Inspecao Predial

Nas inspecdes sao avaliadas as situacoes do estado geral da edificacdao e seus
sistemas construtivos. Todos os elementos de uma constru¢cdo sdo avaliados das
partes estruturais, fachadas. marquises, telhados, combate a incéndio, instalagdes de
esgoto e aguas pluviais, entre outros, observando sempre os aspectos de
desempenho e segurancga, os resultados encontrados devem sempre ser relatados
no laudo técnico de vistoria.

N&o se pode confundir a inspec¢ao predial com a manutengao predial, a duas estao
muito relacionadas, mas a inspecéao predial € apenas uma ferramenta que ira auxiliar
no planejamento e desenvolvimento de um plano de manutengéo.

O método que deve ser seguido para a inspecao esta descrito na Norma de Inspecéao
Predial do (IBAPE/SP,2012) e consiste, resumidamente, em:

12 Etapa:

Sera levantado todos os documentos da edificagdo: administrativos, técnicos, de
manutencao e operagao.

22 Etapa:

Conversa com o sindico e moradores para saber das ultimas atividades que
aconteceram no edifico como: reformas, manutencao, dentre outras intervencgdes
ocorridas. Com o objetivo de saber e cadastrar os problemas que ja foram detectados.

32 Etapa:

Realizacdo da inspecdo, que dependo do tipo de prédio e sua complexidade, sera
necessario a utilizacao de equipes multidisciplinares. A quantidade de profissionais
envolvidos e a sua complexidade é definida de acordo com a classificagao dos niveis
dos edificios:

Nivel 1: Edificagdes com baixa complexidade técnica, de manutencéo e de
operacao de seus elementos e sistemas construtivos. Normalmente
empregada em edificagbes com planos de manutencdo muito simples ou
inexistentes. Normalmente sao edificios de trés pavimentos.



Nivel 2:Edificacbes de média complexidade técnica, de manutencido e
operacao dos elementos, com padrbes médios e sistemas convencionais.

Nivel 3:Edificagdo com alta complexidade técnica, de manutencao e operagao
com elementos e sistemas construtivos de padrbes superiores e sofisticados.

O padrao de manutencgao deve estar de acordo com a ABNT 5.674.
42 Etapa:
Classificagao dos problemas constatados na inspec¢ao, conforme sua origem, que
podem ser:

a) anomalias construtivas ou enddégenas — quando o problema é proveniente
da construgao ou de erro no projeto;

b) anomalias funcionais — quando o elemento vai perdendo a sua
funcionalidade com a chegada do final da sua vida util (envelhecimento
natural);

c) falhas de uso e manutencdo — Quando o sistema ou os equipamentos
perdem o desempenho devido ao mau uso ou falta de manutencéo.

Todos os problemas detectados devem ser fotografados e postos no laudo de
inspecao predial.

52 Etapa:

Classificar os problemas de acordo com a sua criticidade. Essa classificagao depende
de diversos fatores como: fatores de conservagao, rotinas de manutencao
previstas,agentes de deterioracdo precoce, depreciagao, riscos a saude, seguranga,
funcionalidade e comprometimento de vida util.

62 Etapa:

Apos avaliar todas as prioridades técnicas, os problemas serao classificados quanto
ao grau de risco (critico, regular e minimo). A lista deve ser organizada do mais critico
até o menos critico.

72 Etapa:
Elaboracao de solugdes para todos os problemas encontrados.
82 Etapa:

Analise da qualidade da manutencdo do edificio. Para essa analise se considera
todas as falhas encontradas com as atividades de rotina de manutengao e se teve
taxa de sucesso entre eles. A qualidade da manutencao pode ser classificada em:
atende, néo atente ou atende parcialmente.

92 Etapa:

A analise do uso da edificagdo, constara se ela esta regular ou irregular diante as



normas e leis. Apds a conclusao de todas as etapas, é gerado um Laudo de Inspegao
Predial, na qual este mostra todos as patologias (falhas e anomalias) encontradas,
como também ira mostrar a melhor maneira de resolver esses problemas sem que
comprometa a segurangca e saude dos conddminos. Esses dados encontrados
também sao utilizados para melhorar ou desenvolver um plano de manutencgao, que
da um maior auxilio na gestao do predial:

a) Fornecendo um melhor subsidio técnico e o real estado da edificacdo para
possiveis estudos futuros;

b) Verificando como se encontra o estado de conservagao da edificagdo, sendo que
esses dados obtidos podem ser utilizados para uma possivel futura modernizagao do
edificio;

c) Conscientizando os condéminos sobre a pratica da manutencdo, e mostrando
como a manutengao pode valor ou desvalorizar o edificio;

d) Auxiliando na compra e venda dos imoveis, informando a situagéo de conservacao
do edificio e informando das possiveis necessidades de futuros reparos;

e) Quando o laudo é elaborado em um certo periodo de tempo, este auxiliara na
gestdo condominial, atestando e verificando a evolugao do estado de conservagao,
ajudando a tragar novos planos;

f) Reduz o valor do seguro.

Para analise dos documentos , a sugestao inicial de consulta encontra-se definida
abaixo:




DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Instituicdo, Especificacdo e Convencdo de Condominio

Regimento Interno do Condominio

Alvara de Construcio

Auto de Conclusdo

IPTU

Programa de Prevencio de Riscos Ambientais (PPRA)

Alvara do Corpo de Bombeiros

Ata de instala¢do do condominio

Alvara de funcionamento

Certificado de Manutencao do Sistema de Seguranca

Certificado de treinamento de brigada de incéndio

Licenca de funcionamento da prefeitura

Licenca de funcionamento do 6rgio ambiental estadual

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Comprovante da destinacio de residuos sdlidos, etc

Relatdrio de danos ambientais, quando pertinente

Licenca da vigildncia sanitdria, quando pertinente

Contas de consumo de energia elétrica, gua e gas

PCMSO — Programa de Controle Médico de Satide Ocupacional

Alvara de funcionamento

Certificado de Acessibilidade

DOCUMENTACAO TECNICA

Memorial descritivo dos sistemas construtivos

Projeto executivo

Projeto de estruturas

Projeto de Instalacdes Prediais

Instalacoes Hidraulico-sanitarias, e de agua pluviais

Instalacdes de gas

Instalacdes elétricas

Instalacoes de cabeamento e telefonia

Instalacoes do Sistema de Protecdo Contra Descargas

Instalacdes de ar condicionado

Projeto de Impermeabilizacao

Projeto de Revestimentos

Projeto de Pintura

Projeto de Paisagismo




DOCUMENTACAO DE MANUTENCAO E OPERACAO

Manual de Uso, Operacio e Manutencdo (Manual do Proprietario e do Sindico)

Plano de Manutencio e Operacio e Controle (PMOC)

Selos dos Extintores
Relatorio de Inspeciio Anual de Elevadores (RIA)

Atestado do Sistema de Protecdo a Descarga Atmosférica -SPDA

Certificado de limpeza e desinfecciio dos reservatorios

Relatorio das analises fisico-quimicas de potabilidade de dgua dos reservatorios e da rede

Certificado de ensaios de pressurizaciio em mangueiras

Laudos de Inspecdo Predial anteriores

Certificado de ensaios de pressurizacio em cilindro de extintores

Relatorio do acompanhamento de rotina da Manutencio Geral
Relatorios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas Especificos, tais como:
ar

condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, Equipamentos eletromecénicos e
demais

Componentes

Relatorios de ensaios da dgua gelada e de condensacio de sistemas de ar condicionado

Central

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas

Relatorios de ensaios preditivos, tais como: termografia, vibracdes mecénicas, etc

Relatorios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos Sistemas Especificos, tais como:
ar

condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, Equipamentos eletromecénicos e
demais

Componentes

Cadastro de equipamentos e maquinas

De acordo com as normas de inspegao predial do IBAPE nacional, do Instituto de
Engenharia e da norma NBR 5674, o checklist de verificacdo deve abordar os
pais elementos, equipamentos da edificagdo, adequando as complexidades e

princi

ao nivel de inspecgao do edificio.

Nunca sera perda de tempo entender esse conjunto de diretrizes. Simplesmente
porque, sem ele, nenhuma gestdo conseguira ser, de fato, boa. Sabe a bussola que
da o norte a uma jornada? O papel da NBR 5674 é exatamente este — apontar o
caminho das pedras para a manutencao de todos os componentes do

condominio, dos mais simples aos sistemas mais complexos.




