TRIBUNAL SUPERIOR DO TRABALHO
PRESIDENCIA

ATO N° 366/GDGSET.GP, DE 21 DE JUNHO DE 2023

Aprova o Manual de Inspecao Predial do
Tribunal Superior do Trabalho, nos termos do
anexo deste Ato.

O PRESIDENTE DO TRIBUNAL SUPERIOR DO TRABALHO, no uso de
suas atribui¢oes legais e regimentais,

considerando que o Plano Estratégico 2021 — 2026 do Tribunal Superior do
Trabalho tem como um dos valores a proatividade cujo objetivo é se antecipar aos fatos com
acoes preventivas;

considerando a necessidade de se definir parametros para implantar processos de

trabalho de inspe¢ao e manutengao periddicas das edificagdes visando contribuir com a seguranga
e o seu uso regular, de acordo com as normas técnicas brasileiras;

considerando que a inspecao predial ¢ um processo que visa a auxiliar na gestao
da edificagao para contribuir com a mitigacao de riscos técnicos e economicos associados a perda

do desempenho;

considerando a necessidade de se estabelecer a obrigatoriedade das inspecoes
prediais como instrumento gerencial e de fiscalizagdo para seu uso regular e seguro;

considerando que se almeja, também, fomentar a cultura de inspe¢ao periddica
das edificagdes no corpo funcional do Tribunal Superior do Trabalho; e

considerando que a Norma Técnica ABNT NBR 16747, de maio de 2020,
denominada Inspe¢ao Predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento detalha como
devem ser feitos os relatorios de inspecgao predial,

RESOLVE:

Art. 1° Aprovar o Manual de Inspegao Predial do Tribunal Superior do Trabalho,
nos termos do anexo deste Ato.

MINISTRO LELIO BENTES CORREA

Este texto ndo substitui o original publicado no Boletim Interno do Tribunal Superior do Trabalho.
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1. Prefacio

O presente manual ndo tem o intuito de inovar na seara em que se propde
instruir, qual seja a inspecao predial. Representa, portanto, mera reproducao do que ja se
tem da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE), de normativos técnicos e manuais a
respeito do assunto.

Colacionaram-se neste documento os principais dispositivos, a critério do
corpo técnico deste Tribunal, da Norma de Inspecdo Predial Nacional (IBAPE, 2012),
da Norma ABNT NBR 16747/2020 (Inspe¢ao predial — diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento) e publicagdes correlatas.
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2. Introducao

A inspecao predial ¢ um processo que visa auxiliar na gestao da edificagao e,
quando realizada com periodicidade regular, contribui com a mitigagdo de riscos
técnicos e econdmicos associados a perda do desempenho.

Sua periodicidade estd de acordo com as leis e regulamentos vigentes, bem
como a eventual recomendacao do profissional da inspe¢cdo. Uma vez que a utilizagao
da edificagdo ¢ uma atividade dindmica, assim como sua exposi¢do permanente a
agentes degradantes, os resultados da inspegdo predial sdo referentes ao momento em
que a inspecdo foi realizada e, portanto, sdo sempre associados a data da vistoria que a
embasou.

A atividade de inspecao predial tem por objetivo constatar o estado de
conservagao e funcionamento da edificagdo, seus sistemas e subsistemas, de forma a
permitir um acompanhamento sistémico do comportamento em uso ao longo da vida
util, para que sejam mantidas as condigdes minimas necessarias a seguranga,
habitabilidade e durabilidade da edificagao.

A finalidade dessa atividade €, portanto, de instruir a gestdo de uso, operagdo e
manuten¢do da edificagdo, sendo certo que ndo se presta ao objetivo de instruir agdes
judiciais para asser¢ao de responsabilidades por eventuais irregularidades construtivas.

Conforme as especificidades de cada edificagdo, serdo determinados os
sistemas, subsistemas, elementos e componentes construtivos a serem contemplados na
inspecdo predial. A atividade de inspegdo predial, pelo seu carater de analise global da
condicdo de conservacdo e funcionamento da edificacdo, inerentemente possui
caracteristicas multidisciplinares e pode demandar equipes com profissionais de
diferentes formagdes.

Ainda, a inspecdo predial ndo tem a finalidade de avaliar de forma exaustiva o
cumprimento de todas as normas técnicas que se aplicam as edificagdes. Assume-se,
portanto, um carater fundamentalmente sensorial, destacando-se, assim, ndo ser parte do
processo a identificacdo de problemas que ndo tenham manifestado funcionamento
inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser identificados por
ensaios especificos.

Em apertada sintese, a inspe¢ao predial consiste na fungdo de um exame
“clinico geral” que avalia as condi¢des globais da edificagdo e detecta a existéncia de
problemas de conservagao ou funcionamento, podendo, a conclusdo dos trabalhos, ser
recomendada a contratacao de inspecdes especializadas, ou de outras agdes, quando for
necessario complementar ou aprofundar o diagnostico.
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3. Escopo

Este Manual fornece diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos
relativos a inspeg¢ao predial, visando uniformizar a metodologia, estabelecendo métodos
e etapas minimas da atividade. Nesse sentido, aplica-se as edificacdes de qualquer
tipologia, publicas ou privadas, para avaliacdo global da edificacdo, fundamentalmente
através de exames sensoriais por profissional habilitado.
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4. Termos e definicoes

4.1. Inspegao predial

Processo de avaliagdo das condigdes técnicas, de uso, operagao, manutengao e
funcionalidade da edificagdo ¢ de seus sistemas e subsistemas construtivos, de
forma sistémica e predominantemente sensorial (na data da vistoria), considerando
0s requisitos dos usudrios.

4.2. Nivel de Inspecao predial

Classificacao da inspecdo predial quanto a sua complexidade e elaboragdo de
laudo, consideradas as caracteristicas técnicas da edificacdo, manutengdo e
operagdo existentes e necessidade de formacdo de equipe multidisciplinar para
execucao dos trabalhos. Os niveis de inspec¢ao predial podem ser classificados em
nivel 1, nivel 2 e nivel 3.

4.3. Tipos de Inspegao Predial
Define a natureza do elemento construtivo a ser inspecionado.

4.4. Agentes de degradacdo

Tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema, contribui para reduzir seu
desempenho.

4.5. Grau de Risco

Critério de classificacdo das anomalias e falhas existente na edificagdo, e
constatadas em uma inspecao predial, considerado o risco oferecido aos usudrios,
ao meio ambiente e ao patrimonio, dentro dos limites da inspeg¢ao predial.

As anomalias e falhas sao classificadas nos seguintes graus de risco:

4.5.1. Critico

Risco de provocar danos contra a saude e seguranca das pessoas ¢ do meio
ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando possiveis
paralisacdes; aumento excessivo de custo de manutengdo e recuperagio;
comprometimento sensivel de vida util.
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4.5.2. Médio
Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificacdo sem prejuizo a operagdo direta de sistemas, e deterioragdo precoce.

4.5.3. Minimo

Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e
planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos
criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor
imobiliario.

4.6. Anamnese

Etapa da inspecdo predial que consiste em uma ou mais entrevistas para coleta
de dados e obten¢do de informagdes sobre o historico da edificagao, realizada com
representantes qualificado para tanto.

4.7. Anomalia

Irregularidade, anormalidade e excegdo a regra que ocasionam a perda de
desempenho da edificacdo ou suas partes, oriundas da fase de projeto, execucao ou
final de vida util, além de fatores externos, podendo, portanto, ser classificadas
como anomalia endogena, anomalia funcional ou anomalia exogena.

4.8. Avaliacao do comportamento em uso na inspec¢ao predial

Constatacdo e avaliacdo sensorial do comportamento em uso dos sistemas
construtivos na fase de uso, operacdo e manutencao, considerando os requisitos dos
usuarios e o desempenho esperado dos elementos e sistemas analisados.

4.9. Avaliacdo sensorial
Avaliagao dos atributos de um produto pelos 6rgdos dos sentidos para evocar,
medir, analisar e interpretar reagdes as caracteristicas dos mateiais como sao percebidos
pelos cinco sentidos: visdo, olfacdo, gustacao, tato e audi¢ao

4.10. Condi¢des de exposicao
Conjunto de agdes atuantes sobre a edificacdo, incluindo cargas gravitacionais,
acdes externas e acdes resultantes da ocupagao

4.11. Conformidade
Atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em normas técnicas ou na
legislacao aplicavel.
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4.12. Conservagao

Conjunto de operagdes que visa reparar, preservar ou manter em bom estado a
edificagdo existente, conforme ABNT NBR 16280.

4.13. Desempenho
Comportamento em uso de uma edificagdo e de seus sistemas (estruturas,
fachadas, paredes externas, pisos, instalagdes hidrossanitarias, instalagdes elétricas),
quando submetidos as condi¢des de exposi¢cdo e de uso a que estdo sujeitos ao longo de
sua vida util e mediante as operagdes de manutengdo previstas em projeto € na
construcao.

4.14. Deterioragao
Degradacao antes do final da vida util dos materiais e/ou componentes das
edificagdes, em decorréncia de anomalias e/ou falhas de uso, operacdo e manutengao.

4.15. Durabilidade
Capacidade da edifica¢dao ou de seus sistemas de desempenhar suas fungdes ao
longo do tempo e sob condi¢cdes de exposicdo, de uso e manutengdo previstas em
projeto, construcao e no manual de uso e manutencao.

4.16. Falha (de uso, operagdo ou manutengao)

Irregularidade ou anormalidade que implica no término da capacidade da
edificacdo ou de suas partes de cumprir suas fungdes como requerido, ou seja,
atingimento de um desempenho nao aceitavel (inferior ao desempenho minimo
requerido).

4.17. Inspecao predial especializada
Processo que visa avaliar as condigdes técnicas, de uso, operagdo, manutencao
e funcionalidade de um sistema ou subsistema especifico, normalmente desencadeado
pela inspecao predial, de forma a complementar ou aprofundar o diagndstico.

4.18. Inspetor predial
Profissional habilitado responsavel pela inspecao predial.

4.19. Laudo técnico de inspec¢ao predial
Documento escrito, emitido pelo inspetor predial, que registra os resultados da
inspecao predial, conforme 9.12.



Poder Judiciario
Justica do Trabalho
Tribunal Superior do Trabalho

4.20. Manifestagao patoldgica
Ocorréncia resultante de um mecanismo de degradacdo. Sinais ou sintomas
decorrentes da existéncia de mecanismos ou processos de degradacao de materiais,
componentes ou sistemas, que contribuem ou atuam no sentido de reduzir seu
desempenho.

4.21. Manutenibilidade
Grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de ser mantido ou
recolocado no estado em que possa executar suas fungdes requeridas sob condigdes de
uso especificadas.

4.22. Patamares de prioridades
Organizag¢ao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendacdes apresentadas pelo inspetor predial, necessdrias para restaurar ou
preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacdo afetados por falhas, anomalias ou manifesta¢des patologicas, conforme item
5.3.7 da NBR 16747.

4.23. Profissional habilitado
Profissional com formagdo nas areas de conhecimento da engenharia ou
arquitetura e urbanismo, com registro no respectivo conselho de classe, e consideradas
suas atribuicdes profissionais.

4.24. Plano de manutengao
Programa para determinagdo das atividades essenciais de manutencdo, sua
periodicidade, responsaveis pela execucdo, documentos de referéncia e recursos
necessarios, todos referidos individualmente aos sistemas e, quando aplicavel, aos
elementos, componentes e equipamentos, conforme ABNT NBR 5674.

4.25. Requisitos de desempenho
Condi¢des que expressam qualitativamente os atributos que a edificacdo e seus
sistemas necessitam possuir, a fim de que possam atender aos requisitos do usuario.

4.26. Sistema
Conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma
macrofuncdo que o define, sendo a maior parte funcional do edificio.
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4.27. Vidanutil (VU)

Periodo em que um edificio ou seus sistemas se prestam as atividades para as
quais foram projetados e construidos, com atendimento dos niveis de desempenho
esperados, considerando a periodicidade e a correta execugdo dos processos de
manutengao especificados.

4.28. Vistoria
Processo de constatagdo, no local, predominantemente sensorial, do
comportamento em uso da edificagdo, por ocasido da data da vistoria (diligencia).
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5. Atribuicoes profissionais

As inspegdes prediais devem ser realizadas apenas por profissionais
habilitados, devidamente registrados nos conselhos profissionais pertinentes e dentro
das respectivas atribui¢des profissionais contempladas na legislagao vigente.

A atividade de inspeg¢ao predial, pelo seu carater de analise global da condicao
de conservagdo e funcionamento da edificacdo, inerentemente possui caracteristicas
multidisciplinares e pode demandar equipes de profissionais de diferentes formagoes.
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6. Procedimento de inspecao predial

A avaliacdo, por meio de inspe¢do predial, consiste na constatagdo da situacao
da edificagdo quanto a sua capacidade de atender a suas fungdes segundo os requisitos
dos usudrios, com registro das anomalias, falhas de manutencdo, uso e operagdo e
manifestagdes patoldgicas identificadas nos diversos componentes de uma edificacao.

O escopo dessa avaliagdo deve considerar no minimo os seguintes
subconjuntos de requisitos dos usudrios:

6.1. Seguranga

6.1.1. Seguranca estrutural;

6.1.2. Segurancga contra incéndio;

6.1.3. Seguranga no uso € na operagao.

6.2. Habitabilidade

6.2.1. Estanqueidade;

6.2.2. Saude, higiene e qualidade do ar;

6.2.3. Funcionalidade e acessibilidade.

6.3. Sustentabilidade

6.3.1. Durabilidade;

6.3.2. Manutenibilidade.

10
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7. Classificacao das inspec¢oes prediais

7.1. Quanto ao nivel de inspec¢ao

A Inspecao Predial ¢ classificada quanto a sua complexidade e elaboracao de
laudo, consideradas as caracteristicas técnicas da edificacdo, manutengao e operagao
existentes e necessidade de formagao de equipe multidisciplinar para execucao dos
trabalhos. Os niveis de inspecao predial podem ser classificados em nivel 1, nivel 2
e nivel 3.

Quando o nivel de inspecdo predial for determinado pelo contratante, isto
devera constar no Laudo com ressalvas sobre eventuais ndo conformidades entre o
nivel determinado e as caracteristicas observadas na edifica¢ao inspecionada.

7.1.1. Nivel 1
Inspecao Predial realizada em edificagdes com baixa
complexidade técnica, de manutencao e de operagdo de seus elementos e
sistemas construtivos. Normalmente empregada em edificacdes com
planos de manuten¢ao muito simples ou inexistentes.
A Inspegao Predial nesse nivel ¢ elaborada por profissionais
habilitados em uma especialidade.

7.1.2. Nivel 2

Inspecdo Predial realizada em edificagdes com média
complexidade técnica, de manutencdo e de operacdo de seus elementos e
sistemas construtivos, de padrdes construtivos médios e com sistemas
convencionais. Normalmente empregada em edificacdes com varios
pavimentos, com ou sem plano de manuten¢cdo, mas com empresas
terceirizadas contratadas para execugdo de atividades especificas como:
manutengao de bombas, portdes, reservatorios de dgua, dentre outros.

A Inspegao Predial nesse nivel ¢ elaborada por profissionais
habilitados em uma ou mais especialidades.

7.1.3. Nivel 3
Inspecdo Predial realizada em edificacdes com alta complexidade
técnica, de manutencdo e operacdo de seus elementos e sistemas
construtivos, de padrdes construtivos superiores € com sistemas mais

11
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sofisticados. Normalmente empregada em edificagdes com varios
pavimentos ou com sistemas construtivos com automagao.

Nesse nivel de inspe¢do predial, obrigatoriamente, ¢ executado na
edificagdo um Manutencdo com base na ABNT NBR 5674. Possui,
ainda, profissional habilitado responsavel técnico, plano de manutengao
com atividades planejadas e procedimentos detalhados, software de
gerenciamento, € outras ferramentas de gestdo do sistema de manutengao
existente.

A Inspecdao Predial nesse nivel ¢ elaborada por profissionais
habilitados e de mais de uma especialidade.

Nesse nivel de inspe¢ao, o trabalho podera ser intitulado como de
Auditoria Técnica.

12
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8. Etapas da metodologia da inspec¢ao predial

O planejamento das etapas deve ser elaborado conforme o tipo da edificagao,
consideradas suas caracteristicas construtivas, idade da construcdo, instalacdes e
equipamentos e qualidade da documentagao entregue ao profissional habilitado.

O processo de inspecdo predial envolve as seguintes etapas:
a) determinacao do nivel de inspeg¢ao, descrito no item 7;
b) levantamento de dados e documentagao, descrito no item 9.1;

¢) analise dos dados e documentagdo solicitados e disponibilizados, descrito no
item 9.2;

d) anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas da edificagao,
como idade, histérico de manuten¢do, intervengdes, reformas e alteracdoes de uso
ocorridas, descrito no item 9.3;

d) vistoria da edificagdo de forma sistémica, considerando a complexidade das
instalagdes existentes, descrito no item 9.4;

e) classificacdo das irregularidades constatadas, descrito no item 9.5;

f) Classificacdo e andlise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco,
descrito no item 9.6;

g) recomendacdo das acdes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificacdo afetados
por falhas de uso operacdo ou manutencdo, anomalias ou manifestacdes patologicas
constatadas e/ou ndo conformidade com a documentacdo analisada (considerando, para
tanto, o entendimento dos mecanismos de deterioragdo atuantes e as possiveis causas
das falhas, anomalias e manifestagdes patologicas), descrito no item 9.7;

h) organizagdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendacdes apresentadas pelo inspetor predial, descrito no item 9.8;

1) avaliacdo da manutencao, conforme a ABNT NBR 5674, descrito no item
99.1;

j) avaliagdo do uso, descrito no item 9.9.2;

k) recomendacdes gerais e de sustentabilidade, descrito no item 9.10;
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1) redagdo e emissdao do laudo técnico de inspecao, descrito no item 9.12;

m) responsabilidades, descrito no item 9.13.
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9. Roteiro (Check-list) e Objetivos de cada etapa da Inspecao Predial

A lista de atividades em uma Inspecao Predial, conforme ABNT (2020) e
IBAPE/SP (2012), deve considerar: um roteiro de inspegdes dos sistemas,
subsistemas, elementos, equipamentos € componentes da edificacdo, ou seja, uma
ordem cronologica da vistoria; as formas de manifestacdes patologicas esperadas
por causa da degradacdo natural da edificacdo associados a sua vida util. Deve-se
observar as caracteristicas de projeto dos elementos construtivos ¢ o Manual de
Operagdo, Uso e Manutencdo; e os itens inspecionados devem verificar se as
necessidades e exigéncias dos usudrios estdo sendo atendidas pelos sistemas
construtivos e pelo plano de manutengao.

Reproduz-se no Anexo B, exemplo check-list desenvolvido por Almeida e
Carvalho (2017), que deve abranger, no minimo, as seguintes etapas:

9.1. Levantamento de dados e documentagao
O profissional habilitado deve solicitar acesso para consulta aos documentos
que devem servir a analise, conforme recomendado no Anexo A.

A listagem dos documentos solicitados deve ser confrontada com a
fornecida, consignando-se no laudo técnico de inspecao predial.

9.2. Anélise dos dados e documentacao solicitados e disponibilizados

O profissional habilitado deve verificar se os documentos técnicos, em
geral, estdo devidamente arquivados e em poder do responsavel legal, proprietario,
sindico ou gestor predial, conforme ABNT NBR 5674 ¢ ABNT NBR 14037.

As nao conformidades e falhas constatadas na analise da documentagao
devem estar relacionadas e descritas no laudo técnico de inspecdo predial.

9.3. Anamnese para a identificagdo de caracteristicas construtivas da edificacao
(idade, histérico de manutencdo, intervencgodes, reformas e alteragdes de uso
ocorridas etc.).

Obter informagdes e coletar dados, por meio de entrevistas, sobre a
edificacdo e seu historico, para instruir o profissional habilitado na realizacdo da
inspecao predial.
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9.4. Vistorias da edificagdo de forma sistémica, considerando a complexidade das
instalacdes existentes.
Vistoria da edificacdo para constatagdo das anomalias e falhas de
manutengdo, uso e operacao (e de suas eventuais repercussoes em termos de sinais
e sintomas de deterioracdo), considerando os requisitos dos usudrios.

As vistorias devem considerar:

— caracteristicas construtivas;

— idade das instalacdes e da construcdo e vida ttil prevista;
— exposi¢ao ambiental da edificagao;

— agentes (e processos) de degradacao (atuantes);

— expectativa sobre o comportamento em uso.

Conforme ja citado na Introdu¢do, a inspe¢do predial contemplada neste
Manual tem carater fundamentalmente sensorial, e, portanto, ndo é capaz de
identificar vicios ocultos que ndo tenham manifestado funcionamento inadequado,
sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser identificados por ensaios
especificos.

9.5. Classificacao das irregularidades constatadas
As irregularidades constatadas devem ser classificadas em anomalias ou
falhas considerando os seguintes conceitos:

a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo e sdo ainda divididas em:

— enddgena ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das
etapas de projeto e/ou execucao;

— exogena: quando a perda de desempenho relaciona-se a fatores externos
a edificacdo, provocados por terceiros;

— funcional: quando a perda de desempenho relaciona-se ao
envelhecimento natural e consequente término da vida util;

b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operacdo e manutencao.
Podem ser classificadas em:
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— de Planejamento: decorrentes de falhas de procedimentos e
especificagdes inadequados do plano de manutencdo, sem aderéncia a questdes
técnicas, de uso, de operagdo, de exposi¢do ambiental e, principalmente, de
confiabilidade e disponibilidade das instalagdes, consoante a estratégia de
Manutengao. Além dos aspectos de concep¢ao do plano, ha falhas relacionadas as
periodicidades de execucao.

— de Execugdo: associada a manutengdo proveniente de falhas causadas
pela execugdo inadequada de procedimentos e atividades do plano de manutencao,
incluindo o uso inadequado dos materiais.

— operacionais: relativas aos procedimentos inadequados de registros,
controles, rondas e demais atividades pertinentes.

— gerenciais: decorrentes da falta de controle de qualidade dos servicos de
manuten¢do, bem como da falta de acompanhamento de custos da mesma.

9.6. Classifica¢ao do grau de risco
A classificagdo quanto ao grau de risco de uma anomalia ou falha deve
sempre ser fundamentada, conforme limites e¢ os niveis da Inspecao Predial
realizada, considerado o grau de risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e
ao patrimonio.
Pode ser classificado como:
9.6.1. Critico
Risco de provocar danos contra a saude e seguranca das
pessoas € do meio ambiente; perda excessiva de desempenho e
funcionalidade causando possiveis paralisagdes; aumento
excessivo de custo de manutengdo e recuperacio;
comprometimento sensivel de vida util.
9.6.2. Médio
Risco de provocar a perda parcial de desempenho e
funcionalidade da edificagdo sem prejuizo a operacao direta de
sistemas, e deterioragao precoce.
9.6.3. Minimo
Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade
de ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou
nenhum comprometimento do valor imobilidrio.

9.7. Recomendacdo das agdes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho
dos sistemas, subsistemas ¢ elementos construtivos da edificacao.
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As recomendacdes técnicas para corre¢ao das anomalias, falhas de uso,
operagao ou manutencdo e/ou nao conformidades com a documentagdo analisada,
constatadas durante o processo de inspe¢do predial devem ser apresentadas de forma
clara e acessivel, possibilitando facil compreensao ao responsavel legal, gestor,
sindico ou proprietario. Recomenda-se indicar manuais, ilustracdes e normas
pertinentes para facilitar as futuras providéncias do contratante.

As recomendagdes técnicas podem indicar a necessidade de contratagdo
adicional de profissional especialista (para inspecdo predial especializada) e/ou
servigos técnicos com ensaios e avaliagdes especificas, para emissao de relatorios e
pareceres complementares ao laudo técnico de inspecao predial entregue,
especialmente quando as manifestagcdes patologicas nao puderem ser classificadas
em anomalias ou falhas por prescindirem de anélise mais detalhada, conforme 9.5.

9.8. Organizagdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendacdes apresentadas pelo inspetor predial.

As recomendacgdes técnicas para corre¢do das anomalias, falhas de uso,
operacdo ou manutencdo e/ou nao conformidades com a documentagdo analisada,
devem ser organizadas em patamares de urgéncia, conforme a seguir.

a) prioridade 1: acdes necessarias quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranga dos usudrios, e/ou a funcionalidade dos
sistemas construtivos, com possiveis paralisagdes; comprometimento de
durabilidade (vida util) e/ou aumento expressivo de custo de manutengdo e de
recuperagdo. Também devem ser classificadas no patamar “Prioridade 1” as agdes
necessarias quando a perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao
meio ambiente;

b) prioridade 2: ac¢des necessarias quando a perda parcial de desempenho
(real ou potencial) tem impacto sobre a funcionalidade da edifica¢do, sem prejuizo a
operacao direta de sistemas e sem comprometer a saude e seguranc¢a dos usuarios;

c) prioridade 3: acdes necessarias quando a perda de desempenho (real ou
potencial) pode ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as agdes
necessarias sao atividades programaveis e passiveis de planejamento, além de baixo
ou nenhum comprometimento do valor da edificagdo. Neste caso, as agdes podem
ser feitas sem urgéncia porque a perda parcial de desempenho ndo tem impacto
sobre a funcionalidade da edificacdo, ndo causa prejuizo a operagao direta de
sistemas e nao compromete a saude e seguranca do usudrio.

Para estabelecer as ordens de prioridades acima, recomenda-se o uso de
metodologias técnicas apropriadas como GUT (ferramenta de “gerenciamento de
risco” através da metodologia de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia), FEMEA:
(Failure Mode and Effect Analisys: ferramenta de “gerenciamento de risco” através
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da metodologia de Andlise do Tipo e Efeito de Falha); ou ainda, pela listagem de
criticidade decorrente da Inspecao Predial.

Este manual se baseard no trabalho de Almeida e Carvalho (2017), que
utilizou o método GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) para ordenamento das
prioridades.

Gomide, Pujadas e Fagundes Neto (2009) adequaram o método GUT, a
priori concebido para Teoria da decisdo econdmica, para a seara da manutengdo
predial, conforme figura a seguir:

GRAU GRAVIDADE PESO

Total Perda.de vidas humm;s, dl? meio 10

ambiente ou do prdprio edificio
Alta Ferimentos em pessoas, danqs ao meio g
ambiente ou ao edificio
. Desconfortos, deterioracdo do meio
— ambiente oudo efiifit:iu 3
. P nos incom n

Bia | s iranceion 3
Nenhuma 1
GRAU URGENCIA PESO

Total Evento em ocorréncia 10

Alta Evento prestes a ocorrer 8

Média Evento prognosticado para breve 6

Baixa Evento prognosticado para adiante 3
Nenhuma Evento imprevisto 1
GRAU TENDENCIA PESO

Total Evolugdo imediata 10

Alta Evolucéo em curto prazo 8

Média Evolucdo em médio prazo 6

Baixa Evolucéo em longo prazo 3
Nenhuma Nao vai evoluir 1

Figura 1 — Critérios do grau de risco e pesos referentes a metodologia utilizada para
a classificagdo da ordem de prioridades das irregularidades (GOMIDE, PUJADAS E
FAGUNDES NETO, 2009)

Quanto maior o valor final maior a criticidade e prioridade. Pode-se entdo
facilmente elencar as prioridades, com menor subjetividade no trabalho. Esta
ordenacao servira para avaliar e auxiliar o plano de manutenc¢do da edificacao, bem
como verificar ndo conformidades concentradas em um sistema, subsistema ou area
especifica.

Para facilitar as acdes de manutencao, o check-list prevé a organizagao das
irregularidades por sistemas.
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9.9. Avaliagao da manutencao e uso

A avalia¢do do estado de manutencao e condi¢des de uso deve sempre ser
fundamentada, considerando as condi¢des do comportamento em uso dos sistemas,
frente as constatagdes das falhas de uso, operacdo ou manutengao, confrontando-se
com as condi¢des previstas em projeto e construcao cujos dados e informagdes
estejam disponiveis.

Sao elementos observados no trabalho de inspecao predial que devem ser
considerados na avaliagdo da manuten¢do: falhas nos elementos, subsistemas e
sistemas construtivos; ndo conformidades e falhas registradas nos documentos
analisados e pertinentes a manuten¢do; ndo conformidades em relagdo ao disposto
na ABNT NBR 5674; organizacdo das prioridades quanto as a¢des corretivas
recomendadas pelo inspetor predial para os sistemas, subsistemas e elementos
construtivos.

Também, deve ser observado o atendimento a ABNT NBR 5674, no que diz
respeito as responsabilidades pela manutencgao da edificacao.

Além disso, devem ser analisadas as condi¢des de regularidade do uso,
consideradas as condi¢des previstas em projeto.

9.9.1. Para a avaliagao da manutencao

Para esta avaliagdo e atendimento ao descrito em 9.9, especificamente
em relacdo a conformidade do plano de manutengdo analisado e seu efetivo
cumprimento e coeréncia com a idade dos sistemas construtivos inspecionados,
seu uso regular e sua condi¢do de exposi¢cdo ambiental, tem-se:

a) avaliagdo do plano de manutencgao:

— coeréncia do plano de manutengdo em relagdo ao que foi
recomendado pela construtora e ao que foi especificado por fabricantes de
equipamentos e sistemas inspecionados nos respectivos manuais de uso e
manuten¢do, que devem ter sido elaborados em conformidade com a ABNT
NBR 14037,

— constatar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de
manuten¢do quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais
recomendagoes de Normas, manuais de fabricantes e outros documentos, tudo
com a devida evidencia do histérico de manutencao;

— a frequéncia e adequagdo de rotinas a idade das instalagdes, ao uso,
exposicao ambiental, entre outros aspectos técnicos que permitam que o
profissional habilitado avalie a eficacia do plano de manutencdo executada;
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b) avaliacdo do cumprimento e execugdo das atividades previstas no plano de
manutengao:

— verificar se existem as condigdes minimas necessarias de acesso
aos equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizacdo das atividades
propostas no plano de manutengao;

— verificar as condi¢des de segurancga para o mantenedor e usuarios
da edificagdo, durante a execuc¢do da manuten¢ao;

— verificar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de
manuten¢do quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais
recomendacdes de Normas, manuais de fabricantes e outros documentos.

9.9.2. Para a avaliagao do uso

A avaliagdo do uso de cada sistema construtivo da edificacdo ¢
parametrizada pela andlise em relagdo ao tipo de uso previsto em projeto,
conforme a seguir.

a) em caso de inexisténcia de informagdes de projetos que estabelecam os
parametros operacionais e de uso de sistemas para a edificagdo inspecionada, o
inspetor predial deve observar as normas técnicas, dados de fabricantes,
legislagdo especifica e outros documentos que indiquem o uso adequado dos
elementos, sistemas e equipamentos inspecionados;

b) a avaliag¢do do uso ¢ classificada em: regular ou irregular, sendo que:

— uso regular: ocorre quando o uso esta de acordo com o previsto em
projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e manual de uso, operagdo e
manutengao;

— uso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergéncia em relagao
ao que foi previsto em projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e manual
de uso, operacao e manutengao.

9.10. Recomendagdes gerais e de sustentabilidade

Considerando a definicdo de Sustentabilidade, a qual abrange aspectos
como o uso racional de recursos naturais, a preservagcdo do conforto e seguranga de
usuarios, assim como a preservacdo do meio ambiente (permeabilidade de solos,
descartes irregulares para redes publicas, etc), recomenda-se indicar todos os dados
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administrativos, de gestdo e outros que possam favorecer a melhor habitabilidade
da edificagao.

9.11. Registro Fotografico

O relatdrio fotografico ¢ fundamental para facilitar a identificagdo das nao
conformidades. A planilha desenvolvida do registro fotografico contém, além das
descrigdes das irregularidades, as respectivas classificagdes e recomendagdes
técnicas.

9.12. Redacgao e emissao do laudo técnico de inspecao
O laudo técnico de inspecao predial é o documento completo resultante da
inspecao realizada, que deve ter, no minimo, o seguinte conteudo:

a) identificagdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da edificacao;

b) descri¢ao técnica da edificagao (localizagdo, més e ano de inicio da ocupagao,
tipo de uso, numero de edificagdes quando for empreendimento de multiplas
edificagdes, numero de pavimentos, numero de unidades quando for edificagdo com
unidades privativas, area construida, tipologia dos principais sistemas construtivos
e descri¢do mais detalhada, quando necessario);

c¢) data das vistorias que compuseram a inspecao;
d) documentacao solicitada e documentacao disponibilizada;
e) andlise da documentacao disponibilizada;

f) descrigdo completa da metodologia da inspecao predial, acompanhada de dados,
fotos, croquis, normas ou documentos técnicos utilizados, ou o que for necessario
para deixar claros os métodos adotados;

g) lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos
inspecionados e ndo inspecionados;

h) descricdo das anomalias e falhas de uso, operacdo ou manutengcdo € nao
conformidades constatadas nos sistemas construtivos e na documentagao analisada,
inclusive nos laudos de inspe¢ao predial anteriores;

1) classificacao das irregularidades constatadas;

j) recomendacdo das agdes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho
dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificagao;
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k) organizagdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendacdes apresentadas pelo inspetor predial, conforme estabelecido em 5.3.7;

1) avaliagdo da manutencdo dos sistemas e equipamentos e das condi¢cdes de uso da
edificacao;

m) conclusoes e consideragdes finais;

n) encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatoria: Este Laudo foi
desenvolvido por solicitagdo de (nome do contratante) e contempla o parecer
técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da ABNT NBR
16747;

0) data do laudo técnico de inspec¢ao predial;

p) assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do n° no
respectivo conselho de classe;

q) anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT).

9.13. Responsabilidades

O(s) profissional ¢ (sdo) responsavel (ais) Unica e exclusivamente pelo
escopo e pelo nivel de inspecao contratada.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,
quando as observacdes e orientacdes existentes no Laudo de Inspec¢dao Predial ndo
forem implementadas pelo proprietdrio ou responsavel legal da edificagdo, bem
como por qualquer anomalia e falha decorrente de deficiéncias de: projeto,
execug¢ao, especificagdo de materiais, e/ou deficiéncia de manutengdo, bem como
qualquer outra alheia ao trabalho de inspeg¢ao procedido.
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10.Normas aplicaveis

NBR 5410, Instalagdes elétricas de baixa tensao
NBR 5419, Protecao de estruturas contra descargas atmosféricas

NBR 5626, Sistemas prediais de agua fria e 4gua quente — Projeto, execugdo, operacao e
manutencao

NBR 5674, Manutengao de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestdo de
manutencao

NBR 6118, Projeto de estruturas de concreto — Procedimento

NBR 6122, Projeto e execugdo de fundagdes

NBR 7190, Projeto de estruturas de madeira

NBR 7199, Vidros na construcao civil — Projeto, execugdo e aplicagdes
NBR 7229, Projeto, construcao e operagao de sistemas de tanques sépticos
NBR 8160, Sistemas prediais de esgoto sanitario — Projeto e execugao

NBR 8800, Projeto de estruturas de ago e de estruturas mistas de ago e concreto de
edificios.

NBR 9050, Acessibilidade a edificagcdes, mobiliario, espacos € equipamentos urbanos
NBR 9062, Projeto e execugao de estruturas de concreto pré-moldado

NBR 9077, Saidas de emergéncia em edificios

NBR 9574, Execu¢ao de impermeabilizagao

NBR 9575, Impermeabilizagdo — Selecao e projeto

NBR 10844, Instalacdes prediais de aguas pluviais — Procedimento

NBR 10898, Sistema de iluminagao de emergéncia

NBR 13523, Central de gas liquefeito de petroleo — GLP

NBR 12693, Sistemas de prote¢ao por extintores de incéndio

NBR 13714, Sistemas de hidrantes e de mangotinhos para combate a incéndio
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NBR 13752, Pericias de engenharia na construgao civil

NBR 14037, Diretrizes para elabora¢ao de manuais de uso, operacdo e manutengao das
edificacdes — Requisitos para elaboragao e apresentacao dos conteudos

NBR 14718, Guarda-corpos para edificagdo

NBR 15200, Projeto de estruturas de concreto em situacao de incéndio

NBR 15575, Edificagdes habitacionais — Desempenho

NBR 16280, Reforma em edificagdes — Sistema de gestao de reformas — Requisitos
NBR 16401, Instalagdes de ar-condicionado - Sistemas centrais e unitarios

NBR 16636, Elaboracao e desenvolvimento de servigos técnicos especializados de
projetos arquitetonicos e urbanisticos

NBR 16820, Sistemas de sinalizagdo de emergéncia — Projeto, requisitos e métodos de
ensaio

NBR 17170, Edificagdes - Garantias - Prazos recomendados e diretrizes

NBR 17240, Sistemas de deteccao e alarme de incéndio
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Anexo A - Documentacio a ser analisada

ABNTNBR 16747:2020

Recomenda-se analisar, quando disponiveis e existentes, os documentos administrativos, técnicos,

manuten¢do e operagdo da edificacdo indicados na Tabela A.1.

A lista apresentada necessita ser adequada pelo profissional de inspecdo em fungdo do tipo e
complexidade da edificagdo, de suas instalacdes e sistemas construtivos e ainda das caracteristicas das

exigéncias legais do estado e municipio.

Tabela A.1 - Documentos administrativos, técnicos e de operacdo/manutencdo (continua)

Documentos administrativos e técnicos

Observagoes

Manual de uso, operacao e

manutencao da edificagao

Equipamentos instalados Manual técnico de uso operagédo e manutengao

Auto de concluséo (habite-se)

Alvara de funcionamento (para imoveis nao residenciais)

Alvaras de elevadores De instalagéo

De funcionamento

Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB)

Projetos legais aprovados Exigidos pelo poder publico

Segurancga Contra Incéndio

Em concessionarias

Projetos executivos

Regulamento (regimento) interno

Licencas ambientais

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)

Outorga e licenga de pogo profundo de captacdo de agua

Outorga e licenca de estacao de tratamento de efluentes

Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagéo

Atestado de Brigada de Incéndio

Verificar legislagao estadual especifica

Relatério de inspecgao anual dos elevadores (RIA)

A cada ano

Contrato de manutengéao Elevadores e outros meios de transporte

Validade do contrato
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Grupos geradores

Sistema e instrumentos de prevencgao e
combate a incéndios
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Tabela A.1 (conclusdo)

ABNTNBR 16747:2020

Documentos administrativos e técnicos

Observacgoes

Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio

Livro de ocorréncias da central de alarmes

Certificado de dedetizagéo, desratizacao e desinsetizagao

Plano de manutencéo e operagéo e controle (PMOC), ambientes climatizados

Especificado pelo profissional

Avaliacéo da rede de distribuigdo interna de gas

A cada 5 anos ou legislagéo local

Relatérios da realizagéo de servicos de manutengao previstos no manual de
uso, operagao e manutencao

Relatério das analises fisico-quimicas e bacterioldgicas de potabilidade de
agua dos reservatorios e da rede

Relatérios de limpeza e desinfec¢ao dos reservatorios de agua

Relatérios de limpeza e manutengéo dos pogos profundos

Relatério de manutencao da estacado de tratamento de efluentes

Relatério de manutengéo e limpeza das caixas de inspegéo e gordura

Relatorio de manutengéo da estagdo de tratamento de agua

Relatério do acompanhamento de rotina da manutencéo geral;

Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos, como ar condicionado, nobreak, motores, elevadores,
antenas, bombas, CFTV,equipamentos eletromecanicos e demais
componentes

Relatérios de ensaios da agua gelada e de condensacgéao de sistemas de ar
condicionado central

Relatério de ensaios de agua de reuso (fisico-quimicos e bacteriologicos)

Relatorio de ensaios de controle de efluentes tratados

Relatérios de testes de estanqueidade de rede de distribuicdo interna de gas

Relatérios de ensaios preditivos, como termografia, vibragées mecénicas etc.

Relatérios de manutencéo de outros sistemas instalados
Atestado do sistema de protecdo a descarga atmosférica (SPDA)
Relatério de medigao 6hmica do aterramento do SPDA

Relatorios de analise da qualidade do ar
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Anexo B — Check-list

Carvalho e Almeida (2017)

Tabela B.1 - Entrevista para obtencdo de informacdes preliminares da edificagdo

ENTREVISTA PRELIMINAR

Responsavel: Data:
ITEM ANOMALIAS APRESENTADAS LOCALIZAGOES OBSERVAGOES
1 Trincas/rachaduras em fachadas/paredes
2 Desprendimento de revestimento de fachadas/paredes
3 Desprendimento de revestimento de tetos e forros
4 Trincas/rachaduras em pisos
5 Desprendimento/afundamento dos pisos
6 Caimento irregular dos pisos
7 Desgaste anormal de piso cimentado
8 Vazamentos pelas prumadas no subsolo ou areas comuns do térreo
9 Infiltracdes pelas paredes do subsolo
10 Esquadrias soltas, desalinhadas ou outro
11 Ferragens e metais avariados
12 Falta de energia elétrica/agua
13 Curto-circuito/sobrecarga elétrica
14 Problemas no funcionamento dos elevadores
15 Problemas no funcionamento do sistema de abastecimento de agua
16 Problemas no funcionamento do ar-condicionado
17 Problemas no funcionamento do sistema de seguranga
18 Problemas de funcionamento do gerador
19 Problemas de funcionamento da pressurizagdo
20 Problemas de funcionamento das bombas
21 Problemas de funcionamento dos portdes
22 Outros:
23 Outros:
24 Outros:
25 Outros:
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ITEM FALHAS APRESENTADAS LOCALIZAGCOES OBSERVAGOES
1 Auséncia/precariedade de repintura
2 Auséncia/precariedade de limpeza
3 Auséncial/precariedade de lubrificacdo
4 Auséncial/precariedade de revisdo das esquadrias
5 Auséncia/precariedade de revisdo elétrica
6 Auséncial/precariedade de revisdo hidraulica
7 Auséncial/precariedade de revisdo paisagismo
8 Outros:
9 Outros:
10 Outros:
ITEM IRREGULARIDADES/REFORMAS LOCALIZACOES OBSERVAGOES
1 Coleta de lixo em local indevido
2 Simultaneidade de chamadas de elevadores
3 Antenas instaladas em locais indevidos
4 Vagas de garagens insuficientes
5 Dificuldade de comunicagédo
6 Pichagdes em
paredes
7 Sujidades na piscina
8 Reformas néo previstas/autorizadas na garagem
9 Reformas no térreo
10 Reformas na
cobertura
11 Outros:
12 Outros:
13 Outros:
14 Outros:
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Tabela B.2 - Lista de verificacdo utilizada na inspeg¢do de campo

CHECK-LIST - INSPEGAO PREDIAL

Responsavel pela inspegéao: Data:
Nome do edificio:

End.: Bairro:
Complemento: CEP:
CNPJ: Responsavel pela edificagéo:

Fone: Email:

Tipologia: ( )Residencial ( ) Comercial

() Industrial () Outros:

N2 de pavimentos:

Ano de construgéo:

Construtora:

Administradora:

Resp. para acompanhamento:

Areas e equipamentos especificos:

I:lPiscina/espelho d'agua

I:l Playground/area de lazer

l:lQuadras esportivas
|:|Saléo deJogos
I:lBrinquedoteca
l:lAcademia
|:|Outros:

I:|Elevadores
I:IGeradores

[ Icentral ar cond.
[ Isppa

[ JcentraldeLp
[ Joutros:

Observagdes relevantes
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Carvalho e Almeida (2017)

TOPICOS DA INSPECAO DE CAMPO

1. ESTRUTURAS

( ) Concreto armado ( ) Madeira ( ) Metalica ( ) Alv. Estrutural

Local

Foto n°

Observacao

Fissuras

Destacamento / desagregacéo / desplacamento

Armadura exposta

Corrosédo

Peca estrutural com deformagao excessiva

Irregularidades geomeétricas, falhas de concretagem

Eflorescéncia / lixiviagao / infiltragdo

Outro:

2. FUNDAGAO

Local

Foto n°

Observacao

Eroséo do solo

Recalque diferencial

Outro:

3. VEDAGAO

Local

Foto n°

Observacao

Fissura/Trinca

Eflorescéncia

Infiltragéo

Irregularidades geométricas (esquadro / prumo / nivel /
planeza)

Outro:

4. REVESTIMENTO

4. 1. FORRO

( )PVC

( ) Gesso

( ) Madeira

( ) Outro:

Local

Foto n°

Observacao

Deformacéo excessiva

Fissura

Desencaixe

Utilizagcdo de material sujeito a corrosdo

Deficiéncia no dimensionamento ou inexisténcia de
alcapdes

Outro:
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4. 2. PAREDE

( ) Argamassado ( )Pintura ( ) Ceramico ( )Gesso

Local

Foto n°

Observagao

Fissura

Destacamento / desagregacgédo / descolamento

Infiltragdo

Eflorescéncia / manchas de mofo / bolor

Falta ou deficiéncia nas juntas de trabalho e rejunte

Descascamento / bolhas / enrugamento

Falha rejunte

Abertura improvisada para passagem de cabos

Som cavo

Outro:

4. 3. PISO

( ) Argamassado ( ) Ceramico ( ) Alta resist. ( ) Outro:

Local

Foto n°

Observagéo

Fissura

Falta ou deficiéncia nas juntas de trabalho e rejunte

Destacamento / descolamento

Caimento inadequado nas areas molhaveis ou lavaveis

Escadas sem protecdo antiderrapante e pisos externos
escorregadios

Manchas decorrentes de umidade ascendente do solo /
Eflorescéncia

Abatimento do piso

Som cavo

Outro:

4. 4. FACHADA

( ) Pintura

(

) Ceramico

( ) Outro:

Local

Foto n°

Observagao

Fissura

Destacamento / desagregacado / descolamento

Descascamento / bolhas / enrugamento

Eflorescéncia / manchas de mofo / bolor

Falta ou deficiéncia nas juntas de trabalho e rejunte

Deficiéncia na pintura, oxidagédo e corrosdo das
esquadrias

Desgaste (fissuras, escurecimentos, perda de cor) das
esquadrias

Ataque de pragas nas esquadrias
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Vidros soltos ou quebrados

Rompimento ou descolamento do material selante

Caixa de ar condicionado danificada

Outro:

5. ESQUADRIA

( ) Argamassado ( ) Ceramico ( )Madeira ( )Outro:

Local Foto n° Observacao
Deficiéncia na pintura, oxidagdo e corrosdo
Ataque de pragas
Perda de mobilidade e/ou deficiéncias na abertura e
fechamento
Folga na fixagcdo dos vidros, vidros soltos ou quebrados
Rompimento ou descolamento do material selante /
Infiltragdo
Componentes danificados
Outro:
6. IMPERMEABILIZAGAO Local Foto n° Observagao
Infiltragdo
Descolamento da manta
Sistema de impermeabilizagéo perfurado
Ressecamento e/ou craqueamento do sistema
impermeabilizante por falta de protegdo mecanica
Falta de junta de dilatagdo em protecdo mecénica
Falta de caimento para os ralos
Falta de impermeabilizag@o no teto dos reservatorios
Outro:
7.INSTALACAO HIDROSSANITARIA Local Foto n° Observagao

Vazamento

Deterioracédo / deformagdo nas tubulagbes

Tampas de reservatérios de agua inadequadas

N&o conformidade na pintura das tubulagdes

Falta de identificagdo nos registros do barrilete

Tubulagdes obstruidas

Entupimento / extravasamento de calhas / ralos

Outro:
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8.INSTALAGAO DE GAS

Local

Foto n°

Observacao

Vazamento

Deterioragéo / corrosao das tubulacdes

Nao conformidade na pintura das tubulagdes

Nao conformidade nas dimensdes minimas do abrigo

Falta de abertura inferior do abrigo

Abertura do abrigo permitindo acesso pela via publica

Falta de sinalizacéo obrigatéria

Outro:

9. INSTALAGAO ELETRICA

Local

Foto n°

Observacao

Lampadas queimadas / auséncia de lampadas

Ataque de pragas urbanas em quadros elétricos e de
telefonia com fundo de madeira

Modificagdes das instalagdes elétricas / improvisos

Superaquecimento

Fiagbes e cabos elétricos aparentes / com muitas
emendas / partes vivas expostas

Curto circuito

Quadro de luz obstruido / trancado / sem identificacdo dos
circuitos

Auséncia protecdo barramento

Falha de tomada / interruptor

Cerca elétrica danificada

Outro:

10. MECANIZAGAO

10. 1. ELEVADORES

Local

Foto n°

Observacao

Cabina desprovida de corrimao

Quebra de botdes da cabina / pavimentos

Porta da cabina abre em movimento ou néo fecha
totalmente

Falha de funcionamento do alarme / interfone / iluminagdo
/ ventilagédo

Movimento do elevador com trepidagdes ou paradas
bruscas

Desnivel entre o piso da cabina e o pavimento maior que
5mm / 20mm (com inclinacéo)

Pogo de elevador molhado / sujo / obstruido / com falha
do sistema de iluminacéo

Vazamento 6leo das maquinas

Outro:
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10. 2. CLIMATIZAGAO

Local

Foto n°®

Observacgao

Filtro de ar com excesso de sujeira

Ruidos anormais durante funcionamento dos
condicionares

Aparelho subdimensionado

Ar condicionado néo ajustado

Outro:

10. 3. VENTILAGAO E EXAUSTAO MECANICA

Local

Foto n°®

Observagao

Erros no dimensionamento / instalagdo do sistema

Falta de testes periédicos

Aparelho subdimensionado

Falta de treinamento de operadores locais

Presencga de contaminantes proximos as tomadas de ar

Falta de limpeza periddica dos filtros e caixas de gordura

Outro:

10. 4. MOTOR ELETRICO

Local

Foto n°®

Observagao

Aquecimento excessivo do motor

Partidas demoradas

Falha do funcionamento do quadro de comando elétrico

Degradacéo da fiagédo e dos isolantes elétricos

Local com excesso de poeiras

Ataques por vapores acidos e corrosivos

Vazamentos de 6leos e graxas

Outro:

10. 5. BOMBA HIDRAULICA

Local

Foto n°®

Observagao

Problemas de vedagéo

Lubrificagéo

Materiais armazenados inadequadamente na casa de
bomba

Oleo degradado / contaminado

Niveis de ruido / vibragdo muito altos

Vazamentos na carcaga da bomba

Outro:
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11. COBERTURA

Estrut.: ( ) Madeira ( ) Metalica ( ) Laje imperm. ( ) Outro:

Telha: ( ) Ceramica ( ) Metalica ( ) Fibrocimento ( ) Outro:

Local Foto n°® Observagao
Deformagdes excessivas
Abertura de frestas
Umidade na estrutura
Deslocamentos, desalinhamentos e quebras de telhas
Corrosao de parafusos de fixagdo / rufo metélico / calha
metalica
Ressecamentos das borrachas de vedagédo / vedantes de
calhas e rufos
Destacamentos de rufos
Transbordamento e entupimento de calha / ralo
Auséncia da grelha do ralo
Auséncia de extravasor da calha
Caimento do telhado insuficiente
Falta de condigdes de seguranga
Outro:
12. COMBATE AINCENDIO
12. 1. EXTINTORES Local Foto Observacao
n°
Descarregados / prazos de validade vencidos
Lacre violado / vencido
Sem indicacdo da sua classe
Quadro de instrugdes ilegivel ou inexistente
Quantidade insuficiente / instalados acima de 1,60m /
abaixo de 0,20m do piso acabado
Mangueira de descarga apresenta danos / deformag&o /
ressecamento
Sinalizagao incorreta
Outro:
12. 2. HIDRANTES Local Foto Observacao
n°

Falta de conservagao e sinalizagdo da bomba de incéndio

Dispositivo de comando da bomba quebrado / em mau
estado de conservagao

Mau estado de conservacéo das caixas de hidrantes

Mangueira do hidrante enrolada inadequadamente /
furada / cortada / ausente

Registro emperrado/com vazamento

Mangueira conectada
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Auséncia da mangueira

Auséncia do esguicho

Outro:

12. 3. SAIDA DE EMERGENCIA

Local

Foto

o

Observagao

Auséncia de sinalizagdo das rotas de fuga e saidas de
emergéncia

Portas obstruidas

Portas corta-fogo em mau estado de funcionamento das
fechaduras

Portas corta-fogo abertas e travadas com objetos

Falha de iluminagdo autbnoma

Portas que abrem para o interior do edificio

Saidas com menos de 1,20m de largura

Escada sem corrimao

Outro:

12. 4. CHUVEIROS AUTOMATICOS

Local

Foto
no

Observagao

Detectores sujos / pintados

Area de atuacdo prejudicada por obstaculos

Materiais como fios e encanamentos amarrados nas
tubulagbes do sistema

Outro:

13. SPDA

Local

Foto n°

Observagao

Auséncia do sistema (A>1500m? ou H>12m)

Queda de haste / antenas

Corrosdo em cabos / conexdes / hastes

Descidas insuficientes (exigéncia de uma descida a cada
20m de perimetro)

Auséncia de luzde topo na haste do SPDA

Outro:

14. SISTEMA FOTOVOLTAICO

Local

Foto n°

Observagao

Existéncia de aterramento elétrico do sistema

Condicao de funcionamento dos inversores

Existéncia de cabos soltou ou oxidados
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Existéncia de painéis solares soltos ou quebrados

Paineis solares sujos

Conexao das baterias com oxidagao ou cabos soltos

Estado de condicionamento e vazamento das baterias

Outro:

Carvalho e Almeida (2017)

15. AREADE LAZER
15.1. PISCINA / ESPELHO D'AGUA Local Foto Observagao
nO
Falha da impermeabilizacéo
Afundamento / trinca / descolamento / desgaste do
revestimento / piso
Falha no rejunte
Equipamento de apoio / protecdo com folga / solto /
corrosdo / ausente
Armazenar cloro em local n&o ventilado
Outro:
15.2. PLAYGROUND / AREA DE LAZER Local Foto Observagao
n°
Falha na estrutura
Afrouxamento / rompimento de pinos / porcas / parafusos
Pecas ausentes / dobradas / rompidas / afrouxadas e/ou
ganchos gastos / corrosao
Arestas ou cantos vivos
Falta de lubrificagdo / emperramento / movimento anormal
Barra de seguranca / corrimao / barreira ausentes,
rompidas ou afrouxadas
Piso / degrau quebrado ou sem superficie antiderrapante
Problema de escoamento da &gua pluvial
Outro:
15. 3. QUADRA ESPORTIVA Local Foto Observagao
n°
Desgaste da pintura / do piso
Corroséo da estrutura do alambrado de fechamento ou
das cestas
Furos no piso para encaixe de postes sem tampas
Piso com falha no caimento
Outro:
15. 4. BRINQUEDOTECA E SALAO DE JOGOS Local Foto Observagao
n°

41



Poder Judiciario
Justica do Trabalho
Tribunal Superior do Trabalho

Tomadas baixas desprotegidas

Quinas vivas em paredes / mobilidrios

Pisos desprotegidos / com emborrachado danificado

Outro:

16. PAISAGISMO

Local

Foto n°

Observagao

Rompimento de sistemas elétricos

Rompimento e obstrucado de sistemas hidraulicos

Proliferacédo de insetos

Queda ou risco de queda de espécimes arboreos

Comprometimento do sistema de drenagem

Comprometimento do sistema de impermeabilizagéo

Infiltracdes

Rompimentos de piso

Outro:
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17 - AVALIAGAO DA MANUTENGAO

Ha plano de mant ten¢do? ( ) Sim ( ) Néo

CRITERIOS

Grau de atendimento

Superior

Regular Inferior

Plano de manutencéo coerente em relacdo ao especificado pelos
fabricantes, Normas e instrugdes técnicas

Adequacéo de rotinas e frequéncias dos servigos a idade das instalagoes,
ao uso, exposicao ambiental

Condigbes minimas necessarias de acesso aos equipamentos e sistemas,
permitindo a plena realiza¢do das atividades propostas no Plano de

Manutencéao

Condigoes de seguranga para o mantenedor e usuarios da edificagéo,
durante a execugdo da manutengao

Documentos pertinentes a manutengéo

Atendimento a ABNT NBR 5674

Observacgoes:

AMANUTENGAO: ( ) ATENDE () ATENDE PARCIALMENTE

( )NAO ATENDE

18 - AVALIAGAO DO USO

Condigoes de uso da edificagao coerentes com as estabelecidas em projeto:

( )SIM

()NAO

Observacgoes:

19 - RECOMENDAGOES DE SUSTENTABILIDADE

Medidores de consumo de agua individuais

()SIM  ()NAO

Medidores de consumo de energia individuais

()SIM  ()NAO

Instalagéo de lampadas eficientes

()SIM  ()NAO

Coleta seletiva de lixo

()SIM  ()NAO

Treinamento dos funcionarios e usuarios para evitar desperdicio e poluigao

()SIM  ()NAO

Observacgoes:

20 - RECOMENDAGOES GERAIS

Situagdes de interdigao parcial ou total de sistemas e da prépria edificagéo

()SIM  ()NAO

Situagdes administrativas que envolvam interdigdes pelos 6rgaos publicos e
multas

()SIM  ()NAO

Falta de acessibilidade em determinados locais ou sistemas

()SIM  ()NAO

Existéncia de plano de manutengéo

()SIM  ()NAO
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Mudangas significativas no uso que causem deficiéncias futuras

( )SIM

( )NAO

Periodicidade das inspe¢des prediais

( )SIM

()NAO

Observacgoes:
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