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APRESENTACAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliagcoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE/SP) é entidade de classe sem fins lucrativos fundada em 15 de
janeiro de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional, com
representacdo no CREA/SP e relacionamento institucional com o CAU/SP,
tem como objetivo principal a produgao e a promogao do conhecimento
da Avaliagdao de Bens e Valoragdao Ambiental; Pericias de Engenharia,

Arquitetura e Ambiental; Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producao que se da por meio de proposituras de metodologias;
procedimentos; estudos; normas proprias, além da participagao ativa nas
promovidas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); livros,

cartilhas, entre tantas outras formas de publicacdes disponiveis na
Biblioteca

Virtual; trabalhos esses elaborados pelas camaras técnicas

(Avaliacodes,

Pericias, Inspecao Predial, Ambiental e Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com a producéo, o IBAPE/SP zela pela Promogé&o desse
conhecimento com a difusao de informacgdes e avancgos técnicos e
tecnoldgicos das atividades profissionais que congrega e,

consequentemente, pelo aprimoramento e pela valorizacao profissional
de

seus associados e em beneficio da sociedade, com a realizacao de eventos e
CuUrsos, presenciais e virtuais, por meio da plataforma IBAPE-SP Conecta,
além do curso de poés-graduagao em parceria com a Universidade

Presbiteriana Mackenzie.

E formado por engenheiros, agrébnomos e arquitetos urbanistas, pessoas
fisicas e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuacao no
estado de Sao Paulo, ambitos judicial, arbitral e extrajudicial, para os quais,

além do conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de
Cddigo

de Etica, além de dispor de Regulamento de Honorarios especifico.

Conheca um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br

3
e

nas midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.


http://www.ibape-sp.org.br/
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LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica
CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo
CREA - Conselho Regional de Engenharia

IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo

RRT - Registro de Responsabilidade Técnica
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este documento é uma producdo inédita do IBAPE/SP pois aborda temas

relacionados ao sistema estrutural em Unico encarte.

A atividade de Inspecao Predial descrita nesta cartilha nao se constitui como
avaliacao ou verificacao de atendimento aos requisitos da norma ABNT NBR

15575: Edificagdes Habitacionais — Desempenho.

Esta cartilha podera ser revisada a qualquer momento, conforme

necessidade e a critério ou solicitacdo da Diretoria Executiva da IBAPE/SP.
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1INTRODUCAO

Toda edificagdo, assim como o corpo humano, necessita de cuidados
constantes, de exames e acdes preventivas. Nesta comparagao ha um
agravante, que as edificacdes, além da seguranca patrimonial, podem afetar a
vida de varias pessoas quando ocorrem anomalias e falhas decorrentes de

fatores endoégenos, exdgenos, naturais e funcionais.

E de conhecimento técnico que os sistemas e elementos construtivos
necessitam de atividades de manutenc¢ao ao longo de sua vida util para
garantir niveis aceitaveis de desempenho e de seguranga, originalmente
previstos em projeto para atendimento as exigéncias dos usuarios dessas
edificagdes e para alavancar uma melhor performance dos sistemas e

elementos construtivos.

A Camara de Inspecado Predial do IBARPE/SP no ano de 2009, preocupada
com a relacao “causa x efeito” dos acidentes e sua forte correlacao com a
Manutencao Predial, realizou um estudo sobre acidentes ocorridos em
edificacdes com mais de 30 anos, apresentado no XV COBREAP. O estudo
considerou dados de conhecimento comum publicados pela imprensa e
informacgdes cadastradas no banco de dados do Corpo de Bombeiros do

Estado de Sao Paulo.

Nesse estudo, os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente,
em edificacdes na sua fase de uso. Excluidos dessa analise, portanto,
acidentes ocorridos na fase de obras e em edificagbes com menos de 5

anos.

Dos resultados obtidos, 66% das provaveis causas e origens dos acidentes
sao relacionadas a deficiéncia com a manutencao, perda precoce de
desempenho e deterioragcao acentuada. Apenas 34% dos acidentes
possuem causa e origem relacionadas aos chamados vicios construtivos ou,

ainda, anomalias endégenas.

Os dados apresentados remetem a uma conclusao: ha meios de se diminuir

o colapso e a deterioracao precoce das edificacdes. Para tanto, € necessario



ibape s,

Chumsietxsy o pevican @ ove eROgin

implementar sistemas de manutencao predial e realizar avaliagcdes periddicas

das condicdes técnicas, de uso e de manutencao da edificacao.

Exatamente essa avaliagdao ou o diagnostico da edificagcao € denominada
INSPECAO PREDIAL. Ela é uma acdo preventiva, que diminui o risco de
acidentes prediais, reduz as manutencdes corretivas e auxilia no
direcionamento de investimentos na edificacao e nas adequacdes do plano

de manutencao.

A INSPECAO PREDIAL é uma atividade que possui nofma e método
proprios. Classifica as deficiéncias constatadas na edificagao com visao
sistémica e organiza as prioridades técnicas em patamares de urgéncia,
com recomendacdes para a suas correcdes, alem de avaliar a gestao da

Mmanutencgao.

O IBAPE/SP estuda o tema ha anos, desenvolveu uma norma técnica e
publicou um livro sobre o assunto, dentre outros documentos técnicos. Para
a realizacado da INSPECAO PREDIAL, concomitantemente as normas da
ABNT, recomenda-se o emprego da Norma de INSPECAO PREDIAL do
IBAPE/SP (disponivel'no site www.ibape-sp.org.br).

Por fim, € importante destacar gue o trabalho técnico é realizado por
profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), especialista e capacitado

para a funcao, assim comeo ocorre, por exemplo, na medicina.

O resultado da INSPECAO PREDIAL é apresentado ao contratante na
forma de laudo. Esse documento segue diretrizes minimas, em observancia
a Norma Técnica ABNT NBR 16747 e a Norma Especifica do IBAPE/SP,

citada.
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2 REFERENCIAS DOCUMENTAIS

Os documentos relacionados a seguir sao referéncias auxiliares e
complementares a aplicacdao desta cartilha. Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edicbes citadas. Para referéncias nao datadas,
aplicam-se as edicdes mais recentes do referido documento (incluindo

emendas).

ABNT NBR 5674: Manutencao de edificacdes

ABNT NBR 6122: Projeto e execuc¢ao de fundacdes
ABNT NBR 12644: Concreto leve estrutural

ABNT NBR 16868: Alvenaria estrutural — Partes1a 3

ABNT NBR 16683: Barras laminadas de aco, chatas, redondas, quadradas

e sextavadas, para uso estrutural
ABNT NBR 16747: Inspecao Predial
IBAPE/SP (org.). Glossario de Terminologia do IBAPE/SP

IBAPE/SP. Norma de Inspegéao Predial do IBAPE/SP

NOTA 1 Considera-se na realizacdo dos trabalhos de Inspecdo Predial as normas
vigentes a época do desenvolvimento de projetos e da construcdo das edificacbes, uma
vez que este trabalho é aplicado nas edificacdes em sua fase de uso.

10
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3 NOVOS CONCEITOS

No ano de 2020, apds intensos trabalhos, dedicacdes e discussdes técnicas, foi
editada a Norma de Inspecao Predial pela Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), a NBR 16747. A producgao dessa norma teve a participacao
dos mais diversos setores da nossa sociedade, tendo como texto base inicial,

a norma de inspecao predial de 2012 do IBAPE Nacional.

Como resultado, a ABNT NBR 16747 trouxe novos conceitos ou conceitos
antigos reformados, implicando em atualizagdes da Norma de Inspecao
Predial do IBAPE/SP e demais documentos técnicos da area produzidos por

este instituto.
Dentre eles, cabe destacar:

a) Alteracao do termo “visual” para “sensorial”, uma vez que o
entendimento estabelecido foi de que na atividade de inspecao
predial era envolvido outros sentidos humanos além da visao.
b) Surgimento da definicao de inspecao especializada, sendo realizada
em um dos sistemas para aprofundar ou complementar o diagndstico
desencadeado pela inspecao predial realizada de forma sistémica
(nos varios sistemas prediais).
c) Definicao de Laudo Técnico de Inspecao Predial, surgindo para
concretizar o nome do documento resultante da atividade de
inspecao predial.
d) Definigao de patamares de urgéncia, surgindo em decorréncia das
alteracdes nas etapas da metodologia da inspecao predial, onde
antes havia o “grau de risco” e agora tem-se as recomendacdes
técnicas para correcdes das irregularidades organizadas em

prioridades.

Assim, uma vez realizado o aprimoramento e atualizacdao da Norma de
Inspecado Predial do IBAPE/SP segue-se, por sua vez, a Cartilha de Inspecdo

Predial — Sistema Estrutural.

n
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4 PRINCIPAIS ETAPAS DA INSPECAO PREDIAL

De forma resumida seguem as etapas para a realizacao de uma inspecao
predial, lembrando que, para tanto, devem ser consideradas as
caracteristicas construtivas, idade da edificacdao, equipamentos,

instalacdes e documentos disponibilizados.

12 ETAPA: Levantamento de dados e documentos da edificacao:

administrativos, de manutenc¢ao e operacgao.
2% ETAPA: Analise de dados e documentos solicitados e disponibilizados.

3% ETAPA: Anamnese para a identificacao de caracteristicas construtivas
da edificacao, como idade, histérico de manutencao, intervengoes, reformas

e alteragdes de uso ocorridas.

42 ETAPA: Vistoria da edificacao de forma sistémica, considerando a

complexidade das instalagdes existentes.
52 ETAPA: Classificagdo das irregularidades constatadas;

6° ETAPA: Recomendacao das acoes necessarias para restaurar ou

preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificacao afetados por falhas de uso, operacao ou
manuten¢ao, anomalias ou manifestacdes patoldgicas constatadas e/ou ndo

conformidades com a documentacao analisada;

7° ETAPA: Organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo

em conta as recomendacgdes apresentadas pelo inspetor predial;
8% ETAPA: Avaliagao da manutencao, conforme a ABNT NBR 5674;
92 ETAPA: Avaliacao do uso;

10® ETAPA: Redacao e emissao do laudo técnico de inspecao.

12
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5 PRINCIPAIS REQUISITOS DE INSPEQAO
5.1 Documentacgao
Toda edificacao ou estabelecimento deve possuir um prontuario atualizado

dos seus sistemas estruturais.

O prontuario das estruturas deve ser elaborado por um profissional
qualificado, sendo sua guarda de responsabilidade do proprietario, sindico
ou gestor predial. Ele deve ficar a disposicao dos trabalhadores que atuam
em instalacdes e servicos das estruturas, destinando-se a orientar os
profissionais para intervencao nessas instalacdes, bem como a seguranca

desses trabalhadores e de todas as pessoas.
Alguns dos documentos integrantes desse prontuario a verificar sao:
a) Manual do proprietario.

b) Manual de operagao, uso e manutencao dasareas comuns e

privativas.

c) Projeto basico ou executivo das estruturas, sendo o executivo
composto por conjunto de desenhos detalhados e memoriais com as

devidas especificacoes.

d) Projeto as built das estruturas, sendo o conjunto de desenhos

atualizados conforme foi executado.

e) Relatdrios dos acompanhamentos das manutengdes das estruturas,

incluindo limpeza e protecao de elementos estruturais aparentes.
f) Relatorios de manutencao de sistemas de drenagem em contencdes.

g) Relatdrios de inspecao e manutengao dos elementos das juntas de

movimentagao estrutural e de aparelhos de apoio de pecas estruturais.

h) Relatério de controle de pragas urbanas (descupinizacao).

13
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i) Memoriais descritivos.

J) Plano de manutencao das estruturas, desenvolvido pelo condominio

Oou por empresa especializada.

k) Registros de inspecdes prediais anteriores.

l) Plano de reforma area comum e privativa de condominios.

m) Histérico de planos de reformas de areas comuns e privativas.

n) Registros de monitoramento da edificacao (recalque, vibracao,

deslocamento, etc.).

0) Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Reponsabilidade Técnica (RRT), para as atividades tecnicas exigidas,

respectivamente, pelo CREA ou CAU.

FICA A DICA!

Mantenha em dia e sempre arquivados, os documentos

da edificagdo. Muitos possuem prazos de validade e

devem ser atualizados periodicamente.

5.2 Sinalizacao

A sinalizagdao de seguranca redne todas as formas de comunicagao, como o
emprego de simbolos, inscricdes, cores, sinais luMiNosos ou sinais sonoros
com o objetivo de advertir, orientar, instruir, alertar e avisar as pessoas,
visando a segurancga e a saude de todos. Deve possuir linguagem clara,
simples, ter localizagao visivel e facil compreensao (normas

regulamentadoras NR10O e NR12).

De acordo com as normas técnicas e normas regulamentadoras vigentes,

nas estruturas devem ser adotadas sinalizacdes de seguranca adequadas,

14
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destinadas a adverténcia, orientacao e a identificagao, de modo que sejam

consideradas, dentre outras, as seguintes situacdes ou necessidades, como:
a) Identificagcao de estruturas.

b) Restricdes e impedimentos de acesso.

c) Delimitacdes de areas.

d) Identificacao de equipamentos ou circuitos em manutengao ou

desativados temporariamente por qualquer eventualidade.
e) Sinalizagao de impedimento de acionamento.

5.3 Relagcao de Anomalias Basicas Identificaveis

a) Fissuras, trincas, fenda e rachaduras.

b) Corrosdes das armaduras e desagregagao do concreto.
c) Deformacdes de estruturas.

d) Infestacao bioldgica.

e) Sobrecarga nas estruturas e paredes além dos limites previstos em

projeto (areas comuns e privativas).

f) Perfuracdes em alvenaria que comprometam as vedacodes, as

tubulacdes de agua ou energia elétrica ou gas.

g) Auséncia de exaustao em garagens subterraneas ou outros

ambientes onde pode ocorrer despassivacao por carbonatacao.

15
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5.4 Descricao das estruturas

As estruturas prediais caracterizam-se por possuirem certo grau de
movimentacao chamado de deformabilidade. Isso se deve as forcas

induzidas pela gravidade/uso ou por outros elementos da natureza.

As forcas induzidas pela gravidade atuam verticalmente, de cima para
baixo, compreendendo o proprio peso das estruturas, das alvenarias, dos
revestimentos e as cargas decorrentes do uso do imovel, como peso dos

maoveis, objetos, pessoas, etc.

Por sua vez, as forcas induzidas pela natureza, tais como ventos, terra e
agua, sao difusas, ocorrendo em varios sentidos na dire¢cao

predominantemente horizontal.

Essas forcas verticais e horizontais sao transmitidas ao solo por meio das
fundacdes, que de acordo com o tipo de solo e 0 montante da carga que
irdo receber da estrutura, podem ser classificadas em diretas (rasas) e

profundas.

5.5 Estruturas em concreto armado

Estruturas de concreto armado sao componentes importantes em uma
edificacao, composto basicamente de uma massa de concreto e barras de
aco e possui importantes caracteristicas técnicas de resisténcia sendo o

sistema estrutural mais utilizado no Brasil.

Em funcao de suas caracteristicas podem ocorrer muitas manifestacoes
patoldgicas e anomalias. Estas podem afetar a durabilidade e o
desempenho da edificagcao caso nao sejam tomadas a¢cdes de prevencao e

reparagao.

Dentre as varias manifestacdes pode-se destacar as fissuras. Elas sao
deformacdes de abertura superior a 0,05 mm e inferior ou igual a 0,5 mm,
pouco profunda, em um componente ou elemento de construgao, com
diversas formas de desenvolvimento — horizontal, vertical, inclinada,
geomeétrica ou mapeada. E podem transmitir a sensacao de inseguranga e

além de pbr em risco a salubridade da edificacdao gerando risco de se tornar

16
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mais suscetivel a outras patologias como a corrosao das armaduras e

desagregacao do concreto.

Na pratica, independente do tamanho da fissura, devem ser diagnosticadas
suas causas e tratamentos por um engenheiro ou arquiteto, evitando suas

consequéncias.

Além das fissuras podem ocorrer corrosdes nas barras de aco das

estruturas. Este processo de corrosao pode acontecer, mais cedo ou mais
tarde, dependendo dos agentes do meio ambiente. Estes podem provocar
uma agressividade as estruturas da edificagao, normalmente, devido a alta
concentracao de gas carbdnico (dos automoveis nas garagens e afins que
geram um efeito conhecido como carbonatagao), salinidade de regides
litoraneas, cidades com alto indice de poluicao (gases provenientes de

induUstrias quimicas, etc.).

Portanto, as superficies de concreto, quando Nnao protegidas ou com
protecao deficiente estao sujeitas e podem acelerar os efeitos degradantes
do ambiente agressivo que estao expostos. Os efeitos iniciais podem atuar
tanto no concreto como nas armaduras, € nem sempre sao visiveis; se

manifestando (visivelmente) quando ja estao em estagio avancado.

Algumas das formas de manifestacdes da corrosao sao: manchas
amareladas na alvenaria, barras de aco aparentes ou destacamento do

concreto.

Todas essas manifestacdes merecem atencao e necessitam de uma

avaliacao por um especialista.

Outros fatores sdo as substancias acidas muito comuns em produtos
utilizados na lavagem de pisos de garagem, urina de caes, infiltracdes
provenientes de piscina ou falha de impermeabilizacao, quando for o caso.
Nestas situacdes também podem ocorrer agressdes nas superficies de
concreto e sua armadura, principalmente nas faces superiores e inferiores

dos pilares e/ou lajes e/ou vigas.

17
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A prevencao contra este tipo de desgaste deve fazer parte da gestao do
Sindico ou Gestor Predial, visto que o tratamento pode implicar em
transtornos para os usuarios e alto valor financeiro para recuperacao/correcao

em eventuais reforcos estruturais.
PRINCIPAIS CUIDADOS:
a) Figue atento as manchas nas paredes.

b) E de extrema importancia que as superficies de concreto sejam
protegidas permanentemente (pintura, impermeabilizacao, ete.) por meio

de manutencgdes periddicas visando a “saude” da estrutura.

c) Fique atento aos surgimentos de mofo ou similar pois além de sinalizar
futuras ocorréncias na estrutura, € umfoco de proliferacao de infec¢des

biologicas prejudiciais a saude.

FICA A DICA!

Eflorescéncia processo de manifestagdo de reacdo quimica do concreto (com

elementos internos e externos), argamassa, contrapiso, etc. provocando
manchas de cor branca. A eflorescéncia é muito prejudicial para a estrutura.
Tecnicamente hd recursos (ensaios) para neutralizar e tratar esse processo.
Consulte sempre uma especialista.

5.6 Estruturas em concreto protendido

Estruturas de concreto protendido sdo recursos tecnoldgicos que aumentam
a capacidade de resisténcia a tragcao do concreto. Para tanto, parte das
cordoalhas de ago sao previamente alongadas por equipamentos especiais
de protensao, tendo por finalidade impedir ou limitar a fissuracao e o
deslocamento da estrutura propiciando melhor aproveitamento de acos de

alta resisténcia no seu estado limite ultimo.

O concreto protendido € muito utilizado em lajes que abrigam vao amplos
sem a necessidade de pilares. Exemplo: estacionamentos, galpdes,

shoppings, pontes, viadutos, estadios de futebol, etc.

18
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Outras vantagens do concreto protendido sao especificamente uma maior
variedade de layout no projeto arquiteténico, j&d que ha maior distancia
entre os pilares, reducao de deformacdes e fissuracdes e necessidade de
menor quantidade de volume de concreto. Por outro lado, temos as
desvantagens de falta de mao de obra especializada e de desconhecimento
dos usuarios, que eventualmente podem danificar os cabos de protensao

(ou cordoalhas), podendo até provocar a ruina da edificacao.

As principais manifestacdes patoldgicas sao ocasionadas pela restricao de
manutencdes periddicas, sendo alteracdes na colorag¢ao do concreto original
como manchas avermelhadas ou esbranquicadas ou escura acinzentadas.

Pode-se citar também a perda de tensionamento por relaxamento do cabo

de protensao.

Para controle do surgimento das manifestacdes patologicas, a estrutura
deve ser avaliada periodicamente em conformidade com a ABNT NBR
16747.

Além da avaliacao visual periodica realizado pelo inspetor predial, em
alguns casos, este recomenda a realizacao uma inspecao especializada por
meio de ensaios nao destrutivos, com base na intensidade e gravidade das
manifestacdes patoldgicas identificadas a partir dos exames visuais. Os
€ensaios mais comuns sao a prova de carga, ultrassom, pacometria,
esclerometria, potencial de corrosao, resistividade elétrica, liquido

penetrante, entre outros.
PRINCIPAIS CUIDADOS:

a) recomenda-se que a mao de obra para inspecao e manutengao

especializada seja qualificada para este tipo de estrutura.

b) Verifique periodicamente a perda de tensionamento por relaxamento do

cabo de protensdo entre outros itens.

c) Os cabos de protensao ou cordoalhas de aco nunca devem ser cortados.

d) Fique atento as alteracdes na coloracao do concreto original como

manchas avermelhadas ou esbranquicadas ou escura acinzentadas.
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e) Periodicamente recomenda-se o tratamento superficial (lixamento e
pintura especial de protecao) e controle de possiveis reagcdes quimicas
(ataques fisico-quimicos-biolégicos) visando a protegcao permanente e para
aumentar a vida Util da estrutura e salubridade (proteger a saude das

pessoas).

FICA A DICA!

As patologias mais comuns no concreto protendido é a lixiviagéo que é o

processo de remogdo dos materiais do concreto pela dgua de vazamentos
ou umidade das infiltragées e que podem levar ao desplacamento do
revestimento e/ou do recobrimento do concreto e a porosidade e oxidagdo
da estrutura, portanto é um ponto de especial atencdo.

5.7 Estruturas em aco

As estruturas em aco sao recursos que possibilitarm solucdes arrojadas,
eficientes e rapidas, em vista de suas propriedades, porém exigem mao de
obra qualificada e, portanto, investimentos proporcionais. Para tanto
podem ser utilizados agos-carbono ou acos de baixa liga, os quais podem

receber tratamentos térmico para otimizar suas propriedades mecanicas.

A inspecao predial em edificacdes que possuem estruturas de ago também
considera a periodicidade de vistoria determinada por programa de
manutencdo baseado em norma técnica e/ou pelo fabricante/construtor. A
vistoria é realizada de forma direta uma vez que estas estruturas ndo estao

encobertas por paredes de concreto.

Referente aos danos nestas estruturas, podem surgir devido a tipologia do
material, meio de exposi¢ao, juncao metal, combinacao inadequada de dois
ou Mmais metais diferentes e provaveis erros de aplicacao ou de

manutencao.

Neste sentido os documentos técnicos, de fabricagao ou de ensaios
especificos, da estrutura metalica sao fundamentais para serem examinados

durante a etapa da vistoria predial.
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PRINCIPAIS CUIDADOS:

a) Verifique periodicamente o estado de conservacao das estruturas
metalicas, especificamente pontos de corrosdes, parafusos frouxos,

movimentacgdes, entre outros.

b) Verifique condi¢cdes dos fechamentos das estruturas.

c) Verifigue se ha vazamentos de agua, quando for o caso.
d) Sistema de drenagem deve estar limpo e livre.

5.8 Estruturas em madeira

O uso deste tipo estrutura é bastante comum em coberturas de edificacdes,

telhados, estruturas mistas (alvenaria e madeira) entre outras.

Nas estruturas de madeira deve-se considerar o perfil do material
(retangular, redondo, etc.), o comprimento da peca, as condi¢cdes de apoio,

a exposicao as intempéries; a manutencao periodica, entre outros.

Em vista disso, recomenda-se a implantacao de itens de verificagao sobre

estrutura de madeira No programa de inspecdes periddicas da edificacao.

Nestas inspecdes € comum Nao existir acesso visual ao interior das vigas,
pilares e de todos 0s elementos que compde esse tipo de estrutura. Assim
deve-se utilizar tecnicas de inspecao nao destrutivas (por meio de inspecao
especializada recomendada pelo inspetor predial), que permitam avaliar o

estado de integridade e as caracteristicas fisicas do elemento analisado.

Deve-se também avaliar os impactos de uma estrutura de madeira sobre o
plano de apoio, verificando a existéncia de danos (explo: construcao de

coberturas sobre lajes).

O risco de incéndio em estruturas de madeira é diferente que em outros
tipos de estruturas, assim os cuidados ao longo da vida Util dessa estrutura

e a prevencao contra incéndio devem ser constantes com relacao as
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protecdes ativas e passivas, atendendo as normativas técnicas e legislacdes

vigentes.

Deve-se atentar também para cuidado com a prevencao de agentes
bioldgicos que sao agressivos a madeira podendo ser do tipo insetos,
fungos, cupim, brocas entre outros. Eles estdo presentes onde houver
ambiente propicio para o seu surgimento e proliferacao, ou seja, sempre na
presenca de umidade, temperatura adequada, pouca ventilacao e falta de

tratamento para a madeira.

FICA A DICA!

Ampliagdes de dreas comuns ou privativas com estrutura de madeira
devem respeitos os limites técnicos para evitar impactos prejudiciais na
drea construida, nas garantias da edificacdo ainda vigentes, na estrutura
da edificagdo, entre outros.

5.9 Estruturas mistas

Estruturas mistas sdo formmadas por materiais estruturais diferenciados, por
exemplo: alvenaria com concreto armado, agco e concreto, madeira e

alvenaria, aco e alvenaria, entre outros.

Uma vez que sistemas estruturais sao conjuntos de elementos projetados
para resistir aos diferentes esforcos e tensdes, as estruturas mistas nao sao
diferentes, assim a remocao ou modificacdo de um elemento estrutural

pode pbér em risco o equilibrio mecanico do conjunto.

Normalmente, este modelo é utilizado em edificagdes de pequeno porte,
porém tem grandes limitac¢des, devendo ser adotados cuidados especiais

para sua conservagéo.

Adicionalmente, todos os cuidados citados nos demais tipos de estruturas

devem ser aplicados para as estruturas mistas.
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5.10 Contencgdes

Nos subsolos das edificacdes prediais encontram-se as estruturas de
contencodes. Elas podem ser do tipo: paredes diafragma, paredes de estaca
prancha de concreto, paredes de estaca prancha de aco, paredes de estacas
secantes, paredes de estacas justapostas (tangentes) ou paredes de perfis

e pranchodes.

Os tipos de contencgdes consideram, para sua construcao, as pressoes ativas
€ passivas, empuxos, entre outros. As contencdes de obras enterradas
devem conter recursos técnicos que propiciem a correta drenagem ou
algum controle da agua contida no subsolo ou no lencol freatico. Esse

controle visa evitar a contaminacao de ambientes da edificagao.

Um subsolo utilizado para garagens de'veiculos pode manter uma micro
atmosfera repleta de poluentes que por sua vez causam danos em
estruturas de contencdes, portanto o sistema de ventilagcao e exaustao
eficaz elimina essas interferéncias nas contencées (despassivacao,

carbonatacao, entre outros).

O oposto também pode ocorrer, agentes externos as estruturas de
contengdes podem interferir nos ambientes internos (por exemplo, nas
garagens), logo, como ja dito € necessario controle destes ambientes por
meio de ventilacdo e/ou exaustao, controle de umidade, controle da

proliferacao de agentes fungicos e demais agentes similares.

5.11 Fundacgdes

As fundacdes sao estruturas que realizam a distribuicao do peso da
edificacao para o solo onde esta construida, sendo responsavel por sua

estabilidade.

As anomalias mais comuns nas fundag¢des sao: afundamento (recalque),
deslocamento (distor¢cao, deformacao, desalinhamento, etc.), fissuras e

erosao subterranea (rompimento de tubulag¢des enterradas).

Devido ao fato de a maioria das anomalias de fundacdes ficar oculta a

vistoria sensorial direta, devem ser observadas as consequéncias
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decorrentes de seu mau desempenho nos demais elementos da edificacao,
tais como pisos (afundamento de piso, juntas de dilatagcao), paredes
(fissuras), desgastes prematuros dos trilhos de elevadores, refluxo (retorno

por falta de gravidade) ramais de esgoto, entre outros.

PRINCIPAIS CUIDADOS:

a) Verificar a existéncia de corrosao por meio direto ou por meio de

manchas nas estruturas.

b) Verificar se ha movimentacdes nas estruturas.
c) Analisar a existéncia de fissuras na estruturas.
d) Sistema de drenagem deve estar limpo e‘livre.
5.12 Reformas

As edificagdes cumprem funcgdes de servico definidas em projeto. Contudo,
ao longo do tempo de uso, existirao necessidades de ajustes, adequacgodes a
novas demandas, tecnologias e ate mesmo recuperacao de suas
propriedades técnicas. A esse conjunto é dado o nome de reforma,

devidamente regulamentada pela norma ABNT NBR 16280.

Neste sentido, todo edificio deve ter seus manuais fornecidos pela
construtora.ou incorporadora, que esclarecem uUsos corretos, prazos e

condicdes de garantia.

Destacamos alguns itens onde ha perda de garantia do imdvel caso o

manual do proprietario e a norma de reforma nao sejam respeitados:
a) Descaracterizacao dos sistemas originais.

b) danos por mau uso ou nao respeito aos limites admissiveis nas

instalacdes hidraulicas conforme dimensionado em projeto.

c) utilizacao em desacordo com a capacidade e objetivo do equipamento.
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6 ENSAIOS

Os ensaios no sistema estrutural, predominantemente, sao realizados por
inspecao predial especializada devendo compor o acervo das

documentag¢des da manutencao.
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GLOSSARIO

Anamnese: Entrevista entre o profissional e o gestor de edificacdo para alertar
as situacgodes e fatos que podem estar relacionados ao estado da edificacao. E a
etapa de coleta de dados e informacgdes sobre o histérico da edificagao.

Avaliacao sensorial: Avaliacao dos atributos de um produto pelos 6érgaos

dos sentidos para evocar, medir, analisar e interpretar reacdes as
caracteristicas dos materiais como sao percebidos pelos cincos sentidos:
visao, olfagao, gustacao, tato e audicao. (ABNT NBR 16747:2020).

Anomalia: Ocorréncia que prejudica a utilizacdo do sistema ou dos

elementos construtivos, resultando, precocemente, em desempenho inferior
ao requerido, em decorréncia de irregularidades construtivas ou de
processos de degradacdo (Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP:2021).

Carbonatacgao: Ruptura da pelicula passivadorado concreto pela

penetracao do gas carbdnico e corrosao eletroquimica das barras de aco na
massa de concreto (GLOSSARIO IBAPE/SP 2021).

Conformidade: Atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em
normas técnicas ou na legislacao aplicavel (ABNT NBR 16747:2020).
Conservacgao: Conjunto de atividades que visa a reparar, preservar ou
manter em bom estado a edificacao existente (ABNT NBR 16280:2020).
Corrosao: Ataque da superficie do material por agentes corrosivos,

conduzindo & diminuicdo da espessura de sua superficie (GLOSSARIO
IBAPE/SP 2021).

Defeitos: Vicios relacionados com solidez e seguranca da construgao ou

gue representem ameaca a saude e seguranca do usuario (Minuta da
revisao da ABNT NBR 13752:2021).

Degradagao: Desgaste dos sistemas construtivos, componentes e

equipamentos da edificagao em decorréncia da agao dos agentes de
degradacao no transcurso do tempo, observadas as atividades periodicas de
manutencdo (Norma de Inspecdo Predial IBAPE/SP:2021).

Despassivacao: acao prejudicial do gas carbdnico da atmosfera, em alta

concentracdo, sobre o aco da armadura ou em estrutura de concreto e/ou
alvenaria.

Desempenho: Comportamento em uso de uma edificagao e de seus

sistemas (estruturas, fachadas, paredes externas, pisos, instalagdes
hidrossanitarias, instalagdes elétricas), quando submetidos as condi¢cdes de
exposicao e de Uso a que estao sujeitos ao longo de sua vida util e

mediante as operacdes de manutengao previstas em projeto e na
construcao (ABNT NBR 16747:2020).
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Deterioragcao: Desgaste ou perda de desempenho precoce nos sistemas
construtivos, componentes e equipamentos da edificacdo em decorréncia de
anomalias ou falhas de uso, operacao e manutencao (Norma de Inspecao
Predial do IBAPE/SP: 2021).

Edificacao: Produto constituido de um conjunto de sistemas, elementos ou

componentes estabelecidos e integrados em conformidade com os principios
e técnicas da engenharia e da arquitetura. (ABNT NBR 5674:2012)

Eflorescéncia: Depdsito de cristais (brancos) provenientes de sais

dissolvidos na agua e que, apos sua evaporacao, formam manchas em
superficies (GLOSSARIO IBAPE/SP 2021).

Empresa Especializada: Organizagao ou profissional liberal que exerce
funcao na qual sao exigidas qualificacao e competéncia técnica especificas
(ABNT NBR 5674:2012)

Exigéncias do Usuario: Conjunto de necessidades expressas tecnicamente

que precisam ser satisfeitas para que a edificacao ou a construgao e seus
sistemas possam cumprir plenamente‘as suas funcdes (GLOSSARIO
IBAPE/SP 2021).

Falha: Ocorréncia que prejudica a utilizacao do sistema ou do elemento,

resultando em desempenho inferior ao requerido (ABNT NBR 15575-1:
2021).

Falha de Uso, Operacgdo e/ou Manutencao: Falha caracterizada pela

perda precoce de desempenho em decorréncia do uso e operacao
inadequados, e da inadequacao da elaboracao, planejamento, execuc¢ao e
controle do programa de manuteng¢ao (Norma de Inspecao Predial do
IBAPE/SP: 2021).

Fissura: Deformacao de abertura superior a 0,05 mm e inferior ou igual a

0,5 mm, pouco profunda, em um componente ou elemento de construcao,
com diversas formas de desenvolvimento — horizontal, vertical, inclinada,
geomeétrica ou mapeada — (baseado na ABNT NBR 9575:2003).

Garantia Legal: Direito do consumidor de reclamar reparos, recomposicao,

devolucao ou substituicao do produto adquirido, conforme legislacao
vigente. (ABNT NBR 15575-1:2013)

Inspetor Predial: profissional habilitado responsavel pela inspecao predial.

Inspecao Predial Especializada: Processo que visa avaliar as condicdes

técnicas, de uso, operagao, manutencao e funcionalidade de um sistema ou
subsistema especifico, normalmente desencadeado pela inspecao predial,
de forma a complementar ou aprofundar o diagnoéstico (ABNT NBR
16747:2020).

Laudo: Documento técnico-cientifico elaborado por profissional habilitado,
no qual sdo consignados o desenvolvimento, a analise e a conclusao de um
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trabalho, de forma, escrita e fundamentada, em conformidade com as normas
aplicaveis (GLOSSARIO IBAPE/SP 2021).

Legionella: E uma espécie de bactéria presente em aguas de ambientes

naturais como lagos, rios, corregos, etc., sendo verificada a sua presenca,
também, em sistemas de instalagdes hidraulicas prediais sem 9ontrole da
gualidade da agua nos sistemas hidraulicos e outros (MANUAL TECNICO
OSHA - ADMINISTRACAO DE SEGURANCA E SAUDE OCUPACIONAL -1970
-~ EUA).

Manifestacao patoldgica: Sinais ou sintomas decorrentes da existéncia de
mecanismos ou processos de degradacao de materiais, componentes ou
sistemas, que contribuam ou atuem no sentido de reduzir seu desempenho
(ABNT NBR 16747:2020).

Manual de Operacao, Uso e Manuteng¢ao: Documento gque redne as

informacdes necessarias para orientar as atividades de conservacao, uso e
manutencao da edificacdao e operacao dos equipamentos (ABNT NBR
14037:2014).

Manutenc¢ao: Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou

recuperar a capacidade funcional da edificacao e seus sistemas
constituintes, a fim de atender as necessidades de seguranca de seus
usuarios (ABNT NBR 15575-1:2021).

Patamares de Prioridades: Organizacao das recomendacdes técnicas

indicadas na Inspecao Predial, em uma lista de prioridades técnicas (Norma
de Inspecado Predial - IBAPE/SP: 2021).

Plano de Manutenc¢ao: Programa para determinacao das atividades

essenciais de manutengao, sua periodicidade, responsaveis pela execugao,
documentos dereferéncia e recursos necessarios, todos referidos
individualmente aos sistemas e guando aplicavel, aos elementos,
componentes e equipamentos (ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 16747:2020)

Profissional Habilitado: Profissional com formacao nas areas de

conhecimento da engenharia ou arquitetura e urbanismo, com registro no
respectivo conselhe de classe (CREA/CAU), sendo consideradas as suas
atribuicoes profissionais (ABNT NBR 16747:2020).

Sistema: Conjunto de elementos, maquinas, equipamentos, estruturas,

materiais e outros componentes destinados a atender a uma funcao que o
define, sendo a maior parte funcional do edificio.

Vistoria: Processo de constatacdao predominantemente sensorial, que

consiste em uma etapa da metodologia da Inspecao Predial (Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE/SP:2021).
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