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2 JISTORICO

INSPECAO PREDIAL

Vistoria técnica da edificacdo para a apuracdo de suas
condicoes técnicas e determinacdo das medidas
preventivas e corretivas necessarias para a boa

conservacdo e manutencdo do predio.



2 JISTORICO

ENGENHARIA
DIAGNOSTICA

Exames nas diversas fases de um
empreendimento.
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2 JISTORICO

VISAO SISTEMICA
TRIDIMENSIONAL
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2 JISTORICO

S o @ AUDITORIA

' - CONSULTORIA
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2 JISTORICO

Escala Progressiva da
Engenharia Diagnéstica
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2 JISTORICO

Prognostico
+

Prescrico

CONSULTORIA




2 JISTORICO

ENGENHARIA
DIAGNOSTICA

Investigacdo técnica das
manitestacoes poTo.Iégi.cas />
orediais, segundo diretrizes \ manutencdo

técnicas, para aprimorar a

qualidade ou determinar
responsabilidades.
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'JINGENHARIA DIAGNOSTICA
CONCEITOS DAS FERRAMENTAS DIAGNOSTICAS

VISTORIA INSPECAO AUDITORIA

constatacao andlise atestamento

PERICIA CONSULTORIA

origens, causas prognostico e
e mecanismos prescricdo
de acado




'JINGENHARIA DIAGNOSTICA
PORTAL DIAGNOSTICO

ENGENHARIA
DIAGNOSTICA

QUALIDADE

DESEMPENHO | I DURABILIDADE




'JINGENHARIA DIAGNOSTICA
ARVORE DIAGNOSTICA

) * Estanqueidade
* Conforto térmi
\

o achsti
* Conforto luminico
* Adequacdo * Conforto tatil e podinami
" * Intensidade ‘ * Satde, higiene e qualidade do ar

* Gestdo | * Produtividade * Seguranca
* Operacao |
* Planejamento o vz . — -  ——

— v

. * Durabilidade
-4 - e * Manutenibilidade
Manutencio Habitabilidade

* Impacto Ambiental ‘

Sustentabilidade
Construcao . .

Responsabilidade ‘
PATOLOGIA

* Projeto
* Execucao
* Materiais

Social
_ e

* Funcionalidade
* Acessibilidade
* Instalacdes
coletivas
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I\SPECTOS TECNICOS DA IP

A inspecdo predial deve ser obrigatoria?

Trabalho apresentado no X COBREAP - 1999
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagoes e Pericias




I'\SPECTOS TECNICOS D/

&

®
é o check up da edificacdo, visando a boa qualidade

predial e também a boa saude de seus usudrios.

mi

_\

Ela requer o diagndstico de seus sistemas para

posteriores providencias de reparos e servicos de
manvutencao predial.




I\SPECTOS TECNICOS DA IP

&

O
€ a anadlise isolada ou combinada

das condicoes técnicas, de uso e

de manutencao da edificagao.
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I\SPECTOS TECNICOS DA IP

PARA QUE SERVE ???

@ Orientar o Planejomento da Manutencado;

@
€)
@
®
®
@

Evitar acidentes;
Reduzir despesas do Condominio;
Valorizar o imovel;
Facilitar a Administracdo Condominial;
ldentificar as urgéncias;
Preservacdo de Patrimdnios Historicos.



I\SPECTOS TECNICOS DA IP
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VALORIZACAO PROFISSIONAL
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 S&o os imdveis em geral, tais como:

% Casas Térreas:

+ % Sobrados;
. * Edificios de multiplos andares;

—~ % Galpodes em geral;

* Shopping Center;
% Hipermercados;

* Hospitais;

I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAIS SAO OS OBJETOS 2??

% Escolas;

% Postos de Gasoling;
* Garagens;

* Templos Religiosos;

* Prédios Publicos especiais
(delegacias, presidios etc);

% Prédios Publicos
(museus, estadios de futebol etc).



I\SPECTOS TECNICOS DA IP
MARKETING

* Custo Condominial;
¥ Contrato com Pagamento Parcelado;

* Qualidade do Laudo;




I\SPECTOS TECNICOS DA IP

OUAL $SAO OSs DOCUMENTOS NECESSARIOS 7??

ADMINISTRATIVOS

TECNICOS
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— Instituicdo, Especificacdo e Convencdo de

Condominio;

cadastro de Manutencdo (FICAM)

— Certificado de Manutencdo - Ficha de

— Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

(AVCB)

— Ata de instalacdo do condominio;

— Alvard de funcionamento;

I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS DOCUMENTOS NECESSARIOS ?2?

ADMINISTRATIVOS

— Certificado de Manutencdo do Sistema de
Seguranca;

— Certificado de treinamento de brigada de
incéndio;

— Licenca de funcionamento CETESB ou 6rgdo
estadual competente

— Cadastro no sistema de limpeza urbana

— Comprovante da destinacdo de residuos
solidos, etc.

— Contas de consumo de energia elétrica, dgua e
gds.

— PCMSO - Programa de Controle Médico de
Saude Ocupacional.




I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS DOCUMENTOS NECESSARIOS ???

TECNICOS
— Memorial descritivo dos sistemas construtivos; — Projeto de armacado;
— Quadros de dreq; — Projeto de Instalacoes Prediais
LY « Instalacdes Hidrdulico-sanitarias, e de dgua
—= % ' — Projetos dos sistemas construtivos pluviais;
- - Projeto aprovado; * Instalagcdes de gads;
- Projeto modificativo; * Instalacoes elétricas, de telefonia e de Para-
raios (SPDA);

* Projeto executivo;
 Projeto de sondagem;

- Projeto de fundagoes, contengoes, cortinas e . o
arrimos: — Projeto de Impermeabilizacdo;

. Projefo de estruturas; — PrOjeTO de Revestimentos;
. Projefo de formas: — PrOjeTO de Pintura;

* Instalacdes de ar condicionado;




I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS DOCUMENTOS NECESSARIOS ?2?

MANUTENCAO

— Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo (Manual do Proprietdrio e do Sindico);

— Plano de Manutencdo e Operacdo;

— Selos dos Extintores;

— Relatdrio de Inspecdo Anual de Elevadores;

— Atestado do Sistema de Protecdo a Descarga Atmosférica - SPDA;

— Certificado de limpeza e desinfeccdo dos reservatorios;

— Relatdrio das andlises de potabilidade de dgua dos reservatorios e rede;
— Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras;

— Laudos de Inspecdo Predial anteriores;

— Certificado de ensaios de pressurizacdo em cilindro de extintores;

— Relatdério do acompanhamento de rotina da Manutencdo Geral;




I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS DOCUMENTOS NECESSARIOS ?2?

MANUTENCAO

— Relatdrios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas ;
— Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos
eletromecdnicos e demais componentes;

— Relatdrios de ensaios da adgua gelada e de condensacdo de sistemas de ar condicionado
central;

— Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gds;

— Relatdrios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibracdes mecdnicas, efc;

— Relatdrios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas;

— Especificos, tais como: ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos
eletromecdnicos e demais componentes;

— Cadastro de equipamentos e maquinas.




I\SPECTOS TECNICOS DA IP

QUAL SAO AS RECLAMACOES 7??

Deve-se enviar questiondrio ao sindico, zelador e aos usuarios para indicarem as

reclamacoes e solicitacoes referentes aos seguintes topicos:

[HG £4 50500

= construgao; = seguranga;
RAN
[T = manutengao; = despesas;
L = limpezq; = hordrios;
I = Uso; = gerais.
Sigeream
|



I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS$ ITENS DO CHECK LIST ???

A lista dos componentes e equipamentos dos

diversos sistemas construtivos a serem verificados

pelos inspetores prediais serd proporcional as

reclamacoes, d complexidade e ao

tipo da edificacdo.




I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS$ ITENS DO CHECK LIST ???

A listagem dos equipamentos e componentes dos diversos sistemas construtivos

inspecionados pelos engenheiros diagnosticos abrangem:

S E R RS TSS
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, v’ Estrutura; v Alvenaria;

' ' v' Revestimentos; v Impermeabilizagoes;

E'E—; v Esquadrias; v Cobertura;

| I%‘ v Paisagismo; v Instalagoes Elétricas;
ll% v’ Instalacoes Hidrdulicas; v’ Instalacoes de Gas;



I \SPECTOS TECNICOS DA IP
QUAL SAO OS$ ITENS DO CHECK LIST ???

v’ Instalagoes do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas (SPDA);
v’ Instalagoes de Telefonia;

v Instalagcoes de Automacao;

v’ Instalagoes de Protecdo contra Incéndio;

v’ Instalagoes de Ar-condicionado;

v’ Instalagoes de Seguranca Patrimonial;

v’ Instalagoes de lluminagao de Emergéncia;
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v’ Elevadores;

v Caldeiras;

v Geradores;

v’ Pressurizadores;

v Bombas e Filtros;

v’ Automacao de Portoes;
v Quadras Poliesportivas;

v Playground;

I\SPECTOS TECNICOS DA IP

QUAL SAO OS$ ITENS DO CHECK LIST ???

v" Churrasqueiras;

v Saunas;

v Equipamentos de Ginastica;
v Salas de Cinemaq;

v Heliponto;

v’ Adegas;

v’ Piscinas;

v Lixeiras:



I\SPECTOS TECNICOS DA IP

RESPONSABILIDADES DO INSPETOR PREDIAL

E limitada ao escopo do trabalho.
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I\SPECTOS TECNICOS DA IP

RECOMENDACGCOES

indicar todos os dados administrativos, de gestdo e outros que possam
favorecer a melhor habitabilidade da edificacao;

consignar as medidas bdsicas de correcdo e melhoria da edificacdo que
possam favorecer a sustentabilidade;

ooooo

observar aspectos e documentacoes legais relacionadas a acessibilidade,
principalmente aquelas descritas na ABNT NBR 20580;
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I\SPECTOS TECNICOS DA IP

ORIENTACOES TECNICAS

apresentar de forma clara e simplificada, possibilitando co leigo a facil
compreensqo;

indicar manuais, ilustracoes e normas pertinentes, para facilitar as futuras
providéncias do contfratante;

—— .
3
=

___complexas, preconizadas exclusivamente nas inspecdes de nivel 3, devem ser

lastreadas em normas técnicas e/ou documentos técnicos abalizadores.



I\SPECTOS TECNICOS DA IP
O QUE CONTEM O LAUDO ???

e R

- Ostopicos essenciais de um laudo de Inspecdo Predial sdo:

» |ldentificagcao do solicitante;

> Classificagcao do objeto da inspeg¢ao;

» Localizacao;

» Data da diligéncia;

> Descri¢cdo Técnica do objeto, classificando-o conforme sua tipologia,
vtilizagao, idade e padrao construtivo;

» Nivel utilizado:

» Relagcao dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados com

a descricdo das respectivas manifestagcoes patologicas (check list);



I\SPECTOS TECNICOS DA IP

» Relatorio fotogrdfico;

L — — —

» Relagcao de documentos analisados;

» Indicacdo das recomendacoes técnicas e/ou das medidas
preventivas e corretivas necessdrias (plano de manutengao);

> Avaliacdo do estado de conservagado geral do imoével;

» Periodicidade e data da préxima inspecgao;

> Data do laudo;

> Assinatura do Profissional Responsdavel, acompanhado do n° do CREA;

» Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).




Diretrizes Técnicas de ENGENHARIA DIAGNOSTICA EM EDIFICAGOES

INSTITUTO DE ENGENHARIA

Diretrizes Técnicas de VISTORIAS EM EDIFICAGCOES

Diretrizes Técnicas de INSPECAO EM EDIFICACOES

S E R RS TSS
A e R e Se S

Diretrizes Técnicas de PERICIAS DE ENGENHARIA EM EDIFICAGOES

Diretrizes Técnicas de AUDITORIA EM EDIFICAGOES

Diretrizes Técnicas de CONSULTORIA TECNICA EM EDIFICAGOES

'

IE
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Diretrizes Técnicas de INSPECGAO DE MANUTENGAO PREDIAL

Diretrizes Técnicas de AVALIACAO DE DESEMPENHO EM EDIFICACOES

Diretrizes Técnicas de INSPECAO PREDIAL

: [IENE!

INSTITUTO DE
ENGENHARIA

Engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide
Engenheira Stella Marys Della Flora
Relatores (entre outros)



DIRETRIZES TECNICAS DE INSPEGAO

PREDIAL Do INSTITUTO DE ENGENHARIA

v2f g 07 DE OUTUBRO DE 2013
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@ IIl\f' Engenheirp Tito Livio Ferreira Gomide
/ ) Engenheira Stella Marys Della Flora
" ! Relatores
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9] ) INSPECAO PREDIAL instituto bE ENGENHARIA
OBJETIVO

As presentes diretrizes contemplam todos os procedimentos técnicos necessdrios, com conceitos,
classificacdes e demais regramentos relativos a prdatica da Inspecdo Predial, voltada as diversas
tipologias das edificacoes.

Dentre os principais objetivos dessas diretrizes, podem ser citados:

A Indicacdo da documentacdo técnica-legal necessdria a pratica da Inspecdo Predial em suma, da

gestdo da manutencdo predial;

B Instituicdo de conceitos aplicaveis ao tema;

C Apresentacdo das avaliacdes e procedimentos técnicos da atividade, com diretrizes para a

elaboracdo do laudo técnico de inspecdo predial;

D Indicacdo das recomendacodes técnicas e ordem prioritdria das intervencoes;

E Apresentacdo das incumbéncias e responsabilidade dos inspetores;




9] ) INSPECAO PREDIAL instituto bE ENGENHARIA
CRITERIO TECNICO

VISAO SISTEMICA

L}
)

O critério técnico para a elaboracdo [ |

de laudos de Inspecdo Predial USO
== = baseia-se na visdo sistémica 11|
=1 fridimensional, para avaliar a PAHERLR 2 1B 11
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DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
CLASSIFICAGAO DO TIPO DA EDIFICAGAO

Estas diretrizes de Inspecdo Predial atendem prioritariomente as edificacdes em geral, que podem ser

classificadas nos seguintes tipos ou tipologias:

« comerciais (lojas e predios)

* residenciais (casas e predios)

* industriais (galpoes)

e rurais (galpoes)

T |_|__i‘_\  especiais de uso privado (shoppings, hiper-mercados, agencias bancarias e outras)
IE\ - especiais de uso publico (escolas, hospitais, reparticoes publicas, universidades)

?’i\ - tempordrias (estandes, coberturas)

« outros (portudrias, ferrovidrias, rodovidrias e aeroportudrias)




9] ) INSPECAO PREDIAL instituto bE ENGENHARIA
CLASSIFICACAO DO MODELO DA EDIFICACAO

S Sob a ética da Inspecdo Predial as edificagoes podem ser classificadas em:

N (hormal)
edificios com instalacdes e equipamentos basicos

E (especial)
edificios com equipamentos complexos e/ou automacado, obras de arte
especiais e demais construcoes com estrutura e fundacdoes especiais

Recomenda-se visita técnica no objeto da Inspecdo Predial antes da contratacdo da

inspecdo, para bem especificar o fipo, modelo e complexidade da edificacdo.




9] ) INSPECAO PREDIAL instituto bE ENGENHARIA
CLASSIFICAGAO DO NIiVEL DE INSPECAO PREDIAL

A Inspecdo Predial serd classificada de acordo com a tipologia, modelo e complexidade

da edificacdo ou nivel de complexidade pretendido, indicando-se os seguintes tipos:

Nivel N
Inspecdo com um ou mais especialistas
voltada principalmente para edificacdoes de modelo N - normal

Nivel E
inspecdo de equipe com dois ou mais especialistas
voltada principalmente para edificacoes de classe E — especial, podendo em sua andlise
conclusiva recomendar servicos adicionais, tais como ensaios fecnoldgicos, auditorias,
pericias e consultorias.




DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
ANALISE DOCUMENTAL

Deve-se analisar o conteudo da documentacdo disponivel, bem como sua compatibilidade, ou ndo,

no senfido de resgatar providencias para tornd-las disponiveis para o acervo documental da

edificacdo.

Na inspecdo predial de nivel E, € recomenddvel a verificacdo prévia de documentos especificos, tais
como a convencdo condominial e o manual de uso operacdo e manutencdo, quando disponivel, ou
outro(s), visando a andlise de pardmetros pertinentes para definicdo do tipo e padrdo do edificio em

estudo.

Recomenda-se adotar, no caso de edificacoes condominiais, a tabela do
anexo A da NBR 14.037 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,

operacdo e manutencdo das edificacdes da ABNT




DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
AVALIAGCAO TECNICA TRIDIMENSIONAL
AVALIACAO DA CONDICAO CONSTRUTIVA

A avaliacdo da condicdo construtiva baseia-se na andlise do sistema projetado e executado,
associada d incidéncia de patologias prediais. Deve ser enquadrada nos seguintes padroes:

| (inferior) M (médio) S (superior)
qualidade inferior ¢ qualidade regula com a qualidade supera a
expectativa minima expectativa média, usual expectativa média

7T LTI

[TTT 4T
Iﬁ“ O projeto deve ser avaliado sob o enfoque espacial e das condicoes de circulacoes e ocupacoes das

Areqs por pessoqas, cargas e veiculos.

n

As anomalias construtivas devem ser relacionadas no check-list.
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DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA

AVALIAGCAO TECNICA TRIDIMENSIONAL

AVALIACAO DA CONDICAO DE MANUTENCAO

A avaliacdo da condicdo de manutencdo estd associada a andlise dos servicos coletados, com foco
no planejamento, gestdo e operacdo, que deve ser enquadrada nos seguintes padroes:

| (inferior) M (médio) S (superior)
qualidade inferior ¢ qualidade regula com a qualidade supera a
expectativa minima expectativa média, usual expectativa média

Os servicos serdo inspecionados “in loco” .

O planejamento seja avaliado afravés dos métodos de trabalho, cronograma, prazos e andlise do
plano de manutencdo, se disponivel.

A andlise da operacdo deve focar as técnicas utilizadas, os servicos, os prazos e as periodicidades das
intervencoes.



9] ) INSPECAO PREDIAL instituto bE ENGENHARIA

As falhas de manutencdo devem ser relacionadas no check-list, incluindo aquelas que contrariem as
recomendacdes do manual de uso, operacdo e manutencdo das dreas comuns do edificio, caso
sejam pertinentes, em atendimento a NBR 5674 da ABNT e andlise do plano de manutencdo, se
disponivel.

Para o Nivel de Inspecdo E €& recomenddvel fazer as classificacdes das falhas de manutencdo,
sugerindo-se o seguinte:

FDP - falha de planejamento — provenientes de falhas do plano e
programa (manuais);

FDE - falha de execucdo — proveniente dos procedimentos e/ou insumaos;
FDO - falha de operacdo — proveniente de operacdo, reqistro e controle;

FDG - falha de gerenciamento — causada pela logistica e/ou custos;

As falhas de manutencdo também podem ser classificadas, no nivel E, como corrigiveis ou incorrigiveis,
dependendo da possibilidade, ou ndo, das intervencdes corretivas pela propria equipe de
manutencado.
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DT 'NSPEQAO pREDlAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
AVALIAGCAO TECNICA TRIDIMENSIONAL

AVALIACAO DA CONDICAO DE USO

| (inferior) M (médio) S (superior)
qualidade inferior ¢ qualidade regula com a qualidade supera a
expectativa minima expectativa média, usual expectativa média

Recomenda-se avaliar a habitabilidade com observacdes sobre seus topicos, que sdo 0s seguintes: a
estanqueidade, confortos (térmico, acustico, luminico, tafil e anfropodindmico), funcionalidade e

acessibilidade, por sistemas, quando aplicaveis.

As iregularidades de uso devem ser listadas no checklist. ‘% &%
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CHECK LIST

O Check List visa registrar a condicdo técnica da qualidade nas frés vertentes da visdo sistémica
tridimensional, representadas pelas condigcoes construtivas, de manutencao e de uso dos diversos
sistemas construtivos, instalacoes e equipamentos.

O Check List deverd ter complexidade proporcional ao escopo confratual, ao nivel da inspecdo
(N ou E), ao fipo e modelo da edificacdo em estudo.

A listagem deverd abranger:

__0s sistemas construtivos das dreas comuns (externas e internas), bem como dos equipamentos e
instalacoes, visando determinar a condicdo técnica fridimensional, com as anotacdes dos padroes de
qualidade (I, M e §). ,

__as patologias prediais (anomalias construtivas, falhas de manutencdo e
iregularidades de uso), preferencialmente com a indicacdo
da numeracdo da ilustracdo fotogrdfica.




CHECK LIST

No nivel de inspecado E, além do check list de configuracdo geral, devem ser juntados aos
laudos os check lists dos equipamentos e demais especialidades da edificacdo, tais como
elevadores, ar-condicionado, cGmaras frigorificas em hipermercados, paisagismo, piscinas

e quadras em centros esportivos, bombas e reservatorios de postos de gasolina e outros.

O modelo do checklist deve ser desenvolvido para cada
edificagao, com alguns anexos especificos (elétrica, elevadores, ar-
condicionado, seguranca contra incéndio, etc), caso necessario.

A fitulo ilustrativo, segue modelo exemplificativo abaixo, para as

inspecoes nivel N em edificio residencial.




CHECK-LIST
|Edificacao:

[Endereco: Data:
Gerente: Telefone:
Construtora:
Administradora:
[Engenheiro Diagnéstico: Crea n°:

TOPICOS DA INSPECAO PREDIAL

ATICO

CONDICAO DE

CONDICAO TECNICA MANUTENCAO CONDICAO DE USO PATOLOGIAS PREDIAIS
ANOMALIAS CONSTRUTIVAS / FALHAS

. DE MANUTENCAO / IRREGULARIDADES
AREAS INSPECIONADAS PROJETO EXEC. DESEMPENHO | PLANEJ | GESTAO OPER. HABITABIL | SUSTENTAB | SEGURANCA DE USO

[Para Raios

Luzes de

Obstaculo

IAntenas

Guarda-corpos

Paredes

[luminacao

Telhados e
Coberturas

Pavimentacoes

[Protecoes
Mecanicas

Escadas

Extintores /
Hidrantes

Sinalizacoes

Calhas e Rufos

Condutores Aguas
Pluviais

[Ventilacoes de
[Esgoto

Heliponto
(sinalizacao, farois
e biruta)




PAVIMENTOS TIPO

[luminacéao

[Pavimentacao/Pisos

[Forros / Tetos

Paredes/ Painéis de
Vedacao

(Guarda-corpos

Sinalizacoes funcionais

Sinalizacoes de
|seguranca

Sinalizacoes de
IAcessibilidade

[Extintores / Hidrantes

[Portas Corta-Fogo

TERREO

[luminacao

[Pavimentacao/Pisos

[Forros / Tetos

[Paredes/ Painéis de
Vedacao

(Guarda-corpos

Sinalizacoes funcionais

Sinalizacoes de
|seguranca

Sinalizacoes de
IAcessibilidade

[Extintores / Hidrantes

Portas Corta-Fogo

SUBSOLOS

[luminacéao

[Pavimentacao /Pisos

[Forros / Tetos

Paredes/ Painéis de
Vedacao

(Guarda-corpos

Sinalizacoes funcionais

Sinalizacoes de
|seguranca

Sinalizacoes de
IAcessibilidade

[Extintores / Hidrantes

[Portas Corta-Fogo

[Demarcacéo das vagas

Cancelas eletronicas




FACHADA

Revestimento

Caixilhos/ Vidros

Guarda-corpos

EQUIPAMENTOS BASICOS

Portoes
automaticos

Interfone

Equipamentos de
pressurizacao

Portas corta-fogo

Luminarias de
emergéncia

Sistema do
Gerador

Bombas e quadros
de recalque d’agua

Filtros e bombas
da piscina

Equipamentos de
ginastica

Equipamentos da
sauna

Equipamentos de
CFTV

Barrilete

Bombas e quadro
de incéndio

Sistema de antena
coletiva

Sistema SPDA

Luz piloto
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NOTA TECNICA DE SEGURANGCA E ORDEM DE PRIORIDADES

As patologias prediais, representadas por anomalias construtivas, falhas de manutencdo e
imregularidades de uso, devem ser listados em ordem |6gica decrescente, segundo
prioridades de intervencdo, sugerindo-se a aplicacdo do método GUT (gravidade,
urgéncia e tendéncia) nessa selecdo.

A nota ftécnica de seguranca predial pode ser mensurada através da somatdria dos
pontos obtidos nas diversas patologias registradas na avaliacdo pelo GUT. Essa somatoria

resultard na nota técnica gue indicard a avaliacdo geral da seguranca da edificacdo.
« AR

,""g;a’m;__-gi“ A metodologia de avaliacdo da seguranca indica que, quanto menor
g' LLLY a pontuacdo geral da edificacdo, melhor € a sua condicdo de seguranca.

A andlise da evolugdo das notas técnicas de seguranca das diversas
inspecoes prediais realizadas ao longo do tempo permite determinar |
melhorias, ou ndo, dos niveis de seguran¢ca, da mesma. ~




~ Deve-se indicar o grau de risco associado a salde e seguranca relacionada a cada uma das
patologias prediais consoante a seguinte classificacdo:

P critico - integridade fisica das pessoas e meio ambiente;
médio - funcionamento e desempenho dos sistemas construtivos e
equipamentos;

2y  am

T T

minimo - estética e desvalorizacdo.

T T

Tal medida possibilita o planejamento do provisionamento de verbas para as atividades de
manutencdo, aos gestores das edificacoes.




DT 'NSPECAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
CONFIGURAGAO GERAL DA QUALIDADE PREDIAL

A configuracdo geral da qualidade predial, baseada nos resultados (I, M ou §) das diversas

inspecoes de qualidade das condicoes tridimensionais e relacdo de irregularidades deve ser

retfratada pela indicacdo dos percentuais dos itens dos padroes de qualidade (I, M ou §)

apurados no Check List.

S LT DT Y qualidade inferior & qualidade regula com a

af mag wee.. WR | (inferior) M (médio)
expectativa média, usuadl

| |

expectativa minima

S (superior)
qualidade supera a
expectativa média




DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
CONFIGURAGAO GERAL DA QUALIDADE PREDIAL

QUALIDADE PREDIAL
EXEMPLO

50% (40 itens) | — Inferior =0 0%
qualidade inferior a
expectativa minima

30% (24 itens) M — Médio
qualidade regula com @
expectativa média, usual

= INFERIOR

T T = MEDIO

= SUPERIOR

T

20% (16 itens) S — Superior
qualidade supera a
expectativa média




25

20

15

H INFERIOR
10

E MEDIO
= SUPERIOR

la inspegdo
(1998) 2a inspegao
(2001)

3ainspegao
(2004) 4a inspegdo
(2007)

DT 'NSPEQAO pREDIAL INSTITUTO DE ENGENHARIA
CONFIGURAGAO GERAL DA QUALIDADE PREDIAL

A comparacdo da configuracdo em
estudo com aquelas das Inspecoes
Prediais anteriores, permite determinar a
evolucdo da qualidade predial
(crescente, estaciondria ou
decrescente) ao longo do tempo,

sendo recomenddvel elaborar a

representacdo grdfica dessa evolucdo,

para melhor visualizacdo da mesma,

consoante exemplo ao lado:
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RECOMENDAGOES TECNICAS

As recomendacodes técnicas para sanar as patologias prediais devem ser
genéricas e pertinentes ao nivel da inspecdo e do escopo contratados, visando
principalmente, orientar o planejamento da manutencdo.

Os detalhamentos e descricoes técnicas dos reparos, ou acdes a serem implementadas pela

assisténcia técnica da construtora ou empresa responsavel pela manutencdo da edificacdo devem
ser descritos, quando aplicavel.

Ndo sdo recomenddveis, na Inspecdo Predial de nivel N, o aprofundamento e detalhamento
dos estudos, a elaboracdo de projetos em geral, incluidas as prescricoes técnicas abrangentes de
solucoes alternativas de intervencoes, pois fogem ao escopo desse nivel.

T

m,

_\

Nas inspecoes de nivel E, que incluam a participacdo de especialistas, elaboracdo de
auditorias, elaboracdo de diagndsticos aprofundados ou a necessidade da utilizacdo de outros
recursos fécnicos (ensaios), recomenda-se indicar as normas fécnicas e demais documentos técnicos
utilizados, inclusive juntando-se os respectivos anexos ao laudo.




RECOMENDAGCOES ADMINISTRATIVAS, DE
SUSTENTABILIDADE E RESPONSABILIDADE SOCIAL

Além das recomendacoes técnicas € importante

" iiives..  Indicar as medidas reparadoras que possam contribuir %} 7(%
PRI === R RS . . . - o v
A = ‘-‘.a\ no dmbito administrativo, de sustentabilidade e de gg,b —oo
. - . o ") T =z
C ‘ responsabilidade social, principalmente aquelas que < 5 &‘ ?& EY
2w, - .0 ] o
, = i \ ° ° ° > 1.1
=L possam gerar imediatas economias no consumo de & i g. 3
g TNV H =
T T agua e energia eletrica. ziq %‘
== = , - H -
Tambéem podem ser formuladas outras acoes que l o
i

facilitem a acessibilidade predial ou que favorecam a

valorizacdo da vida humana, dos usudrios.



DT |N$PE¢AO PREDIAL nstituto DE ENGENHARIA
RESPONSABILIDADE PROFISSIONAL

A responsabilidade profissional € limitada oo nivel de Inspecdo Predial

especificado e escopo contratual, eximindo-se os profissionais de andlises de problemas

ocultos ou de projeto, construcdo, manutencdo e outros de responsabilidade de terceiros,

bem como pelo eventual desatendimento das recomendacdes constantes do laudo.

T T 'l \‘
ln TT1

Destacar necessidade da implementacdo das recomendacdes constantes do

laudo, bem como a data previstas para a proxima inspecdo predial.
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TOPICOS DO LAUDO

Os laudos devem conter os informes gerais, tais como a identificagcao do solicitante,
descricao do local e objeto inspecionado, data da vistoria e identificagdo do Inspetor
Predial, bem como os seguintes itens:

v Classificacdo do Tipo da Edificacdo;

v Classificacdo do Modelo da Edificacdo — N ou E;

v’ Classificacdo do Nivel de Inspecdo Predial (N ou E);
v' Andlise Documental;

wof i mai,. v Planejamento e Coleta de Informacdes;
T v Avaliagdo da Condigdo Construtiva (check-list);

T v Avaliacdo da Condicdo de Manutencdo (check-list); v Recomendacodes Técnicas;
— v Avaliacdo da Condicdo de Uso (check-list); vRecomendacoes Administrativas, de
v Inspecdo de Campo; Sustentabilidade e de Responsabilidade
v Nota Técnica da Seguranca e Ordem de Prioridades; Social;
v Nota Técnica da Degradacdo; v’ Responsabilidade Profissional;

v Configuracdo Geral da Qualidade Predial; v Fecho, data e assinaturag;




Classificacao do Tipo

‘ Residencial |

L da Edificacao ‘ Comercial |
l ‘ Industrial |
Classificacao do ' Normal |
| Modelo da Edificacao | Pepecial |
a . -
Classificacéo do Nivel |~ . NivelN |
NS i e ate Predial > ‘ Nivel E |
( l Técnica
[ Analise Documental ]F =
50
‘ l Manutencao |
| Técnica |
[ Coleta de Informacoes ] 5
S0
Manutencgéo
- Inferior
Classificacao da Técnica,
Manutencao e Uso . Regular |
‘ Superior |

'

Planejamento da
Inspecao predial Total J

Predial Total

1

Inspecao de Campo B

'

> E Check List de Inspecao ]

NS

‘ Técnica ‘

Uso

‘ Manutencao ‘

‘ GRC - Grau de Risco Critico ‘

e Recomendacoes Prediais

|

~
[ Relagao de Irregularidades ]
S

GRR — Grau de Risco Regular

‘ GRM - Grau de Risco Minimo ‘

Técnica

Qualidade Predial

l

Ordem de Prioridades ]

[ Configuracao Geral da ]

7"

Uso

Manutencéo

GUT

. FMEA

[ Elaboracao do Laudo ]

PARETO




I.VSPECTOS LEGAIS DA IP
INTERNACIONAIS

1. Imdveis acima de 30 anos; MADRID

2. Inspetor habilitado;

3. Anomalias e causas, bem como recomendacoes;
4. Exibicdo dos informes;

NEW JERSEY

N - — 1. Hotéis e prédios;

e 1. Inspecdo obrigatoria janelas; 2. Periodicidade 5 anos:

- 2. I[dade superior a 30 anos e periodicidade 3. Certificado de inspecdo;
T 10 anos; ' . A
T_i 3. Profissionais habilitados; fe.scp:)g?\?gvnglnpl)oellngecégcgggUem'
— 4. Multa de 50 mil ddlares e prisdo de 1 ano; '

"—L’"' N 5. Programa estadual de

i-l\ HONG KONG inspgg,ép local e aderéncia do
—— Mmunicipio;




I.VSPECTOS LEGAIS DA IP
NACIONAIS

* Laudo de Vistoria — 4° ano Construtor; RIO DE JANEIRO

* Laudos decenais — até 25 anos:

* Laudos quinquenais — acima de 25 anos;

Dados imoveis;
Metodologia

* | qudos Anomalias
Prazo seguranca
Medidas reparadoras;
Risco




I:\SPECTOS LEGAIS DA IP
SUGESTOES DE TEXTOS DE LEI

MINUTA DE PROJETO DE LEI DE INSPECAO EM EDIFICACAO

-y, ART 1°) Toda edificacdo de multiplos andares, tais como edificios residenciais, comerciais, escritorios, e
demais de uso publico, ou com drea construida superior a 500 m?, deverd ser inspecionadas
periodicamente por profissional habilitado e registrado na municipalidade, - para atestar suas
condicdes de habitabilidade e sustentabilidade, em atendimento as exigéncias dos usudrios.

ART 2°) O laudo de inspecdo da edificacdo deverd ser elaborado com base nas normas da ABNT e
diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia, classificando as condicdes de habitabilidade e
sustentabilidades nos niveis superior, médio ou inferior, bem como indicando as eventuais
iregularidades apuradas.

ART 3°) As condicdes técnicas classificadas na inspecdo da edificacdo deverdo estar certificadas em
atestado a ser afixado na portaria da edificacdo, visando dar conhecimento das mesmas e
das irregularidades apuradas ao publico em geral. O atestado deverd conter a data da
expedicdo, assinatura e nUmero do crea do profissional responsdvel, e prazo de validade
mdaxima de dois anos para as edificacoes classificadas em niveis médio ou superior, ou pPrazos
indicativos dos reparos ou reformas em execucdo para as edificacoes classificadas em nivel
inferior ao minimo exigido pelos usudrios.




I:\SPECTOS LEGAIS DA IP
SUGESTOES DE TEXTOS DE LEI

Ou entdo

ART 1°) Toda edificacdo de multiplos andares, tais como edificios residenciais, comerciais, escritorios, e
demais de uso publico, ou com drea construida superior a 500 m? deverd possuir um

responsavel técnico por suas condicoes de habitabilidade e sustentabilidade, que seja
devidamente habilitado e cadastrado na municipalidade.

(0

s E" T
H

L1

!

ART 2°) Referido profissional deverd assinar e datar o atestado das condicdes técnicas da edificacdo
a ser afixado na portaria da edificacdo para conhecimento publico, indicando o prazo de
validade, cujo maximo é dois anos.

=i

Tito Livio Ferreira Gomide

Coordenador da Divisdo de Patologias das Construgoes do Instituto de Engenharia
Diretor do Gabinete de Pericias Gomide
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