ao edificio. Minima deplecnar_‘:‘ao do patriménio. Eventuais (0 a10%)
trocas de componentes. nenhum comprometimento do valor imobilidrio.
L TOTAL Incidente em ocorréncia, intervencio imediata passivel de interdicdo do 10
2 Emergéncia imével. Prazo para intervengdo: Nenhum (81% a 100%)
2 ALTA Incidente prestes a ocorrer. intervencio urgente. 8
- o Grande Prazo para intervengdo: Urgente (61% a 80%)
o i Urgéncia
)= ; MEDIA Incidente previsto para breve. interven¢do em curto prazo. 6
E £2 o Prazo para intervengiio: O mais cedo possivel (31% a 60%)
= BAIXA Indicio de Incidente futuro, intervengdo programada. 3
g2 Prazo para intervengdio: Pode esperar um pouco (11% a 30%)
= Z NENHUMA Incidente imprevisto. indicagie de acompanhamento e manutengio 1
&= programada. Prazo para intervencio: Nio tem pressa (0 a 10%)
P TOTAL Progressio  imediata. Vai piorar rapidamente, pode piorar | 10 (81% a 100%)
= inesperadamente.
z S ALTA Progressiio em curto prazo. Val piorar em pouco tempo. 8 (61% a 80%)
E é MEDIA Progressdo em médio prazo. Vai piorar em médio prazo. 6 (31% a 60%)
5 - BAIXA Provavel progressdo em longo prazo. Vai demorar a piorar. 3 (11% a 30%)
= NENHUMA Nio vai progredir. Néio vai piorar, estabilizado. 1 (0a10%)

Fonte: Verzola, Marchiori e Aragon (2014).

4. CONCLUSOES

Por meio do presente trabalho, através do uso de procedimentos recomendados pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e dados obtidos de publicagfes técnicas, se teve
como produto uma ferramenta que orienta o processo de realizacdo de uma inspec¢édo predial e
facilita a elaboracéo do laudo técnico.

Por meio das planilhas, uma ferramenta de fécil aplicacdo foi desenvolvida, a qual pode ser aplicada
de forma separada nas diferentes etapas da inspecdo predial e nos diferentes pavimentos que
constituem um edificio residencial. O trabalho serve também como uma base de dados para 0s
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profissionais, ja que as planilhas citam uma série de manifestacGes patoldgicas encontradas nos
mais diversos sistemas construtivos.

Vale ressaltar que apenas a aplicagdo dessas planilhas ndo séo suficientes, por si sO, para resolver
todos os problemas relacionados com as inspecdes prediais, e que essas devem ser utilizadas apenas
como uma ferramenta auxiliar na inspegéao.
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