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QUEM SOMOS

O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO - IBAPE/SP, filiado ao IBAPE, Entidade Federativa Nacional, é o érgdo de classe
formado por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam na area de EN-
GENHARIA DE AVALIACOES, VISTORIA, INSPECOES PREDIAIS E PERICIAS DE ENGE-
NHARIA no Estado de Sao Paulo, fundado em 15 de janeiro de 1979.

Trata-se de entidade sem fins lucrativos, com o objetivo de congregar tais profissio-
nais e promover o avango técnico das areas de interesse. Para tanto, realiza intercambio,
difusdo de informagdes e desenvolvimento técnico. O IBAPE/SP promove, ainda, cursos
para formacao bésica e avancada, congressos, ciclos de estudos, simpdsios, conferén-
cias, reunides, seminarios, painéis de debates e outros eventos. Desenvolve, através de
suas Camaras Técnicas, livros, cartilhas, artigos, normas, estudos, termos de referéncia
e outros documentos técnicos para o aprimoramento profissional de seus associados e
avancgo nas areas de interesse.

O IBAPE/SP ¢ organizado por sua Diretoria Executiva e Camaras Técnicas, quais se-
jam: Camara de Avaliagdes, Camara de Pericias, Camara de Inspecéo Predial e Camara
Ambiental.

DIRETORIA EXECUTIVA - Biénio 2014/2015

Presidente - Eng® Flavia Zoéga Andreatta Pujadas

Vice-Presidente - Arg. Cirlene Mendes da Silva

Diretor Técnico - Eng® Antonio Carlos Dolacio

Diretor Cultural - Eng® José Ricardo Pinto

Diretora de Eventos - Eng® Andrea Cristina Kluppel Munhoz Soares
Diretor Financeiro - Eng® Caio Luiz Avancine

Diretora de Relacdo com Associados - Eng® Marli Lanza Kalil
Diretor de Relacg6es Institucionais - Eng® Luiz Henrique Cappellano
Diretor Administrativo - Eng® Eduardo Rottmann

COORDENADORES DAS CAMARAS TECNICAS - Biénio 2014/2015
Camara de Pericias - Eng® Octavio Galvao Neto

Camara de Avaliagcoes - Arg. Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
Camara de Inspecao Predial - Arg. Vanessa Pacola

Camara Ambiental - Eng® Bruno Moraes Nerici

Consultor das Camaras Técnicas - Eng® Paulo Grandiski



O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - IBAPE
- Entidade Federativa Nacional ¢ a entidade brasileira que congrega os Institutos Es-
taduais constituidos de Engenheiros, Arquitetos, Agrénomos e empresas que atuam na
area de Avaliagoes e Pericias de Engenharia. O IBAPE tem como missao representa-los
em nivel nacional e internacional no que se refere a questdes de ordem técnica e promo-
ver encontros e congressos de interesse da classe. Foi fundado em 19 de setembro de
1957 e, aos 25 de outubro de 1995, reestruturado pela fusdo com a Associagéo Brasileira
de Entidades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias - ABRAP.

A Diretoria do IBAPE esta estruturada em Diretoria Executiva e Diretoria Adjunta. A
Diretoria Executiva é composta por um Presidente e cinco Vice-Presidentes, e a Diretoria
Adjunta é composta por diretores subordinados aos Vice-Presidentes:

DIRETORIA EXECUTIVA - Biénio 2014/2015

Presidente - Arival Guimaraes Cidade

Vice-Presidente Administrativo e Financeiro — José Tarcisio Doubek Lopes
Vice-Presidente Técnico - Frederico Correia Lima

Vice-Presidente de Relacoes Institucionais — Radegaz Nasser Junior
Vice-Presidente de Comunicag6es - Tacito Quadros Maia

Vice-Presidente de Relag6es com o Mercado - José Octavio de Azevedo Aragon

DIRETORIA ADJUNTA - Biénio 2014/2015

Diretor Financeiro - Alcides Ferrari Neto

Diretor de Ensino - Emerson de Mello

Diretor de Publicagcoes - Clemenceau Chiabi Saliba Jr.

Diretor de Relacdes Internacionais — Maria dos Anjos F. M. Ramos

Diretor de Relagc6es com o Sistema CONFEA/CREA/CAU/BR - Wilson Lang
Diretor de Articulagcoes com Entidades Privadas - Léo Saraiva Caldas
Diretor de Captacao de Recursos - Marcelo Suarez Saldanha

Diretor de Marketing — Ana Maria Biazzi

Diretor de Valorizacao Profissional — Neimar de Jesus Alves dos Santos

IBAPES ESTADUAIS

IBAPE/AM IBAPE/MG IBAPE/RJ
IBAPE/BA IBAPE/MS IBAPE/RN
IBAPE/CE IBAPE/MT IBAPE/RS
IBAPE/DF IBAPE/PB IBAPE/SC
IBAPE/ES IBAPE/PE IBAPE/SE

IBAPE/MA IBAPE/PR IBAPE/SP
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Arival Cidade
Engenheiro Civil
Presidente do
IBAPE NACIONAL
2014/2015

Mais uma vez, o IBAPE, através de seu associado
IBAPE-SP, disponibilizara para todos os seus associados,
para todos os profissionais que militam na Inspecéo Predial e
da Manutencédo das Edificagcbes e, em ultima instancia, para
os usuarios finais das edificagdes um importante instrumen-
to como esta 22 edicdo da “Inspecdo Predial — a salde dos
Edificios”.

Esta € a missdo do IBAPE. Promover a qualificagdo pro-
fissional através de elaboracdo de Normas Técnicas de Ava-
liacbes e Pericias de Engenharia, de publicagdes técnicas
e da difusdo do conhecimento técnico através de cursos,
workshops, seminarios e do COBREAP - Congresso Brasilei-
ro de Engenharia de Avaliagbes de Pericias.

Hoje, o IBAPE é referéncia internacional, detendo farto
acervo de publicagdes nas mais variadas areas do conheci-
mento técnico da Engenharia de Avaliagées e Pericias, gracas
a seus competentes profissionais que ndo poupam tempo e
esforgos no aprimoramento desse segmento da Engenharia.

No momento em que a sociedade clama por edificagdes
mais seguras, os abnegados integrantes da Camara de Ins-
pecéo Predial do IBAPE/SP, ao desenvolverem e atualizarem
este importante trabalho técnico, de forma didatica, contri-
buem de maneira efetiva para o desenvolvimento e aprimora-
mento da Engenharia Brasileira em geral e da Inspecéo Pre-
dial em particular.

Mais uma etapa cumprida da nossa misséao.
Parabéns a todos.



12 EDICAO

Marcelo Rossi de
Camargo Lima
Engenheiro Agronomo
Presidente do IBAPE/SP
2012/2013

Em mais um trabalho exemplar, os membros titulares da
Céamara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP produziram uma
nova edicao desta obra “Saude dos Edificios”.

A primeira edigdo data de 1997, o que por si s6 demons-
tra o pioneirismo desses engenheiros em sempre divulgar as
mais modernas técnicas da engenharia, agora no ramo da
Inspecao Predial (o histérico completo o leitor encontra no
final da cartilha).

Num pais em que, infelizmente, manutencdo rima com
despesa, quando o correto seria com investimento, é vital a
divulgacdo dessa ferramenta de gestao imobilidria, onde fica
demonstrado que o retorno da manutencao predial € signifi-
cativo, ainda mais ao analisar o tamanho do ativo imobilizado
existente neste pais continental, ainda deitado em berco es-
pléndido, esperando para ser administrado de forma digna.

Nossa instituicdo é a Unica no pais a promover e divulgar
estudos inéditos na area de avaliagdes imobiliarias e pericias
de engenharia, desde a década de cinquenta. Hoje, conta-
mos com diversas camaras técnicas, como a de Inspecao
Predial que produziu este e muitos outros trabalhos, sempre
de forma abnegada e sem nenhuma remuneragdo, apenas e
sempre com inteng&o de divulgar os conhecimentos técnicos
adquiridos.

A Inspecéo Predial € a ferramenta de gestao para o ad-
ministrador de bens imoveis, desse enorme patriménio cons-
truido pela engenharia brasileira, programar a manutencgéo
preventiva e corretiva, e esta cartilha a apresenta de forma
clara para o mercado.

Parabéns a Camara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP por
mais este brilhante trabalho.
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Osoério Accioly Gatto
Engenheiro Mecanico
Presidente do

IBAPE NACIONAL
2012/2013

Este trabalho é publicado em um momento em que alguns
acidentes alarmaram a sociedade em relagdo a necessidade
de manutencédo dos edificios.

Esses acidentes alertaram os gestores prediais sobre a
necessidade de se observar a qualidade das manutengdes
dos edificios.

Em estudo realizado pelo IBAPE-SP em 2009, ja se cons-
tatava que mais de 60% dos acidentes ocorrem devido a pro-
blemas de manutencao.

O IBAPE estuda o assunto ha mais de 15 anos, com a
criacdo de normas, estudos e cursos sobre manutencao e
Inspecao Predial. Em 1997, publicou um manual que ja cha-
mava atencdo em relacdo aos aspectos das manutencdes
das edificagdes.

Esse estudo vem disseminar as questdes relativas as ins-
pecbes e manutencdes prediais, em linguagem direta e de
facil entendimento.

Parabéns ao IBAPE Sé&o Paulo e sua Camara Técnica de
Inspecéo Predial pela iniciativa, e ao CONFEA, pelo apoio na
publicagéo.
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José Tadeu da Silva
Engenheiro Civil
Presidente do CONFEA
2012/2014

Janeiro de 2012 foi marcado pelo desabamento de trés
prédios no Rio de Janeiro. A concentragdo de episodios de
falhas nas edificagdes e a grande abordagem pela midia aler-
taram a sociedade sobre a importancia da Inspecao Predial.
Embora em discussio apenas quando ha casos pontuais que
ganham a imprensa nacional, a salde das edificagdes nao
pode ser retirada de pauta. Ressalto essa necessidade de se
manterem o debate e a reflexdo permanentemente. Parabeni-
zo o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenha-
ria de Sdo Paulo e sua Camara Técnica de Inspecao Predial,
por estarem constantemente abordando o tema, ha mais de
15 anos - fato que se constata pela publicacdo da primeira
cartilha de Inspecao Predial do IBAPE em 1997.

Esta cartilha € um manual pratico. Um guia que todo pro-
fissional que trabalha com edificagdes, bem como sindicos
e conddéminos, deve ter a mao. De forma simples e didatica,
concede as diretrizes necessarias para prevenir acidentes e
manter a qualidade e saude dos edificios.
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1. INTRODUCAO

Acidentes de grande porte em edificacées ganharam destaque na midia nas ultimas
semanas. O desabamento de trés prédios no Centro do Rio de Janeiro (RJ) e outro em
S&o Bernardo do Campo (SP) chamou a atencgdo para a necessidade de se realizar um
trabalho técnico, ainda pouco explorado, que é a INSPEGAO PREDIAL ou VISTORIA
DO CHECK-UP das edificacoes.

Os noticiarios alertam, ha tempos, para diversos acidentes prediais, com vitimas fa-
tais, nas edificacOes brasileiras. Além dessas tragédias do Rio de Janeiro e Sdo Bernar-
do, ha outras ja registradas envolvendo desabamento de telhados e coberturas, quedas
de marquises em concreto armado em edificios, incéndios causados por danos elétricos,
dentre outros.

Muitas dessas tragédias ocorreram e ocorrem em edificagcdes com mais de 20 anos,
situacdo em que se verifica a baixa (ou quase nenhuma) qualidade nas atividades de
manutencdo. Habitualmente, proprietarios de imdveis, usuarios e gestores prediais ne-
gligenciam, ou mesmo ignoram, atividades preventivas, corretivas, reformas e outras
que, por definicdo, deveriam alavancar uma melhor performance de desempenho nos
sistemas e elementos construtivos. Essas negligéncias traduzem-se em prejuizo e, em
alguns casos, acidentes.

E de conhecimento técnico que os sistemas e elementos construtivos necessitam
de atividades de manutencéo ao longo de sua vida util, para garantir niveis aceitaveis de
desempenho e de seguranga, originalmente previstos em projeto para atendimento as
exigéncias dos usuarios dessas edificacoes.

A Camara de Inspecao Predial do IBAPE/SP no ano de 2009, preocupada com a
relacdo “causa x efeito” dos acidentes e sua forte correlagdo com a Manutengéo Predial,
realizou um estudo sobre acidentes ocorridos em edificagcbes com mais de 30 anos,
apresentado no XV COBREAP'. O estudo considerou dados de conhecimento comum,
publicados pela imprensa, e informacgdes cadastradas no banco de dados do Corpo de
Bombeiros do Estado de Sao Paulo.

Nesse estudo, os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente, em edi-
ficagdes na sua fase de uso. Excluidos dessa analise, portanto, acidentes ocorridos na
fase de obras e em edificagdes com menos de 10 anos.

Dos resultados obtidos, 66% das provaveis causas e origens dos acidentes sao re-
lacionadas a deficiéncia com a manutengao, perda precoce de desempenho e deterio-
racdo acentuada. Apenas 34% dos acidentes possuem causa e origem relacionada aos

T XV COBREAP: Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, realizado no ano de
2009, em Sao Paulo (SP).

IBAPE-SP
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chamados vicios construtivos ou, ainda, anomalias endégenas. O grafico abaixo ilustra
os resultados.

Anomalia
Construtiva
34%

Grafico 01: Distribuicdo da incidéncia dos acidentes prediais por tipo de origem.

Os dados apresentados remetem a uma conclusdo: ha meios de se diminuir o co-
lapso e a deterioracdo precoce das edificacbes. E necessario implementar sistemas de
manutencgéo predial e realizar avaliagdes periddicas das condi¢des técnicas, de uso e de
manutengdo dos edificios.

Exatamente essa avaliagdo ou o diagndstico da edificagdo é denominada INSPEGAO
PREDIAL ou VISTORIA do CHECK-UP. E preventiva, diminui o risco de acidentes pre-
diais e auxilia no direcionamento de investimentos na edificacdo e nas adequagdes do
plano de manutencao.

A INSPECAO PREDIAL é uma atividade que possui norma e método préprios. Clas-
sifica as deficiéncias constatadas na edificagdo com visao sistémica e gera lista de prio-
ridades técnicas com orientagdes ou recomendagdes para a sua corregao.

O IBAPE/SP estuda o tema ha mais de 10 anos e desenvolveu a norma técnica e pu-
blicou um livro sobre o assunto, dentre outros documentos técnicos. Para a realizagéo da
INSPECAO PREDIAL, portanto, recomenda-se o emprego da NORMA DE INSPECAO
PREDIAL, disponivel no site www.ibape-sp.org.br.

Por fim, é importante destacar que o trabalho técnico é realizado por profissional ha-
bilitado (engenheiro ou arquiteto), especialista e capacitado para a fungao, assim como
ocorre na medicina.

A INSPECAO PREDIAL é apresentada ao contratante na forma de LAUDO. Esse
documento segue diretrizes minimas, em observancia a Norma Técnica ABNT NBR
13752 e a Norma Especifica do IBAPE/SP, citada.

Eng? Civil Flavia Zoéga Andreatta Pujadas
Presidente do IBAPE/SP
Biénio 2014-2015

IBAPE-SP
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2. INSPECAO PREDIAL:
O QUE E?

De acordo com a Norma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, é a “andlise isolada ou
combinada das condicées técnicas, de uso e de manutencao da edificacdo”.

Outras normas técnicas definem Inspecédo Predial. Para conhecimento, apresentam-
-se conceitos complementares:

“Avaliacdo do estado da edificacado e de suas partes constituintes, rea-
lizada para orientar as atividades de manutencdo”.
ABNT NBR 5674

“Verificagdo, através de metodologia técnica, das condigbes de uso e
de manutencdo preventiva e corretiva da edificagcdo”.
ABNT NBR 15575-1

Na pratica, € uma avaliagdo com o objetivo de identificar o estado geral da edificagao
e se seus sistemas construtivos, observados os aspectos de desempenho, funcionali-
dade, vida util, segurancga, estado de conservagédo, manutencao, utilizacdo e operagéo,
considerando as expectativas dos usuarios.

Para tanto, o trabalho de INSPECAO PREDIAL considera a edificagdo como o corpo
humano e, assim como em um check-up médico, avalia cada parte ou elemento constru-
tivo. O método dessa avaliagdo técnica esta descrito na Norma de Inspecao Predial do
IBAPE/SP e consiste, resumidamente, em:

12 ETAPA: Levantamento de dados e documentos da edificagdo: administrativos, téc-
nicos, de manutencao e operacao (plano, relatoérios, histéricos etc).

22 ETAPA: Entrevista com gestor ou sindico para averiguagéo de informacgdes sobre
o uso da edificagéo, historico de reforma e manutencéo, dentre outras intervengdes
ocorridas.

32 ETAPA: Realizagéo de vistorias na edificagcao, realizadas com equipe multidiscipli-
nar ou ndo, dependendo do tipo de prédio e da complexidade dos sistemas cons-
trutivos existentes.

O numero de profissionais envolvidos na Inspegéo Predial e a complexidade da edi-
ficacdo definem o nivel de inspecéo a ser realizada.

IBAPE-SP
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4* ETAPA: Classificacdo das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema
construtivo, conforme a sua origem.

Essas podem ser classificadas em:

= Anomalias construtivas ou enddgenas (quando relacionadas aos problemas da
construgao ou projeto do prédio);

= Anomalias funcionais (quando relacionadas a perda de funcionalidade por final de
vida util — envelhecimento natural);

= Falhas de uso e manutencao (quando relacionadas a perda precoce de desempe-
nho por deficiéncias no uso e nas atividades de manutencao periédicas).

Todas as deficiéncias sdo cadastradas por fotografias que devem constar no Laudo
de Inspecéo Predial.

52 ETAPA: Classificagdes dos problemas (anomalias e falhas), de acordo com grau de
prioridade, conforme estabelecido em norma, considerando os fatores de conser-
vacgao, as rotinas de manutencao previstas, os agentes de deterioragdo precoce, a
depreciacao, os riscos a saude, a seguranga, a funcionalidade e o comprometimento
de vida util.

62 ETAPA: Elaboragéo de lista de prioridades técnicas, conforme a classificagéo de
prioridade de cada problema constatado. Essa lista € ordenada do mais critico ao
menos critico.

72 ETAPA: Elaboracao de recomendagdes ou orientacdes técnicas para a solugéo dos
problemas constatados. Essas orientagdes podem estar relacionadas a adequacéo
do plano de manutencéo ou a reparos e reformas para a solugdo de anomalias.

82 ETAPA: Avaliacdo da qualidade de manutencdo, conforme estabelecido em norma.
Resumidamente, para essa classificacdo, consideram-se as falhas constatadas na
edificagcdo, as rotinas, a execucéo das atividades de manutencao e as taxas de su-
cesso, dentre outros aspectos.

9? ETAPA: Avaliagdo do Uso da Edificacdo. Pode ser classificado em regular ou irre-
gular. Observam-se as condicdes originais da edificacéo e seus sistemas construti-
vos, além de limites de utilizagéo e suas formas.

14
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3. O LAUDO DE INSPECAO PREDIAL

Cumpridas as etapas do trabalho, é gerado o LAUDO DE INSPEGAO PREDIAL. Lau-

do ndo é relatdrio ou lista de check-list, contendo termos “sim ou n&ao”, “atende ou nao

atende”, “verificado ou nao verificado”, “existente ou inexistente”. Nao é lista de preen-
chimento de lacunas ou para assinalar “xizinhos”.

Laudo é o documento que segue diretriz técnica para ser elaborado, a fim de
demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar a conclusao.

Os itens minimos que devem constar no Laudo sao:
1. lIdentificagcdo do solicitante;
Classificag@o do objeto da inspecgéo;

2

3. Localizacéo;
4. Datas das vistorias e equipe;
5

Descricao técnica do objeto:
Tipologia e Padrao Construtivo
Utilizagdo e Ocupacgao
Idade da Edificagcao

Nivel utilizado de inspecao;
Documentacéo analisada;

Critério e metodologia da inspecao;

© © N o

Das informagdes:
Lista de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados
com a descri¢do e localizagdo das respectivas anomalias e falhas.
Classificacdo e andlise das anomalias e falhas quanto ao grau de prioridade;

10. Lista de prioridades;

11. Classificacdo da qualidade de manutencao;

11. Lista de recomendacgdes técnicas;

12. Lista de recomendacdes gerais e sustentabilidade;

13. Relatorio fotografico (este pode ser anexo ao Laudo ou, ainda, junto de cada
problema constatado e descrito no item 9);

14. Recomendacao do prazo para nova Inspecéo Predial;

15. Data do laudo;

IBAPE-SP
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16. Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do nimero do
CREA ou CAU e nimero do IBAPE;

17. Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA, ou Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT), emitida pelo CAU.

Fica a dical

Cuidado! O Laudo de Inspecao Predial ndao é apenas um check-list
com fotografias. E um documento completo que permite uma vi-
sao detalhada das condicoes fisicas da edificacao, contendo todas
as etapas descritas para a realizacao do trabalho.

16 | IBAPE-SP
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4. O QUE DEVE SER INSPECIONADO

E importante lembrar que a Inspecéo Predial € um tipo especifico de vistoria e con-
templa a andlise dos sistemas, elementos e equipamentos existente no prédio. Conforme
ja exposto, muitas vezes, o inspetor predial necessita de uma equipe multidisciplinar.

Essa vistoria possui carater visual e ndo emprega ensaios tecnoldgicos. Nos casos em
que eles sdo necessarios, isso estara detalhado no Laudo, no item das orientagbes técnicas.

Dessa forma, os seguintes sistemas construtivos devem ser vistoriados e analisados
pelo inspetor predial, consideradas as etapas deste trabalho:

Elementos estruturais aparentes;

Sistemas de vedacao (externos e internos);
Sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;
Sistemas de esquadrias;

Sistemas de impermeabilizacéo, através dos indicios de perda de desempenho
como infiltracdes;

Sistemas de instalacdo hidraulica (dgua fria, agua quente, gas, esgoto sanitario,
aguas pluviais, redso de agua e esgoto etc);

Sistemas de instalagao elétrica;

Geradores;

Elevadores;

Sistemas de protegéo contra descargas atmosféricas (para-raios);
Sistema de combate a incéndio;

Sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas etc);
Acessibilidade;

Dentre outros.

Fica a dical

A edificagcao, assim como o corpo humano, apresenta sinais ou
sintomas. Um profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), as-
sim como um médico, é quem pode identifica-los corretamente.

IBAPE-SP
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5. INSPECAO PREDIAL:
PARA QUE SERVE?

A Inspecéo Predial traz uma série de vantagens. O sindico podera obter uma viséo
ampla e detalhada do estado de conservacao e manutencéo da edificagdo, conhecendo
os pontos criticos a serem corrigidos.

Ele traz a lista de prioridades técnicas. Logo, visa a auxiliar a gestao predial.

Fica a dical

O Laudo de Inspecao Predial apresenta prioridades. Isso propor-
ciona ao sindico subsidios a tomada de decisao, a fim de garantir
uma manutencao mais eficiente e menos onerosa.

Dentre as aplicabilidades da inspec¢éo e suas vantagens, destacam-se:

v

Auxilia na revisdao de manuais de sindico e proprietarios, quando contratada na
época da assisténcia técnica da construtora, a fim de subsidia-la;

Preserva a garantia da construcdo, quando aliada ao manual do sindico e pro-
prietarios, para melhor orientar o condominio na boa pratica das atividades de
manutencao ja recomendadas pela construtora;

Verifica o estado de conservagéo da edificagédo, além de informar as condigdes
gerais da edificagdo, podendo ser utilizado em avaliagdes de imdveis, além de
estudos de valorizagdo e modernizacao;

Informa subsidios técnicos e o “estado real” da edificagdo para estudos prelimi-
nares para retrofit;

Auxilia em transacgdes imobiliarias (compra e venda de imodveis e locacgdo), infor-
mando o estado de conservagédo e alertando para eventuais necessidades de
reparos importantes;

Auxilia na gestdo condominial (sindico e administradora), quando elaborada den-
tro de uma periodicidade, a fim de atestar e verificar a evolugdo do estado de
conservacao do imoével, além de auxiliar a boa manutencao;

Reduz o prémio de seguro, pois atesta o estado de conservagao e manutencao etc.
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6. DOCUMENTOS A SEREM ANALISADOS

A andlise de documentos é parte do trabalho da Inspecéo Predial. Esses documentos
devem ser solicitados pelo inspetor, no inicio dos trabalhos, conforme apresentado nas
etapas da Inspecéo Predial.

Os documentos a serem solicitados variam de cidade para cidade. Logo, a lista
abaixo apresentada deve ser sempre adequada conforme o local e a complexidade da
edificacdo. Em S&o Paulo, de acordo com a Norma de Inspegédo Predial do IBAPE/SP,
recomenda-se a andlise dos seguintes documentos:

Documentos
Administrativos

Documentos
Técnicos

Regimento Interno do Condominio;

Auto de Concluséo;

IPTU;

Certificado de Manutengéo — Ficha de Cadastro de Manutengéo
(FICAM);

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);

Alvara de Funcionamento;

Certificado de Manutengéo do Sistema de Seguranga;

Certificado de Treinamento de Brigada de Incéndio;

Licenca de Funcionamento CETESB ou Orgéo Estadual Competente;

Cadastro no Sistema de Limpeza Urbana;

Comprovante da Destinacéo de Residuos Sdlidos etc;

Contas de Consumo de Energia Elétrica, Agua e Gas.

Memorial Descritivo dos Sistemas Construtivos;
Projeto Executivo;

Projeto de Estruturas;

Projeto de Instalacbes Prediais:

Instalagdes Hidraulico-Sanitarias e de Agua Pluviais;
Instalagoes de Gas;

Instalacoes Elétricas;

Instalacoes de Cabeamento e Telefonia;

Instalacbes do Sistema de Protegdo Contra Descargas;
Instalacoes de Ar-Condicionado;

Projeto de Impermeabilizagéo;

Projeto de Revestimentos;

Projeto de Pintura;

Projeto de Paisagismo.
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Documentacao
Sobre a
Manutencao e
Operacao

Manual de Uso, Operagédo e Manutencao da Edificacao, conforme
ABNT NBR 14037 (Manual do Proprietario e do Sindico);

Plano de Manutencgéao, ultima versao, desenvolvido pelo condominio
ou por empresa especializada;

Plano de Manutencéo e Operagéo e Controle (PMOC) e todos os seus
controles e relatérios (qualidade do ar, substituicao de filtros etc);

Selos dos Extintores;

Relatério de Inspegédo Anual de Elevadores;

Relatério de Inspecédo Anual do Sistema de Protecéo a Descarga
Atmosférica — SPDA, conforme ABNT NBR 5419;

Relatério de Medicdes Ohmicas, emitido a cada 5 (cinco) anos,
conforme ABNT NBR 5419;

Atestado do Sistema de Protegdo Contra Descargas Atmosféricas —
SPDA;

Certificado de Limpeza e Desinfeccéo dos Reservatorios;

Relatério das Anélises Fisico-Quimicas de Potabilidade de Agua dos
Reservatorios e Rede;

Certificado de Ensaios de Pressurizacdo em Mangueiras;

Laudos de Inspecéo Predial anteriores;

Certificado de Ensaios de Pressurizacéo em Cilindro de Extintores;

Relatério do Acompanhamento de Rotina da Manutencéo Geral;

Relatérios dos Acompanhamentos das Manutengdes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar-condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais
componentes;

Relatérios de Ensaios da Agua Gelada e de Condensagéo de
Sistemas de Ar-Condicionado Central;

Certificado de Teste de Estanqueidade do Sistema de Gas;

Relatérios de Ensaios Preditivos, tais como: termografia, vibragdes
mecanicas etc;

Relatérios dos Acompanhamentos das Manutengdes dos Sistemas
Especificos, tais como: ar-condicionado, motores, antenas,
bombas, CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais
componentes;

Cadastro de Equipamentos e Maquinas.
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Mantenha em dia, e sempre bem arquivados, os documentos da
edificacao. Muitos possuem prazos de validade que devem ser
atualizados periodicamente.
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7. INSPECAO PREDIAL E A MANUTENGCAO

Inspecao Predial ndo é Manutencéo da Edificacdo. E uma das ferramentas que auxi-
liam na elaboragéo ou na revisdo do plano de manutengao e na gestéo predial.

Manutencdo, por definicdo, € o conjunto de atividade que garante e recupera os
desempenhos de elementos e sistemas construtivos, conforme previsto em projeto e
dentro do prazo de vida Util. Trata-se de atividade técnica de Engenharia e, assim sendo,
deve ter responsavel técnico.

Conforme a ABNT NBR 5674, as responsabilidades técnicas de quem realiza a Ma-
nutengdo séo:

1. Assessorar o proprietario na tomada de decisdo sobre a manutengéo e sua orga-
nizacéo;

Providenciar e manter atualizados os registros da manutencéo;

Realizar rondas de manutencao e contratar inspecgdes técnicas periodicas;
Preparar previsdes orgamentarias para os servigcos de manutengao;
Supervisionar as atividades de manutencao;

Planejar as atividades e reavaliar a programacéo;

Orcar servigos de manutencao terceirizados ou proprios;

Realizar ou assessorar o proprietario na contratagéo de servicos;

© ©®© N o o A~ Db

Definir e implementar sistema de gestdo da manutencéo predial;
10. Orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificagéo;
11. Assessorar o proprietario em situagcoes de emergéncia;

12. Acompanhar o valor dos investimentos, bem como o valor do imdével ao longo de
sua vida util, em funcao das atividades de manutengéo executadas.

A inexisténcia de Manuteng¢ado nos edificios causa prejuizo funcional aos sistemas,
perda precoce de desempenho e redugédo do prazo de vida util. Logo, quando néo se
faz Manutencgéo, os gastos com reparos corretivos e reformas sdo maiores e ocorrem
de forma mais acentuada e precoce. E importante observar, ainda, que a Manutengéo
garante a funcionalidade e, principalmente, a segurang¢a do uso das instalacées e dos
sistemas da edificagéo.

Se realizada sem critério técnico, aManutengéo pode causar falhas, gastos indevidos
sem os beneficios esperados, danos materiais, fisicos e psicolégicos aos usuarios e
terceiros, além de desvalorizacdo acentuada do imével, indenizacdes acidentérias, con-

IBAPE-SP

21



22

denacdes juridicas por negligéncia, impedimento ao uso, interdicdes etc.

As falhas de manutencéo podem ter diversas causas. Quando se realiza a Inspecgéo
Predial, elas sdo analisadas para a classificacdo do grau de prioridade e descricdo da
orientacdo técnica. Podem ter origem em execucgdo de atividades inadequadas, mau
planejamento, uso indevido de materiais, deficiéncias com méo de obra, problemas com
auséncia de registros, contratos de terceirizadas incompativeis com a realidade opera-
cional das instalagdes, dentre outras.

A deficiéncia no diagnéstico das falhas causa retrabalho e gastos desnecessarios,
sem contar que o problema podera ressurgir, agravando a situagdo e causando prejuizo
ainda maior.

Outra distingdo necessaria é que Manutencdo ndo é Reforma, Modernizagdo e/ou
Retrofit. Essas atividades alteram as caracteristicas originais dos sistemas construtivos,
0 que nao ocorre na Manutengéo.

De acordo com a recente ABNT NBR 16280:2014 — Norma de Reforma em Edifi-
cacles — Sistemas de Gestdo de Reformas — Requisitos, tem-se como definicdo para
reforma de edificacdo: “Alteracdo nas condicées da edificacdo existente com ou sem
mudanca de funcdao, visando a recuperar, melhorar ou ampliar suas condicées de
habitabilidade, uso ou seguranca, e que nio seja manutencdo”.

As Reformas em geral podem ocorrer nas edificagcdes para repor sistemas que ja se
encontram com vida util ultrapassada, como também para alterar caracteristicas.

As Reformas, tanto quanto as atividades de Manutencao, necessitam de profissio-
nais habilitados para sua execucéo, porque envolvem prestacdes de servicos de enge-
nharia e arquitetura. Logo, € importante existirem responsaveis técnicos.

Fica a dica!

Corrigir uma deficiéncia sem a correta orientacao ou realizar refor-
mas sem o acompanhamento técnico podem “maquiar” o proble-
ma, levar a falso diagnéstico e colocar em risco a seguranca das
edificagcoes. Consulte um profissional habilitado antes de qualquer
intervencao no edificio.

IBAPE-SP
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8. RESPONSABILIDADES E LEGISLAGAO

A Manutencao e Gestao Predial sdo de responsabilidade do sindico da edificacdo. A
ABNT NBR 5674, no item 5, observa o que segue sobre isso.

“5.1. O proprietario de uma edificacdo, responsavel pela sua manutencgao,
deve observar o estabelecido nas normas técnicas e no manual de operagédo, uso
e manutencéo de sua edificacdo”.

5.2. No caso de propriedade condominial, os proprietarios condéminos, res-
ponsaveis pela manutencédo de partes autébnomas individualizadas e corresponsa-
veis pelo conjunto da edificacdo, devem observar e fazer observar o estabelecido
nas normas técnicas e na manutencéo, uso e operacado de sua edificacdo;

5.3. O proprietario pode delegar a gestdo da manutencdo de uma edificacao
para empresa ou profissional legalmente habilitado”.

De acordo com o Cédigo Civil, Art. 1348, compete ao sindico:

| — Convocar a assembleia dos condéminos;

Il - Representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

lll - Dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial
ou administrativo, de interesse do condominio;

IV — Cumprir e fazer cumprir a convencéao, o regimento interno e as determinagdes
da assembleia;

V - Diligenciar a conservagao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestagéao
dos servicos que interessem aos possuidores;

VI - Elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl — Cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as
multas devidas;

VIII - Prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;
IX — Realizar o seguro da edificagao.

§ 1° Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representacéo.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de repre-
sentacédo ou as fungdes administrativas, mediante aprovacédo da assembleia,
salvo disposi¢do em contrario da convengao.

Em relagéo aos laudos de Inspecgéo Predial, a responsabilidade técnica do profissio-
nal é Unica, e exclusiva, nos limites do escopo do trabalho e nivel de inspegéo contrata-
da. Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, quando as
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observacdes e orientacOes existentes no Laudo de Inspecao Predial ndo forem executa-
das pelo proprietario ou responsavel legal da edificagéo.

Exime-se, também, de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional
sobre a avaliagdo de elementos, componentes, subsistemas e locais que ndo puderam
ser vistoriados. Isso deve constar no Laudo.

Quanto a legislagdo sobre a obrigatoriedade da Inspecéo Predial ou Vistoria do
Check-Up nas edificagdes, é assunto atualmente debatido. De alguma forma, isso objeti-
va a prevencao de acidentes como os ocorridos no Rio de Janeiro, Sdo Bernardo, dentre
outros ja noticiados pela imprensa.

E importante o sindico verificar que isso, mesmo obrigatério, se realizado com a boa
técnica, pode oferecer muito mais do que o simples atendimento a uma lei. Note-se que
a Inspecao Predial tem como finalidade principal a orientacdo da Manutencéo, contri-
buindo para a seguranga e o uso adequado dos sistemas construtivos.

Na cidade de Sdo Paulo, assim como em outros municipios, ha projetos de lei que
objetivam a obrigatoriedade da realizagao de vistorias periddicas nas edificacées. Em al-
gumas cidades, como Ribeirao Preto (SP), Sao Vicente (SP), Salvador (BA), Porto Alegre
(RS), dentre outras, ja existem leis ou decretos municipais sobre isso.

ART/RRT e Responsabilidade

Manutencao e Gestao Predial sdo de responsabilidade do sindico da edificagdo. Isso é
estabelecido pela norma técnica da ABNT NBR 5674. No Laudo de Inspegéo Predial, emitido
por um profissional competente, ha orientagdes e observagdes sobre a manutengéo do pré-
dio em questao. Se essas orientagdes ndo forem seguidas pelo proprietario ou responsavel
legal pela edificacao, o profissional ou a empresa se exime da responsabilidade técnica.

Além de seguir rigorosamente as orientagdes do Laudo de Inspegéo Predial, para se
resguardar, o sindico ou o proprietario deve exigir a Anotacao de Responsabilidade Téc-
nica — ART (CREA) ou o Registro de Responsabilidade Técnica — RRT (CAU), documento
que comprova que aquela obra ou aquele projeto foi elaborado/inspecionado por um
profissional habilitado.

A emisséo da ART ou RRT evita o exercicio ilegal das profissdes das areas técnicas,
além de servir como um instrumento de defesa, pois formaliza 0 compromisso do profis-
sional com a qualidade dos servigos prestados. Trata-se de um importante instrumento
de registro dos deveres e direitos do profissional e do contratante.

A ART ou a RRT também pode ser adotada como prova da contratagdo do servico,
indicando a extensdo dos encargos, os limites das responsabilidades das partes e a
remuneragdo correspondente ao servico contratado, o que possibilita que se exercam
simultaneamente as fungdes de contrato, certificado de garantia e registro de autoria.
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9. HISTORICO DA INSPECAO PREDIAL

A Inspecéo Predial ndo é assunto novo. E matéria técnica discutida ha algum tempo.
Nao se trata de modismo ou oportunismo.

O histérico do tema esta descrito abaixo, iniciado com a publicagdo da primeira nor-
ma de manutencgéo pela ABNT. Seguem as datas e os eventos:

1997 - Publicagédo do livro “A Saude dos Edificios”, realizada pelo IBAPE/SP e
CREA/SP.

1998 - A obrigatoriedade da Inspecao Predial é assunto discutido em Porto Alegre,
no Congresso de Pericias de Engenharia e Avaliagdes, através de trabalho
técnico apresentado pelo Enge Tito Livio F. Gomide, considerando os aci-
dentes prediais ocorridos naquela oportunidade.

1999 - Entra em vigor a norma técnica da ABNT NBR 5674: Manuteng&o dos Edi-
ficios — Procedimentos.

2000 - Fundada a Camara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP.

20083 - Publicacao e aprovagao da Norma de Inspecgéo Predial do IBAPE/SP, coor-
denada pelo Eng® Miguel Grossi.

2005 - A Camara de Inspecao Predial do IBAPE/SP realiza a primeira reviséo da Nor-
ma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, coordenada pelo Eng® Milton Gomes.

2005 - Realizagéo pelo IBAPE/SP do Seminario de Inspecédo Predial e Manutencao.

2005 - Publicagao pelo IBAPE/SP, através da editora LEUD, do livro: “Inspecao
Predial: check-up predial e guia da boa manutencao” (22 Edigdo: 2009) e (32
Edicdo: 2012).

2007 — A Céamara de Inspecao Predial do IBAPE/SP realiza a segunda revisao da Nor-
ma de Inspec¢éo Predial do IBAPE/SP, coordenada pelo Eng® Milton Gomes.

2009 - O IBAPE/SP e outras entidades, junto com o sistema CREA, elaboram as
Diretrizes para a Inspegéo Predial em Estadios de Futebol.

2009 - Entra em vigor o Decreto Federal 6.795 de 16/03/2009, que obriga as ins-
pecodes prediais nos estadios de futebol e a Portaria 124 do Ministério dos
Esportes, que regulamenta o Decreto.

2009 - Publicacao e aprovagao da Norma de Inspecao Predial do IBAPE Nacional.

2009 - A Céamara de Inspecgéo Predial do IBAPE/SP apresenta um estudo sobre
Acidentes Prediais e as Deficiéncias com a Manutencgao, coordenada pela
Eng® Marli Lanza Kalil.
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2011 — A Camara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP realiza a terceira revisdo da

2011/2012 -
2012 -

2012 -

2012 -

2013 -

2014 -

2014 -

2015 -

IBAPE-SP

Norma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, coordenada pelo Eng® Vanderley
Jacob Junior.

A ABNT revisa a norma ABNT NBR 5674.

A Camara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, com apoio do IBAPE NA-
CIONAL e do CONFEA, publica a cartilha informativa “Inspecao Predial —
a saude dos Edificios”, coordenada pela Arq. Vanessa Pacola — 12 Edigéo.

Revisdo da Norma de Inspecéo Predial do IBAPE Nacional.

A ABNT abre Comissao de Estudos CE:02.140.02 - Inspe¢éo Predial — Ter-
minologia e Procedimentos.

A Céamara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP publica a Cartilha de Inspecao
Predial - “Prevencéo e Combate a Incéndio”, coordenada pela Arg. Vanessa
Pacola.

Entra em vigor a norma técnica da ABNT NBR 16280:2014 — Norma de Re-
forma em Edificagées — Sistemas de Gestao de Reformas — Requisitos.

A Céamara de Inspecéo Predial do IBAPE/SP publica a Cartilha de Inspecao
Predial - “Acessibilidade”, coordenada pela Arqg. Vanessa Pacola.

A Camara de Inspecao Predial do IBAPE/SP, com apoio do IBAPE Nacio-
nal, langa esta 2® Edigao da cartilha informativa “Inspecéo Predial — a saude
dos Edificios”, coordenada pela Arg. Vanessa Pacola.
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10. COMO CONTRATAR UMA INSPECAO PREDIAL

Na hora de contratar uma Inspecao Predial, recomenda-se ao contratante atentar-se
para os seguintes aspectos:

v’ Verificar a habilitagdo profissional, especializacédo e experiéncia do inspetor, a fim
de certificar que a pessoa possui conhecimento na area de Inspecgéo Predial e
Vistoria em geral;

v" O Laudo é de responsabilidade do profissional, consoante escopo e nivel con-
tratado, motivo da importancia na sua escolha, que deve ser inscrito no CREA -
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, ou CAU — Conselho
de Arquitetura e Urbanismo e, também, no IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalia-
¢oes e Pericias de Engenharia;

v’ Verificar se existe mais de um profissional envolvido no trabalho, o que, normal-
mente, caracteriza um trabalho mais aprofundado e completo;

v' Verificar qual é o escopo dos servigos prestados pelo profissional, sua abrangén-
cia e os sistemas construtivos que serdo vistoriados;

v' Verificar que tipo de informagado constara no Laudo, com destaque para aquelas obri-
gatérias, conforme Norma do IBAPE/SP, disponivel no site www.ibape-sp.org.br,
e outras da ABNT mencionadas;

v" Observar se o Laudo oferecido é completo em relagdo a andlise de rotinas de
manutencéo ja existentes e se ha a andlise de documentos.
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