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RESUMO

Este trabalho versa acerca da proposicdo de uma sistematica de catalogacdo de informacdes
sobre problemas para uso na execuc¢do de vistorias e auxilio na elaboracdo de laudos técnicos
a serem entregues na Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS, a partir da publicacdo do
Decreto n. 17.720, de 2 de abril de 2012, relativos a condi¢Oes de seguranca das edificagdes.
Através da revisao bibliogréfica, foi possivel definir conceitos sobre manutencéo e inspe¢éo
predial, exaltando como essas atividades sdo importantes para a conservacao das edificacoes e
que inimeros sdo 0s motivos para fazé-las. Entre eles, a grande recorréncia de sinistros nas
edificacbes no Brasil tem gerado preocupacdo ndo s6 na populacdo, mas também nas
autoridades publicas. De modo a ter uma visdo geral de como esse processo de
conscientizacdo da populacao e das autoridades esta se desenvolvendo, foi feita uma pesquisa
sobre a legislagédo vigente nas capitais dos estados do Pais e no Distrito Federal, em que foi
verificado que oito cidades possuem leis que regulamentam a obrigatoriedade da execucao de
vistorias periodicas nas edificacbes. A partir da determinacdo dessas cidades, portanto, foi
feita uma analise e comparacdo das leis em vigéncia através de quesitos considerados
relevantes para o entendimento e compreensdo das exigéncias impostas por cada lei. No caso
especifico da cidade de Porto Alegre/RS, a edicdo do Decreto n. 17.720/2012 instituiu a
obrigatoriedade da execucdo de vistorias prediais, bem como a entrega do Laudo Técnico de
Inspecdo Predial (LTIP) a Prefeitura Municipal. Em virtude dos formularios padrédo
disponibilizados pela Secretaria Municipal de Obras e Viacdo (SMOV) abrangerem dados
genéricos no que diz respeito a caracterizacdo da edificacdo que foi vistoriada e ndo
apresentarem informacfes especificas sobre as manifestacbes patologicas presentes,
juntamente com o0 objetivo de orientacdo na execucdo das vistorias prediais, auxilio na
elaboracao dos laudos técnicos e, principalmente, na busca de garantir maiores condigdes de
seguranca nas edificacdes a populacdo, foram elaboradas fichas para facilitar a sistematica de

caracterizacao da edificacdo e catalogacdo dos problemas existentes.

Palavras-chave: Manutencao e Inspecao Predial. Decreto n. 17.720/2012 de Porto Alegre.
Laudo Técnico de Inspegdo Predial (LTIP). Sistematica de Caracterizacdo da Edificacao.
Sistematica de Catalogacéo dos Problemas existentes.
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1 INTRODUCAO

A constante evolugdo da construgdo civil, tanto em nivel nacional quanto internacional, tem
levado a inovagBes no que diz respeito ao uso de materiais, as técnicas construtivas
empregadas e, ainda, aos métodos de projeto e critérios de dimensionamento utilizados.
Apesar dos beneficios agregados ao desenvolvimento tecnoldgico, a renovacao desses fatores
traz a aceitacdo implicita de maiores riscos, o que, de certa forma, gera variabilidade na
construcdo e pode resultar em uma série de problemas recorrentes nas edificacfes e nos seus
diversos componentes. Além disso, como afirma Mills (1984, p. 3, traducdo nossa), todas as
edificacbes comecam a se degradar a partir do momento em que sdo colocadas em uso e,
desse momento em diante, precisam de manutencdo para serem conservadas em boas

condicoes.

As edificaces sdo constituidas de materiais que, quando expostos a acdes mecanicas, ao uso
e a agressividade do meio, devem ser capazes de manter um desempenho satisfatério ao longo
de sua vida util. No entanto, mesmo com o aprimoramento das tecnologias envolvidas na
construcdo nas ultimas décadas, inimeras séo as causas que podem alterar o desempenho e a
durabilidade dos componentes dos edificios, levando ao surgimento de manifestacfes

patologicas e resultando na sua deterioracdo mais rapida.

De acordo com Souza e Ripper (1998, p. 22), as manifestacGes patoldgicas sdo oriundas de
irregularidades que ocorrem no processo da construcdo civil, mais especificamente nas etapas
de concepcdo, execucdo e utilizacdo da estrutura. Essas manifestacdes também ocorrem pelo
proprio uso, por situacdes imprevistas, por decorréncia do envelhecimento dos materiais

utilizados ou, ainda, quando ndo ha a devida manutencao.

Dessa forma, a negligéncia no projeto, na construcdo, no emprego dos materiais e na
utilizacdo das edificacdes tem levado a um constante aparecimento de manifestacdes
patologicas. Nesse contexto, surge a necessidade de inspecdo e manutencdo dessas
edificacdes, buscando estratégias para analisar, estabilizar ou conter possiveis danos gerados.
Entretanto, a maioria das pessoas considera que cuidados com manutencdo geram custos
excessivos e, portanto, dirigem pouca atencdo a essa atividade. Consequentemente, as

edificacOes, as quais estdo sujeitas constantemente a agressividade do meio ambiente, a

Rebecca Wulff Fetter. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2013
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processos de deterioracdo e ao envelhecimento, apresentam queda de desempenho, perda de
durabilidade e reducdo de sua vida Util e, assim, 0s gastos com recuperagao ou restauracao das
mesmas crescem com o passar do tempo. Além disso, o surgimento desses problemas pode
acarretar riscos a vida da populacdo, entdo cuidados com as edificagdes ndo podem ser

negligenciados.

Lépez et al. (2007, p. [5], tradugdo nossa) explicam que, apesar de existirem esses custos,
deve-se pensar que, ao investir nessa atividade, a sociedade esta fornecendo saude, conforto e
seguranga a populacdo. Por isso, é preciso que ocorra uma mudanga no pensamento das

pessoas em relacdo ao uso, a manutencgdo e a conservacao dos edificios.

Portanto, é de extrema relevancia que sejam feitas avaliacdes e inspecBes nas construgdes em
uso, buscando diagnosticar problemas e evitar sinistros. De acordo com Marcelli (2007, p.
11), sinistros ndo sdo apenas as condigdes e os fatos que levaram ao colapso de uma estrutura,
mas, também, sdo as deficiéncias na execucdo de uma obra, as quais podem acarretar muitos

prejuizos ao longo do tempo.

Em concordancia a esses fatores, muitas cidades no Brasil, como Aracaju, Fortaleza e
Salvador, ja instituiram leis que dispdem sobre as regras gerais e especificas a serem
obedecidas em relagdo a manutencdo e a conservacdo das edificacbes. Além disso, em
complemento a essas leis, algumas cidades, como Porto Alegre, editaram decretos com a
finalidade de ter maior controle sobre as condi¢Ges de seguranca dos edificios e prevenir
sinistros. Frente a essas afirmacdes, este trabalho tem como objetivo a proposicdo de uma
sistematica de catalogacéo de informacdes sobre problemas para uso na execucgdo de vistorias
e auxilio na elaboracao de laudos técnicos a serem entregues na Prefeitura Municipal de Porto
Alegre/RS, a partir da publicacdo do Decreto n. 17.720, de 2 de abril de 2012, relativos a

condicdes de seguranca das edificacdes.

Dessa forma, esse trabalho esta estruturado em seis capitulos, sendo o primeiro composto por
essa introducdo. Na sequéncia, o segundo capitulo apresenta as diretrizes da pesquisa,
abordando a questdo de pesquisa, 0s objetivos, 0 pressuposto, a premissa, as delimitacdes, as
limitacGes e o delineamento da pesquisa. No terceiro capitulo, apresenta-se um breve historico
sobre manutencdo e inspecdo predial. Logo apds, foi desenvolvida uma pesquisa sobre a

ocorréncia de sinistros no Brasil, principal motivacdo para a publicacdo do Decreto em Porto

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas
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Alegre, e sobre a legislacdo vigente em alguns municipios e estados. Depois, foram definidos
conceitos importantes relativos a manutencdo e inspecdo predial, além de recomendacdes e

procedimentos apresentados na bibliografia consultada.

J& no quarto capitulo, foi realizada uma pesquisa sobre a legislacdo vigente relativa a inspecéo
predial nas capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal, de modo a conhecer quais
capitais ja vém buscando medidas para avaliar o estado de conservacao das edificac@es, quais
estdo discutindo projetos de leis e quais ainda ndo demonstraram preocupagdo com esses
assuntos em questdo. Apos a determinacdo dessas cidades, foi feita uma andlise e comparacao
das leis em vigéncia através de quesitos considerados relevantes para o entendimento e
compreensdo das exigéncias impostas por cada lei. No capitulo cinco, foram elaboradas fichas
para facilitar a sistematica de caracterizacdo da edificacdo e catalogacdo dos problemas
existentes para uso em vistorias prediais, objetivando cumprir as exigéncias do Decreto n.
17.720/2012. Por fim, no sexto capitulo estdo apresentadas as consideracdes finais do

trabalho.

Rebecca Wulff Fetter. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2013
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2 DIRETRIZES DA PESQUISA

As diretrizes para desenvolvimento do trabalho sdo descritas nos préximos itens.

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A questdo de pesquisa do trabalho é: quais sugestdes podem ser feitas para a proposicdo de
uma sistematica de catalogacdo de informacfes sobre problemas para uso na execucao de
vistorias e auxilio na elaboragéo de laudos técnicos a serem entregues na Prefeitura Municipal
de Porto Alegre/RS, a partir da publicacdo do Decreto n. 17.720, de 2 de abril de 2012,
relativos a condicOes de seguranca das edificacbes?

2.2 OBJETIVOS DA PESQUISA

Os objetivos da pesquisa estdo classificados em principal e secundario e sdo descritos a

sequir.

2.2.1 Objetivo Principal

O objetivo principal do trabalho é a proposicdo de uma sistematica de catalogacdo de
informacGes sobre problemas para uso na execucdo de vistorias e auxilio na elaboracdo de
laudos técnicos a serem entregues na Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS, a partir da
publicacdo do Decreto n. 17.720, de 2 de abril de 2012, relativos a condi¢bes de seguranca

das edificacoes.

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas
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2.2.2 Objetivo secundério

O objetivo secundéario do trabalho € a analise e comparacdo do Decreto n. 17.720/2012 com
o0s decretos e leis em vigéncia nas demais capitais dos estados do Brasil, de modo a observar
0s quesitos abordados e as diferencas, além das exigéncias impostas.

2.3 PRESSUPOSTO

O trabalho tem por pressuposto que o Decreto n. 17.720, publicado em 2 de abril de 2012,
pela Prefeitura Municipal, esta vigente na cidade de Porto Alegre, e que todas as edificacdes
englobadas por essa Lei devem estar sujeitas a vistorias.

2.4 PREMISSA

O trabalho tem por premissa que o Decreto n. 17.720/2012 possibilita um maior controle da
Prefeitura e dos conddminos sobre o estado de conservacdo das edificacdes, visto que a

manutencdo € um assunto muitas vezes negligenciado pela populacéo.

2.5 DELIMITACOES

O trabalho delimita-se a analise da questdo proposta na cidade de Porto Alegre, visto que o

Decreto analisado foi publicado nessa Cidade.

2.6 LIMITACOES

Séo limitacdes do trabalho:

a) a pesquisa sobre a legislacdo vigente sobre inspecdo predial apenas nas capitais
dos estados do Brasil e no Distrito Federal;

b) o acompanhamento de vistorias para a elaboracdo de Laudos Técnicos de
Inspecdo Predial desenvolvidos por apenas uma empresa da cidade de Porto
Alegre.

Rebecca Wulff Fetter. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2013
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2.7 DELINEAMENTO

O trabalho foi realizado através das etapas apresentadas a seguir, as quais estdo representadas
na figura 1 e sdo descritas nos préximos paragrafos:

a) pesquisa bibliogréfica;

b) pesquisa sobre a existéncia de legislacdo vigente ou discusséo de projetos de lei
nas capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal;

c) andlise e comparacdo do Decreto n. 17.720/2012, editado pela Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, com os decretos e leis em vigéncia nas demais
capitais;

d) analise de quesitos que devem ser abordados em vistorias relativos a condi¢bes
de seguranca nas edificacoes;

e) elaboracéo inicial de uma sistemaética de catalogacdo de informacdes para uso
nas vistorias e auxilio na elaboracdo de laudos técnicos a serem entregues na
Prefeitura;

f) acompanhamento de vistoria para desenvolvimento do Laudo Técnico de
Inspecdo Predial junto a empresa do ramo em Porto Alegre, utilizando a
sistematica sugerida inicialmente;

g) elaboracdo final da sistematica de catalogacdo de informacfes para uso nas
vistorias e auxilio na elaboracdo de laudos técnicos a serem entregues na
Prefeitura;

h) acompanhamento de vistoria para desenvolvimento do Laudo Técnico de
Inspecdo Predial junto a empresa do ramo em Porto Alegre, utilizando a
sistematica sugerida com as modificacdes;

i) consideracoes finais.

Durante a pesquisa bibliografica, buscou-se o aprofundamento do conhecimento sobre
manutencdo e inspecdo predial através de livros sobre esses assuntos, dissertacdes de
mestrado e teses de doutorado, além de congressos e artigos que discutem esses temas. A
pesquisa bibliografica, por ser a maior fonte de informac6es para se adquirir o embasamento

tedrico necessario para o desenvolvimento do trabalho, foi a etapa mais longa.

Na etapa de pesquisa sobre a existéncia de legislacdo vigente ou discussdo de projetos de
lei nas capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal, foi feita uma busca sobre leis
ou decretos existentes em todas essas capitais, a fim de conhecer quais delas ja buscaram
meios para garantir condi¢6es de seguranca nas edificacdes, quais estdo discutindo projetos de

lei e quais ainda ndo demonstraram preocupa¢do com o assunto.

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas



Figura 1 — Diagrama das etapas do projeto de pesquisa
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de Inspegao Predial junto &8 empresa do ramo em Porto Alegre,
utilizando a sistematica sugerida inicialmente

v

W

Elaboragao final da sistematica de catalogacdo de informacgdes para
uso nas vistorias e auxilio na elaboragao de laudos técnicos
a serem entregues na Prefeitura

¥

Acompanhamento de vistoria para desenvolvimento do Laudo Técnico
de Inspegdo Predial junto & empresa do ramo em Porto Alegre,
utilizando a sistematica sugerida com as modificagtes

v

> Consideragfies finais

18

(fonte: elaborado pela autora)

que também possuem legislacdo sobre o assunto.

Concluida a etapa anterior, foi possivel chegar a etapa de analise e comparacdo do Decreto
n. 17.720/2012, editado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre, com os decretos e leis
em vigéncia nas demais capitais, em que foram abordados os principais topicos do Decreto
em questdo de forma a estudar as exigéncias quanto a estratificacdo etaria dos imdveis, aos
prazos instituidos para a entrega do Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP) e ao
cumprimento das recomendacBes contidas nele. Alem disso, foram analisados os tipos de
multas aplicadas em virtude da ndo adequacdo das determinacdes, a forma de obtencdo do
Certificado de Inspecdo Predial (CIP) e, por fim, foi feita a comparacdo dos quesitos e das

exigéncias presentes nesse Decreto com leis vigentes em outras capitais dos estados do Brasil
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Logo apds, na etapa de analise de quesitos que devem ser abordados em vistorias relativos
a condigdes de seguranca nas edificagfes, buscou-se, na bibliografia pesquisada,
informacdes sobre itens que devem ser analisados ao fazer vistorias prediais, atentando-se a

quesitos referentes a seguranca das pessoas nas edificacoes.

Compreendidos os itens que devem ser contemplados ao executar vistorias prediais, foi
possivel passar para a etapa de elaboracdo inicial de uma sistematica de catalogacédo de
informagdes para uso nas vistorias e auxilio na elaboracéo de laudos técnicos a serem
entregues na Prefeitura, propondo uma sistematica que facilite a realizacdo dessas
atividades. Por conseguinte, na etapa de acompanhamento de vistoria para
desenvolvimento do Laudo Técnico de Inspecdo Predial junto a empresa do ramo em
Porto Alegre, utilizando a sistematica sugerida inicialmente, foi possivel colocar em
pratica a elaboracéo inicial proposta para a execucdo das vistorias e avaliar a sua eficiéncia,

analisando, assim, a necessidade de fazer modificacdes.

A partir dessa andlise feita, foi possivel chegar a elaboracédo final da sistematica de
catalogacdo de informagdes para uso nas vistorias e auxilio na elaboragdo de laudos
técnicos a serem entregues na Prefeitura. Além disso, conseguiu-se testar na pratica as
alteracbes realizadas com a etapa seguinte de acompanhamento de vistoria para
desenvolvimento do Laudo Técnico de Inspecédo Predial junto a empresa do ramo em

Porto Alegre, utilizando a sistematica sugerida com as modificagdes.

Apos todas essas etapas, 0 estudo foi concluido. Portanto, nas consideracdes finais, foi feita
uma analise critica do Decreto n. 17.720/2012 e das determinacgdes impostas a partir da sua
publicacdo, além da apresentacdo das constatacdes realizadas ap0s a elaboracdo das

sistematicas propostas e do acompanhamento das vistorias.
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3 MANUTENCAO E INSPECAO PREDIAL

Para a obtencdo do embasamento tedrico necessario para o desenvolvimento desse trabalho,
esse capitulo aborda defini¢des basicas para a introdugdo de conceitos sobre manutencédo e

inspecéo predial.

3.1 HISTORICO

As atividades de manutencdo predial comecaram a ser levadas em consideracdo e a serem
estudadas no fim da década de 1950 na Europa, mais especificamente na Inglaterra e em
paises escandinavos, devido ao envelhecimento das cidades e ao periodo subsequente a
Segunda Guerra Mundial. No entanto, isso aconteceu de forma bastante modesta, dado que
pesquisas nessa area eram mais voltadas as propriedades dos materiais € menos focadas nos
resultados sobre as acGes implementadas. Anos depois, em 1965, foi criado o Comité de
Manutencdo Predial pelo Ministério de Prédios e Servigos Publicos do Governo Britanico, de
forma que esse assunto passou a ser mais reconhecido e valorizado (SEELEY, 1976, p. 10,

traducdo nossa).

Segundo Lopes (1993, p. 6-7), a manutenc¢do atingiu carater mundial em 1979 com a criacéo
do Grupo de Trabalho W70 do CIB* (International Council for Research and Innovation in
Building and Construction), que passou a ser referéncia nesse tema. Ja em 1983 e 1988, na
cidade de Edinburgh, na EscOcia, esse mesmo grupo tratou de assuntos como,
respectivamente, sistemas de manutencdo predial e manutencdo de estoques prediais. Em
1992, em Rotterdam, na Holanda, os assuntos debatidos giraram ao redor das inovagdes em

manutencdo, do gerenciamento e da modernizacdo das edificacdes.

Em 1977, com a aprovacdo da NBR 5674 — Manutencao de Edificacbes — e, logo em seguida,
em 1980, com a sua atualizacdo, esse tema passou a ser mais discutido no Brasil. Todavia,
como constata Lopes (1993, p. 7), essa Norma ndo era capaz de orientar a implantacdo de um

sistema de manutencdo predial por ndo fornecer informagces muito especificas. Em 1988,

! O nome original é Conseil International du Batiment, porém, atualmente, 0 nome completo mudou para
International Council for Research and Innovation in Building and Construction.
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com a ocorréncia do Seminario de Manutencdo de Edificios na cidade de Porto Alegre,
organizado pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGS) e pela Secretaria do
Interior e Obras Publicas do Estado do Rio Grande do Sul (SDO/RS), e, em 1989, com a
organizacdo de um Simposio Nacional, através de um convénio entre a Universidade de S&o
Paulo (USP) e o Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sao Paulo (IPT), o assunto

foi cada vez mais ganhando destaque.

Com o tema mais em pauta, em 1998 entrou em vigor a NBR 14037 — Manual de Operacdo,
Uso e Manutencdo das Edificacbes — conteddo e recomendagdes para elaboragdo e
apresentacdo. J& em 1999, houve uma nova atualizacdo da NBR 5674, com mudanga do titulo
para Manutencdo de Edificacbes — procedimentos, fixando, entdo, os procedimentos de

orientagdo para organizacao de um sistema de manutencéo de edificaces.

De acordo com Pinto e Kalil (2006, p. 1), em 1999, durante o Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avaliagdes e Pericias (Cobreap), realizado em Porto Alegre, o engenheiro Tito
Livio Ferreira Gomide apresentou um trabalho, langando a ideia de um conceito que hoje em
dia € muito valorizado e discutido, que é o da inspecdo predial. Como ainda explicam os
mesmos autores, inspecdo predial ¢ uma “[...] ferramenta para o levantamento das anomalias
existentes em uma edificacdo e [que serve] de auxilio no planejamento da manutengédo e
conservagdo das edificagdes.”. Em 2001, motivado por esse Congresso, o Instituto Brasileiro
de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP) criou a primeira norma
técnica sobre inspecdo predial, a qual ja passou por algumas revisdes e a Ultima delas ocorreu
em 2011.

Desse modo, a Camara de Inspecdo Predial do IBAPE/SP deu continuidade aos estudos sobre
esse trabalho com o objetivo de desenvolver ainda mais esse conceito lancado. Como relatam
Pinto e Kalil (2006, p. 1-2), um grupo de membros dessa Camara, apds anos de pesquisa, fez
a analise de cada sistema de uma edificacdo e destacou as principais anomalias. Em 2005,
entdo, o IBAPE/SP langou o livro chamado Inspecdo Predial — check-up predial: guia da boa

manutencao.

Nesse contexto, Gomide et al. (2006) introduziram novos conceitos com o estabelecimento de
trés niveis de inspecdo e das falhas em categorias, além do sistema GUT (Gravidade,

Urgéncia e Tendéncia para as prioridades dos servicos reparadores) através do lancamento do
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livro Técnicas de Inspecdo e Manutencdo Predial. J& em 2009, o IBAPE/SP langcou uma

versao revisada do livro sobre inspecéo predial.

Como forma mais recente de demonstracdo da importancia da manutencdo e da inspegédo
predial e do atual destaque em ambito nacional desses temas, em 2012 a Associac¢do Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) atualizou a antiga NBR 5674, alterando o titulo para
Manutencdo de Edificacfes — requisitos para o sistema de gestdo de manutencédo, e o IBAPE
Nacional publicou a Norma de Inspecéo Predial Nacional. Portanto, os préximos itens visam
exaltar a necessidade de serem realizadas essas atividades, mostrando exemplos da ocorréncia
de acidentes em edificacdes no Brasil, e objetivam mostrar alguns municipios e estados com

leis em vigéncia.

3.1.1 Ocorréncia de sinistros no Brasil

Como definiram Pinto e Kalil (2006, p. 1), o setor da construcéo civil é considerado o pulmé&o
da economia, visto que esta muito suscetivel as mudancas econdémicas no que diz respeito ao
nivel de renda da populacdo, ao volume de crédito disponivel e a necessidade constante de
crescimento das cidades. Dessa forma, o aumento desenfreado da construcao de novos prédios
e, também, a necessidade de execucdo de reformas naqueles mais antigos tém levado ao
surgimento de problemas — tanto construtivos quanto estruturais — nas edificacdes,
principalmente devido ao fato de que muitas vezes ndo ha acompanhamento de responsavel

técnico habilitado.

Considerando esses fatores, é possivel perceber, através de noticiarios, o registro de diversos
acidentes em prédios que vém ocorrendo principalmente nas ultimas décadas. Segundo estudo
realizado por Araujo et al. (2006), a Regido Metropolitana de Recife, em Pernambuco,
notificou uma situacdo bastante alarmante entre os anos de 1977 e 2004. Dentro desse
periodo, 12 prédios desabaram, deixando vitimas fatais e um grande nimero de feridos. Ja na
cidade de Porto Alegre, o caso que ficou conhecido como Marquise da Arapud ocorreu em
outubro de 1988, em que a marquise de um edificio localizado no centro da cidade desabou,

deixando 9 pessoas mortas e mais 10 feridas.

Em 1998, um caso muito divulgado foi o desabamento do teto da Igreja Universal do Reino

de Deus, em Osasco, na Grande S&o Paulo (figura 2). Foi constatado que a qualidade do solo
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e a influéncia de obras proximas foram fatores determinantes para a ocorréncia do sinistro,
além da negligéncia na manutengdo do prédio. O acidente causou a morte de 24 pessoas e
deixou mais 539 feridas (EM DESABAMENTO..., 2009). Anos depois, em janeiro de 2009,
outra ocorréncia que foi bastante noticiada foi o desabamento da Igreja Renascer na cidade de
S&o Paulo. Segundo Feltrin (2009), obras de reforgo estrutural comecaram a ser planejadas
nos anos de 2006 e 2007, porém o descaso dos responsaveis perante a manutencao da lgreja

levou a essa fatalidade com a morte de vérias pessoas (figura 3).

Figura 2 — Desabamento da Igreja Figura 3 — Desabamento da Igreja Renascer,
Universal, em 1998, no estado de S&o Paulo em 2009, no estado de S&o Paulo

(fonte: MELO, 2010) (fonte: EM DESABAMENTO..., 2009)

Ainda, em setembro de 2009, na cidade de Capédo da Canoa, localizada no Litoral Norte do
Rio Grande do Sul, ocorreu o desmoronamento da parte dos fundos do edificio Santa Fé,
deixando 4 vitimas fatais. Segundo Silveira (2009), o prédio vinha passando por reformas
desde 2006, contudo sem licenca da Prefeitura. Os reparos que vinham sendo feitos apenas
mascararam 0 problema estrutural presente, o qual deveria ter sido acompanhado por

profissional habilitado (figura 4).

Em janeiro de 2012, trés prédios de 4, 10 e 18 andares desabaram na cidade do Rio de Janeiro
(figura 5). De acordo com Pacheco (2012), trabalhadores que faziam reformas no local
derrubaram varias paredes estruturais, comprometendo fortemente a capacidade estrutural
resistente do edificio. Os responsaveis da empresa contratada afirmaram que nenhum dos

trabalhadores eram pedreiros e que eles ja haviam buscado a consultoria de um engenheiro,

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas



24

principalmente apos terem encontrado armaduras em algumas paredes, porém a fatalidade

ocorreu antes que o engenheiro fosse ao local.

Figura 4 — Desmoronamento do prédio em Capdo da Canoa, em 2009,
no estado do Rio Grande do Sul

O =
R _——

(fonte: SILVEIRA, 2009)

Figura 5 — Desabamento de trés prédios, em 2012, no Rio de Janeiro

N e
(fonte: MARENCO, 2012)
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Na cidade de Teresina, no estado do Piaui, foi registrado o desabamento parcial de mais um
prédio em outubro de 2012. O Corpo de Bombeiros, em vista do risco de novos desabamentos
perante a observacdo da degradacdo nitida e comprometimento estrutural do edificio (figura
6), interditou o local para, assim, o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Piaui

(CREA-PI) dar inicio as investigacdes referentes as causas do sinistro.

Figura 6 — Fachada do prédio em Teresina, no estado do Piaui

(fonte: CHAVES, 2012)

Segundo o presidente do CREA-PI, engenheiro civil Paulo Roberto Ferreira de Oliveira?,
Teresina ndo pode mais continuar sem uma legislacdo sobre inspec6es prediais periddicas. Ele
exalta que ndo seria nenhuma surpresa se mais prédios desabassem, considerando que vem
sendo enfatizado pela entidade, desde o inicio do ano de 2012, que medidas que disciplinem e
obriguem inspecbes devem ser tomadas. No entanto, no primeiro semestre de 2012, a
Prefeitura de Teresina vetou o projeto de lei de autoria de um vereador, o qual definia as
regras para obtencdo do Certificado de Inspecéo Predial (CIP) (CHAVES, 2012). Além desses
desabamentos exemplificados anteriormente, ainda ocorreram diversos outros também
bastante divulgados, como o caso do edificio Italia, em 1997, em S&o José do Rio Preto/SP e

do edificio Areia Branca, em 2004, no estado de Pernambuco.

2 Entrevista apresentada por Chaves (2012) em reportagem do site do CREA-PI.

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas



26

3.1.2 Legislacao vigente

Evidentemente, a ocorréncia de tantos sinistros, em diversas cidades do Brasil, preocupa nao
sO a populacdo, mas também engenheiros e as Prefeituras Municipais. Em vista disso, varias
cidades comecaram a discutir a questdo de regulamentar em forma de lei ou decreto a
necessidade do estabelecimento de vistorias periodicas nas edificagbes. Conforme Chaves
(2012), o engenheiro civil Paulo Roberto Ferreira de Oliveira® — presidente do CREA-PI —
afirmou que é necessario que se reconheca que os prédios estdo envelhecendo e, portanto, que
ndo se podem passar anos sem serem feitas vistorias nas edificacfes e que isso precisa ser

disciplinado por leis.

Dessa forma, muitas cidades ja possuem leis que tém por objetivo a regulamentacdo de
exigéncias em relacdo a inspecdo predial de edificacbes e seus equipamentos, e 0s artigos
dessas leis foram elaborados em funcdo dos maiores problemas ocorridos e registrados em
cada um desses municipios. Na cidade de Porto Alegre, por exemplo, a Lei Ordinaria n. 6.323
foi sancionada em dezembro de 1988, dois meses apos a queda da marquise das Lojas Arapud
no centro da cidade, e estabelece critérios para a conservagdo de elementos nas fachadas dos

prédios.

Em virtude da instituicdo dessas leis, € eminente a preocupacdo das Prefeituras com todos
esses fatos ocorridos. Além de Porto Alegre (em 1988), cidades como Salvador (em 2001),
Santos (em 2002), Ribeirdo Preto e Olinda (em 2004), Brasilia (em 2005) e Camborid (em
2008) também implementaram leis. No estado de Pernambuco, foi sancionada a Lei Estadual
n. 13.032, em junho de 2006, e acredita-se que a maior motivacdo da elaboracdo dessa Lei
realmente foi o colapso total do edificio Areia Branca. Outro estado que aprovou

recentemente uma lei que determina a realizacdo periddica de vistorias é o Rio de Janeiro.

Assim como o governo de Pernambuco teve essa motivacdo a partir do acidente ocorrido, a
Prefeitura Municipal de Capdo da Canoa/RS, apds a ocorréncia do sinistro no edificio Santa
Fé, foi a pioneira no estado do Rio Grande do Sul ao sancionar a Lei n. 2.678 relativa a
inspecdo predial, em 24 de dezembro de 2009, precedida pelo Decreto n. 088, de 22 de julho
de 2009. Entdo, a partir desses inumeros fatos citados acima e, principalmente, pelo fato mais

recente e divulgado pela imprensa, que foi o desabamento dos trés prédios no Rio de Janeiro,

® Entrevista apresentada por Chaves (2012) em reportagem do site do CREA-PI.
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a Prefeitura Municipal de Porto Alegre mobilizou-se para publicar o Decreto n. 17.720, em 2
de abril de 2012, o qual dispde sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas na
manutencdo e conservagao das edificacdes.

3.2 DURABILIDADE, VIDA UTIL E DESEMPENHO DAS EDIFICACOES:
ASPECTOS GERAIS

As edificacdes e seus componentes sdo um suporte fisico para a realizacdo de diversas
atividades na vida das pessoas. Dessa forma, sdo construidas de modo que atendam a seus
usuarios por muitos anos, ou seja, que apresentem adequadas condi¢des de uso a que foram
destinadas e que sejam capazes de manter um desempenho satisfatério ao longo de sua vida
atil (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012a).

Contudo, os edificios e seus componentes estdo sujeitos a processos de degradacdo e
envelhecimento constantemente. Partindo desse principio, a NBR 5674 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012a) exalta que eles nio podem ser
considerados como produtos descartaveis, mas, sim, que a manutencéo das edificacdes e suas

partes deve receber atencdo a partir do momento em que séo colocadas em uso.

Um dos materiais mais utilizados nos elementos estruturais das edificagdes em ambito
mundial é o concreto armado. Segundo Fonseca (2007, p. 5), acreditava-se, até a década de
1970, que as propriedades fisicas, quimicas ou mecénicas do concreto armado ndo se
alteravam com o tempo. Além disso, pensava-se que ele poderia ser moldado em indmeras
formas e que as suas armaduras estariam protegidas em relacdo a qualquer ambiente externo a
que ele estivesse exposto. Dessa forma, conceitos como durabilidade, desempenho e vida util

ndo eram considerados importantes na época.

Entretanto, o crescimento acelerado da construcéo civil levou a inovagdes nessa area, além de
pesquisas e estudos sobre materiais, métodos construtivos e critérios de dimensionamento.
Apesar dos riscos implicitos ao processo evolutivo, o avango tecnoldgico agregado
possibilitou uma expansdo do conhecimento sobre materiais e estruturas, principalmente
devido a acidentes que ocorreram ou a deterioracdo precoce das edificacbes (SOUZA,

RIPPER, 1998, p. 13). De acordo com Souza (2009, p. 9), essa evolucdo também ditou a
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necessidade de inovagdes em todo o processo da construgdo civil, desde o emprego de
materiais até melhorias nos processos construtivos e técnicas de analise numérica
diferenciadas para projeto. Assim, segundo Fonseca (2007, p. 5), parametros desconsiderados
anteriormente, como durabilidade e vida util, comecaram a ser discutidos e foram incluidos

em diversas normas brasileiras e de outros paises do mundo.

Nesse contexto, Souza e Ripper (1998, p. 19) afirmam que durabilidade é o pardmetro que
relaciona as caracteristicas de deterioracdo do concreto a uma construcdo, avaliando a
resposta que ela dara em funcdo da agressividade do meio. J& Cremonini (1988, p. 13) indica
que o significado de durabilidade é relativo, porque um material pode ser duravel para
determinadas condicBes, porém apresentar alteracdo nas suas caracteristicas quando

submetido a outras situacdes.

De outro modo, Carruthers (1980, p. 99, traducdo nossa) entende que, no contexto da
construcdo, durabilidade é sindbnimo de desempenho no tempo. Além disso, ele acrescenta que
ela pode ser definida como a habilidade que um produto, componente, elemento ou mesmo a

edificacdo tem de manter o seu desempenho inicial em nivel e custo aceitaveis.

A NBR 6118 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2007, p. 13) indica
que durabilidade, para estruturas de concreto armado, “Consiste na capacidade de a estrutura
resistir as influéncias ambientais previstas e definidas em conjunto pelo autor do projeto
estrutural € o contratante, no inicio dos trabalhos de elaboragdo do projeto.”. Contudo, nos
capitulos 6 e 7 dessa mesma Norma, Diretrizes para Durabilidade das Estruturas de Concreto
e Critérios de Projeto que Visam a Durabilidade, respectivamente, é explicado que a
durabilidade das estruturas também necessita de cooperacdo de todos os envolvidos no
processo e que depende de fatores como a agressividade ambiental, a correta execucdo da
obra, a especificacdo de materiais, etc. De forma semelhante, a NBR 14037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 2) conceitua durabilidade como a “q...]
capacidade do edificio ou de seus sistemas de desempenhar suas funcées, ao longo do tempo e

sob condigdes de uso e manutencéo especificadas, até um estado-limite de utilizagdo.”.

Aliado a esse fator, é possivel definir o conceito de vida atil, o qual, segundo Cremonini
(1988, p. 14), ¢ “O tempo no qual a edificacdo e seus componentes mantém sua capacidade de
servico [...]”. Ja Carruthers (1980, p. 99, tradugdo nossa) afirma que, indispensavel ao

entendimento da defini¢do de desempenho no tempo, é o significado de vida dtil, ou o periodo
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em anos, que o edificio em questdo fornecera o servico necessario e é determinado por

arquitetos ou projetistas durante a fase de concepcao.

Souza e Ripper (1998, p. 17) descrevem que vida Util € o periodo no qual as propriedades de

um material permanecem acima dos limites minimos especificados. A NBR 6118

(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2007, p. 15) reforca essas
conclusdes, pois explica que:

6.2.1 Por vida util de projeto, entende-se o periodo de tempo durante o qual se

mantém as caracteristicas das estruturas de concreto, desde que atendidos os

requisitos de uso e manutencdo prescritos pelo projetista e pelo construtor, [...]
bem como de execucdo dos reparos necessarios decorrentes de danos acidentais.

6.2.2 O conceito de vida util aplica-se a estrutura como um todo ou as suas partes.
Dessa forma, determinadas partes das estruturas podem merecer consideracédo
especial com valor de vida util diferente do todo.

Ainda, a NBR 14037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 3)
indica que vida util de projeto é o “[...] periodo estimado de tempo em que um sistema ¢
projetado para atender aos requisitos de desempenho estabelecido nesta Norma, desde que
cumprido o programa de manutengao previsto no manual de operagdo, uso € manutengao.”. E,
de forma semelhante, a NBR 15575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012b, p. 7) estabelece que vida util é o “[...] periodo de tempo durante o qual 0
edificio (ou seus sistemas) mantém o desempenho esperado, quando submetido as atividades

de manutengdo predefinidas em projeto.”.

Atrelado a esses dois conceitos esta a definicdo de desempenho. Souza e Ripper (1998, p. 17)
explicam que desempenho € o comportamento de cada material quando esta sendo utilizado, e
0 modo como cada um reagir ao uso demonstrara como foi desenvolvido o trabalho nas etapas
de projeto, construcdo e manutencdo. Por outro lado, um conceito antigo, mas ainda
amplamente utilizado atualmente, é o dado pelo International Council for Research and
Innovation in Building and Construction* (1982 apud LOOMANS et al., 2007, p. 1, traduco
nossa), o qual descreve que a abordagem do termo desempenho estd focada na pratica de
pensar e trabalhar em fins e ndo em meios e que, assim, esta preocupada com 0 gque uma

edificacdo € solicitada ou ndo a fazer, e ndo com a prescricdo de como ela deve ser construida.
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A NBR 6118 (ASSOCIAC;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2007, p. 13) frisa,
referindo-se as estruturas em concreto armado, que desempenho em servigo “Consiste na
capacidade de a estrutura manter-se em condi¢des plenas de utilizagcdo, ndo devendo
apresentar danos que comprometam em parte ou totalmente o uso para o qual foi projetada.”.
Ja a NBR 15575-1 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012b, p. 5)
simplifica, definindo desempenho como o “[...] comportamento em uso de um edificio ¢ de
seus sistemas.”. Dessa forma, Souza (2009, p. 10) e Fonseca (2007, p. 7) sustentam que todos
esses conceitos relacionam-se diretamente com o surgimento de manifestacfes patolégicas, as
quais estdo associadas a perda de durabilidade, reducdo da vida til e queda no desempenho

em servico das estruturas.

Unindo todas essas informacdes, fica evidente a necessidade e a importancia da
implementacdo de manutencdo adequada nas edificacbes. No entanto, a falta de
direcionamento de investimentos para a prevencdo e correcdo de eventuais situacdes que
surgem nas construcfes pode ocasionar problemas estruturais graves, levando a gastos muito
mais significativos ao longo dos anos e, até mesmo, a demolicdo da estrutura (SOUZA;
RIPPER, 1998, p. 27).

Lopez et al. (2007, p. [5], traducdo nossa) destacam que € necessaria uma mudanga no
pensamento das pessoas em relacdo ao uso, a manutencdo e a conservagdo dos edificios.
Ainda, afirmam que, embora as atividades de manutencdo possam gerar despesas, deve-se
pensar que um patrimdnio esta sendo conservado e que incbmodos com reparacdo de falhas
serdo evitados, fornecendo saude, seguranca e conforto a populacdo, além de economia a
longo prazo. Além disso, é confirmado e evidenciado por Helene® (1992 apud SOUZA, 2009,
p. 11), na figura 7, que, se as correcdes aos problemas surgidos forem feitas o mais cedo
possivel, elas serdo mais durdveis, mais efetivas, mais faceis de executar e menos
dispendiosas em relacdo ao custo. Por essas raz0es, € necessario garantir o projeto correto, a
construcdo de uma boa estrutura e providenciar uma adequada manutencdo preventiva durante
a sua utilizacdo, além de realizar inspe¢des periddicas, analisando os danos existentes e

programando intervencdes apropriadas de acordo com as causas determinadas.

* INTERNATIONAL COUNCIL FOR RESEARCH AND INNOVATION IN BUILDING AND
CONSTRUCTION. Working with the performance approach in building. Rotterdam, 1982. CIB Report
Publication 64.

® HELENE, P. R. L. Manual para reparo, reforco e protecéo de estruturas de concreto armado. So Paulo:
Pini, 1992.
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Figura 7 — Fases de desempenho de uma estrutura durante sua vida Util
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(fonte: HELENE®, 1992 apud SOUZA, 2009, p. 11)

3.3 ATIVIDADES DE MANUTENCAOQ: CONCEITO E CLASSIFICACOES

As edificacbes sdo compostas por diversos materiais que, ao interagirem com 0 meio
ambiente, passam a sofrer processos de degradacdo. Assim, para que elas mantenham um
desempenho satisfatério ao longo da sua vida util, precisam ser realizadas atividades de
manutencdo (CREMONINI, 1988, p. 23).

As atividades de manutencdo sdo negligenciadas pela maior parte da populacédo, de modo que
os condominios se dispdem a gastar o minimo possivel com isso, menosprezando o fato que
os edificios envelhecem e se deterioram ao longo do tempo (SEELEY, 1976, p. 1, traducdo
nossa). Como complementa Bonin (1988, p. 10), uma das principais causas dessa negligéncia
€ que muitas pessoas consideram que 0 processo construtivo é encerrado no momento em que
o edificio é entregue a seus usudrios, desconsiderando o processo dinamico de manter a
satisfacdo das necessidades dos moradores ao longo do tempo. No intuito de minimizar esses
acontecimentos, é importante entender o conceito e a classificacdo das atividades de

manutencdo, assuntos que sdo abordados nos itens a seguir.

® HELENE, P. R. L. Manual para reparo, reforco e protecéo de estruturas de concreto armado. Sdo Paulo:
Pini, 1992.
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3.3.1 Manutencao: conceito

A NBR 5674 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012a, p. 2) faz
referéncia aos termos definidos na NBR 15575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2012b, p. 6), em que ¢ estabelecido que manutencdo é o “[...]
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional
da edificacdo e de seus sistemas constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus
usuarios.”. Por outro lado, a NBR 13752 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1996, p. 4) afirma que manutengdo é o “Ato de manter um bem no estado em

que foi recebido, com reformas preventivas ou corretivas de sua deterioracdao natural.”.

Nesse contexto, Seeley (1976, p. 1, traducdo nossa) aponta manutengdo como o trabalho
realizado de forma a manter ou recuperar qualquer parte de um edificio e seus equipamentos
para que se tenha um padrdo aceitavel. Ja Souza e Ripper (1998, p. 21) complementam essa
definicdo, ressaltando a parte econdmica do processo ao dizer que manutengdo € o conjunto
de atividades indispensaveis para manter o seu desempenho satisfatorio e que tenham por

objetivo a extensdo da vida util da edificagdo a um custo compensador.

3.3.2 Atividades de manutencdo: classificacoes

De acordo com Bonin (1988, p. 14), manutencdo predial € um assunto que abrange muitas
defini¢des diferentes e que pode ser classificada de diversas formas. A partir do seu estudo, a

classificacdo se da, basicamente, conforme:

a) o tipo de manutencéo;
b) a origem dos problemas do edificio;
C) a estratégia de manutencdo adotada;

d) a periodicidade de realizagdo das atividades.

Assim, o tipo de manutencéo varia de acordo com as diferentes formas de intervencdo que
podem ser feitas nas edificagdes, podendo ser manutencdo de conservacdo, de reparacdo, de
modernizacdo ou de restauracdo (BONIN, 1988, p. 14). Esse mesmo autor ainda explica cada
uma dessas definicbes, abordando que manutengdo de conservagdo consiste em acOes

rotineiras, ou seja, aquelas realizadas com curto intervalo de tempo entre intervengdes, de
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forma que s@o procedimentos referentes a higienizacéo e limpeza do prédio a fim de manter
uma boa habitabilidade. Gomide et al. (2006, p. 75) complementam, observando que é
possivel especificar os procedimentos a serem executados, atentando 0s operarios para as
outras falhas existentes de forma a avaliar o que ja foi feito, tornando o trabalho mais eficiente
e reduzindo retrabalhos. Na NBR 5674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012a, p. 3) ha uma definicdo semelhante a essa feita por Bonin (1988), porém
com a denominacdo de manutencdo rotineira, a qual ¢ “[...] caracterizada por um fluxo
constante de servigos, padronizados e ciclicos, citando-se, por exemplo, limpeza geral e

lavagem de 4reas comuns.”.

Além disso, Bonin (1988, p. 15) entende que manutencdo de reparacdo engloba as acdes
relacionadas a conservacdo do bom estado das partes integrantes da edificagdo, visando
atividades preventivas ou corretivas antes que essas partes atinjam um nivel minimo de
desempenho. Gomide et al. (2006, p. 76) exemplificam, mostrando que “[...] reparagdo € uma
atividade que envolve substituicdes localizadas de antigos elementos e componentes das
instalacBes com planejamento e controle detalhado, vinculados ao prolongamento da vida util

do edificio.”.

Na manutencdo de modernizacgéo, esses autores afirmam que s@o englobados procedimentos
que estdo ligados diretamente as necessidades dos usuarios, bem como mecanismos com
relacdo as atividades de prevencdo e correcdo que buscam a superacdo dos niveis de
desempenho inicial, estabelecendo um novo patamar de qualidade para a edificacdo. Ja
quando a edificacdo ou um de seus componentes chegam a um nivel de desempenho inferior
ao minimo aceitavel, deve ser feita a manutencdo de restauracdo, a qual é encarregada de
corrigir as partes do prédio com problemas. Em relacdo aos tipos de atividades envolvidas e
ao tempo de planejamento, esses autores ainda enfatizam que séo trabalhos que envolvem a
substituicdo parcial ou total de componentes antigos, gerando um acréscimo de vida Util ao
sistema, e que necessitam de um planejamento de longo prazo (BONIN, 1988, p. 15-16;
GOMIDE et al., 2006, p. 76). A partir desses conceitos, é possivel analisar a figura 8, a qual
mostra graficamente a influéncia dos tipos de manutencdo no desempenho das edificacbes ao

longo da sua vida util.
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Figura 8 — Influéncia dos tipos de manuten¢do no desempenho das edificacbes ao
longo da sua vida util
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(fonte: BONIN, 1988, p. 30)

Gomide et al. (2006, p. 68) abordam a classificacdo das atividades de manutencdo quanto a
sua origem de forma mais ampla que Bonin, pois primeiramente dividem as atividades
quanto as falhas e anomalias existentes, explicando, depois, as suas procedéncias de acordo
com as etapas das atividades de manutencédo, enquanto Bonin (1988, p. 16) apenas divide a

origem das atividades em evitaveis e inevitaveis.

Pela classificagao de Gomide et al. (2006, p. 68), ¢ compreendido que falha “[...] é incorrer
em erro, relacionado ao desvio de uma previsdo técnica, ou ainda ligado a interrupcao de um
processo operacional.”. J& anomalia ¢ entendida como “[...] o desvio da normalidade,
caracterizando uma irregularidade ou ainda apresentada na forma de sintoma, leséo, defeito

ou manifestacdo patologica.”.

Dentro disso, esses autores dividem as falhas quanto a sua origem nas etapas do processo de

manutencdo, podendo ser em relacdo (GOMIDE et al., 2006, p. 68):

a) ao planejamento: oriundas de especificacBes inadequadas, em que ndo se
atentou para questdes, principalmente, de confiabilidade e disponibilidade das
instalacBes, bem como para aspectos de concepc¢do do plano de manutencao;

b) a execucdo: correspondentes a ma execucdo das atividades do plano e, até
mesmo, ao indevido uso dos materiais;
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c) a operagdo: decorrentes de procedimentos inadequados, como registros,

controles e rondas;

d) a geréncia: provenientes da negligéncia no controle e acompanhamento das
atividades a serem executadas no plano de manutengéo.

J& as anomalias sdo classificadas como enddgenas quando estdo relacionadas a problemas na

construcdo, porém provenientes de inadequada especificacdo no projeto em relacdo a

execucdo e aos materiais empregados, e exdgenas se 0s problemas sdo devidos a danos

causados por terceiros. Além disso, existe a anomalia funcional, em que sua causa esta

vinculada a agentes de deterioracdo (GOMIDE et al., 2006, p. 68-69). Esses mesmos autores

simplificam essa classificacdo quanto as falhas e anomalias existentes, analisando-as por

corrigiveis e incorrigiveis (figura 9).

Figura 9 — Classificacdo de falhas e anomalias existentes
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(fonte: GOMIDE et al., 2006, p. 70)
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Por outro lado, de acordo com a classificagédo de Bonin (1988, p. 16-17), em atividades de
manutencdo evitaveis e inevitaveis, os problemas sdo causados devido aos fatores de
degradacédo dos edificios, os quais estdo diretamente relacionados a concepc¢éo da edificacdo.
As evitaveis sdo oriundas de erros de projeto e decorrem de impericia técnica e informac6es
inadequadas ou ndo fornecidas corretamente referentes aos fatores de degradagéo,
predispondo a edificacdo a apresentar problemas quando em uso. J& as inevitaveis sdo
decorrentes de problemas que surgem através do desgaste ja esperado dos materiais utilizados
no processo construtivo e da vida Gtil esgotada dos sistemas, ou seja, estdo voltadas a corrigir
problemas ja previstos na concepcdo do edificio. Nesse caso, é possivel, inclusive, tirar
vantagem desse acontecimento ao planejar a modernizacdo do edificio construido, baseando-
se na realizacdo desse tipo de atividade.

Ja quanto a estratégia de manutencdo adotada, as atividades do plano de manutengéo
podem ser divididas em preditivas, preventivas, corretivas e detectivas. A NBR 5462
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1994, p. 7) define manutencéo
preditiva como:
Manutencdo que permite garantir uma qualidade de servico desejada, com base na
aplicacdo sistematica de técnicas de analise, utilizando-se de meios de supervisdo

centralizados ou de amostragem, para reduzir ao minimo a manutenc¢éo preventiva e
diminuir a manutencdo corretiva.

Gomide et al. (2006, p. 73) simplificam, expondo que a manutencdo preditiva engloba
questdes de conhecimento técnico no intuito de controlar e prevenir falhas. Por outro lado, a
manutencdo preventiva, segundo Bonin (1988, p. 18), esta ligada a atividades executadas de
acordo com um programa preestabelecido, sem a necessidade do surgimento de problemas

para a sua implementacéo.

Ao alertar sobre solucdes inadequadas ao plano de manutencdo, Gomide et al. (2006, p. 73)
relatam que uma manutencdo preventiva executada com falta de atividades preditivas e sem
parametros de analise e estudo de histdricos pode levar a gastos exacerbados. Exemplificam,
ainda, que os critérios de programacéo das atividades preventivas podem ser definidos a partir
de informacdes dos fabricantes, histéricos de manutencdo e através de vistorias de inspecao
predial periddicas. J& a NBR 5674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012a, p. 3) expde esse conceito de forma mais detalhada, afirmando que a

manutencgdo preventiva é:
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[...] caracterizada por servicos cuja realizacdo seja programada com antecedéncia,
priorizando as solicitagBes dos usuarios, estimativas da durabilidade esperada dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagdes em uso, gravidade e urgéncia, e
relatdrios de verificacOes periddicas sobre o seu estado de degradacdo.

De outra forma, na manutencdo corretiva, as atividades realizadas ocorrem de acordo com as
solicitacBes dos usuarios a partir de problemas encontrados nas edificacGes. Elas exigem
esforco e conhecimento técnico mais intensos, e esse fato as torna de baixa produtividade. A
partir dessas constatagcbes, Gomide et al. (2006, p. 74) salientam que as atividades de
manutencdo corretiva geram, muitas vezes, custos elevados em comparacdo as demais
atividades de manutencfo. Ja a NBR 5674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2012a, p. 3) define esse tipo de manutengdo como uma atividade “...]
caracterizada por servi¢cos que demandam acdo ou intervengdo imediata a fim de permitir a
continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar
graves riscos ou prejuizos pessoas e/ou patrimoniais aos Se€us usuarios ou proprietarios.”.
Como uma classificacdo adicional das praticas de manutencdo quanto a estratégia adotada,
Gomide et al. (2006, p. 74) relatam que existe, também, a manutencdo detectiva, a qual tem
por objetivo apurar as causas basicas das falhas, focando na raiz dos problemas, isto €, na sua

verdadeira causa, e ndo apenas nos problemas em si.

A classificagdo quanto a periodicidade de realizacdo das atividades engloba
procedimentos rotineiros, periodicos e emergenciais. Como explica Bonin (1988, p. 19), por
mais que pareca desnecessaria essa classificagdo do ponto de vista individual, ao passo que o
proprio usuario realiza ou contrata um profissional habilitado para executar as atividades de
manutencdo, ela € importante ao se considerar um grande numero de edificios. Nesse caso,
entdo, sdo contratadas diferentes equipes para realizar atividades distintas, sendo que nem
sempre sdo orientadas pela mesma administracdo. Dessa forma, um estudo geral do caso

produziria resultados que ndo estariam de acordo com a realidade.

Gomide et al. (2006, p. 77) explicam que as atividades rotineiras sdo aquelas para manter a
conservacdo do edificio, como limpezas e ajustes e, por geralmente ficarem a cargo dos
usuarios da edificacdo, ndo sdo consideradas atividades de manutencdo. As periddicas, por sua
vez, sdo aqueles procedimentos preventivos ou corretivos planejados, obedecendo ao plano de
manutencdo e exercidos por uma equipe fixa. J& as emergenciais sdo decorrentes de

solicitagcBes dos usudrios, sendo atividades corretivas ndo planejadas causadas por agentes
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externos, deficiéncia do plano ou ndo cumprimento a ele. Por serem imprevisiveis e

aleatdrias, essas atividades normalmente envolvem a sua realizagao por equipes variaveis.

De forma complementar, Gomide et al. (2006, p. 66-67) acrescentam mais um tipo de
classificacdo, em que dividem as atividades de manutengdo quanto a viabilidade dos
servigos a serem executados, separando-as em trés vertentes analiticas: técnica; de uso e
operacional; e administrativa ou de custos e responsabilidades. Essas divisdes avaliam o0s
servicos de manutencdo quanto a sua viabilidade em geral, categorizando-0s em viaveis ou
invidveis. Assim, a primeira classificacdo é compreendida pelo sucesso ou pela viabilidade
das acBes de manutencdo referentes a possibilidade de recuperacdo e conservacdo do
desempenho da edificacdo e da seguranga aos usuarios, bem como pela avaliacdo técnica das
instalacBes. A segunda trata da viabilidade das condicGes de uso e ocupacéo, além de abordar
a operacdo de sistemas e do plano de manutencdo. Ja a ultima é responsavel pelas condicgdes
financeiras para viabilizar os procedimentos de manutencdo planejados de acordo com as

condicdes técnicas.

Entretanto, embora as ideias sejam semelhantes, cada autor expde uma forma diferente de
classificar as atividades de manutencdo. Por exemplo, Seeley (1976, p. 2, traducdo nossa)
relata que a Norma britanica BS 3811 divide manutencdo em planejada e ndo planejada, e
depois em preventiva e corretiva. Dessa forma, ele explica que manutencdo planejada
preventiva € um trabalho focado na prevencdo da falha de uma edificacdo e realizada de
forma a garantir o seu funcionamento continuo. Ja a manutencéo planejada corretiva se refere
a um trabalho realizado para recuperar uma edificacdo para manter seu desempenho em um
padrdo aceitavel. Também, por ultimo, a manutencdo ndo planejada é aquela resultante de

falhas imprevistas ou de causas externas.

Portanto, é evidente a importancia da manutencdo predial e do conhecimento das diversas
formas que as suas atividades podem ser exercidas. Desse modo, é fundamental que a
populacdo nao negligencie a execucdo dessas atividades e se preocupe com a conservacdo dos
prédios, pois, como exalta Mills (1984, p. 3, traducdo nossa), todas as edificacdes comecam a
se deteriorar a partir do momento em que estdo prontas e, a partir desse instante, precisam de

manutencdo para serem mantidas em boas condicdes.
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3.4 INSPECAO PREDIAL

Pelo fato de as edificagdes serem o espaco fisico de maior relevancia para a populacdo, ndo s6
pelo aspecto patrimonial, mas também por questdes referentes ao conforto e a seguranca,
conceitos como desempenho e temas como uso, manutencdo e preservagdo vém ganhando
destaque na vida das pessoas (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGCOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA, 2012, p. 3).

Aliado ao conceito de manutencdo, estd a definicdo de inspecdo predial, a qual é uma
ferramenta que propicia uma avaliacdo sistémica dos edificios. A Norma de Inspecdo Predial
Nacional do IBAPE foi atualizada no ano de 2012 para atender a Normas da ABNT, como a
NBR 5674 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012a) e a NBR
15575 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2012b), e garantir
seguranca, funcionalidade, manutencdo adequada, valorizacdo patrimonial e, ainda, colaborar
com a saude dos edificios. Essa Norma do IBAPE fixa diretrizes, conceitos e procedimentos
para a realizacdo da inspecdo predial e para a elaboracdo do laudo técnico (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 1, 3). Dessa
forma, € importante que conceitos e procedimentos de inspecédo predial sejam compreendidos,
alem de aspectos referentes a execucao de laudos técnicos, os quais séo detalhados nos itens a

sequir.

3.4.1 Conceito

O conceito de inspecdo predial ja passou por mudancas ao longo dos anos. Quando ele foi
lancado no Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias (Cobreap), foi
frisado o carater de vistoria voltada a manutencdo corretiva e preventiva (GOMIDE et al.,
2006, p. 17). No entanto, a Norma de Inspecdo Predial Nacional do IBAPE (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 5) estabelece
que inspe¢do “E a andlise isolada ou combinada das condigdes técnicas, de uso e de

manutencao da edificacdo.”.

Ja Gomide et al. (2006, p. 18) fixam um conceito mais abrangente, explicitando que esse

conceito é compreendido pela “[...] avaliacdo das condi¢des técnicas, de uso e de manutencao
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da edificagdo, visando orientar a Manutencao e a Qualidade Predial Total.”. Ainda, afirmam
que 0 objetivo da inspecédo &, principalmente, a orientacdo da manutengdo, e que as questdes
abordadas devem ser analisadas no laudo técnico. Eles explicam que a anélise dos problemas
deve ser feita com um triplice enfoque: técnico, de uso e de manutencdo, implicando na visao

sistémica tridimensional.
Dessa forma, Gomide et al. (2006, p. 18-19) expdem os trés enfoques e seus significados:

a) técnico: determinacdo das anomalias construtivas da edificacdo e avaliacdo dos
seus desempenhos;

b) uso: levantamento das anomalias funcionais e avaliacdo do desempenho das
condicdes de ocupacéo, seguranca e conforto;

c) manutencdo: determinacdo das falhas e avaliagdo da metodologia empregada,
alem da analise dos processos de operagdo, suas vantagens e desvantagens, e
analise de custos.

Por todos esses fatores e por permitir a elaboracdo do laudo técnico, a inspecdo predial é
considerada uma ferramenta de gest&o, pois abrange a ordem de prioridades e recomendacdes
em relacdo as atividades a serem realizadas na edificacdo (GOMIDE et al., 2006, p. 19). Na

figura 10 é possivel entender melhor como funciona a viséo sistémica tridimensional.

Figura 10 — Visdo sistémica tridimensional
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(fonte: GOMIDE et al., 2006, p. 19)
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3.4.2 Procedimentos

A Norma de Inspecdo Predial Nacional do IBAPE (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 8) apresenta seus topicos de
forma que servem como um verdadeiro roteiro para a realizacdo dos procedimentos praticos
de inspecéo predial. Dessa forma, essa Norma segue uma metodologia, a qual consiste em

definir questdes como:

a) determinacédo do nivel de inspecéo;
b) verificacdo e analise da documentagéo;

c) obtencdo de informacGes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e gestores das
edificacdes;

d) vistoria dos topicos constantes na listagem de verificacao;

e) classificagdo das anomalias e falhas constatadas nos itens vistoriados, e das ndo
conformidades com a documentacgéo examinada;

f) classificagdo e analise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco;
g) definicdo de prioridades;

h) recomendacdes técnicas;

i) avaliacdo da manutencao e uso;

j) recomendac0es gerais e de sustentabilidade;

k) tdpicos essenciais do laudo;

I) responsabilidades.

Nessa metodologia descrita, € importante exaltar a definicdo de dois itens: o Nivel de
Inspecdo e 0 Grau de Risco. A Norma de Inspecdo Predial Nacional do IBAPE (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 6-7) define o
primeiro quesito como a classificacdo utilizada na inspecdo predial quanto a sua
complexidade de execucao e elaboracdo do laudo técnico, além da necessidade de formacéo
de equipe multidisciplinar para execucdo dos trabalhos. A classificacdo é feita pelo
responsavel técnico habilitado para realizar a inspe¢do na edificacdo, e 0s niveis sdo
categorizados em Nivel 1, Nivel 2 e Nivel 3. Segundo essa Norma, a inspecdo no Nivel 1 é
executada por profissionais habilitados em apenas uma especialidade e € caracterizada por ser

“[...] realizada em edificagcBes com baixa complexidade técnica, de manutengéo e de operacéo
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de seus elementos e sistemas construtivos. Normalmente empregada em edificagdes com

planos de manutengdo muito simples ou inexistentes.”.

J& a inspecdo no Nivel 2 também é definida pela Norma de Inspecdo Predial Nacional do
IBAPE (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC;OES E PERICIAS DE ENGENHARIA,
2012, p. 7) e pode ser realizada por profissionais habilitados em uma ou mais especialidades.
E executada em:
[...] edificagGes com média complexidade técnica, de manutencdo e de operacao de
seus elementos e sistemas construtivos, de padrfes construtivos médios e com
sistemas convencionais. Normalmente empregada em edificagbes com varios
pavimentos, com ou sem plano de manutencdo, mas com empresas terceirizadas

contratadas para execucdo de atividades especificas como: manutencdo de bombas,
portdes, reservatérios de agua, dentre outros.

E, por ultimo, essa mesma Norma do IBAPE (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 7) explica que uma inspecio
realizada no Nivel 3 € executada por profissionais de diferentes especialidades, caracterizando
um servico chamado de Auditoria Técnica e que deve ser obrigatoriamente efetuada de acordo
com as recomendacdes da NBR 5674 — Manutencdo de Edificacdes. Esse tipo de inspec¢éo é:
[...] realizada em edificacBes com alta complexidade técnica, de manutencdo e
operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes construtivos

superiores e com sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada em
edificagBes com varios pavimentos ou com sistemas construtivos com automacao.

O segundo quesito também é definido pela Norma do IBAPE (INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 5), a qual estabelece que o
Grau de Risco é um critério de categorizacdo dos problemas encontrados durante a vistoria,
analisando o risco que a falha ou anomalia encontrada oferece aos usuarios, ao meio ambiente
e ao patrimdnio. Os problemas registrados sdo classificados em Criticos, Médios e Minimos.
O Grau de Risco Critico ¢ caracterizado pelo “Risco de provocar danos contra a satde e
seguranca das pessoas e do meio ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade
causando possiveis paralisacGes; aumento excessivo de custo de manutencdo e recuperacao;
comprometimento sensivel de vida ttil.”. J4 o Médio ¢ definido como o “Risco de provocar a
perda parcial de desempenho e funcionalidade da edificacdo sem prejuizo a operacao direta de
sistemas, e deterioragdo precoce.”. Por fim, o Minimo é determinado pelo “Risco de causar

pequenos prejuizos a estética ou atividade programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a
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probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum

comprometimento do valor imobiliario.”.

Em continuidade, essa Norma explicita, na parte de critérios e métodos, que a inspecao
predial deve ser planejada em funcdo do tipo da edificagdo, levando em consideragdo suas
caracteristicas construtivas, a documentacao entregue ao inspetor e o nivel de inspecéo a ser
executado. Além disso, ela fundamenta-se na anélise do risco oferecido aos usuarios, ao meio
ambiente e ao patrimdnio a partir das condicdes técnicas, de uso, opera¢do e manutencao da
edificacdo. Essa avaliacdo é feita de modo a classificar as anomalias e falhas detectadas nos
varios componentes da edificacdo, mais especificamente quanto ao seu grau de risco referente
a fatores de conservacdo, depreciacdo, saude, seguranca, funcionalidade, comprometimento
da vida Gtil e perda de desempenho (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA, 2012, p. 7-8).

3.4.3 Laudo técnico

O laudo técnico de inspecdo predial, como definem Gomide et al. (2006, p. 57), é o resultado
do trabalho de analise dos documentos, da avaliacdo dos questionarios feitos e dos dados
obtidos na vistoria. Ele deve ser um meio de expor clara e sucintamente as informacdes
técnicas avaliadas, sem deixar de englobar os requisitos exigidos pelas normas técnicas em

vigor.

Segundo a NBR 13752 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1996, p.
4-5), laudo ¢ a “Peca na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e da as
suas condicBes ou avalia, fundamentalmente, o valor de coisas ou direitos.”. Como o laudo
estd diretamente relacionado a vistoria realizada na edificacdo, cabe expor que essa mesma
norma define vistoria como a “Constatagdo de um fato, mediante exame circunstanciado e
descricdo minuciosa dos elementos que o constituem.”. De forma semelhante, a NBR 14653-1
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2001, p. 5) determina que
vistoria ¢ a “Constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos

elementos e condi¢Bes que o constituem ou o influenciam.”.
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Nesse contexto, Gomide et al. (2006, p. 58) relatam que o laudo deverd envolver aspectos
referentes a:

a) situacOes criticas observadas, envolvendo a iminéncia de risco a vida e a
seguranca do Usuario;

b) situacdes de interdicdo parcial ou total de sistemas e da propria edificacao,
envolvendo anomalias criticas ou situacdes de risco a vida e a seguranca dos
USudrios;

c) situagcBes administrativas que envolvam interdicdes pelos 6rgdos publicos ou
multas;

d) falta de acessibilidade em determinados locais ou sistemas, impossibilitando a
vistoria e causando, também, auséncia de facilidade de manutencdo -
manutenabilidade;

e) existéncia ou ndo de plano de manutencdo, bem como registros das atividades de
manutencéo desenvolvidas, devendo ser uma orientagdo técnica a elaboracédo dos
mesmos, em casos de auséncia;

f) mudancas significativas de uso, gerando problemas ou anomalias;

g) periodicidade para o cumprimento das orientagdes técnicas relacionadas,
principalmente no tocante as classificadas em anomalias criticas;

h) periodicidade das inspe¢des prediais futuras, a fim de verificar o plano de
manutencdo a ser desenvolvido ou modificado pelo condominio/administracéo;

i) observacdes quanto a responsabilidade de sindicos e administradores no tocante a
manutencdo de edificios, consoante a NBR 5674, da ABNT, e legislaces
pertinentes.

E possivel observar o fluxograma na figura 11 como forma de orientaco ilustrativa para a
elaboracdo do laudo. Portanto, é de extrema relevancia que sejam feitas avaliacbes e
inspecdes nas construcbes em uso, buscando diagnosticar problemas e evitar sinistros. A
partir desse contexto, os proximos capitulos tém enfoque na pesquisa sobre a legislacao
vigente relativa a inspecdo predial nas capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal, na
analise do Decreto n. 17.720/2012, editado na cidade de Porto Alegre, e na elaboracdo de

fichas para uso na execucdo de vistorias prediais.
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Figura 11 — Fluxograma para elaboracéo de laudo técnico
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4 INSPECAO PREDIAL: LEGISLACAO NAS CAPITAIS DOS
ESTADOS E DISTRITO FEDERAL

E evidente que a execucdo de inspecdes prediais para a orientacio de atividades de
manutencdo nas edificacdes é de extrema importancia, e indmeros sdo os motivos para fazé-
las. Entre eles, a grande recorréncia de sinistros nas edificacbes no Brasil tem gerado
preocupacdo na populacdo e, também, nas autoridades puablicas. E no intuito de prevenir a
ocorréncia desses acidentes e garantir condicdes de seguranca as pessoas que Varias cidades
do Pais ja comecaram a debater projetos de lei, e muitas outras ja regulamentaram leis sobre a
obrigatoriedade de vistorias técnicas prediais.

Dessa forma, foi feita uma pesquisa sobre a legislacdo vigente relativa a inspecéo predial nas
capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal, de modo a conhecer quais capitais ja vém
buscando medidas para avaliar o estado de conservacdo das edificacOes, quais estdo
discutindo projetos de leis e quais ainda ndo demonstraram preocupacdo com o assunto. A
partir da determinacédo dessas cidades, foi feita uma analise e comparacao das leis em vigéncia
através de quesitos considerados relevantes para o entendimento e compreensdo das

exigéncias impostas por cada lei.

4.1 PESQUISA SOBRE A LEGISLACAO VIGENTE

Em virtude da ocorréncia de tantos sinistros no Brasil, muitas cidades ja possuem leis a fim de
regulamentar exigéncias em relacédo a obrigatoriedade de vistorias nas edificacdes. De modo a
ter uma visdo geral de como esse processo de conscientizacao da populacdo e das autoridades
estd se desenvolvendo, foi feita uma pesquisa sobre a legislacdo vigente nas capitais dos

estados do Pais e no Distrito Federal.

Assim, como é possivel observar no quadro 1, das 27 cidades analisadas (capitais dos 26
Estados mais o Distrito Federal), apenas 8 possuem legislacdo sobre inspecdo predial, o que
representa, aproximadamente, 30% do total. Esse nimero pode ser considerado baixo, porém,
ao buscar informag0es sobre as 19 cidades restantes que ndo possuem leis regulamentadas, foi

possivel encontrar projetos de lei que estdo em discussdo ou que ja foram vetados em 12
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delas, o que representa, aproximadamente, 63% do total desses municipios. Portanto,
somando as 8 cidades que possuem legislagdo vigente com 0s 12 municipios que se conseguiu
encontrar projetos de lei, chegou-se a 20 cidades, o que significa que em torno de 74% das
capitais jA demonstraram preocupacdo sobre o estado de conservagdo das edificacGes. Nessa
avaliagdo, estdo inclusas as Leis de Pernambuco e do Rio de Janeiro, as quais sdo estaduais,

porém vigentes nas capitais desses Estados.

Quadro 1 — Legislacdo vigente nas capitais dos Estados e no Distrito Federal

Capital/Estado Lei ou _ch”_!tﬂ n? Lei ou Decreto | Data de regulamentagdo Projeto de lei
em vigéncia

AracajufsSE Sim Lei n. 2765 30 de dezembro de 1999 -
Belém,/Pa - - - M3o encontrado
Belo Horizonte/MG - - - Em discussdo
Boa Vista/RR - - - M3o encontrado
Brasilia/DF - - - Em discussdo
Campo Grande/M5 - - - MNEo encontrado
Cuiaha,/MT Sim Lei n. 5587 3 de outubro de 2012 -
Curitiba/PR - - - Em discussdo
Florianapolis/sC - - - Em discussdo
Fortaleza/CE Sim Lei n. 9913 16 de julho de 2012 -
Goiania/GO - - - Em discussdo
lodo Pessoa/FB - - - M3o encontrado
Macapa/AP - - - M3o encontrado
Maceio/aL Sim Lei n. 6145 12 de junho de 2012 -
Manaus/AM - - - Em discussdo
Matal /RN - - - Em discussdo
Palmas,/TO - - - Em discussdo
Porto Alegre/RS Sim Decreto n. 17.720 2 de abril de 2012 -
Porto Velho/RO - - - M3o encontrado
Recife/PE Sim Lei estadual n. 13.032| 14 de junho de 2006 -
Rio BrancofAC - - - Em discussdo
Rio de laneiro/Rl Sim Lei estadual n. 6400 5 de margo de 2013 -
Salvador/BA Sim Lei n. 5907 23 de janeiro de 2001 -
530 Luis/MA - - - M3o encontrado
3o Paulo/sP - - - Em discussdo
Teresina,/Pl - - - Em discussdo
Vitaria,/ES - - - Em discussdo

* Regulamentada pelo Decreto 13.251, de 27 de setembro de 2001.

(fonte: elaborado pela autora)

Dentre as cidades que possuem lei sobre inspecdo predial, estd Aracaju/SE, com a Lei n.
2765, regulamentada em 30 de dezembro de 1999, representando a Lei mais antiga das

analisadas, e o Rio de Janeiro/RJ, com a Lei estadual n. 6400, de 5 de marco de 2013,
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configurando a Lei mais recente. J& Porto Alegre/RS publicou o Decreto n. 17.720 em 2 de
abril de 2012 (anexo A), Maceid/AL instituiu a Lei n. 6145 em 1. de junho do mesmo ano,
seguida de Fortaleza/CE, com a Lei n. 9913 em 16 de julho, e Cuiabd/MT, que implementou a
Lei n. 5587 em 3 de outubro desse mesmo ano. Em Recife/PE, estd regulamentada a Lei
estadual n. 13.032, de 14 de junho de 2006, e, em Salvador/BA, estad em vigéncia a Lei n.
5907, de 23 de janeiro de 2001, regulamentada pelo Decreto n. 13.251, de 27 de setembro de
2001.

J& nas cidades de Belo Horizonte/MG, Brasilia/DF, Curitiba/PR, Floriandpolis/SC,
Goiania/GO, Manaus/AM, Natal/RN, Palmas/TO, Rio Branco/AC, S&o Paulo/SP, Teresina/PlI
e Vitoria/ES, foram encontrados projetos de lei que j& estiveram em pauta e outros que estdo
sendo debatidos. Em Belo Horizonte, por exemplo, a Lei n. 4696, de 22 de abril de 1987,
regulamentada pelo Decreto n. 9005, de 26 de novembro de 1996, instituia a obrigatoriedade
da elaboracdo de laudos técnicos sobre as condi¢Ges de seguranca das edificacbes, mas foi
revogada pela Lei n. 8616, de 14 de julho de 2003, a qual contém o cddigo de posturas do
municipio e ndo mais possui especificacdes sobre o assunto. No ano de 2012, porém, foi
apresentado um projeto de lei estadual sobre inspecdo predial a Assembleia Legislativa,
contudo néo foi aprovado. Em Curitiba, a Lei n. 11.095, de 21 de julho de 2004, prevé, no seu
artigo 130, inspecdo de seguranca anual nas edificacdes, mas nunca foi regulamentada.

Atualmente, ha um projeto de lei em discussdo na Camara Municipal.

Ja em Sdo Paulo, a cidade mais populosa e com maior influéncia econdémica do Brasil,
projetos de lei ja foram colocados em pauta, por exemplo, nos anos de 2001, 2002, 2005,
2008 e 2012, porém ndo foram aprovados na Prefeitura. Em ambito estadual, projetos de lei
também foram debatidos no ano de 2012, mas, também, sem aprovacdo. Por outro lado, ndo
foram encontradas informacdes sobre o assunto nas cidades de Belém/PA, Boa Vista/RR,
Campo Grande/MS, Jodo Pessoa/PB, Macapa/AP, Porto Velho/RO e Séo Luis/MA.

4.2 ANALISE E COMPARACAO DA LEGISLACAO VIGENTE

Através da pesquisa sobre projetos de lei em discussdo ou a existéncia de leis ou decretos em
vigéncia nas capitais dos estados do Brasil e no Distrito Federal, foi possivel constatar que 8
capitais possuem legislacdo que instituem questdes sobre a obrigatoriedade da execucdo de

vistorias técnicas nas edificagdes. Entre elas, estdo as cidades de Aracaju/SE, Cuiabd/MT,
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Fortaleza/CE, Maceid/AL, Porto Alegre/RS, Recife/PE, Rio de Janeiro/RJ e Salvador/BA. Ao
fazer uma andlise preliminar dos artigos dessas leis, a fim de obter uma ideia inicial dos
quesitos tratados, foram destacados 6 itens para a analise e comparacdo dessas leis, 0s quais
foram considerados aqueles mais relevantes para o entendimento das exigéncias e diferencas

presentes.

Dessa forma, a partir da descricdo de cada item, foram comparadas as leis em vigéncia em

cada uma das cidades. Os pontos selecionados foram:

a) a ementa da lei, ou seja, o objetivo principal da lei, em que é definido
exatamente sobre o0 que essa lei dispde;

b) a abrangéncia em relagéo ao tipo da edificacdo, definindo quais edificagdes sao
englobadas por essa lei;

c) a frequéncia das vistorias prediais a serem feitas, abordando, também, 0s prazos
de entrega dos laudos tecnicos ao 0Orgdo responsavel, caso exista essa
exigéncia;

d) a aplicacdo de multas, se ndo forem cumpridas as determinacoes;

e) abrangéncia das vistorias e contetdo dos laudos, mostrando se a lei indica itens
minimos a serem inspecionados e analisados; e

f) quesitos pertinentes abordados, como prazos para a execucdo das medidas
recomendadas nos laudos, além de itens interessantes dispostos nas leis em
questao.

4.2.1 Ementa das leis

A ementa € a parte da lei em que é sintetizado o seu conteudo principal, ou seja, onde é
explicitado o seu objetivo principal. Portanto, é onde esta descrito e definido exatamente
sobre 0 que essa lei dispde ou determina. Assim, o Decreto n. 17.720 (PORTO ALEGRE,
2012a, p. 1), publicado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre/RS, “Regulamenta o art. 10
da Lei Complementar n. 284, de 27 de outubro de 1992, que dispBe sobre as regras gerais e
especificas a serem obedecidas na manutencdo e conservacdo das edificacdes.”. De forma
semelhante, a Lei n. 6145 (MACEIO, 2012, p. 1), editada pela Prefeitura Municipal de
Macei6/AL, “Dispde sobre a manutencdo preventiva e periddica das edificagdes e
equipamentos publicos ou privados, no ambito do municipio de Maceid, e da outras
providéncias.”, e a Lei n. 5907 (SALVADOR, 2001a, p. 1), publicada pela Prefeitura

Municipal de Salvador/BA, “Dispde sobre a manutencdo preventiva e periodica das
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edificagdes e equipamentos publicos ou privados, no @mbito do municipio de Salvador, e d&
outras providéncias.”. Nessa ultima cidade, também, foi publicado o Decreto n. 13.251
(SALVADOR, 2001b, p. 1), o qual dispde sobre a regulamentacdo dessa Lei e da outras

providéncias.

Por outro lado, a Lei n. 2765 (ARACAJU, 1999, p. [1]), editada pela Prefeitura Municipal de
Aracaju/SE, ja dispde, de forma mais especifica na ementa, a obrigatoriedade de vistorias.
Assim, essa Lei “Acresce e altera dispositivos da Lei Municipal n. 1474, de 16 de julho de
1989, que dispde sobre a manutencao de prédios e vistorias periddicas.”. Da mesma forma, a
Lei Municipal de Fortaleza/CE n. 9913 (FORTALEZA, 2012, p. 1) “Dispde sobre
obrigatoriedade de vistoria técnica, manutengdo preventiva e periddica das edificacdes e
equipamentos puablicos ou privados, no a@mbito do municipio de Fortaleza, e d& outras
providéncias.”, e a Lei estadual de Pernambuco n. 13.032 (PERNAMBUCO, 2006, p. [1])
“Dispde sobre a obrigatoriedade de vistorias periciais e manutengdes periodicas, em edificios
de apartamentos e salas comerciais, no ambito do estado do Pernambuco, e da outras

providéncias.”.

Ja a Lei Municipal n. 5587 (CUIABA, 2012, p. 1), publicada pela Prefeitura de Cuiab&/MT,
impde, na sua ementa, que devem ser entregues laudos técnicos, de modo que “Determina a
realizacdo periddica de inspegao em edificacdes e cria o Laudo de Inspe¢do Predial (LIP).”. A
Lei estadual do Rio de Janeiro n. 6400 (RIO DE JANEIRO, 2013, p. [1]) diferencia-se das
anteriores pelo fato de que exige a realizagdo de autovistorias’ e execucdo de laudos técnicos
na ementa, porém esses laudos s6 serdo exibidos ao 6rgdo responsavel quando requisitados, e
abrange de forma mais ampla o que deve ser abordado nas inspecdes prediais. Assim, a sua
ementa determina:

[...] arealizacdo periddica por autovistoria, a ser realizada pelos condominios ou por

proprietarios dos prédios residenciais, comerciais e pelo poder publico, nos prédios

publicos, incluindo estruturas, fachadas, empenas, marquises, telhados e obras de

contencdo de encostas, bem como todas as suas instalac@es, e cria o Laudo Técnico
de Vistoria Predial (LTVP), no estado do Rio de Janeiro, e da outras providéncias.

" Termo utilizado na Lei estadual do Rio de Janeiro, a qual no traz a sua definico.
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4.2.2 Abrangéncia das leis

Em cada uma das leis analisadas, é possivel encontrar a determinacgdo das edificacdes que sdo
englobadas por ela, isto €, quais tipos de edificacbes sdo obrigadas a cumprir 0s
procedimentos definidos pela lei em questdo. Porto Alegre (2012a, p. 3) descreve, no artigo
5., as edificacBes que ficam excluidas da obrigatoriedade da entrega do Laudo Técnico de
Inspecédo Predial (LTIP) e da obtencéo do Certificado de Inspecéo Predial (CIP), as quais séo:

I — unifamiliares (A-1), que possuem até 2 (dois) pavimentos acima do nivel do

passeio, as quais atendam os recuos de jardim, minimo de 4 (quatro) metros, e
ndo apresentem anomalia ou risco de acidente; e

Il — multifamiliares (A-2), que possuam no maximo 4 (quatro) economias, com até 2
(dois) pavimentos acima do nivel do passeio, as quais atendam os recuos de
jardim, minimo de 4 (quatro) metros e afastamentos minimos de 1,50 (um
virgula cinquenta) metros das demais divisas, e ndo apresentem anomalia ou
risco de acidente.

Em Aracaju (1999, p. [1]), sdo enquadradas, nos artigos 2. e 3., todas as edificacdes
residenciais e multifamiliares com 4 ou mais pavimentos. De modo bastante semelhante, em
Fortaleza (2012, p. 1), no artigo 2., so abrangidas todas as edificacbes multiresidenciais com
trés ou mais pavimentos. Essas duas Leis englobam as edificagdes comerciais, industriais,
institucionais, educacionais, recreacionais, religiosas e de uso misto. Além disso, em
Fortaleza (2012, p. 1), também fazem parte as de uso coletivo, sendo publicas ou privadas, e
as de qualguer uso, considerando que representem perigo a populacdo. Ainda, de forma mais
ampla, em Cuiaba (2012, p. 1), nos artigos 2. e 3., sdo englobadas todas as edificagdes com
area acima de 500 m?, as quais devem fazer inspecOes periodicas, excetuando-se apenas

barragens e estadios de futebol por terem legislacao especifica.

Ja em Macei6 (2012, p. 1) e Salvador (2001a, p. 1), ambas no artigo 2., todos os edificios
multiresidenciais, comerciais, de servicos, industriais, institucionais e especiais sao
abrangidos, além de edificacBes integrantes do patriménio histérico, monumentos, escolas,
igrejas, auditorios, teatros, cinemas, locais para eventos, espetaculos, estacdes de transbordos,
shopping centers e obras de arte (como tuneis, viadutos, pontes, entre outras).
Adicionalmente, em Salvador (2001a, p. 1), sdo englobados equipamentos e mobiliarios
urbanos, equipamentos eletromecanicos e sistemas de condicionamento de ar. Além disso, em

Salvador (2001b, p. 4), foi anexada uma tabela que define de forma direta o0s

Decreto 17.720/2012 em Porto Alegre: proposi¢cdo de uma sistemética de catalogacdo de informacdes sobre
problemas para uso na execugao de vistorias técnicas



52

empreendimentos e equipamentos sujeitos a essa Lei. De forma bastante ampla também, em
Pernambuco (2006, p. [1]) é definido, no artigo 4., que:
As vistorias serdo realizadas nas edificagbes com unidades autdbnomas residenciais
ou ndo residenciais, publicas ou particulares, com mais de cinco anos da concessdo

do habite-se pelo 6rgdo municipal, ou em prazo menor se 0 condominio solicitante
ou o érgao governamental competente entenderem conveniente.

Em Rio de Janeiro (2013, p. [1]), no artigo 1., os prédios residenciais, comerciais e publicos
devem receber autovistorias prediais periddicas, porém as edificacdes residenciais
unifamiliares ficam excluidas dessa exigéncia, bem como os prédios tombados ou
preservados, que ficam a cargo do 6rgdo publico municipal responsavel pela fiscalizacao.
Além disso, é definido ainda nesse artigo que:
A autovistoria é obrigatoria para edificacBes de trés ou mais pavimentos e para
aquelas que tiverem area construida igual ou superior a 1000 m? (mil metros

quadrados), independente do numero de pavimentos, e em todas as fachadas de
qualquer prédio que tenha projecdo de marquise ou varanda sobre o passeio publico.

4.2.3 Frequéncia das vistorias prediais

A periodicidade das vistorias a serem realizadas nas edificacfes e, consequentemente, da
entrega do laudo técnico é definida de acordo com as caracteristicas do imével. Em Porto
Alegre (2012a, p. 3), por exemplo, devem ser vistoriados, a cada 5 anos, prédios comerciais,
locais de reunido de publico, servicos automotivos, servi¢os de saude e institucionais, bem
como todas as edificagdes industriais, comerciais de alto risco, atacadistas e de depdsito.
Todas as edificagdes ndo englobadas nessas citadas anteriormente devem apresentar os laudos
a cada 10 anos. Em Aracaju (1999, p. [1]), é estabelecido que devem ser entregues laudos a
Prefeitura, atestando as condi¢@es de manutencdo dos imoveis, a cada 5 anos apds a obtencédo
do “Habite-se”.

Ja em Cuiaba (2012, p. 1-2) e Fortaleza (2012, p. 1-2), o Laudo de Inspecdo Predial (LIP) e 0
Laudo de Vistoria Técnica, respectivamente, devem ser renovados anualmente para as
edificacdes com mais de 50 anos, a cada 2 anos para aquelas com idade construtiva entre 31 e
50 anos, a cada 3 anos para imoveis entre 21 e 30 anos, e a cada 5 anos para as edificacdes
com até 20 anos. Na primeira, é exigido que, independente da idade, as edificacbes ndo

residenciais com mais de 2.000 m2 de area construida, aquelas com mais de 4 pavimentos ou
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com capacidade para eventos ou atividades para mais de 400 pessoas, bem como hospitais e
prontos-socorros devem ser vistoriados a cada 3 anos. Na segunda, devem receber inspegéo
predial a cada 3 anos, também independente da sua idade, todas as edificagdes comerciais,

industriais, privadas ndo residenciais, publicas e clubes de entretenimento.

Em Maceid (2012, p. 2), a verificacdo das condigdes de estabilidade, seguranca e manutencéo

da edificacdo devem obedecer aos seguintes prazos:

| —a cada 5 anos, para as edificagdes com até 15 anos;
Il —a cada 3 anos, para as edificacOes acima de 15 anos e até 30 anos; e

Il —a cada 2 anos, para edificacGes a partir de 30 anos.

Por outro lado, em Pernambuco (2006, p. [1]), simplificadamente, é estabelecido que as
vistorias prediais devem ser feitas trienalmente. E, em Rio de Janeiro (2013, p. [1]), também
de forma simples, é determinada a obrigatoriedade da execucdo de autovistorias decenais,
porém as edificacGes enquadradas por essa Lei que possuem mais de 25 anos devem realizar
inspecdes quinquenais. J& em Salvador (2001b, p. 4), € possivel encontrar as periodicidades
exigidas para a execucdo das vistorias de acordo com o tipo de edificacdo na tabela anexada

nesse Decreto, com a varia¢ao dos prazos entre 2 e 5 anos.

Dentre as leis analisadas, o Decreto n. 17.720 (PORTO ALEGRE, 2012a, p. 2), e a Lei n.
9913 (FORTALEZA, 2012, p. 3) sdo as Unicas que estabelecem nos seus artigos 3. e 11,
respectivamente, prazos a serem obedecidos para a entrega dos laudos técnicos a contar da
publicacdo do Decreto ou regulamentacdo da Lei. Dessa forma, em Fortaleza (2012, p. 3), €
apenas estabelecido que as edificacdes englobadas por essa Lei possuem o prazo de 180 dias
para apresentar o laudo de vistoria. Entretanto, em Porto Alegre (2012a, p. 2), o cronograma é
mais detalhado, de modo que:

I — as obras e demolicfes inacabadas ou paralisadas por periodo superior a 180

(cento e oitenta) dias possuem prazo maximo de 90 (noventa) dias para a
apresentacdo do LTIP;

Il — edificagbes com idade construtiva superior a 30 (trinta) anos possuem prazo
méaximo de 180 (cento e oitenta) dias para a apresentacdo do LTIP;

Il — edificaces com idade construtiva superior a 15 (quinze) anos e inferior a 30
(trinta) anos possuem prazo maximo de 270 (duzentos e setenta) dias para a
apresentacdo do LTIP; e
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IV — edificacbes com idade construtiva superior a 10 (dez) anos e inferior a 15
(quinze) possuem prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias para
apresentacdo do LTIP.

4.2.4 Aplicacédo de multas

A maioria das cidades que regulamentou as leis em questéo estipulou a aplicagdo de multas se

as medidas exigidas ndo fossem cumpridas. No Decreto de Porto Alegre (2012a, p. 4), no

artigo 11, foi definido que “A ndo apresentagdo do laudo em pauta ou o ndo atendimento de

cada uma de suas recomendagdes acarretard multas mensais, de valor progressivo, em dobro,

até que haja o atendimento do estipulado no referido laudo, a critério do 6rgdo publico.”.
Além disso, sera imposto ao proprietario ou responsavel pelo imével a multa de:

| — 100 a 1400 UFMs® — pela falta de encaminhamento ou acompanhamento da

tramitagdo do expediente administrativo até o despacho de “recebido” do LTIP,

ou pela auséncia de apresentacdo do Laudo Técnico Conclusivo da execucédo das

recomendacfes constantes no LTIP, com despacho de “recebido” pela SMOV ou
auséncia do CIP;

Il — 100 UFMs — para cada tipo de patologia que ndo houver sido executada a sua
correcdo ou que ndo encontre condicbes adequadas de uso conforme
especificacOes técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e
legislacdo vigente; e

[l — pelo descumprimento aos termos do art. 62 do Decreto n. 12.715°, de 23 de
marc¢o de 2000, aplicar-se-ao as sanc@es previstas nos incisos | e I1.

Em Aracaju (1999, p. [2]), sera considerada infracdo administrativa urbanistica, sujeita a
multa diaria no valor de 50 UFIRs™ ou, até mesmo, & interdicdo da edificacdo, se ndo for
apresentado o Laudo de Vistoria Técnica no prazo previsto por essa Lei ou se ndo forem
realizadas, no prazo estabelecido, as obras de restauracdo definidas no laudo. De forma
bastante semelhante, em Fortaleza (2012, p. 3), a ndo realizacdo dessas atividades descritas
anteriormente também serdo consideradas infracGes administrativas, cabendo, assim, ao 6rgao

municipal competente a aplicacdo da san¢do administrativa, a qual ndo é definida na Lei em

® Significa Unidade Financeira Municipal. Foi instituida pela Lei Complementar n. 303/93 e é o indicador
utilizado para a cobranca de todos os tributos municipais, multas, entre outros. E reajustado anualmente e 0 seu
valor pode ser encontrado no site da Prefeitura Municipal de Porto Alegre. Em 2013, o seu valor é R$2,93.

° O art. 62 do Decreto 12.715/2000 exige que “As solicitagdes do Municipio de maiores esclarecimentos,
apresentacdo de documentacdo complementar ou adequacdo do projeto as normas vigentes, deverdo ser
atendidas pelo requerente no prazo de 90 dias, sob pena de ser indeferido o requerimento em analise.”.

190 Decreto n. 218, de 21 de novembro de 2000, publicado pela Prefeitura Municipal de Aracaju, define, no seu
artigo 1., que “Ficam convertidos em moeda corrente todos os valores expressos, na legislagdo municipal, em
Unidade Fiscal de Referéncia — UFIR, pelo fator 1,0641.”.
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questdo. Em Salvador (2001b, p. 3), ¢é estabelecido que as multas podem variar de R$31,92
até R$1.064,10, de acordo com a gravidade da infracdo, podendo esse valor sofrer alteracdes

pelo érgdo responsavel.

Em Cuiaba (2012, p. 4), por sua vez, 0 ndo cumprimento das exigéncias impostas acarretara
em multas diarias ao infrator de R$100,00 até R$1.000,00, dependendo das caracteristicas do
imovel e da urgéncia das providéncias a serem tomadas, cabendo ao Executivo Municipal
regulamentar a sangdo em um prazo maximo de 60 dias. J& em Macei6 (2012) e Pernambuco
(2006), ndo estdo previstos quaisquer tipos de multas, e, em Rio de Janeiro (2013, p. [2]),

apenas € definido que compete a Prefeitura aplicar sanc6es quando cabiveis.

4.2.5 Abrangéncia das vistorias e conteudo dos laudos

E importante comparar as exigéncias referentes a abrangéncia das vistorias e ao contetido dos
laudos pelo fato que, em cada uma das leis analisadas, ha uma grande variacdo do que €
estabelecido. Assim, algumas definem itens que devem ser inspecionados e abordam um
conteddo mais amplo nos laudos, enquanto outras ndo especificam quesitos, mas atestam que
os laudos técnicos devem ser voltados a condicGes de seguranca das edificaces. Porto Alegre
(20124, p. 1), por exemplo, define, no artigo 2., que:
O proprietario ou usuério a qualquer titulo da edificacdo apresentara & Secretaria
Municipal de Obras e Via¢do (SMOV) Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP)
elaborado por profissional habilitado junto ao Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CREA-RS) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU-RS), atestando as condicbes de seguranca das edificagBes, indicando
patologias ou risco de acidentes e recomendacbes a serem adotadas, para fins de

obtengdo do Certificado de Inspecéo Predial (CIP), a ser emitido pelo 6rgédo publico
competente.

Ainda no artigo 2., no seu paragrafo 2., é definido que os sistemas mecanicos, elétricos ou
complementares das edificacdes, como elevadores, instalagdes de gas, entre outros, além de
prevencdo contra incéndio e instalacbes hidrossanitarias poderdo receber laudo especifico de
acordo com a legislacdo vigente. Dessa forma, esse paragrafo reafirma a citacdo acima,
indicando que esse Decreto visa, prioritariamente, constatar questdes referentes a seguranca
estrutural das edificacbes. De forma semelhante, em Maceié (2012, p. 2), também ¢é

enfatizado que € obrigatoria a realizacdo das vistorias e obtencdo do laudo técnico relativos a
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verificagdo das condicOes de estabilidade, seguranga, salubridade, desempenho e
habitabilidade.

Em Aracaju (1999, p. [1]), é estabelecido, no artigo 3., que, nos Laudos de Vistoria Técnica,
devem estar presentes “[...] informagdes sobre o estado fisico de conservagdo das edificagdes,
caracteristicas das anomalias porventura encontradas, suas provaveis causas €, especialmente,
a indicacdo de obras ou servigos para a restauracdo dos imdveis, no prazo estabelecido pelo
perito responsavel.”. Em Rio de Janeiro (2013, p. [1]), por sua vez, itens que devem aparecer
no laudo séo a identificacdo do imdvel e do seu responsavel, a metodologia usada, a indicacéo
da presenca de anomalias, bem como suas caracteristicas e provaveis causas, além do prazo
no qual estardo garantidas as condigdes de seguranca da edificacdo e as medidas reparadoras

ou preventivas definidas.

Por outro lado, em Cuiaba (2012, p. 2), e obrigatorio ao conteudo dos laudos técnicos a
presenca da avaliacdo da edificacdo de acordo com a legislacdo e as normas técnicas vigentes,
a indicacdo dos problemas encontrados, do grau de risco ao qual eles foram avaliados e a
necessidade de interdicdo do imovel. Alem disso, devem estar presentes a indicacdo dos
reparos e das atividades de manutencao estabelecidas apés a inspecao predial e as assinaturas
do responsavel técnico encarregado e do responsavel pela edificacdo em questdo. Ainda, de
forma bastante especifica, no artigo 8. de Cuiaba (2012, p. 3), é definido que o Laudo de

Inspecéo Predial (LIP) devera conter, no minimo:

I —nome e assinatura do profissional habilitado responsével pelas suas informacoes;
I — descricdo do estado geral da edificacdo e de seus equipamentos;

Il — identificagdo dos pontos da edificacdo sujeitos @ manutengdo preventiva ou
corretiva, ou substituicdo, conforme o caso;

IV — ficha de vistoria, na qual serdo registrados,

a) aspectos de seguranca e de estabilidade estrutural geral;
b) elementos de fachada em espacos de uso publico;
c) impermeabilizacdo de coberturas;

d) instalagdes primérias, hidraulicas e de combate a incéndio, inclusive
extintores, elevadores, condicionadores de ar, gases e caldeiras;

e) revestimentos internos e externos; e
f) manutencéo de forma geral;

V — parecer técnico, classificando a situacdo da edificagdo como,

a) normal;
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b) sujeita a reparos; ou

c) sem condicdes de uso.

De forma bastante detalhada também, as vistorias técnicas para elaboracdo dos laudos, em
Pernambuco (2006, p. [1]), devem dar énfase aos itens:

I — fundacbes, colunas, lajes, tetos e fachadas;

Il — funcionamento das instalacdes elétricas e hidraulicas, de uso comum ou
individual, das unidades autbnomas que componham a edificacéo;

Il — estado de conservacdo, funcionamento, validade e uso dos extintores de
incéndio e do conjunto hidraulico para incéndio, incluindo-se as mangueiras e
Seus acessorios;

IV — estado de conservacdo dos reservatorios de agua, tanto superiores quanto
inferiores;

V — estado de conservacado dos reservatorios de esgotamento sanitario.

Em Fortaleza (2012, p. 2), é exigido que os Laudos de Vistoria Técnica devem descrever
detalhadamente o estado da estrutura, das instalacfes e dos equipamentos da edificacéo,
apresentar as caracteristicas das anomalias encontradas, bem como suas causas, medidas
saneadoras e prazos para suas realizacdes, além da determinacdo da manutencdo preventiva
ou corretiva e sua periodicidade. Complementarmente, € dito, ainda, que 0s sistemas
mecanicos e elétricos, as instalacdes e os equipamentos devem ser submetidos a vistorias
técnicas conforme legislacdo especifica vigente. J& em Salvador (2001b, p. 1), no artigo 4., é

estabelecido que deve conter nos laudos:

I —uma descricéo detalhada do estado geral da edificacdo ou dos equipamentos;
I — os pontos sujeitos a recuperacdo, reforma, restauro, manutencdo ou substituicao;
111 —as medidas saneadoras a serem utilizadas e suas respectivas metodologias;

IV — os prazos maximos para conclusdo das medidas saneadoras.

4.2.6 Quesitos pertinentes abordados

Em todas as leis analisadas, foi possivel encontrar quesitos que abordavam topicos
interessantes e importantes para o entendimento de cada da lei. Em Porto Alegre (20123, p. 3),

nos artigos 6. e 7., é estabelecido que as atividades de manutencgdo das edificacdes submetidas
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a vistoria e elaboracdo do laudo devem seguir cronograma planejado pelo profissional técnico
encarregado e serem executadas no prazo de 120 dias. Assim, apds a conclusdo dessas
exigéncias, o responsavel técnico deve comunicar o fato ao 6rgdo publico competente no
prazo de 60 dias, através de formularios padrdo, para a obtencdo do Certificado de Inspecéo
Predial (CIP). Em Cuiaba (2012, p. 4), também sdo definidos prazos para a execucdo das
acOes corretivas indicas no LIP, as quais devem ser cumpridas em um periodo maximo de 60
dias a contar do recebimento do laudo, porém pode ser reduzido pelo profissional técnico

responsavel, se concluir que seja necessario.

Em Fortaleza (2012, p. 3), Macei6 (2012, p. 2) e Salvador (2001a, p. 2), é exigido que 0s
responsaveis pelas edificacbes providenciem a recuperacdo ou manutengdo necessaria prevista
nos laudos técnicos. J& em Pernambuco (2006, p. [1-2]), sdo estabelecidas exigéncias
impostas aos construtores relativas a edificacbes novas a serem entregues, como informacgdes

para orientar a manutencao e conservacao dessas edificacoes.

Por outro lado, em Aracaju (1999, p. [1]) e Rio de Janeiro (2013, p. [2]), é dito que um
modelo de laudo técnico seria disponibilizado para a populacdo. Para o caso de Aracaju
(1999, p. [1]), esse modelo teria sido publicado em até 30 dias ap6s a publicacéo dessa Lei. Ja
em Rio de Janeiro (2013, p. [2]), como é uma Lei estadual, é estabelecido que as Prefeituras
devem elaborar esse modelo de laudo, que deve ser sucinto, exato e de facil entendimento,
contendo o item “providéncias”, em que o sindico sera encarregado de preencher com as
medidas tomadas para garantir a seguranca da edificacdo. Ainda para essa Lei, como ndo é
exigido que seja entregue a Prefeitura o laudo técnico, € indicado que sera solicitado
anualmente, por amostragem, porém comec¢ando pelos imoveis mais antigos, os Laudos

Técnicos de Vistoria Predial, e sera verificado se as devidas providéncias foram tomadas.

Adicionalmente as leis descritas nessas 8 capitais, alguns projetos de lei nacional ja
tramitaram no Senado, de forma a regularizar a importancia e obrigatoriedade de se fazer
inspecdes prediais. Dessa forma, é possivel concluir que inspecdo predial € um assunto muito
importante e que esta sendo cada vez mais colocado em pauta para discussdes. Ela € uma
medida preventiva de riscos que, se for feita de forma correta e periddica, possibilita que as
edificacdes e seus elementos mantenham o desempenho e a durabilidade esperados durante a

sua vida util.
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5 ELABORACAO DE FICHAS PARA USO EM VISTORIAS PREDIAIS

A partir da publicacdo do Decreto n. 17.720/2012 (anexo A), pela Prefeitura de Porto Alegre,
foi possivel perceber que os sinistros que vém ocorrendo em diversas cidades do Brasil
estavam preocupando as autoridades e a populagdo da Cidade. Desde o desabamento da parte
dos fundos do edificio Santa Fé, em Capdo da Canoa/RS, e do desmoronamento dos trés
prédios no Rio de Janeiro/RJ, por exemplo, assuntos referentes a manutencdo e inspecéao

predial passaram a ganhar mais destaque.

A edicdo desse Decreto instituiu a obrigatoriedade da execucdo de vistorias prediais, bem
como a entrega do Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP) a Prefeitura Municipal. Além
disso, essa entrega deve ser feita de acordo com o0s prazos estipulados nessa Lei, e as
recomendacgdes sobre os problemas encontrados, feitas pelo responsavel técnico habilitado,
devem ser cumpridas de acordo com prazos também definidos. Todas essas questdes tém por
finalidade a obtencdo do Certificado de Inspecdo Predial (CIP) e, assim, a garantia da

populacdo de morar em uma edificacdo estruturalmente segura.

A Prefeitura Municipal de Porto Alegre exige que sejam preenchidos formularios padréo
(anexo B) disponibilizadas pela Secretaria Municipal de Obras e Viacdo (SMOV).
Primeiramente, deve ser preenchida a folha intitulada Caracteristicas da Edificacdo, onde
devem ser anotadas algumas caracteristicas da edificacdo de forma bastante simples e
genérica. Se for registrada, nessa folha, a presenca de manifestaces patoldgicas, deve ser
preenchido o Laudo Técnico de Inspecdo Predial com Recomendacdes. Posteriormente, com
os problemas encontrados resolvidos até o prazo preestabelecido no Decreto, é possivel
protocolar o Laudo Técnico de Inspecdo Predial Conclusivo na Prefeitura. Se ndo forem
registradas manifestacdes patoldgicas, € possivel ir diretamente para essa Ultima etapa,

apresentando apenas o Laudo Conclusivo.

Segundo uma das observacdes presentes na primeira folha, podera ser anexo, juntamente com
os formularios padrdo da SMOV, laudo técnico elaborado pelo profissional responsavel, ou
seja, a Prefeitura ndo obriga a entrega de um laudo técnico completo que contenha 0s

problemas encontrados na vistoria. Dessa forma, é apenas exigida a entrega dessas folhas
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padrdo, onde ndao constam informacbes especificas sobre as edificacbes e sobre as
manifestacdes patologicas presentes. Portanto, € possivel dizer que essas folhas abrangem
dados genéricos e que, através delas, ndo é possivel caracterizar o estado de conservacao das
edificacdes, bem como atestar as condi¢Ges de seguranca estrutural.

Frente a essas questdes abordadas anteriormente, além da orientacdo na execucdo das vistorias
prediais, auxilio na elaboracdo dos laudos técnicos e, principalmente, na busca de garantir
maiores condicdes de seguranca nas edificagdes a populacdo, foram elaboradas as fichas do
presente trabalho para facilitar a sistematica de caracterizacdo da edificacdo e catalogacdo dos
problemas existentes. Essas fichas foram concebidas no intuito de auxiliar a verificacdo das
condicdes de estabilidade estrutural do imdvel e garantir seguranca a populacéo,
possibilitando o registro de anomalias ou falhas que possam levar ao surgimento de problemas
estruturais ou que, de alguma forma, possam acarretar injurias as pessoas que vivem na
edificacdo. Adicionalmente, conforme o paragrafo 2. do artigo 2. do Decreto, poderdo ser
elaborados laudos técnicos referentes a outros sistemas ou componentes da edificacdo que
também podem comprometer a seguranca da edificacdo, como os sistemas elétricos, de gas,

etc., mas essas questdes ndo fazem parte do escopo desse trabalho.

Portanto, apesar de o profissional habilitado ter responsabilidade sob o laudo, é importante
que esse documento seja elaborado da melhor e mais completa forma possivel, pois a
negligéncia nessa atividade resulta, consequentemente, em colocar em risco a vida das
pessoas. Assim, 0s proximos itens visam explicar o funcionamento das fichas elaboradas, de
modo a facilitar o seu entendimento e uso, e mostrar como foi a sua utilizacdo na prética ao

acompanhar vistorias executadas por uma empresa do ramo da cidade de Porto Alegre.

5.1 FICHA DE DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

A partir da andlise do formulario padrdo da SMOV, intitulado Caracteristicas da Edificacéo,
em que é exigido apenas o preenchimento de itens genéricos da edificacdo, foi elaborada a
ficha de Dados Gerais da Edificacdo. Para a concepc¢do dessa ficha, analisou-se, no Relatério
n. 13.260 do IPT (INSTITUTO DE PESQUISAS TECNOLOGICAS DO ESTADO DE SAO
PAULDO, [1980]), a sistematica de catalogacdo de problemas utilizada, a qual serviu como
base para o desenvolvimento da ficha proposta. Assim, o objetivo principal dessa ficha é ter

uma visdo geral das caracteristicas da edificacdo, podendo-se encontrar itens que devem ser
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preenchidos de acordo com a informacéo solicitada e outros que devem ser assinaladas as

opcodes desejadas.

Para facilitar o entendimento e possibilitar uma correta utilizacdo dessa ficha, foi elaborado
um texto explicativo de orientacdo para o seu preenchimento. Esses documentos podem ser
encontrados no apéndice A desse trabalho. No total, foram selecionados 26 itens para
caracterizar a edificacdo e, também, encontra-se, no final da ficha, um espaco destinado a
anotacdo de informagdes ou observacdes pertinentes sobre o imdvel a ser inspecionado.

Dentre eles, estdo:

a) edificacao;

b) endereco;

c) area do terreno;

d) area construida;

e) ano da construcao;

f) data da vistoria;

g) responsavel técnico;

h) ART/CREA-RS;

i) sindico/responsavel do edificio;

j) ano do “Habite-se”;

k) funcéo da edificacéo;

1) nimero de pavimentos por bloco;
m) namero de apartamentos por pavimento;
n) namero de blocos;

0) numero total de apartamentos;

p) nimero de elevadores;

q) garagem;

r) cobertura;

s) sistema estrutural;

t) fundacdes;

u) pavimentacao e revestimentos de pisos internos;
V) vedacOes verticais;

X) instalagdes;

w) obras em andamento;

y) a edificacdo passou por reformas;
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z) documentacéo disponibilizada.

5.2 FICHA DE CATALOGACAO DE PROBLEMAS

A ficha de Catalogacao de Problemas foi preparada de modo a auxiliar o responsavel técnico
na execucao da vistoria predial. Assim, ela serve como orientagdo no momento da inspecéao
predial e como ajuda na posterior elaboracdo do laudo técnico, o qual deverd ser completo,
englobando o nivel da inspecdo executada, todos os itens vistoriados, as suas respectivas
fotos, o grau de risco atribuido a cada um dos problemas encontrados, entre outros. Para a
concepcdo dessa ficha, buscou-se, no Relatério n. 13.260 do IPT (INSTITUTO DE
PESQUISAS TECNOLOGICAS DO ESTADO DE SAO PAULO, [1980]) e em outros
trabalhos, informacdes sobre as manifestacGes patologicas recorrentes nas edificacOes e,
dentre essas, foram selecionadas as que podem resultar no aparecimento de problemas
estruturais ou que podem causar danos as pessoas. Além disso, a sua elaboracdo foi embasada

na sistematica de catalogacao de problemas utilizada pelo IPT.

Dessa forma, essa ficha foi elaborada no intuito de servir como um verdadeiro checklist
durante a vistoria. Assim, foram selecionados nove itens de facil preenchimento e, para cada
um deles, estdo relacionadas algumas manifestacbes patoldgicas que, de alguma forma,
possam vir a comprometer a estabilidade estrutural da edificagdo ou causar danos aos
proprietarios e visitantes dos apartamentos. A primeira pagina dessa ficha € voltada para a
observacdo de problemas nas areas comuns da edificacdo, podendo-se assinalar mais de uma
opcdo listada, atribuindo-lhes o seu grau de risco avaliado. Ja a segunda pagina refere-se a
vistoria nos apartamentos e unidades autdbnomas do imdvel. Na primeira coluna, estdo
descritas as manifestacbes patologicas selecionadas que poderiam afetar a seguranca
estrutural do prédio, seguidas de espacgos destinados a anotacdo dos locais e dos tipos de
problemas referentes a cada uma delas em cada um dos comodos do apartamento, além de
avalia-las de acordo com o seu grau de risco. Essa ficha e um texto explicativo de orientacédo
para 0 seu preenchimento podem ser encontrados no apéndice A desse trabalho. Os nove itens

selecionados presentes na ficha sao:

a) sistemas, elementos e componentes inspecionados;
b) objetivo principal da vistoria;
¢) fachadas;
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d) cobertura;

e) escadas;

f) subsolo;

g) pavimentos de garagem;
h) apartamentos.

5.3 ACOMPANHAMENTO DE VISTORIA COM A ELABORACAO
INICIAL DAS FICHAS

Apobs a elaboracdo inicial das duas fichas, Dados Gerais da Edificacdo e Catalogacdo de
Problemas, foi possivel testar a sua eficiéncia na pratica, utilizando-as em uma vistoria
predial. Assim, acompanhou-se 0s engenheiros de uma empresa do ramo da cidade de Porto
Alegre na inspecdo predial de um edificio residencial, localizado no centro da Cidade
(apéndice B).

Primeiramente, ao chegar ao local da vistoria, foi utilizada a ficha de Dados Gerais da
Edificacdo, comecando o0 seu preenchimento antes mesmo de inspecionar o prédio em
questdo. Foi possivel notar que, para o objetivo principal dessa vistoria, que é a elaboracdo do
LTIP a ser entregue na Prefeitura, essa ficha é bastante abrangente, de modo que um nimero
expressivo de itens ndo foi preenchido. Dados como a area do terreno, a area construida, o ano
do “Habite-se”, o tipo de fundacdo, a composi¢do das paredes externas e internas, as
informacGes sobre as instalacfes de adgua fria, agua quente, sistemas de aquecimento, etc., e a

documentacéo disponibilizada ndo foram questdes levantadas durante a vistoria.

Apesar de a ficha em questdo ser mais abrangente em rela¢do ao que se mostrou necessario
para a inspecao e posterior elaboracdo do LTIP, principais objetivos da publicacdo do Decreto
n. 17.720/2012, optou-se por ndo modifica-la em nenhum aspecto, pois seu preenchimento é
bastante pratico e rapido. Além disso, fica ao encargo do profissional responsavel anotar as
informacGes que sejam importantes ao seu entendimento. Entdo, a ficha de Dados Gerais da
Edificacdo, do modo como foi elaborada, serve, no minimo, como lembrete para questdes
importantes a serem registradas que proporcionem uma caracterizacdo geral do imovel. Essa

ficha continuou a ser completada durante a vistoria no prédio.
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Dessa forma, ap6s o preenchimento inicial da primeira ficha, comegou-se a utilizar a segunda
ficha, aquela voltada para a anotacdo das manifestaces patolégicas existentes na edificagéo,
intitulada Catalogacdo de Problemas. Com os principais problemas ja listados em cada item
da ficha, tornou-se mais facil a observacdo de alguma alteracdo nos sistemas e elementos
inspecionados. Portanto, as manifestacdes patolégicas encontradas foram facilmente

assinaladas e classificadas de acordo com o seu grau de risco.

Ja no item referente a inspecdo feita nos apartamentos, encontrou-se certa dificuldade no
preenchimento das informagdes. Constatou-se que essa segunda ficha também é bastante
abrangente para o tipo de atividade realizada, a qual objetiva o cumprimento do Decreto em
questdo. Contrariamente ao que foi concluido sobre a primeira ficha (Dados Gerais da
Edificacdo), a de Catalogacdo de Problemas ndo se mostrou pratica como um todo para o
intuito principal dessa inspecéo, pois na sua segunda pagina havia muitas informacdes que
seriam mais Uteis para outras atividades, as quais buscam registrar e avaliar mais
profundamente os problemas encontrados nas edificacdes. Além disso, constatou-se que nao
havia espaco para a anotacdo de algumas questdes e observaces importantes levantadas

durante a vistoria nos apartamentos.

De qualquer forma, é importante ressaltar que foi possivel utilizar as duas fichas para a
execucdo da vistoria predial com o objetivo principal de cumprir as determinacgdes do Decreto
n. 17.720/2012, porém concluiu-se que seria interessante repensar a organizacdo da segunda
pagina da ficha de Catalogacdo de Problemas para otimizar o processo de anotacdo dos
problemas encontrados no momento da inspecdo predial. Portanto, os proximos itens visam
mostrar as alteracdes feitas nessa ficha e explicar como foi a sua posterior aplicacdo na

vistoria de outra edificacdo.

5.4 ALTERACAO NA FICHA DE CATALOGACAO DE PROBLEMAS

Apo6s o acompanhamento da execucdo da vistoria, constatou-se que seria necessario fazer
alteracbes em uma parte da ficha de Catalogacdo de Problemas, a qual abrange os
apartamentos e as unidades autdnomas, no intuito de adequéa-la para facilitar o seu uso. Desse
modo, a elaboracdo final dessa ficha encontra-se no apéndice C desse trabalho, em que é
possivel observar que foi feita uma reestruturacdo dos seus itens referentes aos apartamentos,

facilitando o seu preenchimento e deixando-a mais leve visualmente.
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Na segunda pagina da ficha, portanto, foram descritas manifestacdes patolégicas, como
infiltracdo, umidade e fissuras, seguidas de espagcos maiores destinados a anotacao dos locais,
dos tipos e das observacGes pertinentes, bem como outro espaco para avalia-las de acordo
com o0 seu grau de risco. Foi acrescentado um item sobre as questdes conversadas com oS
moradores, por exemplo, alteragcdes notadas referentes aos problemas citados anteriormente,
como a presenca de fissuras em algum local do apartamento. Além disso, foi adicionado um
item para assinalar se foram tiradas fotos e outro para descrever o local e a referéncia das
fotos tiradas, como algum elemento marcante que sirva como referéncia para facilitar a
localizacdo da foto na posterior elaboracdo do laudo técnico. Por Gltimo, acrescentou-se um
espaco destinado a observacdes. Dessa forma, com a elaboracédo final concluida, foi possivel
acompanhar outra vistoria executada pela mesma empresa do ramo de Porto Alegre, porém
realizada em outra edificagéo.

5.5 ACOMPANHAMENTO DE VISTORIA COM A ELABORACAO FINAL
DAS FICHAS

Apos a elaboracéo final das fichas em questdo, Dados Gerais da Edificacdo e Catalogacdo de
Problemas, foi possivel avaliar na pratica as modificacdes feitas. Para tanto, acompanhou-se
novamente os profissionais da mesma empresa do ramo da cidade de Porto Alegre na

inspecdo predial de um edificio residencial, localizado no bairro Bela Vista (apéndice D).

Ao chegar no edificio a ser vistoriado, foi utilizada a ficha de Dados Gerais da Edificacdo, em
que foram preenchidos alguns itens, como o nome do prédio, o endereco, 0 ano da construcéo,
a data da vistoria, o responsavel do edificio que estaria acompanhando a equipe durante a
vistoria, porém o seu nome foi retirado para a publicacdo desse trabalho, a funcdo da
edificacdo, o sistema estrutural e o tipo de revestimento externo das fachadas. Os demais itens

que se observou foram preenchidos no decorrer da inspecéo.

Dessa forma, apds o preenchimento inicial da primeira ficha, comegou-se a utilizar a segunda
ficha — Catalogacédo de Problemas — e, portanto, avaliar as alteracGes feitas. Observou-se que a
visualizacdo dos itens de cada apartamento tornou-se mais clara, facilitando o preenchimento
das informacdes desejadas. Devido ao fato que foram aumentados os espacos destinados a

cada elemento e que itens foram acrescentados e suprimidos em virtude da experiéncia com a
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primeira vistoria realizada, o registro das manifestacdes patologicas presentes e de outras
observacgdes passou a ser mais pratico, possibilitando, ainda, a anota¢do de comentarios sobre
0s problemas encontrados. Portanto, constatou-se que as alteragbes feitas na parte de
catalogacdo de problemas nos apartamentos foram eficientes e que a ficha pode ser utilizada
para fins de cumprimento das exigéncias do Decreto n. 17.720/2012, publicado pela Prefeitura

de Porto Alegre.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

As atividades de manutencao e inspecdo predial, conforme verificado no decorrer do trabalho,
séo de extrema importéncia, visto que tratam de medidas preventivas de risco nas edificacdes.
Portanto, executadas correta e periodicamente trazem conforto e, principalmente, seguranca a
populacdo no uso da edificacdo. Através delas, é possivel constatar os problemas existentes e
as irregularidades de uso, fazer recomendacgdes de prevengédo contra o surgimento de falhas e
anomalias, além de planejar a sua conservacdo a fim de manter a durabilidade e o

desempenho esperados durante a sua vida Util.

Entretanto, a execucdo dessas atividades ndo era muito comum no Brasil, mas a sua
frequéncia de realizacdo vem crescendo nas ultimas décadas, principalmente pelo recorrente
aparecimento de noticias sobre desabamentos de prédios no Pais. Assim, com o intuito de
prevenir a ocorréncia desses sinistros e garantir condigdes de seguranca as pessoas, varias
cidades do Pais ja comecaram a debater projetos de lei, e muitas outras ja regulamentaram leis

sobre a obrigatoriedade da execucéo de vistorias técnicas prediais.

A partir da pesquisa feita sobre a legislacdo vigente relativa a inspecao predial nas capitais
dos estados do Brasil e no Distrito Federal, constatou-se que 8 capitais possuem leis sobre o
assunto, 0 que representa, aproximadamente, 30% do total das 27 cidades analisadas. Além
disso, das 19 cidades restantes que ndo possuem leis regulamentadas, encontrou-se projetos de
lei que estdo em discussdo ou que ja foram vetados em 12 delas, representando,
aproximadamente, 63% do total desses municipios. Por conseguinte, considerando-se as 8
capitais que possuem legislacdo vigente e as 12 que, de alguma forma, ja demonstraram
preocupacao sobre o assunto, é possivel concluir que 74% das capitais vém buscando meios
para assegurar um estado adequado de conservacao das edificacGes. Dessa forma, a partir da
determinacdo dessas cidades, foi feita uma analise e comparacao das leis em vigéncia através
de quesitos considerados relevantes para o entendimento e compreensdo das exigéncias

impostas por cada lei.

Para o estudo do presente trabalho, foram analisados o Decreto n. 17.720/2012 (anexo A),

publicado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre, e os formularios padrdo (anexo B)
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disponibilizados pela Secretaria Municipal de Obras e Viagdo (SMOV). Ao examinar essas
folhas, foi possivel perceber que, no formulério intitulado Caracteristicas na Edificacdo, h o
registro de que podera ser entregue, juntamente com essas folhas da SMOV, laudo técnico
elaborado pelo profissional responsavel. Logo, a Prefeitura ndo exige a entrega de um laudo
técnico completo que contenham os problemas encontrados na vistoria, mas apenas a
protocolacdo dos seus formulérios padrdo, os quais abrangem dados genéricos sobre a
edificacdo e ndo contém informacdes especificas sobre as manifestacBes patoldgicas presentes
e 0s problemas encontrados. Portanto, é possivel dizer que, através apenas desses formulérios,
ndo é possivel caracterizar o estado de conservacdo das edificagdes, tampouco atestar as

condicdes de seguranca estrutural.

Em relagdo aos artigos do Decreto, considera-se que, no artigo 2., deveria estar devidamente
claro e objetivo que a finalidade dessa Lei é atestar as condi¢des de seguranca estrutural das
edificagbes. Embora esteja escrito no formulario da SMOV - intitulado Laudo Técnico de
Inspecdo Predial Conclusivo — que devem ser constatadas condicbes de estabilidade
estrutural, salubridade e habitabilidade, no Decreto ndo estdo especificadas essas questdes.
Contudo, analisando o paragrafo 2. do artigo 2., o qual define que poderdo ser elaborados
laudos técnicos referentes a outros sistemas ou componentes da edificacdo que também
podem comprometer a seguranca da edificacdo, como os sistemas elétricos, de gas, entre
outros, é possivel concluir que o objetivo do Decreto é, portanto, constatar as condicfes de
seguranca estrutural. Entretanto, acredita-se que essa informacdo deveria estar presente de
forma objetiva na Lei, pois € ela quem regulamenta e institui a obrigatoriedade das vistorias e

dos laudos.

Frente a todas essas questdes abordadas, além da orientacdo na execucdo das vistorias
prediais, auxilio na elaboracdo dos laudos técnicos e, principalmente, na busca de garantir
maiores condicdes de seguranca nas edificagdes a populacdo, foram elaboradas as fichas
presentes nos apéndices desse trabalho para facilitar a sistematica de caracterizacdo da
edificacdo e catalogacdo dos problemas existentes. Apds coloca-las em pratica, ao
acompanhar uma empresa do ramo da cidade de Porto Alegre na execucdo de vistorias para
elaboracdo do LTIP, constatou-se que foi possivel utiliza-las para o objetivo proposto e que
elas serviram como orientacdo no momento da inspecdo, bem como forma de checklist na

verificacdo da seguranca estrutural do imovel durante as vistorias.
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Dessa forma, concluiu-se que as fichas presentes no apéndice C apresentaram-se adequadas
para fins de cumprimento das exigéncias do Decreto n. 17.720/2012, facilitando o
preenchimento dos problemas encontrados no edificio residencial vistoriado. E importante
ressaltar que foi verificado, juntamente com a empresa do ramo da cidade de Porto Alegre, a
qual se acompanhou nas vistorias, que as fichas elaboradas presentes do apéndice A podem
ser utilizadas para outros tipos de atividades, e ndo somente para o principal objetivo a qual
foram elaboradas. Portanto, essas fichas podem ser utilizadas para servigos como vistoria de
sinistros, em que devem ser levantados dados detalhados sobre o local vistoriado, bem como
informacGes sobre as causas do evento e a mensuracdo dos danos, como inspec¢des de risco, as
quais se fundamentam, principalmente, em vistorias para a contratacdo de apdlice de seguro,

além de atividades periciais de Engenharia.

Adicionalmente, se fossem exigidas, pela Prefeitura, fichas contendo essas informacoes, tanto
sobre a edificacédo vistoriada quanto sobre as manifestacdes patoldgicas presentes, acredita-se
que serviria como auxilio para o trabalho de analise feito pelos responsaveis técnicos da
Prefeitura, de modo que seria possivel ter uma visdo geral das caracteristicas da edificacdo e
analisar os itens de forma mais detalhada em relagcdo aos problemas encontrados. Acredita-se,
também, que deveria ser exigida, e ndo somente apresentada como opc¢éo, a entrega de laudos
técnicos completos elaborados pelos profissionais responsaveis, pois 0 que € exigido pela
Prefeitura ndo possibilita uma adequada caracterizagdo dos problemas da edificacdo. Apesar
de o profissional habilitado ser responsavel pela execucédo da vistoria e elaboracdo do laudo, a
vida da populacdo pode estar em risco. Tratando-se de uma questdo extremamente importante
como essa, acredita-se que, quanto mais precaucdes forem tomadas, mais seguranca e

conforto podem ser fornecidos para as pessoas.

Em suma, € possivel constatar que, apesar de o profissional habilitado ter responsabilidade
sob a vistoria executada e o laudo elaborado, é imprescindivel que essas atividades sejam
feitas da melhor forma possivel, pois a sua negligéncia resulta, consequentemente, em colocar
em risco a vida das pessoas. Além disso, manutencdo e inspecdo predial ndo sdo trabalhos
extremamente complexos e custosos se planejados e executados no momento correto, bem

como possuem muita utilidade préatica e proporcionam conforto e seguranca a populacéo.
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Catalogagao de Problemas nas Edificagbes

FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAD

. Edificagdo:

. Endereco:

. Area construida:

1
2
3. Area do terreno:
4
5

. Ano da construgdo:

6. Data da vistoria:

7. Responsavel Téenico:
8. ART/CREA-RS:

9. Sindico/Responsdvel do edificio: |
10. Ano do "Habite-se":

11. Fungdo da edificagio:
Residencial
Comercial
Escolar
Industrial
R i | |
Estacionamento | |
Outro | |

12. N2 de pavimentos/bloco:

13. N2 de apartamentos/pavimento:

14. N2 de blocos:

15. N2 total de apartamentos:

16. N? de elevadores:

17. Garagem:

Nio hd
Nivel do terreno
Subsolo

Qutro

N2 de vagas:

18. Cobertura:

Constituida por apartamentos

Constitulda por apartamentos duplex
com terrago efou piscina

Sem area habitdvel (apenas reservatdrio,
elevadores, casa de maquinas, etc.)

Saldo de festas

Qutro |

9. Sistema Estrutural:
Totalmente estruturado

=

Estruturas mistas

Alvenaria estrutural (paredes auto-portantes)

Estruturas com elementos pré-fabricados

Outro

20. Fundacbes:

Diretas |:| Indiretas

(Blocos, Sapatas,
Vigas de fundagdo, etc.)

|Estacas Franki, Hélice
continua, Metdlicas, etc.)

[

21.1 Areas comuns/Circulagdo:
Bloco de concreto intertravado

1. Pavimentacio e Revestimentos de pisos internos:

Carpete

Concreto

Ladrilho hidraulico

Lajota

Pedra
Granito
Marmare
Basalto
Arenito

Tdbua

Outro

21.2 Apartamentas:
Carpete
Laminado
Parguet/Madeira
Piso cimentado
Piso vinilico
Porcelanato

Outro

22, Vedaghes verticals:
22.1 Paredes externas:

Blocos celulares autoclavados
Blocos ceramices de vedagdo
Blocos cerdmicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcdrio
Fachadas ventiladas
Painéis
Peles de vidro
Tijolos macigos cerdmicos

Outro

22.2 Revestimento externo:
Pastilhas
Argamassa com pintura
Argarmassa sem pintura
Textura

Outro

22.3 Paredes internas:
Blocos celulares autoclavados
Blocos ceramicos de vedagdo
Blocos cerdmicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcdrio
Painéis
Paredes de drywall
Tijolos maciges cerdmicos

Outra

22.4 Revestimento interno:
Cerdmica na cozinha
Cerdmica no banheiro
Argamassa com pintura

nas dreas comuns

(11| (LTI

Outra

Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS
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Catalogagao de Problemas nas Edificacbes e
FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO
23, Instalagdes
23.1 Agua Fria: 23.3 Sistemas de Aquecimento
Cobre ] Sisterna central coletivo
Ferro galvanizado : Sistermna central privado de acumulacdo
PVC | Sistema central privado de passagem
Reservatdrio Inferiar Sisterna individual
Reservatério Superior ] Outros
Outros 23.4 Esgoto:
23.2 Agua Quente:
Cobre ]
CPVE ] 235 Pluvial:
Ferro |
Polipropileno | 23.6 Elétricas:
PVE ]
Outros
24. Obras em andamento: 26. Documentacdo disponibilizada:
Sim ] Habite-se ]
Nio ] Manual de proprietario ]
Local: PPCI N
25. A edificacio passou por reformas: Projeto Arquitetbnico |
Sim Projeto Elétrico |
Nio Projeto Estrutural ]
Quando: Projeto Hidrossanitdrio |
Local: Regimento interno do condominio |
Estd em reforma | i Outros
Fachadas
Instalagdes |
Reforgo estrutural ]
Outros
27. Observagdes:
Decreto 17.720,/2012 - Porto Alegre/RS L] Rebecca Wulff Fetter [ ] Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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TEXTO EXPLICATIVO DE ORIENTAGCAO PARA O PREENCHIMENTO DA
FICHA DE DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

1. Edificag@o: Deve-se escrever o nome do edificio.
2. Enderego: Deve-se escrever o endereco do edificio.
3. Area do terreno: Deve-se escrever a area do terreno.

4, Area construida: Refere-se a soma de todas as areas construidas, incluindo todos os pavimentos, casa de

maquinas, deposito de lixo, central de gas, garagem, entre outros.

5. Ano da construcio: Refere-se ao ano em que foi finalizada a construcdo da edificacéo.

6. Data da vistoria: Deve-se escrever o dia em que foi executada a vistoria.

7. Responsavel Técnico: Deve-se escrever o nome do responsavel técnico habilitado que executara a vistoria.

8. ART/CREA-RS: Deve-se escrever o nimero da ART (Anotacio de Responsabilidade Técnica).

9. Sindico/Responsdvel do edificio: Deve-se escrever o nome do sindico ou do conddmino responsavel por

representar o edificio.

10. Ano do “Habite-se”: Refere-se ao ano da obtencdo do “Habite-se” da edificacdo, podendo ou ndo ser o mesmo

ano da construcdo.

11. Fungdo da edificagdo: Deve-se assinalar qual o tipo de uso da edificacao.

12. N2 de pavimentos/bloco: Deve-se escrever o nimero de pavimentos por bloco do edificio.

13. N2 de apartamentos/pavimento: Deve-se escrever o nimero de apartamentos por pavimento do edificio.
14. N2 de blocos: Deve-se escrever o nimero de blocos do edificio.

15. N2 total de apartamentos: Deve-se escrever o numero total de apartamentos, considerando todos os

apartamentos do edificio quando houver mais de um bloco.

16. N2 de elevadores: Deve-se escrever o niimero total de elevadores do edificio.

Decreto 17.720/2012 — Porto Alegre/RS . Rebecca Wulff Fetter . Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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17. Garagem:

Nesse item, deve-se marcar as informacoes pertinentes a caracterizacdo da garagem da edificacao, podendo marcar
mais de uma opcdo (caso existam vagas de garagem no nivel do térreo e no subsolo, por exemplo). Se a descricdo
desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcdo "Outro”. Além disso, caso exista garagem no prédio, deve-

se preencher o nimero total de vagas.
18. Cobertura:

Nesse item, deve-se marcar as informacdes pertinentes a caracterizacdo da cobertura da edificacdo. Se a descricdo

desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcéo "Outro”.
19. Sistema Estrutural:

Se os elementos estruturais (lajes, vigas e pilares) tém por finalidade resistir ao peso proprio da estrutura e a todas
as cargas atuantes, deve-se marcar a opcdo “Totalmente estruturado”. Se a alvenaria tem a finalidade de resistir aos
carregamentos da edificacdo, deve-se assinalar a opcdo “Alvenaria estrutural (paredes auto-portantes). Se a
estrutura for composta por materiais diferenciados como, por exemplo, estruturas metalicas e concreto, alvenaria
estrutural e concreto, entre outros, deve-se marcar a opgao “Estruturas mistas”. E, por ultimo, se a estrutura é
composta por elemento pré-moldados em fabrica, deve-se assinalar a opcdo “Estruturas com elementos pré-

fabricados”. Se a opcdo desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcao "Outro”.

20. Fundacdes:

Nesse item, deve-se marcar se as fundagoes sdo diretas (blocos, sapatas, vigas de fundacdo, grelha, radier, etc.) ou

indiretas (caixdo, tubul&es, estacas Franki, Hélice continua, Tubulares metalicas, etc.).

21. Pavimentagao e Revestimentos de pisos internos:

Nesse item, deve-se marcar as informacGes pertinentes a caracterizagdo da pavimentacdo e dos revestimentos de
pisos internos das areas comuns/circulacdo e dos apartamentos da edificacdo. E possivel marcar quantas opcdes
forem necessarias para a caracterizacdo desses itens. Se a descric8o desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la

na opcdo "Qutro”.

22. Vedagdes verticais:

Esse item esta subdividido a partir da caracterizacdo das paredes externas e internas e dos revestimentos externos e

internos. Devem ser assinaladas quantas opcoes forem necessarias em cada subitem para que seja possivel, assim, o
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conhecimento de todos os componentes da edificagdo. Se a opcdo desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la

na opgdo "Outra”.

23. Instalagdes:

Nesse item, deve-se marcar quantas opgdes forem necessarias para caracterizar as instalacdes de agua fria, agua
quente e os sistemas de aquecimento. Além disso, quaisquer informacdes relevantes sobre as instalagtes de esgoto,
pluviais e elétricas podem ser anotadas no espaco especificado. Se a opcédo desejada ndo estiver listada, deve-se

escrevé-la na opcdo "Outro”.

24, Obras em andamento:

Deve-se assinalar se a edificacdo possui obras em andamento. Se sim, deve-se especificar o local no espaco indicado.

25. A edificagao passou por reformas:

Nesse item, deve-se registrar se a edificacdo ja passou por reformas ou nado, além de quando e o local que isso

ocorreu. Além disso, se ela estiver em reforma, deve-se especificar o local.

26. Documentagdo disponibilizada:

Nesse item, deve-se marcar todos os documentos disponibilizados pelo condominio em questdo para auxiliar na

execucdo da vistoria. Se as opcoes desejadas ndo estiverem listadas, deve-se escrevé-las na opcdo "Outros”.

27. Observacdes:

Esse espaco foi fornecido para fazer qualquer tipo de anotacdo necessaria para a caracterizacdo da edificacdo.
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGACAO DE PROBLEMAS

1. Sisternas, elementos e componentes inspecionados: 2. Objetivo principal da Vistoria:
Acessibilidade | Atestar condices de seguranca estrutural das edificagbes ’:
Cobertura, Casa de maguinas, Reservatario | Inspecionar um sistema ou componente especifico solicitado
Elevadores | HTpul
Esquadrias | Inspecdo técnica de vizinhanga
Estrutura | Crientacio da manutencio }7
Impermeabilizagio | Outros |

Instalagbes Elétricas e SPDA

Instalactes Hidrossanitarias 3. Nivel de Inspegao:
Marguises : Mivel 1
Paisagismo e Area externa Mivel 2
Plano de Prevencio Contra Incéndio | Mivel 3
Revestimentos, Fachadas e Acabamentos :
VedagSes verticais GR = Grau de Risco
Outros

4. Fachadas:

4.1 Fachada 1: 4.2 Fachada 2: 4.3 Fachada 3:

ou placas ceramicas ou placas ceramicas ou placas ceramicas

Descolamento da argamassa Descolamento da argamassa

GR

Fachada 2

Fachada 3

Fachada 4

4.4 Fachada 4:

ou placas ceramicas

GR GR
Descolamento de pastilhas l:l:l Descolamento de pastilhas |:|:| Descolamento de pastilhas l:l:IDes:n amento de pastilhas

Descolamento da argamassa l:l:l Descolamento da argamassa

Fua X (da frente)

UEH

80

de revestimento de revestimento de revestimento de revestimento
Fissuras :l Fissuras :l Fissuras :lFissu ras
Tipo Tipo Tipo Tipo
Local Local Local Local
Degradac3o da pintura =) | Degradacdo da pintura ™= | Degradac3o da pintura | | Degradac3o da pintura ™= |
Manchas Manchas Manchas Manchas
Descolamento Descolamento : Descolamento : Descolamento :
Empolamento Empolamento Empolamento Empolamento
Formacg3o de Eflorescéncias Formagao de Eflorescéncias | | Formac3o de Eflorescéncias | |Fu”'na;§o de Eflorescéncias | |
Outros Cutros | | Outros | |Gut'os | |
5. Cobertura: . ©. Escadas:
5.1 Laje: GR 5.2 Alvenaria/Platibanda: GR 6.1 Paredes GR 6.2 Vigas GR
Impermeabilizagdo l:l:l Descolamento do I:l: Descolamento do Descolam. do concreto 3
Problemas revestimento revestimento Fissuras
Rt Tipo Infiltracio | Fissuras :l R i
MN3o tem imp. By Lol | By Tipo Manchas superfidais
Infiltragao | == Fissuras | Manchas na pintura | Minhos de segregacdo
Telhas Bi Tipo | Umidade e infiltragbes | Armadura aparente
Calhas | Outros | Outros | Umidade e infiltracGes
Pogo do elevador : Outros |
Reservatdrios 6.3 Patamares GR
Casa de maguinas | Descolam. do concreto
Laje | Fissuras
Outros | | | By Tip
Outros | | | Manchas superficiais
Minhos de segregacdo
Armadura aparente
Umidade e infiltragdes
Outros
7. 5ubsolo 8. Pavimentos de garagem
7.1 Pilares GR 7.2 Vigas GR 8.1 Pilares GR B.2 Vigas GR
Descolam. do concreto Descolam. do concreto | Descolam. do concreto Descolam. do concreto
Fissuras Fissuras | Fissuras Fissuras
By Tipo By Tipio | B Tipo e TipO
Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superfidais
Minhos de segregacio Ninhos de segregacdo Minhos de segregacdo Minhos de segregagdo
Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente
Umidade e infiltragies Umidade e infiltrages Umidade e infiltragdes Umidade & infiltragfes
Outros Outros Outros Outros |
7.3 Lajes GR 7.4 Paredes GR 8.3 Lajes GR 8.4 Paredes GR
Descolam. do concreto Descolamento do I:I: Descolam. do concreto Descolamento do EH
Fissuras revestimento Fissuras revestimento
B Tipo Fissuras | B Tip o Fissuras I_
Manchas superficiais B} T nol Manchas superficiais I—t'l'pnl
Minhos de segregacao Manchas na pintura Minhos de segregacao Manchas na pintura
Armadura aparente Umidade e infiltragGes Armadura aparente Umidade e infiltragbes
Umidade e infiltragbes Eflorescéncias Umidade e infiltragbes Eflorescéncias
Outros | Outros Outros Outros |
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Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS

FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGAGAO DE PROBLEMAS
9. Apartamentos
9.1 N® de apartamentos inspecionados: |
9.2 Apartamentos inspecionados: |
H Apartamento:
Sala GR Cozinha GR Quartos GR Banheiros GR || Area de servico |GR Sacadas GR
Infiltrac3o Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
H Apartamento:
Sala GR Cozinha GR Quartos GR Banheiros GR || Area de servipo [GR Sacadas GR
Infiltrac3o Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Filares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Bevestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
H Apartamento:
Sala GR Cozinha GR Quartos GR Banheiros GR || Area de servico |GR Sacadas GR
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
* Rebecca Wulff Fetter » idade Federal do Rio Grande do Sul
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TEXTO EXPLICATIVO DE ORIENTAGCAO PARA O PREENCHIMENTO DA
FICHA DE CATALOGAGCAO DE PROBLEMAS

1. Sistemas construtivos inspecionados

Nesse item, deve-se assinalar os sistemas, elementos e componentes que serdo englobados pela Vistoria, podendo
ser marcados um ou mais itens. Se o sistema inspecionado ndo estiver presente nas opcdes listadas, deve-se
escrevé-lo na opgdo "Outros”. De acordo com o objetivo principal do Decreto n. 17.720/2012, de atestar condiges
de seguranca das edificacbes, indicando as manifestacdes patologicas e riscos de acidentes, os itens "Estrutura” e

"Revestimentos, Fachadas e Acabamentos” provavelmente serdo assinalados.
2. Objetivo principal da Vistoria

Deve-se marcar qual o objetivo principal da Vistoria a partir do motivo pelo qual o profissional responsavel
habilitado foi contratado para realizar a inspecdo predial. Para o cumprimento das exigéncias do Decreto, a opcdo
"Atestar condicdes de seguranca estrutural das edificactes” deve ser marcada. Se o objetivo da Vistoria nao for

nenhum dos listados, ou se os itens listados ndo contemplam todo o objetivo, deve-se escrevé-lo na opcdo "Outros”.

3. Nivel de Inspecao

O Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia (IBAPE) traz o conceito de Nivel de Inspecéo, o qual é dividido em

trés categorias: Nivel 1, Nivel 2 e Nivel 3.

Nivel 1: "Inspecdo Predial realizada em edificages com baixa complexidade técnica, de manutengZo
e de operagio de seus elementos e sistemas construtivos. Normalmente empregada em edificagfes
com planos de manuteng3o muito simples ou inexistentes. A Inspeg3o Predial nesse nivel é
elaborada por profissionais habilitados em uma especialidade.”.

Nivel 2: "Inspe¢lo Predial realizada em edificagies com média complexidade técnica, de
manutencio e de operacio de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes construtivos
médios e com sistemas convencionais. Normalmente empregada em edificages com wvéarios
pavimentos, com ou sem planos de manutengio, mas com empresas terceirizadas contratadas para
execugdo de atividades especificas come: manutengio de bombas, portées, reservatérios de agua,
dentre outros. A Inspe¢3o Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em uma ou
mais especialidades.”.

Nivel 3: "Inspegio Predial realizada em edificagies com alta complexidade técnica, de manutengéo e
operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrées construtivos superiores e com
sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada em edificagies com vérios pavimentos ou com
sistemas construtivos com automacfo. Nesse nivel de inspecio predial, obrigatoriamente, é
executado na edificagdo um Manutengio com base na ABNT NBR 5674. Possui, ainda, profissional
habilitado responséavel técnico, plano de manutencio com atividades planejadas e procedimentos
detalhados, software de gerenciamento, e outras ferramentas de gestdo do sistema de manutengdo
existente. A Inspecdo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados e de mais de uma
especialidade. Nesse nivel de inspegdo, o trabalho poderd ser intitulado como de Auditoria
Técnica.".
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4. Fachadas

De acordo com o croqui simplificado disponivel na ficha, a Fachada 1 é referente a fachada da frente do edificio, e as
demais Fachadas 2, 3 e 4 estdo ilustradas no croqui. Dessa forma, deve-se marcar as manifestacdes patoldgicas
encontradas em cada fachada, atribuindo-lhes um grau de risco, conceito o qual também esta definido na Norma
Nacional do IBAPE. Se algum problema encontrado nas fachadas no estiver listado na ficha, deve-se escrevé-lo na

opcao "Outros”.

Grau de Risco Critico (1): "Risco de provocar danos contra a salde e seguranga das pessoas e do
meio ambiente, perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando possiveis paralisagiies,
aumento excessivo de custo de manutengdo e recuperagio, comprometimento sensivel de vida
atil.".

Grau de Risco Médio (2): "Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificagio sem prejuizo 4 operacdo direta de sistemas, e deterioragio precoce.".

Grau de Risco Minimo (3): "Risco de causar pequenos prejuizos 3 estética ou atividade programavel
e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos e regulares,
além de baixo ou nenhum comprometimento do valor imobilidrio."”.

5. Cobertura

Esse item estd subdivido em Laje e Alvenaria/Platibanda. No primeiro subitem, ha a sugestdo de andlise da
impermeabilizacdo da laje de cobertura e, existindo algum problema, deve-se especifica-lo no espaco indicado,
como furos inadequados ndo previstos inicialmente, problemas no acabamento da impermeabilizacdo, etc.,
atribuindo-lhe um grau de risco. Caso nao tenha impermeabilizacdo na laje de cobertura, deve-se assinalar o item
“Nao tem imp.”. Outra sugestdo indicada € a analise da existéncia de infiltragdo, devendo-se marcar os itens que
apresentem esse problema. Ja no segundo subitem, estdo descritas algumas manifestages patoldgicas que podem
causar ou indicar problemas existentes que venham a comprometer a seguranca estrutural da edificacdo e a
seguranca das pessoas que vivem nela. Caso os problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na

opcao "Outros”. Para cada problema encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

6. Escadas

Deve-se assinalar os problemas encontrados nas paredes, vigas e patamares das escadas da edificacdo. Caso os
problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na opgao "Qutros". Para cada problema

encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

7. Subsolo

Deve-se assinalar os problemas encontrados nos pilares, nas vigas, nas lajes e nas paredes do subsolo da edificacéo.
Caso os problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na opcao "Outros”. Para cada problema

encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.
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8. Pavimentos de garagem

Deve-se assinalar os problemas encontrados nos pilares, nas vigas, nas lajes e nas paredes dos pavimentos de
garagem da edificacdo. Caso os problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na opgdo "Qutros”.

Para cada problema encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

9. Apartamentos

Nesse item, deve-se escrever, primeiramente, o nimero de apartamentos inspecionados na edificacdo em questio,
pois, caso o edificio possua um ndmero muito extenso de apartamentos, podera ser selecionado um nimero menor
por amostragem. Depois, deve-se descrever quais apartamentos serdo vistoriados. Dessa forma, hd um espaco
planejado para a vistoria de cada um dos apartamentos selecionados, de forma a facilitar a execugdo da vistoria.
Foram indicadas manifestagdes patologicas tipicas recorrentes em edificacdes, considerando aquelas que a sua

ocorréncia possa afetar ou desencadear problemas que comprometam o desempenho estrutural da edificacdo.
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FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

1. Edificagdo: | Condominio Centro

2. Enderego: | — Condominio Centro

3. Area do terreno:

4. Area construida:

5. Ano da construgdo:

6. Data da vistoria: 10.05.2013
7. Responsavel Técnico:
8. ART/CREA-RS:

9. Sindico/Responsavel do edificio: ]

11. Fungdo da edificagdo:
Residencial
Comercial
Escolar
Industrial
BessdTipo
Estacionamento
Outro

12. N2 de pavimentos/bloco:

3
13. N2 de apartamentos/pavimento: |4 afto AT & TAV. [ M0 mo P Ta/]

14. N2 de blocos:

15. N2 total de apartamentos: 3

16. N2 de elevadores:

19. Sistema Estrutural:
Totalmente estruturado
Alvenaria estrutural (paredes auto-portantes)
Estruturas mistas
Estruturas com elementos pré-fabricados

Outro

.

10. Ano do "Habite-se": 120 Awos
17. Garagem:

Nao ha

Nivel do terreno X
Subsolo
Outro [
N2 de vagas: I
18. Cobertura:

Constituida por apartamentos
Constituida por apartamentos duplex

com terrago e/ou piscina
Sem érea habitavel (apenas reservatério,

elevadores, casa de maquinas, etc.)
Saldo de festas

Outro

20. Fundagdes:

Diretas |:] Indiretas
(Estacas Franki, Hélice
continua, Metadlicas, etc.)

(Blocos, Sapatas,
Vigas de fundagdo, etc.)

21. Pavimentacdo e Revestimentos de pisos internos:
21.1 Areas comuns/Circulago:
Bloco de concreto intertravado

Carpete
Concreto
Ladrilho hidraulico
Lajota
Pedra
Granito
Marmore
Basalto
Arenito
Tabua [_]
Outro

21.2 Apartamentos:
Carpete
Laminado
Parquet/Madeira
Piso cimentado
Piso vinilico
Porcelanato %
Outro

22. Vedagoes verticais:
22.1 Paredes externas:

Blocos celulares autoclavados
Blocos ceramicos de vedagdo
Blocos cerdmicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcario
Fachadas ventiladas
Painéis
Peles de vidro

Tijolos macigos cerdmicos

Outro L

22.2 Revestimento externo:
Pastilhas | {4 .
Argamassa com pintura
Argamassa sem pintura

22.3 Paredes internas:
Blocos celulares autoclavados
Blocos cerdmicos de vedagdo
Blocos cerdmicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcario
Painéis
Paredes de drywall
Tijolos macigos ceramicos
Outro [

22.4 Revestimento interno:
Ceramica na cozinha
Cerdmica no banheiro
Argamassa com pintura

Textura nas areas comuns
Outro [ FuLeeT™ Outro [ ]
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FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

23. InstalagBes
23.1 Agua Fria: 23.3 Sistemas de Aquecimento

Cobre Sistema central coletivo
Ferro galvanizado Sistema central privado de acumulagdo
PVC Sistema central privado de passagem
Reservatorio Inferior Sistema individual
Reservatdrio Superior Outros
QOutros 23.4 Esgoto:
23.2 Agua Quente:
Cobre
CcpPvC 23.5 Pluvial:
Ferro
Polipropileno 23.6 Elétricas:
PVC
Outros

—_—

26. Documentag@o disponibilizada:

24. Obras em andamento:

Sim Habite-se
Nio *x Manual do proprietério
Local: PPCI
25. A edificagdo passou por reformas: Projeto Arquitetdnico

Sim Projeto Elétrico
Nao Projeto Estrutural
Quando: Projeto Hidrossanitério
Local: Regimento interno do condominio
Esté em reforma [ Outros

Fachadas

Instalagdes

Reforgo estrutural

Outros

27. Observagdes:

* Paomeras e ﬁmg?o Mo BEGISTRO DO iMoveL ﬂumo’a;o — (ONSTAV Togs
MdrNoNOy PEOI S
DA ENNBGA

[ M Y [[]]]

-~ _— : " P
% Vossui “Hasiese N 7 10 awos

% Manauise :

r— T " \ o ToOx IMIERMEABILIZADA
! . M. ViSIVEL IEM WA A HRQSE

- . + AfsRevie henle OK .
VisTR SuPERIiOR
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGAGAO DE PROBLEMAS

Acessibilidade

Cobertura, Casa de maquinas, Reservatério
Elevadores

Esquadrias

Estrutura

Impermeabilizagdo

Instalagbes Elétricas e SPDA

Instalagbes Hidrossanitarias

Marquises

Paisagismo e Area externa

Plano de Prevengéo Contra Incéndio
Revestimentos, Fachadas e Acabamentos
Vedacdes verticais

1. Sistemas, elementos e componentes inspecionados:

ERRREN

Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas

D I > da ar llf :
de revestimento

Fissuras
Tipo
Local

Degradacdo da pintura g
Manchas

Descolamento
Empolamento

Formagio de Eflorescéncias &
QOutros

Outros
4. Fachadas:
4.1 Fachada 1: GR 4.2 Fachada 2:

Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas
Descolamento da argamassa

de revestimento
Fissuras

Tipo

Local

Degradacdo da pintura g

2. Objetivo principal da Vistoria:

Atestar condigdes de seguranca estrutural das edificacdes

Inspecionar um sistema ou

especifico solicitado

B Tipo|

Inspegao técnica de vizinhanga
Orientacdo da manutengdo

outros |

3. Nivel de Inspegdo:
Nivel 1
Nivel 2
Nivel 3

GR = Grau de Risco

Manchas
Descolamento
Empolamento

GR

Formagdo de Eflorescéncias
Outros

4.3 Fachada 3:
Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas
Descolamento da argamassa
de revestimento
Fissuras
Tipo
Local
Degradacgdo da pintura

GR 4.4 Fachada 4:
e

Manchas
Descolamento
Empolamento

Formagéo de Eflorescéncias

Outros MAD)

Fachada 2

- -

8 8

1

g §

8 a
Fachade 4

Descolamento de pastilhas
ou placas cerdmicas

Descolamento da argamassa
de revestimento

Tipo
Local
Degradagdo da pintura

Ay X {02 frente)

Manchas
Descolamento
Empolamento

{|Formagdo de Eflorescéncias

L REv. FACHADA = PULGET

Manchas superficiais

Ninhos de segregagdo
Armadura aparente

Umidade e infiltragbes
Outros

7.3 Lajes GR
Descolam. do concreto
Fissuras
Buensp TipO
Manchas superficiais
Ninhos de segregagdo
Armadura aparente
Umidade e infiltragdes
Outros

Manchas superficiais
Ninhos de segregagdo
Armadura aparente
Umidade e infiltragbes
Outros

7.4 Paredes
Descolamento do
revestimento
Fissuras
B TIPO
Manchas na pintura
Umidade e infiltragdes
Eflorescéncias
Qutros

5. Cobertura: 6. Escadas:
5.1 Laje: 5.2 Alvenaria/Platibanda: GR 6.1 Paredes
Impermeabilizagdo Descolamento do Descolamento do
Problemas revestimento revestimento
B Tipo Infiltragdo Fissuras NO REV.
N&o tem imp. Busey LOCal EeapTipo
Infiltragdo Fissuras Manchas na pintura
Telhas B Tipo Umidade e infiltragdes
Calhas Outros Outros
Pogo do elevador
Reservatérios 6.3 Patamares
Casa de maquinas Descolam. do concreto
Laje Fissuras
Outros l B Tipo
Outros I Manchas superficiais
Ninhos de segregacao
Armadura aparente
Umidade e infiltracdes
Outros
7. Subsolo 8. Pavimentos de garagem
7.1 Pilares GR 7.2 Vigas GR 8.1 Pilares
Descolam. do concreto Descolam. do concreto Descolam. do concreto
Fissuras Fissuras Fissuras
By Tipo Buaed Tipo Eea Tipo

Manchas superficiais
Ninhos de segregacao
Armadura aparente

Umidade e infiltrages
Outros

8.3 Lajes
Descolam. do concreto
Fissuras
B Tipo
Manchas superficiais
Ninhos de segregacdo
Armadura aparente
Umidade e infiltragGes
Outros

GR 6.2 Vigas
Descolam. do concreto
Fissuras
By Tipo
Manchas superficiais
Ninhos de segregagdo
Armadura aparente
Umidade e infiltracoes

Qutros

GR

GR 8.2 Vigas GR
Descolam. do concreto i
Fissuras
Bussp Tipo

Manchas superficiais
Ninhos de segregacdo
Armadura aparente

Umidade e infiltragdes
Outros

Descolamento do
revestimento
Fissuras
B Tipo
Manchas na pintura
Umidade e infiltragdes
Eflorescéncias
Qutros
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9. Apartamentos

9.1 N2 de apartamentos inspecionados:
9.2 Apartamentos inspecionados:

[3Z : |
[Bez[ %ol qo2] So%] 20l [202] 2ei[%il{ 02| 604 [ 464 [ Gof

@ Apartamento: r 502
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento [Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
" Apartamento: I ol
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento [Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGACAO DE PROBLEMAS
9. Apartamentos
9.1 N2 de apartamentos inspecionados: l - |
9.2 Apartamentos inspecionados:
X Apartamento: [ %03
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Qutros
3 Apartamento: [ %04
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
" Apartamento: | '50'2,
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento [Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
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9. Apartamentos

9.1 N2 de apartamentos inspecionados:
9.2 Apartamentos inspecionados:

Eflorescéncias

1 Apartamento: [[%eXd
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
M Apartamento: z Oj
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
R i antos
Vigas
Pilares
Revestimento [Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
1 Apartamento: [ 70%
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas

Outros
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGAGAO DE PROBLEMAS

9. Apartamentos

9.1 N2 de apartamentos inspecionados:
9.2 Apartamentos inspecionados:

X Apartamento: | bﬁ‘i
'
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
¥ Apartamento: [T
Cozinha
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
X Apartamento: r @"
Infiltracdo Local
Local
Fissuras Lajes Tipo
Tipo
Revest. Tipo
Local
Tipo
Local
Vigas Tipo
Tipo
Pilares Tipo
Tipo
Umidade Lajes
Revestimentos
Vigas
Pilares
Revestimento |Descolamento
Manchas
Eflorescéncias
Outros
Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS L4 Rebecca Wulff Fetter ] Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO
1. Edificagdo: 6. Data da vistoria:
2. Endereco: 7. Responsdvel Técnico:
3. Area do terreno: B. ART/CREA-RS:
4. Area construida: 9. Sindico/Responsdvel do edificio: |
5. Ano da construgdo: 10. Ano do "Habite-se":
11. Fungdo da edificacdo: 17. Garagem:
Residencial Nio ha
Comercial Nivel do terreno
Escolar Subsolo
Industrial Outro
Renb Tipo | | Ne de vagas:
Estacionamenta | | 18, Cobertura:
Outro | | Constituida por apartamentos
Constitulda por apartamentos duplex
12. N2 de pavimentos/bloco: com terraco efou piscina
13. N? de apartamentos/pavimento: Sem drea habitdvel (apenas reservatério,
14. N2 de blocos: elevadores, casa de méquinas, etc.)
15. N2 rotal de apartamentos: Lalio de festas
16. N2 de elevadores: Outro [
19. Sistemna Estrutural: 20. Fundages:
Totalmente estruturado Diretas l:l Indiretas
Alvenaria estrutural (paredes aute-portantes) (Blocos, Sapatas, {Estacas Franki, Hélice
Estruturas mistas Vigas de fundagdo, etc.) continua, Metdlicas, ete.)
Estruturas com elementos pré-fabricados
Outro |
21. Pavimentagdo e Revestimentos de pisos internos:
21.1 Areas comuns/Circulagdo: 21.2 Apartamentos:
Bloco de conereto intertravado Carpete
Carpete Laminado
Concreto Parguet/Madeira
Ladrilha hidraulico Piso cimentada
Lajota Pisa vinilico
Pedra Porcelanato
Granito Outrao
Marmore
Basalto
Arenito
Tébua [ ]
Outro
22. VedagBes verticals:
22.1 Paredes externas: - 22.3 Paredes internas:
Blocos celulares autoclavadas | Blocos celulares autoclavados
Blocos cerdmicos de vedagdo Blocos cerdmicos de vedagdo
Blocos ceramicos estruturais ] Blocos cerdmicos estruturais
Blocos de concreto | Blocos de concreto
Blocos silico-calcdrio | Blocos silico-calcdrio
Fachadas ventiladas ] Painéis
Painéis | Paredes de drywall
Peles de vidro | Tijolos macicos cerdmicos
Tijolos macigos cerdmicos | Outro
Outro
22.2 Revestimento externo: 22.4 Revestimento interno:
Pastilhas ] Cerdmica na cozinha
Argamassa com pintura | Cerdmica no banheiro
Argamassa sem pintura | Argamassa com pintura
Textura | nas dreas comuns
Outro Outro
Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS [ ] Rebecca Wulff Fetter [ ] Universidade Federal do Rio Grande do Sul

94

Rebecca Wulff Fetter. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2013



Catalogacao de Problemas nas Edificagbes

95

FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

23, Instalagdes

23.1 Agua Fria:
Caobre
Ferro galvanizado
PVC
Reservatdrio Inferior
Reservatdrio Superior
Outros

23.2 Agua Quente:
Caobre
CPVC
Ferra
Polipropileno
PVC
Outros

233 Sisternas de Aguecimento
Sisterna central coletivo

Sisterna individual

Sistema central privado de acumulacio
Sistema central privado de passagem

Outros

23.4 Esgoto:

23.5 Pluvial:

23.6 Elétricas:

24, Obras em andamenta:

26. Documentacdo disponibilizada:

Sim Habite-se
Nio | Manual do proprietario |
Local: PPRCI N
25. A edificagdo passou por reformas: Projeto Arguitetdnico ]
Sirm Projeto Elétrico |
Nio Projeto Estrutural |
Quando: Projeto Hidrossanitdrio |
Local: Regimento interno do condominio ]
Estd em reforma [ = Outros
Fachadas
Instalagdes ]
Reforgo estrutural |
Outros
27. Observages:
Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS L] Rebecca Wulff Fetter [ ] Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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TEXTO EXPLICATIVO DE ORIENTAGCAO PARA O PREENCHIMENTO DA
FICHA DE DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

1. Edificag@o: Deve-se escrever o nome do edificio.
2. Enderego: Deve-se escrever o endereco do edificio.
3. Area do terreno: Deve-se escrever a area do terreno.

4, Area construida: Refere-se a soma de todas as areas construidas, incluindo todos os pavimentos, casa de

maquinas, deposito de lixo, central de gas, garagem, entre outros.

5. Ano da construcio: Refere-se ao ano em que foi finalizada a construcdo da edificacéo.

6. Data da vistoria: Deve-se escrever o dia em que foi executada a vistoria.

7. Responsavel Técnico: Deve-se escrever o nome do responsavel técnico habilitado que executara a vistoria.

8. ART/CREA-RS: Deve-se escrever o nimero da ART (Anotacio de Responsabilidade Técnica).

9. Sindico/Responsdvel do edificio: Deve-se escrever o nome do sindico ou do conddmino responsavel por

representar o edificio.

10. Ano do “Habite-se”: Refere-se ao ano da obtencdo do “Habite-se” da edificacdo, podendo ou ndo ser o mesmo

ano da construcdo.

11. Fungdo da edificagdo: Deve-se assinalar qual o tipo de uso da edificacao.

12. N2 de pavimentos/bloco: Deve-se escrever o nimero de pavimentos por bloco do edificio.

13. N2 de apartamentos/pavimento: Deve-se escrever o nimero de apartamentos por pavimento do edificio.
14. N2 de blocos: Deve-se escrever o nimero de blocos do edificio.

15. N2 total de apartamentos: Deve-se escrever o numero total de apartamentos, considerando todos os

apartamentos do edificio quando houver mais de um bloco.

16. N2 de elevadores: Deve-se escrever o niimero total de elevadores do edificio.

Decreto 17.720/2012 — Porto Alegre/RS . Rebecca Wulff Fetter . Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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17. Garagem:

Nesse item, deve-se marcar as informacoes pertinentes a caracterizacdo da garagem da edificacao, podendo marcar
mais de uma opcdo (caso existam vagas de garagem no nivel do térreo e no subsolo, por exemplo). Se a descricdo
desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcdo "Outro”. Além disso, caso exista garagem no prédio, deve-

se preencher o nimero total de vagas.
18. Cobertura:

Nesse item, deve-se marcar as informacdes pertinentes a caracterizacdo da cobertura da edificacdo. Se a descricdo

desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcéo "Outro”.
19. Sistema Estrutural:

Se os elementos estruturais (lajes, vigas e pilares) tém por finalidade resistir ao peso proprio da estrutura e a todas
as cargas atuantes, deve-se marcar a opcdo “Totalmente estruturado”. Se a alvenaria tem a finalidade de resistir aos
carregamentos da edificacdo, deve-se assinalar a opcdo “Alvenaria estrutural (paredes auto-portantes). Se a
estrutura for composta por materiais diferenciados como, por exemplo, estruturas metalicas e concreto, alvenaria
estrutural e concreto, entre outros, deve-se marcar a opgao “Estruturas mistas”. E, por ultimo, se a estrutura é
composta por elemento pré-moldados em fabrica, deve-se assinalar a opcdo “Estruturas com elementos pré-

fabricados”. Se a opcdo desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la na opcao "Outro”.

20. Fundacdes:

Nesse item, deve-se marcar se as fundagoes sdo diretas (blocos, sapatas, vigas de fundacdo, grelha, radier, etc.) ou

indiretas (caixdo, tubul&es, estacas Franki, Hélice continua, Tubulares metalicas, etc.).
21. Pavimentagao e Revestimentos de pisos internos:

Nesse item, deve-se marcar as informacGes pertinentes a caracterizagdo da pavimentacdo e dos revestimentos de
pisos internos das areas comuns/circulacdo e dos apartamentos da edificacdo. E possivel marcar quantas opcdes
forem necessarias para a caracterizacdo desses itens. Se a descric8o desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la

na opcdo "Qutro”.
22. Vedagdes verticais:

Esse item esta subdividido a partir da caracterizacdo das paredes externas e internas e dos revestimentos externos e

internos. Devem ser assinaladas quantas opcoes forem necessarias em cada subitem para que seja possivel, assim, o
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conhecimento de todos os componentes da edificagdo. Se a opcdo desejada ndo estiver listada, deve-se escrevé-la

na opgdo "Outro”.

23. Instalagdes:

Nesse item, deve-se marcar quantas opgdes forem necessarias para caracterizar as instalacdes de agua fria, agua
quente e os sistemas de aquecimento. Além disso, quaisquer informacdes relevantes sobre as instalagtes de esgoto,
pluviais e elétricas podem ser anotadas no espaco especificado. Se a opcédo desejada ndo estiver listada, deve-se

escrevé-la na opcdo "Outro”.

24, Obras em andamento:

Deve-se assinalar se a edificacdo possui obras em andamento. Se sim, deve-se especificar o local no espaco indicado.

25. A edificagao passou por reformas:

Nesse item, deve-se registrar se a edificacdo ja passou por reformas ou ndo, além de quando e o local que isso

ocorreu. Além disso, se ela estiver em reforma, deve-se especificar o local.

26. Documentagdo disponibilizada:

Nesse item, deve-se marcar todos os documentos disponibilizados pelo condominio em questdo para auxiliar na

execucdo da vistoria. Se as opcoes desejadas ndo estiverem listadas, deve-se escrevé-las na opcdo "Outros”.

27. Observagdes:

Esse espaco foi fornecido para fazer qualquer tipo de anotacdo necessaria para a caracterizacdo da edificacdo.
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Acessibilidade

Elevadores

Esquadrias

Estrutura
Impermeabilizacio
Instalacbes Elétricas e SPDA
Instalagdes Hidrossanitarias
Marguises

Paisagismo e Area externa

Vedagbes verticais

Cobertura, Casa de maguinas, Reservatario

Flano de Prevencio Contra Incéndio
Revestimentos, Fachadas e Acabamentos

1. Sisternas, elementos e componentes inspecionados:

Outros

4. Fachadas:
4.1 Fachada 1:
Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas
Descolamento da argamassa
de revestimento
Fissuras
Tipo
Local

GR
L]

]

Degradacio da pintura

~

Manchas

Descolamento

Empolamento

Formacio de Eflorescéncias
Outros

4.2 Fachada 2:
Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas
Descolamento da argamassa
de revestimento
Fissuras
Tipo
Local

[

2. Objetivo principal da Vistoria:
Atestar condigdes de seguranga estrutural das edificagfes
Inspecionar um sistema ou componente especifico solicitado

|—’Tpu |

Inspecdo técnica de vizinhanga

Orientacdo da manutencio

Outros |

W

Nivel de Inspecdo:
Nivel 1
Nivel 2
Nivel 3

GR = Grau de Risco

GR
LT

]

Degradacio da pintura

]

Manchas
Descolamento
Empolamento

Formacao de Eflorescéncias

Outros

4.3 Fachada 3:
Descolamento de pastilhas
ouw placas cerimicas

GR

Fachada 2

Fachada 3

-
]
=
g
fre

Fachada 4

4.4 Fachada 4:

El:l Descolamento de pastilhas

ou placas ceramicas

Descolamento da argamassa I:I:l Descolamento da argamassa

de revestimento
Fissuras

Tipo

Local

de revestimento

:lFissu'as

Tipa
Local

Degradacio da pintura

'_

Rua X [da frene)

UEH

| Degradacdo da pintura

Manchas
Descolamento
Empolamento

]

Manchas
Descolamento
Empolamento

Formacao de Eflorescéncias

| Formacgdo de Eflorescéncias

Outros

|Cut'os

Minhos de segregacio
Armadura aparente
Umidade e infiltragbes

Outros |

Manchas na pintura
Umidade e infiltragbes
Eflorescéncias

Outros

Minhos de segregacdo
Armadura aparente
Umidade e infiltrages

5. Cobertura: 6. Escadas:
5.1 Laje: GR 5.2 Alvenaria/Platibanda: GR 6.1 Paredes GR 6.2 Vigas GR
Impermeabilizacio I:I:l Descolamento do Descolamento do Descolam. do concreto
Problemas revestimento revestimento Fissuras
Rt Tipo Infiltrag3o | Fissuras :l By Tip0
MN3o tem imp. B Lol | By Tip Manchas superfidais
Infiltragio = Fissuras | Manchas na pintura | Ninhos de segregacdo
Telhas | Bt Tipo | Umidade e infiltrages | Armadura aparente
Calhas Outros | Outros | Umidade e infiltragBes
Pogo do elevador : Outros |
Reservatdrios 6.3 Patamares GR
Casa de maquinas | Descolam. do concreto
Laje | Fissuras
Outros | | B} Tip
Qutros | | Manchas superficiais
Minhos de segregacdo
Armadura aparente
Umidade e infiltragdes
Outros
7. Subsolo 8. Pavimentos de garagem
7.1 Pilares GR 7.2 \Vigas GR 8.1 Pilares GR 8.2 Vigas GR
Descolam. do concreto Descolam. do concreto | Descolam. do concreto Descolam. do concreto 3
Fissuras Fissuras | Fissuras Fissuras
By Tipo I—pTi:Jol By Tip By Tip0
Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superfidais
Minhos de segregacio Minhos de segregacdo Minhos de segregacdo Ninhos de segregacdo
Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente
Umidade e infiltragbes Umidade e infiltragbes Umidade e infiltrages Umidade e infiltragBes
Outros Outros Outros Outros
7.3 Lajes GR 7.4 Paredes GR 8.3 Lajes GR 8.4 Paredes GR
Descolam. do concreto Descolamento do I:I: Descolam. do concreto Descolamento do I:H
Fissuras revestimento Fissuras revestimento
B} Tipo Fissuras | B Tipoy Fissuras I_
Manchas superficiais l—bTi:Jol Manchas superficiais I—o'l'pnl

Manchas na pintura

Umidade e infiltragbes

Eflorescéncias

Outros

Outros |
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGACAO DE PROBLEMAS

9. Apartamentos

9.1 N® de apartamentos inspecionados: |

9.2 Apartamentos inspecionados:

H Apartamento: GR
Infiltracio Local: Cuestdes conversadas com o morador:
Umidade Local:
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local /Referéncia
Sim | Ndo
Observacdes:
H Apartamento: GR
Infiltracio Local: CQuestdes conversadas com o morador:
Urnidade Local:
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
Sim | Ndo
Observagbes:
H Apartamento: GR
Infiltracio Local: Cuestdes conversadas com o morador:
Urmnidade Local:
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
Sim | Nao
Observagbes:
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TEXTO EXPLICATIVO DE ORIENTAGCAO PARA O PREENCHIMENTO DA
FICHA DE CATALOGAGCAO DE PROBLEMAS

1. Sistemas construtivos inspecionados

Nesse item, deve-se assinalar os sistemas, elementos e componentes que serdo englobados pela Vistoria, podendo
ser marcados um ou mais itens. Se o sistema inspecionado ndo estiver presente nas opcdes listadas, deve-se
escrevé-lo na opgdo "Outros”. De acordo com o objetivo principal do Decreto n. 17.720/2012, de atestar condiges
de seguranca das edificacbes, indicando as manifestacdes patologicas e riscos de acidentes, os itens "Estrutura” e

"Revestimentos, Fachadas e Acabamentos” provavelmente serdo assinalados.
2. Objetivo principal da Vistoria

Deve-se marcar qual o objetivo principal da Vistoria a partir do motivo pelo qual o profissional responsavel
habilitado foi contratado para realizar a inspecdo predial. Para o cumprimento das exigéncias do Decreto, a opcdo
"Atestar condicdes de seguranca estrutural das edificactes” deve ser marcada. Se o objetivo da Vistoria nao for

nenhum dos listados, ou se os itens listados ndo contemplam todo o objetivo, deve-se escrevé-lo na opcdo "Outros”.

3. Nivel de Inspecao

O Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia (IBAPE) traz o conceito de Nivel de Inspecéo, o qual é dividido em

trés categorias: Nivel 1, Nivel 2 e Nivel 3.

Nivel 1: "Inspecdo Predial realizada em edificages com baixa complexidade técnica, de manutengZo
e de operagio de seus elementos e sistemas construtivos. Normalmente empregada em edificagfes
com planos de manuteng3o muito simples ou inexistentes. A Inspeg3o Predial nesse nivel é
elaborada por profissionais habilitados em uma especialidade.”.

Nivel 2: "Inspe¢lo Predial realizada em edificagies com média complexidade técnica, de
manutencio e de operacio de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes construtivos
médios e com sistemas convencionais. Normalmente empregada em edificages com wvéarios
pavimentos, com ou sem planos de manutengio, mas com empresas terceirizadas contratadas para
execugdo de atividades especificas come: manutengio de bombas, portées, reservatérios de agua,
dentre outros. A Inspe¢3o Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em uma ou
mais especialidades.”.

Nivel 3: "Inspegio Predial realizada em edificagies com alta complexidade técnica, de manutengéo e
operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrées construtivos superiores e com
sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada em edificagies com vérios pavimentos ou com
sistemas construtivos com automacfo. Nesse nivel de inspecio predial, obrigatoriamente, é
executado na edificagdo um Manutengio com base na ABNT NBR 5674. Possui, ainda, profissional
habilitado responséavel técnico, plano de manutencio com atividades planejadas e procedimentos
detalhados, software de gerenciamento, e outras ferramentas de gestdo do sistema de manutengdo
existente. A Inspecdo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados e de mais de uma
especialidade. Nesse nivel de inspegdo, o trabalho poderd ser intitulado como de Auditoria
Técnica.".
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4. Fachadas

De acordo com o croqui simplificado disponivel na ficha, a Fachada 1 é referente a fachada da frente do edificio, e as
demais Fachadas 2, 3 e 4 estdo ilustradas no croqui. Dessa forma, deve-se marcar as manifestacdes patoldgicas
encontradas em cada fachada, atribuindo-lhes um grau de risco, conceito o qual também esta definido na Norma
Nacional do IBAPE. Se algum problema encontrado nas fachadas no estiver listado na ficha, deve-se escrevé-lo na

opcao "Outros”.

Grau de Risco Critico (1): "Risco de provocar danos contra a salde e seguranga das pessoas e do
meio ambiente, perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando possiveis paralisagiies,
aumento excessivo de custo de manutengdo e recuperagio, comprometimento sensivel de vida
atil.".

Grau de Risco Médio (2): "Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificagio sem prejuizo 4 operacdo direta de sistemas, e deterioragio precoce.".

Grau de Risco Minimo (3): "Risco de causar pequenos prejuizos 3 estética ou atividade programavel
e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia dos riscos criticos e regulares,
além de baixo ou nenhum comprometimento do valor imobilidrio."”.

5. Cobertura

Esse item estd subdivido em Laje e Alvenaria/Platibanda. No primeiro subitem, ha a sugestdo de andlise da
impermeabilizacdo da laje de cobertura e, existindo algum problema, deve-se especifica-lo no espaco indicado,
como furos inadequados ndo previstos inicialmente, problemas no acabamento da impermeabilizacdo, etc.,
atribuindo-lhe um grau de risco. Caso nao tenha impermeabilizacdo na laje de cobertura, deve-se assinalar o item
“Nao tem imp.”. Outra sugestdo indicada € a analise da existéncia de infiltragdo, devendo-se marcar os itens que
apresentem esse problema. Ja no segundo subitem, estdo descritas algumas manifestages patoldgicas que podem
causar ou indicar problemas existentes que venham a comprometer a seguranca estrutural da edificacdo e a
seguranca das pessoas que vivem nela. Caso os problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na

opcao "Outros”. Para cada problema encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

6. Escadas

Deve-se assinalar os problemas encontrados nas paredes, vigas e patamares das escadas da edificacdo. Caso os
problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na opgao "Qutros". Para cada problema

encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

7. Subsolo

Deve-se assinalar os problemas encontrados nos pilares, nas vigas, nas lajes e nas paredes do subsolo da edificacéo.
Caso os problemas encontrados ndo estejam listados, deve-se escrevé-los na opcao "Outros”. Para cada problema

encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

Decreto 17.720/2012 — Porto Alegre/RS L] Rebecca Wulff Fetter L] Universidade Federal do Rio Grande do Sul

Rebecca Wulff Fetter. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2013



103

Catalogac3o de Problemas nas Edificacies
8. Pavimentos de garagem

Deve-se assinalar os problemas encontrados nos pilares, nas vigas, nas lajes e nas paredes dos pavimentos de
garagem da edificagdo. Caso os problemas encontrados néo estejam listados, deve-se escrevé-los na opgdo "Outros”.

Para cada problema encontrado, deve-se atribuir um grau de risco correspondente.

9. Apartamentos

Nesse item, deve-se escrever, primeiramente, o nimero de apartamentos inspecionados na edificagdo em questéo,
pois, caso o edificio possua um ndmero muito extenso de apartamentos, podera ser selecionado um nimero menor
por amostragem. Depois, deve-se descrever quais apartamentos serdo vistoriados. Dessa forma, ha um espaco
planejado para a vistoria de cada um dos apartamentos selecionados, de forma a facilitar a execucdo da vistoria.
Foram indicadas manifestactes patoldgicas tipicas recorrentes em edificagdes, considerando aquelas que a sua
ocorréncia possa afetar ou desencadear problemas que comprometam o desempenho estrutural da edificacdo. Além
disso, ha um espaco disponibilizado para as questSes conversadas com os moradores, por exemplo, alteracdes
notadas referentes aos problemas encontrados, como a presenca de fissuras em algum local do apartamento, um
espago para assinalar se foram tiradas fotos e outro para descrever o local e a referéncia das fotos tiradas, como
algum elemento marcante que sirva como referéncia para facilitar a localizacdo da foto na posterior elaboracdo do

laudo técnico. Por Gltimo, encontra-se um espaco destinado a observacgoes.
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FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

1. Edificagdo: | Condominio Bela Vista

2. Enderego: | — Condominio Bela Vista

3. Area do terreno:

4. Area construida:

5. Ano da construgdo: W A 20 ANOS

6. Data da vistoria: H.05,w>

7. Responsavel Técnico:

8. ART/CREA-RS:

9. Sindico/Responsavel do edificio: | ==

10. Ano do "Habite-se™:

11. Fungdo da edificagdo:
Residencial
Comercial
Escolar
Industrial
BesedTipo
Estacionamento
Outro

12. N2 de pavimentos/bloco: TERREO ¢« AT, 400, = ©

13. N2 de apartamentos/pavimento:

14. N2 de blocos:

Z
4
15. N2 total de apartamentos: s
16. N2 de elevadores: 4

17. Garagem:
N&o hd
Nivel do terreno *
Subsolo »
Outro |
Ne de vagas: 15 |

18. Cobertura:
Constituida por apartamentos
Constituida por apartamentos duplex
com terrago e/ou piscina
Sem &rea habitavel (apenas reservatario,
elevadores, casa de maquinas, etc.)
Saldo de festas

Outro

19. Sistema Estrutural:
Totalmente estruturado
Alvenaria estrutural (paredes auto-portantes)
Estruturas mistas
Estruturas com elementos pré-fabricados

Outro

21.1 Areas comuns/Circulaggo:
Bloco de concreto intertravado

Carpete

Concreto

Ladrilho hidraulico

Lajota

Pedra
Granito
Madrmore
Basalto
Arenito

Tabua

20. Fundagdes:

Diretas |:| Indiretas

(Blocos, Sapatas, (Estacas Franki, Hélice
continua, Metdlicas, etc.)

Vigas de fundagdo, etc.)

21. Pavimentacdo e Revestimentos de pisos internos:

]

Outro

21.2 Apartamentos:
Carpete
Laminado
Parquet/Madeira
Piso cimentado
Piso vinilico
Porcelanato

Outro |

22. Vedagdes verticais:
22.1 Paredes externas:

Blocos celulares autoclavados
Blocos ceramicos de vedagdo
Blocos ceramicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcario
Fachadas ventiladas
Painéis
Peles de vidro
Tijolos macigos cerdmicos

[T

Outro

22.2 Revestimento externo:
Pastilhas
Argamassa com pintura
Argamassa sem pintura

[ ]

22.3 Paredes internas:
Blocos celulares autoclavados
Blocos ceramicos de vedagdo
Blocos ceramicos estruturais
Blocos de concreto
Blocos silico-calcario
Painéis
Paredes de drywall
Tijolos macigos ceramicos

Outro

22.4 Revestimento interno:
Ceramica na cozinha
Ceramica no banheiro x
Argamassa com pintura

Textura nas areas comuns
Outro [ Outro [
Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS ° Rebecca Wulff Fetter L ] Universidade Federal do Rio Grande do Sul
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FICHA DADOS GERAIS DA EDIFICACAO

23. InstalagGes

23.1 Agua Fria:

Cobre
. Ferro galvanizado

PVC
Reservatorio Inferior
Reservatério Superior
Outros

23.2 Agua Quente:
Cobre
CPVC
Ferro
Polipropileno
PVC
Outros

23.3 Sistemas de Aquecimento
Sistema central coletivo

Sistema central privado de acumulagdo
Sistema central privado de passagem

Sistema individual

Qutros l

23.4 Esgoto:

23.5 Pluvial:

23.6 Elétricas:

24. Obras em andamento:
Sim
Ndo

Local:

Sim
Ndo

25. A edificagdo passou por reformas:

Quando:

Local:

Estd em reforma ]

Fachadas
Instalagdes
Reforgo estrutural

[T { [[1T]]
L L

Outros

26. Documentagdo disponibilizada:
Habite-se
Manual do proprietério
PPCI
Projeto Arquitetdnico
Projeto Elétrico
Projeto Estrutural
Projeto Hidrossanitario

Regimento interno do condominio

Outros

27. Observagdes:

¥ Téneo @ UMipave ii#?, () fomko

DA IATE

Decreto 17.720/2012 - Porto Alegre/RS e
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGACAO DE PROBLEMAS

1.5k it e inspecionados: 2. Objetivo principal da Vistoria:

Acessibilidade }: Atestar condicdes de seguranga estrutural das edificacdes E

Cobertura, Casa de maquinas, Reservatério | Inspecionar um sistema ou componente especifico solicitado

Elevadores BTipo |

Esquadrias | . Inspec3o técnica de vizinhanca '_

Estrutura I Orientac3o da 30

Impermeabilizacdo - QOutros r

Instalagbes Elétricas e SPDA

InstalagGes Hidrossanitdrias | 3. Nivel de Inspegdo:

Marquises e Nivel 1

Paisagismo e Area externa : Nivel 2 e e

Plano de Preveng3o Contra Incéndio Nivel 3

Revesti Fachadas e Acab K

Vedacdes verticais GR = Grau de Risco

QOutros l - - o

f

4. Fachadas:

4.1Fachada 1: GR 4.2 Fachada 2: GR 4.3 Fachada 3: GR 4.4 Fachada 4: GR

Descolamento de pastilhas
ou placas ceramicas

de revestimento

Descolamento da argamassa Ij:]

Descolamente de pastilhas
ou placas ceramicas

Descolamento da argamassa :D Descok:

de revestimento

I:D Descolamento de pastilhas

ou placas ceramicas
da

I:Doescolamento de pastilhas

ou placas ceramicas

de revestimento

l I 'Descolamentoda argamassa [::I

de revestimento

I

Fissuras :] Fissuras :] Fissuras :IFissuras - '——-j
Tipo Tipo Tipo Tipo
Local Local ‘ Local Local I
Degradagdo da pintura 7™ | Degradacgo da pintura ] Degradacio dapintura | begradaciio da pintura il
Manchas Manchas Manchas . Manchas -
Descolamento Descolamento Descolamento Descolamento ]
Empol: Empolamento & Empolamento Empolamento
Formagdo de Eflorescéncias Formag3o de Eflorescéncias | 1 Formacdo de Eflorescéncias | lrormacso de Eflorescéncias ]
outros [ Outros [ | | outros | | Joutres [ [
5. Cobertura: 6. Escadas:
5.1 Laje: GR 5.2 Alvenaria/Platibanda: GR 6.1 Paredes GR 6.2 Vigas GR
Impermeabilizacao ED Descolamento do Descolamento do Descolam. do concreto
Problemas revestimento revestimento Fissuras
F=etTipo Infiltracdo | Fissuras :l ‘e Tipo
Nao tem imp. ZewsLocal [ Lo TIPO Manchas superficiais
Infiltracao e l i Fissuras l Manchas na pintura [ Ninhos de segregagdo
Telhas ~=Tipo [ Umidade e infiltragbes | Armadura aparente
Calhas : Outros Outros Umidade e infiltracées
Pogo do elevador Qutros |
Reservatérios | 6.3 Patamares GR
Casa de maquinas | Descolam. do concreto
Laje Fissuras
Outros [ | e TipO
outros | | Manchas superficiais
Ninhos de segregacao
Armadura aparente
Umidade e infiltracGes
Qutros
7. Subsolo 8. Pavimentos de garagem
7.1 Pilares GR 7.2 Vigas GR 8.1 Pilares GR 8.2 Vigas GR
Descolam. do concreto Descolam. do concreto I Descolam. do concreto Descolam. do concreto
Fissuras Fissuras | Fissuras Fissuras
e TipO teeTipo [ “oe:Tipo )
Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superficiais Manchas superficiais
Ninhos de segregacao Ninhos de segregacao Ninhos de segregagao Ninhos de segregacao
Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente Armadura aparente
Umidade e infiltragdes Umidade e infiltragdes Umidade e infiltracdes Umidade e infiltracdes
Outros [ Outros | Outros Outros |
7.3 Lajes GR 7.4 Paredes GR 8.3 Lajes GR 8.4 Paredes GR
Descolam. do concreto Descolamento do :]: Descolam. do concreto Descolamento do I__—
Fissuras revestimento Fissuras revestimento
L Tipo Fissuras % ) Fissuras l_
Manchas superficiais taTipo| VERTICAL Manchas superficiais Tipo|
Ninhos de segregacdo Manchas na pintura X Ninhos de segregacio Manchas na pintura
Armadura aparente x> Umidade e infiltracdes %, Armadura aparente Umidade e infiltracdes
Umidade e infiltragdes |3 Eflorescéncias Umidade e infiltragbes Eflorescéncias
outros [ outros | Outros | outros |
% .
y Wido Phoeso corhosvo
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGACAO DE PROBLEMAS

9. Apartamentos

9.1 N2 de apartamentos inspecionados: r; , J
9.2 Apartamentos inspecionados: L_w’l. 30%C ] R0Z [%o[ | 4ol £
o Apartamento: GR
Infiltracio + |Local: | e Questdes conversadas com o morador:
LANKGRO DE SERV O ~ TETO 5
Umidade Local: " o
. BANMGRO TE SEAVi g0 3
. PAREPE T Sald (U EXTERWN 3
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
Sim | Nao | » MSfij (A%ﬂ‘fo € fgfo)
X <SAlA (% CACHORo
(Observagdes:
« BU Sewvige /) @em e AWESO
- % DoRM{ ToRics
¥ Apartamento: [ 30 ] GR
Infiltracdo Local: Questdes conversadas com o morador:
Umidad Local: .
R 1TeH semvige (Y evo 3
- BH () mofo wo twte vo TEte |3
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
B AwiETO 4 EnC T
X - Sata ( BALCES)
Observacges:
% DORM,
H Apartamento: ll o I I GR
Infiltracdo Local: Questdes conversadas com o morador:
Umidade Local: >
CoTivkh (3 TETo %
. BH seRwigo (¥ teto 3
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
S;‘ Mol . BH SeRwigo () TETo € PAREDE
(Observacgdes:
. BH KAigo () AWikdo ESTUFAPO
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FICHA VISTORIA TECNICA - CATALOGAGCAO DE PROBLEMAS

9. Apartamentos

s oBLrIA ATETO

+ SAWA_ R PAixo () Teto
+ OTWHA (Vv PrdLDS

F‘issuras Tipo:

V'Ow

9.1 N de apartamentos inspecionados: | #

9.2 Apartamentos inspecionados: - 1
X Apartamento: | 504 I GR

Infiltracdo +  |Local: Questdes conversadas com o morador:

Umidade Local

Local: Foto: Local/Referéncia

sim [ Ndo | , Sala (WM!'N‘NA)
X - wtratn (v [rapeits)

(Observagoes:

. (oBeRTRA N
L SAA 3 WE. "o cavto EauaRia (DETERioRagho)

AT oA AEFORMA S Z @mpTes ((Teto: Aew [FoRke D€ GEsso)

1 Apartamento: lR)?I GR

Infiltracao Local: Questdes conversadas com o morador:

. Deddvboy PAResE EVRE HAW [sal

Umidade Local:

. BH Sewiigo (3 TETO

Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
= = 0
Smitiols BH sEayi(e
(Observacgoes:
# Apartamento: | GR
infiltracdo Local: Questdes conversadas com o morador:
Umidade Local:
Fissuras Tipo:
Local: Foto: Local/Referéncia
Sim | Nao
Observacdes:
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ANEXO A — Decreto n. 17.720, de 2 de abril de 2012,
publicado pela Prefeitura Municipal de Porto Alegre
(PORTO ALEGRE, 2012a)
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DECRETO N® 17.720 DE 2 DE ABRIL DE 2012.

Regulamenta o art. 10 da Lei Com-
plementar n® 284, de 27 de outubro de
1992, que dispie sobre as regras ge-
rais e especificas a serem obedecidas
na manutengdo e conservacgido das
edificagbes.

O PREFEITO MUNCIPAL DE PORTO ALEGRE, no uso de suas
atribuicdes legais que lhe confere o artigo 15, inciso |1l da Lei Organica
do Municipio,

DECRETA:

Art. 1* Este Decreto regulamenta o art. 10 da Lei Comple-
mentar n® 284, de 27 de outubro de 1992, no que concerne ao controle da
manutencdo preventiva e conservagdo das edificagdes e seus equipamen-
tos.

Art. 2° O proprietario ou usuario a qualquer titulo da edifica-
¢3o apresentara a Secretaria Municipal de Obras e Viagdo (SMOV) Laudo
Técnico de Inspecdo Predial (LTIP) elaborado por profissional habilitado
junto ao Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(CREA-RS) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-RS) atestando
as condigdes de seguranga das edificagdes, indicando patologias ou risco
de acidentes e recomendacdes a serem adotadas, para fins de obtencdo
do Certificado de Inspec3o Predial (CIP), a ser emitido pelo 6rg3o piblico
competente.

§ 1° A apresentacio do LTIP devera acompanhar Anotacdo de
Responsabilidade Técnica ou Registro de Responsabilidade Técnica, com
o comprovante da respectiva taxa de pagamento, e nos formularios pa-
drdo SMOV constara a assinatura do Responsavel Técnico e do proprieta-
rio ou usuario a qualquer titulo do imdvel e seus equipamentos, bem co-
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mo no referido Laudo constara a assinatura do proprietario ou usuario a
qualquer titulo do imdvel;

§ 2° Os sistemas mecdnicos, elétricos ou complementares
das edificacdes, tais como elevadores, escadas rolantes, caldeiras, insta-
lagdes de gas, prevencgdo contra incéndio, aclstica, instalagfes hidrossa-
nitarias, para-raio, entre outros, poderdo receber laudo especifico de
acordo com a legislagdo vigente, expedidos por responsaveis técnicos
habilitados junto ac CREA-RS ou CAU-RS, conforme suas atribuigdes le-
gais.

Art. 3° A apresentacdo do LTIP das edificacdes devera obe-
decer o seguinte cronograma, conforme idade construtiva do imdvel, a
contar da publicagdo deste Decreto:

| — as obras e demoligdes inacabadas ou paralisadas por peri-
odo superior a 180 (cento e oitenta) dias possuem prazo maximo de 90
(noventa) dias para a apresentag3o do LTIP;

Il — edificagdes com idade construtiva superior a 30 (trinta)
anos possuem prazo maximo de 180 {cento e oitenta) dias para a apre-
sentacdo do LTIP;

Il — edificagbes com idade construtiva superior a 15 (guinze)
anos e inferior a 30 (trinta) anos possuem prazo maximo de 270 (duzen-
tos e setenta) dias para a apresentacdo do LTIP; e

IV — edificagdes com idade construtiva superior a 10 (dez)
anos e inferior a 15 (quinze) anos possuem prazo maximo de 360 (trezen-
tos e sessenta) dias para apresentacio do LTIP.

§ 1° A idade do imovel para efeito do presente Decreto sera
contada a partir da expedicdo da Carta de Habitagdo (Habite-se), ou ou-
tra evidéncia de ocupac3o.

§ 2° A idade das obras e demoligdes inacabadas contardo a
partir de 90 (noventa) dias do seu inicio, independente de licenciamento
ou outra evidéncia de sua execugio.

Art. 4° A periodicidade futura para a apresentac3o do LTIP
observara as caracteristicas do imével, conforme anexo 1.1 da Lei Com-
plementar n® 284, de 1992, e devera obedecer as seguintes condigdes:
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| —a cada 5 (cinco) anos:

a) C-2, C-3, C-4; (comércio);

b} F (todos); (locais de reuniSo de plblico);

c) G-3; (servicos automotivos);

d} H-2; H-3; (servigcos de saldde e institucionais); e

e) | (todos); (industrial, comercial de alto risco, atacadista e
deposito).

Il — a cada 10 (dez) anos:
a) todas as edificagdes ndo enquadradas no inc. L.

Art. 5° Ficam excluidas da obrigatoriedade da apresentacio
do LTIP ou obten¢3o do CIP as edificagbes:

| — unifamiliares {A-1), que possuam até 2 (dois) pavimentos
acima do nivel do passeio, as quais atendam os recuos de jardim, minimo
de 4 (quatro) metros e ndo apresentem anomalia ou risco de acidente; e

Il — multifamiliares (A-2), que possuam no maximo 4 (guatro)
economias, com até 2 (dois) pavimentos acima do nivel do passeio, as
quais atendam os recuos de jardim, minimo de 4 {quatro) metros e afas-
tamentos minimos de 1,50 (um virgula cinguenta) metros das demais divi-
sas, e nd3o apresentem anomalia ou risco de acidente.

Art. 6° As recomendagdes de manutencdo e conservagdo das
edificagfes deverdo atender a cronograma, elaborado por Responsavel
Técnico, que fara parte integrante do LTIP, devendo ser executadas no
prazo de 120 (cento e vinte) dias, facultada a sua prorrogacdo, conforme
cronograma e justificativa.

Art. 7° Concluida a execugio das recomendacdes constantes
no LTIP devera ser efetuada a comunicacio aos 6rg3os competentes no
prazo de 60 (sessenta) dias, através de formularios padr3o SMOV, com a
apresentagdo de Laudo Técnico Conclusivo, ensejando a obtengdo do
CIP.

Art. 8° A analise e o recebimento do LTIP bem como a emis-
s80 de CIP compete exclusivamente aos profissionais legalmente habili-

3
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tados junto ao CREA-RS ou CAU-RS, integrantes do quadro funcional do
Poder Executivo Municipal.

Art. 9° Q LTIP ou CIP, que possuir recebimento pela SMOVY,
tera sua situac3o registrada através do sistema PMPA-SMOV-
PROCEMPA, sendo disponibilizada para consulta pdblica nos meios ele-
tronicos, mediante o termo “recebido”.

Art. 10. A fiscalizag3o serda exercida pelo orgdo fiscalizador
do Municipio, Divisdo de Controle (DCON), junto a Supervisdo de Edifica-
¢3o e Controle da SMOV, com atribuicBes e competéncia técnica, faculta-
do estabelecer convénio com outros érgaos piblicos no sentido de de-
sempenharem corretamente a fiscalizag3o.

Paragrafo dnico. As pessoas investidas da funcdo fiscaliza-
dora poderdo vistoriar qualquer imdvel ou estabelecimento, bem como
exigir a apresentacdo de quaisquer documentos relacionados com a segu-
ranga da edificagdo e seus equipamentos.

Art. 11. Sera aplicado ao proprietario ou usuario a qualquer
titulo do imovel a multa de:

| — 100 a 1400 UFMs — pela falta de encaminhamento ou
acompanhamento da tramitacdo do expediente administrativo até o des-
pacho de “recebido™ do LTIP, ou pela auséncia de apresentagio do Laudo
Técnico Conclusivo da execugdo das recomendacdes constantes no LTIP,
com despacho de “recebido” pela SMOV ou auséncia do CIP;

Il — 100 UFMs — para cada tipo de patologia que ndo houver
sido executada a sua corre¢io ou que ndo encontre condigies adequadas
de uso conforme especificagdes técnicas da Associagd3o Brasileira de
Mormas Técnicas (ABNT) e legislagdo vigente; e

Il — Pelo descumprimento aos termos do art. 62 do Decreto n®
12.715, de 23 de margo de 2000, aplicar-se-do as sancies previstas nos
incs 1 e ll.

Paragrafo Unico. A n3o apresentagdo do laudo em pauta ou
o ndo atendimento de cada uma de suas recomendacdes acarretara mul-
tas mensais, de valor progressivo, em dobro, até que haja o atendimento
do estipulado no referido laudo, a critério do drgdo pablico.
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Art. 12. Na falta de recolhimento do auto de infragdo, trans-
corridos os prazos legais, o valor da multa sera inscrito em divida ativa e
encaminhado para execucdo fiscal.

Art. 13. O presente Decreto ndo ilide as demais exigéncias
legais em vigor e ndo interrompe as agdes legais em andamento.

Art. 14. As edificagfes que apresentarem risco eminente de
acidente:

| — deverdo ser interditadas, parcialmente ou em sua totalida-
de, conforme recomendacdo constante no LTIP, o qual devera incluir ori-
entagtes relacionadas aos lindeiros e ao logradoureo piblico;

Il — serd isolada a area citada na alinea 'a’, sob a orientacdo
de responsavel técnico, 4s expensas do proprietario ou usuario a qual-
quer titulo do imovel, permanecendo estes com a responsabilidade pela
manutencdo dos equipamentos até a eliminacdo dos riscos de acidente.

Il — devera ser apresentado ao orgdo competente Laudo Téc-
nico Conclusivo da eliminagdo dos riscos de acidente, acompanhado de
Anotagdo de Responsabilidade Técnica do CREA-RS ou Registro de Res-
ponsabilidade Técnica do CAU-RS, com comprovante da taxa de paga-
mento da mesma.

Art. 15. Para a alteracdo de uso ou atividade o imdvel e seus
equipamentos deverdo possuir o Laudo Técnico de Inspecdo Predial ou
Certificado de Inspegdo Predial vigentes, os quais deverdo ser compati-
veis com a atividade em implantagdo ou devera ser efetuada sua renova-
¢do, conforme a nova atividade.

Art. 16. O Municipio comunicara ao 6rgdo de fiscalizagdo pro-
fissional competente a atuago irregular do profissional que incorrer em
comprovada impericia ou ma-fé.

Art. 17. As despesas decorrentes com a execugdo do presen-
te Decreto correrdo por conta das dotacdes orcamentarias proprias, su-
plementadas se necessarias.
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Art. 18. Este Decreto entra em wigor na data de sua publica-
¢do, revogadas as disposicbes em contrario.

FREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 2 de abril de
2012,

José Fortunati,
Prefeito.

Cassio Trogildo,
Secretario Municipal de Obras e Viacdo.

Registre-se e publique-se.

Mauricio Gomes da Cunha,
Secretario Municipal de Gestdo e
Acompanhamento Estratégico.
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ANEXO B - Formularios padréao disponibilizados pela
Secretaria Municipal de Obras e Viagao (SMOV)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
SECRETARIA MUMICIPAL DE OBRAS E VIACAD
SUPERVISAD DE EDIFICAGOES E CONTROLE
DNISAD DE CONTROLE

SEGAO TECNICA
Expedients Unico:
LAUDO TECNICO DE H\'SPECE O PREDIAL
Decreto 17.720/2012 Folha n.

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAO
ENDERECD DA EDIFHCACA:

NITMERD DE e g CONPORME DCREND 8425507 | COMPLDNTARIS?

PANTMENTOS e SIWNAD SIMINAD

Painlopias MEDIDAS OBRSERY. Ko
ITEM OCUPACAD ! PRAZO DE
vime | PAVIMENTO | ppy ) 1 L C 25492 S| A e | CORRECAO e
Nome do Responsivel Técmico pela LTIP: Assinabnrr Enderego:
Tibula: WP CREANCAL | M- ART/RRT | Emait Fane Diatzr
Mome proprictitio] ) sindioo] ) usnsirio a qualqueer titulol )| Assinamoe Endexegn
CNPL, CIC efou Caneira de ldentidade: Ermaik Fane Datx
OBSERVA COES:

1. As medidas indicadas @ as necessfrias em busca da seguranga, condigdes de uso da edificagio mreferente & prevengio,
manuien;®o, conservagio e alteragdes decomentes deverSo ser executadas independente da tramitagio do pesente laudo,
atendendo integralmente a legislag3o vigante.

2 (s landos de marguise e de pevengio conira incéndio deverfo ser apreseniados em landos especificos conforme
legislacio vigenie.

3. Farem parie inegranie do presente lando A RT-CREA a'ou RRT-CAL.

4. A crigério do Responsdvel Técnico a'ou empresa pelo LTIF, juntamente com os formuolirios padrio SMOY, poders ser
anex o laudo em papel timbrado da mesma.

(fonte: PORTO ALEGRE, 2012h)
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ltem 01 -

e PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
= SECRETARIA MUMICIPAL DE OBRAS E VIACAD Expediente Unico:
|y | SUPERVISAO DE EDIFICAGOES E CONTROLE
ik ONISAD DE COMTROLE Folha®
SEGAD TECNICA :
LAUDO TECNICO DE INSPECAO PREDIAL COM RECOMENDA COES

Pavimeninfunidade’ ires condominizl/iea eviema (equipamenios em pétics, passsios, ), pranns, ootras informagtes:

119

Mome do Responsivel Técnico pebo LTIP: Assinaturx Endereqo:
Titmba: N CREATCAL N*ARTRRT | Email Fane: Diata-
Mome proprictinio] ) sindioo] ) ussinio a qualquer titlel )| Assinaoo Endexeqn
CNPI, COIC efou Canbeira de [deni dade: Emul Fane: Dintn-

(fonte: PORTO ALEGRE, 2012c)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE
SECRETARAIA MUMICIPAL DE OBRAS E VIACAD

SUPERVISAD DE EDIFICAGOES E CONTROLE Expediente Unico:
DWISAD DE GONTROLE
SECAO TECNICA

Recebido em

LAUDO TECNICO DE INSPE(;ED PREDIAL
CONCLUSIVO Carimbo e assinatura do funciondrio

ENDERECD D EDIFICACAD INSPECIOMNADA:

CDND[CfII DE ESTARILIDADE ESTRUTURAL

(¥ responsive] Bcnice sbaivo firmado, DECLARA PARA 05 DEVIDOS FINS QUE EXECUTOU INSPECAD
PREDIAL no imdvel’prédiode stabe lecimento caracterizado no presenie, o qual resguardado o wso e atividade na data da inspegio,
conclul que o mesmo apresenta condigtes de estabilidade estrutural, de salubridade e habitabilidade, atendendo a legislagio vigenie
& normas Ecnicas podendo ser utilizado para os fins que se desting.

0 presenie instrumento ndo em carder de regularizag®o a qualquer titulo de dreas construidas devendo as mesmas
atenderem a legislagfio comespondente, bem como ndo ilide a apresentagio dos landos especificos abaixo relacionados conforme
ke pislagio vigenta,

EUMUNICAQED DA EKI.C'UQ;;D DAS EECDLENDACﬁES CONSTANTES NO LPCI:
Resumo informando eliminagio das patologias constantes do Laudo de Inspecio Predial recebidoem _ /(.

Nome do Responsivel Técmico polo LTIP: Assinabura: Enderego:
Tituba: N CREATCAL N"ART/ERT | Emaik Fane: Dt
Mome proprietirio] ) sindion] ) ussinio a qualquer titelol ) | Assinatmor Enderegn
NP, COIC efou Castedra de Idenbdade: Emak Fones Dt

CERTIFICADO DE RECEBIMENTO DO
LAUDO DE ESTABILIDADE DE INSPECA O PREDIAL CONCULSIVO
DECRETO 17720/12

A Secretaria Municipal de Obras e Viagio — SMOV certifica o recebimento do Laudo Técnico de Inspegio
Predial Conclusivo, conforme Decreto 1772002012, nos t2mos supra mencionados,

(fonte: PORTO ALEGRE, 2012d)
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