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Conceitos e Aplicacoes
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Publicagdo do livro “SAUDE DOS EDIFICIOS” - IBAPE/SP e CREA/SP (1997)
Norma técnica da ABNT NBR 5674: Manutengdo dos edificios — procedimentos (1999)

Trabalho apresentado no Congresso Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia - COBREAP, realizado em Porto
Alegre, sobre o problema de acidentes prediais e deficiéncias com a manuten¢ao — Obrigatoriedade da Inspeg¢ao Predial?
(Eng. Tito Livio F. Gomide, 1999)

Fundacgéao da Camara de Inspegao Predial do IBAPE/SP (2000)
12 Norma de Inspegéao Predial do IBAPE/SP - Coordenada pelo Eng. Miguel Grossi (2002)
22 Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP - Coordenada pelo Eng. Milton Gomes (2005)

Publicagédo do livro do IBAPE/SP pela Ed. PINI “Inspeg¢éo Predial: Check up e guia da boa manuten¢do” (17 edi¢ao 2005, 2?
edigdo 2009 e 3? edicdo 2012)

Realizagdo pelo IBAPE/SP do Seminario de Inspegéo Predial e Manutencgao (2005)

32 Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP - Coordenada pelo Eng Milton Gomes (2007)

Inspegéo Predial em Estadios de Futebol — Portaria 124 do Ministério dos Esportes (IBAPE/SP, 2009)

12 Norma Nacional de Inspeg¢ao Predial do IBAPE (2009)

Norma de Desempenho ABNT NBR 15575 (2009)

47 Norma de Inspecgdo Predial do IBAPE/SP — Coordenada pelo Eng. Vanderlei Jacob (2011) - vigente
Revisdo da Norma ABNT NBR 5674 (2012)

2? Norma Nacional de Inspegéo Predial do IBAPE (2012) - vigente

ABNT CE:02.140.02 - Inspegao Predial (instalagdao em abril/2013 e texto base concluido em junho/2017 )
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Definicao atual do IBAPE:

“E a avaliacado isolada ou combinada das condicées técnicas, de uso e
de manutencao da edificacao.”

TRABALHO PREVENTIVO E ADMINISTRATIVO
REALIZADO POR PROFISSIONAL HABILITADO E
ESPECIALISTA
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A NORMA DO IBAPE E O PROJETO DE NORMA DA ABNT
Evolucées ou Conflitos???

 Avaliacao sensorial abrangente e sistémica

* Monitoramento e avaliacao do desempenho “aparente” dos
sistemas construtivos

« Substituicdo do “Grau de Risco” das perdas de desempenho
constatadas e avaliadas pela “Classificacao da Prioridade das
Recomendacoes em Patamares de Urgéncia”

« Classidicacao do “Estado de Desempenho Aparente” de cada
sistema ou do “Estado de Conservacao” de cada sistema

 Recomenda a Inspecao Predial Especializada
 Finalidade e objetivo mais claros da Inspecao Predial
» Laudo ou Parecer de Inspecao Predial
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(i)  projetos e dados técnicos da edificagao

Técnica (i)  especificagdes originais ou de reformas
de sistemas ao longo da vida util

(iii) Perda de desempenho precoce:
anomalias construtivas

() seguranca (i) estratégia / plano /

(i) vidadti  Funcional Manutengdo Proddme

(i) Perda de desempenho (ijoperagao / registros

natural: anomalias (iii) Perda de desempenho
funcionais precoce: falhas
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MONITORAMENTO E AVALIAGAO DO “ESTADO DE DESEMPENHO APARENTE”

ABNT NBR 15575: Edificag6es habitacionais — Desempenho
Fqco na avaliacao de desemNpenho para especificagoes de sistemas e métodos
NAO E O FOCO DA INSPECAO PREDIAL

CONCEITOS DE DESEMPENHO SAO INTRINSECOS AS EDIFICAGOES,
independentemente da ABNT NBR 15575

ESTADO APARENTE DE DESEMPENHO (OU DE CONSERVAGAO) ou Estado de

Situacdo da edificacdo em determinado momento, constatada sensorialmente pelo inspetor
predial.

EXPECTATIVAS DE DESEMPENHO

Expectativa sobre o desempenho a ser considerada pelo Inspetor Predial, considerando a idade,
época de construcao e outras caracteristicas especificas da edificagao.

O inspetor predial deve informar a classificacdo sobre o “estado de desempenho aparente”

dos sistemas construtivos inspecionados mediante todas as constatacdes realizadas.
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‘Adota-se nesta norma a seguinte classificacdo para o estado aparente de
desempenho (estado de desempenho aparente) dos sistemas, conforme seque:

Classe 1 de desempenho: Desempenho adequado ao uso - quando o sistema ou
elemento ndo apresenta qualquer situagao ou manifestagao que impeg¢a o uso normal
da edificagdo do ponto de vista dos requisitos de segurancga, habitabilidade e durabilidade

Classe 2 de desempenho: Desempenho que requer recomendagées corretivas e/ou
preventivas - quando o sistema ou elemento nao apresenta situacdo que impeca o0 uso
normal da edificagdo, ndo apresenta situagdo que prejudique a segurancga, habitabilidade ou
durabilidade para os usuarios, mas que requer intervengoes preventivas e/ou corretivas
decorrentes das constatacées feitas na inspeg¢ao, visando prevenir e/ou corrigir
manifestacoes patologicas ou fatores que prejudiquem o desempenho

Classe 3 de desempenho: Desempenho inadequado ao uso - quando as manifestacoes
patolégicas detectadas prejudicam a seguranca e/ou satide dos usuarios.”
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METODOLOGIA - Aspectos comparativos entre a Norma do IBAPE e o Projeto da ABNT

NORMA do IBAPE PROJETO DE NORMA da ABNT
Levantamento de dados e documentagao
Anamnese para a identificagdo de caracteristicas construtivas da edificacao,

tais como: idade, histérico de manutencao, intervengdes, reformas e
alteracdes de uso ocorridas

Anamnese da edificagdo com identificacdo de suas caracteristicas
a) | construtivas, idade, historico de manutengao, intervengdes, reformas e
alteragdes de uso ocorridas durante a vida Util (levantamento de dados)

b) | Verificagao e analise da documentagédo Verificagéo e analise da documentagéo
0 Vistoria da edificagéo de forma sistémica, considerada a complexidade das | Vistoria da edificagdo de forma sistémica, considerada a complexidade das
instalagdes existentes instalagdes existentes;

Classificagdo quanto as origens das anomalias (enddgena, exdgena e
funcional) e falhas de uso, operagao e menutencao, constatadas em todos
os sisietmas construtivos. O inspetor devera considerar o entendimento
técnico sobre os provaveis mecanismos de deterioragao atuantes e as
possiveis causas das falhas, anomalias e/ou manifestagdes patoldgicas
Avaliagao direta da anélise da perda aparente de desempenho dos sistemas
construtivos, considerada a avaliacdo sensorial e conceitos dos requisitos
das exigéncias dos usuarios: seguranca (estrutural, contra o foro, no uso e
na operagao); habitabilidade (estanqueidade, funcionalidade e
acessibilidade) e sustentabilidade (durabilidade e manitenibilidade) - € a
base para a classificacdo das agdes ou recomendacgdes técnica em
patamares de urgéncia (lista de prioridades).

Classificacao da origem das deficiéncias constatadas (itens vistoriados e
documentagao analisada)

Classificagao do grau de risco das anomalias e falhas, avaliangao subjetiva
da perda de desempenho
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METODOLOGIA - Aspectos comparativos entre a Norma do IBAPE e o Projeto da ABNT

Recomendagdes técnicas para cada anomalia e falha de manutengéo, uso e

Recomendacao das agdes necessarias a restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da

f) ~ edificagéo afetados por falhas de uso operagao ou manutengéo, anomalias
operacao constatadas : ~ - ~ .
ou manifestagdes patoldgicas constatadas e/ou ndo conformidade com a
documentagéo analisada e/ou reformas nescessarias.
Organizagéo das recomendacdes em prioridades de patamares de
. - . urgéncia: Prioridade 1; prioridade 2 e prioridade 3 (plano de manutengéo e
Lista de prioridades (plano de manutencéo e de reforma), conforme o grau o o : . : :
. . N . N reforma, incluindo arividades preventivas e corretivas planejadas, corretivas
g) |de risco (anomalias, falhas e ndo conformidades com a documentagédo - . « )
. emergenciais, reparos e reformas necessarias e ndo conformidades com as
analisada) . o :
analises dos documentos, caso indiquem perda real oou potencial de
desempenho para o elemento, subsistema e sistema construtivo
Avaliagao da qualidade da manuteng&o, conforme ABNT NBR 5674 - Avaliagdo da manutengao, conforme ABNT NBR 5674 - Manutengéo de
h) |Manutencao de edificacdes — Requisitos para o sistema de gestédo de edificagbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutengao (analise
manutencg&o (analise sobre o plano e a sua execugéo) sobre 0 plano e a sua execugao)
i) |Avaliagdo do uso Avaliacéo do uso
Classificagéo do estado aparente de desempenho dos sistemas,
) subsistemas e/ou elementos construtivos, conforme as anélises sensoriais
da perda de desmepenho (real ou potencial, precoce ou natural)
k) |Redacéo e emissao de Laudo Redacéo e emissdo do Parecer Técnico de inspegéo.

~

s

Grau de Risco: Critico, Médio ou Regular e
Minimo
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Avaliagdo de desempenho aparente: Classe 1,
Classe 2 e Classe 3
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PATAMARES DE PRIORIDADE ESTADO DE DESEMPENHO APARENTE
classifica as agbes / recomendacgoes frente a perda de desempenho classifica o sistema construtivo frente as perdas de desempenho
PRIORIDADE 1: agbes necessarias quando a perda de
desempenho compromete a salide e/ou a segurancga
dos usuarios, e/ou a funcionalidade dos sistemas CLASSE 1: Desempenho adequado ao uso - quando o
construtivos, com possiveis paralisagdes; comprometimento sistema ou elemento nao apresenta qualquer situagao
CRITICO |de durabilidade (vida Gtil) e/ou aumento expressivo de custo MINIMO | ou manifestagdo que impeca o uso normal da edificagdo
de manutenc&o e de recuperagdo. Também devem ser do ponto de vista dos requisitos de seguranca,
classificadas no patamar “Prioridade 1” as agbes habitabilidade e durabilidade.
necessarias quando a perda de desempenho, real ou
potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente.
CLASSE 2: Desempenho que requer recomendagoes
corretivas e/ou preventivas - quando o sistema ou
PRIORIDADE 2: ag6es necessarias quando a perda elemento néq §pre§enta~situagéo que !mpega o uso
. . . normal da edificagdo, ndo apresenta situagao que
REGULAR parcial de de.sem|.)enho (real ou pofenmal) tem |,mp§cto REGULAR |prejudique a seguranca, habitabilidade ou durabilidade
- sobre a funcionalidade da edificagéo, sem prejuizo a - . . ~
ou MEDIO . . . ou MEDIO [para os usuarios, mas que requer intervengdes
operagao direta de sistemas e sem comprometer a salde e . ) x
- preventivas e/ou corretivas decorrentes das constatagoes
seguranca dos usuarios. foi . . . -
eitas na inspegéo, visando prevenir e/ou corrigir
manifestagdes patoldgicas ou fatores que prejudiquem o
desempenho.
PRIORIDADE 3: agoes necessarias quando a perda de
desempenho (real ou potencial) pode ocasionar
pequenos prejuizos a estética ou as agdes necessarias
sao atividades programaveis e passiveis de
planejamento, além de baixo ou nenhum CLASSE 3: Desempenho inadequado ao uso - quando
MINIMO | comprometimento do valor da edificacdo. Neste caso, as CRITICO |as manifestagées patolégicas detectadas prejudicam a
acgdes podem ser feitas sem urgéncia porque a perda seguranca e/ou saude dos usuarios.
parcial de desempenho ndo tem impacto sobre a
funcionalidade da edificagdo, ndo causa prejuizo a
v operagao direta de sistemas e ndo compromete a saude e
seguranga do usuario.
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“Laudo — Documento técnico elaborado por profissional habilitado no qual sao relatadas
constatacoes, analises e conclusées de pericias, exames, vistorias e avaliagoes.

Parecer Técnico - Relatérioo Documento técnico circunstanciado ou esclarecimento
técnico emitido pelo assistente técnico, ou por um profissional capacitado e legalmente

habilitado, sobre assunto de sua especialidade.”
Norma Basica de Pericias do IBAPE/SP

“3.50 Laudo
Peca na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da as suas
conclusoes ou avalia, fundamentadamente, o valor de coisas ou direitos.

3.59 Parecer técnico
Opiniao, conselho ou esclarecimento técnico emitido por um profissional legalmente

habilitado sobre assunto de sua especialidade.”
ABNT NBR 13752 (em revisdo)
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REQUISITOS MINIMOS OU CONDIGOES TECNICAS NECESSARIAS A INSPECAO PREDIAL

1. OPERACAO PLENA DE INSTALAGOES E SISTEMAS CONSTRUTIVIOS;
2. USO PLENO DOS SISTEMAS CONSTRUTIVOS;
3. MANUTENGAO IMPLANTADA E HISTORICO MINIMO DE SUA EXECUGAO;

4, INSTALAQOI::S E SISTEMAS TEREM SIDO EXPOSTOS AOS AGENTES DE
DEGRADACAO POR PELO MENOS 1 CICLO (verao, outono, inverno e primavera);

5. GESTAO OU ADMINISTRAGAO CONDOMINIAL COM HISTORICO ORGAMENTARIO
ORDINARIO CONSOLIDADO.
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