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RESUMO

A necessidade da quebra do paradigma de que as edificagdes sdo eternas, ¢ um dilema que
precisa ser tratado com mais atengcdo, mesmo em vista de acidentes constantes que sdo
noticiados pela midia, ainda falta muito a ser feito. E preciso desmistificar que as
constru¢des nao necessitam de cuidados. As edificagdes fazem parte direta do
desenvolvimento da civilizagdo, o homem necessita de abrigo para seu descanso, para seu
trabalho. As construgdes assim como o corpo humano necessitam de cuidados para que
possam utilizar sua vida Util com total desempenho. Isso € o que a engenharia diagndstica
aplica. Com a finalidade de cuidar das edificagdes a engenharia diagndstica faz uso das
ferramentas diagnostica para alcangar o mais proximo possivel a qualidade total das
edificacdes. Nao ¢ raro encontrar edificacdes que em menos de 5 anos de uso ja
apresentem manifestagdes patologicas algo que ¢ extremamente preocupante. No Brasil ha
uma grande mudanga a ser feita em relagdo a adesdo a pratica de cuidar das nossas
edificagdes. E com a colaboragdo das ferramentas diagnostica esse senario tende a mudar.
O hébito de realizar inspecdes nos imoveis € algo ja adotado em outros paises
desenvolvidos, algo que traz seguranca aos usudrios e assegura o valor patrimonial do
imovel. Assunto este que sera abordado nesta pesquisa, com foco na ferramenta inspecao
predial como atividade preventiva, atuando juntamente com a pratica das manutengdes
preventivas e corretivas para o alcance da qualidade total das edificagdes, comprovando
que quando realizada periodicamente, evita tragédias que ultimamente vem se tornando
comum, atitudes simples que poderiam evitar grandes acidentes. O presente trabalho tem
como objetivo realizar os processos de vistoria e inspe¢ao em uma edificagdo unifamiliar.
No qual foi constatado manifestagdes patologicas identificadas como fissuras,
desagregacdo do concreto, desplacamento do revestimento ceramico, manchas por
umidade, inconformidades nos sistemas hidraulico e elétrico. Logo apos sendo realizada
suas classificagdes quanto sua origem, que pode ser uma anomalia ou falha, seguido pela
indicacdo de recuperagdo e prevencdo. Por fim a elabora¢do de uma matriz de gravidade,

urgéncia e tendéncia, para identificar o problema de maior relevancia.

Palavras-chave: Engenharia Diagnostica. Inspe¢do predial. Patologias.



ABSTRACT

The need to break the paradigm that buildings are eternal is a dilemma that needs to be
treated with more attention, even in view of constant accidents that are reported by the
media, there is still much to be done. It is necessary to demystify that the buildings do not
need care. Buildings are a direct part of the development of civilization, man needs shelter
for his rest, for his work. Buildings as well as the human body need care so that they can
use their useful life with full performance. This is what diagnostic engineering applies. In
order to take care of buildings, diagnostic engineering makes use of diagnostic tools to
achieve the total quality of buildings as close as possible. It is not uncommon to find
buildings that in less than 5 years of use already show pathological manifestations,
something that is extremely worrying. In Brazil, there is a big change to be made
regarding adherence to the practice of taking care of our buildings. And with the
collaboration of diagnostic tools this scenario tends to change. The habit of carrying out
inspections on real estate is something already adopted in other developed countries,
something that brings security to users and ensures the property's equity value. This
subject will be addressed in this research, focusing on the building inspection tool as a
preventive activity, working together with the practice of preventive and corrective
maintenance to achieve the total quality of buildings, proving that when carried out
periodically, it prevents tragedies that have lately become common, simple attitudes that
could prevent major accidents. This work aims to carry out the inspection and inspection
processes in a single family building. In which pathological manifestations were
identified, identified as cracks, concrete breakdown, ceramic coating cracking, moisture
stains, non-conformities in the hydraulic and electrical systems. Right after their
classifications are made regarding their origin, which can be an anomaly or failure,
followed by the indication of recovery and prevention. Finally, the elaboration of a matrix

of gravity, urgency and tendency, to identify the most relevant problem.

Keywords: Diagnostic Engineering. Building inspection. Pathologies
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1 INTRODUCAO

Quando uma edificacdo ¢ planejada e construida, o que se espera ¢ que sua
vida seja usufruida a0 maximo. As edificagdes sdo estruturas fisicas com finalidade de
realizar atividades produtivas de forma direta e indireta (ABNT NBR 5674, 1999).

Sendo fundamental que estas apresentem condigdes adequadas para sua
destinacdo. No entanto para que essa premissa se cumpra ¢ necessaria uma atengao mais
responsavel para nossas edificagdes, que com tdo pouco tempo de uso ja apresentam sinais
de manifestagdes patoldgica, mau uso e falhas construtivas.

Situagdes como infiltragdes, desplacamento de fachadas, desabamentos,
incéndios, problemas que poderiam ser evitados se a edificacdo passasse por cuidados, que
fatalmente sdo negligenciados, através de acdes preventivas que asseguraria o
funcionamento adequado e a seguranca e conforto dos usuarios (IBAPE, 2005).

Para Gomide (2018), a falta de manuteng¢do nas edificagdes brasileira ¢ algo
que assusta, pois mesmo com Obitos causados por decorréncia de sinistros e a perda
significativa do patrimdonio construtivo publico e privado pela deterioragdo precoce a
pratica de atividades de manutengao ainda ¢ extremamente baixa.

Com o passar dos anos essa situagdo fez com que os estudos correlacionados a
investigacdo de  manifestacdes  patologicas em  edificagdes  aumentassem
significativamente, com a finalidade de prolongar a durabilidade da mesma.

Assim como corpo humano necessita realizar check-up periddicos para
detectar anomalias, assim ¢ uma edificacdo que depende de acdes de manutencdo e a
pratica de inspecdo predial para detalhar seu estado geral, assim como, seus sistemas
construtivos para descobrir possiveis falhas e manifestagoes.

O que pode ser alcancado com a pratica dos conceitos da Engenharia
Diagnostica e o uso das suas ferramentas

Portanto como a Engenharia Diagndstica pode contribuir para o bom
desempenho das edificacdes e minimizar das patologias?

Entdo o objetivo deste trabalho e demostrar a potencializagdo da qualidade

total das edificagdes com a contribui¢do das ferramentas diagnosticas.
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1.1 Problematica

A Engenharia Diagnostica desenvolvida desde 2005, tendo seu idealizador o
engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide, tem como principal finalidade o norteamento dos
servicos prestados pelo setor da Engenharia Civil, ao englobar os interesses de todos os
profissionais envolvidos em um projeto, sendo atraido pelos beneficios adquiridos em seus
empreendimentos, por quanto a redugdo das anomalias construtivas e dos custos de
assisténcia técnica.

Com a finalidade de cuidar dos edificios assim como o médico do ser humano,
investigando possiveis complicagdes e solucdes para manifestagdes patologicas. Enquanto
definida pelo conceito tradicional como "a arte de criar a¢des proativas, através dos
diagnosticos, progndstico e prescricdes técnicas tendo em vista o alcance da qualidade
total da edificagdo", as novas especificagdes a qualifica como "disciplina das investigagdes
técnicas (Tetra IN) para determinar os niveis de desempenho das construcdes e
diagnosticar manifestagdes patologicas”.

Como a Engenharia Diagnostica pode contribuir para o bom desempenho das

edificagdes e minimizagao das patologias?

1.2 Hipoteses

e Através da Inspegao Predial € possivel identificar e criar uma matriz GUT.

e O plano de manutengdo ¢ uma diretriz capaz de aumentar a vida util dos sistemas da
edificagdo.

1.3 Objetivos

1.3.1 Geral
Demostrar a potencializagdo da qualidade total das edificagdes com a

contribui¢do das ferramentas da Engenharia Diagndstica.

1.3.2 Especifico

e Abordar os conceitos e visdes técnicas da Engenharia Diagnostica.

e Identificar e analisar as manifestacdes patologicas presentes no edificio.

11



e Propor o plano de manutengdo preventiva e corretiva com agdes sugeridas para cada

anomalia.

1.4 Justificativa

Assim como a medicina trabalha em busca da melhor qualidade total do
homem, a Engenharia Diagnodstica traz essa similaridade, no entanto direcionada as
edificacdes, a busca por uma vida util com propriedades ndo se limitou as questdes
referente as patologias que acometem as edificagdes e propor solugdes para tais situacoes.
Cabe a engenharia diagndstica propor um novo cendrio para a qualidade total das
construgdes, atuando de forma pr6 ativa, por diagnosticos, prognosticos e prescrigdes
técnicas com aplicacao das ferramentas diagnosticas.

Impassivel e silencioso. E desta forma que muitos problemas comecam em
edificagdes. Nao sdo raras as vezes em que um pequeno contratempo se torna algo de
grande proporcao em uma edificacdo, causando severos danos estruturais € a bens
patrimoniais. O raio-X de edificios ¢ uma poderosa ferramenta que contribui para que o
profissional defina como deve ser realizada a manutengdo. Para isso, o especialista conta
com a engenharia diagnostica, procedimento este que auxilia a execugdo de tarefas
administrativas em prol da qualidade da edificagao.

A Engenharia Diagnostica ¢ a ciéncia que busca através da investigacao
técnica das patologias prediais, descobrir suas causas e terapia. Estd tem como beneficio o
entendimento ¢ a origem da anomalia ou falha presente na edificagdo, que pode ser
proveniente de erros no projeto, material de qualidade inferior, execu¢do inadequada, falha
na manuten¢do, ou seja, problemas que podem ser gerados por negligéncia do gestor.

Com o passar do tempo as obras de engenharia podem ser acometidas por
males congénitos e adquiridos, deterioram com o passar do tempo e sdo vulneraveis a
acidentes. Mesmo que muitas edificacdes apresentem uma grande durabilidade sob

condi¢des adversa, ¢ conveniente lembrar que elas ndo tém vida util infinita.
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1.5 Estrutura e organizacio do trabalho

O presente trabalho esta disposto em capitulos. No capitulo 1 consta a
introdugdo e apresentagdo do tema, justificativa, problematica, hipdteses e objetivos. No
capitulo 2 abordaremos o referencial teorico que trata dos conceitos sobre a Engenharia
Diagnostica, sobre a evolugao do seu percurso PPEEURD e apresentacdo das ferramentas
diagnosticas vistoria, inspecdo, auditoria, pericia e consultoria. J& no capitulo 3
abordaremos a Inspe¢do e sua importancia para a durabilidade das edificagdes. O capitulo
4 serd descrito a metodologia aplicada, como sera realizado este estudo. Os resultados e

discussdo esta exposto no capitulo 5.

2 CONCEITOS E GENERALIDADES

2.1 Engenharia diagnostica

De acordo com Tito Livio, Jeronimo Cabral e Marco Gullo (2009), tudo teve
inicio no I Semindrio de Inspecao e Manutencao Predial do IBAPE/SP, em 2005, quando a
Engenharia Diagnostica foi vista como uma evolucao da Inspecao Predial, unicamente
com carater cientifico e extrajudicial, sendo visada como o meio de obtencdo da qualidade
predial total. Esse enfoque baseava-se na agao proativa da engenharia diagnostica predial,
sendo mais direcionada, a apuragdo das causas potenciais ou efetivas dos problemas
edilicios, sendo mais concentrado na manutencdo, seja no procedimento corretivo,
preventivo e preditivo.

Segundo Giovanni (2018), A Engenharia Diagndstica surgiu com a
necessidade de se conhecer a verdade. A presenca recorrente de anomalias ¢ falhas nas
construcdes e edificacdes prediais instigou o meio técnico a langar as bases dessa doutrina,
com objetivo de alcancar a qualidade total. Ela contribui com um aspecto mais geral,
criando padrdes de andlises, pesquisas académicas, estudos, terminologias, para que seja
possivel a transferéncia de conhecimento para o entendimento mutuo da realidade do
ocorrido.

As dimensdes dos problemas prediais, conforme visdo sistémica
tridimensional apontada na época focava as anomalias construtivas, funcionais e falhas na
manutengdo. Naquela época a Engenharia Diagnostica apresentava seu foco central que
era analisar as fases da industria construtiva e uso predial, onde os passos eram o estudo de

documentos, vistoria, questionamentos, analise de criticidade e orientagdes técnicas. O que
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se buscava era um controle e integracao para a reducdo de erros no planejamento assim
como reduzir as imprescindiveis anomalias construtivas.
E com a evolugdo causada pela aplicagdo pratica da Engenharia Diagnostica,
nesse periodo aconteceu o alinhamento na visdo geral da disciplina, evidenciando o
requisito da “arte” determinada pela Engenharia, agora direcionado na especialidade de
técnica de especificar anomalias, antever baseado em sintomas e determinar tratamentos
técnicos para qualidade predial total. Podendo fazer assim um paralelo a medicina
(GOMIDE; NETO; GULLO, 2009).
Segundo Gomide, Neto e Gullo (2009), o conceito da Engenharia Diagnostica
tem como base os seguintes preceitos:
Engenharia ¢ a arte de aplicar conhecimentos cientificos e empiricos e certas
habilidades especificas a criacao de estruturas, dispositivos e processos que se
utilizam para converter recursos naturais em formas adequadas ao atendimento
das necessidades humanas. Diagnodstico ¢ a arte de distinguir anomalias.
Prognostico ¢ a arte de predizer com base em sintomas. Prescricdo € a arte de
recomendar o tratamento. Qualidade Total é a agdo proativa do conhecimento da

verdade do fato para eliminagdo de anomalias, melhoria da produtividade e
implantagdo de novidades nos produtos.

Segundo Gomide (2009), a “pericia de engenharia” em muitos aspectos se
identifica com medicina. Tanto quanto a atividade médica a area de atuagao judicial ¢ bem
ampla, pois a maior parte das patologias construtivas ndo sao discorrida e solucionadas em
juizo, no entanto exigem prescri¢des técnicas especializada.

Para que o desempenho e a durabilidade das edificacdes sejam eficientes ¢
necessario que se aplique as ferramentas diagndsticas pericias para que se tenha uma
identificacdo, constatacdo e solu¢do dos possiveis problemas patologicos, mesmo que a
manuten¢do predial esteja em dia.

As sutis diferenca entre os tipos de pericia ou ferramentas diagnosticas,
intrigam até mesmo os proprios peritos. Os tipos de pericias para a Engenharia
Diagnostica sdo procedimentos técnicos investigativos, classificados pela progressividade.
Sdo conhecidas como ferramentas diagnosticas e por vez constituida pela vistoria,

inspec¢do, auditoria, pericia e consultoria (ALVES, CARDOSO FILHO, 2016).
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Figura 1 - Atribuicdo de Atividades das Ferramentas diagnostica.

Engenharia Diagndstica em Edificacdes

| | |

Sintomatologia | | Eticlogia | | Terapéutica |

Auditoria |

Inspecdo

Fonte: Gomide, Fagundes Neto e Gullo, (2009).

De acordo com a Figura 1 a andlise dos sintomas e o estado fisico das edificagcdes as
situagdes:
= Sintomatologia — trata-se confirmacao e analise dos indices e da situacao fisica das
anomalias construtivas e falhas de manutencao.
= FEtiologia - inicio, causa, efeito, mecanismo de a¢do das anomalias construtivas e
falhas de manutencao.
= Terapéutica — analise das corre¢oes das anomalias construtivas e falhas de

manutengao.
2.2 Percurso diagnostico - PPEEURD

Conforme Tito Livio, Jeronimo Cabral e Marco Gullo (2009), em 2005, no
Brasil a Engenharia Diagndstica foi definida como a arte de criar agdes proativas, através
de diagnosticos, progndsticos e prescrigdes técnicas, visando Qualidade Total, com o
passar dos anos, em 2011 foi conceituada como a arte de diferenciar anomalias por meio
de procedimentos técnicos. Mais adiante, em 2013 voltou a ser definida como técnica de
investigagoes relacionada a manifestagdes patologicas, objetivando novamente a qualidade
total ou determinacao de responsabilidades.

A evolugdo da Engenharia Diagnéstica ocorreu, mantendo um segmento que
se resumia unicamente em propor acdes preventivas e corretivas. Com todo

aprimoramento, com uma maior participagdo no campo da construgdo em geral, toda essa
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amplitude e destaque, passou a ser conhecida como solu¢do para as inconformidades que
comprometem a saude das edificagdes.

Engenharia Diagnéstica € responsdvel por diagnosticar as manifestagdes
patologicas e identificar os niveis de desempenho das constru¢des por meio de
investigacdes técnicas tetra “IN” tendo em vista melhoria e aperfeicoamento de qualidade

total, ou diligenciar responsabilidades (GOMIDE, 2016).

Figura 2 - Quadro Tetra "IN"
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Fonte: Gomide, (2016)

O processo construtivo descrito pela Engenharia Diagnostica ¢ descrito em
sete etapas, mais conhecido como PPEEURD, planejamento, projeto, execugdo, entrega da
obra, uso, reabilitacdo e desconstru¢cdo. Com essa sequéncia o perito pode analisar e
avaliar o desempenho e durabilidade em cada fase, podendo identificar em qual etapa deu
inicio a falha encontrada na constru¢do e responsabilizar a parte responsavel, pois para
cada etapa exige um conhecimento técnico distinto. Gomide et al (2016), afirma que para

cada etapa do PPEEURD deve ser seguida:

e Planejamento, etapa que tem como finalidade conhecer o local onde sera realizada a
obra, o terreno, seu entorno, constatar a viabilidade da obra, conhecer o mercado mais

vantajoso para qual se destinara o empreendimento.
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e Projeto, parte que se trata das fazes dos projetos envolvidos em toda construgdo ao
iniciar pela sondagem no terreno desenvolvimento do projeto de fundagdo, estrutura,
alvenaria, hidraulico, elétrico, e protocolar o projeto na prefeitura, também ¢ nesta faze

que se define o nivel de desempenho que pode ser minimo, intermediario € maximo.

e Execucdo, etapa que envolve os materiais ¢ mao de obra, os materiais devem ser
exatamente o que foi indicado no projeto, a mao de obra deve ser especializada dentro
de cada campo de atuagdo, ou seja, deve ter todo um treinamento para que ocorra de

acordo com o planejado.

e Entrega, nesta fase o engenheiro diagnostico realiza a verificagao para identificar se os
conteudos das etapas que antecedem a entrega foram executados como definido em
projeto, caso ocorra uma ndo conformidade no planejamento, projeto e execucao, sera
inspecionado in loco para identificar se houve ou ndo o reparo ou corregdo, esta etapa €

também quando a chave e entrega ao responsavel pelo empreendimento.

e Uso, fase na qual o proprietario devera proceder com a manutengdo, manter o uso
correto da edificacdao, ndo fazendo mudancas significativas que altere o real destino ao
qual foi projetada, realizar as manutencdes previstas pelo construtor fard com que a

vida util do projeto seja alcangada.

e Reabilitagdo, trata-se do processo de fazer reparos em edificios, estruturas preservando
seu valor arquitetonico, com objetivo de resgatar o estado de utilidade da edificacao,

preservar o patrimonio e evitar a degradacdo urbana (GOMIDE, 2016).

e Desconstrucao, vista como uma demolicao sustentavel, tem como foco a reducdo dos
grandes impactos causados pela construgdo civil, a desconstru¢do ¢ realizada com
cautela, tomando todos os cuidados quanto a destinagdo dos residuos, fazendo uso dos

4 R’s definidos como repensar, reduzir, reutilizar e reciclar (GOMIDE, 2016).

Como podemos demostrar na Figura abaixo a visdo da engenharia diagnostica
nas diferentes fases do ciclo de vida da edificagdo, o PPEEURD que corresponde ao

planejamento, projeto, execugao, entrega da obra, uso, reabilitagdo e desconstrugao.



Figura 3 — Percurso Diagnostico - PPEEURD

ENGENHARIA
DIAGNOSTICA

Fonte: Gomide, (2016).

2.3 Ferramentas Diagndsticas

Para Gomide e Fagundes Neto (2008), a Engenharia Diagnostica ¢
direcionada para o restabelecimento das caracteristicas funcionais da qualidade predial
total. Contudo atua em todas as etapas do ciclo da construcio nas fases do planejamento,
projeto, execucdo e uso, mantendo uma oOtica sistémica, visando a melhoria continua.
Seguindo a ordem que vai da prevengdo a ocorréncia de patologias construtivas.

Engenharia Diagnostica se assegura pela aplicagdo conjunta das ferramentas
diagnosticas fazendo uso das mesmas do inicio da concepgdo do edificio até a sua
utilizagdo, para prevenir anomalias, falhas construtivas e por consequéncia o alcance da
melhoria continua (GOMIDE e FAGUNDES NETO, 2008, p.13).

A aplicagdo da Engenharia Diagnostica se da por meio das ferramentas
diagnosticas, que identificam os diferentes tipos de servigos que podem ser solicitados
pelo contratante, a depender da sua necessidade. Essas ferramentas sempre foram
utilizadas em atividades periciais, mas sem a separag¢ao das fases dessa logica sequencial,
o que pode supervalorizar ou desvalorizar indevidamente o trabalho técnico, quando
definem a pericia como uma simples vistoria cautelar ou uma complexa prestacao de
consultoria, respectivamente. A criagdo das ferramentas diagnosticas facilita o

entendimento do servigo prestado e seu objetivo (GOMIDE et al., 2016).
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E preciso que o diagndstico em uma edificagdo seja completo, isso quer dizer
que ndo ocorra falhas ou qualquer quebra nas etapas, pois para um bom diagndstico ¢
preciso que as etapas sejam vistas como uma escada, onde um degrau dara suporte para o
proximo degrau.

A sequéncia logica da aplicacdo das ferramentas inicia-se com a vistoria,
seguida pela inspe¢do, depois a auditoria, a pericia e por fim a consultoria. Com os
resultados de cada etapa o especialista conclui um laudo onde sera analisada a profilaxia
onde se faz a prevengdo de patologias; diagnostico que trata da identificagdo das
patologias existentes; prognosticos no qual ¢ avaliado o avango do problema e entdo a
prescrigao técnica para solucionar a patologia.

Na Figura 4, o fluxograma elaborado por Cardoso e Tollini 2016, para facilitar

o entendimento de cada ferramenta diagndstica e suas particularidades.

Figura 4 — Fluxograma das ferramentas diagnosticas
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Fonte: Cardoso Filho e Tollini, (2016).

Assim como as recomendagdes das normas ABNT, a Engenharia Diagndstica
em edificagdes possui denominagdes proprias para cada etapa. Segundo Gomide et al
(2015) os resultados das ferramentas diagnosticas sdo apresentados de forma escrita,
referente aos relatorios por decorre das vistorias onde ¢ constatado através dos relatos

descritivos; laudo para as auditorias, inspecdo e pericias e o parecer para as consultorias.
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Pela variedade de denominagdes no meio profissional e as denominagdes nas normas
técnicas IBAPE ¢ ABNT.

A Figura abaixo demostra as finalidades e a progressividade das acdes
atribuidas a cada ferramenta diagnostica de uma forma mais adequada para o

entendimento de como se identificar cada fase ¢ suas agoes.

Figura 5 — Relacdo atividade e documentos
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Fonte: Gomide et al, (2009).

Como demostra a Figura 5 ao final de cada atividade resultard um documento
descrevendo o trabalho realizado, cada um com suas caracteristicas. Dessa acao sera
emitido um documento que pode ser um relatério, um laudo ou um parecer, cada atividade

resulta em apenas um desses documentos.

2.3.1Vistorias

A resolucdo n° 345, de 27 de julho de 1990, do Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia — CONFEA descreve a vistoria como sendo a “constatagdo de
um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que o
constituem, sem a indagacdo das causas que o motivam” (CONFEA, 1990; p.10.016).
Assim como A NBR 14653-1 (ABNT, 2001; p.5), define vistoria como: “Constatacio
local de fatos, através de observacdes criteriosas em bem e nos componentes que o
constituem assim como os que o influenciam”.

A vistoria tem como finalidade registrar sem o aprofundamento em qualquer
analise, recomendacdo ou apuracdo, pois estas se competem as ferramentas posteriores. A

vistoria pode estender-se a imdveis vizinhos, protdtipos, matérias, sistema ou servigos
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executados além das proprias edificagdes, isso inclui as etapas que a edificagdo passa, ou

seja, do planejamento a fase de uso.

Quando a atividade diagnodstica tem por objetivo analisar ou atestar a qualidade
dos materiais ou servicos da obra, ou ainda o atendimento de exigéncias
contratuais dos empreiteiros ou fornecedores, a ferramenta diagnostica evolui
para a inspecdo ou auditoria, requerendo comparagdes com parametros pré-
determinados (projetos, contratos, normas ou regulamentos (GOMIDE, NETO e

GULO, 2009, p. 48).

2.3.2 Inspecao

De acordo com Gomide, Neto e Gullo (2009), “inspegao pode ser classificada
como uma vistoria mais aprimorada devido ao cardter interpretativo ja abordado, motivo
de ser melhor conceituada como uma analise”. Sendo assim, baseia-se na analise técnica
de um fato, condicao ou direito referente a uma edificagdo, sendo aplicada na execugdo da
obra ou na prépria edificacdo, com foco primordial na seguranca predial e obtengdo da
qualidade.

Afirmam Gomide, Pujadas e Neto (2006): Que a inspecao ¢ considerada uma
ferramenta que se destaca na apuracdo da credibilidade e qualidade de determinado
produto. Sendo bastante utilizada na area industrial, considerada indispensavel para a
engenharia de manutencao.

Apresenta-se em diferentes aplicagdes, variando de acordo com a sua
finalidade, pose ser inspecdo de edificio em garantia, inspecao de recebimento de obra e
inspecao predial.

A inspecao de edificio em garantia tem como finalidade analisar as condi¢des
técnicas da edificacdo, apos determinado tempo de uso, para observa possiveis anomalias,
inconformidade e condi¢des de funcionalidade do sistema durante o tempo de garantia. A
inspec¢do de recebimento de obra analisa as condi¢des técnicas e a qualidade da edificacdo,
logo antes ao uso. Na inspec¢ao predial a analise acontece durante o uso da edificagdao, com
finalidade de orientar a manuten¢do e qualidade predial total (GOMIDE; FAGUNDES
NETO; GULLO, 2009).

E durante a inspecdo predial que se pode determinar a maneira como uma

patologia se apresenta se ¢ de forma pontual ou generalizada. Registrando os sinais de
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corrosdo na armadura, desprendimento do concreto, manchas, fissuras, esfarelamento do
concreto, tudo bem detalhado, como localizagdo, dimensdo, altura e demais nao
conformidades observadas (TUTIKIAN; PACHECO, 2013).

Falaremos com mais detalhe sobre inspecdo predial no capitulo 3.

2.3.3 Auditoria

Fase na qual acontece a correlagdo do que foi realizado com as conformidades
asseguradas €m normas.

Mecanismo importante para a Engenharia Diagndstica, as auditorias nas

edificagdes permitem revelar desde pequenos desvios de desempenho,

decorrentes do uso inadequado de material ou mao de obra a perda da qualidade

do produto acabado, provocado por ndo conformidade dos insumos,

originalmente projetados. O procedimento € de se atestar, pois visa a checar se a

condigdo edilicia em questdo estd conforme, ou ndo ao padrao estabelecido em
contrato, norma técnica ou legislacdo (Gomide, Neto e Gullo, 2009, p.179).

De acordo com Gomide, Neto e Gullo (2009), auditoria ¢ uma importante
ferramenta para engenharia diagnostica, pois apontam desde pequenos desvios de
desempenho por uso improprio de material ou mao de obra ineficiente, até a perda das
propriedades do produto acabado, decorrente da ndo conformidade dos insumos.
Atestando se as condigdes em questdo estdo em conformidade ou nao ao padrao
determinado em contato ou norma técnica.

Destaca-se que a auditoria poderia ser contratada como um servigo simultaneo
ao controle de cada fase da construgdo, reduzindo a pratica de procedimentos nao
conforme a normalizac¢do, pois na maioria das vezes os casos de auditorias ndo acontecem

quando o prejuizo ja vem a comento a edificagdo pela incompatibilidade normativa.

2.3.4 Pericia

Gomide, Neto e Gullo (2009) declaram que: “A determinacdo da origem ¢ o
primeiro componente importa, pois, os fatos origindrios interessam na apuragdo de
responsabilidade sendo esse um dos principais objetivos das pericias, principalmente nas
judiciais”.

A pericia em maior parte visa definir o motivo, condicdo ou direito e

identificar a causa e o efeito, concedendo possivel apurag@o sobre os fatos, sendo que este
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componente descreve o mecanismo de acdo, propiciando detalhadamente a possivel

reparagdo, parte atribuida a ferramenta diagndstica consultoria.

2.3.5 Consultoria

Esta ferramenta consiste na atividade do técnico especialista ou do perito com
conhecimentos especificos pelo qual prescreve solucdes para as anomalias constatadas.
Este mecanismo baseia-se na atividade do especialista ou perito para prescrever a solucao
para a patologia construtiva, falhas de manutencdo ou fatores que cometeram a edificacdo
(GOMIDE; NETO; GULLO, 2009).

O autor destaca que o conhecimento juridico ¢ importante para associar as
implicagcdes juridicas e o desdobramento ao caminho escolhido pelo cliente,
principalmente em respeito a eventual demora no uso das recomendagdes sugeridas pelo
consultor. Além que tais prescrigdes nao sdo Unicas, ja que sao realizadas por especialistas
que eventualmente terdo visdes técnicas distintas assim como solugdes diferentes para o
mesmo problema. Gomide, Neto e Gullo (2009), apontam que o material gerado e emitido
pelo engenheiro diagndstico devera ser denominado de parecer técnico.

Ainda em relacdo a semelhanga da Medicina e a Engenharia Diagnostica abaixo

mais defini¢des importantes:

e Anamnese: informacdes obtidas do inicio e a evolugao da anomalia construtiva ou

falha de manutengao, desde a fase de projeto até a primeira vistoria técnica.

e Diagnostico: definicdo e identificacdo das avarias construtivas e erros na

manuten¢do por meio de auditorias, estudos laboratoriais e pericias.

e Prognosticos: determinacdo dos eventos vindouros nas patologias construtivas e

falhas de manutencdo de acordo consoante prescricdo da consultoria.

e Sintomatologia: confirmacdo e andlise dos indices e da situagdo fisica das

anomalias construtivas e falhas de manutencao.
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e FEtiologia: definicdo de efeito, inicio, causa, mecanismo de acgdo, agentes e razoes

do deterioramento, das anomalias construtivas e falhas de manutengao.

e Terapéutica: andlise das reparagdes das anomalias construtivas e falhas de

manutengao.

e Patologias: estudo que serve para conhecer a natureza e as modificagdes do aspecto
fisico e/ou funcionais gerados pelas anomalias construtivas e falhas de

manutencdo, mediante auditorias, pericias e ensaios técnicos.

3 INSPECAO PREDIAL

A Inspe¢do Predial tomou notoriedade no Brasil no ano de 1999, durante o X
Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — COBREAP, onde depois
deste evento os assuntos relacionados a inspegdo predial eram vistos com mais relevancia
obtendo uma maior ateng¢do dos profissionais da area.

A inspegao predial ¢ parte da Engenharia Diagnostica e tem como principal
finalidade orientar os proprietarios de edificagdes sobre a importancia do seu uso correto e
da realizagdo de manutencgao.

No ano de 2001, o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias do estado de
Sao Paulo — IBAPE/SP com o objetivo de melhorar os servicos desses profissionais
elaborou a primeira norma técnica sobre inspecao predial criando uma padroniza¢ao para
facilitar os servigos a serem executados, e desde entdo passou por algumas atualizagdes, a
ultima no ano de 2012.

Logo com um grande avango nas técnicas de inspecao predial a importancia
dessa atividade teve destaque quando em 2013, ano que entrou em vigor a norma de
desempenho em edificacdes, NBR 15575 da ABNT, dando mais énfase a inspecdo, pois na
norma ¢ determinado que o bom desempenho estd ligado a uma boa manutencdo e
respectivamente a inspec¢ao predial.

Diferente ao Brasil, manter a boa condicio de uso do seu patrimdnio
imobilidrio ¢ algo rotineiro em paises de primeiro mundo. Esta atividade ja ¢ tdo

consolidada que contratar o servico de inspe¢do predial é realizado naturalmente. Sendo
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pré-requisito para qualquer transa¢do imobiliaria, onde o contrato s6 ¢ assinado com a
apresentacao do laudo de inspecao (NEVES; BRANCO, 2009).

Esta ferramenta ¢ utilizada geralmente para analisar os materiais, servigos
executados e também da edificagdo como um todo, e se apresenta usualmente em
inspegodes de edificacdes em garantia, inspeg¢do de recebimento de obra e inspegdo predial.
Das variantes que se apresenta, a inspecao predial é a que avalia as condigdes técnicas,
manutencdo da edificagdo e se seu uso esta adequado a finalidade da qual foi projetada
enfim a qualidade predial total (GOMIDE et al., 2009)

A inspecdo exige muito mais que a imprescindivel constatagdo encontrada pela
vistoria, pois tem como foco primordial a qualidade e seguranga. Trata-se de fato de uma
analise técnica, condi¢do ou direito atribuido a uma edificacio (GOMIDE et al. 2009).
Sendo assim.

Segundo a Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP, ¢ a “analise isolada ou
combinada das condigdes técnicas, de uso e de manutengao da edificacdo”. Assim como ¢
descrito na ABNT NBR 5674 “Avaliagao do estado da edificagdo e de suas partes
constituintes”.

Através da inspecao predial € possivel observa a saude da edificacao, ou seja, a
edificacao guarda uma memoria de uso e das atividades do seu sistema construtivo. Seu
objetivo ndo se restringe apenas em detectar problemas construtivos, indo bem mais além,
tem como maior responsabilidade o atendimento da vida 1til das instalagdes e manter seu
valor patrimonial (DOLACIO, 2019).

A inspecao predial consiste numa visao sistémica tridimensional formada pelas
vertentes, técnica, de uso e manutengdo. Na visao técnica sdo estudadas as anomalias
construtivas da edificagdo assim como seus sistemas e desempenho. J& as anomalias
funcionais, seguranca, conforto dos usuarios e o desempenho das condi¢gdes de ocupagdo
sdo analisadas na vertente de uso. Ficando para a manutencdo a analise da metodologia,
apuracdo das falhas e processos utilizados (GOMIDE; FAGUNDES NETO; GULLO,
2009).

Portanto o vistoriador devera ter um enfoque triplice, sendo técnico, funcional

e de manutenc¢ao, necessitando de uma visao sistémica tridimensional.
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Figura 6 — Esquema da visdo sistémica tridimensional

VISAO SISTEMICA TRIDIMENSIONAL
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Fonte: Gomide et al., (2006).

Essa situagdo dara ao inspetor uma visao triplice, ou seja, sera estudada a
situacdo de uso, diretamente ligada ao mau ou excesso de uso, na questdo de identificar as
anomalias funcionais, das quais reduzem severamente a vida tutil da edificacdo e ou até
mesmo constatar que essa vida util j& esteja expirada, a ele também competird identificar e
analisar as incidéncias de possiveis anomalias construtivas ocultas ou ndo conforme as
normas. Sendo que, através da inspecdo pode-se notar a aplicagdo inadequada do Manual
de Uso e Operacao, auséncia ou falha na manutencao.

Ou seja, as ndo conformidades que forem apontadas pelo inspetor receberdo
denominagdes técnicas distintas, problemas oriundos da propria construgao serdo definidos
como anomalia construtiva, quanto a problemas apontado pelo uso, recebera o termo de
anomalia funcional, e as falhas terdo o termo de nao conformidade da manuten¢do. Sendo

cada um classificado quanto ao grau de gravidade, urgéncia e tendéncia.



3.1 Norma de Inspecio Predial - IBABE/SP

A qualidade em termos gerais das edificagdes, local de maior relevancia para o
homem, assim como seu valor patrimonial, direcionou a um conceito de sua preservagao
interligando ao tema manuten¢do. Uma lacuna na ABNT NBR 5674/1999 — Manuten¢ao
de Edificacdes, motivou a criacdo do documento que direciona regras aos profissionais
habilitados a diagnosticar o estado geral da edificagdo assim como prescrever agdes a
serem tomadas o que viria a ser a conhecida como Norma de Inspecao Predial —
IBAPE/SP 2011. Que conceitua a Inspecdo Predial como “analise isolada ou combinada
das condicdes técnicas, de uso e de manutengdo da edificagdao” (IBAPE/SP, 2011).

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo,
sendo um dos mais atuantes em todo territorio nacional, fundado em 1979 ¢ formado por
profissionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, tem como objetivo definir
conceitos, instrugdes, terminologias, registros, critérios e procedimentos com total
finalidade de colaborar para a realizagdo da inspecdo predial e na composi¢ao do laudo.
Atendendo assim as normas ABNT NBR 5674 e ABNT 1557-1.

Ao longo de sua histéria tem a responsabilidade de difundir conhecimentos
técnicos e aprimorar os profissionais com treinamentos nas atividades de pericias e
avaliacoes de bens, motivando a participacao dos profissionais com o intuito de garantir a
qualidade desse setor (IBAPE/SP, 2011).

E preciso que a Inspecdo seja bem detalhada e minuciosa. Cada parte do local
dever ser observado nos minimos detalhes, assim como seu sistema e equipamentos. Por
tanto o trabalho do inspetor € visto como um clinico geral que devera estudar a edificacao
como um médico estuda seu paciente, realizando um check-up em toda sua estrutura e
componentes.

Em conformidade com as Normas de Inspecdo Predial do IBAPE-SP os
trabalhos se definem em trés niveis de classificacdo considerando a complexidade da
vistoria e elaboragdo do laudo e o tamanho da equipe formada para a a¢do e detalhamento

dos fatos. Para tanto o nivel é classificado de acordo com sua finalidade.

Nivel 1 — Para edificagdes com baixa complexidade técnica, de operagdo e de manutencao.
Geralmente aplicada em edificagdes com plano simples ou inexistentes, onde ¢

identificado as anomalias ou falhas aparentes.
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Nivel 2 — Inspecao predial feita em edificios que apresentam complexidade mediana em
seus sistemas construtivos e elementos possuem padrdoes de nivel médio e sistemas
tradicionais. Usualmente realizada em edificacdes com multiplos pavimentos com ou sem
manutengdo, porem existem empresas contratadas para realizarem servigos especificos
como manutencdo de bombas, reservatorio de agua, portdes, dentre outros. Este nivel
requer profissional habilitado em uma ou mais especialidade e uso de equipamentos ou

aparelhos.

Nivel 3 - Realizado em edificagdes com elevado grau de complexidade técnica de
manutencdo e operacdes dos sistemas construtivos, apresentam sistemas sofisticados € um
alto padrdo construtivo. Geralmente empregado em edificios de multiplos pavimentos ou
que possuem automacao no seu sistema construtivo. Este nivel € obrigatério realizar a
manutencao baseado na ABNT NBR 5674.

Com as equipes definidas de acordo com o nivel exigido para realizar a
inspecao predial. A Norma descreve como deve ser cada etapa, correspondendo a Figura

abaixo.
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Figura 7 — Etapas da Inspecao predial, Ibape/SP

4* ETAPA: Classificagio das deficiéncias constatadas nas vistorias, por sistema
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de Inspecio Pradial.

6" ETAPA: Elaboracfio de lista de prioridades técnicas, conforme a classificacéio de
mmmmnm EnnﬁhémdoHﬁnﬁHGm

8° ETAPA: Avaliacio da qualidade de manutengio, conforme estabelecido em norma.
Resumidamente, para essa classificacio, consideram-se as falhas constatadas na

Mmmﬁm nmmmmm-ummm—
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Fonte: Ibape/SP, (2012).

Apbs as etapas e classificagdo quanto ao nivel adotado para a realizagdo da
inspecdo, as informacdes obtidas sobre as anomalias e falhas presentes e constatadas serdo
ordenadas recebendo a classificagdo referente ao grau de urgéncia, tema que sera abordado

no topico 3.3.



3.2 ABNT NBR 16747/20: Inspecao Predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimentos

Recém-publicada a Norma ABNT NBR 16747 — Inspecao Predial, ¢ definida
como um conjunto de atividades que avaliam as condigdes técnicas da edificacio (ABNT
NBR 16747, 2020). Assim como seus sistemas e subsistemas. Fundamentada em
processos de anamnese, vistoria sensorial e testes e verificacdes expeditas (opcional).

Elaborada pela Comissdo de Estudo de Inspecdo Predial. Sua publicagdo
encerra um longo processo que teve inicio em 14 de maio de 2013. Consiste em uma
avaliacdo global da edificacdo, aliada a ABNT NBR 5674. Observa o estado de
conservagao e conformidades referentes a manuten¢do, onde dependendo da complexidade
da edificacdo sera necessario formar equipe multidisciplinar de profissionais qualificados
(CBIC, 2020).

Segundo a referida Norma (ABNT NBR 16747, 2020), ela tem como objetivo
apurar as causas de manifestacdes patologicas, anomalias, e falhas de manutencao mais
relevantes que comprometem o desempenho da edificagdo, seguido pela classificagdao
quanto a sua importancia e agdes necessarias para a conservagdo da edificagdo, sendo
aplicada a qualquer tipo de edificag¢do, publica ou privada, em fase de uso e com historico
de manutengao.

Esta Norma tem como propdsito avaliar o estado geral da edificagdo e seus
sistemas construtivos, em geral a Inspecao Predial ¢ comparada a um check-up da saude
feito por um clinico geral sendo que o objeto de estudo se trata de uma edificacao e o
papel do médico ¢ realizado pelo inspetor predial com a finalidade de assegurar a saude
dessa edificagao por toda sua vida util.

Nao fugindo a regra a norma ABNT NBR 16747 veio para o preenchimento de
antigas lacunas existentes em textos que se baseavam nas normas do IBAPE/SP. Esta
norma dd continuidade a questdes que visam atender a especificacdes técnicas das
edificagdes, assim como também ¢ considerada por especialistas como uma evolucdo de
normas, que até entdo estavam em vigor.

Na pratica o que mudou ¢ que segundo a ABNT NBR 16747/20 (2020) o
conceito de inspecdo predial que era definido como wuma andlise técnica
predominantemente no sentido visual agora passa a ser sensorial onde foi observada a
necessidade de incluir demais sentidos ao realizar essa atividade fazendo uma

reformulacdo no conceito definido pelo IBAPE/SP.
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Assim como o acréscimo do conceito para inspe¢do predial especializada que
ndo existia até entdo que direciona a inspe¢do a um subsistema ou sistema especifico no
qual essa atividade se aprofunda em uma investiga¢do mais detalhada e as nomenclaturas
do documento resultante da inspe¢do denominado como laudo técnico de inspecao predial
(ABNT NBR 16747/20, 2020).

Outra mudanga ¢ relacionada aos patamares de urgéncia que na norma do
IBAPE/SP sao classificados de acordo com o grau de risco, compreendido entre critico,
regular e minimo, sendo classificado pela NBR 16747/20 como patamares de prioridade 1,

prioridade 2 e prioridade 3, que serdo analisados mais a frente.

Conforme descrito na ABNT NBR 16747 (2020), as etapas necessarias para a inspe¢ao

predial sdo as seguintes:

a) levantamento de dados e documentacao;

b) anélise dos dados e documentagao solicitados e disponibilizados;

¢) anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas da edificacao, como idade,
historico de manutengao, intervengdes, reformas e alteragdes de uso ocorridas;

d) vistoria da edificagdo de forma sistémica, considerando a complexidade das instalagdes
existentes;

e) classificacao das irregularidades constatadas;

f) recomendacdo das acdes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho dos
sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificagdo afetados por falhas de uso
operagdo ou manutengdo, anomalias ou manifestagdes patoldogicas constatadas e/ou nao
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);

g) organizacdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendagdes apresentadas pelo inspetor predial;

h) avaliagao da manutengao, conforme a ABNT NBR 5674

1) avaliacdo do uso;

j) redacdo e emissao do laudo técnico de inspecao.

Quanto a classificagdo de prioridade, esta se divide em trés, prioridade 1,2 e 3.
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Prioridade 1- Relacionada a perda significativa do desempenho que chega a comprometer
a saude e a seguranca dos usuarios comprometendo também o sistema construtivo e a
funcionalidade da edificacdo com possiveis paralizagdes e impactos negativos ao meio
ambiente.
Prioridade 2 — Quando a funcionalidade da edificagdo ¢ comprometida, ocasionada pela
perda real ou potencial do desempenho, ndo pondo em risco a saide e seguranga dos
usudrios e também nao comprometimento das agdes diretas do sistema.
Prioridade 3 — Relacionada a prejuizos a estética, causado por perda real ou potencial do
desempenho ou quando exige agdes programaveis € sujeitas a planejamento, sem
apresentar riscos a saude e seguranga dos usuarios, pois a perda do desempenho nao
compromete a funcionalidade da edificacao.

Quanto as anomalias ou falhas apuradas durante a inspecao sao classificadas

de acordo com os descritos abaixo:

3.3 Classificacao das anomalias e falhas
3.3.1 Anomalias
Caracterizada pela perda do desempenho de um elemento, subsistema ou sistema
construtivo, que ainda se dividem em:
e Enddgena ou construtiva — sua perda acontece na fase de projeto ou na execugao.
e ExoOgena — quando as perdas acontecem por terceiros.
e Funcional — quando sus perda ocorre por meios naturais, por consumo da vida

util.

3.3.2 Falhas
Caracteriza-se pela perda do desempenho de um elemento, subsistema ou sistema

constritivo ocasionado por uso, operagao € manutengao.

3.4 Gerenciamento de risco — Matriz GUT

Ferramenta de prioriza¢do de problemas, capaz de categorizar e criar métricas
racionais para definir qual problema que serd priorizado. Desenvolvido por Charles H.
kepner e Benjamim B. Tregoe, em 1981 com a objetividade de auxiliar nas tomadas de

decisdes e andlise de problemas.
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A matriz de gravidade, urgéncia e tendéncia proposta para ajudar como
ferramenta de qualidade ¢ amplamente aplicada na inspecdo predial, para contribuir na
priorizacdo de agOes dentre varias alternativas, situagdes previstas quando ha a
necessidade de ordenar agdes aplicaveis as variedades de manifestagdes patologicas
resultantes de uma inspecao predial.

Essa ferramenta de gerenciamento de riscos utiliza a metodologia que consiste
em analisar a gravidade (G), a urgéncia (U) e tendéncia (T) de situagdes problemas. Onde
cada problema encontrado ¢ dado um peso para sua classificacdo dentro de cada elemento
inspecionado, definindo seu grau de criticidade.

Segundo Martins et al (2017), o método GUT proposto por Charles H. Kepner
e Benjamim B. Tregoe, ¢ uma forma de priorizar racionalmente as decisdes. Aplicando
uma metodologia direcionada a avaliagdo da gravidade ou impacto gerado pelo problema
aos envolvidos, qual agilidade necessaria para sua resolugdo e sua propensdo para reduzir
ou evoluir. Utilizando essas trés escalas para definira as prioridades e por suas
combinagdes € escolhida a prioridade mais eficaz para solucao dos problemas.

A norma do IBAPE aconselha que as prioridades sejam estruturadas em ordem
decrescente referente ao grau de risco e que facam uso de metodologias de definigdo de
prioridades, tais como o FMEA (Metodologia de Anélise do Tipo e Efeito de Falha), GUT
(Método de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) e a Listagem de Criticidade (resultante da
inspecao).

Segundo o IBAPE/SP (2012), o grau de risco ¢ descrito em trés fases: critico,
médio e minimo. O grau de risco critico contempla os riscos a saude e seguranga dos
usudrios € meio ambiente, grandes perdas na funcionalidade e desempenho, gerando altos
custos e a reducdo da vida util. Quanto ao grau de risco médio ¢ notada uma perda parcial
da funcionalidade ¢ do desempenho, ocorrendo também uma notavel aceleragdo da
degradacdo. Para o grau de risco minimo os efeitos sdo restritos a estética e procedimentos
planejados, ndo resultando em riscos criticos e medianos, também ndo comprometera o
valor imobiliario.

Para cada anormalidade ¢ ponderada uma nota para caracterizar sua gravidade,
urgéncia e tendéncia. Desta forma os valores méaximos sdo classificados de acordo com
seus riscos e prejuizo aos usuarios, onde os que sdo considerados criticos sdo inclusos no
grau maximo e alto, enquanto os medianos no grau médio e os que compreendem o grau
baixo e minimo correspondem aos valores minimos atribuidos. Como ¢ descrito no

Quadro abaixo:
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Figura 8 - GUT
GRAU | PESO GRAVIDADE URGENCIA TENDENCIA
) Risco de morte, impacto Acontecimento imediato, Progresso da
MAXIMO 10 irrecuperavel com perda excessiva | necessidade de interdigdo do | manifestagdo
de desempenho, Prejuizo imével sem prazos extras. imediato, podendo
financeiro muito alto. haver pioras a
qualquer instante.
Perigo de lesdo aos usudrios, | Acontecimento na iminéncia de | Evolugao da
ALTO 8 danos recuperaveis ao meio | acontecer, urgente intervengdo. | situacdo prestes a
ambiente e a edificagdo. ocorrer.
Risco a satde dos wusuarios | Adversidade prevista para
i ocasionado pela degradagdo de | breve, necessidade de intervir | Evolugdo a médio
MEDIO 6 sistemas, avarias ao meio | rapidamente. prazo.
ambiente  reversiveis,  perda
financeira média.
3 Sem risco de satide aos usudarios, | Inicializagdo de um incidente,
baixa degradagdo ao meio | intervencdo ainda em forma de | Evolugdo lenta
BAIXO ambiente, necessidade de | planos.
substituicdo de alguns sistemas,
perda financeira baixa.
. Adversidade imprevista, mas | Situacdo
MINIMO 1 Depreciagio imobiliaria necessario  acompanhamento | estabilizada, sem
para futuras manutengdes. evolugdo do caso.

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Com base nos critérios elencados no Quadro acima, ¢ determinado um valor

para cada situacao presente, fazendo uso desse parametro serd possivel definir uma escala

para cada anomalia, definindo qual das anormalidades se destacara com o grau maximo.

Para que se possa listar as principais tomadas de decisOes referente a cada situacao

registrada, auxiliando a elaboragao do plano de manutengao para a edificagao.

3.5 ABNT NBR 5674: Manutencao de edificacoes — Procedimentos

Para que as condi¢des adequadas de uso de uma edificacdo sejam mantidas a

um nivel de satisfazer as exigéncias dos usudrios, € essencial que se mantenha a pratica da

manutengdo, realizada por profissionais qualificados, aplicando os procedimentos com

base na maxima satisfagdo dos usuarios e no controle de custo. Jamais sendo realizada de

maneira improvisada ou casual, ¢ uma atividade técnica que exige uma capacidade

apurada, algo que se torna economicamente relevante com o tempo.

Nao sdo raros os casos de edificagdes que antes de atingirem a sua vida 1til de

projeto ja serem excluidas de qualquer possibilidade de uso, além de edificacdes que sdo




utilizadas mesmo apresentando niveis de desempenho bem abaixo do minimo
recomendado, o que acarreta em prejuizos para a qualidade de vida dos usudrios, custos
excessivos, impactos no meio ambiente (ABNT 5674,1999).

Situagdes que poderiam ser contornadas com a implantacdo de um plano de
manutengdo, algo que pode ser obtido através das instrugdes dadas a partir de uma
inspecdo predial, onde fica evidente as inconformidades que mais acometem a edificagdo.

Auséncia de manutencdo preventiva e falhas construtivas sdo situacdes que
diretamente resultam na existéncia de manifestagdes patoldgicas nas edificacdes. Todos os
imoveis possuem uma vida util, frente a isso ¢ importante acompanhar esse periodo com
atividades preventivas, mantendo distante problemas relacionado a falta de inspegao.

Para Oliveira (2013), a falta de manutencdo eleva as condigdoes de acidentes,
sendo estes como colapso total, ou o desprendimento de partes da edificagdo, como ocorre
em elementos de fachadas, seriamente perigos por ser localizado geralmente em area de
passeio, e, certamente atingir um transeunte.

Como discorre na norma NBR 5674,

A omissdo em relagdo a necessaria atengdo para a manutencdo das edificacdes
pode ser constatada nos frequentes casos de edificacdes retiradas de servico
muito antes de cumprida a sua vida util projetada (pontes, viadutos, escolas),
causando muitos transtornos aos seus usuarios e um sobre custo em intensivos
servicos de recuperac@o ou construgdo de novas edificagdes. Seguramente, pior
¢ a obrigatdria tolerancia, por falta de alternativas, ao uso de edificagdes cujo
desempenho atingiu niveis inferiores a0 minimo recomendavel para um uso
saudavel, higiénico ou seguro. Tudo isto possui um custo social que ndo ¢
contabilizado, mas se reflete na qualidade de vida das pessoas. ” (ABNT,1999)

A manutengao predial ¢ sem duvidas um procedimento de preservagao da
edificacdo, a melhor maneira de prolongar a vida 1til das edificagdes, garantindo o uso dos
seus componentes, retardando sua degradacdo, falhas e contribuindo para que operem com
a eficiéncia ideal. Na Figura abaixo nota-se as variagdes de uma edificacdo com e sem a

pratica da manutengao.
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Figura 9 — Recuperagdo do desempenho por agdes de manutencao
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Fonte: Cbic, (2017).

Como podemos observar na Figura 9, a manutencao ¢ de extrema importancia
para a durabilidade e funcionalidade das edificagdes, ou seja, sua auséncia ou falha reduz
drasticamente a vida util das edificagdes. A NBR 5674 deixa evidente que as edificagdes
necessitam de manutengdes eficazes para prolongar seu tempo de vida.

No ano de 2009 a Camara de Inspecao Predial do IBAPE/SP mostrou-se
preocupada com a relacdo ‘““causa e efeito” da forte relacio dos acidentes com a
manutencdo predial, no qual realizou um estudo sobre os acidentes ocorridos em
edificacdes acima de 30 anos, estudo exposto no XV COBREAP, no qual foi constatado
que esses acidentes ocorreram na fase de uso, onde 66% estavam diretamente relacionados
a manutencdo deficiente e 34% a vicios construtivos (IBAPE/SP, 2009). Note na Figura 9
o grafico que representa o quanto a ineficiéncia na manutencdo ou até mesmo sua auséncia

reflete negativamente.
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Figura 10 —Distribui¢do da incidéncia dos acidentes

Fonte: Ibape/SP, (2012).

A realidade atual nao foge do que foi constatado em anos atras. O mesmo
Instituto Federal citado no paragrafo acima realizou um novo estudo no ano de 2018 das
possiveis causas de acidentes com edificagdes e infelizmente as causas recaem ainda sobre
a deficiéncia ou inexisténcia de manutencdo o que leva a perda prematura de desempenho
e degradagdo acentuada. Indo ao encontro com o que e dito por Rejane Saute Berezovsky,
engenheira e diretora do IBAPE/SP em 2017.

Para Berezovsky (2017), as normas ndo sdo seguidas no Brasil o que justifica a
causa de tantos problemas nas edificagdes, ela afirma que apds 5 anos de uso todo
empreendimento deve passar por um check-up para detectar possiveis anomalias e serem
tomadas as medidas preventivas, no entanto no pais ndo existe essa cultura da pratica da

manutenc¢do predial.
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4 METODOLOGIA
4.1 Tipo de Pesquisa

O presente estudo tem como proposito a pesquisa descritiva sendo
fundamentado primordialmente em andlises de pesquisas bibliograficas ligada ao uso dos
conceitos e ferramentas diagnosticas para a durabilidade das edificagdes para um melhor
aprofundamento do conhecimento sobre o tema.

Apds o levantamento bibliografico e iniciado a fase exploratoria onde ¢
demostrado a pratica dos conceitos no local de estudo, logo apds a constatagdo das
manifestagdes patologicas presentes.

A pesquisa tem carater qualitativo, pois visa constatar o estado dos sistemas
construtivos da edificacdo e compreender o motivo do aparecimento das manifestagdes

patologicas.

4.2 Local de Estudo
O estudo ¢ desenvolvido na edificagdo residencial unifamiliar em alvenaria
localizada na cidade de Sdo Luis — MA, precisamente na Area Itaqui Bacanga, Rua Duque

de Caxias, Vila Isabel.

Figura 11 — Imovel residencial unifamiliar

Fonte: Acervo do autor, (2020).
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4.3 Coleta de Dados

A priori a coleta de dados ocorreu através de consultas bibliograficas para
obter um embasamento teorico sobre o tema em questdo, de como se aplica os conceitos
da Engenharia Diagnostica, como o uso das ferramentas diagnosticas influenciam na
durabilidade de uma edificagdo, a forma que se apresenta as manifestagdes patologicas.

A etapa seguinte sera realizada a partir de vistorias in loco para constatagcdo de
fatos, descricdo minuciosa dos elementos que o compde, também sera feito registros
fotograficos da existéncia de anomalias ou manifestagdes patologicas presentes que
interfiram no desempenho da edificacdo. A coleta foi realizada pelo periodo da manha

para uma melhor observacao das manifestagdes em torno da residéncia.

4.4 Analise dos Dados

O desenvolvimento deste tdpico ocorrerd com um comparativo entre
informagdes coletadas da edificacdo e identificacdo de anomalias ou falhas, sua
classificacdo quanto ao nivel e correlagdo com instrugdes dada pelas normas da ABNT
NBR 16747/20 Inspecao Predial e ABNT NBR 5674 — Manutencao de edificacdes, para
elaboragdo do plano de manutengao.

Neste estudo sera analisado o aparecimento de anomalias ou falhas sua
recorréncia o que desencadeia esse acontecimento os locais onde mais se manifestam e

como essas manifestacdes comprometem a durabilidade da edificagao.

4.5 Materiais
Para auxiliar no desenvolvimento da pesquisa ¢ necessario fazer uso de alguns

equipamentos como um equipamento fotografico, escava, trena, lapis e prancheta

4.6 Aspectos Eticos
A proprietaria da edificagdo residencial autorizou o uso do mesmo para

desenvolvimento deste trabalho.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

5.1 Classificacdo das anomalias e falhas

No momento da avaliagdo foram identificadas anomalias e falhas, descrita
como fissuras, manchas, armaduras expostas, variagdo em piso, irregularidades nas
instala¢des hidraulicas e elétricas, também foi constatada a inexisténcia de documentagao
da edificag@o o que consta sobre a edificacdao sdo informagdes sobre reparos e reformas em

sua estrutura.

5.1.1 Fissuras
Segundo Corsini (2010), o surgimento das fissuras comec¢a de forma pacifica.
Elas interferem na estética, na estrutura e na durabilidade da edificagcdo, em alguns casos
pode ser o inicio de problemas mais graves na estrutura, pois uma fissura eventualmente ¢
a origem de uma trinca e por vez ser uma rachadura.
Durante a inspecdo as primeiras manifestacdes detectadas foram as fissuras

que se apresentavam de formas mapeada e geométrica.

Figura 12 — Fissuras mapeadas, bolo/mofo

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Na Figura 12 as fissuras se apresentam em forma mapeada, sendo

caracteristico da retragdo da argamassa ou excesso de cimento ocasionando uma elevada
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rigidez. Fatores que desencadeiam esse tipo de manifestacdo sdo comumente direcionados
a retracdo dos produtos a base de cimento, altas concentra¢des de materiais leves, relagdo
agua cimento, este sintoma ¢ algo frequente em obras em alvenaria e geralmente tem
ligagdo com falhas técnicas (ZANZARINI, 2016).

Ja na Figura 13 a fissura se apresente em outro aspecto, conhecido com
geométrica e tem sua ligacdo a auséncia de verga e contra verga nas aberturas de janelas e

porta

Figura 13 — Fissuras diagonais em esquadrias

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Esta trinca estd localizada no ultimo compartimento da residéncia, ¢

denominada trinta por apresentar abertura de até 1 mm.
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Figura 14 — Fissuras horizontais

Fonte: Acervo do autor, (2020).

A fissura analisada na Figura 14 desenvolveu-se na horizontal e se prolonga
em ambos os lados da entrada principal da residéncia.

Para a prevencdo de fissuras em alvenarias ¢ importante a execugdo com
qualidade do servigo, uma parede bem nivelada, impermeabilizada, um bom estudo do
solo, em todos os casos analisados acima ¢ provavel que tenha ocorrido a retragdo da
argamassa de assentamento, sendo a que se apresenta em 45° na Figura 12 a auséncia de

contra verga

5.1.2 Bolor ou mofo

Manchas escuras esverdeadas nas paredes indica a presenca de fungos que se
desenvolvem devido a presenga de umidade, situacdo favoravel para o aparecimento
desses micro-organismos. Para solucionar esse problema, se o fungo estiver apenas
superficialmente ¢ preparado uma solucdo de 1/3 de 4gua sanitaria e fazer uso de escovao
com cerdas duras para remové-lo, mas se os fungos estiverem em uma maior profundidade

sera necessario refazer o reboco em toda area comprometida (MIOTTO, 2010).
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Figura 15 — Manchas por umidade

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Nota-se que na fachada e parede dos fundos ¢ observada uma manifestacao de
fungos que caso ndo seja tratado, tenderd a se espalhar por toda a parede. Essa situacao

prejudica a estética e consequentemente desvaloriza a edificacao.

5.1.3 Desagregacdo do concreto

Acontece quando ocorre a separacao do concreto que se desprende em pedagos
ou placas ¢ ocasionado pela perda da liga do cimento, pode ser causado por inumeros
fatores, destacamos os ataques de agentes biologicos, carbonatacdo, desgaste do concreto,
perda da aderéncia, corrosdo e calcinagdo do concreto. Na Figura 16, ¢ possivel notar

como essa anomalia se apresenta.
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Figura 16 — Desagregacdo do concreto da cinta do muro

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Na Figura 16 foi observado a desagregacdao do concreto na cinta de amarracao
do muro da residéncia, deixando a armadura parcialmente exposta, 0 muro nao apresenta o
reboco isso pode ter colaborado para penetracao de agentes. O mesmo acontece com o

pilar localizado do lado esquerdo da estrutura, demostrado na imagem abaixo.

Figura 17 — Desagregacdo do concreto do pilar de canto

Fonte: Acervo do autor, (2020).
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A desagregacao observada nas Figuras 17 e 18 possibilita a percolagdo da agua
ao longo da estrutura resultando em mais fissuras, trincas e rachaduras. Ja na Figura 18 a

desagregacdo do reboco aparece na base da parede da fachada.

Figura 18 —Desagregacdo do reboco na base da fachada

Fonte: Acervo do autor, (2020).
5.1.4 Manchas de umidade

De acordo com Belém 2011, as manifestagdes comumente encontradas nas
construcdes estdo relacionadas a penetracdo de dgua nas edificagdes causando a umidade
que consecutivamente resultara em manchas. Vista como responsavel por grandes
prejuizos a edificagdo, ndo devendo ser banalizada, pois pode ser causadora principal de
graves consequéncias, se manifestam em fachadas, paredes, pisos entre outros.

As manifestagdes encontradas na residéncia estdo localizadas na parte superior

e inferior dos comodos.



Figura 19 - Manchas proveniente de umidade

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Como demostrado na imagem acima as manchas tem mecanismo de entrada e
origem diferentes, podem ser por intempéries, por condensagao, por percolagdo e umidade

ascendente.

5.1.5 Desplacamento do revestimento ceramico do banheiro

Desplacamento do piso ceramico, para que essa anomalia ocorra € necessario
que aconteca o descolamento, pois s6 ¢ considerado desplacamento quando ocorre a
separacdo da placa e a base de assentamento, onde esse fendmeno ¢ explicado pela perda

da aderéncia entre as camadas (SENA, NASCIMENTO E NETO, 2020).
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Figura 20 — Revestimento cerdmico do piso do banheiro

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Durante o processo da vistoria foi constatado anomalias no piso do banheiro
como pegas quebradas e o desplacamento, assim também como foi detectado falhas no

rejunte do revestimento do banheiro, como pode ser observado na Figura 21.

Figura 21 — Rejunte das placas ceramicas do banheiro

Fonte: Acervo do autor, (2020).

A deterioragdo do rejunte facilita a infiltragdo de 4gua para a parte de fixacao

da peca e a argamassa colante ocasionando a ruptura dessa pega. O rejunte tem como

47



48

fun¢do impermeabilizar o revestimento, sendo protecdo das camadas internas (BAUER et

al., 2000).
5.1.6  Auséncia de rufos
O rufo tem como fungdo evitar que aguas pluviais infiltrem pelas paredes,
podendo causar problemas futuros. Nao tendo fungdo apenas estatica o rufo manterd a

edificacdo livre da 4gua que € uma vild para a resisténcia da estrutura

Figura 22 — Telhado sem rufos

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Como ¢ possivel ser observado a edificagdo passou por uma reforma no
telhando, no qual os comodos da frente tém cobertura com telhas coloniais enquanto os
cdmodos de traz ainda sdo cobertos por telhas de amianto. Os telhados sdo independentes,

0 que necessitaria manter uma vedacao entre o telhado e a parede.
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5.1.7 Instala¢des hidraulicas

A instalacdo hidraulica é composta por um alimentador predial, aparelhos
sanitarios, tubulagdes e reservatorio inferior. O sistema de distribuigdo ¢ misto, pois 0s
pontos sdo alimentados diretamente pela concessionaria, e indireto por possuir um

reservatorio inferior.

Figura 23 — Instalagdes hidraulicas

Fonte: Acervo do autor, (2020).

O que foi observado e que parte das instalagdes hidraulica estd exposta o que
pode facilitar o ressecamento das tubulacdes devido a exposi¢do ao sol e quebrar com

facilidade caso algum objeto pesado caia sobre ela.

5.1.8 Instalagdes elétricas

As instalagdes elétricas do imovel e composta por alimentacdo publica, 1
medidor de energia, condutores, eletrodutos, interruptores, lampadas, tomadas. Durante a
vistoria foi verificado que em parte a rede elétrica fica aparente, e com emendas que o

isolamento se encontra desgastado e os condutores com aspectos de bem antigos.



Figura 24 —Instalacdes elétricas

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Essa situagcdo torna essa anomalia enquadrada na matriz GUT como grave,
pois pdem em risco irreparaveis, devido a possibilidade de curtos por isolamentos gastos e
flacdo antiga, o que sera necessario ser corrigido por um profissional habilitado para a
correcao do sistema de instalagdo elétrica.

Para Napoledo (2019), a ferramenta GUT direciona o ponto onde se deve
comecar as agoes corretivas, sendo eficaz na instru¢ao de onde se deve destinar recursos
evitando danos maiores. Nao sendo limitada a um Unico processo, podendo ser aplicada

em qualquer situagdo que precise de uma ordem para direcionar decisoes.

5.2 Elaboracao da Matriz GUT
A matriz GUT tem como caracteristica um direcionamento estratégico,
elemento que a faz ser aplicada em situagdes de desastre ajudando no planejamento das

acdes e eficacia nos resultados (FAVERI e SILVA, 2016).
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Figura 25 — Matriz de prioridades e criticidade GUT

Matriz GUT de cada manifestacdo patol

ica

Manifestacio Descrigdo Gravidade Urgéncia Tendéncia GUT |Prioridades |Criticidade
Instalagdes elétricas Fiagio e isolamento com
: aspecto de desgaste, por
antigas o
tempo de uso. 10 6 6 2 1 Critico
Na fachada e paredes dos
' dormitorios, apreseritam -se
Fissuras
em formas mapeadas e
Zometricas 3 3 1 7 2 Medio
Degradagio do concreto Mo pilat esquer.do sk
= do muro do quintal
3 1 3 7 2 Meédio
Desplacamento ceramico |Piso do banheiro
3 1 3 il 2 Medio
Reajunte Revestimento do banheiro
3 1 3 i 2 Médio
TR Na fachada na parte inferior e
Cneo paredes do fundo
1 1 3 5 3 Minimo
Em partes do telhad,
Auséncia de rufos A
precisamente na frente
2] 1 1 5 3 Minimo
Instalagdes hidraiilicas lPa.rtes das instalagdes estdo
e incobertas na parete de traz
P da edificagido o
3 1 1 5 3 Minimo
Manchas de umidade i.a p;.tt& 5.::.1]3.&1'101 e
os dormitorios i i ) 3 3 Minimeo

Fonte: Acervo do autor, (2020).

Observe que a tabela foi alimentada por valores que variam de 1 a 10, onde
cada manifestacdo recebe um valor de acordo com sua gravidade, urgéncia e tendéncia
resultando em seu grau de risco, ap6s a soma dos valores ¢ definido a prioridade ou seja
qual das anomalias ou falhas deve ser corrigida com maior rapidez.

Note que a prioridade e criticidade apontam para as anomalias constatadas no
sistema elétrico do imovel. Isso destaca que os problemas encontrados nas instalagdes

elétricas tendem a evoluir trazendo risco aos usuarios e danos irreversiveis a edificagao.

Precisando que passe por manutengdes corretivas para paralisar as agdes de risco.

5.3 Plano de manutenc¢io preventiva e corretiva

Abaixo ¢ descrita as anomalias e falhas encontradas na edificagdo e sua terapia

e prevengao, assim também como se classifica quando a sua prioridade de urgéncia.




Figura 26 — Anomalias e falhas

ANOMALIAS OU FALHAS

RECOMENDACOES/REPAROS

Fissuras

Classificagdo: anomalia end6gena, pois decorre do
processo construtivo.

Recomendagdes: como a fissura se apresenta em
estado passivo ¢ indicado fechar a fissura com técnica
e material apropriado, uma massa acrilica, por
exemplo, resina epoxi.

Prevengdo: A exceléncia na execucdo da obra ja
garante uma grande parte da durabilidade da
edificacdo, emprego de materiais de qualidade, uso
correto dos equipamentos, paredes e solos nivelados,
um bom estudo do solo para conhecer sua resisténcia.
Urgéncia: prioridade 2

Bolor/Mofu

Classificagdo: falha na manutencao

Recomendagdes: fazer uso de solugdo a base de cloro
e esfregdo para remocao caso seja superficial, sendo
em profundidade na parede ¢ recomendado refazer o
reboco em toda area atingida.

Prevengdo: as manchas de bolor que foram
encontradas na edificagdo sdo bem caracteristicas da
falta de calha no telhado e uma limpeza na parede.
Urgéncia: prioridade 3.

Desagregacao do concreto

Classificagdo: anomalia construtiva, na Figura 13 a
falta do reboco e uma pingadeira no muro deixa a
estrutura sem protecao exposta a intempéries.
Recomendagdes: para as Figuras 16 ¢ 17 remover a
parte soltas e refazer o cobrimento da armadura, para
a Figura 18 refazer o reboco.

Prevencdo: Evitar deixar as estruturas em alvenaria
cruas, o reboco e uma pingadeira em muros previnem
a percolacdo de 4gua, a falta de vibracdo ou vibragao
excessiva pode ocasionar falhas no cobrimento das
armaduras.

Urgéncia: prioridade 2.

Manchas de umidade

Classificagdo: anomalia endogena

Recomendagdes: manchas de umidade na parte
superior das paredes geralmente sdo falhas no telhado
o cobrimento insuficiente.

Prevengdo: impermeabilizar a fundagao

Urgéncia: prioridade 3

52



Desplacamento ceramico

Classificagdo: anomalia construtiva

Recomendagdes: remover a peca fragmentada e
realizar sua substituicdo, quanto a falha no rejunte
limpar a area rejuntar as partes com falhas

Prevencao: a execugdo deve ser realizada respeitando
as instrugdes como o tempo de pega da argamassa, o
preenchimento da parte de baixo da pega, materiais
adequados.

Urgéncia: prioridade 3

Auséncia de rufos

Classificagdo: anomalia enddgena

Recomendagdes: realizar a aplicagdo de rufos nos
encontros entre o telhado e a parede

Prevenc¢do: evitar pular fases nas etapas construtivas,
como o rufo e as calhas devem ser colocados junto
com o telhado

Urgéncia: prioridade 2

Instalagdes hidraulicas

Classificagdo: anomalia construtiva

Recomendagdes: embutir as tubulagdes para evitar
desgaste por exposi¢ao a intempéries

Prevencdo: durante o levantamento da alvenaria ¢
correto fazer as instalacoes hidraulicas

Urgéncia: prioridade 3

Instalagcdes elétricas

Classificagdo: anomalia enddgena

Recomendagdes: solicitar a visita de um profissional
habilitado para resolver esse problema.

Prevengdo: contratar mao de obra qualificada
Urgéncia: prioridade 1

Fonte: Acervo do autor, (2020).
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6 CONCLUSAO

O presente trabalho enfatiza a importancia que a engenharia diagnostica traz
para a durabilidade das edificagdes através do uso das ferramentas diagnosticas. Ela tem
como principal foco a busca pela qualidade total das edificagdes.

Durante a pesquisa pode-se notar a importancia do conhecimento técnico para
saber qual ferramenta aplicar para cada situagdo, que sdo a vistoria, inspe¢ao, auditoria,
pericia e consultoria, no entanto as que foram utilizadas nesta pesquisa foram a vistoria € a
inspecao, no qual foi possivel detectar as manifestacdes patologica no ato da vistoria e
poder analisa-las e classifica-las com base no conhecimento técnico que € primordial para
entender os sintomas.

O que pode ser notado ¢ que as anomalias e falhas encontradas na edificacao
poderiam ter sido evitadas caso as normas relacionadas a edificacdes fossem aplicadas.
Um bom projeto da edificagdo também ¢ importante para manter o controle no processo
construtivo, pois conhecendo o projeto ¢ mais facil elaborar o plano de manutengdo para
cada sistema constituinte.

O imovel residencial estudado ndo possui documentagado relacionada a projeto
e manutencao, o que dificulta fazer uma correlacdo das manifestagdes encontradas
principalmente na alvenaria, no qual as fissuras foram as mais presentes, seguido pelas
manchas de umidade.

Verificou-se também que com o auxilio da matriz GUT, ¢é possivel se
direcionar para a anomalia que exige uma ac¢do corretiva mais eficaz, destacando que as
instalagdes elétricas, pontua como sendo a situagao a ser solucionada com mais rapidez
devido aos riscos oferecidos. Mas destaca-se que todas as inconformidades constatadas na
inspecao, sao passiveis de reparos técnicos.

A importancia da ferramenta inspecdo predial se mostra cada vez mais
eficiente para acompanhamento o estado fisico das edificagdes, no qual ¢ realizado um
verdadeiro check up em sua estrutura, sistema e subsistemas de maneira preventiva.

Por fim, o que pdde ser observado ¢ que o objetivo principal foi atendido, onde
se busca comprovar que com o uso da engenharia diagnostica ¢ possivel manter a satde

das edificagdes.
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