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RESUMO

A inspecdo predial é uma ferramenta importante na
manutencdo e avaliaco do estado de conservagdo de um
imovel, além de prevenir acidentes e grandes gastos com
correcles tardias de patologias e falhas. Diante disso, o
objetivo dessa pesquisa € realizar a inspe¢do de um imavel
residencial em uma cidade do interior do Parang,
identificar as principais patologias e vicios construtivos
presentes e com isso, definir as prioridades em suas
correcOes através do método de gerenciamento de risco
matriz GUT. Para tanto, elaborou-se uma lista com as
anomalias e falhas mais recorrentes nas edifica¢des para
orientar a vistoria e em seguida, verificou-se a incidéncia
de cada uma delas no imdvel. Dessa forma, classificou-as
segundo o grau de gravidade, urgéncia e tendéncia e foi
possivel definir uma ordem de prioridade para resolugdo
das patologias encontradas. Conclui-se que
primeiramente os proprietarios devem corrigir as falhas
na cobertura do imodvel, seguido das correcdes de
infiltracdo nas janelas e da umidade ascendente nas
paredes. Por fim, recomenda-se que se realizem
manutengdes periddicas no imoével para manter sua
conservacao, habitabilidade e seu bom desempenho.

PALAVRAS-CHAVE: Inspecéo, matriz GUT,
manutencao predial.

ABSTRACT

A building inspection is a relevant tool in constructions
maintenance and evaluation of the conservation of the state.
Besides, it prevents accidents and higher expenses caused by
late corrections of pathologies and failures. Thereby, this
research objective is to perform a building inspection in a
residential property located in the State of Parana, identify
the main existing pathologies and construction defects, and as
a result, defines the correction priorities through a risk
management method called GUT matrix. Therefore, was
prepared a list of the most common construction anomalies
and failures. And later, the incidences were verified on the
property. Thus, the pathologies and failures were classified in
gravity, urgency, and tendency, and it was possible to define a
priority order to solve them. In conclusion, first, the owners
must correct the faults in the property's coverage, followed by
the corrections of infiltration in the windows and the rising
moisture on the walls. Finally, carry out periodic
maintenances on the property is recommended to maintain its
conservation, habitability, and good performance.
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maintenance.

1. INTRODUCAO

A durabilidade e desempenho de uma edificacdo
esta diretamente ligada a sua periddica manutengdo,
através das inspecBGes prediais. Segundo Vervloet
(2018)%, as inspecdes prediais regulares comegaram a
ser discutidas no Brasil somente a partir do final da
década de 90. Ferreira (1999)2 sugeriu de que essas
fossem obrigatorias, devido ao nimero de acidentes em
edificagdes.

De acordo, com um estudo da Camara de Inspecéo
Predial do Ibape/SP de 2009, 66% das provaveis causas
e origens de acidentes em edificaces sdo relacionados
a deficiencia com a manutengdo precoce de
desempenho e deterioracdo acentuada®. Nesse ambito,
afirma-se a necessidade de ampliar a discussdo sobre
inspec¢do predial, como solugéo técnica na identificacdo
de falhas e assim, prevencéo de acidentes*.

Segundo as Normas de Inspecéo Predial do IBAPE
(2012)%, a inspegdo predial ¢ definida como a “Analise
isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e
de manutencdo da edificagdo”. A cartilha de inspecao
predial do IBAPE-SP define como uma avaliacdo que
objetiva “identificar o estado geral da edificacdo e de
seus sistemas construtivos, observados os aspectos de
desempenho, funcionalidade, vida Util, seguranca,
estado de conservacdo, manutencdo, utilizacdo e
operagio, consideradas as expectativas dos usuarios™*.

Outro aspecto importante sobre a necessidade da
inspecdo predial sdo os custos de recuperacBes, que
aumentam com a espera para solucdo das patologias.
Além de que um imdvel com inspecdo predial em dia
mantém seu valor no mercado imobiliario®.

Nesse contexto, este estudo consiste em uma
inspecdo predial realizada em uma edificagdo térrea
(Figura 1) em uma cidade do interior do Parana. A
residéncia possui  249,11m2 de 4&rea construida,
contendo 2 suites, 2 quartos, 1 banheiro social, sala,
cozinha, area de servico, despensa e area de lazer com
churrasqueira. Com padrdo construtivo usual, em
estrutura de concreto armado e paredes de vedacdo em
blocos cerdmicos.
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Figura 1: Fachada da residéncia estudada. Fonte: Autores.

A inspecdo predial realizada caracteriza-se como de
nivel 1, que corresponde a edificagbes com baixa
complexidade técnica, de manutencdo e de utilizacdo
de seus elementos, segundo o IBAPE (2012)°
conforme Tabela 1. Normalmente, empregada em
edificagdes com planos de manutencéo muito simples
ou inexistentes.

Tabela 1: Nivel da inspecéo.

Nivel de

Inspecéio Descricéo

Nivel 1 Edificacbes de baixa complexidade técnica, de
operagdo e manutengdo, normalmente com plano de
manutencdo muito simples ou inexistente.

Nivel 2 Edificacdes de média complexidade técnica, de
operagdo e manutengdo, com sistemas convencionais
e com elementos cuja manutencdo é realizada por
empresas terceirizadas, como bombas, portoes, etc.
Normalmente empregada em edificagbes com varios
pavimentos, com ou sem plano de manutencéo.

Nivel 3 Edificacbes de alta complexidade técnica, de
operagdo e manutengdo, com sistemas e elementos
mais sofisticados. Normalmente empregada em
edificagBes com varios pavimentos ou com sistemas
de automacdo. Sdo edificios onde ha sistema de
manutencdo implementado conforme a NBR 5674
(ABNT, 2012)5 com uso de softwares de gestdo e
supervisionado por profissional habilitado.

Fonte: IBAPE (2012)°.
2. MATERIAL E METODOS

Neste estudo foi realizada a inspecdo predial de
uma residéncia térrea, com o objetivo de avaliar as
condigBes técnicas funcionais e de conservagdo. Dessa
forma, é possivel orientar de forma assertiva a
manutencdo do imdvel, por meio da classificacdo das
prioridades na execucdo dos reparos e O
acompanhamento da evolugdo das patologias.

A primeira etapa do estudo consistiu em uma
vistoria in loco para identificacdo das patologias
construtivas, utilizando apenas métodos ndo
destrutivos. Na segunda etapa foi elaborado um
diagnostico da edificagdo, contendo as falhas e
anomalias encontradas, e suas classificages quanto a
urgéncia de manutenc&o.

Para identificacdo das patologias foi elaborado
previamente uma lista de verificacdo com as patologias
mais recorrentes em edificaces de alvenaria. As
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patologias listadas estdo descritas na Tabela 2.

Tabela 2: Lista de verificacdo de patologias

VERIFICAGAO DE PATOLOGIAS

Umidade ascendente

Desagregacdo da pintura

Infiltracdo

Eflorescéncias

Armadura exposta oxidada

Sujidades

Trincas e fissuras (horizontais)

Desplacamento do piso ceramico

Trincas e fissuras (verticais)

Acomodagdo da estrutura Rachaduras (verticas)

Queda do cobrimento da armadura

Fendas (horizontais)

Extintor ndo conforme

Fendas (diagonais)

Problemas elétricos

Quebras de piso cerdmico

Pragas urbanas

Trinca e fissura (diagonal)

Porta sem funcionamento adequado

Manchas

Problemas na cobertura

Fonte: Autores.

A vistoria foi realizada no dia 11 de junho de 2021,
pelos autores, em todos 0os cdmodos internos e externos
da edificacdo. Para sua realizacdo foi utilizada maquina
fotogréfica digital, fissurbmetro e um croqui da
edificacio para localizagdo das patologias e
identificacdo das fotos.

A norma de inspecdo predial do IBAPE (2012)°
recomenda para definicdo de prioridades quanto ao
grau de risco e intensidade das anomalias e falhas, a
utilizacdo de algumas metodologias, entre elas a matriz
GUT. A qual define-se como uma ferramenta de
gerenciamento de risco através da classificagdo em
gravidade, urgéncia e tendéncia, e desta forma, auxilia
no planejamento das correcfes das patologias
encontras na inspecéo predial.

Segundo Kepner & Tregoe (1981)7, os principios
basicos do método sdo o impacto que o problema
podera causar, a urgéncia em soluciond-lo e a
probabilidade de agravamento. Com isso, classifica-se
as anomalias e falhas do imdvel em niveis de 1 a 5, nos
pardmetros de gravidade, urgéncia e tendéncia,
conforme demonstra a 3 a seguir.

Segundo Vervloet (2018)%, a gravidade refere-se aos
efeitos das patologias caso ndo sejam solucionadas, ou
mesmo ja existentes. A Urgéncia envolve o periodo
dentro do qual é preciso executar as correcdes. E a
tendéncia avalia o desenvolvimento da patologia ao
longo do tempo, basicamente se ira ou nédo piorar.
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Tabela 3: Matriz GUT

GRAVIDADE | URGENCIA | TENDENCIA
PONTO Consequéncia Prazo para Proporcéo do
S se nada for feito tomada de problema no
deciséo futuro
L Se nada for
Prejuizos - - .
E necesséria feito,
5 extremamente - -
acao imediata agravamento
graves AR
imediato
4 Muito graves Com glgqma Vai piorar a
urgéncia curto prazo
O mais cedo Vai piorar a
3 Graves . )
possivel médio prazo
Pode esperar Vai piorar a
2 Pouco graves
um pouco longo prazo
1 Sem gravidade Néo tem N4o vai piorar
pressa

Fonte: Vervloet (2018)".

Como resultado deste método, tem-se uma matriz,
onde o produto das classificagfes dos trés parametros é
o resultado indicativo da prioridade de cada anomalia e
falha.

GUT = GxUxT
3. ESTUDO DE CASO

Durante a inspecdo predial da residéncia foi
realizado um levantamento de campo para o
preenchimento da lista de verificacdo de patologias. As
anomalias encontradas na vistoria estdo marcadas com
um “x” na Tabela 4.

Tabela 4: Lista de verificacdo de patologias.
Lista de verificagdo de patologias

Umidade ascendente

Desagregacao da pintura

Infiltragéo

Eflorescéncias

Armadura exposta oxidada

Sujidades
Trincas e fissuras (horizontais)

x | Desplacamento do piso cerdmico

X | Trincas e fissuras (verticais)

Acomodacao da estrutura Rachaduras (verticas)
Queda do cobrimento da armadura

Fendas (horizontais)
Extintor ndo conforme

Fendas (diagonais)
Problemas elétricos

Quebras de piso ceramico

Pragas urbanas

Trinca e fissura (diagonal)

Porta sem funcionamento adequado

X | Manchas

X | Problemas na cobertura

Fonte: Autores.

Foi elaborado também um relatério fotografico
pelos autores. A Tabela 5 apresenta a lista de patologias
encontradas em cada comodo da residéncia.
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Tabela 5: Localizacdo das patologias encontradas
LOCAL PATOLOGIAS ENCONTRADAS

Suite 01
Suite 02
Area de lazer
Suite 01
Suite 02
Area de lazer
Suite 01
Suite 02
Quarto 1
Area de lazer
Piscina Desplacamento do piso ceramico
Suite 01

Area de servigo
Suite 01

Suite 02
Quarto 1

Area de lazer
Area de servico

Umidade ascendente

Desagregacéo da pintura

Infiltragéo

Trincas e fissuras (verticais)

Manchas

Area de lazer Problemas na cobertura

Fonte: Autores.

A Figura 2 apresenta o caso de umidade ascendente
encontrado na suite 01 e suite 02. Este tipo de umidade
é visivel, pois forma manchas escuras na pintura. A
umidade ascendente aparenta ser oriunda do solo e esta
presente na regido inferior das paredes, proximo ao
rodapé. Uma das causas mais comuns para essa
patologia é a falta ou mé& impermeabilizacdo das vigas
baldrames.

i

n

Figura 2: Umidade ascendente na suite 01 e suite 02. Fonte:
Autores.

A umidade em paredes também ocorre por
infiltracdo. No caso apresentado na Figura 3, €
provavel que tenha ocorrido a infiltragdo por meio do
vao das esquadrias na suite 01 e quarto 01. Para evitar
esse problema é necessario fazer a vedagdo do vdo com
selante de forma adequada.
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. ah 1
Figura 3. Infiltracdo nas pararedes rentes as janelas da suite 01 e
quarto 01. Fonte: Autores.

Nas areas externas da edificacdo também foram
encontradas patologias como umidade ascendente e
infiltrac8o. A Figura 4 mostra a area de lazer com as
paredes manchadas por conta da umidade.

Figura 4: Infiltracdo e umidade ascendente nas paredes da éarea de
lazer. Fonte: Autores

Na Figura 5 é possivel ver que a agua escorre pela
parede, provavelmente oriunda da cobertura da area de
lazer. E possivel que a cobertura esteja com algum
problema que permite a infiltracdo de agua, que pode
ocorrer tanto na telha de concreto quanto na calha.

1. E 3 ’ o’ 5
Figura 5. Infiltracéo pela cobertura. Fonte: Autores.
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A desagregacdo da pintura foi uma patologia
encontrada em ambientes internos e externos da casa. A
Figura 6 mostra as paredes da suite 02 e area de lazer.
A pintura se destaca da superficie junto com partes do
reboco. Isto pode ocorrer quando a tinta é aplicada
antes da cura do reboco, ou também quando é feito
repintura sobre paredes que ndo estejam totalmente
limpas.

Figura 6: Desagragamento da pintura na suite 02 e éarea de lazer.
Fonte: Autores

Fissuras verticais foram encontradas nas paredes da
area de servico e da suite 01, como mostra a Erro!
Fonte de referéncia ndo encontrada.. Suas possiveis
causas sdo bloco e argamassa com resisténcia
insuficiente.

Figura 7: Fissuras nas paredes da area de servico e na suite O1.
Fonte: Autores

Na piscina ocorreu o desplacamento do piso
ceramico utilizado como borda (Figura 8). Existem
algumas causas para ocorrer esse desplacamento da
pe¢a, que podem ser tanto erros de execugdo quanto
especificacdo errada do material. Entre os erros de
execucao mais comuns podemos citar a falta de dupla
colagem.

Figura 8: Desplacamento de borda cerdmica da piscina. Fonte:

Openly accessible at http://www.mastereditora.com.br/jes
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Autores

4. DISCUSSAO

Para analise das patologias e definicdo das
prioridades a serem realizados os reparos, elaborou-se a
matriz GUT., apresentada a seguir na Tabela 6. Foram
atribuidos pesos para cada patologia, e pela
multiplicagéo dos pesos obtém-se o total de pontos.

Tabela 6: Matriz GUT.

PATOLOGIA

GRAVIDADE
URGENCIA
TENDENCIA
PONTOS

w
w
w
N
By

Umidade ascendente em paredes

Desagregacéo da pintura 1 1 3 3
Infiltracdo em janelas 3 3 4 36
Desplacamento do piso ceramico 3 2 1 6
Trincas e fissuras (verticais) 1 2 2 4
Manchas 1 1 3 3
Problemas na cobertura 3 4 4 48

Fonte: Autor.

Conforme a tabela 7, a partir da definicdo das
prioridades, entende-se que residéncia objeto de estudo
desta pesquisa ndo necessita de reparos imediatos, pois
a pontuacdo das anomalias e falhas encontradas néo
atingiu o valor maximo de 125 pontos. No entanto, a
falha que apresentou maior prioridade é o reparo da
cobertura do imével com 48 pontos.

A dagua sempre flui por gravidade, e sua penetracdo
é favorecida por frestas, abertura de vaos, fissuras, falta
de estanqueidade e de uma impermeabilizacdo
adequada, danos em instalag@es hidraulicas e pluviais,
entre outros. A agua pode acessar a cobertura por meio
da chuva ou introduzida pelas forcas do vento®. Neste
caso, a sua penetragdo ocorreu em alguma falha. A qual
pode ocorrer devido a erros de projeto e execucdo, ou
falta de manutencdo adequada. Como por exemplo:
transbordamento ou penetracdo de agua em calhas
subdimensionadas, entupimento das calhas ou tubos de
queda, envelhecimento das telhas e abertura de frestas,
ou movimentagdo das calhas, cumeeiras e telhas pela
acdo do vento.

A segunda patologia com maior necessidade de
reparos foi a infiltracdo em janelas, com 36 pontos.
Isso ocorre principalmente devido a ma instalagdo de
janelas. Com o tempo a infiltracdo pode causar
manchas na tinta e desencadear o mofo, que €
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prejudicial a satde.

Tabela 7: Prioridade de reparos.

Prioridade Item Pontuacéo
1° Problemas na cobertura 48
2° Infiltragdo em janelas 36
3° Umidade ascendente em paredes 27
4° Desplacamento do piso ceramico 6
5° Trincas e fissuras (verticais) 4
6° Manchas 3
7° Desagregacéo da pintura 3

Fonte: Autor

De acordo com a ABNT NBR 10821-5 (2017)%, a
vedacdo da janela com selante e a pingadeira sdo
essenciais para manter a estanqueidade, pois agem
como barreiras, ndo permitindo que a agua passe pelos
vaos entre o caixilho da janela e a alvenaria. A
pingadeira deve ser instalada em um angulo que nédo
permita que a agua escoe na direcdo da janela, e
adentre o imdvel. A vedacdo adequada da janela deve
ser feita com aplicacdo de selante proprio para a
superficie que esta sendo aplicada. A superficie deve
estar livre de sujeira e sem umidade.

A umidade ascendente em paredes foi uma das
prioridades para reparo, com 27 pontos na matriz GUT.
Essa patologia foi encontrada em vérios comodos do
imével, e consiste em umidade na regido inferior das
paredes. Estava presente tanto na &rea interna quanto
na area externa do imdével, apresentando manchas
escuras nas paredes.

Este tipo de umidade se refere a infiltracbes que
ocorrem por causa do efeito de capilaridade da agua
presente no solo. A umidade ascendente vinda do solo
por capilaridade, proveniente de uma falha no sistema
de impermeabilizacdo, é uma patologia com grande
incidéncia nas construcdes. A agua é absorvida por
algum elemento construtivo, como as vigas baldrames
e alvenaria. Por isso é necessario impermeabilizar
corretamente todos os elementos de fundagdo que
ficam em contato com o solo, impedindo que a agua
seja absorvida por eles®.

5. CONCLUSAO

A partir da inspecdo predial foi possivel verificar o
estado geral da edificacdo e suas principais anomalias e
falhas. O imdvel inspecionado apresentou necessidade
de reparos devido a incidéncia de patologias como
infiltracbes, fissuras, desagregacdo de pintura,
desplacamento de piso cerdmico e problemas na
cobertura. A umidade nas paredes de alvenaria resultou
em manchas na pintura.

A partir da listagem das patologias, essas foram
classificadas quanto suas respectivas gravidades,
urgéncia e tendéncias, e assim formou-se a matriz
GUT. Os problemas na cobertura apresentaram a maior
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pontuacdo, seguido da infiltragdo nas janelas e umidade
ascendente nas paredes.

Destaca-se que as anomalias e falhas encontradas
no imdvel ndo atingiram a pontuacdo maxima da
matriz, portanto ndo necessitam de ac¢des imediatas,
como também ndo causaram prejuizos extremamente
graves a residéncia ou terdo agravamento imediato. No
entanto, é importante que sejam corrigidas para manter
a conservacédo do imdvel. Para evitar gastos maiores no
futuro é indicado corrigir as anomalias e falhas o mais
cedo possivel para que elas ndo evoluam e se tornem
mais graves.

Concluiu-se que a residéncia vistoriada possui
patologias em evolucdo e que necessitam atencéo,
mesmo ndo sendo graves. Este caso mostra como as
edificacdes também envelhecem e com isso precisam
de manutencdo periddica. As manutengdes devem ser
programadas por profissionais especializados e
habilitados a partir do resultado das inspecdes prediais,
as quais devem ser feitas periodicamente para
avaliacdo da situagdo do imdvel. Sendo assim, a
inspegdo predial € um meio eficaz de evitar problemas
maiores nas edificacdes.
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