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A NBR 16.747 declara que o objetivo da inspecao predial ¢ constatar o
estado de conservacao e funcionamento da edificacao, seus sistemas e
subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento sistémico do
comportamento em uso ao longo da vida til, para que sejam mantidas as
condi¢oes minimas necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade

da edificacao.
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Case: Inspecao predial em uma edificacao comercial — Sistema e instalacdes elétricas.

P aricias e Engunharis da Saiks e — e e

& B 18APE NACIONAL IBAPE/GO i)
e @ CONFEA[ECREA (1)MUTUA [@<R



ABNT NBR
16745 e
Norma do
IBAPE
Nacional

Sistemas e InstalacOes Elétricas

e @
. BAPE Pk e Ergetand

IBAPE/GO

Iegmmuts bvains g daslingis

ABNT NBR
5410/2004
Instalacoes

Elétricas de Baixa
tensao (217
paginas)

nnnnnnnnnn




Diagrama Metodoldgico

A metodolog‘ia que orientou os trabalhos da inspecao predial possui trés fases inter-

relacionadas: a fase de planejamento, a fase de campo e a fase de analise - Figura 4.

Ficura 4-DiaGrRaAMA METODOLOGICO
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e Fase de campo — coleta de dados, imagens e fotos relacionadas ao objeto em inspecao

o Fase de analise e elaboracao do LITE



Registro de Nao Conformidades

’ 4
& 0O © o
Fe [ &y OZ '26:

Cadastro Consulta Relatorio Painel Bl

..........................




Painel de Estratificacao das Nao Conformidades

Sraficos 01 Graficos 02

Quantidade de NCs Grau de RISCO das NCs

500 482

121 |
100 + 81 |

Critico Minimo Regular
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Data de registro no repositério: 07/02/2021

Ex e REGISTRO DA NAO CONFORMIDADE
P RNCID: 269
Informacdes do projeto
Projeto: Tipo da inspegdo predial: Nivel da inspecdo: Empreendimento:
LITE-2020 ‘Condominio comercial vertical Nivel 2
Informagdes da ndo conformidade
N3o Conformidade: Descrigdo:
instalagdo de equipamentos - objetos em local Equipamentos precisam ser instalados seguindo

recomendagdes do fabricante e das normas técnicas
| pertinentes. Sua localizacdo deve ser projetada e executada
de forma a atender aspectos de seguranga e
Onde a ndo conformidade esta localiza compatibilidade as normas e recomendacdes do fabricante.
Quando isso ndo ocorre, define-se uma nao conformidade

inadequado.

Area:

s do tipo: instalagdo de equipamentos - objetos em local
Edificio ‘ inadequado.

Setor:

Subsolo 1 ‘

Localizagdo:

(Cubiculo de energia - CEB

Posigdo de referéncia:

Item de inspegéo:
Instalagdes elétricas

Comentério/Recomendagdes:

iSprinkIer (chuveiro) posicionado em local inadequado. No cubiculo de energia (distribuicdo geral) a iluminacdo é deficiente e ndo ha extintor de incéndio adequado ao combate - tipo ABC.

iorizacdo da ndo conformidade

Anomalia enddgena - provenientes da propria construgdo nas fases de projeto e/ou execugdo. Risco: Gravidade:  Urgéncia: Tendanicia: Grau de priorizaco:
Alta Baixa ‘ Média ‘ 168 |

Classificagdo:
!AEN ‘Regular
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Data de registro no repositério: 07/02/2021
RNCID: 272

Expe!t - REGISTRO DA NAO CONFORMIDADE

Informacdes do projeto

Projeto: Tipo da inspecdo predial: Nivel da inspegdo: Empreendimento:
iLITE-ZOZO ‘ [Condominio comercial vertical ‘ \INiveI 2 ‘ ’ ‘

Informacgdes da ndo conformidade

Nao Conformidade: Descrigdo:

falta de sinalizagdo. | Asinalizagdo é um elemento importante para a manutencio

e operagdo de sistemas e instalagdes. Nas rotas de fuga,

manobra de chaves e bombas, nos quadros de disjuntores,

nas tampas e caixas, nos sistemas de acessibilidade, etc a

Onde a n3do conformidade esta localiza sinalizago precisa estar presente. Quando a sinalizagdo n3o
estd presente, define-se uma ndo conformidade do tipo:

‘ falta de sinalizagdo.

Area:
Edificio

Setor:
’Subsolo 1 ‘

Localizagao:
’Cubiculo de energia - CEB

Posicdo de referéncia:

Item de inspecdo:
InstalagGes elétricas

Comentario/Recomendacdes:

Falta do esquema unifilar, fixado no armario. Quadro sem informacgao explicita sobre adverténcia na troca de dispositivos de protecdo, especificada na norma ABNT NBR 5410 item 6.1.8.3 alinea d): "recomendacdo
explicita para que ndo sejam trocados, por tipos com caracteristicas diferentes, os dispositivos de protecdo existentes no(s) quadro(s)".

Classificagao e Priorizacdo da ndo conformidade

Classificacio:  Anomalia enddgena - provenientes da propria construgdo nas fases de projeto e/ou execugdo. Risco: Gravidade:  Urgéncia: Tandaneia: Grau de priorizagio:
AEN Minimo ‘ Baixa Alta | Média | ‘ 210 |
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~ Data de registro no repositério: 17/02/2021
E !t REGISTRO DA NAO CONFORMIDADE
xpert .,

RNCID: 343
Informagées do projeto
Projeto: Tipo da inspecdo predial: Nivel da inspegdo: Empreendimento:
‘LITE—2[}2O ‘ ‘Condominio comercial vertical ‘ Nivel 2 ‘
Informacées da ndo conformidade
| Nao Conformidade: Descrigdo:
falta componente. Quando ocorre a falta de alguma pega ou componente de

algum equipamento ou sistema que dificulta ou inviabiliza
sua operacao ou reduz a seguranca, fica estabelecido uma
ndo conformidade do tipo: falta componente.

Onde a ndo conformidade esté localiza
| Area:
‘Edificio ‘

Setor:
‘Co bertura ‘

Localizacdo:
‘Casa de bombas

Posi¢do de referéncia:
casa de bombas do SPK e hidrantes

Item de inspecdo:
Instalages elétricas

Comentario/Recomendagdes:

Falta das barras de neutro e de terra no quadro. Observa-se na foto que os cabos de neutro e os cabos de terra foram unidos utilizando-se fita isolante. Ndo foi encontrado documentacdo (planta e esquema unifilar

deste quadro). Quadro sem informac&o explicita sobre adverténcia na troca de dispositivos de protecdo, especificada na norma ABNT NBR 5410 item 6.1.8.3 alinea d): "recomendac8o explicita para que ndo sejam
trocados. nor tinos com caracteristicas diferentes. os disnasitivos de nrotecio existentes nols) auadrofs)"”

Falta esauema unifilar no auadro

cacdo e Priorizacdo da ndo conformidade

Classificacio: Anomalia enddgena - provenientes da propria construgdo nas fases de projeto e/ou execugdo. Risco: Gravidade- Urgéncia: Tendéncia- Grau de priorizacdo:
— EN

‘Regular ‘ ‘Média ‘ ‘Média ‘ }Aha ‘ ‘ 420 ‘
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Data de registro no repositorio: 07/02/2021

REGISTRO DA NAO CONFORMIDADE
Expert,,

RNCID: 310
Informacg@es do projeto
Projeto: Tipo da inspecdo predial: Nivel da inspegdo: Empreendimento:
‘LITE—Z[}EU ‘ ‘Condominio comercial vertical ‘ ‘Nivel 2 ‘ ‘ ‘
Informacgdes da ndo conformidade
N3do Conformidade: Descrigao:
falta componente. Quando ocorre a falta de alguma pe¢a ou componente de

algum equipamento ou sistema que dificulta ou inviabiliza
sua operagdo ou reduz a seguranca, fica estabelecido uma
ndo conformidade do tipo: falta componente.

Onde a ndo conformidade esta localiza
Area:
‘Edificio ‘

Setor:
‘Cobenura ‘

Localizagdo:

‘Casa de maquinas - elevadores

Posic8o de referéncia:

Item de inspecdo:

Instalactes elétricas

Comentario/Recomendagdes:

Em todos os quadros (6 quadros) falta o dispositivo de protecZo contra surto (DPS). No ha esquema unifilar fixado no quadro. Os quadros ndo possuem a informag&o explicita sobre adverténcia na troca de

dispositivos de protegdo, especificada na norma ABNT NBR 5410 item 6.1.8.3 alinea d): "recomendacgo explicita para que ndo sejam trocados, por tipos com caracteristicas diferentes, os dispositivos de protegdo
existentes nols) auadrals)"

&0 da ndo conformidade

Classificacdo:  Anomalia endégena - provenientes da propria construcdo nas fases de projeto e/ou execugéo. Risco: Gravidade:  Urgéncia: Tendéncia- Grau de priorizac3o:
Regr | Méda | Ata | A | | 60
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Data de registro no repositério: 08/01/2021

REGISTRO DA NAO CONFORMIDADE
Expert .,

RNCID: 740
Informacgdes do projeto
Projeto: Tipo da inspecdo predial: ~ Nivel dainspegdo: Empreendimento:
ILITE-2020 |Condominio comercial vertical Nivel 2
Informagdes da ndo conformidade
N&o Conformidade: Descricao:
Nélor medidb do parametro e|evadb_ Quando na medi¢ao realizada de um pardmetro o valor

medido esta mais alto do que determinada referéncia,

| | define-se uma ndo conformidade do tipo: valor medido do
parametro elevado.

Onde a ndo conformidade estd localiza

‘[\rea:

Edificio

Valor ultrapassou fundo  setor.
iPavimento térreo

de escala do instrumento

Localizagdo:
(Cabina do elevador

Posicéo de referéncia:

Item de inspegdo:
Instalaces elétricas

Comentério/Recomendacdes:

Devera ser realizado reaperto em todas as conex8es do circuito relacionadas com o sistema de aterramento dos elevadores.

Classificagdo e Priorizacdo da ndo conformidade

Classificacdo: Falha de manutengéo - Provenientes de falhas causadas pela execug¢do inadequada de procedimentos e
Fom | atividades do plano de manutencdo, incluindo o uso inadequado de materiais e ferramentas e deficiéncias na
periodicidade ou falta de manuteng&o.

Risco:  Gravidade:  Urgéncia: Tendéncia: Grau de priorizagdo:
Regular Alta iBaixa | Média 168
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O Laudo da Inspecao Predial

1.1 InstalagOes elétricas.

Consideracdes relacionadas a inspec¢ado no sistema:

1. Descricao:

3. Caracteristicas das instalacdes elétricas:

As instalagOes elétricas de uma edificacdao tém o objetivo de fornecer energia,
derivada da alimentacdao de uma rede publica, a todas as areas comuns e
privativas da edifica¢do. E de fundamental importancia ter o projeto elétrico,
atualizado, dessas instalagdes.

A inspe¢do nas instalacOes foi realizada de forma visual e com apoio de
instrumentos de medicdo do tipo alicate amperimetro, multimetro, analisador
de energia, termovisor, entre outros.

2. Definigdes (CEB NTD 6.07):

2.1. Barramento de equipotencializagGo principal — BEP: Barramento
destinado a servir de via de interligacdao de todos os elementos
incluidos na equipotencializagdo principal.

2.2. Barramento geral: Conjunto de barras condutoras, equipamentos de
protecdao e manobra montados em um invdlucro, e que constitui a
instalacdo elétrica inicial do prédio de multiplas unidades
consumidoras.

..........................

3.1. Projeto: Os projetos foram entregues de forma
parcial. N3ao foram encontrados:
Esguema unifilar geral das instalagdes e
de alguns quadros elétricos.
3.2. Normas aplicaveis:! ABNT NBR 5410:2004; ABNT NBR NM
247:2002; ABNT NBR 7288:2018; CEB
NTD 6.07:2014.
3.3. Padrao de entrada de
energia: Residencial Trifasico
3.4. Grupo (classificacao CEB
NTD 6.07): A
3.5. Subgrupo (classificacdao CEB | AS - Tensao de fornecimento inferior a
NTD 6.07): 2,3 kV, atendidas a partir de sistema
subterraneo de distribuicao.
3.6. Dispositivos de protecao

barramento geral:

Disjuntores.




3.7. Esquema de aterramento: TN-S

3.8. Quadro geral de entrada de energia:

Nesse esquema o ponto neutro da rede se encontra diretamente aterrado e,
a partir

dele, origina-se o condutor neutro. O terra da instalacdo (cargas) estd
eguipotencializado com o neutro e segue para as cargas em condutor
diferente (PE).

Em caso de identificacdo por cor, deve ser adotada a seguinte padronizacao

para a isolagdao do condutor ou a cobertura do cabo unipolar:

Condutor neutro = cor azul-claro;

Condutor PE = dupla coloragao verde-amarela ou a cor verde;

Condutor fase = qualquer cor, exceto as utilizadas nos condutores neutro, PE.

REALIZACAD PATROCINIO

O cubiculo de energia que recebe as tensdes rebaixada pela subestacao esta
localizado no subsolo 1 —Foto 7.

FOTO 7-CUBICULOS DE ENERGIA - DISTRIBUIGAO PRIMARIA
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3.10.Medicao de tensdes (fase — neutro) no disjuntor geral:

4. Comentarios:

Em dezembro de 2020 ocorreu uma chamada emergencial da sala 602
relatando que varios equipamentos se danificaram. A administracdao do
condominio acionou a CEB que nao constatou nenhum problema de
abastecimento de energia. Em seguida um técnico de manutencdo foi
chamado e constatou que as tomadas na sala estavam com tensdes préximas
a 380 V, quando deveria ser de 220 V. Na busca do entendimento do que
estava se passando o técnico chegou até o cofre de derivacao do 6° andar e
observou que ele havia se deslocado e estava sem a presilha do lado esquerdo.
Essa presilha fixa o cofre com a eletrocalha onde corre o BUSWAY — Foto 10.

Durante a inspecao foram verificadas 50 nao conformidades e todas estao
documentadas no Anexo Il. A administracao do condominio devera se
planejar para sanar todas as nao conformidades apontadas neste laudo

considerando o grau de risco e o grau de priorizacao.




A inspegao predial traga um diagnostico do empreendimento, como se fosse uma fotogratia de
determinado momento das condi¢des dos sistemas construtivos. Essa analogia com uma fotogratia
implica dizer que a inspegao predial nao esgota, nem tem a pretensao de afirmar que todos os
problemas dos sistemas construtivos sio os levantados neste laudo. A medida que os sistemas
construtivos sao solicitados e comegam a trabalhar em sua capacidade plena, problemas poderao
surgir e novas inspegoes prediais devem ser realizadas. Recomenda-se, fortemente, que uma inspegao

predial seja realizada anualmente por profissionais habilitados e capacitados.
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Obrigado!

Eron Campos Saraiva de Andrade
Engenheiro Eletricista, Brasil

eronsaraiva@gmail.com
+55 61 99221 5207
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