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ABSTRACT

In order to use the inspection as a tool in a mainfenance 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
fo gathering technical aspects necessary to propose a model of building maintenance
management that is being developed together to the maintenance sector of an
educational institution along with a master’s thesis. 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.
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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 & necessdrio que um método de
inspecdo voltado para manutencdo atenda os requisitos listados pelas
normas que lhe sdo pertinentes. Segundo a norma que frata de manutencdo
de edificacdes, sistema de manutencdo € o “conjunto de procedimentos
organizados para gerenciar os servicos de manutencdao” (ABNT, 2012, p. 2).

As normas de gestdo na fase de operacdo de uma edificacdo foram
intfroduzidas 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 edificagcdes (ABNT, 2013). Em 2014, é publicada a NBR
16280 (ABNT, 2014) que trata de reforma em edificacoes.

Pode-se dizer que estas quatro normas apresentadas na Figura 1 sGo os
pilares para o desenvolvimento de um sistema de gestGdo de manutencdo
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predial. Este artigo busca avaliar diversos métodos de inspecdo existentes
qgue servirdo de subsidios para um modelo de método de inspecdo
infegrado a um modelo maior de gestdo de manutencdo que estd sendo
desenvolvido em uma dissertacdo de mestrado.

Figura 1 — Ciclo de publicacdes das normas de gerenciamento de
manutencdo predial
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Fonte: Elaborado pelos autores

2 METODOLOGIA E DELIMITAGAO DO ASSUNTO

Foram selecionadas 13 referéncias mais relevantes que possuem descricdo
mais detalhada dos métodos de inspecdo, sendo duas normas de inspecdo,
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 os
métodos foram analisados os seguintes aspectos:

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

b) Estar contido na metodologia: previsdo de relatar progndsticos;
indicacdo de acdes a serem incluidas nos planos e programas de
manutencdo; considerar reclamacdes de usudrios; apresentar
metodologia técnica para inspecdo das condicdes prediais.
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Quadro 1 - Resumo dos itens que citam inspecdo nas normas do sistema de gestdo

da ABNT
ltem Transcrigdo da norma Objetivo
42.2b - Modelos de inspecdo Degradacdo/
NBR 5674 que avaliem a patologias
degradacdo natural
associada a vida Ufil
4.2.3d - Conter progndstico de Degradacdo/
NBR 5674 ocorréncias patologias
4.2.3b - Apontar perda de Degradacdo/
NBR 5674 desempenho quando patologias
possivel
4.2.2c - Inspecoes degradacdo/
NBRS5674 considerando patologias
reclamacdes dos Condicdo predial
usudrios
423cC- Recomendar acodes degradacdo/
NBR5674 para minimizar patologias
manutencoes
corretivas
4.3.2 e - NBR 5674 Inspecdo de metas Gestao
previstas e efetivas
(fisicas e financeiras)
4.3.2f-NBR 5674 Inspecdo em ndo Gestdo
conformidades
encontradas
43.29- Inspecdo em acoes Gestao
NBR5674 corretfivas e
preventivas
5.6.3.2- Inspecdo de uso, Gestdo
NBR 14037 operacdo e
manutencdo
P&g. 24 - Modelos de lista de Condicdo predial
NBR 5674 verificacdo
5.6.3.1 - NBR 14037 Inspecdes previstas no Condicdo predial
plano de manutencdo

Fonte: Elaborado pelos autores

O uso de conceitos como desempenho, seguran¢a, grau de degradacdo,
relevncia e a existéncia de contribuicdes para o método de inspecdo de
manutencdo também foram considerados nas avaliagcoes.

Questdes como objetivo geral do método a ser avaliado, bem como outras
questoes levantadas nos trabalhos em geral, relacionados aos critérios de
inspecdo, como finalidade de manutencdo, tal como crificidade,
releva@ncia, verificacdo 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 uso integral ou a adequacdo do mesmo
para um sistema de gestdo proposto para prédios publicos de instituicoes de
ensino.
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3 RESULTADOS E DISCUSSOES

No quadro 2 sdo apresentados os resultados da avaliacdo, que serdo
discutidos no artigo completo. Os métodos que mais se aproximam das
condicodes verificadas para um modelo geral e genérico sdo a avaliagcdo de
patologias em pinturas lIatex (NETO, 2007), a avaliacdo das necessidades de
priorizacdo e reabilitacdo (OLIVEIRA, 2013) e os requisitos para avaliacdo de
patologias em sistemas hidrdulicos e sanitdrios.

Quadro 2 - Avaliacdo dos métodos apresentados nas referéncias

Autor Avadliagdo Avadliagdo (estar contido na metodologia)
(atende/nao)
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Identificacdo, Diagndstico, Definicdo de conduta,
A NIl Al A A Al A Terapéutica, Priorizacdo, Retroalimentacdo.

GNIPPER,
2010

Levantamento, Inspecdo visual, avaliacdo por
equipamentos, diagndstico, indicacdo de reparo e
A Nl A| A A N[ A fratamento de protecdo.

CARNEIR
0O, 2013

Levantamento de dados, identificacdo da
agressividade, exame visual e anotacoes dos
Al N| A| N N N| S sintomas, classificacdo das anomalias.

Andlise de documentos; Vistoria, mapeamento das
manifestacoes, levantamento fotogrdfico,
avaliacdo da necessidade de ensaios para
determinar diagndstico, determinacdo de causas,
Al Al Al A A Al A| progndsticos, elaboracdo de documento técnico.

SEHNEM,
2014
>

NETO,
2007

Inspecdo preliminar, inspecdo detalhada e
diagndstico, Elaboracdo do programa de
manutencdo, Execucdo das agcdes corretivas e
A|IN]JTAL]A A N | A preventivas e indicacdo de inspecdes de rotina

CORREA,
2013

Constatar mudanca de uso dos sistema ou
montagens, avaliarimpacto, alterar base dos
projetos, atualizar manual do sistemas, treinar
N|]A|NI|N A A | N operacdo, documentar, licdes aprendidas

Avaliacdo da manutencdo e condicdo predial e
sua coeréncia; Execugdo da inspecdo; Elaboragcdo

de orientacdes técnicas; Classificacdo das
anomalias; Avaliagcdo das equipes de
manutengdo; Avaliagdo dos custos e da qualidade
AlA]JALA A N | A da manutencdo;

ISHIDA,
2015

PUJADAS,
2014

Revis@o de projetos e documentos, avaliagcdo do
design, histérico de servico, inpecdo, testes
A|lA|AI|N N Al A investigativos, andlises e relatdrio.
Nivel de inspecdo, andlise da documentacdo,
obtencdo de informacdes de usudrios, vistoria,
relatério fotogrdfico, classificacdo das anomalias,
classificacdo quanto ao risco, definicdo de
prioridades, recomendacodes técnicas, avaliagdo
de manutencdo e uso, recomendagdes gerais € de
sustentabilidade, execucdo do laudo,
A | A|N]|N A Al A responsabilidades

Fonte: Elaborado pelos autores

ASTM,
2012

IBAPE, 2012

4 CONCLUSOES

Dos 13 métodos comparados, 5 avaliam a gestdo, enquanto 11 verificam a
degradacdo predial. Em sua maioria os trabalhos trazem métodos para o
levantamento das condicdes da edificacdo embora nenhum cite todas as
fases relacionadas nas normas que foram comparadas, do planejamento
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até a elaboracdo do laudo de avaliagdo. Também na etapa de avaliacdo,
foram citados individualmente alguns requisitos da norma de inspecdo
(ASTM, 2012) como condicdes ambientais, falta de manutencdo, descricdo
de mecanismos de degradacdo, indicacdo de testes, avaliacdo das
condicdes atuais de componentes e da interacdo entre sistemas.

Alguns métodos centram-se em avaliar como auditorias, outras detalham
melhor a inspecdo e suas técnicas de identificacdo das condicoes prediais.
As fontes e os especialistas envolvidos nestes trabalhos também sdo distintos,
existindo uma concentracdo de frabalhos na drea da engenharia
diagndstica voltados para recomendacdes de reforma e reabilitacdo, que
podem ser casos em que ndo houve a manutencdo necessdria no tempo
adequado. Outros tiveram seu foco no desenvolvimento de métodos e
indicadores que possam padronizar as respostas de inspecdo para
determinados sistemas construtivos, o que é muito relevante quando se sabe
gque o0 mesmo prédio pode ser inspecionado inUmeras vezes por varios
profissionais durante sua vida Ufil.

Pode-se admitir gue ndo é somente a complexidade predial que determina
um nUmero maior de técnicos para compor a equipe de inspecdo como
prescreve a norma de inspecdo nacional (IBAPE, 2012) mas também a
extens@o dos trabalhos. E muito provdvel 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 acdes 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 necessdrios para a tomada de decisdes e
melhorias, proposta esta que se encontra em desenvolvimento junto ao
projeto de mestrado, que integra um modelo maior de gestdo da
manutencdo baseado em inspecdo.
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