A N www.bape-sp.org br

lbape s,

Qualidade em pericias e avaliagoes

MINUTA NORMA DE INSPECAO PREDIAL - 2021

Realizacao IBAPE/SP

Presidente IBAPE/SP gestdao 2019 - 2021
Eng. Civil Luiz Henrique Cappellano
Diretor Técnico IBAPE/SP gestao 2019 - 2021

Eng. Civil Marcos Mansour Chebib Awad

COORDENADOR: Eng. Eletricista Sergio Levin

RELATORES: Eng. Civil Antonio Carlos Dolacio; Eng. Civil Flavia Zoéga
Andreatta Pujadas; Eng. Eletricista Sergio Levin

REVISORES: Eng. Civil Antonio Carlos Dolacio; Eng. Civil Cassio Roberto
Armani; Eng. Civil Flavia Zoéga Andreatta Pujadas; Eng. Civil Rejane Saute

Berezovsky; Eng. Eletricista Sergio Levin

COLABORADORES : Engenheiros Cezar Ernani Orciuolo de Paula; Freddy
Felix Cortez Valdiva, /Inalvaro Nazaré Soares; Marcelo Chiarelli; Marcelo
Lima dos Santos; Marco Aurélio de Oliveira Machado; Mario Luiz Miranda;

Rafael Alessandro Paneque; Valmir Chervenko
Norma aprovada na Assembleia Ordinaria de xx/xx/xxxXx.
Inicio vigéncia: xx/xXx/XXXX.

SITUACAO DA NORMA: [Jvigente [Jsem vigéncia [kancelada [km revisdo




ibape SP

Qualidade em pericias e

APRESENTAGAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP) é uma entidade de classe sem fins lucrativos fundada
em 15 de janeiro de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional,
com representagao no CREA/SP e relacionamento institucional com o
CAU/SP, tem como objetivo principal a producdo e promogao do
conhecimento da Avaliacao de Bens e Valoracao Ambiental; Pericias de
Engenharia, Arquitetura e Ambiental; Inspeciao Predial e Pericias
Trabalhistas.

Producdo que se da por meio de proposituras de metodologias;
procedimentos; estudos; normas proprias, além da participagdo ativa nas
promovidas pela Associacdo Brasileira” de. Normas Técnicas (ABNT); livros,
cartilhas, entre tantas outras formas de publicacdes disponiveis na Biblioteca
Virtual; trabalhos esses elaborados pelas Camaras Técnicas (Avaliagoes,

Pericias, Inspecdo Predial, Ambiental e Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com essa produgao, o IBAPE/SP zela pela promogao desse
conhecimento com. a difusdo de informagdes e avancos técnicos e
tecnoldgicos das atividades profissionais que congrega e,
consequentemente, pelo aprimoramento e valorizagao profissional de seus
associados e em beneficio da sociedade, com a realizacdo de eventos e
Cursos, presenciais e virtuais, por meio da plataforma IBAPE-SP Conecta,
além do curso de Pés-Graduagdao em parceria com renomada instituicdo de

ensino a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

E formado por Engenheiros, Agronomos e Arquitetos Urbanistas, pessoas
fisicas e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuacdo no
estado de Sao Paulo, ambito judicial, arbitral e extrajudicial, para os quais,
além do conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de Cédigo
de Etica, além de dispor de Regulamento de Honordrios especifico.

Conhega um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e

nas midias sociais Facebook, Instagram e LinkedIn.


http://www.ibape-sp.org.br/

PREFACIO

Em desenvolvimento.

&
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INTRODUCAO

A fase de utilizacdo e/ou operacdo de uma edificacdo é muito dinamica,
necessitando de gestao com conhecimentos e recursos adequados visando
atender a seguranca, cumprir a vida util dos elementos e sistemas, e o
conforto dos usuarios. Para tanto a Inspecdo Predial é justamente a
ferramenta adequada para o acompanhamento do comportamento em uso
da edificacao, e que, quando aplicada de maneira correta, auxilia no uso

seguro da edificacdo e na manutengao do seu valor patrimonial.

Neste contexto, compreendendo a importancia da atividade, bem como a
necessidade de padronizacdo nos procedimentos, o IBAPE/SP "acabou
assumindo certo protagonismo, quando no ano de 2000 fundou a Camara
de Inspecgao Predial do Instituto, e, .em 2003, publicou o primeiro texto
normativo sobre a atividade, fixando conceitos e metodologia para
desenvolvimento do trabalho, sendo reeditado em 2011, e novamente

agora em fungao da evolucdao da normatizacao brasileira.
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LISTA DE ABREVIATURAS
ABNT - Associacgdo Brasileira de Normas Técnicas
ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica
AVCB - Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
CFTV - Circuito Fechado de TV
PDA - Protecao contra Descargas Atmosféricas
PMOC - Plano de Manutengao, Operagao e Controle
RIA - Relatério de Inspecao Anual dos elevadores

RRT - Registro de Responsabilidade Técnica
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este documento substitui a Norma de Inspecdao Predial do IBAPE/SP de
2011.

A atividade de Inspecao Predial descrita nesta nhorma nao se constitui como
avaliagcao ou verificagdo de atendimento aos requisitos da norma ABNT NBR

15575: EdificagOes habitacionais - Desempenho.

Esta norma podera ser revisada a qualquer momento, conforme

necessidade e a critério e pedido da Diretoria Executiva do IBAPE/SP.



ibap
Qualidade em pericias e avaliagoes

SUMARIO
1 ESCOPO ...t eee e et e et e e e et e e e et e e e e e e e e e 8
2 REFERENCIAS DOCUMENTAIS ...vvutte et e et e et e e e e e e eeeeeeeeeaeennsenneens 9
3 TERMOS E DEFINICOES ...eevveeeeeeeseeeeseeeeeeeeeeeeseeeeseeeeseienesnee e 10
4 A FINALIDADE DA INSPEGAO PREDIAL ......vveeieeeeeeieseeeeseeeeseieneseneens 13
5 METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL E SEUS PROCEDIMENTOS ........ 14

5.1 ANAMNESE, LEVANTAMENTO DE DADOS E DOCUMENTOS DA
]I I Y S O 15

5.2 ANALISE DOS DADOS E DOCUMENTOS SOLICITADOS E
DISPONIBILIZADOS ...ttt i e s e i e a e e 18

5.3 VISTORIA DA EDIFICACAO DE FORMA SISTEMICA ...........ccceeeeeeenn... 18

5.4 CLASSIFICACAO QUANTO A ORIGEM DAS ANOMALIAS E FALHAS
CONST AT ADAS ..t i s an i e e et e st a e e 19

5.5 RECOMENDAGOES TECNICAS ... ittt 20

5.6 ORGANIZACAO DAS RECOMENDACOES TECNICAS EM PATAMARES DE

PRIORIDADES .iuevvvttatineeeeeeteeeeeeesssstiaeeseeesesesessssssssnasseeeeessesssrsssnes 21
5.7 AVALIACAO DA MANUTENCAO DOS SISTEMAS CONSTRUTIVOS......... 21
5.8 AVALIACAO DO USO DOS SISTEMAS CONSTRUTIVOS .........cccvvvvvnnnn 23
5.9 REDACAO E'EMISSAO DO LAUDO DE INSPECAO PREDIAL ................. 23
BIBLIOGRAFIA. .....cevttttttuneeeeeeeeeeeeeeesassteeeseeeeesesesssssssassaaeeeeesessrsrsees 26



ibape s,

Qualidade em pericias e

1 ESCOPO

A Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP fixa as diretrizes, conceitos,
terminologias, critérios e procedimentos relativos a atividade de Inspecdo
Predial, a fim de detalhar a metodologia com base na ABNT NBR 16747:
2020 - Inspecao Predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e

procedimento.

Fornece procedimentos essenciais para a Inspegao Predial, considerando a
andlise das condigdes técnicas, de uso, operagao, manutencao e
funcionalidade da edificacao e de seus sistemas e subsistemas.construtivos,
de forma sistémica e predominantemente sensorial. Tais procedimentos se
baseiam na avaliacgdo da perda de desempenho na fase de uso da
edificagdo, observados os seguintes .requisitos de desempenho definidos

pelas exigéncias dos usuarios:

a) seguranca

— seguranca estrutural;

— segurancga contra a incéndio;
— seguranga

@ Nouso e na operagao.

b) habitabilidade

— estanqueidade;

— saude, higiene e qualidade do ar;
— funcionalidade e acessibilidade.
C) sustentabilidade

— durabilidade;
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— manutenibilidade.

Esta Norma se aplica a todas as tipologias de edificagbes, sendo elas
publicas ou privadas, devendo ser observadas as caracteristicas técnicas e
complexidade dos sistemas e subsistemas construtivos para definicao da
equipe multidisciplinar, formada por profissionais habilitados, necessaria

para a Inspecao Predial.
2 REFERENCIAS DOCUMENTAIS

Os documentos relacionados a seguir sdo _referéncias auxiliares e
complementares a aplicacdo desta norma.  Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edicdes citadas. Para referéncias ndo datadas,

aplicam-se as edigdes mais recentes do.referido (incluindo emendas).

ABNT NBR 16747: Inspecao Predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e

procedimento.

ABNT NBR 5674: Manutencao de Edificagdes - Requisitos para sistemas

de gestao de manutencao.
ABNT NBR 16280: Reforma de Edificagao - Requisitos.

ABNT NBR 14037: Diretrizes para elaboracdao de manuais de uso,
operagdao e manutengdo  das edificacdbes - Requisitos para elaboragdo e
apresentacao dos conteudos.

ABNT NBR 15575-1: Edificacdes Habitacionais - Desempenho, Parte 1:

Procedimentos Gerais. ANEXO C (informativo)

IBAPE/SP (org.). Glossario de Terminologias do IBAPE/SP: 2021.
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3 TERMOS E DEFINIGCOES

Para os efeitos deste documento, aplicam-se o0s seguintes termos e

definicoes.

Agentes de degradacao: tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema,
contribui para reduzir seu desempenho (ABNT NBR 16747).

Anamnese: etapa da Inspecao Predial que consiste em uma ou mais
entrevistas para coleta de dados e obtencdao de informacdes sobre o
histérico da edificagao, realizada com representantes qualificados para tanto
(ABNT NBR 16747).

Anomalia: Ocorréncia que prejudica a utilizagdo do sistema ou dos
elementos construtivos, resultando em  precocemente em desempenho
inferior ao requerido em decorréncia de irregularidades construtivas ou de

processos de degradacao.

Anomalia construtiva: Anomalia associada a deficiéncia de projeto,

material ou execugao.
Anomalia funcional: Anomalia associada ao término da vida util.

Anomalia exogena: Anomalia associada aos fatores externos ou
provocada por terceiros (Minuta revisao ABNT NBR 13752: 2021).

Conformidade: Atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em

normas técnicas-ou na legislacdo aplicavel (ABNT NBR 16747).

Conservacao: Conjunto de operagdes que visa reparar, preservar ou
manter em bom estado a edificagcao existente (ABNT NBR 16280).

Desempenho: Comportamento em uso de uma edificacao e de seus
sistemas, quando submetidos as condicdes de exposicdo e de uso a que
estdo sujeitos ao longo de sua vida util e mediante as operacdes de
manutengdo previstas em projeto e na construgao (adaptado da ABNT NBR

16747).
10
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Decrepitude: desgaste da construcado ou de suas partes pelo

envelhecimento natural em condigdes normais de utilizagao e manutengao.

Deterioracao: Desgaste ou perda de desempenho precoce nos sistemas
construtivos, componentes e equipamentos da edificacdo em decorréncia de

anomalias ou falhas de uso, operagao e manutengao.

Degradacao: Desgaste dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificacgdo em decorréncia da acdo dos agentes de
degradacao no transcurso do tempo, observadas as atividades periddicas de

manutencgao.

Durabilidade: capacidade da edificagdo ou. de seus sistemas de
desempenhar suas fungdes ao longo do tempo e sob ‘condicdes de
exposicao, de uso e manutengao previstas em projeto, construcao e no
manual de uso e manutengao (ABNT NBR 16747).

Falha: Ocorréncia que prejudica a utilizacdo do sistema ou dos elementos
construtivos, resultando em desempenho inferior ao requerido (ABNT NBR
15575-1).

Falha de uso, operagao ou manutencao: Falha caracterizada pela perda
precoce de desempenho em decorréncia do uso e operacgao inadequados, e
da inadequacdo da elaboracdo, planejamento, execucdo e controle do

programa de manutengdo.

Inspecao Predial: Processo de avaliagdo das condicdes técnicas de uso,
operacao, manutencao e funcionalidade da edificacao e de seus sistemas e
subsistemas construtivos, de forma sistémica e predominantemente
sensorial (na data da vistoria), considerando os requisitos dos usuarios
(ABNT NBR 16747).

Inspecao Predial especializada: Processo que visa avaliar as condicdes
técnicas, de uso, operacao, manutengao e funcionalidade de um sistema ou
subsistema especifico, normalmente desencadeado pela Inspecao Predial,
de forma a complementar ou aprofundar o diagndstico (ABNT NBR 16747).
11
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Nota: Os procedimentos e recomendagdes para realizagao da Inspecgao
Predial especializada sao especificos e ndo estao indicados nesta norma. A
Inspecao Predial especializada pode ser uma das recomendacdes técnicas
contidas no laudo de Inspegao Predial.

Laudo de Inspecao Predial: Documento técnico elaborado por
profissional habilitado, no qual é consignado o desenvolvimento de cada
uma das etapas da Inspecdo Predial e de seus resultados, em conformidade

com o item 3.9 desta norma.

Manutenibilidade: Grau de facilidade de um sistema, elemento ou
componente de ser mantido ou recolocado no estado em que possa
executar suas fungoes requeridas sob condicoes de uso especificadas (ABNT
NBR 16747).

Obsolescéncia: superacao tecnoldgica ou funcional

Patamares de prioridades: Organizagao, em conformidade com o item
6.6 desta norma, das recomendac6es técnicas indicadas na Inspecdo Predial

em uma lista de prioridades técnicas

Plano de manutengdo: Programa para determinacao das atividades
essenciais de manutencao, sua‘ periodicidade, responsaveis pela execucao,
documentos de referéncia e recursos necessarios, todos referidos
individualmente = aos sistemas e, quando aplicavel, aos elementos,

componentes e equipamentos (ABNT NBR 5674).

Profissional habilitado: Profissional com formacdao nas areas de
conhecimento da engenharia ou arquitetura e urbanismo, com registro no

respectivo conselho de classe, e consideradas suas atribuicdes profissionais.

Requisitos de desempenho: Condigcdes que expressam qualitativamente
os atributos que a edificacdo e seus sistemas necessitam possuir, a fim de

gue possam atender aos requisitos do usuario (ABNT NBR 16747).

12
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Sistema: Conjunto de elementos e componentes destinados a atender a
uma macrofuncao que o define (ABNT NBR 16747).

Vida util: Periodo de tempo em que um edificio e seus sistemas se prestam
as atividades para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos requisitos de desempenho previstos originalmente,

considerando a correta execugdao dos programas de manutengao.

Vistoria: Processo de constatacdao predominantemente sensorial, que
consiste em uma etapa da metodologia da Inspecao. Predial, em

conformidade com o item 3.3 desta norma.
4 A FINALIDADE DA INSPECAO PREDIAL

A Inspecao Predial tem como objetivo principal constatar o estado de
manutengdo, conservacgao e funcionalidade dos sistemas e subsistemas da
edificacdo, de forma a permitir .um acompanhamento sistémico do
comportamento em uso ao longo da vida util, visando manter as condicdes
minimas necessarias..a seguranga, habitabilidade e durabilidade da

edificagao.

A atividade de Inspegcao Predial,  pelo seu carater de anadlise global da
condicdo de manutencao, conservacao e funcionamento dos sistemas e
subsistemas 'da  edificacdao, inerentemente possui caracteristicas
multidisciplinares e pode demandar equipes com profissionais de diferentes
formagoes bem como desencadear a necessidade de laudos especificos e

complementares.

A Inspecgao Predial ndao tem como finalidade apurar e apontar a causalidade
das anomalias ou falhas existentes na edificagcdo, tampouco indicar

responsabilidades técnicas ou ainda de instruir demandas judiciais.

Para casos em que se busca apurar causas, responsabilidades, assercao de
direitos e identificar vicios, avarias e danos, deve-se utilizar da atividade de

pericias de engenharia na construcdao civil com emprego das seguintes

13
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normas: ABNT NBR 13752 - Pericias de Engenharia na Construgdo Civil e
Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP.

Assim, a Inspecdao Predial é ferramenta de gestdo da edificacdo,
especialmente quando realizada em periodicidade regular, além de subsidiar
os programas de manutencao nos termos da Norma ABNT NBR 5674:
Manutencao de Edificagdes - Requisitos para os sistemas de gestao de

Manutengao, como também subsidiar investimentos patrimoniais.

A Inspecdo Predial ndo substitui as inspecdes periddicas que sdo partes dos
programas de manutencdo preventiva, previstas também na ABNT -NBR
5674. Também esta atividade ndo objetiva ou tem a finalidade de" atestar
seguranca ou a habitabilidade da edificacdo, como também ndo é
ferramenta de certificacdo da edificagdo sob quaisquer aspectos técnicos,

operacionais ou legais.

Por fim, a Inspecgao Predial nao tem o objetivo de avaliar a conformidade da
edificacao, quando da sua conclusao, entrega ou recebimento, uma vez que
esta atividade é especificada nas .normas de Pericia de Engenharia na
Construcao Civil e.de Procedimentos Técnicos para Entrega e Recebimento
de Obras na Construgao Civil do IBAPE/SP.

5 METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL E SEUS
PROCEDIMENTOS

A metodologia da Inspecdao Predial é composta por etapas definidas e
especificadas a seguir, que deverao ser observadas para todos os sistemas
construtivos da edificacdo e nao devem ser suprimidas no desenvolvimento

desta atividade, considerado o carater sistémico da Inspegao Predial.
As etapas obrigatdrias e minimas da Inspecao Predial sdo:

Anamnese, levantamento de dados e documentos da edificagao;
Anédlise dos dados e documentos solicitados e disponibilizados;

Vistoria da edificacdo de forma sistémica;

il N

Classificagdao quanto a origem das anomalias e falhas constatadas;
14
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5. Recomendacgao técnica das agOes necessarias para preservar ou
recuperar o desempenho dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificacao afetados por anomalias ou falhas e nao
conformidade com a documentagao analisada;

6. Organizacdo das recomendacdoes técnicas em patamares de
prioridades;

7. Avaliagao da manutencdo dos sistemas construtivos;

8. Avaliagao do uso dos sistemas construtivos;

Redagao e emissao do laudo de Inspecao Predial.

O desenvolvimento das etapas deve ser planejado conforme o tipo da
edificacdo, consideradas as caracteristicas técnicas e idade dos sistemas e

componentes construtivos e qualidade da documentacao entregue.

Este desenvolvimento deve, ainda, considerar a complexidade técnica de
sistemas construtivos, componentes e equipamentos da edificacao, sua
exposicao aos agentes de’ degradagao, formas de uso e manutencao

periddica realizada.
5.1 Anamnese, levantamento de dados e documentos da edificacao

A anamnese visa obter informagoes e coletar dados por meio de entrevistas
com o sindico, proprietarios, usuarios e equipes de manutencdo sobre as
caracteristicas técnicas, de uso, operacao e manutencao da edificagdao, seu
histérico de reparos, intervencdes, reformas e alteracdes de uso ocorridos
durante toda a sua fase de uso, consideradas suas caracteristicas originais

projetadas.

Além da anamnese e levantamento de dados da edificacdo, deve-se solicitar
lista de documentos para anadlise durante o desenvolvimento da Inspecao
Predial.

A lista de documentos deve envolver documentos técnicos, administrativos
e de operagdao e manutencdao sobre todos os sistemas construtivos,

componentes e equipamentos da edificacdo, observadas suas caracteristicas

15
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e complexidades técnicas, seu uso e o disposto em normas técnicas e

legislacdo aplicavel.

Recomendam-se as seguintes listas de documentos padrdoes para serem
solicitadas e analisadas na Inspegao Predial, as quais deverao ser
adaptadas de acordo com as caracteristicas e complexidades da edificacado,

sua localizacao, dentre outros aspectos legais.
a) Lista de documentos técnicos:

e Manual de uso, operacao e manutencao da edificacao;

e Manual técnico de uso, operagdao e manutencao de equipamentos
instalados;

e Auto de conclusao de Obra (habite-se);

e Projetos legais aprovados (exigidos. pelo poder publico, segurancga
contra incéndio e concessionarias);

e Projetos executivos (“as-built”) sugeridos no item 5.7.4.2 da ABNT
NBR 14.037;

e Regulamento ou regimento interno;

e Licencas ambientais.
b) Lista de documentos administrativos:

e Alvard de funcionamento (para imdveis ndo residenciais);
e Alvaras de elevadores (de instalacao e de funcionamento);
e Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);

e Outorga e licenca de poco profundo de captacao de agua;
e Outorga e licenca de estacao de tratamento de efluentes.

c) Lista de documentos de operacao e manutencao:

e Programa de manutencao conforme preconizado na ABNT NBR 5674;

e Plano de manutencao, operacao e controle (PMOC), ambientes
climatizados;

e Relatérios de acompanhamento das rotinas do PMOC;

e Relatério do acompanhamento de rotina da manutencdo geral;

16
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e Relatérios dos acompanhamentos das manutencdes dos sistemas
especificos, como ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV,
equipamentos eletromecanicos e demais componentes;

e Relatério das andlises fisico-quimicas e bacterioldgicas de
potabilidade de agua dos reservatérios e da rede;

e Relatérios de limpeza e desinfeccdo dos reservatérios de agua;

e Relatérios de limpeza e manutencdo dos pocos profundos;

e Relatério de manutencdo da estacao de tratamento de efluentes;

e Relatério de manutencdo e limpeza das caixas de inspecao e gordura;

e Relatério de manutencao da estacao de tratamento de agua;

e Relatérios de ensaios da agua gelada e de condensacgao de sistemas
de ar condicionado central;

e Relatério de ensaios de 4dgua de reuso (fisico-quimicos e
bacterioldgicos);

e Relatdrio de ensaios de controle de efluentes tratados;

e Relatérios de testes de estanqueidade de rede de distribuicdo interna
de gas;

e Relatérios de -ensaios preditivos, como termografia, vibracdes
mecanicas, etc.;

e Relatérios de manutengao de outros sistemas instalados;

e Atestado de inspegdao anual do sistema de protegao contra descarga
atmosférica (PDA);

o Relatério de medicdo 6hmica do aterramento do PDA;

e Relatério de continuidade do PDA;

e Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificacao;

e Atestadode brigada de incéndio;

e Relatério de inspecdo anual dos elevadores (RIA);

e Contratos de manutencgoes (elevadores e outros meios de transporte,
grupos dgeradores, sistema e instrumentos de seguranga contra
incéndio);

e Relatérios de comissionamento e de inspecao periddica dos sistemas
de seguranca contra incéndio;

e Livro de ocorréncias da central de alarmes;

e Certificado de desratizacao e desinsetizagao.
17
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Nota: Tanto a anamnese quanto o0s documentos visam instruir o
desenvolvimento da Inspecdao Predial e o cumprimento de etapas

subsequentes da metodologia.
5.2 Analise dos dados e documentos solicitados e disponibilizados

A anadlise de documentos é expressa pela avaliacdo daquilo que foi
disponibilizado, mas também sobre a auséncia dos documentos solicitados.
A auséncia de documentos pode constituir ndo conformidade da edificacdao
ou de suas partes com procedimentos de operacdao e manutengao previstos,

normas técnicas e legislacdes aplicaveis.

As nao conformidades podem ainda ser classificadas como falhas de acordo

com o item 3.4 desta norma.

Todas as anadlises sobre os documentos solicitados, fornecidos e ndo
fornecidos devem, obrigatoriamente, estar expressas no laudo de Inspecgao
Predial.

5.3 Vistoria da edificacao de forma sistémica

A etapa das vistorias da edificacdo deve ser planejada e deve considerar os

documentos analisados e informacgdes obtidas.

As vistorias podem demandar organizacao de equipe multidisciplinar,
conforme a complexidade das edificacOes, especialmente relacionadas aos
sistemas de instalacdes elétricas, seguranca contra incéndio, hidraulica,
protecdo contra descargas atmosféricas, climatizacdo, dentre outros,
também considerando os equipamentos instalados na edificacao.

Embora esta etapa da Inspecao Predial seja predominantemente sensorial,
as vistorias podem considerar a execugao de testes de funcionamento
simples nas instalagdes e equipamentos, o que pode demandar por
programacdes de horarios e procedimentos especificos, que deverdo ser
considerados no planejamento desta etapa de trabalho.

As vistorias, ainda, devem considerar:
18
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a) Caracteristicas construtivas e complexidade dos sistemas construtivos;

b) Idade dos sistemas construtivos e respectiva vida util de projeto ou
esperada;

c) Exposicao ambiental da edificagao;

d) Agentes e processos de degradacdo esperados e atuantes;

e) Expectativa sobre o comportamento em uso ou desempenho dos
sistemas construtivos;

f)  Histérico de manutengao e seus programas e registros;

g) Alteracdes da edificacao e de suas partes ao longo da fase de uso,

especialmente quanto a realizagdo de reformas e mudancgas de uso.

Considerados os aspectos apresentados, portanto, as vistorias possuem o
objetivo principal de constatar anomalias e falhas de manutencdo, uso e
operagao (e de suas eventuais repercussdoes em termos de sinais e
sintomas de deterioracdo), observados os requisitos de desempenho em

conformidade com o item 1 desta norma.

Deve-se destacar que as vistorias na Inspecao Predial sao de simples
constatacdao e ndo envolvem ensaios tecnolégicos e prospeccdes. Assim,
portanto, as constatacoes estdo limitadas pela avaliacao
predominantemente sensorial .sobre manifestacdes visiveis e detectaveis

sem 0 emprego desses procedimentos investigativos, diretos ou indiretos.

5.4 < Classificacdo quanto a origem das anomalias e falhas
constatadas

As constatagOes-de irregularidades decorrentes das etapas anteriores desta
metodologia, inclusive a de andlise de documentos, devem ser classificadas
quanto a origem das anomalias ou falhas considerando o0s seguintes

conceitos e as definicdes expressas no item Termos e Definicdes norma:

a) Anomalia endégena ou construtiva: quando ha perda de desempenho
precoce, associada as etapas de projeto ou execugao;
b) Anomalia exdgena: quando ha perda de desempenho precoce,

associada a fatores externos a edificacdo (provocados por terceiros);
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c) Anomalia funcional: quando ha perda de desempenho, associada ao
envelhecimento natural, decrepitude, obsolescéncia e consequente
término da vida til;

d) Falha de uso operacdao e manutencdao: quando ha perda de
desempenho precoce, associada a etapa de uso, operacdao e

manutencgao.

Como a Inspecao Predial € uma avaliacdo predominantemente sensorial,
pode ndo ser possivel classificar em anomalias e falhas na totalidade das
irregularidades constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho,
especialmente se estas demandam por ensaios tecnoldgicos e Inspecdo
Predial especializada para aprofundamento.de diagndstico. Neste caso,
essa acdo deve ser incluida nas recomendacdes técnicas em conformidade

com o item 3.5 desta norma.

Por fim, para a anadlise e classificacdo das anomalias e falhas de uso,
operacdao e manutencao nos sistemas construtivos e equipamentos da
edificacdo, deve-se observar quais as normas técnicas a serem utilizadas

como referéncia.
5.5 Recomendacoes técnicas

As recomendag0es técnicas tratam das agdes necessarias para preservar ou
recuperar o desempenho dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos. da edificacdo afetados por anomalias ou falhas e nao
conformidades com as documentagbes analisadas, constatadas no
desenvolvimento das etapas da metodologia. Elas devem ser apresentadas
de forma clara e objetiva, possibilitando facil compreensao ao responsavel

legal, gestor, sindico ou proprietario da edificacdo.

As recomendacdes técnicas podem indicar a necessidade de contratagao de
Inspecao Predial especializada, ou servigos técnicos com ensaios e
avaliacdes especificas, para emissdao de relatérios e pareceres
complementares ao laudo de Inspecgao Predial entregue.
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As recomendagdes técnicas podem abranger itens do programa de
manutencdo quanto a sua inclusdo, correcdo ou adequacao de
periodicidades das atividades previstas, procedimentos e planejamento.
Também as recomendacdes podem envolver itens de reparos e reformas,
especialmente quando constatadas as anomalias enddgenas ou construtivas

e as anomalias funcionais.

Assim, as recomendacdes técnicas podem subsidiar futuros planejamentos

da gestao de manutengao, como de investimentos patrimoniais e reformas.

5.6 Organizacdao das recomendagdes técnicas em patamares de

prioridades

As recomendacOes técnicas para corre¢ao das anomalias, falhas de uso,
operagao ou manutencao ou nao conformidades com “a documentacao

analisada, devem ser organizadas em patamares a seguir definidos:

a) prioridade 1: acbOes necessarias quando./ a perda do desempenho
compromete a saude dos usuarios; seguranca, funcionalidade com risco de
paralisacoes, perda de vida util ou durabilidade, aumento expressivo de
custo de manutengao e de recuperagao ou quando a perda de desempenho,

real ou potencial, possa gerar riscos ao meio ambiente;

b) prioridade 2: agdes necessarias quando a perda de desempenho, real ou
potencial .compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuizo a

operagao.e sem comprometimento de salide dos usuarios e seguranca;

c) prioridade 3: acbes necessarias quando a perda de desempenho, real ou
potencial, pode ser objeto de acdes planejadas e programadas sem
comprometimento de vida util ou durabilidade.

5.7 Avaliacao da manutencao dos sistemas construtivos

A avaliagao da manutencdao e condicdes de wuso consideram as
caracteristicas técnicas, idade e agentes de exposicdo ambiental dos

sistemas e componentes construtivos, observados os programas de
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manutengao pertinentes e em conformidade com os requisitos estabelecidos
na ABNT NBR 5674.

Consideradas as falhas de uso, operagao ou manutencdo constatadas nos
sistemas e componentes construtivos, e as ndo conformidades em relagao a
documentacao analisada, deve-se avaliar a manutengao observando os

seguintes aspectos essenciais:
a) analise técnica do programa de manutencao:

e verificar a coeréncia técnica entre o programa de manutengao
especificado e as caracteristicas técnicas, idade, condicdes de uso e

agentes de degradagao dos sistemas.e componentes construtivos;

Nota: quando a edificagao possuir manual de uso, operagao e
manutencdo, a verificacdo devera considerar também o disposto no

referido documento.

e verificar a coeréncia técnica entre 0 programa de manutengao
especificado e‘as caracteristicas técnicas, idade, condicdes de uso e
agentes de degradacdao dos equipamentos instalados, e sua
conformidade com dados.e informagdes dos fabricantes;

e verificar o cumprimento e a execugao das atividades de manutencao,
especialmente observando os procedimentos técnicos, periodicidades,
registros e controles;

e verificar a frequéncia de atualizacdo do programa de manutencgao ao

longo da fase de uso, dos sistemas e componentes construtivos;
b) andlise da manutenibilidade:

e verificar se existem as condigcdes minimas necessarias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizagdao das
atividades propostas no plano de manutengao;

e verificar as condigdes de seguranca para o mantenedor e usuarios da

edificacao, durante a execugao da manutencgao;
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c) analise de conformidade com a ABNT NBR 5674:

e verificar se a gestao de manutencao atende aos requisitos e padroes
estabelecidos na ABNT NBR 5674.

5.8 Avaliacao do uso dos sistemas construtivos

A avaliagcdao de uso consiste na analise de conformidade com o uso previsto

e especificado em projeto para os sistemas construtivos da edificacao.
Esta analise classifica o uso como regular ou irregular, a saber:

e uso regular: quando o uso do sistema construtivo estd em conformidade
com parametros estabelecidos em projetos, normas técnicas, dados de
fabricantes, legislacdo especifica® e manual de uso, operagao e
manutengao;

e uso irregular: quando o uso do sistema construtivo apresenta
divergéncia em relacdo aos parametros estabelecidos previsto em
projetos, normas técnicas, dados de fabricantes, legislacdo especifica e

manual de uso, operagao € manutencgao.

Nota: Em caso  de inexisténcia de informacdes de projetos que estabelecam
0s parametros operacionais e de uso de sistemas construtivos, o inspetor
predial deve consultar normas técnicas, dados de fabricantes, legislacdo
especifica e outros documentos que possam indicar o tipo de uso previsto e

adequado dos sistemas e componentes construtivos inspecionados.
5.9 Redacao e emissao do laudo de Inspecao Predial

O laudo de Inspecgdo Predial € o documento Unico e completo resultante da
inspecdo sistémica da edificacdo. Devera conter todas as informagdes sobre
todos os sistemas construtivos existentes na edificacao, observado o

seguinte conteldo minimo:

a) identificacdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da

edificacao;
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b) descricao técnica do empreendimento (localizacdo, més e ano de inicio
da ocupacdo, tipo de uso, numero de edificacdes quando for um
empreendimento, nimero de pavimentos, nimero de unidades quando for
edificacdo com unidades privativas, area construida, tipologia dos principais
sistemas construtivos e descricdo mais detalhada, quando necessario);

c) data das vistorias que compuseram a inspegao e suas equipes;
d) descricao completa da metodologia da Inspecdo Predial,

e) documentacao solicitada e documentagdo disponibilizada;

f) andlise da documentacao disponibilizada;

g) lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos

inspecionados e nao inspecionados;

h) descricao das anomalias e falhas de uso, operagao ou manutengao e nao
conformidades constatadas nos sistemas construtivos e na documentacgao

analisada, inclusive nos laudos de Inspecao Predial anteriores;

i) classificacao “das irregularidades constatadas, quanto a sua origem,

conforme item 3.4 desta norma;

j) recomendacgao das acd0es necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho_dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacao;

k) organizacao das recomendacdes técnicas em patamares de prioridade,

conforme item 3.6 desta norma;

) Avaliacdo da manutencdo e condigdes de uso dos sistemas e

componentes construtivos da edificagao;

m) conclusoes;
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n) encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatoéria: Este
Laudo foi desenvolvido por solicitagao de (nome do contratante) e
contempla o parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos
critérios da Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP, sendo de uso exclusivo

do contratante.
0) data do laudo técnico de Inspecdo Predial;

p) assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis) pelo laudo,

acompanhada do n° no respectivo conselho de classe;

gq) anotacdes de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros de
Responsabilidade Técnica (RRT) do(s) profissional(ais) responsavel(eis) pelo

laudo.

Nota 1: No item do laudo sobre as descricoes das anomalias, falhas de uso,
operacdes e manutencdo e .rregularidades com documentagdes devera
constar fotografias e imagens que elucidem os fatos apresentados.
Também, quando pertinente, poderdo conter citacdes de itens normativos e

de legislacao aplicavel.

Nota 2: No item (m) Conclusdes, do laudo, o inspetor predial devera indicar
a periodicidade para realizacao de nova Inspecdao Predial, sempre que
houver legislagao aplicavel. Eventualmente, o inspetor predial podera
indicar periodicidade inferior aquela prevista na legislacdo, entretanto,
devera fundamentar sua recomendacdao com base nas constatacdes e
andlises desenvolvidas. Ainda, para inspecbes prediais realizadas em
localidade que ndo possua legislacdo aplicavel, o inspetor predial podera
recomendar a periodicidade para realizagdao de nova Inspecao Predial com

fundamento em suas conclusoes.
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