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1. PREFACIO

Com o advento da Inspecdo Predial no Brasil, em 1999, e a
criacdo da Engenharia Diagndstica, em 2005, foram devidamente classificadas
cinco ferramentas diagndsticas dos exames em edificacdes (vistorias, inspecoes,
auditorias, pericias e consultorias), visando acdes investigativas pro-ativas de
qualidade e sustentabilidade das edificacfes incluida a abordagem e enfoque da
responsabilidade social.

Neste contexto, e considerando que a segurancga, preservacao da
qualidade, sustentabilidade e valorizagdo das edificagbes dependem da
manutencao predial, que se configura como uma das condicionantes para se
atingir o patamar técnico e a vida util de projeto (VUP), destaca-se a evolugcéao dos
estudos diagnosticos voltados as edificagbes. Tais estudos foram coroados com
as recentes normas de manutencdo e desempenho da ABNT. Porém, a
aplicabilidade de tais diplomas técnicos somente se viabiliza com base em
diagnésticos técnicos seguros, realizados por profissionais habilitados e
especializados, mediante a utilizagdo de metodologias e critérios técnicos de
aplicagéo pratica e direta. A Inspecao Predial apresenta-se como uma ferramenta
diagnostica fundamental no enfoque da qualidade das edificacdes.

Assim sendo, além das Diretrizes de Inspe¢do Predial Total, ja
editadas pelo Instituto de Engenharia, sdo necessarias as especificas Diretrizes da
Inspecédo de Manutencdo Predial, para facilitar as avaliagfes técnicas na pratica,
nao s6 na manutencdo mas, também, no desempenho.
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2. INTRODUCAO

O roteiro de trabalho da Inspecdo de Manutencao Predial ndo é
anico, porém, como ocorre com a maioria dos trabalhos técnicos investigativos, é
recomendavel um rumo que possibilite sistematizar as acdes mais genéricas,
facilitando o desenvolvimento da atividade.

Os procedimentos técnicos de Inspecdo de Manutencdo Predial
devem ser pautados com base nos novos enfoques doutrinarios e praticos, estes
determinados pelas recentes normas de desempenho e manutencdo predial da
ABNT, além dos preceitos da moderna doutrina da Engenharia Diagndstica. As
presentes diretrizes técnicas de Inspecdo de Manutencdo Predial atendem esse
anseio de forma inovadora, além de aprimorar o que ja ficou consagrado com a
boa prética da disciplina, desde a sua implantacao no Brasil, em 1999.

A Inspecao de Manutencao Predial € uma ferramenta diagndéstica
especifica no enfoque da realidade pratica da gestdo dessa atividade. Determinar
o plano adotado, o0s programas em execucdo, determinar as falhas de
manutencdo e irregularidades de uso que prejudicam a edificacdo, além de
fornecer subsidios fundamentais para que o0 gestor ou representante legal da
edificacdo avalie e aprimore o gerenciamento das acbes da manutencédo e
reformas, € o grande objetivo destas diretrizes. Visa ainda estas diretrizes a
preservacdo do patrimdnio em sua vida util, aplicavel a todas as edificagdes,
independentemente da tipologia e idade.

3. OBJETIVO

As presentes diretrizes contemplam todos os procedimentos
técnicos necessarios, com conceitos, classificacbes e demais regramentos
relativos a pratica da Inspecdo de Manutencdo Predial, voltada as diversas
tipologias das edificacdes. Dentre os principais objetivos dessas diretrizes, podem
ser citados:

a) Indicacdo da documentacédo técnica-legal necessaria a pratica
da Inspecédo de Manutencéao Predial;

b) Instituicdo de conceitos aplicaveis ao tema;

c) Apresentacdo das avaliacbes e procedimentos técnicos da
atividade, com diretrizes para a elaboragédo do laudo técnico
de inspecdo de manutencao predial,

d) Indicacdo das recomendacfes técnicas e ordem prioritaria das
intervencoes;

e) Apresentacdo das incumbéncias e responsabilidade dos
inspetores;

4. DOCUMENTOS COMPLEMENTARES
4.1. APLICACAO DAS DIRETRIZES

Na aplicacdo destas diretrizes € necessario consultar e atender as
normas técnicas correlatas e legislacdo pertinente, dando-se destague aos

seguintes preceitos legais:



INSTITUTO DE
ENGENHARIA

-
/

Tnstituto de é?ggw%m’m

4.2. PRECEITOS LEGAIS

LegislacOes profissionais de engenheiros e arquitetos;

Cddigo de Obras;

Constituicao Federal,

Cadigo Civil,

Caodigo de Processo Civil;

Cddigo Penal;

Caodigo Comercial;

Cadigo de Aguas;

Caodigo de Defesa do Consumidor;

Cdbdigo Sanitario Estadual;

Legislacdo Ambiental,

Cddigo Florestal,

Normas Técnicas;

LegislagOes Federais;

Todas as normas técnicas que venham a ser consideradas
pertinentes aos casos alvo da especialidade das inspecoes,
inclusive as internacionais;

AN N NN YV N N U N U U N N

5. CONCEITOS
Para efeito destas diretrizes, aplicam-se o0s conceitos e definicbes
das normas citadas, e também os seguintes:

Andlise Técnica - inferéncia decorrente de informacBes e interpretacfes
observadas pelo técnico habilitado, na inspecao da edificacéo.

Anomalia Construtiva — aquela de origem enddgena por deficiéncias do projeto,
dos materiais ou da execugao.

Anomalia Funcional — aquela decorrente da degradacao natural ou uso intenso.

Auditoria Técnica — é o0 atestamento técnico, ou ndo, de conformidade de um
fato, condicdo ou direito relativo a uma edificagéo.

Avaliacdo Técnica — nota técnica de condi¢éo edilicia.

Avaliacdo Técnica da Manutencdo — nota técnica da condigdo da manutencao
edilicia.

Avaliacao Técnica do Uso — nota técnica de condi¢ao de uso do edificio.

Avaliacdo Técnica da Degradacao — nota técnica de condicdo de degradacao
dos sistemas construtivos.

Avaliacdo Técnica do Desempenho — nota técnica de condi¢do da reducéo, ou
nao, da degradacéo edilicia.

CheckList — € o conjunto de topicos prediais a serem inspecionados e avaliados.
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Conformidade, ou ndo — resultado ou indicacdo positiva, ou negativa, quanto ao
atendimento de especificagcbes ou indices estabelecidos em contrato,
regulamento, norma ou outro referencial pré-estabelecido.

Dano — irregularidade de origem exdgena, causado por vandalismos ou acidente.

Degradacdo — reducdo do desempenho devido a atuacdo, ou nado, de varios
agentes de degradacéo.

Agentes de degradacédo — tudo aquilo que age sobre um sistema, contribuindo
para reduzir seu desempenho.

Desempenho — comportamento em uso de um edificio e de seus sistemas.

Engenharia Diagndstica — é a disciplina dos estudos e acdes proativas das
investigacOes técnicas das patologias prediais, representadas pelas anomalias
construtivas, falhas de manutencéo e irregularidades de uso.

Falhas de Manutencao — aquelas do planejamento, gestdo ou operacao.

Gestdo da Manutencdo — conjunto de procedimentos técnicos e administrativos
capazes de gerenciar (planejar, gerir e controlar) a execucao das atividades de
manutencdo seguindo as periodicidades e prazos pré-estabelecidos, ao menor
custo possivel (gerindo despesas e contratos dos prestadores de servicos).

Inspecédo Predial — € a avaliagéo técnica da edificacdo em uso, visando preservar
seu desempenho original.

Inspecdo de Manutencdo Predial — é a avaliacdo técnica da manutencdo da
edificacdo em uso, visando orientar a gestdo da manutencdo e preservar seu
desempenho original.

Inspecdo Técnica — € a analise técnica de determinado fato, condicdo ou direito
relativo a um objeto.

Manutencdo — € o conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor
desempenho da edificagdo para atender as necessidades dos usuarios, com
confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel.

Manutencdo (NBR 15575) — conjunto de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e seus sistemas
constituintes, a fim de atender as necessidades e seguran¢a dos seus usuarios.

Manifestacdo Patolégica — anomalia que se manifesta no produto em funcéo de
problemas no projeto, na fabricacdo, na instalacdo, na execugédo, na montagem,
no uso, ou na manutencdo, bem como problemas que ndo decorrem do
envelhecimento natural.

Nota Técnica de Condicdo de Manutencdo — é o resultado da avaliacdo de
qualidade do planejamento, gestédo e operacao da edificacao.

Nota Técnica de Condicdo de Uso — é o resultado da avaliacdo das condi¢des
de uso regular da edificagéo.

Nota Técnica de Degradacdo - avaliacdo técnica nos padrées |, M e S,
calculados através das anotacdes no checklist especifico.
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Operacdao da Manutencdo — Procedimentos formalizados ou padronizados
visando fornecer instrucdes sobre a operacdo ou manobras segura de
equipamentos, maquinas, motores ou similar.

Plano de Manutencdo — Documento emitido sob a responsabilidade do
proprietario ou sindico, em caso de condominio, que consolida ou registra as
condicbes de procedimentos, indica a periodicidade de intervencdo e nomina o
responsavel pela acdo. Também indica as condi¢cdes de registro e arquivo, em
observancia a NBR 5674 da ABNT e no Manual de uso operacdo e manutencao,
fornecido pelo responsavel pela Construcao (Construtor / Incorporador) elaborado
em consonéancia com a NBR 14.037 da ABNT.

Programa de Manutencéo — Vide Plano de Manutencao

Patologias prediais — sdo as doencas técnicas representadas pelas anomalias
construtivas, falhas de manutencé&o ou irregularidade de uso das edificacdes.

Qualidade Predial — é a composicao total das condi¢des técnicas de construcao,
manutencdo e uso da edificacao, frente as expectativas estabelecidas.

6. CRITERIO TECNICO

O critério técnico para a elaboracdo de laudos de Inspecdo de
Manutencgéo Predial baseia-se na visédo sistémica tridimensional de manutencéo,
para avaliar a qualidade do plano, gestdo e operacdo. O esquema sindptico
tridimensional € o seguinte:

Programa

— PLANO Durabilidade

Registro de Metas

Indices
—> GESTAO Desempenho

Registro de Inspecoes

-~

VISAO SISTEMICA

-

Degradacao
—> OPERAGCAO Prognésticos
Falhas
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7. CLASSIFICACAO DO TIPO DA EDIFICACAO

Estas diretrizes de Inspecdo de Manutencdo Predial atendem
prioritariamente as edificacbes em geral, que podem ser classificadas nos
seguintes tipos ou tipologias:

= comerciais (lojas e prédios)

= residenciais (casas e predios)

= industriais (galpoes)

= rurais (galpdes)

= especiais de uso privado (shoppings, hiper-mercados, agencias
bancérias e outras)

= especiais de uso publico (escolas, hospitais, reparticGes
publicas, universidades)

= temporarias (estandes, coberturas)

= outros (portuarias, ferroviarias, rodoviarias e aeroportuérias)

8. CLASSIFICAGAO DO MODELO DA EDIFICACAO
Sob a otica da Inspecdo Predial as edificacbes podem ser
classificadas nos seguintes modelos:

N — normal — edificios com instalacdes e equipamentos basicos;

E — especial — edificios com equipamentos complexos e/ou automacéao, obras de
arte especiais e demais constru¢cdes com estrutura e fundacdes especiais.

Recomenda-se visita técnica no objeto da Inspecao Predial antes
da contratacdo da inspecédo, para bem especificar o tipo, modelo e complexidade
da edificacéo.

9. CLASSIFICACAO DO NIVEL DE INSPECAO DE
MANUTENCAO PREDIAL

A Inspe¢do de Manutencdo Predial sera classificada de acordo
com a tipologia, modelo e complexidade da edificagdo ou nivel de complexidade
pretendido, indicando-se os seguintes tipos:

Nivel N - inspecdo de um ou mais especialistas, voltada principalmente para
edificacdes de modelo N - normal.

Nivel E - inspe¢do de equipe com dois ou mais especialistas, voltada
principalmente para edificagdes de classe E — especial, podendo em sua analise
conclusiva recomendar servicos adicionais, tais como ensaios tecnoldgicos,
auditorias, pericias e consultorias. Deve incluir recomendacdes técnicas,
administrativas e de sustentabibilidade.
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10. ANALISE DOCUMENTAL

Deve-se analisar o conteudo da documentacédo disponivel, bem
como sua compatibilidade, ou ndo, no sentido de resgatar providencias para torna-
las disponiveis para o acervo documental da edificacéo.

Na inspecdo predial de nivel E, é recomendavel a verificacdo
prévia de documentos especificos, tais como a convencédo condominial e o manual
de uso operagdo e manutencdo, quando disponivel, ou outro(s), visando a andlise
de parametros pertinentes para definicdo do tipo e padréo do edificio em estudo.

Recomenda-se adotar, no caso de edificacdes condominiais, a
tabela do anexo A da NBR 14.037 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de
uso, operacao e manutencao das edificaces da ABNT, consoante segue:

ANEXO A da NBR 14037 da ABNT - Da Documentacdo técnica e legal do
condominio

A.1 - Introducéo

A Tabela A.1 relaciona os principais documentos que devem fazer parte da
documentacdo do condominio, sendo que alguns deles s&do entregues pela
construtora ou incorporadora e 0s demais devem ser providenciados pelo
condominio, conforme Tabela A.1

Tabela A.1 — Incumbéncia pelo fornecimento inicial a cargo da construtora
ou incorporadora — Incumbéncia pela renovacado a cargo do proprietario ou
condominio e periodicidades

Incumbéncia pelo

Incumbéncia

Periodicidade da

Documento fornecimento ~ N
L pela renovacéo renovacao
inicial
Pelo proprietario quando
o Construtora ou o proprietario g
Manual do proprietario . Proprietario | houver alteracdo na fase de
incorporadora

uso

Construtora ou

Pelo condominio quando

Manual das areas comuns ; Condominio | houver alteracdo na fase de
incorporadora s
uso ou legislacao
Certificado de garantia dos Construtora ou Condominio A cada nova
equipamentos instalados incorporadora aquisicdo/manutencao
N . Construtora ou Condominio A cada nova
Notas fiscais dos equipamentos . A «
incorporadora aquisicdo/manutencao
Manuais técnicos de uso, operagdo Condominio
x ) Construtora ou A cada nova
e manutencdo dos equipamentos ) o «
) incorporadora aquisicdo/manutencéo
instalados
Auto de concluséo Construtora ou b X 1z
. , Né&o ha Né&o ha
(habite-se) incorporadora
Né&o hé& desde
Alvara de aprovacao e execucao Construtora ou que inalterada NEoO ha
de edificacéo incorporadora as condicdes do
edificio
Né&o ha desde
o « Construtora ou ue inalterada X v
Alvara de instalagéo de elevadores : . I~ Né&o ha
incorporadora as condicdes do
edificio
Alvaré de funcionamento de Construtora ou Condominio NEO hé
elevadores incorporadora
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Auto de vistoria de corpo de Construtora ou Condominio Verificar legislagdo
bombeiros (AVCB) incorporadora estadual especifica
Projeto aprovado (_Zonstrutora ou N&o ha Né&o ha
. i incorporadora
Projetos legais
A1 Construtora ou Xz X 1z
Incéndio . N&o ha Né&o ha
incorporadora
Projetos aprovgd_os em (_:onstrutora ou NEO hé NZo ha
concessionarias incorporadora
Projetos executivos (ver 5.7.6.2) (_:onstrutora ou Né&o ha N&o ha
incorporadora
Memorial de incorporacgao (_:onstrutora ou Né&o ha N&o ha
incorporadora
Condominio
Especificacao, |r]st_|tuu;ao de Importan,te:A N hi NGO ha
condominio minuta e de
responsabilidade do
Incorporador
Ata da assembléia de instalagdo do - - A cada alteracéo do
. . Condominio Condominio P
condominio (registrada) Sindico
Convencéo condominial Condominio Condominio Quando necessario
Condominio
Importante:A
Regulamento interno minuta € de Condominio Quando necessario
responsabilidade do
Incorporador
Relacdo de proprietérios Condominio Condominio A cada alteragéo
. . Construtora ou Condominio L
Licencas ambientais ) Quando necessario
incorporadora
Termos de ajustamento de conduta Construtora ou Condominio Quando necessario
ambientais (TAC) incorporadora
Recibo de pagamento do IPTU do Condominio
ultimo ano de obra, boleto(s) de
L Construtora ou Xz
IPTU (s) a serem pagos, copia do . N&o h4
incorporadora
processo de desdobramento do
IPTU e carnés IPTU desdobrado
Recibo de pagamento da Condominio
L . Construtora ou Xz
concessionaria de energia elétrica . N&o h4
e incorporadora
(ultimo pagamento)
Recibo de pagamento da Condominio
P , Construtora ou -
concessionaria de dgua e esgoto : Né&o ha
A incorporadora
(ultimo pagamento)
Recibo de pagamento da Condominio
P . Construtora ou X 1
concessionaria de agua e esgoto . Né&o ha
A incorporadora
(4ltimo pagamento)
Atestado do start-up do gerador (_:onstrutora ou N&o ha Né&o ha
incorporadora
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Condominio | No primeiro ano e depois a
Certificado de abrangéncia do Construtora ou cada 3 anos para edificios
. residenciais e comerciais e
grupo gerador incorporadora a cada 2 anos para locais
de reunido de publico.
Certificado de limpeza, Condominio
. x 1 Construtora ou
desinfeccgéo e potabilidade dos . A cada 6 meses
- . . incorporadora
reservatorios de agua potavel
Declaragéo de limpeza do poco Condominio
, . Construtora ou
de esgoto, poco de agua servida, . A cada ano
. incorporadora
caixas de drenagem e esgoto
Relatorio de vistoria de entrega Construtora ou A X s
; N&o ha Né&o ha
de obra incorporadora
Relacdo de equipamentos,
moveis, eletrodomésticos,
. x Construtora ou X s X s
objetos de decoracdo entregues ; N&o ha Né&o ha
. incorporadora
ao condominio (quando
aplicavel)
Cadastro do condominio no Condominio Condominio X iz
O N&o Ha
sindicato patronal
Atestado de instalacdo de gés e Condominio - S
. TP Verificar legislagéo
instalagdes hidraulicas e outras Construtora ou P
. - . ) especifica
instalacBes prediais (quando incorporadora
aplicével)
Construtora ou Condominio Verificar legislacdo
Atestado de instalacOes elétricas incorporadora especifica
Atestado — Sistema de protecédo Construtora ou - A cada ano
. ) Condominio
a descarga atmosférica — SPDA incorporadora
Construtora ou A cada cinco anos para
A incorporadora edificacOes residenciais
Medic¢éo 6hmica (com o -
A . : - .| ou comerciais e trés anos
terrdmetro calibrado e aferido Condominio ara edificacdes com
pelo INMETRO) P GOes cor
grandes concentracdes
publicas
Livro de atas de Condominio Condominio «
- A cada alteracéo
assembléias/presenca
Livro do conselho consultivo Condominio Condominio A cada alteracédo
Inscri¢do do edificio na receita Condominio Condominio « -
A cada alteracédo do sindico
federal (CNPJ)
Inscricdo do condominio no ISS Condominio Condominio N&o ha
Inscri¢do do condominio no Condominio Condominio NEO hé
sindicato dos empregados
Apdlice de seguro de incéndio Condominio Condominio
Ou outro sinistro que cause
o N A cada ano
destruicdo (obrigatorio) e outros
opcionais
Relacdo de moradores Condominio Condominio A cada alteracdo
Procuragdes (sindico, Condominio Condominio «
ROPR A cada alteracéo
proprietarios, etc)
Documentos de registros de Condominio Condominio A cada alteracédo de
funcionarios do condominio de funcionario, quando
acordo coma CLT aplicavel
Copia dos documentos de Condominio Condominio A cada alteracéo de
registro dos funcionarios funcionario, quando
terceirizados aplicavel
Programa de prevencéo de Condominio Condominio A cada ano

10
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riscos ambientais (PPRA)

Programa de controle médico de Condominio Condominio A cada ano, quando
salde ocupacional (PCMSQO) aplicavel
Atestado de brigada de incéndio Condominio Condominio A cada ano
Relatorio de inspecdo anual dos Condominio Condominio
A cada ano
elevadores (RIA)
Contrato de manutencgéo de Condominio Condominio Validade do contrato
elevadores
Contrato de manutencdo de Condominio Condominio A cada ano
gerador
Sugestdo ou modelo de Construtora ou
programa de manutencao incorporadora N&o ha N&o ha
preventiva
Construtora ou
Sugestdo ou modelo de lista de incorporadora
verificacdo do programa de N&o ha N&o ha
manutencgéo preventiva
Contrato do sistema e Condominio Condominio
instrumentos de prevengdo e A cada ano
combate a incéndio
Certificado de teste dos Construtora ou Condominio
equipamentos de combate a incorporadora Verificar legislacdo vigente
incéndio
Livro de ocorréncias da central Condominio Condominio A
A cada ocorréncia
de alarmes
Certificado de desratizacéo e Condominio Condominio
T A cada 6 meses
desinsetizagao
Cadastro do condominio junto Construtora ou - . Néo ha (desde aque
N T . ) Condominio inalteradas as condi¢fes do
as concessionarias de servigos incorporadora edificio)

IMPORTANTE — A periodicidade de renovacédo e o conteldo da propria Tabela
A.1 devem ser ajustados, individualmente, em funcdo das exigéncias locais da
legislacdo municipal, estadual ou ainda da legislacao federal vigente.

Além dos documentos elencados acima, quando disponiveis,
recomenda-se analisar 0s seguintes:

a) Planejamento de Manutencédo
b) Programa e indicadores;

¢) Manual de uso, operagcéo e manutencao;
d) Relatorios de inspecéo;
e) Livro de registros;

f) Previsdes orcamentarias;

g) Relatdrios de reclamag6es dos usuarios;
h) Convencéo do condominio — condi¢gfes de uso, e
i) Manuais Técnicos.

Os documentos elencados devem ser mantidos em local seguro e
seu conteudo somente devera ser utilizado para fins de garantia de funcionalidade

do edificio e comprobatodria de atendimento a quesitos legais.

11
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11. PLANEJAMENTO DA INSPEC}AO DE MANUTENC}AO E
COLETA DE INFORMACOES

Consoante desenvolvimento dos itens abordados acima, a
Inspecdo de Manutencao Predial devera ser planejada conforme o tipo e modelo
da edificacdo, o nivel da inspecédo especificado, a documentacdo disponivel e a
coleta de informacdes, bem como demais particularidades contratuais.

O planejamento da Inspe¢édo de Manutencdo Predial, antes da
inspecédo "in loco", para conhecimento genérico da edificacdo sugere-se elaborar
questionario ou a promocao de entrevistas junto aos responsaveis e usuarios,
para os informes gerais sobre a manutencéo e também para ciéncia de eventuais
modificacdes e/ou reformas sofridas na edificagcdo original.

O questionario a ser desenvolvido deve ser direcionado para o
proprietario ou usuario, sindico, zeladoria ou geréncia condominial, quando
aplicavel.

Ser4 respondido pelo(s) usuario(s) para a apuracdo das
informacdes pertinentes a manutencdo em estudo.

Sera direcionado para 0 0s responsaveis pela Manutencdo da
edificacdo servird para conhecimento da rotina predial, cuidados técnicos e
demais procedimentos a serem constatados, na inspecao.

O planejamento deve incluir o roteiro especifico da inspecdo de
campo: por areas da edificacdo, ou por sistemas, ou mista.

12. AVALIACAO TRIDIMENSIONAL DA MANUTENQAO

A avaliacdo da condicdo de manutencao esta associada a analise
dos servi¢cos coletados, com foco no planejamento, gestdo e operacédo, que deve
ser enquadrada nos seguintes padroes:

| - Inferior — qualidade inferior a expectativa minima;
M - Médio — qualidade regula com a expectativa média, usual;
S - Superior — qualidade supera a expectativa media;

Os servigos serdo analisados através da documentacéo técnica
pertinente e inspecionados “in loco”.

12. 1 O planejamento seja avaliado através dos métodos de
trabalho, cronograma, prazos e analise do plano de manutencéo, se disponivel.

O programa deve ser analisado e comentado quanto ao seguinte:

a) Tipologia, e regime de uso da edificagdo: Intenso — Regular —
Minimo

b) Complexidade de Sistemas e Equipamentos

c) Expectativa de durabilidade dos sistemas — NBR 15.575:
expressa em ida — vida util prevista

d) Idade das edificacdes: porcentual da vida util

e) Registros comparativos de metas
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Falhas encontradas

Formulacdo de recomendagbes das acgles corretivas e
preventivas

Solicitacdes e reclamacdes dos usuarios

Histdrico das manutencdes realizadas

Rastreabilidade dos servigos

Impactos referentes as condi¢des climaticas e ambientais do
local

Definicdo de escala de prioridades nas intervencdes

m) Previséo financeira

12.2 A avaliacdo da gestédo deve focar as acdes, o0s resultados e
custos efetivados na edificacéo, analisando-se o seguinte:

a)

b)
c)
d)
e)

Atendimento ao Desempenho consoante a norma NBR 15.575
— Estado de conservacao

Prazo de observacéo de falhas e respectivos reparos

Tempo médio de respostas as solicitacdes dos usuarios
Periodicidade das inspecdes de uso e manutencéo, e
Registros das inspecoes

Outros indicadores gerenciais de eficiéncia, também podem ser
analisados a saber :

f)
9)
9)
)

Relacdo entre custo e tempo estimados e efetivamente
realizados;

Taxa de sucesso das intervencdes, medida pela incidéncia de
retrabalho necessério;

Relacdo ao longo do tempo do custo x beneficio gerado pelas
manutencoes;

Preservacdo do valor da edificacdo ao longo de sua vida util

12.3 A inspecdo da operacdo deve se basear nas inspegdes “in
loco” focando as técnicas utilizadas, os servicos e produtos, 0s prazos e as
periodicidades das intervencgdes, analisando:

a)
b)

c)
d)

Degradacéao, precoce ou nao;

AcOes para minimizar manutenc&do corretiva — previsao de
intervencao de manutencao preventiva ou preditiva;
Progndsticos de ocorréncias;

Falhas encontradas em relacdo a constatacdo de
procedimentos operacionais nao padronizados, que
prejudicam o funcionamento regular do sistema.

12. 4 Falhas da Manutencao

As falhas de manutencdo devem ser relacionadas no check-list,
incluindo aquelas que contrariem as recomendac¢des do manual de uso, operacéo
e manutencdo das areas comuns do edificio, caso sejam pertinentes, pela anélise
do plano de manutencdo, se disponivel, em consonancia com a NBR 5674 da

ABNT.

12.4.1 Para o Nivel de Inspecdo E é recomendavel fazer as classificacbes das
falhas de manutencéo, sugerindo-se o seguinte:

FDP - falha de planejamento/programa — provenientes de falhas do plano e
programa (manuais);

FDE — falha de execucdo — proveniente dos procedimentos e/ou insumos;

FDO - falha de operacao — proveniente de operagao, registro e controle;
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FDG - falha de gestdo — causada pela logistica e/ou custos;

No nivel E deverdo ser elencadas as falhas de manutencéao,
classificadas como incorrigiveis, dependendo da impossibilidade das intervencdes
corretivas, pela prépria equipe de manutencdo. Nesse caso a proposta de
intervencdo sera a troca do sistema, elemento ou componente ou quando
recomendada, a reforma.

13 AVALIACAO DA CONDICAO DE USO

A avaliacdo da condicdo de uso, baseada nas especificacbes
técnicas contidas nos projetos e memoriais executivos e descritivos, bem como
nos demais regramentos da convencdo do condominio e pratica predial, seguindo
os padroes:

UA - uso adequado as especificacdes técnicas e regramentos condominiais
UN — uso inadequado as especificacdes técnicas e regramentos condominiais

14. CHECK LIST

O CheckList visa registrar a condicao técnica da qualidade nas 3
(trés) vertentes da visao sistémica tridimensional, representadas pelas condi¢cdes
do plano/programa, de gestao e de operagédo dos diversos sistemas construtivos,
instalacdes e equipamentos. O Checklist devera ter complexidade proporcional ao
escopo contratual, ao nivel da inspecao de manutencédo (N ou E), ao tipo e modelo
da edificacdo em estudo.

A listagem devera abranger os sistemas construtivos das areas
comuns (externas e internas), bem como dos equipamentos e instalagdes, visando
determinar a condicdo técnica tridimensional, com as anotacdes dos padrdes de
qualidade (I, M e S).

A listagem deve relacionar as falhas de manutengcdo e
inadequacdes de uso, preferencialmente com a indicagdo da numeracédo da
ilustragéo fotografica.

No nivel de inspe¢cdo de manutencdo E, além do checklist de
configuracdo geral, devem ser juntados aos laudos os checklists dos
equipamentos e demais especialidades da edificacdo, tais como elevadores, ar-
condicionado, camaras frigorificas em hipermercados, paisagismo, piscinas e
guadras em centros esportivos, bombas e reservatérios de postos de gasolina e
outros.

O modelo do checklist deve ser desenvolvido para cada

edificacdo, com alguns anexos especificos (elétrica, elevadores, ar-condicionado,
seguranca contra incéndio, etc), caso necessario.
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15. INSPECAO DE CAMPO

A data e o roteiro da inspecao de campo devem ser indicados no
laudo. A inspecdo de manutencdo deve abranger todas as areas comuns da
edificagdo. Recomenda-se percorrer o edificio do topo ao Udltimo pavimento
inferior, observando e anotando as avaliacdes técnicas no checklist, bem como as
falhas de manutencédo e inadequac¢Bes de uso, com 0s numeros dos registros
fotograficos dos aspectos relevantes, que vao ser anexados ao laudo.

16. NOTA TECNICA DA DEGRADAGAO
A nota técnica pode ser apurada através de check-list especifico
de degradacéo ou degeneracédo, anotando-se os padroes:

| - Inferior — degradacéo inferior a expectativa minima;
M - Médio — degradacédo regula com a expectativa média, usual;
S - Superior — degradacédo supera a expectativa média;

A titulo exemplificativo - Check-list especifico preconizados pelo
Guia Orientativo & Norma de Desempenho da CBIC.

A nota técnica da degradacao, portanto, com base nas tabelas N° 51 e 52 do
referido guia da CBIC pode ser a seguinte:

Passiveis de atuar / Prejudicar
elementos
@) %)
u ) ~
AGENTES / PROCESSOS s| 2 olg o |2 g OBSERVACOES /
DEGENERATIVOS 2|3 g £/ 8|2 § £ | PROVIDENCIAS
SIS X022 32| @
ol @S2 oI
wiw| O o O|l=| @
5 2| <
o =
Risco de enchentes MIS]TTIMIM[ T ]I
Assoreamento Sist. De drenagem -l -l - - - -] -
Eroséo do solo S
Rebaixamento de lencol fredtico -l -l -l -
Elevada umidade relativa do ar M M|SIMIM|S | -] -
Chuvas de vento Ly -q-
Concentracdo / empocg de agua I M T ] 1T ]S|M]|-]-
Infiltracdo de umidade S|IS|I|S]I|S]I|M
Permeabilidade a agua S|S|[S|S|I|S|I|M
Pressédo de vapor N R
Movimentacdes higropsépicas MIS|S|IT I M|M]|-]-
Condensacéo do vapor de dgua I 1T T I MIM[IT ]I |M
Formacdao de bactérias, algas SISIM|IM|[IM|M|S | S
Fungos emboloradores -l -l - - - -] -
Fungos apodrecedores -l -l -l
Saponificagao R R R N N
Retracdo de secagem MIM| T I MIM|M| -] -
Desagregacéo S|ISIM|S| I MIM|S | M
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Formacéo de efloprescéncias

Chuvas acidas

Lixiviacao

nZ
niZ—-IZ
n 5L

Névoa salina/ataque por cloreto

Reacdao alcali-agregado

Carbonatacédo

Oxidacgdao/corrosao

Corrosao bimetalica

Corros&o por frestas

Corrosao por pites

Acao de insetos e roedores

Acdo de térmitas

Elevados niveis de insolacdo

Acdo dos raios ultravioleta

|- |—|n—nunununnnnnwn|n
NI—— V-V SN n v

w

<

<

<

<

<

nl—|—|v|-
-0 |—-Z|=Z

Movimentacdes térmicas

Choque térmico

Calcinacéo

Fadiga

=[]
<L

Fluéncia

Gretamento -

Lascamentos

n|Z
w2 m
<2
R E E )]

Fissuracéo

Delaminacéo -

Descolamentos

Z|n
LILZ
LILZ
LILZ
L
L

Desgaste por atrito

Perda de elasticidade -

Impactos

Vibracdes

Jato de areia projetada pelo vento

Proximidade de pedreiras

—=|=|v|v
—|=|=|uv|v
e e E%
—|=|=|v|v

Proximidade de ferrovias

Correntes de fuga (trem metro) -

Radiacgbes eletromagnéticas

Poluicdo atmosférica SO3, etc

Evaporacgéo de volateis

z|-|z|-
Z|—|v|-
z|-|z|-
Z|-|z|-

Produtos domésticos de limpeza

Reacdes eletroliticas -

Incompatibilidades fisicas -

Incompatibilidades quimicas S|S|-|]S|S|S]|-]|-

NOTA: O registro da incidéncia dos agentes / processos degenerativos durante o
desenvolvimento da Inspecéo, sinaliza para a necessidade de implementar agao
de mitigacdo correspondente para minimizar os impactos de degradacao
decorrentes da(s) ocorréncia(s), a serem detalhadas mediante contratagdo de
Consultoria especializada.

Contrariamente a avaliacdo de qualidade, evidentemente, quanto

maior a incidéncia de padrbes "S” na degradagao, pior as condicdes de
manutencao da edificacao.
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Outra possibilidade de nota técnica da degradacdo € a
comparacdo dos niveis de desempenho da edificacdo ao longo do tempo,
apontando-se as reducfes apuradas.

17. CONFIGURACOES GERAIS DA MANUTENCAO

As configuragbes gerais da manutencdo, sao obtidas mediante a
apuracdo dos resultados (I, M ou S) das diversas inspecdes de manutencao
acompanhando os respectivos CheckLists, como no exemplo abaixo.

| - Inferior — qualidade inferior a expectativa minima;
M Médio — qualidade regula com a expectativa meédia, usual,
S - Superior — qualidade supera a expectativa média;

EXEMPLO:

50% (40 itens) - | - Inferior — qualidade inferior & expectativa minima;

| = Inferior — qualidade inferior & expectativa usual;

30% (24 itens) - M Médio — qualidade regula com a expectativa média, usual;
20% (16 itens) - S - Superior — qualidade supera a expectativa média;

MANUTENGAO PREDIAL

H 00%

B INFERIOR
E MEDIO
= SUPERIOR

A comparacdo da configuracdo em estudo com aquelas das
Inspecbes de Manutencdo Predial anteriores permite determinar a evolucao da
qualidade da manutencdo predial (crescente, estacionaria ou decrescente) ao
longo do tempo, sendo recomendavel elaborar a representacdo grafica dessa
evolucéo, para melhor visualizagcdo da mesma, consoante exemplo abaixo:
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.

H INFERIOR

E MEDIO
SUPERIOR

lainspecgdo 9ai .
a inspegdo
(1998) (2001) 3a inspecgao
(2004) 4a inspecdo

(2007)

18. RECOMENDAGOES TECNICAS DE MANUTENGAO -
NIVEL E

Poderdo ser fornecidas as recomendagfes técnicas basicas para
sanar as falhas de manutencédo, devendo ser genéricas e pertinentes ao nivel da
inspecdo de manutencdo e do escopo contratados, visando principalmente
orientar o gerenciamento da manutencao.

Eventualmente, tais recomendacodes, podem indicar
prioritariamente as condi¢cdes de contratagdo de consultoria especializada que
devera detalhar as técnicas de recuperacdo ou reparos a serem implementados
em relacdo ao sistema, elemento ou componente em analise.

Quando aplicavel, os detalhamentos em projeto e descrigbes
técnicas dos reparos, ou acbes a serem implementadas pelas empresas ou
profissionais responsaveis ou pela manutencdo da edificacdo devem ser
documentados.

Na casualidade da participacdo de especialistas, elaboracdo de
auditorias, elaboracéo de diagnésticos aprofundados ou especificos, que incluam
a necessidade da utilizacdo de outros recursos técnicos (ensaios), recomenda-se
indicar as normas técnicas e demais documentos técnicos utilizados, inclusive
juntando-se o0s respectivos anexos ao laudo

Obs: Na Inspecdo de Manutencdo Predial nivel N ndo sdo recomendados o

aprofundamento e detalhamento dos estudos técnicos (elaboracédo de projetos e
prescri¢cdes técnicas de intervengdes), pois fogem ao escopo desse nivel.
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19. RECOMENDACOES ADMINISTRATIVAS, DE
SUSTENTABILIDADE E RESPONSABILIDADE SOCIAL - NIVEL E

No nivel E, além das recomendacfes técnicas de manutencéo é
importante indicar as medidas reparadoras que possam contribuir no ambito
administrativo, de sustentabilidade e de responsabilidade social, principalmente
aquelas que possam gerar imediatas economias no consumo de agua e energia
elétrica. Também podem ser formuladas outras acBes que facilitem a
acessibilidade predial ou que favorecam a valorizagdo da vida humana, dos
USUArios.

20. RESPONSABILIDADE PROFISSIONAL

A responsabilidade profissional é limitada ao nivel de Inspecéo de
Manutencdo Predial especificado e escopo contratual, eximindo-se 0s
profissionais de analises de problemas ocultos ou de projeto, construcdo e outros
de responsabilidade de terceiros, bem como pelo eventual desatendimento das
recomendacdes constantes do Laudo de Inspecdo de Manutencéo Predial.

Destacar necessidade da implementacdo das recomendacfes
constantes do Laudo, bem como a data prevista para a proxima inspecao de
manutencdao predial.

21. TOPICOS DO LAUDO DE INSPECAO DE MANUTENGAO
PREDIAL

Os laudos devem conter os informes gerais, tais como a
identificacdo do solicitante, descricdo do local e objeto inspecionado, data da
vistoria e identificacdo do Inspetor Predial, bem como os seguintes itens:

Classificacdo do Tipo da Edificacao;

Classificagdo do Modelo da Edificagdo — N ou E;
Classificacdo do Nivel de Inspecéo Predial (N ou E);
Analise Documental;

Planejamento da Inspec¢éao e Coleta de Informacées;
Avaliacao Tridimensional da Manutencgéo

Condicao do Plano/Programa (check-list);

Condicao da Gestéo (check-list);

Condicao da Operacéo (check-list);

Avaliacdo da Condicao do Uso;

Check-list

Inspecao de Campo;

Nota Técnica da Degradacéo;

Configuracao Geral da Manutengéao Predial;
Recomendacdes Técnicas;

Recomendagbes Administrativas, de Sustentabilidade e de
Responsabilidade Social,

Responsabilidade Profissional;

Fecho, data e assinatura;

AN N N N N N e N N N N N NN

AN
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