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RESUMO

A fim de utilizar a inspecdo como ferramenta em um sistema de gerenciamento de
manutencdo, o objetivo deste trabalho foi encontrar métodos de inspecdo de edificios de
acordo com as normas brasileiras, analisando seus requisitos. As 13 referéncias mais
relevantes que tiveram uma descricdo mais detalhada dos métodos de inspecdo foram
selecionadas, incluindo dois padres de inspe¢do, um do IBAPE (2012) e um da ASTM
(2012). Como resultado, foi obtida uma visdo geral dos tipos e objetivos das inspecdes.
Embora apenas os métodos de Neto (2007) e Oliveira (2013) tenham abordado parcialmente
os itens em analise, todos 0os métodos estudados contribuiram para a coleta de aspectos
técnicos necessarios para propor um modelo de gestdo de manutencdo predial. As principais
contribuicBes sdo a ajuda no entendimento de questbes como a necessaria qualificacdo
profissional, dependendo do objetivo da inspecdo e dos aspectos técnicos que devem ser
levados em conta na execucdo das atividades.

Palavras chaves: manutencéo, inspecéo, gestéo predial.
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ABSTRACT

In order to use the inspection as a tool in a maintenance management system, the objective of
this work was to find methods of inspecting buildings according to the Brazilian standards by
analyzing their requirements. The 13 most relevant references that had a more detailed
description of the inspection methods were selected, including two inspection standards, one
from IBAPE (2012) and one from ASTM (2012). As a result, an overview of the types and
objectives of the inspections was obtained. Although only the methods of Neto (2007) and
Oliveira (2013) partially addressed the items under analysis, all methods studied contributed
to gathering technical aspects necessary to propose a model of building maintenance
management. The main contributions are the help in the understanding of issues such as the
necessary professional qualification depending on the objective of the inspection and technical
aspects that should be taken into account in the execution of the activities.

Keywords: maintenance, inspection, building management.

1 INTRODUCAO

A atividade de inspecdo, cuja norma ndo tem data prevista para sua publicacdo pela
ABNT, pode ser considerada o vetor que direciona as atividades da gestdo predial, portanto €
necessario que um método de inspe¢édo voltado para manutencdo atenda os requisitos listados
pelas normas que lhe séo pertinentes.

Segundo a norma que trata de manutencdo de edificacdes, sistema de manutencao é o
“conjunto de procedimentos organizados para gerenciar 0s servigos de manutengdo” (ABNT,
2012, p. 2).

As normas de gestdo na fase de operacdo de uma edificacdo foram introduzidas no
Brasil pela ABNT a partir do ano de 1998 com a publicacdo da NBR 14037, que trata das
diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacdes,
republicada em 2011. No ano seguinte é publicada a segunda edicdo da NBR 5674 (ABNT,
2012) que trata dos procedimentos para manutencdo e em 2013 sdo lancadas as normas de
desempenho para edificacdes (ABNT, 2013).
Em 2014, é publicada a NBR 16280 (ABNT, 2014) que trata de reforma em edificac6es. Pode-
se dizer que estas quatro normas apresentadas na Figura 1 sdo os pilares para o
desenvolvimento de um sistema de gestdo de manutencdo predial.

Este artigo busca avaliar diversos métodos de inspecao existentes que serviram de
subsidios para um modelo de método de inspecdo integrado a um modelo maior de gestdo de

manutencdo que foi desenvolvido em uma dissertacdo de mestrado (CARDINAL, 2018).
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Figura 1 — Ciclo de publicactes das normas de gerenciamento de manutencao predial

NBR 14037: Manualde
uso, operagaoe
manutencgdo

2014 2012

NBR 16280: Gestdode NBR 5674: Manutencgdo

Reforma de edificagBes

NBR 15575:
Desempenho para
EdificagcGes Habitacionais

Fonte: Os autores

2 METODOLOGIA E DELIMITACAO DO ASSUNTO

Foram selecionadas 13 referéncias mais relevantes que possuem descricao
mais detalhada dos métodos de inspecdo, sendo duas normas de inspecéo,
uma do IBAPE (2012) e outra da ASTM (2012). O critério de avaliacdo dos
métodos propostos nestas referéncias foi o atendimento (A) ou ndo (N) dos
requisitos delimitados pelos objetivos citados pela NBR 5674 (ABNT, 2012) e
para a NBR 14037 (ABNT, 2011), os quais sdo apresentados no Quadro 1.
Como elementos de avaliacdo, definiu-se uma série de requisitos que fazem
parte da lista de predicados citados como resultados esperados de uma
inspecdo para as normas do sistema de gestdo predial da ABNT juntamente
com a norma de desempenho NBR 15575 (ABNT, 2013). Ao comparar 0S

métodos foram analisados 0s seguintes aspectos:

a)  Atendimentos aos objetivos: avaliar a condicdo predial; atestar a
gestdo predial e suas atividades; verificar a degradacdo natural e

patologias presentes;
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b) Estar contido na metodologia: previsdo de relatar progndsticos;

indicacdo de

manutencéo;

acbes a serem

considerar

reclamacodes

incluidas nos planos e

programas de

usuarios; apresentar

metodologia técnica para inspe¢do das condicdes prediais.

Quadro 1 — Resumo dos itens que citam inspecdo nas normas do sistema de gestdo da ABNT

Item Transcrigdo da norma Objetivo
4.2.2b - Modelos de inspecao Degradacéo/
NBR 5674 que avaliem a patologias
degradacéo natural
associada a vida util
4.2.3d - Conter progndstico de Degradacéo/
NBR 5674 ocorréncias patologias
4.2.3b - Apontar perda de Degradacéo/
NBR 5674 desempenho quando patologias
possivel
4.2.2c - Inspecdes considerando degradacéo/
NBR5674 reclamacGes dos patologias
usuarios Condicéo predial
4.23cC- Recomendar agdes para degradacéo/
NBR5674 minimizar manutengdes patologias
corretivas
4.3.2e - NBR 5674 Inspecdo de metas Gestéo
previstas e efetivas
(fisicas e financeiras)
4.3.2f-NBR 5674 Inspecdo em néo Gestéo
conformidades
encontradas
432¢- Inspecéo em agoes Gestéo
NBR5674 corretivas e preventivas
5.6.3.2 - Inspecdo de uso, Gestéo
NBR 14037 operacao e manutencao
Pag. 24 - Modelos de lista de Condicéo predial
NBR 5674 verificacdo
5.6.3.1 - NBR 14037 Inspecdes previstas no Condicéo predial
plano de manutencéo

Fonte: Os autores

O wuso de conceitos como desempenho,

relevancia e a existéncia de contribuicGes

manutencdo também foram considerados nas avaliacoes.

seguranca,

para 0 método de

grau de degradacéo,

inspecdo de

Questbes como objetivo geral do método a ser avaliado, bem como outras

questbes levantadas nos
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inspecao, como finalidade de manutengéo, tal como criticidade,
relevancia, verificagio do grau de degradacdo, urgéncia e atendimento ao
desempenho foram consideradas.

Ao final foram identificados os métodos que mais se aproximam das
necessidades e foi avaliado a técnica que melhor se ajusta aos requisitos
considerando a possibilidade de wuso integral ou a adequacdo do mesmo

para um sistema de gestdo proposto para prédios publicos de instituicbes de
ensino.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

No quadro 2 sdo apresentados os resultados da avaliagdo. Os métodos que mais se
aproximam das condicdes verificadas para um modelo geral e genérico sdo a avaliacdo de
patologias em pinturas latex (NETO, 2007), a avaliacdo das necessidades de priorizacédo e
reabilitacdo (OLIVEIRA, 2013) e os requisitos para avaliacdo de patologias em sistemas
hidraulicos e sanitérios.

Quadro 2 — Avaliacdo dos métodos apresentados nas referéncias

Autor | Avaliacao Avaliacgao (estar contido na metodologia)
(atende/néo)
Fonte | — o @ o | Principais fases do método
.S © © o
3 S =
- Q %2}
o (S (B} («B]
o o] o g 28 w O
I% c%" o W o © y 18 17}
S olT |8 4 & |E §& 3
T g £ |3 42 §E |8 §T 3
o sl D - 9T o S 16 @
O |0l |a §£ &2 |xx 30 &
Detectar processo de
S deterioracao, estabelecer
Q
- desempenho, investigar e
T : .
8 determinar causar/ monitorar
S‘D: A Nl A | A A N A progresso e indicar melhorias.
|_
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Inspecéo técnica:
identificagdo, determinagéo do
estado de conservacéo,

LANZINHA

quantificacdo do desempenho e

tratamento de dados.

,2014

Ponderagdo dos custos
das estruturas, Roteiro de
inspecdo,  Determinagdo  da
gravidade da anomalia, indice de

OLIVEIRA,

reabilitacdo, priorizacéo,

/ indicacao das acdes.

2013

Inspecdo, mapeamento,

SIL

VA, 2014

calculo do fator, estimativa de

| vida atil.

Identificacao,

Diagndstico,  Definicdo  de

GNIPPE

conduta, Terapéutica,

/ Priorizacdo, Retroalimentacéo.

Levantamento, Inspecdo
visual, avaliacdo por

equipamentos, diagndstico,

CARNEIRO,

indicacdo de reparo e tratamento

/ de protecéo.

2013

Levantamento de dados,
identificacdo da agressividade,

exame visual e anotacbes dos

SEHNEM,

sintomas,classificacdo das

| S anomalias.

2014
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NETO, 2007

Andlise de documentos;
Vistoria, mapeamento  das
manifestacoes, levantamento
fotografico, avaliacéo da
necessidade de ensaios para
determinar diagnéstico,
determinacéo de causas,
prognosticos, elaboracdo  de

documento técnico.

CORREA, 2013

Inspecao preliminar,
inspecéo detalhada e diagndstico,
Elaboracdo do programa de
manutencdo, Execucdo das acdes
corretivas e preventivas e

indicacao de inspecdes de rotina

ISHIDA, 2015

Constatar mudanca de uso
dos sistema ou montagens,
avaliar impacto, alterar base dos
projetos, atualizar manual do
sistemas,  treinar  operacéo,

documentar, licGes aprendidas

PUJADAS, 2014

Avaliacdo da manutencao
e condicdo predial e sua
coeréncia; Execucdo da inspecao;
Elaboracdo  de  orientacdes
técnicas;  Classificacdo  das
anomalias; Avaliacdo das equipes
de manutencdo; Avaliacdo dos
custos e da qualidade da

manutencao;
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ASTM,

2012

Revisdo de projetos e
documentos, avaliagdo do design,
histérico de servigo, inpegéo,
testes investigativos, analises e

relatério.

IBAPE, 2012

Nivel de inspecao, analise
da documentacdo, obtencdo de
informac@es de usudrios, vistoria,
relatério fotogréfico,
classificagdo das anomalias,
classificagdo quanto ao risco,
definicéo de prioridades,
recomendacdes técnicas,
avaliagdo de manutencdo e uso,
recomendacdes gerais e de
sustentabilidade, execucdo do

laudo, responsabilidades

Fonte: Os autores

Os metodos que mais se aproximam das condicdes verificadas para um

modelo geral e genérico sdo os de Neto (2007) que trata de avaliacao de patologias em pinturas

latex e o de Oliveira (2013) que estabelece requisitos para avaliacdo de patologias em sistemas

hidraulicos e sanitarios.

Ao avaliar patologias em pintura latex de fachadas (NETO, 2007) o autor consegue

fazer avaliacdo do historico de manutencéo, das consideragcdes dos usuarios, usar conceitos de

desempenho como requisito, avaliar condicGes de projeto, execucdo de pintura e lista

recomendacdes para o projeto de repintura. Durante a vistoria o autor usa plantas das fachadas,

classifica as anomalias e embora ndo cite prognostico, apresenta as recomendacdes técnicas e

diagndsticas. Realiza inspecfes visuais e aprofundadas, apresenta estudo de alternativa de

reparos, manutencéo e protecao.
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Praticamente seria 0 método ideal para pericia técnica de manutengdo
onde o objetivo principal é determinar as causas das anomalias conhecidas e listar
recomendacdes, que deve ser realizada por profissional com conhecimento em engenharia
diagndstica para o sistema em questao.

Contudo as verificacdes sdo orientadas para servicos de pintura o que dificulta a
possibilidade de adequacdo do método para inspecdo de manutencdo. O método ndo avalia a
gestdo da manutencdo, tdo somente a eficiéncia do plano e dos procedimentos em relacdo a
vistoria realizada.

Porém ao avaliar ndo somente este anterior e todos de uma forma geral, sob 0s aspectos
de uma norma de inspecdo e com um olhar maior integrado a gestdo de manutencdo predial,
verificou-se que nenhum atendem a todas as necessidades listadas por esta avaliagdo, no
entanto se tornaram Util a base para 0 método proposto por Cardinal (2018) .
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4 CONCLUSOES

Dos 13 métodos comparados, 5 avaliam a gestdo, enquanto 11 verificam a
degradacdo predial. Em sua maioria o0s trabalhos trazem métodos para o
levantamento das condigdes da edificagdo embora nenhum cite todas as
fases relacionadas nas normas que foram comparadas, do planejamento até a elaboracdo do
laudo de avaliacéo. Também na etapa de avaliacéo,
foram citados individualmente alguns requisitos da norma de inspecdo
(ASTM, 2012) como condicbes ambientais, falta de manutencdo, descrigdo
de  mecanismos de degradacdo, indicagdo de  testes, avaliagdo  das
condicbes  atuais de  componentes e da interagdo  entre  sistemas.
Alguns métodos centram-se em avaliar como auditorias, outras detalham
melhor a inspecdo e suas tecnicas de identificacdo das condi¢bes prediais.
As fontes e o0s especialistas envolvidos nestes trabalhos também sdo distintos,
existindo uma  concentragdio  de  trabalhos na area da  engenharia
diagnostica  voltados para recomendacdes de reforma e reabilitacdo, que
podem ser casos em que nao houve a manutencdo necessaria no tempo
adequado. Outros tiveram seu foco no desenvolvimento de métodos e
indicadores  que  possam  padronizar as  respostas de  inspecdo  para
determinados sistemas construtivos, 0 que € muito relevante quando se sabe
que 0 mesmo prédio pode ser inspecionado inUmeras Vvezes por VArios

profissionais durante sua vida util.
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Pode-se admitir que ndao é somente a complexidade predial que determina
um namero maior de técnicos para compor a equipe de inspecdo como
prescreve a norma de inspecdo nacional (IBAPE, 2012) mas também a
extensdo dos trabalhos. E muito provavel que a inspecdo inicial possa ser
realizada por um ou mais engenheiros a fim de verificar as condicdes da
gestdo de manutencdo e a determinacdo das acbes corretivas bem como
a elaboracdo de testes de inspecdo sejam realizadas por especialistas.
Ao concluir ~ que nenhum  dos  métodos  comparados  atendeu as
necessidades listadas, se reforca a necessidade de uma norma de inspecdo
voltada para a complementacdo das atividades de gestdo predial como
forma de reunir aspectos técnicos necessarios para a tomada de decisbes e
melhorias, quando se pretende uma integracdo a um modelo maior de gestdo da manutengéo

baseado em inspecao.
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