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O estudo sobre inspecao predial vem se destacando durante os Gltimos anos. O levantamento
de informacGes periddicas sobre a edificagdo garante bom funcionamento para atender as
necessidades dos usuarios. A atividade permite que as condi¢des de conservacdo, estabilidade
e seguranca sejam garantidas, através do plano de manutencdo desenvolvido apés a vistoria.
Tendo em vista o inicio da aplicacdo da lei 9.913/2012 de inspecdo predial na cidade de
Fortaleza-CE, o presente trabalho visa listar as manifestacdes patoldgicas mais recorrentes nas
inspecdes prediais. A falta de manutencdo preventiva e erros de construgdo estdo diretamente
ligados a ocorréncia de manifestacdes patoldgicas nas edificagdes. Todo imdvel possui um
periodo util de vida, e frente a esses problemas, faz-se necessario identificar medidas de
corre¢do, buscando sempre a auséncia de problemas relacionados a falta de inspecao. Identificar
as manifestacdes patoldgicas mais recorrentes permite indicar solucdes corretivas e preventivas,
buscando eliminar a incidéncias das mesmas em projetos futuros. O levantamento foi realizado
através de informagdes coletadas junto ao meio técnico da area e, por meio de laudos de
inspecdo predial, pesquisando conjuntamente solucdes para as anomalias e falhas de modo a
evita-las. A partir da andlise, pode-se constatar que o problema mais corriqueiro é a infiltragdo
nas edificacdes. A principal origem decorre de falhas na impermeabilizacdo, falta de vedacéo
na janela, entrada de &guas pluviais, falta de estanqueidade das tubulacgdes e juntas de dilatacdo
com defeitos.

Palavras-chave: Inspecdo Predial. Manifestacdes patologicas. Lei n° 9.913/2012.
ManutencaoPredial.

A inspecdo predial até tempo atras era considerada uma atividade pouco relevante entre
0s gestores de imoveis, nos Ultimos anos apds acidentes envolvendo edificagcOes, voltou-se a
atencdo para a inspecdo. Sendo a mesma uma atividade de grande importancia no planejamento,
na manutencao e preservacgao as quais as edificagfes estdo submetidas. Esses acidentes indicam
a necessidade da conscientizacdo da populacdo sobre a significancia de inspecionar
periodicamente, garantindo a boa qualidade das edificacGes.
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O levantamento de informacdes periddicas sobre o imovel garante bom funcionamento
para atender as necessidades dos usuarios. Permite que as intervencdes de manutencdo sejam
proativas, evitando gastos acentuados na recuperagdo, proporcionando assim, um incremento a
vida util das edificacBes de forma a atingir um padrao aceitavel de habitacao.

De acordo com Nascimento e Vazquez (2016), os edificios sdo uma parte importante do
patrimonio edificado de uma nacédo, face a interferéncia que fazendo parte de um sistema
complexo das cidades. Ao atingirem a vida de projeto, ou apresentarem degradacao precoce,
faz-se necessario obras de reparo ou reconstrucao. Visando manter o pleno funcionamento, é
de grande importadncia manter uma rotina de inspecdo e manutencdo, buscando evitar o
envelhecimento e prolongando a vida util.

Sendo assim, o IBAPE? (2012) destaca que é de conhecimento técnico que os sistemas
e elementos construtivos possuem prazo de vida util, necessitando de analise sistematica para
garantir o desempenho e seguranca, remetendo a exigéncias dos usuarios.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial Nacional do IBAPE, a Inspecdo Predial é uma
analise que dispde uma avaliagdo sistémica do imovel. Desenvolvida por profissionais da area,
habilitados e preparados. O laudo de inspecdo predial é elaborado através da classificacao das
ndo conformidades constatadas na edificacdo, quanto a sua origem, grau de risco e indica
conjuntamente orientagdes técnicas necessarias de reparos e manutencao.

A inspecdo predial determina as acdes necessarias de correcdo, classificando quanto a
prioridade de execucéo dos reparos. Identificar as patologias mais recorrentes permite indicar
solucgdes corretivas e preventivas, buscando eliminar a incidéncias das mesmas em projetos
futuros.

Lichtenstein (1985) sugere um modelo analitico para os problemas patol6gicos que
consiste em trés etapas. Primeiramente deve ser feito o levantamento de subsidios, as
informacBes podem ser obtidas através da vistoria do local, a anamnese, ensaios
complementares e pesquisa. Ap6s adquirido um conhecimento maior sobre a situacdo, parte-se
entdo para a segunda etapa, que consiste no diagnostico. A ultima etapa sera a definicdo de
conduta.

Segundo SANTOS et al. (2014), as edificacdes iniciam o processo de deteriora¢do no
momento em que as obras sdo concluidas e entregues aos proprietarios/usuarios, as vezes até
antes. Isso ocorre devido a degradacdo provocada pela forma de construcao, de utilizacéo, pela
acdo do tempo e pelas caracteristicas dos materiais utilizados na execucdo da edificacdo. Tem-
se, com isso a necessidade de manutencGes periddicas como forma de minorar a deterioracédo
precoce do edificio o que, normalmente, ndo ocorre uma vez que, geralmente, as manutencdes
sdo corretivas, ou seja, corrigir o problema depois que ele ocorreu.

A ABNT: NBR 15.575/2013, norma de desempenho que entrou em vigor em julho de
2013 exige parametros em relacdo ao uso e manutencdo das edificacBes. A norma trouxe o
conceito de vida util da edificacdo, desse modo, a inspecdo e a manutencdo predial esta
diretamente ligada ao cumprimento da norma, tendo em vista que essas atividades prolongardo
a vida util do imovel.

A Lei de Inspecdo Predial n®9.913, de 16 de julho de 2012 de Fortaleza determina que
prédios publicos e privados devem apresentar um laudo de inspecdo predial e passar por
manutencdo preventiva e periédica. O ndo cumprimento da lei pode implicar sancdes
administrativas ao proprietario do imovel.

O desempenho das edificacdes esta relacionado ao comportamento do imoével durante a
sua vida util. As edificagdes devem apresentar padrées minimos de habitacdo exigidos pela
norma ABNT NBR 15.575/2013 e cumprir as fungfes de uso para os quais foram projetadas.

YInstituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia
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Objetivamente, a ABNT NBR 15.575/2013 visa estabelecer regras para a andlise de
desempenho de imdveis, auxiliando nos procedimentos de execugéo, uso e manutencao.

Villanueva (2015) aborda manutencdo preventiva como uma atitude que visa
aperfeicoar a acdo operacional de equipamentos, prevenindo falhas através de
acompanhamentos, observando o grau de deterioracdo para determinar 0 momento necessario
de intervencgdo. Usualmente, esse acompanhamento permite uma preparacao prévia, permitindo
uma analise de abordagem mais elaborada, melhorando a manutengdo e reduzindo os custos e
prazos.

Em seu trabalho Dardengo (2010) recomenda que seja seguida a periodicidade de
manutencdo nos elementos da edificacdo representados no quadro 1 a fim de evitar a aparicéo
de patologias ligadas a falta de manutencdo periddica. O planejamento e a realizacdo de
atividades de correcdo apenas trazem beneficios como o0 minimo custo possivel e menos
transtorno aos usuarios.

Quadrol- Periodicidade de manutencdo

ltem Descricado Periodicidade
Esquadrias de Aluminio Limpeza geral das esquadrias 1 vez ao ano
Inspecionar rejunte dos pisos ceramicos,
ralos e pecas sanitarias. 1 vez ao ano

Impermeabilizagcéo

Inspecionar camada drenante dos jardins |1 vez ao ano

Repintar areas privadas A cada 3 anos
Estruturas/Paredes Repintar &reas comuns A cada 3 anos
Repintar fachadas da edificacdo A cada 3 anos
Verificar ralos e sifées das lougas, tanques
e pias A cada 6 meses
Trocar as buchas das torneiras, e dos
registros de pressao 1 vez ao ano
Limpar os aeradores A cada 6 meses
InstalagGes Limpar e verificar os mecanismos de
Hidraulicas/Lougas/Metais |descargas A cada 6 meses
Verificar gaxeta e as estanquiedades dos
registros de gaveta A cada 3 anos
Verificar a estanquiedade da valvula de
descarga torneiras A cada 5 anos
Limpar o crivo do chuveiro 1 vez ao ano
Reapertar todas as conexdes 1 vez ao ano
Instalactes Testar o disjuntor DR 1 vez ao ano

elétricas/QDC/Tomadas, |Reapertar conexdes e verificar o estado
interruptores, pontos de luz |dos contatos elétricos, substituir pecas que
apresemtarem desgastes A cada 2 anos

Fonte: Adaptado de Dardengo (2010).

Em estudo o sobre edificagdes com mais de 30 anos o IBAPE (2012), constatou que
66% das provaveis causas e origens dos acidentes sdo relacionadas a deficiéncia com a
manutencdo, perda precoce de desempenho e deterioragcdo acentuada. Apenas 34% dos
acidentes possuem causa e origem relaciona aos problemas construtivos, ou, ainda, anomalias
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enddgenas. Podemos perceber na Figura 1 que a falta de manutencdo € o maior causador de
manifestacdes patoldgicas nas edificacoes.

Figura 1 — Falha e anomalia

Falha de
Manutengdo e
Uso
B6%

Fonte: IBAPE (2012)

O plano de manutencdo pode ter uma classificacdo com focos variados, ndo excluindo
0s outros. Seja ele em relacdo a viabilidade de manutencdo, quanto as falhas e anomalias
detectadas, em relacdo a estratégia adotada, o tipo de intervencdo e quanto a periodicidade da
realizacdo da manutencio (RAZERA,2007).

A falta de manutencdo preventiva e erros de construcdo estdo diretamente ligados a
ocorréncia de manifestacdes patoldgicas nas edificacdes. Todo imdvel possui um periodo util
de vida, frente a esses problemas, faz-se necessario identificar medidas de correcdo, buscando
sempre a auséncia de problemas relacionados a falta de inspecéo. Desse modo, formulou-se o
seguinte questionamento:

Quais sdo as manifestacOes patologicas mais recorrentes nas inspecdes prediais?

O trabalho tem como objetivo identificar as manifestacfes patoldgicas mais recorrentes
em edificios residenciais de Fortaleza — CE.

Este levantamento foi realizado através de informacdes coletadas junto ao meio técnico
da area e, por meio de laudos de inspecdo predial, pesquisando conjuntamente solugdes para as
anomalias e falhas de modo a evita-las.

Esta pesquisa foi desenvolvida por meio de estudo de caso multiplo, por meio de laudos
de inspecdo predial com dados qualitativos. Segundo Yin (2010, p. 32), o estudo de caso € “[...]
uma investigacdo empirica que investiga um fendémeno contemporaneo dentro de seu contexto
de vida real, especialmente quando o fendmeno e o contexto ndo estdo claramente definidos”.

Os dados qualitativos caracterizam-se por “[...] envolver uma abordagem interpretativa
e naturalistica do mundo. Isso significa que os pesquisadores qualitativos estudam coisas dentro
dos seus contextos naturais, tentando entender e interpretar os fenomenos” (DENEZIN e
LINCOLN, 2011, p. 3)

O levantamento tem carater probabilistico. A metodologia utilizada restringe ao
universo dos laudos pesquisados. As analises obtidas buscam entender a razdo das recorréncias
das manifestacOes patologicas. O foco central é a obtengdo de uma listagem da frequéncia das
manifestacdes e os locais onde ocorrem em uma edificacdo, tratando-se de um trabalho
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exploratorio. Pode-se afirmar segundo Severino (2007, p. 123) que uma pesquisa exploratoria
¢ “aquela que, além de registrar e analisar os fenomenos estudados, busca identificar suas
causas.”

Quanto a logica, o presente trabalho trata-se de uma pesquisa indutiva, caracterizada
segundo Collins e Hussey (2005) pela formacdo de uma teoria a partir da observacdo da
realidade empirica, partindo do parecer individual e transformando em um padréo ou leis gerais.

Primeiramente o estudo ocorreu por meio de busca de informac6es para a compreensao
inicial do tema em questdo, com base em pesquisas bibliograficas, por meio de artigos,
dissertacdes, livros, manuais técnicos e materiais disponiveis na internet. Na fase de coleta de
dados, foi feito um estudo de caso através da analise de laudos.

A estrutura do trabalho apresentada no Figura 2 explica a metodologia adotada.

Figura 2 — Estrutura do Trabalho

Tipo Estrategia Coleta de Analise de
de pesquisa dados dados
_— Estudo de
—{ Qualitativa caso Documentacéo Andlise
documental
Descritiva e
| | explicativa
—  Indutiva
| Basico

Fonte: Autores.

Para a andlise das manifestacfes patoldgicas dos edificios em estudo, utilizaram-se
dados obtidos nos laudos de inspe¢éo predial. Os edificios estudados apresentam caracteristicas
semelhantes, sendo os mesmos com mais de quatro pavimentos, acima de cinco anos de idade
e, localizados em Fortaleza.

Os laudos abrangem anélises dos aspectos técnicos, de uso e manutencao da edificacao.
As vistorias dos laudos resumiram-se majoritariamente as partes visiveis do imovel.

As amostras de laudos totalizam 15 edificios analisados. Todos os imoveis sdo
residenciais, de padréo variado. As investigacdes patologicas nas inspegdes tratam-se de uma
atividade particularizada, dirigida para cada peculiaridade dos locais. Porém, a analise
registradas nos laudos seguem um padréo sugerido pelo IBAPE, sendo feita a classificacdo por
prioridades e riscos de reparos.

E de relevancia destacar que os resultados apresentados s3o eminentes do levantamento
de manifestacBes patoldgicas principalmente das areas coletivas dos imdveis, contudo grande
parte dos laudos contém levantamento de dados das unidades autdbnomas.

Com base nas identificacdes das manifestacdes latentes nos 15 edificios, reuniram-se as
anomalias e falhas mais frequentes do conjunto de amostras. Em posse das incidéncias,
resultaram na listagem das ndo conformidades referentes a auséncia de manutencao ou falha de
construcgéo.
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Primeiramente a listagem das ndo conformidades consistiu na caracterizagdo dos
problemas observados, com a finalidade da identificacdo do maior nimero de manifestacfes
patoldgicas e informacGes possiveis, tanto para a parametrizacao das mesmas, quanto para uma
visdo panoramica das condic¢des do edificio em questdo. A finalidade desta fase €, em linhas
gerais, obter uma tabela de todos os problemas encontrados, com dupla intencdo: identificacdo
e caracterizacdo dos problemas, proporcionando uma visdo correspondente a analise técnica
dos ambientes.

Ao final desta etapa, obteve-se um banco de dados padronizados para alimentar as
estatisticas da proxima fase, permitindo montar um mapeamento inicial distribuido ao longo
das quinze analises de laudos apresentados no apéndice.

Passa-se, em sequéncia, ao estudo estatistico das manifestacbes patoldgicas
diagnosticadas nos imoveis de modo hierarquizado em forma de memorando, destacando os
problemas mais reportados, que mais adiante irdo favorecer um diagndstico geral das
edificacoes.

De posse da listagem, elas foram cruzadas, com objetivo, do levantamento das
porcentagens de recorréncias. Entre os dados, foi prescrito um quadro de analise das falhas e
anomalias encontradas, cuja finalidade esta voltada a descoberta e adequacéo de modo a evita-
las futuramente.

A partir da analise realizada, foi constatado que as causas mais constantes nas patologias
identificadas nas edificacdes sdo ocasionadas por falhas de manutencdo, anomalias, omissao e
0 ndo cumprimento de Normas técnicas prediais.

Observou-se que grandes partes das manifestacdes patoldgicas incidiram de forma
repetitiva nos laudos, com base na tabulacdo estatistica das incidéncias reuniu-se 0s problemas
latentes mais encontrados além, da sua classificacdo quanto a falha e anomalia.

Resultaram de maior recorréncia as manifestagcdes patoldgicas apresentadas no Quadro
2. Para a elaboracdo da tabela foram adotadas as porcentagens de recorréncia nos laudos
apresentados.

Quadro 2 — Manifesta¢Oes Patologicas

ManifestacOes patolégicas Classificagao |Recorréncia
Infiltrac&o Anomalia 100,0%
Fissuras/Rachaduras nas paredes Anomalia 86,7%
Danos no reboco/revestimento Falha 80,0%
Destacamento ceramico Anomalia 66,7%
Fiacdo desorganizada e sem identificacado Anomalia 60,0%
Falta de identificagcdo nos registros Anomalia 60,0%
Quadro e circuitos elétricos sem identificacao Anomalia 60,0%
Deterioracao da pintura Falha 46,7%
Manchas e mofos Anomalia 40,0%
Falta de iluminacdo adequada Falha 40,0%
Falta de manutenc¢do das juntas de dilatacao Falha 40,0%
Oxidacao da ferragem dos elementos estruturais Anomalia 33,4%
Trincas e fissuras em elementos estruturais Anomalia 26,7%
Portas corta fogo sem pressao para o fechamento Anomalia 26,7%
Ralos abertos sem protecao Falha 26,7%
Infiltrac&o pela caixa de ar condicionado Anomalia 26,7%
Desplacamento de concreto Anomalia 20,0%
Falhas no rejunte Anomalia 20,0%
Auséncia de disjuntor Anomalia 20,0%

Fonte: Autores

A partir da analise, pode-se constatar que o problema mais corriqueiro é a infiltracéo
nas edificacdes. A principal origem decorre de falhas na impermeabilizacdo, falta de vedagéo
na janela, entrada de &4guas pluviais, falta de estanqueidade das tubulages e juntas de dilatacdo
com defeitos. O quadro 3 descreve as possiveis origens das manifestacoes.
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Quadro 3 — Origem das infiltracdes
Origem das infiltracbes
Problema que pode ter origem do ndo cumprimento das premissas de

Falhas na impermeabilizagdo projeto, falta de manutencéo das areas impermeabilizadas, processo
construtivo realizado de forma inadequada
Falta de vedag&o das janelas Decorrente de anomalias construtivas
Entrada de 4guas pluviais Originada pela falta de vedacé&o de elementos da fachada

Falta de estaqueidade das tubulagbes |Tubulgbes instaladas de maneira inadequada
Motivada pela falta de manutengéo nas juntas de dilatagéo, levando a
entrada de agua

Fonte: Autores.

Junta de dilatagdo com defeitos

Observou-se que a maioria das manifestacGes patoldgicas sdo classificadas como
anomalia, mostrado na figura 3, podendo ser enddgenas, exdgenas, naturais e funcionais. As
anomalias possuem origem nas etapas de projeto, execucdo ou especificacdo dos materiais.

Figura 3 — Classificacdo das manifestacGes patolégicas

= Anomalias
m Falhas

FONTE: Autor.

Tal resultado difere do esperado, apontando que os edificios analisados apresentam
incidéncias de falhas e falta de manutencdo em menor recorréncia. Os resultados apresentados
na literatura mostram que de acordo com o IBAPE (2012) 66% das origens de manifestagdes
patoldgicas estdo relacionadas a deficiéncia de manutencéo e apenas 34% estdo relacionadas a
anomalias.

Este descompasso pode ter origem na classificagdo erronea de algumas manifestaces
patologicas nos laudos de inspecdo predial. Observou-se que algumas manifestacdes néo
estavam categorizadas de forma coerente com sua origem, fazendo assim, com que 0s
resultados descobertos néo retratem a realidade das edificacoes.

Com a grande demanda por laudos de inspec¢do, muitos engenheiros adentraram neste
nicho de atuacdo sem a devida preparacéo para trabalhar na area.

O presente trabalho buscou enfatizar a importancia da inspecéo predial e a manutengéo
periddica dos imoveis. Com base nas informacfes obtidas, as manifestacdes patoldgicas mais
recorrentes estdo relacionadas a anomalias. Para tanto a pesquisa revelou uma listagem de nédo
conformidades sistémicas dos edificios da cidade de Fortaleza, com a intengdo de ordenar a
prioridade de manutencdo, buscando a evitar problemas de funcionalidade.

Verificou-se com esse estudo que as infiltracGes se destacam como o maior problema
detectado, aparecendo em todos os laudos analisados. Esta ndo conformidade pode ocasionar
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outros problemas apontados na listagem, como destacamento de ceramica, mofos e corrosao
entre outros. Salienta-se que estes problemas comprometem a estabilidade e seguranca das
edificacOes, portanto sdo prioridades de manutencao.

Seguindo as varias estatisticas sobre incidéncias de manifestacGes patoldgicas nas
edificacdes, os resultados obtidos apresentam-se dentro do esperado. Logo, a classificacdo
guanto a anomalia e falha, mostrou-se de forma ndo prevista, mostrando que a maior
problematica esté relacionada a anomalias. Portanto, as caracterizagbes das anomalias podem
contribuir para uma acéo preventiva durante a fase de projeto e execucao.

Todas as ndo conformidades listadas possuem reparos tecnicamente possiveis,
podendo ser desenvolvidas através de um plano de manutencdo adequado a cada edificagcdo em
questdo, dependendo apenas de um correto diagnéstico dos problemas. As anomalias e falhas
oferecem riscos aos usuarios, meio ambiente e patriménio, no caso de condominios 0s
responsaveis pela edificacdo respondem pela gestdo de manutencao.

A inspecao predial vem se destacando como um contexto fundamental para assegurar
condigdes de seguranga e manutencdo das edificacbes. Ainda cabe destacar, que as
edificacbes devem passar por um controle técnico periodico, detalhando a permitir a
priorizacdo das medidas preventivas e corretivas.

A inspecdo predial se mostra atualmente como uma atividade fundamental para
garantir as condicGes de funcionalidade e seguranca dos imaveis.
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