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RESUMO

Neste estudo serdo apresentadas as responsals)idederocedimentos e dificuldades na
implementacéo do Projeto de Lei 491/2011, que ater a realizacao periodica de inspecdes
em edificacbes e cria o Laudo de Inspecao Téawdadificacdo (Lite). Para tanto realizou-
se a autovistoria em um edificio de Nova Lima ecbusse o conceito de Inspecéo Predial e
as ferramentas utilizadas na aplicacdo deste serpaya fins de difundir o conhecimento,
orientar os profissionais da area e propor a désmus cerca da obrigatoriedade do “check

up” nos edificios, suas implicacdes e evolucao.

Sera realizada uma inspecdo em um préedio de Naowa,ldom elaboracédo do Lite atendendo
ao disposto na Norma de Inspecao Predial/2009 A@HB(Instituto Brasileiro de Avaliagbes

e Pericias de Engenharia — Entidade Nacional) Batma de Manutencdo em Edificacfes
NBR 5674, da ABNT (Associagdo Brasileira de Nornig&cnicas), atentando para os
entraves encontrados na efetivacdo da obrigat@#eda autovistoria, propondo solucdes e
buscando a conscientizacdo da populacdo para artanp@ da manutencdo para a

preservacao do patriménio, do meio ambiente e dbdo e seguranca dos usuarios.

Palavras-chaves: Inspecdo, Manutencéo, Projet@io49ll/2011.
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1 INTRODUCAO

Recentemente os acidentes em edificagcbes com sitfatais, prejuizos materiais e do
patrimonio cultural assustaram a populagao brasilés edificacdes brasileiras sofreram
com incéndios, desabamento de telhados e coberiguaslas de marquises em concreto
armado, que chamaram a atencédo para a importéadnspecdo Predial, um trabalho técnico

ainda com pouco destaque.

Muitas das tragédias seriam evitadas caso hougesdielade nas atividades de manutencéo.
Os proprietarios de imoveis, usuarios e gestoremdeeis ignoram as atividades preventivas

e corretivas que trariam melhor desempenho aopa&geintos e sistemas construtivos.

Pesquisas na area da Engenharia comprovam queiba deese minimizar o colapso e a
deterioracdo precoce das edificacbes. Uma solugi@ $rogramar um sistema de
manutencdo predial e realizar avaliagbes peridditzes condi¢cdes técnicas, de uso e de
manutencdo dos edificios. Justamente esta avaliagdadiagnostico da edificacdo é
denominado Inspecao Predial e direciona avaliagéesssarias ao diagnéstico do estado da
qualidade de manutencéo, bem como indica as datieis e providéncias que deverdo ser

encaminhadas no ambito da manutencao e seguranigagoaeal das edificagoes.

A Inspecado Predial € apresentada ao contratanferma de laudo. Esse documento segue
diretrizes minimas, em observancia a Norma Téc®BNT NBR 13752 e a Norma
especifica de Inspecéo Predial do Ibape/SP. Oltm@hécnico é realizado por profissional

habilitado (engenheiro ou arquiteto), especiakstapacitado para a funcao.

Na mesma trajetéria de prevencdo de acidentes eem@ativa de regulamentar a
obrigatoriedade da Inspecao predial nas edificagiiesrsos municipios aprovaram Leis ou
publicaram Projetos de Lei com orientacOes e elkgapbes para apresentacdo dos Laudos de

Inspecéo.

E nesse contexto que o presente trabalho faz ualseamnécnica, analisando os Projetos de
Leis e o desenvolvimento das atividades de InspBgéaial, explicitando a importancia dessa
atividade técnica, com o intuito de avivar uma egab no modo de pensar e agir de todos 0s

envolvidos na manutencéo de edificios.



2 OBJETIVO

O objetivo deste trabalhoamalisar o principal Projeto de Lei envolvido nagalamentacao
da Inspecédo Predial, o PL 491/2011, as responsdhiies e propor melhorias nas
exigéncias por parte dos 6rgaos publicos competante



3 REVISAO DA LITERATURA

Este capitulo objetiva por mostrar um breve histas evolucdes recentes na Inspecéo

Predial no Brasil, evidenciando os aspectos quemidam a manutencéo de edificios.

3.1 Inspecéo Predial

De acordo com a Norma de Inspecdo Predial do IB&ehspecdo Predial é a “andlise

isolada ou combinada das condic¢des técnicas, de dsananutencéo da edificacdo”.

Outras normas técnicas definem Inspec¢éo Predidexio da NBR 5674 da ABNT, Inspec¢do
Predial é “Avaliacdo do estado da edificacdo e ubes gartes constituintes, realizada para
orientar as atividades de manutencao.”. O itendd.thesma norma define ainda o Conteudo
Basico do relatério laudo de inspecao, conformeéogmidades definidas na ABNT NBR

14037, item 5.6.3, quais sejam:

-Descrever a degradacao e a deterioracdo de cddmaj subsistema ou componente;
-Apontar e estimar a perda de seu desempenho;
-Recomendar ag¢des para minimizar os servigos deteragaio corretiva e

-Ser preventivo e conter progndsticos de ocorréncia

Para a NBR 15575-1, Inspecédo Predial é a: “Vegfca através de metodologia técnica, das
condi¢cbes de uso e de manutencao preventiva eticarca edificacdo”. E no Anexo C da
mesma norma, observa ainda que a vida util dascagliies deve ser garantida pelas
atividades de manutencéo periddicas, e que asgisp@rediais sdo parte deste processo de

gestao.

Inspecéo Predial €, na pratica, uma avaliacaoigandificar o estado geral da edificacéo e se
seus sistemas construtivos, observados os aspirttssempenho, funcionalidade, vida util,
seguranca, estado de conservacdo, manutencadaag#iti e operacdo, consideradas as

expectativas dos usuarios.



3.1.1 Histoérico

Na cartilha do Ibape/SP, Inspecéo Predial, a sdadeedificios, esta relatado o historico de

publicagbes que envolvem a Inspecéo Predial nésagdies:

1989 - Entra em vigor a norma técnica da ABNT NB¥4 Manutencdo dos edificios —

procedimentos.

1997 - Publicacao do livro “A Saude dos Edificiagalizado pelo Ibape/SP e CREA/SP.

1998 — A obrigatoriedade da Inspecdo Predial énéssdiscutido em Porto Alegre, no
Congresso de Pericias de Engenharia e Avaliac@esara considerados os acidentes prediais

ocorridos naquela oportunidade.

2000 — Fundada a Camara de Inspecéao Predial de/&Rp

2003 — Publicacéo e aprovacéao da Norma de Inspredial do Ibape/SP.

2005 - A Cémara de Inspecédo Predial do Ibape/SRaea primeira revisdo da Norma de

Inspecéo Predial do Ibape/SP.

2005 - Realizacdo pelo Ibape/SP do Seminario ge@@ Predial e Manutencgdao.

2005 — Publicacédo pelo Ibape/SP, através da editelthD, do livro: “Inspecédo predial: check
up predial e guia da boa manutengé&o”.

2007 — A Camara de Inspecéao predial do Ibape/Sizaea segunda revisdo da Norma de

Inspecéo Predial do Ibape/SP.

2009 — O Ibape/SP e outras entidades, junto comtensa CREA, elaboram as Diretrizes

para a Inspecdo Predial em Estadios de Futebol.

2009 — Entra em vigor o Decreto Federal 6.795 d@31B009, que obriga as inspecdes
prediais nos estadios de futebol e a Portaria D2Mlidistério dos Esportes, que regulamenta

o decreto.



2009 — Publicagéo e aprovacgéao da Norma de Insp&redioal do Ibape Nacional.

2009 — A Camara de Inspecéo Predial do Ibape/S#3amtia estudo sobre Acidentes Prediais

e as Deficiéncias com a Manutengao.

2011 — A Camara de Inspecéo Predial do Ibape/SRaeaterceira revisdo da Norma de

Inspecéo Predial do Ibape/SP.

2011/2012 — A ABNT revisa a norma NBR 5674.

Desde o seu lancamento as normas e estudos tétdnecgsassado por diversas atualizacoes,
foram aprofundados, novas técnicas foram introdwi@ algumas adaptacbes foram

realizadas, com o objetivo de adequar a InspegidPias necessidades do nosso mercado.

3.1.2 Legislacédo e Responsabilidades

O Municipio de Sao Vicente foi o primeiro caso gulamentar a Inspecdo Predial. A
cidade criou a Lei n°® 2854, em 20 de abril de 2@l2¢oria da Camara Municipal de Séo

Vicente e promulgada pelo Prefeito Municipal de S@ente.

Em 16 de julho de 2012 foi aprovada a Lei n° 99&l& Camara Municipal de Fortaleza -
Ceara, que trata sobre a obrigatoriedade de \asti@gnica, manutencdo preventiva e
periddica das edificacdes e equipamentos publaxogrivados no ambito do Municipio de

Fortaleza.

Na mesma linha para regulamentacdo de vistoria®dieass e inspec¢fes prediais outros
municipios atuaram com emissdes de Decretos, Bsojkt Leis e Leis que dispdem sobre o

assunto:

» Decreto n® 10.878 - Prefeitura de Sao Paulo - févkreiro de 1974 - Institui normais
especiais para a seguranca dos edificios, a sebmervadas na elaboragcdo dos
projetos e na execug¢do, bem como no equipameni fentionamento, e dispde
ainda sobre sua aplicagdo em carater prioritario;

e Municipio de Jundiai - Lei Complementar N. 261 6£11/98 e Lei Complementar N.
278 DE 20/09/99;

* Lei 4444/1999 no Municipio de Bauru;



* Lei Complementar 441/2001 no Municipio de Santos;

* Projeto de Lei 0407 de 2001 e Projeto de Lei 04822005 no Municipio de Séao
Paulo;

* Lei 5907/2001 e Decreto 13251/2001 do Municipic&de/ador;

* Lei 1669/2004 no Municipio de Ribeirdo Preto;

* Lei 2805/2008 no Municipio de Balneario Camburiu;

» Decreto da Prefeitura de Porto Alegre, Rio Grarw8ul, em 2012;
e Lei 2854-A/2012 no Municipio de S&o Vicente;

* Lei 9913/2012 no Municipio de Fortaleza;

* Projeto de Lei 14/2012 no Municipio de Bertioga;

e Municipio de Sdo José dos Campos;

* Municipio do Rio de Janeiro - O Decreto n° 37.436dgulamentou a aplicacdo da
Lei n® 6.400/2013, no ambito estadual, e da Lei @lementar n°® 126/2013, no ambito
municipal, que tornaram obrigatéria a realizacawidirias técnicas periddicas pelos
responsaveis por iméveis.

Na esfera nacional o Projeto de Lei PL 491/201lpéripal dispositivo legal em tramitacao
no senado que dispde sobre a obrigatoriedade gadis Predial em todos 0os municipios

brasileiros.

De acordo com A ABNT NBR 5674, no item 8, a Mangtem e Gestdo Predial sdo de

responsabilidade do sindico da edificacdo, obsemze segue sobre isto.

“8.1 O proprietario de uma edificacao, sindico mpeesa terceirizada responsavel
pela gestdo da manutencdo deve atender a esta Nwmarmas técnicas aplicaveis
e ao manual de operagéo, uso e manutencdo daaeédic

8.2 O proprietario de uma edificagdo ou o condomnél@ve fazer cumprir e prover
0S recursos para o programa de manutencao preselas/areas comuns.

8.5 No caso de propriedade condominial, os conddinespondem pela
manutencédo das partes autbnomas individualizadsealidariamente, pelo conjunto
da edificacdo de forma a atender ao manual de ¢f®raso e manutencao de sua
edificacao.

8.6 O proprietario ou o sindico pode delegar adgedt manutencao da edificagdo a

empresa ou profissional contratado.”

O Cadigo Civil, Art. 1348, dispde sobre a compei&io sindico:



| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o cond@ampraticando, em juizo ou fora

dele, os atos necessérios a defesa dos interesness;

Il - dar imediato conhecimento a assembleia datércia de procedimento judicial

ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencéao, o regitoenterno e as determinacdes da
assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das padesins e zelar pela prestagédo
dos servicos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orgamento da receita e da desmtstivia a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuictiesn como impor e cobrar as

multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmenteaadp exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacao.

§ 1° Podera a assembleia investir outra pessodygando sindico, em poderes de
representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total @ucilmente, os poderes de
representacdo ou as funcdes administrativas, ntedeprovacdo da assembleia,

salvo disposi¢cdo em contrario da convencgao.

Com relacdo a responsabilidade profissional, elam#ada ao nivel de Inspecdo Predial

especificado e ao escopo contratual, eximindo-sprofissionais de andlises de problemas
ocultos ou de projeto, construcdo, manutencao reode responsabilidade de terceiros, bem
como pelo eventual desatendimento das recomendagdstantes do laudo. O profissional

deverd destacar a necessidade da implementacaeaarsendac¢des constantes do laudo,
bem como as datas previstas para a proxima insjpeeéial.

Compete aos Conselhos profissionais, CREA e CAthlimar o exercicio da profissao,
aplicar as sang¢fes decorrentes do exercicio puofasirregular ou ilegal, na forma da
legislacdo especifica, disponibilizar cadastro defigsionais para consulta da populacao
propor iniciativas para aperfeicoamento e qualifimados profissionais e elaborar campanhas

educativas.

O item 16 da norma de Inspecdo Predial do IBAPE(Efine como sendo de

responsabilidade do Inspetor Predial, os segusuiesens:
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16.1 — O profissional é responsavel Unica e excimsente pelo escopo e pelo nivel
de inspec¢édo contratada.

16.2 — Exime-se de qualquer responsabilidade técaiempresa ou profissional
guando o seu Laudo de Inspecdo Predial ndo fomaabe pelo proprietario ou

usuéario da edificacdo, e por qualquer anomalia rdecte de falhas de projeto,
construtivas, de materiais e de deficiéncia de mesgdo, bem como de suas
consequéncias. Convém ressaltar que a responsaleildb inspetor predial limita-

se ao seu trabalho, ndo abrangendo problemas fiicicedi

Com relacdo aos ocupantes das edificacbes, cabesacemunicarem previamente ao
responsavel pelo prédio qualquer nova obra quernatn executar e ndo iniciarem obras

sem licenga e sem o0 acompanhamento de um profid$emalmente habilitado.

11



4 METODOLOGIA

Neste capitulo descreve-se os procedimentos rekis a Inspecédo Predial, com o estudo
de caso da edificacdo de Nova Lima, Minas Gerasplbida por ser um edificio onde

existem patriménio material, documentos importapts o cumprimento das obrigagdes do
Municipio e preservacao da histéria da cidade leresodo, vidas humanas que sdo o maior

bem da sociedade.

Discute-se entdo as principais atividades e etdpasocesso, as a¢gdes e agentes envolvidos e
analisamos os principais entraves enfrentados psladrios, responsaveis pelas edificacoes e
profissionais da area, como forma de incrementalhaones resultados nas inspecfes e

manutencéo dos edificios.

4.1 Procedimentos- Inspecao Predial

4.1.1 Analise das exigéncias

O Projeto de Lei 491/2011, objeto de analise deabalho traz as seguintes exigéncias:

Art. 3° Toda edificacdo esta sujeita as inspec@emdicas de que trata esta Lei,
exceto:
| — barragens e estadios de futebol, por estareamginlos por legislagcao especifica;

Il — edificagGes residenciais de até 3 (trés) pawiws.

Art. 4° O objetivo da inspecao é efetuar o diagndstas condi¢des de estabilidade,
seguranca construtiva e manutencdo da edificac@w, meio de vistoria
especializada e da elaboracéo de parecer técminoavaliacdo do grau de risco a
sua seguranca.

Art. 5° A primeira inspecao devera ser feita im&di@nte apos transcorridos 10
(dez) anos da emissdo do “habite-se”, estabeleaigmrtir de entdo, ressalvado o
previsto no § 2° deste artigo, a seguinte periddaté:

| — a cada 5 (cinco) anos, para edificagbes com3atétrinta e nove) anos de
construcao;

Il — a cada 3 (trés) anos, para edificacdes corfgd@renta) a 49 (quarenta e nove)
anos de construcao;

Il — a cada 2 (dois) anos, para edificacdes confcitjuenta) a 59 (cinquenta e

nove) anos de construcao; e
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IV — a cada ano, para edificagBes com 60 (sessamts)ou mais de construgdo.

§ 1° As edificagfGes nao residenciais com até 3®gte nove) anos de construgao
deverdo sofrer inspecdes a cada 3 (trés) anos,seasaquadrem ao menos em 1
(uma) das seguintes categorias:

| — as que tenham mais de 2.000 m2 (dois mil memasirados) de area construida;
Il — as que tenham mais de 4 (quatro) pavimentos;

Il — as com capacidade para eventos ou ativida@stinadas para mais de 400
(quatrocentas) pessoas; ou

IV — hospitais, prontos-socorros e outras unidaldeatendimento a saude.

§ 2° Considerando o tempo decorrido desde a cadstrie as condicdes
determinadas pelo Laudo de Inspecdo Técnica deicaghio (Lite), o Orgéo
municipal ou distrital responsavel pela fiscalizagécontrole das inspecdes podera
determinar os casos em que a periodicidade dasddep devera ser ampliada ou

reduzida.

De acordo com as caracteristicas da edificacdosti@l@ de caso do presente trabalho, o
responsavel pelo uso da edificagdo de Nova Lima defetuar autovistorias, com intervalos
de 3 (trés) anos, juntamente com elaboracédo doelLiteencdo dos equipamentos e sistemas
que deveriam ter recebido atividades de manuteogéetivas, como € especificado no PL

referenciado:

Art. 6° A inspecdo de que trata esta Lei sera tragia em Laudo de Inspecéo
Técnica de Edificacdo (Lite), que sera elaborado cemformidade com o que
dispdem as normas técnicas aplicaveis, estabetepiela Associacéo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), e conterd, no minimo, @usees itens, além de outros
a critério do 6rgao municipal ou distrital resporgddela fiscalizagao e controle das
inspecoes:
| — nome e assinatura do responsavel pelas inf@®sapem como seu namero de
registro no conselho profissional;
Il — descricdo detalhada da edificacdo e de seupagentos, bem como a sua
localizagao;
Il - ficha de vistoria da edificacdo, na qual serdgistrados:
a) aspectos de seguranca e de estabilidade estryéuval;
b) existéncia e o estado de marquises e elemeateydstimento de fachadas;
c) condi¢Bes de impermeabilizacao, inclusive daecaras;
d) condicBes das instalacBes elétricas, hidraudiades combate a incéndio, incluindo
extintores, elevadores, condicionadores de arsgasaldeiras;
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e) revestimentos internos e externos;

f) manutencédo de forma geral; e

g) identificacdo dos pontos da edificacdo sujedosanutencdo, preventiva ou
corretiva, ou a substituicdo, conforme o caso;

IV — parecer técnico, classificando a condicdodificacdo como:

a) normal;

b) sujeita a reparos; ou

¢) sem condi¢Bes de uso;

V — indicagdo das solucdes de reparo ou de corgn\da edificacdo, inclusive de
seus elementos complementares, quando ocorrebgsgpprevista na alinea “b” do

inciso IV deste artigo.

A Norma de Inspecdo Predial do IBAPE Nacional atatilizacdo de um método para
proceder a autovistoria, que consiste basicamemte e

» Determinacao do nivel de inspecao;

» Verificacdo e analise da documentacao;

* Obtencdo de informacdes dos usuarios, responsgweigrietarios e gestores das

edificacdes;
» Vistoria dos topicos constantes na listagem ddivacio;

» Classificacdo das anomalias e falhas constatadasitews vistoriados, e das néo

conformidades com a documentacdo examinada;
» Classificacao e analise das anomalias e falhas@aargrau de risco;
» Definicdo de prioridades;
* Recomendacdes técnicas;
* Avaliacdo da manutengao e uso;
* Recomendacdes gerais e de sustentabilidade;
» Topicos essenciais do laudo;

* Responsabilidades.
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Sao trés os niveis de Inspec¢do, constantes no@t&nda Norma de Inspe¢do Predial do
IBAPE Nacional:

6.1.1 NiVEL 1

Inspecéo Predial realizada em edificacbes com bewaplexidade técnica, de
manutencdo e de operacao de seus elementos easstenstrutivos. Normalmente
empregada em edificacdes com planos de manutengdito nsimples ou
inexistentes. A Inspecédo Predial nesse nivel éordala por profissionais habilitados
em uma especialidade.

6.1.2 NIVEL 2

Inspecdo Predial realizada em edificacdes com meédiimplexidade técnica, de
manutengdo e de operacdo de seus elementos easistemstrutivos, de padrdes
construtivos médios e com sistemas convencionassmilmente empregada em
edificacbes com varios pavimentos, com ou sem ptinananutencdo, mas com
empresas terceirizadas contratadas para execucativitkades especificas como:
manutencdo de bombas, portdes, reservatérios de éguotre outros. A Inspecdo
Predial nesse nivel é elaborada por profissionalsilitados em uma ou mais
especialidades.

6.1.3 NiVEL 3

Inspecdo Predial realizada em edificacbes com adt@plexidade técnica, de
manutencdo e operacdo de seus elementos e sistamstsutivos, de padrbes
construtivos superiores e com sistemas mais swHdts. Normalmente empregada
em edificacbes com varios pavimentos ou com sigem@nstrutivos com
automacao. Nesse nivel de inspecdo predial, obrigaiente, é executado na
edificacdo um Manutencdo com base na ABNT NBR 56Fdssui, ainda,
profissional habilitado responsavel técnico, plale manutencdo com atividades
planejadas e procedimentos detalhados, softweargedenciamento, e outras
ferramentas de gestdo do sistema de manutencdertaisA Inspecéo Predial nesse
nivel é elaborada por profissionais habilitadoseenthis de uma especialidade.

Nesse nivel de inspecéo, o trabalho podera sarattdo como de Auditoria Técnica.

A edificacdo estudada se enquadra no Nivel 3, pssur 5 pavimentos, ainda sem plano de

manutencao e contratante de empresas especializadasealizar atividades especificas.

Ainda de acordo com a Norma de Inspec¢éo PrediBABE Nacional, as anomalias e falhas
sao as nao conformidades que impactam na perdaceree desempenho real ou futuro dos

elementos e sistemas construtivos, e reducdo deidauatil projetada. Podem comprometer,
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portanto: seguranca; funcionalidade; operaciondéidaadde de usuérios; conforto térmico,
acustico e luminotécnico; acessibilidade, duraddel vida util, dentre outros parametros de
desempenho definidos na ABNT NBR 15575. Estéo ifieadas no item 11.0:

11.1 ANOMALIA

As anomalias podem ser classificadas em:

11.1.1. Enddgena

Originaria da proépria edificacéo (projeto, materiaiexecucao).

11.1.2. Ex6gena

Originaria de fatores externos a edificacao, prados por terceiros.

11.1.3. Natural

Originaria de fendmenos da natureza.

11.1.4. Funcional

Originaria da degradacéo de sistemas construtietts gnvelhecimento natural e,
consequente, término da vida util.

11.2 FALHA

As falhas podem ser classificadas em:

11.2.1. De Planejamento

Decorrentes de falhas de procedimentos e espagiisanadequados do plano de
Manutengdo, sem aderéncia a questdes técnicasodelal operacdo, de exposicdo
ambiental e, principalmente, de confiabilidade spdhibilidade das instalagfes,
consoante a estratégia de Manutencéo. Além dostaspe concepcéo do plano, ha
falhas relacionadas as periodicidades de execucao.

11.2.2. De Execugéao

Associada a manutencao proveniente de falhas casugsda execucdo inadequada
de procedimentos e atividades do plano de manuemgduindo o uso inadequado
dos materiais.

11.2.3. Operacionais

Relativas aos procedimentos inadequados de regjistamtroles, rondas e demais
atividades pertinentes.

11.2.4. Gerenciais

Decorrentes da falta de controle de qualidade dogces de manutencédo, bem

como da falta de acompanhamento de custos da mesma.

E no item 12.0 a norma descreve a classificacad®i@dnu de Risco, que deve sempre ser
fundamentada, conforme limites e os niveis da g&p&redial realizada, considerado o grau

de risco oferecido aos usuarios, ao meio ambieatepatrimoénio:
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12.1 CRITICO

Risco de provocar danos contra a salde e segudaggpessoas e do meio
ambiente; perda excessiva de desempenho e fundadel causando possiveis
paralisacbes; aumento excessivo de custo de madoter® recuperacao;
comprometimento sensivel de vida util.

12.2 MEDIO

Risco de provocar a perda parcial de desempenhmaohalidade da edificacéo
sem prejuizo a operagdo direta de sistemas, datafgo precoce.

12.3 MINIMO

Risco de causar pequenos prejuizos a estéticavidade programavel e planejada,
sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorré&tasariscos criticos e regulares,

além de baixo ou nenhum comprometimento do valobili@rio.

E referente a classificacdo da condi¢cao de uspaglara ser regular ou irregular:

USO REGULAR — Quando a edificagao inspecionada mnase ocupada e utilizada de

acordo com 0 uso previsto no projeto.

USO IRREGULAR — Quando a edificagéo inspecionadaneina-se ocupada e utilizada de
forma irregular, com o uso divergente do previgigrojeto.

Por fim a Norma de Inspec¢&o Predial do IBAPE Nadlitiata os itens essenciais que deverao

constar no Laudo:

* |dentificacdo do solicitante

 Classificacdo do objeto da inspecao

» Localizacéo

» Data da Diligéncia

» Descricdo Técnica do objeto

» Tipologia e Padréo Construtivo

 Utilizac&o e Ocupagéo

» |dade da edificagédo

* Nivel utilizado

» Documentacéo solicitada, documentacéo entreguelerdntacdo analisada
» Descricdo do Critério e Método da Inspecao Predial

» Das informacdes gerais consideradas
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 Lista de verificagdo dos elementos construtivosj@pamentos vistoriados,
descricdo e localizagdo das respectivas anomalédbas constatadas

» Classificacao e andlise das anomalias e falhag@aargrau de risco

* Indicacéo de prioridade

» Avaliacdo da manutencéo e condi¢cdes de uso daxaghfd e dos sistemas
construtivos

» Recomendagdes técnicas

» Recomendacdes gerais e de sustentabilidade

» Relatorio Fotografico

» Recomendacao do prazo para nova Inspec¢do Predial

+ Data do laudo

» Assinatura do(s) profissional (ais) responsave){e@companhado do n° do
CREA ou do CAU e n° do IBAPE

* Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Regisde
Responsabilidade Técnica (RRT).

O Laudo de Inspecédo Predial de Edificacbes (Lite)edtudo de caso sera elaborado
considerando a metodologia da Norma de InspecadiaPrdo IBAPE Nacional e o PL
491/2011, e apresentado ao final deste trabalho.

4.1.2 Fiscalizacdo e Controle

Com relacéo a fiscalizacéo e controle das autoastoé competéncia do Municipio a base

legal e fornecimento de formularios para cadastraone cumprimento da Inspecéo Predial.

Art. 8° Cabera ao 6rgdo municipal ou distrital oesg@vel pela fiscalizacdo e
controle das inspecdes:

| — observado o art. 6°, definir contetdo adiciahalLite, sua operacionalizacdo e
os procedimentos para seu registro;

Il — disponibilizar, inclusive pela rede mundial demputadores, os formularios e
roteiros necessarios a elaboragéo e ao registritajo

Il — manter arquivo dos Lites e pareceres técnpictevendo disponibilizar livre
acesso aos proprietarios, aos responsaveis pelaistiatdo, aos moradores e
usuarios da edificacéo e aos érgdos governameagdiscalizacao;

IV — notificar o responsavel pela edificacdo paaizacdo de reparo e conservacao,

guando houver essa indicacdo no parecer técniqoel&rata esta Lei; e
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V — ocorrendo o previsto no art. 6°, inciso IVnah “c”, ou no paragrafo Gnico do
art. 9°, determinar a interdicdo da edificacéo otifinar o 6rgdo responsavel por
fazé-lo.

Paragrafo Unico. A nao observancia do dispostcerasigo importard na apuracao
da responsabilidade administrativa, sem prejuizcivde penal.

4.1.3 Vistoria

A obrigacao da realizacé@o da vistoria técnica éedponsavel pelo imével, assim entendido o
condominio, representado pelo sindico ou administtao proprietario ou ocupante a
qualquer titulo.

A vistoria técnica periddica é uma inspecao predialevera ser efetuada por engenheiro,
arquiteto ou empresa legalmente habilitada noseotisps Conselhos Profissionais —
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREALonselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), que elaborard o Laudo de Inspdgimica de Edificacdo (Lite) atestando
as condicdes de conservacao, estabilidade e seguttaredificagéo.

A Inspecéo Predial na edificagdo de Nova Limadalizada no dia 25 de junho de 2014 e foi
preenchido o relatdrio de vistoria. As constatagbegervencdes necessarias foram relatadas

no Lite e comunicadas por meio de oficio ao respaeigela edificacao.

4.1.4 Laudo de Inspec¢do Técnica de Edificacdo (Lite)

O Laudo de Inspecdo Técnica de Edificacdo (Lité)elaborado com base nos dados e
informacgdes obtidas em vistoria do dia 25 de jula®014, junto a ele constam também fotos
das condicdes atuais da edificacdo. O Lite devera@mscaminhado para o responsavel pela
edificacdo e protocolado na Prefeitura para av@baconsulta, emissdo de certificado e
arquivo. Com base nas informagfes e consideragigslas no Laudo o responsavel devera
fazer as intervencdes necesséarias dentro do prtabeéecido, assegurando dessa forma

seguranca e conforto aos usuarios. O Lite seguadaeao final deste trabalho.
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5 ANALISE

A manutencdo de um prédio é uma responsabilidageopk mas no caso das edificacdes
passa a ser de interesse coletivo e também derdsiged que a queda de um prédio pode
atingir edificagbes vizinhas ou mesmo transeuritaplicando o Poder Publico de tornar

obrigatorio a realizacao da autovistoria.

Diante o produto obtido pela Inspecao Predial, ®,Ldestacam-se algumas dificuldades

encontradas para efetivacéo do Projeto de Lei 831/2Dbjeto de estudo em questéo:

» Falta de documentacao basica para nortear a wsémmica;

* Periodicidade questionavel do tempo de inicio diagira vistoria, sendo razoavel a
obrigatoriedade da primeira Inspecao ocorrer jianos apos a emissao do Habite-

se e ndo 10 (dez) anos, como sugere o PL 491/2011;

» Dificuldade na definicdo do prazo para os resparisavas edificacbes efetuarem os
reparos recomendados no Laudo Técnico em virtudedifarencas nos sistemas

construtivos avaliados;

» Dificuldade no controle, acompanhamento e fiscaéipadas Inspecdes Prediais pelas
prefeituras municipais e distrital em detrimentopdecaria infraestrutura, da falta de
profissionais capacitados e poucos recursos técractinanceiros disponibilizados

para a Manutencéo em Edificios;

* Auséncia de penalidades (notificacdo, multa e sisgiwede alvaras de funcionamento)
pelo descumprimento de prazos, procedimentos eragpeecomendados aos

responsaveis pelos edificios;
* Inexisténcia de uma cultura de manutencao prewenavsociedade;
* Necessidade de utilizacdo das NBR’s com forca de Le

Fica evidente a principal dificuldade para impletagéo do PL 491/2011, a falta de uma
cultura de manutencao na sociedade brasileiragdesigreza as normas existentes e agem com
demasiada lentiddo e transferéncia das resportzdek. O Projeto de Lei € uma alternativa
para tornar publico e claro as responsabilidade@®esdimentos, bem como a fiscalizacéo e

controle das Inspecodes Prediais.
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6 CONCLUSAO

Diante da perplexidade de recentes acontecimentasiomados em virtude da falta de
manutencdo e acompanhamento das edificacfes bessil® poder publico busca a
aprovacgao e implementacao de leis que tornem ag¢aspPredial um assunto recorrente e um

procedimento corriqueiro na rotina dos usuaricsspansaveis pelos edificios.

O trabalho ora exposto buscou evidenciar as ddanlgs nos procedimentos requeridos para
trazer a oportunidade de discussdo em torno de abrigatoriedade que sera exigida em
breve e que busca minimizar perdas que ocorrenstodadias nas cidades brasileiras por

falta de atitudes simples e de comprometimentoda & sociedade.

E notdrio a falta de infraestrutura por parte dasicipios brasileiros que dependeréo de
recursos humanos, técnicos e financeiros para mggar modelos, formularios e

procedimentos de acompanhamento, controle e tsg@lo dos atos envolvidos na Inspecéao
Predial. Junta-se a isso a cultura do “jeitinhiteao” que protela uma atitude responsavel

por preservar o patrimoénio, 0 meio ambiente e ohgude mais importante, a vida.

O trabalho deve ser conjunto, obtendo da sociedaoe, profissionais de Engenharia e
Arquitetura, dos 6rgdo publicos e agentes politcasnscientizacdo de seus deveres, a ética
e 0 envolvimento numa atitude de mudanca de pemganeeentdo a Inspecao Predial sera
reconhecida ndo como um cabide de oportunidadeBsgomais, mas como meio de
preservacao do conforto e seguranca de toda agudoul

Portanto o presente trabalho cumpre o objetivoxgereos principais entraves e as possiveis
solugdes para implementacéo de Leis no ambito dauteacéo e inspecao predial, e sugere
discussbes a cerca do tema para enriquecer e dbsEme ideal onde vale o antigo ditado

popular: -“E melhor prevenir do que remediar”.
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7 ANEXOS

LAUDO DE INSPECAO TECNICA DE EDIFICACAO (Lite)
1. INTRODUCAO:

O presente Laudo de Inspecdo Técnica de Edificgée) foi elaborado durante o presente
trabalho para analise das principais dificuldadesos procedimentos necessarios para
implementacéo e efetividade do Projeto de Lei 4811120 Lite atende ao disposto na Norma
de Inspecédo Predial/l2009 do IBAPE (Instituto Beaiwi de Avaliagcbes e Pericias de
Engenharia — Entidade Nacional) e da Norma de Magédo em Edificacées NBR 5674, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicagnpsoante o que determina o PL
491/2011, que € o principal dispositivo legal eamitacdo no senado que dispde sobre a

obrigatoriedade da Inspecédo Predial em todos oscipios brasileiros.

Este trabalho caracteriza-se pela inspecéo predimb um “Check-up” da edificacdo, tendo
como escopo um diagnostico geral sobre um edifildoNova Lima, identificando as

anomalias construtivas e falhas de manutencdo — aammalise do risco oferecido aos
usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio — qterfanem e prejudicam a saude e
habitabilidade, frente ao desempenho dos sistemastrativos e elementos vistoriados da

edificacdo, especialmente a estrutura e instalagléagcas e hidrossanitarias.
2. CONSIDERACOES INICIAIS:

2.1. Identificacéo:

Edificio comercial em Nova Lima.

2.2. Data da Vistoria:

A vistoria técnica nas dependéncias do edificiodalizada no dia 25 de junho.

2.3. Objeto da Inspecéo:
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O Edificio foi construido no final da década de A.9E um prédio institucional assim

ocupado:

» 1° Andar: Recepcgéo, Protocolo, Xerox, DivisaoGietrole Patrimonial, Departamento de
Informética, Departamento de Servigos Gerais, Dapwnto de Rendas Imobilidrias/ITBI,
Almoxarifado, Arquivo, Secretaria da Fazenda, Degmaento de Recursos Humanos,
Departamento de Rendas Imobiliarias/ISS, Departtonde Cadastro, Tesouraria, Copa,

Sanitarios, Garagem;
* 2° Andar: Hall
 3° Andar: Salas presidenciais;

* 4° Andar: Setor de Comunicacao, Setor de Admagab, Departamento de Suprimentos,

Departamento de Licitacao;

« 5% Andar. Geoprocessamento, Setor de PlanejamentGestdo, Departamento de

Cartografia, Departamento de Expansao Urbana,repanto de Fiscalizacdo de Obras.

A edificagdo possui uma area construida de 2.48229ue se encontra assentada sobre um
terreno com area superficial de aproximadamentd,081m?2, apresentando as seguintes
caracteristicas construtivas: estrutura de con@etado, elevacdes em alvenaria de tijolos

maci¢os rebocados, cobertura em laje plana madippermeabilizada, esquadrias metalicas,

pavimentacdo em piso de concreto e ladrilho hidrdué instalacdes prediais proprias para a
finalidade e tipo edilicio. A edificacao €, atuaittes de USO REGULAR (Figura 1).

2.4 Ficha Técnica:
» Capacidade da Edificacdo: 670 funcionérios.
2.5 Registro Fotografico:

Apresenta- o registro fotografico das dependéndi@s setores vistoriados da edificacéo,

conforme segue.
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3. METODOLOGIA:
3.1 Critério Utilizado:

A inspecdao predial esta baseada na vistoria expddiedificacdo, que tem como resultado a
analise técnica do fato ou da condicao relativalgithbilidade, mediante a verificacdo “in
loco” de cada sistema construtivo, estando a mesiteda para o enfoque da seguranga e da
manutencgéo predial, de acordo com as diretrizeNaima de Inspecdo Predial do IBAPE —
2009 e da Norma de Manutencdo em EdificacOes - B, da ABNT.

A inspecdo procede ao diagnéstico das anomaliastratimas e falhas de manutencdo que
interferem e prejudicam o estado de utilizacdo didip e suas instalacbes, tendo como
objetivo verificar os aspectos de desempenho, titdautilizacdo e seguranca que tenham

interface direta com o0s usuarios.

Nota: Nao foram realizados testes, medicOes ouanpar ocasido das vistorias, consoante o

nivel de inspecao estabelecido como escopo paarabalho.
3.2 Nivel da Inspecéo:

Esta inspecao € classificada como “Inspecao del Niy representada por analise expedita
dos fatos e sistemas construtivos vistoriados, aadentificacdo de suas anomalias e falhas

aparentes.

Caracteriza-se pela verificacdo isolada ou combindaks condicbes técnicas de uso e de
manutenc¢do do sistema da edificacdo, de acordaddarma de Inspecéo Predial do IBAPE,
respeitado o nivel de inspe¢do adotado, com aifedagfio das deficiéncias encontradas
guanto ao grau de risco que representa em relag@guaanca dos usuarios, a habitabilidade e

a conservacao do patrimoénio edificado.
3.3 Grau de Risco:

Conforme a referida Norma de Inspecdo Predial dAPB, as anomalias e falhas sé&o
classificadas em trés diferentes graus de recu@ragpnsiderando o impacto do risco

oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e aovgatio.
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» GRAU DE RISCO CRITICO — IMPACTO IRRECUPERAVEL - &juele que provoca
danos contra a saude e seguranca das pessoas emisénte, com perda excessiva de
desempenho e funcionalidade, causando possiveibspgbes, aumento excessivo de custo,

comprometimento sensivel de vida util e desvalgémamobiliaria acentuada.

+ GRAU DE RISCO REGULAR — IMPACTO PARCIALMENTE RERERAVEL - é
aquele que provoca a perda parcial de desemperfhacemnalidade da edificacdo, sem
prejuizo a operacdo direta de sistemas, deterimrpgdcoce e desvalorizagdo em niveis

aceitaveis.

« GRAU DE RISCO MINIMO — IMPACTO RECUPERAVEL — é agle causado por

pequenas perdas de desempenho e funcionalidadeipptinente quanto a estética ou
atividade programavel e planejada, sem incidéngiaemn a probabilidade de ocorréncia dos
riscos relativos aos impactos irrecuperaveis eiglarente recuperaveis, além de baixo ou

nenhum comprometimento do valor imobiliario.
3.4 Documentacéo Analisada:

Néo foram disponibilizados os documentos e projaetosedificio, por ndo terem sido

encontrados pelos responsaveis pela edificacao.
4. SISTEMAS CONSTRUTIVOS INSPECIONADOS:

Os seguintes sistemas construtivos do edificio deaNLima foram inspecionados em seus

elementos aparentes:

a) aspectos de seguranca e de estabilidade estmyeval;

b) existéncia e 0 estado de marquises e elemeat@ydstimento de fachadas;
c) condi¢cbes de impermeabilizacdo, inclusive déextaras;

d) condicdes das instalacdes elétricas, hidrauleade combate a incéndio, incluindo

extintores, elevadores, condicionadores de arsgasaldeiras;
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e) revestimentos internos e externos;
f) manutencao de forma geral; e

g) identificacdo dos pontos da edificacdo sujeatosanutencao, preventiva ou corretiva, ou a

substituicdo, conforme o caso;

Os sistemas sao relatados genericamente, segueraldescricdo e localizacdo das anomalias
e falhas detectadas, com a classificacdo do grarsde atribuido a cada sistema: Grau
Critico (C), Grau Regular (R) ou Grau Minimo (M).

4.1 Aspectos de seguranca e de estabilidade esirgaral:

A estrutura de concreto armado do edificio de Nawaa possui uma idade de utilizacdo de

mais e 30 anos e é constituida por lajes, vigalaeep de concreto armado.

A durabilidade das estruturas de concreto requaparacao e esforcos coordenados de todos

0s envolvidos nos processos de projeto, constreigéidizacao.

Na vistoria efetuada ndo foram verificadas anormaidalhas de manutencédo da estrutura de
concreto armado que prejudicassem a eficiéncia treoive. Verificaram-se apenas
evidéncias de infiltracdo de agua através das judéadilatacdo, sem danos evidentes na

estrutura.

E classificado, quanto ao grau de risco, como MiRIMonsiderando a baixa disseminacg&o
de anomalias e a inexisténcia de falhas consteutiéio ha risco aos usuéarios e ao

patrimonio.
4.2 Revestimentos internos e externos:

As elevacbes de vedacdo e painéis de fechament®redalvenaria de tijolos macicos
revestidos em reboco e parte somente com acabanuentprotecdo de pintura. Os
revestimentos das elevacdes dos sanitarios sd@erarazulejos e parte em reboco, com pisos

ceramicos ou ladrilhos.
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Na vistoria efetuada, foram verificadas as segsiatgomalias e falhas de manutencdo das

elevagdes de alvenaria:
« falta de protecéo de pintura das elevagbes @maha dos corredores de acesso;

 desagregacédo dos revestimentos ceramicos degilesacdes de alvenaria dos sanitarios,

apresentando falhas de vedacgéo e impermeabilizdeS8e&eas molhadas (Figuras 2 e 3).

Figura 1. Revestimento interno danificado.

Figura 2: Revestimento interno danificado.
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Classificado quanto ao grau de risco como REGULA®&)siderando a perda parcial do

desempenho do sistema, mas sem desvalorizac&m &as usuarios.
4.3 Condi¢Oes das instalacdes elétricas

O sistema de instalacdes elétricas inspecionadm@asto de entrada de energia, subestacao,
circuitos alimentadores de quadros gerais de blisg&o em baixa tenséo e circuitos em geral,
como refletores, iluminacéo, forga, SPDA, telefamiarcuito de TV.

Na vistoria efetuada, foram verificadas as segsiatgomalias e falhas de manutencao das
instalag6es elétricas:

* redes elétricas aparentes, com emendas sem @&ulane extensdes precarias; total
desatencdo as normas técnicas quanto aos aspecidismmensionamento e seguranca das
instalacdes ao choque e ao curto-circuito elétdooforme Figuras 4, 5 e 6.

Figura 3: SPDA.
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Figura 4: Instalacdo elétrica sobrecarregada.

Figura 5: Instalacdo elétrica exposta.

Classificado quanto ao grau de risco como CRITI@Om o comprometimento do
desempenho e funcionalidade do sistema elétricogeral, necessitando de intervencdo
imediata para sanar as irregularidades verificatiasmndo-se em consideracdo o risco a
seguranca do usuario e ao patrimdnio.

4.4 Condicbes das instalacfes hidrossanitarias:

O sistema de instalagbes hidrossanitarias visr@donstituido pelas redes hidraulicas,
sanitarias, de esgoto pluvial e reservatorios.

Na vistoria efetuada foram verificadas as seguiatesnalias e auséncia de manutencao das
instalacdes hidrossanitarias:
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* evidéncias de reparos precarios em tubulagdo/@er®s ramais hidraulicos dos banheiros
e bebedouros (Figuras 7 e 8).

« falta de condicbes de escoamento e destinac@guaes pluviais nos patios e varandas
(Figura 9).

Figura 6: Instalacdo Sanitaria com defeito.

Figura 7: Bebedouro com vazamento.
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Figura 8: Varandas sem sistema de drenagem pluvial.

Classificado quanto ao grau de risco como REGULAR anpacto recuperavel e com baixo
comprometimento do desempenho e funcionalidade istensa hidrossanitario em geral,
necessitando de intervencdo para sanar as irrefpdas verificadas, sem maiores riscos aos

usuarios e ao patrimoénio.

4.5 Sistemas de Combate de Incéndio e Elevadores

O sistema de combate de incéndio ndo atende o epeenmdnam a Lei 14.130 de 19 de
dezembro de 2001. Constitui-se de extintores dénafio, iluminagcdo de emergéncia,
sinalizacdo de emergéncia e instalacdo hidraubtacemando, em numero insuficiente e

destinacao inadequada, conforme observado nasaBig0re 11.

O edificio possui 2 (dois) elevadores, um princgpa atende a maioria dos funcionarios e os
requerentes e um que atende ao gabinete do prefedtevador principal foi substituido por

um novo recentemente (Figura 12) e ha manutengdemiva eficiente.
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Figura 9: Sinalizacao incéndio inadequada e insuficiente.

Figura 10: Sinalizacdo de emergéncia inadequada.
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Figura 11: Elevador instalado em junho/2014.

Classificado quanto ao grau de risco como CRITIC@nsiderando a inexisténcia de um

projeto de prevencdo e combate a incéndio e panico.
5. RECOMENDACOES

Recomenda-se aos responsaveis pelo uso da edificac@anutencdo peridédica das
instalacdes elétricas e hidrossanitarias, a elghordo Projeto de Prevencdo e Combate a

Incéndio e Panico, com obtencéo do Auto de Vistoi&€orpo de Bombeiros (AVCB).

Salienta-se a importancia da autovistoria, sendessario realizar os reparos nas instalagdes
e colher informacdes sobre a satisfacdo e o canflms usuarios, para melhor atender aqueles
que de fato utilizam e séo prejudicados pelas fsalhanomalias. Por fim reafirmamos o
compromisso com a Inspecdo Predial periddica, tmi@nto a obrigatoriedade de realizar
novo procedimento a cada 3(trés) anos, sendo arpédxima vistoria prevista para o ano de
2017.
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6. CONCLUSAO:

Diante de algumas das néo conformidades técnicestrativas e da falta de desempenho dos
sistemas vistoriados no edificio, e frente a fddéamanutencdo periddica em alguns sistemas,
classificamos a edificacdo, de uma maneira glammho de GRAU DE RISCO REGULAR,
tendo em vista 0 desempenho tecnicamente insufcgara a finalidade de utilizacdo a que
se destina, sendo necessario a intervencéo paaaairregularidade apontadas no laudo de

inspecao.

Engenheira Civil/l CREA

Nova Lima, 25 de Julho de 2014.
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