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Inspecao predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento

Predial inspection — Guidelines, concepts, terminology and procedure
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Aprovada em azsembiéia nacional de 251102012
© instuto Sraslieiro de Avalagles e Pericias de Engenharia - ISAPE - entidade Federativa Nacional - & ¢
orgSo federatvo da classe formado por de Agronomia, sem fns
ucratives. Seu cbjetvo & o de congregar 03 Institulos estddudis para dfuzlo de informagles e avangos
técnicos com 3 elsboraSo de nomas e estudos nY defesa dos nteresses profissicrals & morals dos eus
filados & membros Stulares estaduals.

Promove, ainda, curzos basicos e Ifm ne seu CamMpo, CoNgressos, CCIos de estudos, simpdsios,
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Em atengo 203 seus objetves, O IBAPE disponbilza 3 prezente Norma de inspeglo Predisl Nacional 2012,
bazeada em fexto noemativo ploneiro do IBAPE/SP, que modifica a vers$0 anterior desta norma de 2003, para
stender 8 ABNT NER 5574, ASNT NBR 15575-1 e, principaimente, para coiaborar com 3 “sa0de dos edficios”,
2ud seguranca, funcionalidade, manutencSo adequads e valorzaglo patrimonial
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Inspecao

E a analise técnica de fato, condicdo ou direito relativo a uma edificacdo, com base
em informacoes e na experiéncia do engenheiro.

Analise mais detalhada com relacao a riscos e qualidade
GOMIDE, NETO, GULLO; 2014

Processo de avaliacao das condicOes 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: 2020




Quais sistemas inspecionar

 Entorno da edificacao;
* Requisitos de desempenho (abrangéncia de andlise ja citada);
e Sistemas, subsistemas e componentes construtivos:

Fundacbes™; Elevacdo e transporte;
Estruturas de concreto; Condicionamento ambiental;
Sistema de pisos; Protecdo contra incéndio;
Paredes, revestimentos e pinturas; Seguranca;

Esquadrias e guarda-corpos; Recreacdo e lazer.
Coberturas;

Sistemas hidrossanitarios;

Gas;

Sistemas elétricos;

Bombas e equipamentos;
SPDA;

Sistema de telecomunicacodes;




Inspecao sensorial

NBR 16747: 2020 - A inspecao predial baseia-se na
avaliacao 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.
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Equipamentos

Camera fotografica;
Boroscopio;

Drone;

Binoculo;

Lupa;

Haste com espelho;
Régua;

Esquadro;
Prancheta;
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Nivel digital;
FissurOmetro;
Trena;
Paquimetro;

Martelo e ponteiro;

Martelo ABS;
Chave de fenda;
Espatula;

Lapis ou giz;
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Pariias o Enganharia de Goibe

Balde;

Escova de cerda
ou pincel;
Lanterna;
Escada;
Multimetro;
Camer;
termografica;
Tablet;

[l

Medidor de
umidade;
Termohigrometro;
Detector de gas;
PacOmetro;
ManOmetro;
EPIs.



Abrangéncia da avaliacao de desempenho

— seguranga estrutural;
— seguranga contra incéndio;

Seguranca — seguranga ho uso e na operagao.
- Habitabilidade #

Sustentabilidade

— durabilidade;
— manutenibilidade.

Obs.: nao tem por objetivo nem se detém em verificar se a edificagao e
seus sistemas atendem aos requisitos da ABNT NBR 15575
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Seguranc¢a estrutural

REALIZACAO PATROCINIO
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Seguranga contra incéndio

ABNT NBR 15575, legislacao do corpo de bombeiros (leis, decretos, portarias
e normas técnicas)

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) — nao garante conformidade
pois é por andlise amostral — exige responsdveis técnicos projeto/execucao.

Exemplo: CBMDF exige:

Projeto;
ART de execucao de medidas de seguranca contra incéndio e panico;
ART de execucao da central de GLP instalada;

Ensaio de estanqueidade GLP;
Laudo SPDA
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Seguranga no uso e operagao

Referéncia — ABNT NBR 15575-1

* Locais com possivel risco de queda de pessoas;
* Partes expostas, cortantes ou perfurantes;

* Instalacdes — exemplo: acesso controlado as areas técnicas;
* Possiveis instabilidades ou tombamentos.
e Sinalizagoes.
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Estanqueidade

Referéncias — NBRs 15575 (desempenho), 9575 e 9574 (impermeabilizacdo).
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Estanqueidade

IBAPE/GO
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Estanqueidade

Verificacao de infiltracOes ativas com o uso da termografia por infravermelho
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Saude, higiene e qualidade do ar

Referéncia — NBR 15575, NRs, Codigo de Obras, Codigos sanitarios, resolucoes
ANVISA, entre outros.

* Laudo de potabilidade dos reservatdrios (NBR 12170) — a cada 6 meses ou
qguando houver indicios de contaminacao;

* Aspetos relacionados a limpeza;

* Nao favorecer abrigo de insetos, aves, morcegos, roedores, baratas,
escorpioes, entre outros.

Ex. Limpeza dos reservatorios deve ser
Realizada a cada 6 meses (NBR 5674: 2012)
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PROBLEMA COMUM EM RESERVATORIOS
DE CONCRETO ARMADO




Funcionalidade e acessibilidade

Referéncia — NBR 16537, NBR 9050, NBR 15575, Decreto 5296

Exemplo de funcionalidade:
* Largura de portas;
 Dimensodes de vagas de veiculos (projeto e legislacao);

Exemplo de acessibilidade:
* Desniveis maximos de 5 mm;
* Sinalizacao tatil e visual

Fonte: Fernandes e Grossi
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Funcionalidade e acessibilidade

a) Porta sem barra de apoio; b) Porta com barra de apoio Calcada sem faixa livre com Iargura malor ou
igual a 1,20m :

Escada sem
corrimao em
ambos os lados
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Durabilidade

Vida util de projeto (VUP)*

Sistema VUP minima em anos
Estrut >50
strutura
Conforme ABNT NBR 8681
Pisos internos >13
Vedacao vertical externa > 40
Vedacao vertical interna > 20
Cobertura >20
Hidrossanitario >20
* Considerando periodicidade e processos de manutencao segundo a ABNT NBR 5674 e
especificados no respectivo manual de uso, operacao e manutencao entregue ao usuario
elaborado em atendimento 8 ABNT NBR 14037. Fonte: ABNT, 2013

Deve-se observar situacoes que comprometam a durabilidade dos sistemas
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Durabilidade

Exemplo Corrosao

Sintoma — Expansao, fissuracao e
lascamentos.

Pecas de concreto armado
sujeitas a agentes agressivos e
formacao de célula de corrosao
eletroquimica
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Manutenibilidade

Referéncia — NBR 15575, 14037 e 5674

Exemplo:

 Meios de acesso para manutencao, pontos de
ancoragem na cobertura, espaco para manutencao
de reservatorio, entre outros.

Pontos de ancoragem: NR18, NR35, NBR 16325 e no
caso do Distrito Federal a NR 10/2015-CBMDF.

Fonte: Thommen Engenharia e Construgao

https://www.instagram.com/p/CLHHAZFgjOk/?utm source=ig web copy link
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cada uma que encontramos por ai...

REALIZACAO PATROCINIO
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O que os olhos nao veem o cora¢ao nao sente?
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O que os olhos nao veem o cora¢ao nao sente?

REALIZACAO PATROCINIO

!.gars_w&".e& IBAPE/GO  CONFEA[fJCREA (1)MUTUA [@JCREA-GO

APariias e Engasharis ds Goib

25



O que os olhos nao veem o cora¢ao nao sente?

Avaliacao de perda de secao de armaduras;
Ensaio de extracao de testemunhos;
Ensaio colorimétrico com fenolftaleina.
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O que os olhos nao veem o cora¢ao nao sente?

regido a ser preenchida com
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Cuidado com as fachadas
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Cuidado com as fachadas
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Cuidado com as fachadas
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A inspecao predial é a grande norteadora de
acoes no condominio

e Estabelecer prioridades;

 Determinacao de acdes a curto, médio e longo
prazo;

* Planejamento financeiro do condominio;

* Possibilita a elaboracao do manual de uso,
operacao e manutencao (caso nao exista) e
implementacao do plano de manutencao;

e Conservacao da edificacao e seguranca aos
usuarios;

* Entre outros...
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A inspecao predial é a grande norteadora de
acoes no condominio

A elaboragdo do Manual dc teve
como fatores indutores as exigéncias das normas ABNT
NBR 5674 e ABNT 14037 & resentam diretriz 5.1.4 Contrapiso E=2cm M2 724,10 R$ 29.029,26
£ 5 Gue ;apresenid Etlizes 51.4.1 38365 CAMADA SEPARADORA DE FILME DE POLIETILENO 20 A 25 MICRA M2_| 105429 1,59 1.676,32
para elaboragéo dos manuais e do sistema de gestdo de g7372 | ARGAMASSA TRACO 1:3 (EM VOLUME DE CIMENTO E AREIA MEDIA UMIDA) p— P—
manutencdo do imdvel, como base para os prazos de 5142 PARA CONTRAPISO, PREPARO MANUAL. AF_08/2019 M3 25,34 | i !
garantias, e que destacam a importancia do correto uso 5143 88309 PEDREIRO COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H 424,76 23,90 10.151,69
e manutencdo do imével. Somada a elas, tem-se a 51.4.4 88316 SERVENTE COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H | 8617 17,61 1.517,42
norma AB_NT R 16280,~que estabelelce 05 requisitos 5145 Execucdo de revestimento ceramico da piscina M2 110,50 R$ 26.217,47
para os sistemas de gestdo de controle de processos, PASTILHA CERAMICA/PORCELANA, REVEST INT/EXT E PISCINA, CORES
projetos, execugdo e seguranga a serem adotados na 5.1.5.1 36881 BRANCA OU FRIAS, SOLIDAS, SEM MESCLAGEM/MISTURA, ACABAMENTO M2 168,62 110,08 18.562,02
execugdo de reformas em edificagdes, completando o LISO *5 X 5* CM
conceito do correto uso do imoével. 5:1.5:2 37596 ARGAMASSA COLANTE TIPO AC Il E KG 1189,64 1,55 1.843,95
ESSESIOAITES; E1F suasnetsBes mualstaializadas: Bem T 5516 | SERVENTE COM ENCATRGOS COMPLEMENTARES T A o
: ~ . . 5.1.54 H A { % ;
camo (sl \eehlages: vigentes, foran: seguldas mna 5155 37329 REJUNTE EPOXI, QUALQUER COR KG | 242,88 2,58 626,63
elaboragdo deste Manual.
A entrega do manual de uso e operagdo das edificagGes 5.1.6 Execucéo de piso cerdmico M2 613,60 R$ 95.581,00
- Proprietdrio e Areas Comuns - tem como fungdo 1287 PISO EM CERAMICA ESMALTADA EXTRA, PEI MAIOR OU IGUAL A 4, 21.90 19.941 75
ressaltar que a durabilidade de uma edificagdo estd 5.1.6.1 FORMATO MENOR OU IGUAL A 2025 CM2 M2 | 910,58 : =
gaca i 56 (0% akares elaslonaios 5 [projews & 5165 338> TREINTE CMENTICIO, QUALGUER GOR k6 | 4.8 P EXTIX
EXecLca0 fja OI'JFa., I’TI185, tan\.lbem' a9 ‘i.orrEto US? € 5.1.64 88256 AZULEJISTA OU LADRILHISTA COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H 360,80 23,82 8.594,18
MANULengAo; principaimenteq Manlkencdo preventiva; 5165 88316 SERVENTE COM ENCARGOS COMPLEMENTARES H_| 128.86 17,61 2.269.15

Portanto, é importante realizar esfor¢os conjuntos no
sentido de mudar a cultura da falta de cuidados e
atengdo rotineiros.

Consultoria Especializada
Temporim Engenharia & Consultoria

REALIZACAO

IBAPE/GO

Irawate Bronteirs do Avalingus
Pariias o Enganharia de Goibe

CUSTO DA OBRA R$ 1.069.222,76
TAXAS ADMINISTRATIVAS| R$

320.766,83

TOTAL DA OBRA| R$ 1.389.989,58 |
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Muito obrigado!
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°Engenheiro Matheus Leoni

leoni.matheus@temporimengenharia.com.br
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