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Prefacio

Em mais um trabalho exemplar, os membros
fitulares da Cédmara de Inspecdo Predial do
IBAPE/SP produziram uma nova edicdo desta
obra “Salde dos Edificios”.

A primeira edicdo, com data de 1997, ja
demonstra o pioneiristno desses engenheiros
em sempre divulgar as mais modernas téc-
nicas da engenharia, agora no ramo da ins-
pecdo predial (o histérico completo o leitor
encontra no final da cartilha).

Emumpaisonde,infelizmmente, manutencdo
rima com despesa quando o correto seria
com investimento, é vital a divulgacdo dessa
ferramenta de gestdo imobilidria, em que fica
demonstrado que o retorno da manutencdo
predial é significativo, ainda mais se analisar o
tamanho do ativo imobilizado existente neste
pais continental, dinda deitado em berco
espléndido, esperando para ser administrado
de forma digna.

O lbape/SP é a unica instituicdo no Pais
a promover e divulgar estudos inéditos na
area de avaliagdes imobilidrias e pericias de
engenharia, desde a década de cinquenta.
Hoje, a entidade conta com diversas
c@maras técnicas, como a de inspecdo
predial que produziu este e muitos outros
tfrabalhos, sempre de forma abnegada e sem
nenhuma remuneracdo, apenas e sempre
com infencdo de divulgar os conhecimentos
técnicos adquiridos.

A inspecdo predial & a ferramenta
de gestdo para o administrador de bens
imoéveis, deste enorme patrimdnio construido
pela engenharia brasileira, programar a
manutencdo preventiva e corretfiva, e esta
cartilha a apresenta de forma clara para o
mercado.

Parabéns & Cdmara de Inspecdo Predial
do Ibape/SP por mais este brilihante tfrabalho.

Marcelo Rossi de Camargo Lima
Engenheiro Agrbnomo
Presidente do Ibape/SP
2012/2013



Este trabalho é publicado em um momento
em gue alguns acidentes alarmaram a sociedade
em relacdo a necessidade para a manutencdo
dos edificios.

Esses acidentes alertaram os gestores prediais
sobre a necessidade de se observar a qualidade
das manutencdes dos edificios.

Em estudo realizado pelo lbape/SP em 2009, j& se
constatava que mais de 60% dos acidentes ocorrem
devido a problemas de manutencdo.

O Ibape estuda o assunto hd mais de 15 anos,
com a criacdo de normas, estudos e cursos sobre
manutencdo e inspecdo predial. Em 1997, publicou
um manual que j& chamava atencdo em relacdo
aos aspectos das manutencdes das edificacdoes.

Esse estudo vem disseminar as questdes
relativas as inspecdes e manutencdes prediais,
em linguagem direta e de fécil entendimento.

Parabéns ao Ibape/SP e sua Cémara Técnica
de Inspecdo Predial pela iniciativa, e ao CONFEA
pelo apoio na publicacdo.

Janeirode 2012 foimarcado pelo desabamento
de frés prédios no Rio de Janeiro. A concenfracdo
de episddios de falhas nas edificacdes e a grande
abordagem pela midia alertaram a sociedade
sobre aimporténcia da inspecdo predial. Embora
em discussdo apenas quando hé casos pontuais
gue ganham a imprensa nacional, a saude das
edificacdes ndo pode ser refirada de pauta.
Ressalto essa necessidade de se manterem
O debate e a reflexdo permanentemente.
Parabenizo o Instituto Brasileiro de Avaliagcdes
e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo e sua
Cdmara Técnica de Inspecdo Predial por estarem
constantemente abordando o fema, hd mais de
15 anos - fato que se constata pela publicagcdo
da primeira cartiliha de inspecdo predial do Ibape
em 1997.

Essa cartilha € um manual pratico. Um guia que
todo profissional que frabalha com edificacdes,
bem como sindicos e conddminos, deve fer em
maos. De forma simples e didatica, concede as
diretrizes necessarias para prevenir acidentes e
manter a qualidade e salde dos edificios.

Osério Accioly Gatto
Engenheiro Mecdnico
Presidente do Ibape Nacional
2012/2013

José Tadeu da Silva
Engenheiro Civil
Presidente do CONFEA
2012/2014
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1. INTRODUCAO

Acidentes de grande porte em edificacdes ganharam destagque na midia nas
dltimas semanas. O desabamento de trés prédios no Centro do Rio de Janeiro
(RJ) e outro em S&o Bernardo do Campo (SP), chamaram a atencdo para a
necessidade de se realizar um trabalho técnico, ainda pouco explorado, que é
a Inspecdo Predial ou Vistoria do Check-Up das Edificacoes.

Os noticidrios alertam, hd tempos, para diversos acidentes prediais, com
vitimas fatais, nas edificacdes brasileiras. Além dessas tfragédias do Rio de Janeiro
e Sdo Bernardo, hé outras ja registradas envolvendo desabamento de telhados
e coberturas, quedas de marquises em concreto armado em edificios, incéndios
causados por danos elétricos, dentre outros.

Muitas dessas tragédias ocorreram e ocorrem em edificacdes com mais
de 20 anos, onde se verifica a baixa (ou quase nenhuma) qualidade nas
atividades de manutencéo. Habitualmente, proprietérios de imdbveis, usudrios
e gestores prediais negligenciam, ou mesmo ignoram, afividades preventivas,
corretivas, reformas e outras que, por definicdo, deveriom alavancar uma
melhor performance de desempenho nos sistemas e elementos construtivos.
Essas negligéncias fraduzem-se em prejuizo e, em alguns casos, em acidentes.

E de conhecimento técnico que os sistemas e elementos construtivos
necessitam de atividades de manutencdo ao longo de sua vida Util, para garantir
niveis aceitdveis de desempenho e de seguranga, originalmente previstos em
projeto para atendimento das exigéncias dos usudrios dessas edificacdes.

ACamarade Inspecdo Predial do Ibape/SP no ano de 2009, preocupadacoma
relacdo “causa X efeito” dos acidentes e sua forte correlacdo com a Manutencdo
Predial, realizou um estudo sobre acidentes ocorridos em edificacdes com mais
de 30 anos, que foi apresentado no XV COBREAP'. O estudo considerou dados de
conhecimento comum, publicados pela imprensa, e informagcdes cadastradas no
banco de dados do Corpo de Bombeiros do Estado de S&o Paulo.

Nesse estudo, os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente,
em edificacdes na sua fase de uso. Excluidos dessa andlise, portanto, acidentes
ocorridos na fase de obras e em edificagdes com menos de 10 anos.

Dos resultados obtidos, 66% das provaveis causas e origens dos acidentes sdio
relacionadas a deficiéncia com a manutencdo, perda precoce de desempenho
e deterioracdo acentuada. Apenas 34% dos acidentes possuem causa e origem
relaciona aos chamados vicios construtivos, ou, ainda, anomalias enddégenas. O
grdfico a seguir ilustra os resultados.

1 XV COBREAP: Congresso Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, realizado no ano de 2009
em Sao Paulo (SP).



Grdfico 01: Distribuicdo da incidéncia dos acidentes prediais por tipo de origem.

Os dados apresentados remetem a uma conclusdo: hd meios de se diminuir
o colapso e a deterioracdo precoce das edificacdes. E necessario implementar
um sistemma de manutencdo predial e readlizar avaliagcdes periddicas das
condicdes técnicas, de uso e de manutencdo dos edificios.

Justamente esta avaliagdo ou diagndstico da edificagdo € denominada
inspecdo predial ou vistoria do check-up. E preventiva, diminui risco de
acidentes prediais, auxilia no direcionamento de investimentos na edificacdo e
nas adequacdes do plano de manutencdo.

Ainspecdo predial & atividade que possuinorma e método proprios. Classifica
as deficiéncias constatadas na edificacdo com visdo sistémica, aponta o grau
de risco observado para cada uma delas e gera lista de prioridades técnicas
com orientagdes ou recomendagdes para sua correcdo.

O Ibape/SP estuda o tema héd mais de 10 anos. Desenvolveu norma técnica,
publicou livro sobre o assunto, dentre outros documentos técnicos. Para a
realizacdo da inspec¢do predial, portanto, recomenda-se emprego da Norma
de Inspecdo Predial, disponivel no site www.ibape-sp.org.br.

Por fim, & importante destacar que o trabalho técnico é realizado por
profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), especialista e capacitado
para a fun¢do, assim como ocorre para a Medicina.

A Inspecdo Predial € apresentada ao contratante na forma de laudo. Esse
documento segue diretrizes minimas, em observéncia & Norma Técnica ABNT
NBR 13752 e & Norma Especifica do Ibape/SP, citada.

Eng® Civil Flavia Zoéga Andreatta Pujadas

Diretora Técnica do Ibape/SP
2012/2013

12 Ibape/SP



2. INSPEGAO PREDIAL: O QUE E?

De acordo com a Norma de Inspecgéo Predial do Ibape/SP, é a “andlise isolada
ou combinada das condicbes técnicas, de uso e de manutencéo da edificagéo”.

Outras normas técnicas definem Inspe¢do Predial. Para conhecimento,
apresentam-se conceitos complementares:

"Avaliacdo do estado da edlificacdo e de suas partes constituintes,
realizada para orientar as atividades de manuten¢do. ”

ABNT NBR 5674

“Verificagdo, através de metodologia técnica, das condicdes de
uso e de manutengdo preventiva e corretiva da edificacdo”.

ABNT NBR 15575-1

Na prética, € uma avaliacdo com o objetivo de identificar o estado geral
da edificacdo e se seus sistemas construtivos, observados os aspectos de
desempenho, funcionalidade, vida Ufil, seguranca, estado de conservacdo,
manutencdo, ufilizacé&o e operacdo, consideradas ds expectativas dos usudrios.

Para tanto, o trabalho de Inspe¢do Predial considera a edificacdo como
0 corpo humano e, assim como em um check-up médico, avalia cada parte
ou elemento construtivo. O método dessa avaliagcdo técnica estd descrito na
Norma de Inspec¢do Predial do Ibape/SP e consiste, resumidamente, em:

Principais Etapas para Realizacao de uma Inspecgao Predial

1° Etapa:

Levantamento de dados e documentos da edificacdo:
administrativos, técnicos, de manutencdo e operacdo (plano,
relatérios, histéricos etc).

2° Etapa:

Entrevista com gestor ou sindico para averiguacdo de informacdes
sobre o uso da edificacdo, histdérico de reforma e manutencdo, dentre
outras intervencdes ocorridas.
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3° Etapa:

Readlizacdo de vistorias na edificacdo, readlizadas com equipe
multidisciplinar ou ndo, dependo do tipo de prédio e da complexidade
dos sistemas construtivos existentes.

O nUmero de profissionais envolvidos na Inspecdo Predial e a
complexidade da edificacdo definem o nivel de inspecdo a ser
realizada, que pode ser classificada em:

Nivel 1: para edificagcoes mais simples, normalmente sem a necessidade
de equipe mulfidisciplinar. Por exemplo: casas, galpdes, edificios até 3
pavimentos, lojas etc.

Nivel 2: para edificios multifamiliares, edificios comerciais sem sistemas
construtivos mais complexos como climatizacdo, automacdo etc.
Normalmente envolve equipe mulfidisciplinar com engenheiros civis
ou arquiteto, mais engenheiros eletricistas.

Nivel 3: para edificacdes complexas, onde hd sistema de manutencdo
implantado conforme a ABNT NBR 5674. Sempre realizada por equipe
multidisciplinar, envolvendo: engenheiro civil ou arquiteto, engenheiro
eleftricista e engenheiro mecdanico.

4° Etapa:

Classificacdo das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema
construtivo, conforme sua origem.

Elas podem ser classificadas em:

- Anomalias construtivas ou endégenas (quando relacionadas aos
problemas da constru¢c@o ou projeto do prédio);

- Anomalias funcionais (quando relacionadas ¢ perda de
funcionalidade por final de vida Util — envelhecimento natural);

- Falhas de uso e manuten¢do (quando relacionadas & perda
precoce de desempenho por deficiéncias no uso e nas atividades
de manutencdo periddicas).

Todas as deficiéncias sdo cadastradas por fotografias que devem
constar no Laudo de Inspe¢do Predial.
5¢ ETAPA:

Classificagcdes dos problemas (anomalias e falhas), de acordo com
grau de risco.

Esta classificacdo consiste na andlise do grau de risco, considerados:
fatores de conservacdo, rotinas de manutencdo previstas, agentes
de deterioracéo precoce, depreciacdo, riscos a salde, seguranca,
funcionalidade e comprometimento de vida Util.

Os graus de risco sdo definidos como critico, regular e minimo.

Ibape/SP
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6° Etapa:

Elaboracdo de lista de prioridades técnicas, conforme a classificacdo
do grau de risco de cada problema constatado. Essa lista é ordenada
do mais critico ao menos crifico.

7¢ Etapa:

Elaboracdo de recomendacdes ou orientacdes técnicas para a
solucdo dos problemas constatados. Essas orientacdes podem estar
relacionadas d adequacdo do plano de manutencdo ou aos reparos
e reformas para solu¢cdo de anomalias.

8¢ Etapa:
Avalia¢gdo da qualidade de manutengdo.

Elo pode ser classificada em: atende, ndo atente ou atende
parcialmente. Resumidamente, para essa classificacdo, consideram-
se as falhas constatadas na edificacdo, as rotinas e execucdo das
atividades de manutencdo e as taxas de sucesso, dentre outros
aspectos.

9° Etapa:

Avaliagcdo do Uso da Edificacdo. Pode ser classificada em regular ou
iregular. Observam-se as condi¢cdes originais da edificacdo e os seus
sistemas construtivos, além de limites de utilizacdo e suas formas.

3. 0 LAUDO DE INSPEGAO PREDIAL

Cumpridas as efapas do trabalho, &€ gerado o Laudo de Inspec¢do Predial.

Laudo n&o é relatério ou lista de check-list contendo termos “sim ou ndo”, “aten-
de ou ndo atende”, “verificado ou ndo verificado”, “existente ou inexistente”,
Né&o é lista de preenchimento de lacunas ou para se assinalar “xizinhos”.

Laudo é documento que segue diretriz técnica para ser elaborado, a fim de
demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar conclusdo.

Os itens minimos que devem constar no Laudo sdo:
1. Identificacdo do solicitante;

2. Classificacdo do objeto da inspecdo;

3. Localizagcdo;

4. Datas das vistorias e equipe;

15



5. Descricdo técnica do objeto:
Tipologia e Padr&o Construtivo
Utilizacdo e Ocupacdo
Idade da Edificacdo
6. Nivel utilizado de inspecdo (nivel 1,2 ou 3);
7. Documentacdo analisada;
8. Critério e Metodologia da Inspecdo;
9. Das informacoes:

Lista de verificacdo dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados

com a descricdo e localizacdo das respectivas anomalias e falhas.

Classificacéo e andlise das anomallias e falhas quanto ao grau de risco (critico,

regular ou minimo).

10. Lista de prioridade;

11. Clossificacdo da qualidade de manutencdo (atende, ndo atende ou
atende parcialmente);

11. Lista de recomendagdes técnicas;
12. Lista de recomendacdes gerais e sustentabilidade;

13. Relatério Fotografico (pode ser anexo ao Laudo ou, ainda, junto de cada
problema constatado e descrito no item 9);

14. Recomendacdo do prazo para nova Inspecdo Predial;
15. Data do Laudo;

16.Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhado do n®. do
Crea e n® do Ibape;

17. Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA.

Fica a dica!
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Cuidado! O laudo de Inspecdo Predial ndo é apenas um
check-list com fotografias. E um documento completo
que permite uma visdo detalhada das condicoes fisicas
da edificagcdo, contendo todas as etapas descritas para
realizacdo do trabalho.

Ibape/SP
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4. 0 QUE DEVE SER INSPECIONADQO?

Importante lembrar que a Inspecdo Predial & um tipo especifico de vistoria.
Contempla a andlise dos sistemas, elementos e equipamentos existente no
prédio. Conforme j& exposto, muitas vezes, o inspetor predial necessita de uma
equipe multidisciplinar.

Essa vistoria possui cardter visual e ndo emprega ensaios tfecnoldgicos. Nos
Ccasos em que estes sGo necessarios, isso estard detalhado no Laudo, no item das
orientacodes técnicas.

Dessa forma, os seguintes sistemas construtivos devem ser vistoriados e
analisados pelo inspetor predial, considerada as etapas deste trabalho:

e Elementos estruturais aparentes;

e Sistemas de vedacdo (externos e internos);

e Sistemas de revestimentos, incluida as fachadas;
e Sistemas de esquadrias;

e Sistemas de impermeabilizacdo, através dos indicios de perda de
desempenho como infiltracdes;

e Sistemas de instalacdo hidraulica (Ggua fria, dgua quente, gds, esgofo
sanitério, dguas pluviais, reuso de dgua e esgoto etc);

o Sistemas de instalacdo elétrica;

e Geradores;

e Elevadores;

o Sistemas de protecdo contra descargas atmosféricas (pararaios);
e Sistema de combate aincéndio;

e Sistema de coberturas (felhados, rufos, calhas etc);

e Acessibilidade;

e Dentre outros.

Fica a dica!

A edificacdo, assim como o corpo humano, apresenta sinais
ou sinfomas. Um profissional habilitado (engenheiro ou
arquiteto), assim como um médio, é quem pode identific-los
corretamente.
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5. INSPEGAD PREDIAL: PARA QUE SERVE?

A Inspecdo Predial fraz uma série de vantagens. O sindico poderd obter
uma visdo ampla e detalhada do estado de conservacdo e manutencdo da
edificagcdo, conhecendo os pontos criticos a serem corrigidos.

Traz a lista de prioridades técnicas. Logo, visa a auxiliar a gestdo predial.

Fica a dica!

O laudo de Inspecdo Predial apresenta prioridades. Isso
proporciona ao sindico subsidios d tomada da decisdo, a fim
de garantir uma manuten¢do mais eficiente e menos onerosa.

Dentre as aplicabilidades da inspecdo e suas vantagens, destacam-se:

v Auxilia na revis@o de manuais de sindico e proprietarios, quando
contratada na época da assisténcia técnica da construtora, a fim de
subsidid-la;

v Preserva a garantia da construcdo quando aliada ao manual do sindico
e proprietdrios para melhor orientar o condominio na boa prética das
atividades de manutencdo ja recomendadas pela construtora;

v Verifica o estado de conservacdo da edificacdo, além de informar as
condi¢des gerais da edificacdo, podendo ser utilizado em avaliagcoes
de imdveis, além de estudos de valorizacdo e modernizacéo;

v Informa subsidios técnicos e o “estado real” da edificagcdo para
estudos preliminares para retrofit;

v Auxilia em fransacdes imobilidrias (compra e venda de imdveis e
locacdo), informando o estado de conservacdo e alerfando para
eventuais necessidades de reparos importantes;

v Auxilia na gestdo condominial (sindico e administradora), quando
elaborada dentro de uma periodicidade, a fim de atestar e verificar
a evolucdo do estado de conservacdo do imbvel, além de auxiliar a
boa manutencdo;

v Reduz o prémio de seguro, pois atesta o estado de conservacdo e
manuten¢do efc.



Inspegéo Predial: a Saude dos Edificios

6. DOCUMENTOS A SEREM ANALISADAS

E parte do frabalho da Inspecdo predial, a andlise de documentos. Estes
devem ser solicitados pelo inspetor, quando do inicio dos trabalhos, conforme
apresentado nas etapas da inspec¢do predial.

Os documentos a serem solicitados variam de cidade para cidade. Logo,
a lista abaixo apresentada deve ser sempre adequada conforme o local e a
complexidade da edificacdo. Em SGo Paulo, de acordo com aNorma de Inspecdo
predial do Ibape/SP, recomenda-se a andlise dos seguintes documentos:

Documentos
Administrativos

Regimento Interno do Condominio;
Auto de Conclusdo;
IPTU;

Certificado de Manutencdo - Ficha de Cadastro de
Manutencdo (FICAM);

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);
Alvard de Funcionamento;

Certificado de Manutencdo do Sistema de Seguranca;
Certificado de Treinamento de Brigada de Incéndio;

Licenca de Funcionamento CETESB ou Orgdo Estadual
Competente;

Cadastro no Sistema de Limpeza Urbana;
Comprovante da Destinacdo de Residuos Solidos etc;
Contas de Consumo de Energia Elétrica, Agua e Gés.

Documentos
Técnicos

Memorial descritivo dos Sistemas Construtivos;
Projeto Executivo;

Projeto de Estruturas;

Projeto de Instalacdes Prediais:

Instalagdes Hidraulico-sanitdrias e de dguas pluviais;
Instalacoes de Gas;

Instalagdes Elétricas;

Instalacdes de Cabeamento e Telefonia;
Instalacdes do Sistema de Protecdo Contra Descargas;
Instalacdes de Ar-condicionado;

Projeto de Impermeabilizacdo;

Projeto de Revestimentos;

Projeto de Pintura;

Projeto de Paisagismo.
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Documentacdo

Sobre a

Manutencdo

e Operacdo

Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo da Edificacdo,
conforme ABNT NBR 14037 (Manual do Proprietdrio e do
Sindico);

Plano de Manutencdo, dltima versdo, desenvolvido pelo
condominio ou por empresa especializada;

Plano de Manutencdo e Operacdo e Controle (PMOC)
mais todos os seus controle e relatérios (qualidade do ar,
substituicdo de filtros etc);

Selos dos Extintores;

Relatorio de Inspecdo Anual de Elevadores;

Relatério de Inspecdo Anual do Sistema de Protecdo &
Descarga Atmosférica — SPDA, conforme ABNT NBR 5419;
Relatério de Medicées Ohmicas, emitido a cada 5 (cin-
co) anos, conforme ABNT NBR 5419;

Atestado do Sistema de Protecdo Contra Descargas
Atmosféricas — SPDA;

Certificado de limpeza e desinfeccédo dos reservatérios;

Relatério das andlises fisico-quimicas de potabilidade de
agua dos reservatorios e rede;

Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras;
Laudos de Inspecdo Predial anteriores;

Certificado de ensaios de pressurizacdo em cilindro de
extintores.

Relatério do acompanhamento de rotina daManutencéo
Geral;

Relatérios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos
Sistemas Especificos, tais como: ar-condicionado, motores,
antenas, bombas, CFTV, equipamentos eletromecdnicos e
demais componentes;

Relatoérios de ensaios da adgua gelada e de condensacdo
de sistemas de ar-condicionado central;

Certificado de teste de estanqueidade do sistema de
9ods;

Relatdrios de ensaios preditivos, tais como: termografia,
vibragcdes mecdnicas efc;

Cadastro de equipamentos e maqgquinas.
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Fica a dica!

Mantenha em dia e sempre bem-arquivados documentos da
edificacdo. Muitos possuem prazos de validade que devem
ser atualizados periodicamente.

7. INSPECAO PREDIAL E MANUTENCAO

Inspecdo predial ndo é Manutencdo da Edificacdo. E uma das ferramentas
que auxiliam na elaboracdo ou revisdo do plano de manutencdo e na gestdo
predial.

Manuteng¢do, por definicdo, &€ o conjunto de afividades que garante e
recupera os desempenhos de elementos e sistemas construtivos, conforme
previsto em projeto e dentro do prazo de vida Util. Trata-se de atividade técnica
de Engenharia, e assim sendo, deve ter responsdvel técnico.

Conforme a ABNT NBR 5674, as responsabilidades técnicas de quem realiza
a Manutencdo, sdo:

1. Assessorar o proprietario na fomada de decisdo sobre a manutencdo
€ sua organizacdo;

2. Providenciar e manter atualizados os registros da manutencdo;

w

. Realizar rondas de manutencdo e confratar inspecdes técnicas
periddicas;

. Preparar previsdes orcamentdrias para os servicos de manutencéo;
. Supervisionar as atividades de manutencdo;

. Planejar as atividades e reavaliar a programa¢do;

. Orcar servicos de manutencdo terceirizados ou proprios;

. Realizar ou assessorar o proprietdrio na contratacdo de servicos;

O © N O o0 b~

. Definir e implementar sistema de gestdo da manutencdo predial;
10. Orientar os usudrios sobre uso adequado da edificacdo;
11. Assessorar o proprietdrio em situacdes de emergéncia;

12. Acompanhar o valor dos investimentos, bem como o valor do imdvel
ao longo de sua vida Ufil, em fun¢cdo das atividades de manutencéo
executadas.
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A inexisténcia de Manuftencdo nos edificios causa prejuizo funcional aos
sistemas, perda precoce de desempenho e reducdo do prazo de vida Util. Logo,
quando ndo se faz Manutencdo, os gastos com reparos corretivos e reformas
s@o maiores e ocorrem de forma mais acentuada e precoce nos edificios.
Importante observar, ainda, que a Manutencdo garante a funcionalidade e,
principalmente, a seguranca do uso das instalacdes e sistemas da edificacdo.

Se realizada sem critério técnico, a Manutencé&o pode causar falhas, gastos
indevidos sem os beneficios esperados, danos materiais, fisicos e psicologicos aos
usudrios e terceiros, além de desvalorizacdo acentuada do imdvel, indenizagdes
acidentdarias, condenacdes juridicas por negligéncia, impedimento ao uso,
inferdicoes etc.

As falhas de manutencdo podem tfer diversas causas. Quando se realiza
a Inspecdo Predial, elas sdo analisadas para a classificagdo do grau de risco
e para a descricdo da orientacdo técnica. Podem ter origem em execucdo
de afividades inadequadas; mau planejomento; uso indevido de materiais;
deficiéncias com mdo de obra; problemas com auséncia de registros; contfratos
de ferceirizadas incompativeis com a realidade operacional das instalagdes;
dentre outras.

A deficiéncia no diagnéstico das falhas causa retrabalho e gastos
desnecessdrios, sem contar que o problema poderd ressurgir, agravando a
siftuacdo e causando prejuizo ainda maior.

Outra disting&o necessdria € que Manutencdo ndo é Reforma, Modernizagdo
e/ou Reftrofit. Essas atividades alteram as caracteristicas originais dos sistemas
construtivos, fato que ndo ocorre na Manuteng¢do.

As Reformas em geral podem ocorrer nas edificacdes para repor sistemas
que ja se encontram com vida Util ultrapassada, como também para alterar
caracteristicas.

As Reformas, fanto quanto as atividades de Manutencdo, necessitam de
profissionais habilitados para sua execucdo, porque envolvem prestacdes de
servicos de Engenharia e Arquitetura. Logo, importante existirem responsaveis
técnicos.

Fica a dica!

Cuidado! O laudo de Inspe¢do Predial nGo é apenas um
check-list com fotografias. E um documento completo
que permite uma visGo detalhada das condicées fisicas
da edificacdo, contendo todas as etapas descritas para
realizacdo do trabalho.

22 Ibape/SP



Inspegéo Predial: a Saude dos Edificios

8. RESPONSABILIDADES E LEGISLACAD

A Manutencdo e Gestdo Predial sdo de responsabilidade do sindico da
edificacdo. A ABNT NBR 5674, no item 8, observa o que segue sobre isto.

"8.1 O proprietario de uma edificacdo, sindico ou empresa
terceirizada responsavel pela gestGo da manutencdo deve
atender a esta Norma, as normas técnicas aplicaveis e ao manual
de operacdo, uso e manutencdo da edificacdo.

8.2 O proprietario de uma edificacdo ou o condominio deve fazer
cumprir e prover 0s recursos para o programa de manutencdo
preventiva das areas comuns.”

"8.6 No caso de propriedade condominial, os conddminos
respondem pela manutencdo das partes autébnomas
individualizadas e, solidariamente, pelo conjunto da edificacdo
de forma a atender ao manual de operacdo, uso e manutencdo
de sua edificacdo.

8.6 O proprietario ou o sindico pode delegar a gestdo da
manutencdo da edificagcdo & empresa ou profissional contratado. ”

De acordo com o Cbédigo Civil, Art. 1348, compete ao sindico:
| - convocar a assembleia dos conddminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo
ou fora dele, os atos necessdrios & defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento & assembleia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, o regimento inferno e as
determinacdes da assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servicos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VII - cobrar dos conddminos as suas conftribuicdes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas & assembleia, anualmente e quando exigidas;
IX - realizar o seguro da edificacdo.

§ 1° Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacdo.

§ 22 O sindico pode fransferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes
de representacdo ou as funcdes administrativas, mediante aprovacdo
da assembleiqa, salvo disposicdo em contrdrio da convencdo.
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Com relacdo aos laudos de Inspecdo Predial, a responsabilidade técnica do
profissional € Unica, e exclusiva, nos limites do escopo do frabalho e nivel de inspecdo
contratada. Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou o
profissional, quando as observacdes e orientacdes existentes no Laudo de Inspecdo
Predial ndo forem executadas pelo proprietdrio ou responsavel legal da edificacdo.

Exime-se, também, de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou
profissional sobre a avaliacdo de elementos, componentes, subsistemas e locais
que ndo puderam ser vistoriados. Isso deve constar no Laudo.

Quanto & legislagdo sobre a obrigatoriedade da Inspegdo Predial, ou Vistoria
do Check-Up nas edificacdes € assunto atualmente debatido. De alguma forma,
isso objetiva a prevencdo de acidentes como os ocorridos no Rio de Janeiro,
S&o Bernardo, dentre outros j& noticiados pela imprensa.

Importante o sindico verificar que isso, mesmo obrigatdrio, se realizado com
a boa técnica, pode oferecer muito mais do que o simples atendimento a uma
lei. Note-se que a Inspecdo Predial tem como finalidade principal a orientacdo
da Manutencdo, contribuindo para a seguran¢a e para o uso adequado dos
sistemas construtivos.

Na cidade de Sé&o Paulo, assim como em oufros municipios, hd projetos
de lei que objetivam a obrigatoriedade da realizacdo de vistorias periddicas
nas edificacdes. Em algumas cidades como Ribeirdo Preto (SP), Sdo Vicente
(SP), Salvador (BA), Porto Alegre (RS), dentre outras, j& existem leis ou decretos
rmunicipais sobre isso.

ART e Responsabilidade

Manutencdo e Gestdo Predial séo de responsabilidade do sindico da
edificacdo. Isso € estabelecido pela norma técnica da ABNT NBR 5674. No Laudo
de Inspecdo Predial, emitido por um profissional competente, hd orientacdes e
observacdes sobre a manutencdo do prédio em questdo. Se essas orientacdes
ndo forem seguidas pelo proprietdrio ou responsdvel legal pela edificacdo, o
profissional ou empresa se exime da responsabilidade técnica.

Além de seguir rigorosamente as orientacdes do Laudo de Inspecdo
Predial, para se resguardar, o sindico ou proprietario deve exigir a Anotacdo de
Responsabilidade Técnica - ART, documento que comprova que aguela obra
ou aquele projeto foi elaborado/inspecionado por um profissional habilitado.

A emissdo da ART evita o exercicio ilegal das profissdes das dreas técnicas,
além de servir como um instfrumento de defesa, pois formaliza o compromisso do
profissional com a qualidade dos servicos prestados. Trata-se de um importante
instrumento de registro dos deveres e direitos do profissional e do contratante.

A Anotacdo de Responsabilidade Técnica tfambém pode ser adotada como
prova da confratacdo do servico, indicando a extensdo dos encargos, os limites
das responsabilidades das partes e a remuneracdo correspondente ao servico
contratado, o que possibilita que se exercam simultfaneamente as funcdes de
contrato, certificado de garantia e registro de autoria.

24 Ibape/SP



Inspegéo Predial: a Saude dos Edificios

9. HISTORICO DA INSPEGAO PREDIAL

A Inspecdo predial ndo é assunto do novo. E matéria técnica discutida hé
algum tempo. Ndo se frata de modismno ou oporfunismo.

O histérico do fema estd descrito abaixo, iniciado com a publicagcéo da
primeira norma de manutencdo pela ABNT. Seguem as datas e eventos.

1989 - Entra em vigor a norma técnica da ABNT NBR 5674: Manutencdo dos
edificios — procedimentos.

1997 - Publicacdo do livro “A Salde dos Edificios”, realizado pelo lbape/SP e
Crea/SP.

1998 — A obrigatoriedade da Inspecdo Predial € assunto discutido em Porto
Alegre, no Congresso de Pericias de Engenharia e Avaliagdes, através de
frabalho técnico apresentado pelo Eng® Tito Livio F. Gomide, considerados
0s acidentes prediais ocorridos naguela oportunidade.

2000 - Fundada a Camara de Inspecdo Predial do Ibape/SP.

2003 - Publicacdo e aprovacdo da Norma de Inspecdo Predial do Ibape/SP,
coordenada pelo Eng® Miguel Grossi.

2005 - A Cadmara de Inspecdo Predial do Ibape/SP realiza a primeira revisdo da
Norma de Inspec¢do Predial do Ibape/SP, coordenada pelo Eng® Milton
Gomes.

2005 - Redlizacdo pelo Ibape/SP do Semindrio de Inspecdo Predial e Manutengdo.

2005 - Publicacdo pelo Ibape/SP, através da editora LEUD, do livro: “Inspecdo
predial: check up predial e guia da boa manutencdo”.

2007 - A Cédmara de Inspecdo predial do Ibape/SP realiza a segunda revisdo da
Norma de Inspecdo Predial do Ibape/SP, coordenada Eng® Milfton Gomes.

2009 - O Ibape/SP e outras entidades, junto com o sistema CREA, elaboram as
Diretrizes para a Inspec¢do Predial em Estédios de Futebol.

2009 - Entra em vigor o Decreto Federal 6.795 de 16/03/2009, que obriga as
inspecdes prediais nos estadios de futebol e a Portaria 124 do Ministério
dos Esportes, que regulamenta o decreto.

2009 - Publicacéo e aprovacdo da Norma de Inspecdo Predial do Ibape Nacional.

2009 - A Camara de Inspecdo Predial do Ibape/SP apresenta estudo sobre
Acidentes Prediais e as Deficiéncias com a Manuten¢do, coordenada
pela Eng® Marli Lanza Kalil.

2011 - A Camara de Inspecdo Predial do Ibape/SP realiza a terceira revisdo
da Norma de Inspecdo Predial do Ibape/SP, coordenada pelo Eng®
Vanderley Jacob Junior.

2011/2012 - A ABNT revisa a norma NBR 5674,
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10. COMO CONTRATAR UMA INSPEGAO PREDIAL

Na hora de contratar uma Inspecdo predial, recomenda-se ao contratante
atentar-se para os seguintes aspectos:

v Verificar a habilitagcdo profissional, especializacdo e experiéncia do
inspetor, a fim de certificar que a pessoa possui conhecimento na drea
de Inspecdo Predial e Vistoria em Geral;

v O Laudo é de responsabilidade do profissional, consoante escopo e
nivel contratado, motivo da importéncia na sua escolha, que deve
ser inscrito no Crea — Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo e, também,
no lbape - Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia;

v Verificar se existe mais de um profissional envolvido no tfrabalho, o que,
normalmente, caracteriza um trabalho mais aprofundado e completo;

v Verificar qual é o escopo dos servicos prestados pelo profissional, sua
abrangéncia e sistemas construtivos que serdo vistoriados;

v Verificar que tipo de informacdo constard no Laudo, com destaque
para aquelas obrigatdrias, conforme Norma do Ibape/SP, disponivel
no site www.ibape-sp.org.br, e outras da ABNT mencionadas;

v Observar se o Laudo oferecido é completo em relacdo & andlise de
rotinas de manutencgdo j& existentes e se hd andlise de documentos.
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