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RESUMO

A vida de uma pessoa € 0 bem mais precioso existente na sociedade. A vista disso, o objetivo
primordial de uma edificacdo é prezar pelo conforto, acessibilidade, higiene, estabilidade e
seguranca estrutural e contra incéndios, para manter a vida de seus usuarios. Em contraponto,
tem-se presenciado sinistros em edificacdes, como desabamentos, problemas com subsistemas
da edificagdo ou falhas localizadas que pdem em risco a seguranga a qual uma edificagéo
deveria proporcionar. Neste cenario, e motivados pela necessidade de acdo que emana da
populacdo assim que transcorridos casos deste tipo, muitas autoridades instituiram leis que vém
a funcionar como ferramenta de suporte a manutencao e conservacao das edificacdes. Foi assim
que a prefeitura municipal de Porto Alegre passou a exigir a inspec¢do periodica das edificacdes,
com o objetivo de mitigar o desconforto e inseguranca causados por sinistros ja ocorridos. E
através do Laudo Técnico de Inspecéo Predial (LTIPs) que se exige de profissionais habilitados,
pelo CREA ou pelo CAU, a inspecdo de todos os sistemas componentes de um edificio, como
a estrutura, a cobertura, o sistema de vedacdo, as instalacOes elétricas, etc. Apesar de hoje ja
existirem tais leis e também normas tratando do assunto, nota-se uma caréncia de detalhamento
guanto as instrucdes sobre o desenvolvimento da inspecédo, assim, sem um adequado corpo de
conhecimento de suporte, muitas das inspecbes sdo realizadas com qualidade aquém da
necessaria e nao seguem uma padronizacao de escopo. O presente trabalho abordou a evolucéo
do tema no Brasil, e principalmente no municipio de Porto Alegre, com o histérico de acidentes
e revisdo das regulamentacbes implantadas, bem como alguns de seus pontos criticos, e
procurou trazer uma analise comparativa entre alguns laudos encontrados no mercado,
avaliando sua heterogeneidade e o cumprimento das instru¢cdes normativas. Foi exibida ainda,
uma perspectiva advinda dos responsaveis do setor da Prefeitura de Porto Alegre sobre a
efetividade da lei no decorrer da sua vigéncia, assim como apresentar a sistematica adotada na

analise dos laudos homologados pelo setor responsavel.

Palavras-chave: Laudo Técnico de Inspecédo Predial, Acidentes prediais, Manutencéo,
Seguranca das edificacdes.
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1. INTRODUCAO

A realidade brasileira das ultimas décadas ilustra a concentracdo imobiliaria nas grandes
cidades crescendo em ritmo proporcional a escassez de areas incorporaveis, 0 que representa a
grande parcela de edificacGes ja construidas a serem mantidas e efetivamente utilizadas também
pelas proximas décadas. Tal cendrio, juntamente com o processo de envelhecimento natural das
construcdes, alerta para a necessidade de conservacdo do patrimonio edificado, cuja
importancia por muito tempo foi negligenciada, causando prejuizo funcional aos sistemas,

perda precoce de desempenho e reducédo do prazo de vida util.

Por outro lado, as determinagdes legais do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), elaborado
em 1990, resultaram na evolucdo da exigéncia dos consumidores sobre garantia dos produtos e
servigos com padrdes adequados de qualidade, seguranca, durabilidade e desempenho. Sendo
assim, o construtor é responsavel pela entrega da obra em boas condicdes e por responder por
eventuais defeitos durante o periodo de garantia. Todavia, 0 que se observa na préatica é que a
maioria das edificacbes ndo possui o devido acompanhamento na fase de uso, tampouco plano

de manutencéo.

O resultado de tal displicéncia na conservacdo do patriménio construido foi a ocorréncia de
acidentes por todo territério brasileiro, desde a falha localizada de algum elemento até a ruina
total de edificacBes, causando inUmeras mortes. A inseguranca publica gerada incitou os érgdos
publicos a tomarem providéncias sancionando leis que, em conjunto com as normas publicadas
comecam a desenvolver na sociedade a conscientizacdo sobre a importancia da conservacéo

das edificacdes.

A demanda por aperfeicoar a qualidade dos edificios durante sua construcdo e na fase de uso,
aprimorou a visdo sistémica do processo construtivo e favoreceu a criagdo da Engenharia
Diagndstica, com as classificacBes e os conceitos de ferramentas técnicas, entre as quais a
inspecéo predial (GOMIDE et al., 2019).

Tal atividade de inspecdo predial, estabelecida tanto pela norma quanto pela lei, tem por
objetivo constatar o estado de conservacédo e funcionamento da edificagdo, de forma a permitir
um acompanhamento sistémico do comportamento em uso ao longo da vida Gtil, para que sejam

mantidas as condi¢cdes minimas necessarias & seguranca, habitabilidade e durabilidade da

Laudo Técnico de Inspecdo Predial: Importancia da Regulamentacgdo e Diretrizes Técnicas Aplicadas ao
Mercado da Engenharia Civil de Porto Alegre
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edificacdo, contribuindo com a mitigacdo de riscos técnicos e econdmicos associados a perda
do desempenho (ABNT, 2020).

Acdes de conscientizacdo e mudanca cultural em relacdo aos habitos de manutencdo das
edificacOes, apesar de impulsionadas atraves da obrigatoriedade de leis, deveriam ser discutidas
com mais frequéncia pela comunidade envolvida, ndo limitando-se aos aspectos técnicos e
legais da lei, mas também considerando a perspectiva dos responsaveis pelos condominios, dos
profissionais habilitados a executar as vistorias e, inclusive, dos funcionarios do governo
municipal que fardo as analises e fiscalizacGes pertinentes. Cada um destes agentes é

responsavel por colocar em pratica os objetivos da lei.

Visando fomentar a discussdo sobre essa conscientizacdo, o presente trabalho aborda o
desenvolver do tema no Brasil e principalmente em Porto Alegre, a partir de regulamentacéo
instituida no objetivo de evitar a ocorréncia de acidentes prediais, bem como amenizar a
insegurancga social que eles causam, através de diretrizes e metodologias que mantém a
conservacao e durabilidade das edificacbes. E para complementar, é valido trazer esta
abordagem para o contexto local, apresentando o nivel de conduta das inspecdes prediais no

municipio de Porto Alegre, assim como o ambito de fiscalizacdo das mesmas.

Nicole Lagemann Drehmer. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2022
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2. DIRETRIZES DA PESQUISA

2.1.0BJETIVOS DO TRABALHO

A cultura brasileira de manutencéo e conservacao predial, frente aos casos apresentados neste
trabalho, ainda se mostra ineficiente para prevenir que ocorram sinistros em edificacoes

inutilizando elementos de um edificio ou até colocando vidas em risco.

Este cenario evidencia a necessidade de maior conscientiza¢do e mudanca efetiva em relagdo a
habitos de manutencéo das edificagdes, seja com esclarecimento técnico, seja para gerar um
beneficio econémico, evitando a extrapolacdo de custos que a manutencdo corretiva ou a
recuperacdo apds sinistros geram, superando custos da manutencdo preventiva que Sao

sensivelmente mais baixos.
2.1.1. Objetivo Principal

Este trabalho tem o objetivo de contribuir com a discussdo em prol dessa conscientizacdo em
relacdo a cultura de inspecdo, contribuindo para um sistema de manutencdo preventivo e
coerente que cesse com a sensa¢do de inseguranca em edificacGes, através da abordagem da

evolucdo do tema no Brasil e principalmente no Municipio de Porto Alegre.
2.1.2. Objetivos Secundarios

A partir da analise de boas praticas de LTIPs, obter uma percep¢do do qudo preparados 0s
profissionais estdo para a execucao de um servico que garanta a conservacdo de todos os
sistemas construtivos. E com todo o contexto/desenvolvimento do trabalho, também visa
orientar os profissionais da area quanto a importancia da inspecdo das edificacdes com
responsabilidade e cautela na avaliacdo de prejuizos funcionais dos sistemas construtivos do

imdvel, buscando assim, entender e avaliar se a seguranga dos ocupantes esta sendo garantida.

Por altimo, avaliar se os laudos estdo atendendo as exigéncias e expectativas da prefeitura,
trazendo uma perspectiva do orgdo responsavel pela implementacéo e por garantir a eficiéncia

da lei de inspecdo, a prefeitura.

Laudo Técnico de Inspecdo Predial: Importancia da Regulamentacgdo e Diretrizes Técnicas Aplicadas ao
Mercado da Engenharia Civil de Porto Alegre
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2.2.DELIMITACAO

Este trabalho delimita-se ao estudo e andlise feitos a partir de pesquisas bibliogréaficas, da
andlise de Laudos Técnicos de Inspecdo Predial coletados de empresas presentes no mercado
da regido e entrevista com servidores da Prefeitura Municipal de Porto Alegre que integram o
setor de Manutencéo Predial, responsaveis pela analise e homologacao de todo laudo realizado

no municipio.
2.3.LIMITACAO

E limitacio do trabalho a abrangéncia de LTIPs do municipio de Porto Alegre apenas,
considerando que o foco é voltado para a lei vigente neste municipio e que o contato foi feito
exclusivamente com os responsaveis desta prefeitura. Além disso, ndo foram realizadas visitas
as edificagdes cujos laudos foram coletados, sem permitir, portanto, qualquer tipo de
verificacdo, que ndo fosse pelo relatdrio fotografico, entre a edificacdo existente e o conteido

presente nos laudos.
2.4.DELINEAMENTO

O presente trabalho foi desenvolvido a partir de revisdo bibliogréfica realizada em artigos,
boletins técnicos, jornais, sites, dissertacdes e teses, trazendo um breve histérico de casos de
sinistros que fomentaram a criacdo de regulamentagdes quanto a inspecdo predial e
contribuiram para a busca por uma mudanca de conduta em relacdo a manutencdo das
edificacOes. Este trabalho trouxe, também, uma leitura de leis vigentes e normas relacionadas
com o tema, apresentou boas praticas e analisou alguns laudos coletados, realizados por
profissionais contratados por sindicos ou proprietarios das edificacdes enquadradas na Lei de
Inspecdo (PORTO ALEGRE, 2016). E expds um panorama voltado para a expectativa e opinido
do engenheiro chefe da Unidade de Manutencdo Predial da SMAMUS (anteriormente
denominada SMURB), secretaria responsavel pela anélise e homologacédo de todos os LTIPs

do municipio de Porto Alegre e pela fiscalizacdo das edificacgdes.

Nicole Lagemann Drehmer. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2022
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3.LEGISLACAO E NORMATIZACAO DE |INSPECOES DE
EDIFICACOES

A atividade de Inspecdo Predial, estabelecida pela norma especifica mais recente da ABNT, a
NBR 16747 (2020), tem por objetivo constatar o estado de conservacdo e funcionamento da
edificacdo, seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento sistémico do
comportamento em uso ao longo da vida Util, para que sejam mantidas as condi¢cGes minimas

necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificacao.

Assim, o emprego da Inspecdo Predial auxilia a reducdo de custos operacionais e de
manutencdo, garante a manutencdo da vantagem competitiva dos imoveis no mercado, diminui
0 desconhecimento sobre os riscos envolvidos com paralisacbes de sistemas e eventuais
acidentes, bem como reduz os investimentos patrimoniais urgentes. Além disso, auxilia a

programacdo de investimentos patrimoniais futuros (PUJADAS, 2012).

A conscientizacdo sobre esses beneficios, que o acompanhamento através da Inspecdo e da
conservacao do patriménio edificado traz, vem sendo desenvolvido ha muito tempo. Entender
as causas e historico da sua implementacdo pode auxiliar na absor¢cdo da importancia do tema

a cultura brasileira. Para tanto, neste capitulo sera abordada a evolucdo do tema.
3.1.HISTORICO DE ACIDENTES: MOTIVA(;OES PARA LEIS

Conforme ja elucidado no capitulo inicial, tornou-se nitido haver uma tendéncia a criacéo de
leis de inspecdo em resposta a ocorréncia de acidentes e a sua consequente comogéo social.
Para melhor abordagem do assunto, alguns acidentes serdo descritos e suas consequéncias em

relacdo a legislacdo na area da construcéo civil.
3.1.1. Desabamento edificio (Rio de Janeiro, 2012)

Um destes casos foi em 2012, com o desabamento do Edificio Liberdade, situado na Rua Treze
de Maio, no centro da cidade do Rio de Janeiro, quando a estrutura da edificacdo entrou em
colapso atingindo os dois prédios vizinhos que também ruiram, levando a obito 22 pessoas.
(AGENCIA BRASIL, 2022).

Apbs o acidente, foram realizadas diversas analises por meio de pericia indireta — pois as causas

que caracterizaram a faléncia estrutural do prédio se camuflaram em meio as modificacdes

Laudo Técnico de Inspecdo Predial: Importancia da Regulamentacgdo e Diretrizes Técnicas Aplicadas ao
Mercado da Engenharia Civil de Porto Alegre
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fisicas do local — levantando algumas possiveis causas para o acidente. Assim, sao identificados
alguns fatos nas pericias: a construcdo do edificio, datada em 1940, era localizada em &rea
aterrada no século XVII — onde antigamente havia um corpo hidrico e que supostamente pode
ter causado algum recalque estrutural no prédio —, entre os anos de 1954 e 1957, parte dos
quatro andares superiores do prédio ter sido acrescida sem realizacdo de reforgos estruturais,
também uma suspeita de recalque estrutural durante periodo de construcdo do metrd a poucos
metros das fundacdes da edificacdo, a realizacédo de diversas reformas e modificacdo da fachada
lateral sem licenca ou regularizacao na prefeitura, somados, nos Ultimos anos, ao aparecimento
de rachaduras, portas das salas necessitando de ajustes constantes (aparentemente por
movimentacao da estrutura) e estalos ouvidos por frequentadores do edificio. Completando com

as reformas do 3° e 9° pavimentos do prédio ocorrendo até o dia do desabamento.

A andlise dos pareceres, discussdes e pericia desenvolvidos por profissionais da area evidencia
a displicéncia em acompanhamento técnico de manutengdes e vistorias e a caréncia de

regulamentacdes e documentos comprobatorios referentes a estrutura da edificacéo.

Como exemplo, em 2017 a Divisdo Técnica de Construcdo (DCO) e a Diretoria de Atividades
Técnicas (DAT) promoveram um evento que levou engenheiros e académicos a discussao no
Clube de Engenharia sobre as causas do acidente. O engenheiro Antonio Eulalio, ex conselheiro
do Clube e membro do Conselho Regional de Agronomia (CREA-RJ) na época, que
compareceu ao local do desabamento no dia seguinte ao ocorrido, se posicionou dizendo que a
causa foi a supressdo da estrutura no 9° pavimento do edificio e descartou as hipoteses de
influéncia do acréscimo de carga, ocorrida 60 anos antes do desabamento, devido a ampliacédo
de area dos andares superiores que anteriormente eram escalonados e das obras do metrd que
supostamente causaram um recalque estrutural no edificio 50 anos antes da sua queda (CLUBE
DE ENGENHARIA, 2017).

A hipétese entdo defendida, foi refutada por outros profissionais da area, como identificado no
processo judiciario aberto sobre o caso do desabamento, em que o juiz responsavel, Ricardo
Cyfer, cita que os pareceristas Salvador José Bailuni (CREA/RJ n° 46.872-D) e José Mauro dos
Santos Fonseca (CRA/RJ n° 43.329-D) foram enfaticos em afirmar que as paredes internas do
9° pavimento, removidas na obra de reforma conduzida de maneira imprudente, ndo cumpriam
qualquer funcdo estrutural e, portanto, ndo foi determinante no colapso estrutural. (JUIZ
RICARDO CYFER, 2015), ja no XVII COBREAP o engenheiro civil Gilberto Adib Couri e a
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arquiteta Simone Feigelson Deutsch afirmaram ndo haver mais duvida que a supressdo de
pilares na altura do 9° andar foi a causa determinante da faléncia estrutural da edificagéo
(DEUTSCH; COURI, 2013).

E mais uma vez a contradicdo entre analises e a confusdo de informacéo sobre os fatos sao
identificadas, como em reportagem da Veja, conceituada revista brasileira desde 1968,
informando que “Dois andares do Edificio Liberdade passavam por obras. Uma delas, no 3°
piso, comecou héa seis meses. Ali, segundo relatos dos funcionarios, foram retirados todos 0s
pilares e paredes.” (VEJA, 2012). Tal informacdo, porém, foi contradita em laudo e parecer
técnico realizados por engenheiros posteriormente, como Luis Augusto Camara, em seu parecer
técnico sobre o caso, considerou “improvavel” a hipotese de alguma obra executada por
inquilino ter realizado demolicdo de viga ou pilar e, consequentemente, ter ocasionado o
desabamento (CAMARA, 2012), mesmo tendo afirmado em seu parecer que o projeto estrutural

do Edificio Liberdade ndo estava sendo encontrado nos arquivos da Prefeitura do Rio.

Outro engenheiro, através de plataforma profissional afirmou que “o Edificio Liberdade
desabou ap0s execucdo de reforma em um dos andares. Intervencdes indevidas foram efetuadas
e sem orientacdo profissional. Algumas paredes foram retiradas, sem que soubessem que
algumas tinham funco estrutural.” (CONDE, 2019) enquanto os pareceres concluiram que o
edificio era de estrutura de concreto armado, e ndo possuia paredes autoportantes. Além desta
afirmacdo, o parecer técnico do engenheiro membro do IBAPE, Marcelo Rossi de Camargo
Lima, também aborda: “intimeras aberragdes sofridas pelo Edificio Liberdade, entre elas:
recalque diferencial sofrido por ocasido das obras do metrd e inUmeras ampliacGes e acréscimos
ilegais de pavimentos, acarretando em sobrecarga de mais de 100 toneladas, sem qualquer
reforgo estrutural.” (LIMA, 2015).

Além de tais informacdes identificadas até entdo, tanto os documentos técnicos quanto as
reportagens divulgadas pelos meios de telecomunicacdo revelaram, a partir de depoimentos,
que sinais como estalos e quedas de partes do reboco foram percebidos ja algum periodo
anterior ao desabamento, mas mesmo assim a estrutura de 1940 n&o tinha registro de qualquer

laudo de inspecdo, mesmo este ja sendo recomendado por norma (CAMARA, 2012).

A contradicdo nas conclusfes de pericias sobre 0 mesmo caso identifica uma divergéncia de

analises e heterogeneidade de opinibes dos profissionais da area, situacdo fomentada nao so
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pelo fato de terem sido pericias estritamente indiretas, mas também pela escassez de
documentacao detida pela prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro na época. Essa escassez é
em consequéncia da falta de regulamentacéo, por parte de sindico e inquilinos, de diversas obras
de ampliacdo, reformas e modificacbes realizadas ao longo dos 70 anos de existéncia do
edificio, que dificultou a identificagdo da causa do colapso da estrutura, na intencéo principal
de impedir que causa semelhante se repita e para a punicéo dos culpados (DEUTSCH; COURI,
2013).

Embora as possiveis causas tenham sido inameras, fica claro que, se inspecdes e vistorias
tivessem sido realizadas periodicamente durante a existéncia do Edificio Liberdade, todas
alteragBes significativas no predio teriam sido regulamentadas frente ao 6rgdo fiscalizador e,
ndo somente auxiliariam na constatacdo de qualquer problema estrutural do edificio, como
também teriam sido providenciadas as devidas manutencgdes, reforcos e outras medidas de
conservagdo da estrutura e sua estabilidade, impedindo o destino fatidico, salvando 22 vidas e

evitando tantos danos sociais e materiais que foram causados.
3.1.2. Desabamento edificio (Capao da Canoa, 2009)

Outra situacdo que merece atencao foi a que ocorreu em 2009 no Edificio Santa Fé, localizado
na Avenida Beira Mar do municipio de Capdo da Canoa, Rio Grande do Sul. Com graves
manifestacdes patoldgicas estruturais constatadas na edificacdo de construcdo concluida em
1983, segundo a Sociedade de Engenharia e Arquitetura de Alegrete, foram constatadas
intervencdes inadequadas de reparos realizadas por pedreiro sem habilitacdo técnica, contratado
pelo sindico no edificio. Os dados foram baseados no Laudo de Inspecdo realizado pelos
engenheiros civis Marcelo Suarez Saldanha, presidente do IBAPE-RS e perito avaliador e
Eduardo Michelucci Rodrigues, 4 dias ap6s o desabamento. Na época, segundo o delegado
Heraldo Guerrero, em reportagem para a Gaucha ZH, além de o funcionario ndo dispor de
experiéncia ou capacidade técnica para realizar um servico daquele porte, também néo foi
utilizado nenhum tipo de escoramento, imprescindivel para o servico que estava sendo
executado, nem tomou as devidas precaucbes para um trabalho de risco como este,
consequéncia de ndo haver o acompanhamento de um responsavel técnico. O resultado dessa
atitude irresponsavel, somado aos diversos erros cometidos no desenvolver das atividades, foi
o0 desabamento parcial da edificacdo que culminou na morte de 4 pessoas. Segundo o secretario
de obras de Capao da Canoa (Davenir de Lima), desde o desabamento do Edificio Santa Fé até
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novembro de 2010, data da reportagem, 32 prédios ja tinham tido a seguranca das suas
estruturas atestada pela Prefeitura e 1 foi interditado (GZH, 2010).

Diferentemente do Edificio Liberdade, cuja queda teve diversas causas inicialmente
consideradas, 0 motivo que corroborou o desabamento do Edificio Santa Fé foi identificado de
forma assertiva, devido aos nitidos problemas na conservacdo da estrutura. O estado em que
esta se encontrava evidencia o problema recorrente em edificagOes localizadas em regides
litoraneas. No ambito da engenharia civil, ¢ amplamente reconhecido que a durabilidade de
estruturas de concreto armado depende de trés principais fatores, sdo eles: condi¢cdes do meio

ambiente circundante, propriedades do material propriamente dito e condigdes de uso.!

O primeiro dos trés fatores recebe foco ja na fase de projeto, em que se adota coeficientes de
ponderacao no dimensionamento estrutural que variam conforme o ambiente em que o imdvel
sera localizado. A classifica¢do do tipo marinho — caso do Edificio Santa Fé, cujo terreno era a
beira do mar em cidade litoranea do Rio Grande do Sul — se enquadra na classe Ill, de forte
agressividade ambiental, com grande risco de deterioracdo da estrutura (ABNT, 2014). A
Figura 1 abaixo ilustra o resultado desse fator, responsavel pela maioria dos casos de

manifestacdes patoldgicas nas estruturas em regido litoranea.

Figura 1 - ManifestacBes Patoldgicas nas Estruturas - Pernambuco

outras

detalhes x\_manifesta;ﬁes 9%
construtivos 4% 2
problemas

estruturais 14 %

corrosao de
armaduras 58 %

(Fonte: ANDRADE e DAL MOLIN, 1997 — NORIE)

No mesmo contexto, sobre as propriedades do material propriamente dito, 0s principais

parametros que influenciam a durabilidade da estrutura sdo o tipo de aglomerante empregado

! Dal Molin, D., Concretos e Argamassa Especiais (notas de aula), 2022. Material ndo publicado.
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na mistura do concreto, a propor¢do de dgua em relacdo ao cimento aplicada na dosagem do
mesmo e a camada de cobrimento protegendo a armadura.? S&o estes parametros que rogam o

grau de permeabilidade de agentes agressivos na estrutura e sua consequente degradacao.

As armaduras das estruturas de concreto armado sao originalmente passivas devido a elevada
alcalinidade do concreto, que tem um pH acima de 12,6, e nestas condi¢Ges as armaduras
mantém-se protegidas, ndo sendo desenvolvida a corrosdo. Entretanto esta situagdo de
equilibrio pode ser alterada, ocorrendo o fendmeno de despassivacdo da armadura, quando o
pH do concreto é reduzido como consequéncia da carbonatacdo ou penetracdo de cloretos.
(MONTEIRO, 1996). Esta situagdo se intensificaem meio a agressividade do ambiente marinho
citada anteriormente, no qual a presenca de cloretos pela névoa salina e de gas carbénico da
poluicdo do ar é de alta concentracdo. Assim, a impermeabilidade do concreto ndo poroso deve

ser a primeira linha de defesa a maioria dos ataques quimicos (MEHTA; AIETCIN, 1990).

J& durante o uso do imdvel, em meio as possibilidades de degradacdo da edificacdo agravada
pelas circunstancias desfavoraveis do meio, é imprescindivel haver o acompanhamento e
manutencdo apropriada da sua estrutura e elementos, o0 que ndo se constatou no Edificio Santa
Fé. A Figura 2 e a Figura 3 que seguem sdo registros fotograficos que constam no laudo técnico
realizado logo ap6s o desabamento parcial da edificacdo. Elas apresentam visiveis problemas
na execucdo da recuperacdo estrutural. Uma delas refere-se a inexisténcia de escoramento para
compensar a capacidade precaria de absorver os esfor¢os necessarios em que a estrutura se
encontrava considerando o nivel de corrosdo da armadura e de sua consequente reacdo
expansiva que danifica ainda mais o concreto no entorno. Outro problema facilmente
identificado € que o servico realizado aparenta ndo ter tido um planejamento em relacdo as areas
abrangidas com os reparos. No caso de recuperacdo de pilares de concreto armado, por
exemplo, sua se¢do de concreto ndo deveria ser toda removida para reparo da armadura
corroida, e sim intercalar este servico dentre diversos pilares, para que nenhum destes fosse
sobrecarregado. Este caso € visto na segunda figura abaixo, em que a base de um pilar aparece

com sua armadura completamente exposta.

2 Campagnolo, J. L., Patologia e Instrumentacgdo das Construcdes (notas de aula), 2022. Material ndo publicado.
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Figura 2 - Fotografia referente & inspecéo do Edificio Santa Fé ap6s o sinistro.

(Fonte: SALDANHA; MICHELUCCI, 2009)

Figura 3 - Fotografia referente a inspecdo do Edificio Santa Fé ap6s o sinistro.

(fonte: SALDANHA; MICHELUCCI, 2009)

3.1.3. Avaliacéo das ocorréncias de acidentes na construcéo civil no Brasil

Os dois casos de sinistros apresentados estdo diretamente relacionados ao desempenho de suas
estruturas. Uma vez que a estrutura da edificagdo se encontra danificada como estava a do
Edificio Santa Fé, por exemplo, é de extrema necessidade que haja um processo criterioso de
verificacdo do seu desempenho frente a esforcos mecanicos solicitantes. Variando conforme o
caso, é recomendavel que esse processo tenha uma avaliagdo analitica de verificagdo estrutural
através do recalculo, podendo requerer uma simula¢do numérica e modelagem fisica, através

de ensaio em protétipos e, em casos especificos, prova de carga realizada na propria estrutura.’

% Reginato, L. A., Patologia e Instrumentagdo das Construcdes (Notas de Aulas), 2022. Material ndo publicado.
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E por meio de um processo de verificacdo/inspecao de qualidade que um planejamento eficiente
de recuperacdo da estrutura é estabelecido, o que ndo aconteceu nos casos abordados.

Infelizmente ndo cessam com os dois casos retratados neste trabalho o historico de acidentes
prediais no pais. Pacheco (2017) elaborou uma linha do tempo com os principais acidente

prediais registrados no Brasil desde 1974, o historico € apresentado na Figura 4 abaixo.

Figura 4 - Registros de acidentes com edificacBes no Brasil
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(Fonte: PACHECO, 2017)

A imagem abaixo complementa algumas das informacdes da linha do tempo apresentada,
expondo aqui as provaveis origens dos problemas que acarretaram 0s acidentes citados.
Elaborada por Saldanha (2012)%, a lista também informa o nimero de vitimas fatais causadas
pelos acidentes ocorridos até o ano de 2011. Assim, os dados antecedem o desabamento do
Edificio Liberdade abordado no inicio deste capitulo. A listagem é apresentada na Tabela 1 que
segue.

4 Engenheiro civil Marcelo Suarez Saldanha, na época presidente do IBAPE e consultor em Engenharia
Diagndstica

Nicole Lagemann Drehmer. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2022



23

Tabela 1 - Histérico de principais acidentes ocorridos no Brasil

Ano Obra Estado  Cidade Provavel origem do problema Vitimas fatais
1995 Edificio Atlantico PR Guaratuba Falha na execu'géo da estrutura 28
1997 Edificio Ttalia SpP S3o José do Rio Preto Falhas de projeto 0 !
1998 Edificio Palace 11 R/ RiodeJaneiro Falha de projeto ' 9 B
1999 B Frlea o PE Olinda Falhas de projeto 4
de Serrambi
2004 Areia Branca PE Recife Falha na execucao da obra 4
2006 Marquise da UEL PR Londrina Falhas no projeto R 2 B
2006 Obra na UERJ RJ Rio de Janeiro Desconhecidas 0
2007 Obra do metro de SP SP Sao Paulo Falh? de;gerenclamantozproleto # 7
medidas de recalgue
2008  Complexo esportivo RS Novo Izliaimb'urgo Falha de projeto - o 3
Falha estrutural de uma sacada
2008 Edificio Dom Gerdnimo PR Maringa que desabou e levou as inferiores 0
7 em efeito domino
2009  Edificio Santa Fé RS Capéo da Canoa Falhas de execucao 4
2009 Igreja Renascer v SP SioPaulo Falha de projeto /
2010 Predio antigo RJ Rio de Janeiro Faha de marit}tenc,éo .
2011 VPréidrio de pequeno porte  RJ Nova Fritgurgo Desconhecidas o 73 B
2011 Prédio — Real Class PA Belem Desconhecidas 3 e

(Fonte: SALDANHA, 2012)

A partir da analise das informacGes obtidas nas duas figuras e pesquisa sobre os acidentes
citados, pode-se observar que no periodo de 2006 a 2016 somam-se 11 anos com registros de
no minimo um acidente anual e com registros de vitimas fatais em todos os 11 anos, sem

excecao.

Através de estudo realizado pela Camara de Inspecdo Predial do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias (IBAPE-SP) em 2009, foi considerado que 66% dos acidentes em
edificacbes com mais de 10 anos podem ser associados primariamente a falhas de manutencéo
e uso, enquanto 34% estéo relacionados a alguma anomalia construtiva. Pacheco (2017) alude
ao fato de que essas ocorréncias, derivadas de dados publicados na imprensa e do corpo de
bombeiros de S&o Paulo, nos incitam a repensar algumas condutas, devido ao alto custo
decorrente destes acidentes, ndo somente em termos financeiros, mas ainda maior em termos

psicoldgicos.

De forma geral, a peculiaridade comum entre a maioria dos casos citados, é que,
independentemente das causas que corroboraram os acidentes e a localizagcdo dos imodveis no
pais, com a inspec¢do das condicdes de uso e seguranca dos edificios e a avaliacdo de anomalias,

em conjunto com o acompanhamento técnico de servicos de manutencdo, tais casos teriam tido
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grandes chances de impedir o desfecho trdgico com a perda de inimeras vidas, somado ao

prejuizo econémico de tantos sinistros ocorridos.
3.2.LEGISLACAO

E natural que qualquer um dos acidentes citados no item anterior gerem um sentimento de
inseguranca na populacdo local por expor ao perigo a vida, a integridade fisica ou o patriménio
de alguém. Neste cenario, muitas prefeituras de diversos municipios afetados pelos efeitos
desses acidentes se viram no dever de tomar uma atitude. Leis, decretos e normas foram
implantados no decorrer dos ultimos 30 anos frente aos novos acidentes que foram sendo

divulgados.
3.2.1. Panorama Nacional - Brasil

Diversas cidades do Brasil e o estado de Pernambuco como um todo se posicionaram
sancionando leis com o objetivo de aumentar a qualidade e frequéncia de vistorias e
manutencdes, visando a conservacdo de edificacOes e a seguranca de quem as frequenta. A
Tabela 2 abaixo, de Oliveira e Silva Filho (2008), lista algumas dessas legislacdes, bem como

seus objetivos.
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Tabela 2 - Lista de Leis de Inspec¢éo no Brasil

regulamentada pelo Decreto n°
9425 de 28 de abril de 1989

Cidade Titulo Data |Objetivos
Porto Alegre |Lein® 6323 de 30 de 1988 |Estabelece critérios para a conservacdo de elementos nas
-RS Dezembro de 1988 fachadas dos prédios.

Jundiai - SP |Le1 Complementar n® 261, 1998 |Preveé vistoria de edificagbes com area construida igual ou
de 16 de novembro de superior a 750 m>.
1998
Salvador -  |Lein® 5.907 de 23 de janeiro |2001 |A manutencfo das edifica¢des e equipamentos no Municipio
BA de 2.001 regulamentada pelo do Salvador.
Decreto N® 13.251 de 27 de
setembro de 2001
Santos - SP  |Lei complementar n.° 441 de |2001 |Institui a autovistoria das edificagdes ndo umfamiliares e dos
26 de dezembro de 2001 seus elementos que estejam sobre logradouro publico.
Olinda - PE |Codigo de Obras de Olinda - |2002 (Preve "Habite-se Renovado" a cada 5 anos
Projeto de Lei No. 013/2002
Ribeirdo Lei complementar n° 1.669 de |2004 |Estabelece a obrigatoriedade de obtencao da certificacio de
Preto - SP |05 de Maio de 2004 inspecdo predial nas edificagdes que especifica sua

periodicidade e da outras providéncias.

Brasilia - DF

Le1n® 3.684, de 13 de outubro
de 2005

2005

Dispde sobre a obrigatoriedade da inspeciio qiiingiienal de
seguranca global nos edificios do Distrito Federal.

do Sul - SP

de 2007

Pernambuco |Lein® 13.032, de 14 de junho |2006 |Dispde sobre a obrigatoriedade de vistorias periciais e
de 2006. manutencdes periodicas, em edificios de apartamentos e salas
comerciais, no ambito do Estado de Pernambuco.
Sdo Caetano |Projeto de Lei de 16 de abril |2007 |(Institui o programa “Edificio Seguro™ que dispde sobre

inspecio preventiva e periodica das instalagdes elétricas e do
sistema condutor-terra de protecdo nas edificagdes comerciais,
residenciais, publicas e privadas no Ambito do municipio.

(Fonte: OLIVEIRA; SILVA F., 2008)

Mais recentemente, Pacheco (2017) formulou uma linha do tempo com todos 0s municipios

que aprovaram leis de inspecdo de 1988 até 2014, disposta na Figura 5 abaixo.
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Figura 5 - Evolucao das leis de inspecédo no Brasil
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(Fonte: PACHECO, 2017)

Em 2011, conforme divulgado pelo engenheiro Saldanha (2012), na 692 Semana Oficial da
Engenharia e da Agronomia, foi criado o Projeto de Lei n°® 491, de autoria do Senador Marcelo
Crivella, determinando a realizacdo periodica de inspecdes em edificacdes, destinada a aferir
as condicOes de estabilidade, seguranga construtiva e manutengdo e criando o Laudo de
Inspecdo Tecnica de Edificagdo (LITE), alcangando nivel nacional. Tendo sido aprovado pelo
Senado Federal, foi destinado a Cadmara dos Deputados em 2013 e renomeado para Projeto de
Lei n® 6014/2013 (SENADO, 2011).

O PL entéo citado (BRASIL, 2013), inicialmente decreta a realizacdo do laudo em edifica¢oes
que, para efeitos desta lei, englobam o “conjunto formado por qualquer obra de engenharia da
construcdo, concluida e entregue para uso, com seus elementos complementares, como sistemas

de ar-condicionado, geradores de energia, elevadores, escada rolante, subestacdo elétrica,
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caldeiras, instalagGes elétricas, monta-cargas e transformadores, entre outros” com exce¢ao
apenas de barragens e estadios de futebol, por estarem abrangidos por legislacdo especifica e
edificacOes residenciais de até trés pavimentos. Porém, séo inclusas as obras de construgédo
inacabadas ou abandonadas que oferegam risco a seguranca publica, a critério da Defesa Civil,
do Corpo de Bombeiros ou do 6rgdo municipal ou distrital responsavel pela fiscalizagéo e
controle das inspegdes.

Acontece que muitos municipios espalhados pelo Brasil sequer possuem essas unidades que
representariam papel fundamental na adequacdo a Lei, conforme citou a Confederacdo Nacional
dos Municipios (CNM) gue, com o apoio do deputado Covatti Filho, relator do PL, foi contréaria
ao Projeto de Lei, por direcionar que os Municipios desempenhem a tarefa dos Corpos de
Bombeiros Militar estaduais, onde ndo existir unidade da corporacao instalada, destacando que
“dos 5.570 Municipios do pais, 86% ndo possuem unidades do Corpo de Bombeiros Militar e
que 48% ndo possuem Coordenadoria Municipal de Prote¢do e Defesa Civil”. Além da questdo
delicada que seria a responsabilizacdo por construcdes abandonadas para que se execute o laudo
periodicamente (CNM, 2015).

O deputado citado ainda criticou o PL 6014/2013, uma vez que o principal objetivo das suas
proposicOes seria criar um instrumento especifico de fiscalizagdo a ser seguido pelo Municipio,
0 que “fere a autonomia do Municipio, conforme dispGe o artigo 182 da Constituicdo Federal”,
justificando que cada Municipio possui competéncia para editar a lei mais adequada a sua

urbanizacdo, a qual se difere em muitos parametros ao longo do Brasil (CNM, 2015).

O PL 6104 (BRASIL, 2013) ainda indica que cabe ao 6rgdo publico responsavel pela
fiscalizacdo o controle das inspecdes, notificando o responsavel pela edificacdo para realizacdo
de reparo e conservacdo, quando houver essa indicacdo no laudo, além de determinar a
interdicdo da edificagdo ou notificar o 6rgdo responsavel por fazé-lo havendo referéncia no
laudo paratal, e ainda arquivar, na medida do possivel, em meios digitais para facilitar proximas

avaliagdes periodicas.

Este PL, que abrangeria todo o territorio Nacional, continua até hoje em tramitacdo entre a
Comissdo Constituicdo e Justica e Cidadania (CCJC), nomeada para o desenvolvimento desta

pauta, e 0s demais 6rgdo competentes. A sua ultima atividade foi registrada pelo site da Camara
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dos Deputados, em junho de 2022, tendo tido tentativas de acréscimo de inUmeras emendas
visando a aprovacio da lei desde 2013 (CAMARA, 2013).

Entrou em vigor em 2009, efetivamente, apenas o Decreto Federal 6.795, obrigando as
inspecdes prediais nos estadios de futebol e a Portaria 124 do Ministério dos Esportes, que
regulamenta o Decreto (PUJADAS et al., 2015).

3.2.2. Panorama Estadual — Rio Grande do Sul

No ambito gadcho, o fato de acidentes serem a alavanca propulsora de leis fica evidente. A
queda da marquise do banco Lloyd’s em 1986, no centro historico de Porto Alegre, motivou a
criacdo da lei na capital galcha e posteriormente em outras cidades da regido metropolitana. J&
o0 desabamento parcial do Edificio Santa Fé em 2009, em Capéo da Canoa, foi sucedido pela
criacdo da Lei Municipal n° 2.678 nesta e em mais duas cidades no mesmo ano do acidente,
sendo seguidos, nos anos seguintes, por outros municipios. A Figura 6 abaixo apresenta essa

organizagao em formato de linha do tempo.

Figura 6 — Linha do tempo das legisla¢des galchas sobre elementos em balango e inspecéo predial
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(Fonte: PACHECO et al., 2014)

Sobre as leis firmadas até 0 momento da publicacdo, Oliveira e Silva F. (2008), em seu artigo,

destacam o fato de, muitas vezes, as leis ndo serem discutidas pela comunidade envolvida e
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sugerem que as discussdes ndo limitem-se aos aspectos técnicos e legais da lei, mas que
considerem também a visao dos responsaveis pelos condominios, dos profissionais que estardo
habilitados a executar as vistorias e também dos funcionarios do governo que fazem as
fiscalizacOes pertinentes, pois estes sdo 0s agentes que podem transformar em realidade os

objetivos da lei.
3.2.3. Panorama Municipal — Porto Alegre

Da mesma forma de tantos outros municipios no pais, Porto Alegre elaborou legislacéo
estabelecendo a obrigatoriedade da realizacédo de inspecdes técnicas prediais, visando manter o
controle sobre as condicdes de conservacgéo das edificagdes, bem como verificar a sua seguranca
e estabilidade.

Tendo como primeira iniciativa a Lei n° 6323 (PORTO ALEGRE, 1988) — apds ocorrida a
gueda de marquise do Banco Lloyd's no ano de 1986, que matou 1 pessoa, e a do Edificio
Arapud em 1988, que matou 9 pessoas (PACHECO, 2017) — a Prefeitura de Porto Alegre
estabeleceu critérios para a conservacao de elementos nas fachadas dos prédios. A qual requer
também a apresentacdo, a entdo Secretaria Municipal de Obras e Viacdo, atual Secretaria
Municipal do Meio Ambiente, Urbanismo e Sustentabilidade, de laudo de estabilidade

estrutural de todos os prédios que possuam marquises projetadas sobre logradouros publicos.

A Lei Complementar n°® 284 (PORTO ALEGRE, 1992) instituiu o Cddigo de Edificacdes de
Porto Alegre que disciplina as regras gerais e especificas a serem obedecidas no projeto,
construcdo, uso e manutencdo de edificacbes existentes, inclusive quando o proprietario
pretender reforma-la, mudar seu uso ou aumenta-la, garantindo assim niveis minimos de
qualidade. Traduz-se através de exigéncias de seguranca, durabilidade e habilidade —
compreendendo adequacdo ao uso, higiene, conforto higrométrico, térmico, acustico e

luminico.

A Lei Complementar citada, até entdo, em seu artigo 10 — que especifica as responsabilidades
do proprietario ou usuario a qualquer titulo das edificacGes — apenas exigia que se utilizasse a
edificacdo conforme manual de uso e manutencdo e projetos fornecidos pelo executante e
responsavel técnico. Foi a partir de 2012, com o Decreto 17.720 (PORTO ALEGRE, 2012),
posteriormente substituido pelo Decreto 18.574 (PORTO ALEGRE, 2014), que as

responsabilidades do proprietario ou usuério a qualquer titulo das edificagdes durante seu uso
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foram mais amplamente abrangidas, sendo regulamentado o controle da manutengéo
preventiva, conservacdo das edificacbes, seus elementos estruturais, instalacbes e

equipamentos.

Apbs a elaboracéo de diversos decretos em torno da conservacéo das edificagdes, foi finalmente
em 2016 que a Prefeitura Municipal de Porto Alegre promulgou a Lei Complementar n° 806
(PORTO ALEGRE, 2016) de Inspecdo Predial, abrangendo assim, ndo s6 as marquises e
elementos de fachada, mas todos os sistemas da edificacdo e dispondo sobre a realizacdo de

inspecdo predial em edificacdes no Municipio de Porto Alegre.

Conforme disposto nesta Lei, a inspecédo predial da edificagdo compreende a vistoria e analise
das edificacGes por profissional habilitado junto ao Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA-RS) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-RS), sendo
comprovada por meio de Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP), que deverd ser
apresentado em formulario padrdo ao Executivo Municipal pelo proprietério, pelo usuario a
qualquer titulo, pelo sindico ou pelo representante legal das edificagdes, acompanhado de
Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT)

e do comprovante de pagamento de taxa.

Tal legislacédo apenas dispensa da apresentacdo do LTIP, desde que possuam recuo de jardim
de no minimo quatro metros, as edificagdes unifamiliares, incluindo as unidades integrantes dos
condominios horizontais, e multifamiliares com até dois pavimentos acima do nivel do passeio

e sem qualquer tipo de muros de contencdo superior a dois metros.

Diferente do que € disposto no Projeto de Lei tramitando na Camara dos Deputados, citado
anteriormente, a legislacdo imposta em Porto Alegre ndo exige diferente periodicidade na
realizacéo de inspecdo dependendo da idade de construcdo da edificacdo, ficando estabelecido

0 prazo de 5 anos entre inspegoes.

A prefeitura da capital galcha estipulou uma multa a infratores no valor de 2 Unidades
Financeiras Municipais (UFMs)® por metro quadrado da area total construida da edificagdo que
ndo entregar o LTIP. Também estabeleceu o prazo de 360 dias, contados da data de publicacéo

da Lei Complementar, para serem apresentados os LTIP das edificagfes, o que significa que

% Para o ano corrente (2022) equivale a R$ 4,9362 (valor da UFM atualizado pelo site da Prefeitura através do
endereco eletrdnico: https://www?2.portoalegre.rs.gov.br/smf/default.php?p_secao=154)
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em dezembro de 2022 todas as edificacGes enquadradas na lei devem ter apresentado seus
respectivos laudos.

Oliveira e Silva Filho (2008), percebendo em alguns textos de leis de inspe¢do a auséncia de
termos técnicos especificos da area, sugerem que a utilizacdo de textos mais técnicos, definiria
com mais precisdo os objetivos das inspecdes e o teor dos laudos técnicos, definicbes que
trariam resultados mais objetivos por parte dos profissionais envolvidos no processo, tanto na

elaboracdo dos laudos, como na andalise dos mesmos.

Além disso, 0s mesmos autores também sugerem que as leis de inspecdo, para serem eficazes,
deveriam propor exigéncias em diferentes niveis, levando em consideragdo a viabilidade de
implementacdo das vistorias, variando de acordo com a conservagéo, idade e importancia da
edificacdo a ser inspecionada, além de levar em consideracdo os objetivos de sua aplicacdo em
relacdo a comunidade que sera beneficiada, respeitando a realidade econdmica e técnica, ndo
criando objetivos inalcancéaveis, que levardo ao descumprimento da lei por parte dos

responsaveis dos imaveis.

Um exemplo promissor dessa interacdo com a comunidade beneficiada é o da cidade-estado de
Hong-Kong, na costa sul da China, onde tem-se duas leis de inspe¢do: uma que visa a inspecao
do edificio como um todo, e outra com foco na inspecdo de janelas. O mérito deste projeto de
lei implantado na integra em 2012, foi que todo seu processo foi discutido com a populacéo,
demonstrando uma preocupacao em harmonizar o contetdo das leis a realidade do povo que a
colocaria em pratica. A obrigatoriedade da inspecdo e a forma da fiscalizacdo foram discutidas
durante anos, através de consultas puablicas, salientando que a contratacdo do servico de
inspecao periddica daria condi¢Oes de detectar eventuais problemas graves e trata-los a tempo
a fim de evitar possiveis acidentes (OLIVEIRA, 2013).

Mesmo com diversas iniciativas nos tltimos anos e esforgos para tornar a atividade de inspecdo
predial uma pratica em todo o pais, o reconhecimento da importancia deste tema ainda néo foi
incorporado a nossa cultura. A perceptivel negligéncia ainda tem incentivado inUmeras
discuss@es sobre o0 assunto, a que se vale também este trabalho, refletindo em conscientizacao
sobre a necessidade do acompanhamento através das inspecdes e consequentemente da

percepcao sobre a relevancia da manutengéo e sua absor¢éo a cultura brasileira.
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3.3.NORMAS

As normas técnicas fornecem regras, diretrizes ou caracteristicas que abrangem diversas areas
e setores, influenciando na eficiéncia da economia, na seguranca das pessoas e na qualidade dos
produtos e servigos, muitas vezes com o intuito de padronizagdo. Baseadas em resultados
consolidados da ciéncia, tecnologia e da experiéncia acumulada, visam a otimizacdo da
ordenacdo e dos beneficios para a comunidade. Mediante a aprovacéo de organismo conhecido
(nesse caso referente ao IBAPE e a ABNT), as normas sao estabelecidas por consenso de um
comité técnico que coordena, planeja e fornece especificactes de classe mundial para produtos,
servicos e sistemas relacionados com o seu &mbito de atuacdo (ABNT, 2022).

Neste capitulo serdo abordadas as normas e publicac¢6es de dois organismos cujo papel tem sido
essencial quanto a tentativa de padronizacéo e estabelecimento de uma qualidade minima nas
inspecdes realizadas pelos profissionais da area. S&o eles a Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) e o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE), este
ultimo constituindo instituicdo ligada especificamente ao desenvolvimento das atividades dos
profissionais da engenharia e da arquitetura atuantes nos campos das avaliacGes de bens e das

pericias (https://ibape-rs.org.br/).

3.3.1. Normas Relacionadas

Desde 1977 o tema da manutencdo de edificacdes ja é abordado, com a Norma NBR 5674 (de
ultima revisdo em 2012), que estabelecia os requisitos para a gestdo do sistema de manutencéo
de edificages, incluindo meios para preservar as caracteristicas originais das mesmas e
prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacdo dos seus sistemas, elementos ou
componentes, apresentando também exemplos de modelos ndo restritivos a serem aplicados
para a elaboracdo do programa de manutencdo preventiva. A norma também se aplica a

adequacao das edificacOes existentes antes da vigéncia da mesma (ABNT, 2012).

E oportuno observar que ha mais de 40 anos a manutencéo é exigida em carater normativo para
edificacdes, com a publicacdo da primeira versdo da NBR 5674. Porém, mesmo sendo uma
atividade que estd em pauta ha tantos anos, a sua incorporagdo pela sociedade ainda ndo se
tornou uma préatica (PACHECO, 2017).

Gomide (2015) comenta que o desconhecimento pratico de vistorias e pericias em edificacdes,

bem como a variedade de ideias e sugestdes para a criacdo da primeira norma técnica sobre o
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tema, resultou em uma “miscelanea técnica-administrativa”. Ainda segundo o engenheiro,
apesar da falta de um foco técnico definido, a norma ainda foi muito util, por permitir a evolucao
da disciplina no pais (BRASIL ENGENHARIA, 2015).

Entdo em 1996 a ABNT lancou a NBR 13752, sobre pericias de engenharia na construgao civil,
fixando conceitos, instituindo a terminologia, definindo a metodologia bésica aplicavel e
prescrevendo os critérios e diretrizes para procedimentos e apresentacéo relativos as pericias.
Aqui a responsabilidade pela realizacdo dos laudos e pareceres técnicos ja se restringe a
competéncia exclusiva dos profissionais, engenheiros e arquitetos, legalmente habilitados pelos
seus respectivos conselhos (CREAs e CAUs) (ABNT, 1996).

As diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operacdo e manutencgéo das edificacfes foram
prescritas em 1998, também pela ABNT, com a NBR 14037 (que teve sua Ultima revisao
lancada em 2011 e corrigida em 2014), estabelecendo os requisitos minimos para elaboracéo e
apresentacdo das informagdes técnicas da edificagdo construida a serem incluidas no seu
manual entregue pelo construtor e/ou incorporador, conforme legislacdo vigente, descrevendo
procedimentos recomendaveis e obrigatdrios para os proprietarios e 0 condominio no tocante a
conservacao, uso e manutencdo da edificacdo, visando tanto a prevencéo da ocorréncia de falhas
ou acidentes, decorrentes de uso inadequado, quanto contribuir para o alcance da vida util de
projeto (ABNT, 2014).

E pertinente também salientar que antes do surgimento dos manuais de uso e manutengio, 0s
usudrios das edificagdes ndo possuiam qualquer orientacdo de como manter suas edificaces
propriamente e otimizar sua durabilidade, logo, resultando em uma geracdo mais antiga de
construcdes com instrucdo precéria dos proprietarios e usuarios sobre como agir frente a
eventuais anomalias ou falhas, construcfes estas que representam importante parcela no
adensamento imobiliario das grandes cidades brasileiras. O que significa um risco para a

seguranca geral.

Mesmo ja sendo conhecidas desde a década de 70 normas que remetem ao acompanhamento
técnico durante o uso das edificacGes, foi apenas no ano de 1999 que o conceito “Inspegao

Predial” foi estabelecido no X Congresso Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

(Cobreap).
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Conforme publicado na segunda cartilha de Inspecdo Predial, “a satide dos edificios”, entre 0s
anos de 2002 e 2003 foi aprovada a Norma de Inspecéao Predial do IBAPE/SP (recebeu Gltima
revisao em 2011), coordenada pelo Engenheiro Miguel Grossi (PUJADAS et al., 2015).
Todavia, verificando uma lacuna nao preenchida com a NBR 5674 quanto a avaliacdo técnica
da qualidade da manutencdo e sua aplicacdo direta na gestdo patrimonial, o IBAPE lancou a
Norma de Inspecéo Predial Nacional em 2009. Sua reviséo de 2012 representa a ferramenta que
propicia a avaliacdo sistémica da edificacdo, classifica ndo conformidades constatadas no
imovel inspecionado quanto a sua origem e grau de risco e indica orientacGes técnicas

necessarias a melhoria da manutencéo dos sistemas e elementos construtivos (IBAPE, 2012).

Definida por especialistas da inddstria da constru¢cdo com ampla participagdo de outros
profissionais e entidades de classe do segmento, ja em 2007 foi disponibilizada para consulta
publica a primeira edicdo da NBR 15575. No entanto, apenas em 2013 a Norma de Desempenho
entrou, de fato, em vigor, com sua Ultima revisdo em 2021 (ABNT, 2021). Tendo em vista que
seu texto foi o primeiro a oficializar um regulamento sobre a qualidade minima exigida de uma
construcdo habitacional, resultando na melhoria dos indicadores de desempenho de uma
edificacdo tendo como base o conforto do consumidor, esta norma representou um marco para
a industria brasileira. A Norma estabelece o conceito de vida Gtil do projeto como o periodo de
tempo em que um edificio e seus sistemas se prestam as atividades para as quais foram
projetados e construidos desde que com as execucdes corretas de manutencdo recomendadas,
ndo podendo ser confundida com prazo de garantia. A norma também define responsabilidades,
além de impor critérios para a estrutura, pisos, vedacdes, coberturas e instalacdes
hidrossanitarias de uma obra (SIENGE, 2016).

Conforme o livro Inspecdo Predial Total, as determinagdes legais referentes a qualidade dos
produtos evoluiram de forma exponencial ap6s a instituicdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC), em 1990, sendo acentuadas pela NBR 15575 que, em sua estruturagéo,
pressupde que o edificio inserido no meio ambiente e submetido a condic¢des de exposicdo do
local de sua implantacéo deve atender primordialmente as necessidades dos usuérios ao longo
de sua vida uatil (VU). A edificacdo deve cumprir ou atender a todas as funcbes que foram
estabelecidas no projeto, desde que 0 mesmo edificio seja submetido as a¢cbes de manutencéo e

as condicdes de uso previstas no projeto (GOMIDE et al., 2019).
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De forma complementar, os autores ilustram a estrutura da NBR 15575 segundo o diagrama da
Figura 7 abaixo.

Figura 7 - Estrutura da NBR 15575
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(fonte: GOMIDE et al., 2019)

Assim, é pertinente considerar a importancia da fusdo de conhecimentos e regulamentacGes
instituidos pelas Normas sobre a manutencdo, o desempenho da edificacdo e o manual de uso,
operacdo e manutencdo, que juntos conferem bons parametros iniciais do que deve ser

considerado necessario em uma inspecdo predial.

Seguindo a linha das normas anteriores citadas e respeitando, neste trabalho, a ordem
cronoldgica, entra em vigor em 2014 a norma técnica da ABNT NBR 16280 sobre Reforma em
Edificacdes. Sua Gltima revisdo em 2020, corrigida 2022 (ABNT, 2022), estabelece os
requisitos para o0s sistemas de gestdo de controle de processos, projetos, execucao
supervisionada por técnico e seguranca da edificacdo, bem como de seus usuarios e seu entorno.
A norma inclui meios principalmente para: prevencédo de perda de desempenho decorrente das
acOes de intervencdo (nos sistemas, elementos ou componentes da edificacdo), planejamento,
projetos e anélises técnicas de implicagdes e alteracdo das caracteristicas originais da edificagdo
pelas reformas, registro documental englobando a situagéo da edifica¢éo antes da reforma, dos
procedimentos utilizados e do pds-obra (PUJADAS et al., 2015).

A Figura 8 abaixo, compilando as regulamentacfes apresentadas neste item, ilustra os fatos

importantes na pauta da inspecédo predial em forma de linha do tempo, até 2017.
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Figura 8 - Evolucédo do pensar em Inspecdo Predial.
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(Fonte: PACHECO, 2017)

As regulamentacbes que aos poucos foram surgindo pretenderam incitar na populacdo a
preocupacdo da conservacao do nosso patriménio edificado, fazendo desta ndo somente uma
acdo cidada, mas também cultural (BIGOLIN et al., 2014).

E valido, porém, alertar sobre a eventual ocorréncia do efeito contrario ao esperado quando da
instituicdo das regulamentacdes, devido a falta de preparo do meio técnico. Exemplos disso
foram as inimeras intervencdes inadequadas em relacdo a marquises, como a realizacdo de
demolicdo das mesmas, recomendada precipitadamente pelos profissionais responsaveis pela
inspecdo mesmo havendo alternativas preferiveis, o escoramento incorreto dos elementos — que
causa uma inversdo de esforcos e possibilita 0 aumento de fissuracdes —, a execuc¢do de provas
de carga onde a mesma nao é adequada. Outro exemplo do despreparo do meio técnico frente
as regulamentaces foi a tendéncia que se percebeu ao superdimensionamento dos elementos,
como forma de garantir sua estabilidade a longo prazo, o que vai de encontro ao objetivo de um
projeto de engenharia, que visa garantir a funcionalidade com seguranca e economia. O
resultado dessas intervencGes de baixa qualidade e confiabilidade pode ser ilustrado na foto da
Figura 9 abaixo. A reportagem do desabamento da marquise revela que o laudo de inspecao da
mesma havia sido emitido no ano anterior ao acidente, logo, ndo foi efetivo no cumprimento de
sua competéncia. (Notas de aula: Patologia e Instrumentacdo das Construgdes — Lucas
Reginato, IBRACON)

Nicole Lagemann Drehmer. Porto Alegre: EE/UFRGS, 2022



37

Figura 9 — Registros das consequéncias da baixa qualidade de Laudos de Inspecéao

Sexta-feira, 24 de noverbro de 2000 27701047 537028"

™

Desabamento marquise 2000

& Laudo emitido em 1999

(Fonte: Reginato, L. A., Patologia e Instrumentacéo das Construcfes. Notas de Aulas, 2022)

Além deste caso, mesmo com legislagdes e normas estabelecidas, outra queda de marquise

ocorreu, em 2016, na Rua Annes Dias, levando uma pessoa a ébito (GZH, 2016).
3.3.2. Norma Especifica de Inspecado Predial

Apo6s 43 anos desde o surgimento da primeira normatizacdo relacionada com o tema,
desenvolvendo o pensar em Inspecdo Predial, 2020 culminou com a publicagdo de norma
especifica sobre o assunto pela ABNT. A NBR 16747 fornece diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimentos relativos a Inspecdo Predial, visando uniformizar metodologia,
estabelecendo métodos e etapas minimas da atividade (INTELIGENCIA URBANA, 2021).

Atestando a seguranca em complementacdo as demais normas citadas até entdo, a Norma
técnica de Inspecéo Predial determina que tais inspecdes sdo destinadas a verificar as condigdes

de seguranca construtiva, estabilidade e manutencdo (SALDANHA, 2015).

A inspecdo predial € um processo que visa auxiliar na gestéo da edificagéo e, quando realizada
com periodicidade regular, de acordo com as leis e regulamentos vigentes — seja através das
instrugdes obtidas do manual de uso, operagdo e manutencao fornecido pelo construtor, seja por
recomendacéo de profissional habilitado apds inspecéo — contribui com a mitigagdo de riscos
técnicos e econémicos associados a perda do desempenho (ABNT, 2020). As manutengdes
recomendadas por inspecdes periodicas, somadas as medidas realizadas a partir das instrugdes

do manual de uso, operacdo e manutencao, resultam na dinamica recomendada pela norma de
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desempenho que resulta na conservacao esperada da vida Gtil da edificacdo ou até responsavel

por uma sobrevida (Figura 10).

Figura 10 — Desempenho ao longo do tempo
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(Fonte: NBR 15575 — adaptada por (IBAPE, 2012))

3.4.ESCOPO DA INSPECAO PREDIAL

Tendo em vista a regulamentacdo apresentada até esta etapa deste trabalho, cabe delinear o
escopo e o0s procedimentos envolvidos na inspecdo gque possam ser seguidos por todos 0s
profissionais habilitados para realiz&-la, intentando que esta atividade esteja conectada aos
principios das Normas e lei vigentes sob aspectos de seguranca, habitabilidade e

sustentabilidade das edificacGes.

A atividade de inspegdo predial ocupa a fungdo de um exame “clinico geral” que avalia as
condigdes globais da edificacdo e detecta a existéncia de problemas de conservagdo ou
funcionamento, com base em uma analise fundamentalmente sensorial. Por este motivo, possui
carater multidisciplinar, podendo demandar equipes com profissionais de diferentes formagdes,
conforme instrucdes da prépria NBR 16.747 (ABNT, 2020).

Em linhas gerais, a Figura 11 esquematiza a rotina da atividade de Inspecao Predial.
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Figura 11 — Etapas de desenvolvimento da atividade de Inspecdo Predial
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(Fonte: BIGOLIN et al., 2014)

Aprofundando o delinear da atividade de inspecdo, as informacGes apresentadas na sequéncia
sdo estipuladas principalmente pela NBR 16.747, para as etapas da inspecéo e elaboracdo do
LTIP e complementadas pela Lei n° 806 de Porto Alegre e pela Norma de Inspecdo Predial

Nacional do IBAPE. Citagdes de outras fontes sdo devidamente referenciadas.

Assim sendo, a metodologia para elaboracdo do LTIP é iniciada pelo levantamento e pela
analise de dados e documentacdes (as quais aparecem listadas em anexo da norma) em poder
do responsavel pela edificacdo, seguido da etapa conhecida como anamnese, na qual sdo
identificadas, por meio de entrevistas, caracteristicas construtivas, como idade, histérico de

manutencdo, intervencgdes, reformas e alteragdes de uso ocorridas na edificacéo.

Na sequéncia deve ser feita a vistoria da edificacdo em si, concomitantemente ao registro dos
dados e ao registro fotografico. A sua complexidade e da elaboracdo do laudo, segundo
diretrizes do IBAPE, vai depender da classificacdo da inspecdo em nivel 1, nivel 2 e nivel 3,
dependendo das caracteristicas técnicas e especificidades da edificagcdo, manutencéo e operacéo
existentes e necessidade de formacao de equipe multidisciplinar para execucéo dos trabalhos.
Essa classificacdo é apresentada na Tabela 3.
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Tabela 3 - Classificacdo da complexidade da Inspecédo estipulada pela Norma do IBAPE

CLASSIFICACAO Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
GRAU DE COMPLEXIDADE Baixa Média Alta
Normalmente empregada em Normalmente empregada
Normalmente e . . e -
edificacdes com varios pavimentos, |em edificagbes com VArios

empregada em

e com ou sem plano de manutenc&o, pavimentos ou com
edificagbes com

mas com empresas terceirizadas | sistemas construtivos com

CARACTERISTICA planos de « ~ )
manutencio contratadas para execucdo de automacdo. O sistema de
L ¢ atividades especfficas como: manutencdo existente
muito simples N ~ -
. manutencdo de bombas, portdes, possui diversas
ou inexistentes. L ) ~
reservatorios de &gua, dentre outros. | ferramentas de gestéo.
PROFISSIONAL HABILITADO | 1 especialidade 1 ou mais especialidades Mais especialidades

(Fonte: elaborado pela autora)

Para constatacdo das anomalias e falhas de manutencdo, uso e operacdo dos sistemas,
subsistemas e componentes construtivos a serem contemplados na inspegéo, pode-se abranger,

se existente:

a. elementos estruturais aparentes;

b. sistemas de vedacdo, externos e internos;

c. sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;

d. sistemas de esquadrias;

e. sistemas de impermeabilizacGes;

f. sistemas de instalacGes hidraulicas;

g. sistemas de instalacOes elétricas, de geradores e de elevadores; e
h. sistemas de coberturas.

A norma de inspec¢do do IBAPE, além dos comuns a NBR 16.747, ainda acrescenta os itens:
climatizacdo, exaustdo mecanica, ventilacdo, telhados, combate a incéndio e SPDA (Sistema
de Protecdo Contra Descargas Atmosfericas). Cujas irregularidades constatadas devem ser

classificadas como anomalia ou falha e analisadas para compor o chamado Diagnostico.

A Lei n° 806, em acréscimo ao disposto na NBR 16747, instrui que o LTIP pode ser constatado
como:
“— Inicial e Conclusivo, informando que ndo ha recomendacdes e servicos a

serem executados e atestando que a edificacdo apresenta seguranca e
estabilidade estrutural,

— Inicial com Recomendag6es, informando as patologias e 0s riscos de
acidentes existentes e atestando que ha reparos ou servicos a serem executados
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para a manutencao e a recuperacao da edificacdo, assim como providéncias a
serem adotadas, se necessarias, relativas a areas lindeiras e a logradouro
publico;

— Conclusivo, informando que 0s reparos ou servigos para a manutencgéo e a
recuperacdo da edificacdo indicadas no LTIP Inicial com Recomendacdes
foram executados e atestando que a edificacdo apresenta seguranca e
estabilidade estrutural.” (PORTO ALEGRE, 2016, p. 2)

As irregularidades constatadas, bem como nédo-conformidades com a documentacéo analisada,
devem receber a recomendacdo pertinente (bem como prazo para execugdo) das acoes
necessarias para restaurar ou preservar o desempenho do sistema a que pertencem,
considerando, para tanto, o entendimento dos mecanismos de deterioracdo atuantes e as
possiveis causas das falhas de uso, opera¢do ou manutencéo, das anomalias e das manifestacdes
patologicas. Neste sentido a norma recomenda indicar manuais, ilustracdes e normas
pertinentes para facilitar a compreensdo e tomada de futuras providéncias do contratante
(ABNT, 2020).

De forma complementar, tanto pelo IBAPE quanto pela ABNT, € indicado haver a organizacédo
de prioridades em patamares de urgéncia tendo em conta as recomendacg0es apresentadas pelo
inspetor. A classificacdo varia entre a maxima, “prioridade 1, quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranca dos usuarios, e a minima, “prioridade 3”, quando sdo
apenas prejuizos a estética, que ndo comprometam o valor da edificacdo ou cujas acBes sdo
passiveis de planejamento. Assim como exigido na Lei n° 806, a norma nacional do IBAPE
acrescenta a classificacdo de uma anomalia ou falha em relagdo ao grau de risco oferecido aos
usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio, denominando-as como nivel minimo, médio ou
critico, quando, neste Gltimo caso, ha perda excessiva de desempenho e funcionalidade,
causando possiveis paralisacbes, aumento excessivo de custo de manutencdo e

comprometimento de vida util.

De forma geral, a Tabela 4 abaixo destaca as trés classificacfes estipuladas pelas normas e
apresentadas até esta etapa deste trabalho, quanto a complexidade da inspecdo, os patamares de
urgéncia das necessidades de corre¢do e o grau de risco das falhas e anomalias encontradas

durante a vistoria.
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Tabela 4 - Classificacdes aplicadas a Inspecéo Predial estipuladas pelas Normas

CLASSIFICA(;@ES
COMPLEXIDADE DA INSPEC}AO Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
PATAMARES DE URGENCIA Prioridade 1 Prioridade 2 Prioridade 3
GRAU DE RISCO Minimo Médio Critico

(Fonte: elaborado pela autora)

As manutencdes recomendadas devem ser avaliadas conforme a NBR 5674, incluindo seu plano
de execucdo e cumprimento, bem como é avaliado o uso de cada sistema conforme previsédo de
projeto ou, em caso de inexisténcia deste, conforme normas técnicas, dados de fabricantes,
legislacdo especifica e outros documentos que indiquem seus parametros operacionais. Neste

ponto tem-se um Progndstico.

A Lei ainda acrescenta a exigéncia de que, no periodo estipulado para a execucdo das
recomendagdes constantes no caso de Laudo Inicial com RecomendacOes, deverdo ser
garantidas a seguranca e a estabilidade estrutural da edificacdo ou, se necessaria, devera ser
determinada a sua interdicdo. E quando for necessario complementar ou aprofundar o
diagnostico, pode ser recomendada a contratacdo de inspecdes especializadas, ou de outras
acoes (PORTO ALEGRE, 2016).

A etapa final encerra o processo com a redacao e emissao do laudo técnico de inspecédo, que
representa 0 documento completo resultante da inspecdo realizada. Nele constam as
informac@es sobre o contratante, a edificacdo e os documentos envolvidos, englobando a fase
de Inspe¢do Preliminar, seguidas das informagdes da vistoria e relatorio fotografico em que
consiste 0 Check-list da inspecdo, bem como toda a analise feita para a composi¢do do
Diagnostico e o tragco do desenvolvimento recomendado do processo: o Progndstico. Por fim,
como resultado, tem-se a estratégia de acdo, também denominada Terapia. Termos estes
comumente utilizados por autores como Castro (1994) e que constam em notas de aula

(Patologia e Instrumentacdo das Construgdes — Lucas A. Reginato, 2022).

Em linhas gerais, a Figura 12 esquematiza o ciclo de manutencdo aplicado durante a atividade

de Inspecéo Predial com a nomenclatura proposta por alguns autores.
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Figura 12 — Ciclo da Manutenc¢éo
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(Fonte: Reginato, L. A., Patologia e Instrumentacéo das Construgdes. Notas de Aulas, 2022)

Assim como foi publicado por Bigolin et al. (2014), sabe-se que a inspecdo predial requer
conhecimento técnico especifico e dominio de distintas areas do conhecimento. Em 2014, o
IBRACON (Instituto Brasileiro do Concreto), ABECE (Associacdo Brasileira de Engenharia e
Consultoria Estrutural) e ALCONPAT (Associacdo Brasileira de Patologia das Construcdes)
lancaram o primeiro curso, no Brasil, de capacitacdo em inspecdo de estruturas de concreto.
Esta foi uma inciativa que visou possibilitar que “num futuro, ndo muito distante, possamos ter,
anexo a nossas leis, a listagem de profissionais capacitados e aptos para realizar o servico, tal

como ocorre em experiéncias internacionais” (BIGOLIN et al., 2014, p. 4).

Apesar de, 8 anos transcorridos da citacdo, o resultado que os autores esperavam ndo ter
ocorrido, a iniciativa do curso, assim como de outros eventos, discussdes e trabalhos
publicados, caracterizam um importante passo, que trara reflexos para as distintas areas da
sociedade. Principalmente considerando que, engenheiros e arquitetos, mesmo sendo 0s
profissionais habilitados, adquirem pouca informacéo especifica sobre o tema no curriculo

abrangido na graduacao.

Considerando que as legislagbes, que aos poucos foram surgindo, pretenderam incitar na
populacéo a preocupacao da conservagdo do nosso patrimonio edificado, assim fazem desta ndo
somente uma acao cidadd, mas também cultural. Experiéncias internacionais sdo bons exemplos
que devem fazer parte de uma campanha de conscientizacdo uma vez que em diversos paises
isso ja funciona ha varias décadas. Nos EUA, Canadéa e Australia, por exemplo, ao comprar ou
vender um imovel, € exigido que seja realizada a atividade de inspecdo (BIGOLIN; PACHECO;
SILVA FILHO, 2014).
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4. ANALISE DE LAUDOS: EXEMPLOS DE APLICACAO DE LTIPS

Para a atuacdo na area de inspecao, é fundamental que se tenha conhecimentos sobre o0s deveres
e responsabilidades estabelecidos pela legislacdo e sobre as diretrizes e instrucdes fornecidas

pela normalizacdo, ambas apresentadas até esta etapa deste trabalho.

A combinacdo entre esses conhecimentos — somada a experiéncia técnica do profissional e a
consciéncia da importancia do LTIP e da responsabilidade que representa a execucdo de uma
inspecdo predial — sdo a base para um profissional tornar-se apto a executar este servico,
atribuindo recomendagdes pertinentes para garantir a manutencdo e conservagdo das
edificacbes, mantendo a qualidade e seguranca para as quais as estruturas foram projetadas e

construidas.

Neste capitulo, estdo dispostos alguns exemplos de praticas boas ou ruins de LTIPs elaborados
por empresas encontradas no mercado de Porto Alegre. As informacg6es aqui apresentadas séo
referentes a oito laudos diferentes — denominados pelas letras “A” até “H” visando facilitar a
abordagem neste trabalho — de empresas variadas, todos realizados entre 2019 e 2021. E valido
ressaltar que destes, apenas dois foram executados apés a Norma de Inspecdo da ABNT,

publicada em maio de 2020, e que mesmo assim nenhum faz mencao especifica a esta norma.

Inicialmente, foi feita uma analise comparativa de todos os laudos, referenciando-os aos
principais critérios exigidos ou sugeridos pela Lei Complementar n® 806 e pelas normas de
Inspecdo Predial e informando quais destes foram abordados (neste caso contendo “OK”) ou
nao (sendo representado pelo sinal “-”) no laudo, ou ainda contendo outra informacdo

pertinente. Segue disposto na Tabela 5.
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Tabela 5 — Andlise comparativa entre LTIPs encontrados no mercado de Porto Alegre

Critério Avaliado \ LTIP A B C D E F G H
Tipo da edificagdo ok* Conf. LC 284 Conf. LC 284 ok* ok* ok* ok* ok*
Dados da edificagao oK OK OK OK OK oK oK oK
Profissional habilitado (0] OK oK OK OK oK oK oK
Ano de construgdo/habite-se 1994 1953 1958 - - - - -
Ano da Inspe¢do mar/19 dez/20 nov/21 abr/20 mar/20 mar/20 abr/20 jan/20
N2 de visitas 3 3 1 1 1 1 1 1
Nivel da inspegdo Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1 Nivel 1
Realiza¢do de Ensaios/Medi¢des NA NA NA NA NA NA NA NA
Inspegdo Area Privativa NA OK OK NA NA NA NA NA
Solicitagdo da Documentagdo OK Sem mengdo oK oK oK oK oK oK
Lista da Documentagdo Analisada Proj. Arq. NA Habite-se Proj. Arq. - - Proj. Arq. | Proj. Arq.
Anamnese (Entrevistas) - - oK OK OK oK oK oK
Lista dos Sist. Construtivos Avaliados OK OK oK oK OK OK OK oK
Tipo do LTIP Com Recom.| Com Recom. | Com Recom. |Com Recom.|Com Recom.|Com Recom.|Com Recom.|Com Recom.
Classificagdo das anomalias e falhas oK oK - oK oK oK oK oK
Grau de risco das anomalias e falhas | Conf. IBAPE | Class. Prépria| Conf. IBAPE | Conf. IBAPE | Conf.IBAPE | Conf. IBAPE | Conf. IBAPE | Conf. IBAPE
Recomendagdes oK OK oK oK? oK? oK? oK? oK?
Prioridade - - oK oK? oK? oK? oK? oK?
Prazo das recomendagdes OK OK ok*
Relatdrio Fotografico oK oK OK OK oK oK oK oK
Referéncias IBAPE LC 806 LC 806 e IBAPE OK OK OK OK OK

- Em outros termos que ndo os da LC 284/92

85 Indicagdo de materiais e procedimentos detalhados (inclusive com ilustragdes, dosagem de revestimentos cimenticios)

3_ Prioridade vinculada ao grau de risco estabelecido

*_Prazo de 180 dias para nova vistoria

°_ Diversas

NA - N&do se aplica

(Fonte: elaborado pela autora)

Desta tabela comparativa, € oportuno aludir algumas questdes. A relacdo dos documentos
administrativos, técnicos e de operacdo/manutencdo, é discriminada em ambas as normas de
inspecdo (como anexo pela ABNT e no capitulo 8 do corpo do texto pelo IBAPE), as quais
instruem a verificagdo de tais documentos quanto a sua existéncia e condigdes de ordem de
arquivamento na edificacdo conforme as normas NBR 5674 e NBR 14037 (ABNT, 2020)
(IBAPE, 2012). Alguns dos documentos citados pelas normas sdo: manual de uso, operagéo e
manutencdo da edificacdo, manual técnico dos equipamentos instalados, habite-se, alvarad de
funcionamento (para imoéveis ndo residenciais), alvaras de elevadores, auto de vistoria do corpo
de bombeiros (AVCB), projetos legais aprovados, projetos executivos, regulamento interno,
licencas ambientais, dentre tantos outros. Um ponto que chama a atencdo é que nenhum dos
LTIPs registrou o recebimento para analise de qualquer documento além do projeto
arquitetbnico ou da Carta de Habite-se. O que alerta para o fato de os responsaveis pelas

edificacOes ndo disporem de um minimo de documentacdes necessarias relativas a seus prédios.
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Mesmo havendo confirmacdo sobre reformas de alteracdo de layout das unidades, ndo foram
apresentadas as ART’s que confirmariam o acompanhamento técnico das intervengdes, como

ilustra o quadro do laudo denominado “C” na Tabela 6.

Tabela 6 — Relagdo entre altera¢cdes em unidades e respectiva apresentacdo de ART de execugédo

Alteragoes ART
Apto.

Sim Nado | Sim | Nao
01 X X
11
12 X
21 X -
22 X X
31 X
32 X

(Fonte: Laudo denominado “C”)

Ademais, a respeito da fase de anamnese sugerida pela norma do IBAPE antes mesmo da
vistoria, marcada por entrevistas ou questionarios com sindico, proprietarios ou Usuarios
relacionados, ndo foi realizada em dois dos laudos. Esta etapa da Inspecao Predial possibilita a
obtencgéo de informagdes sobre reformas na edificagdo original ou problemas ndo facilmente

visiveis na inspecéo.

A classificacdo estabelecida no laudo denominado “B” para o grau de risco das anomalias e
falhas ndo segue os padrdes sugeridos pela norma de Inspecdo do IBAPE, fazendo uso da
nomenclatura de definicdo apresentada na Figura 13 abaixo, retirada do préprio LTIP.

Figura 13 — Classificagdo do grau de risco e sua defini¢éo

« NORMAL - Impacto recuperavel relative a pequenos prejuizos, sem a incidéncia
ou probabilidade de riscos graves, recomendando prodrama¢do e intervencao a
medio prazo;

« SUJEITA A REPAROS - Impactc parcialmente recuperavel, relativo ao risco
guanto & perda parcial de funcicnalidade e desempenho, recomendando
programacac e intervencao em curto prazo,

+ SEM CONDICOES DE USO - Impacta irrecuperavel, relativo ao risca contra a
saude, seguranca do usuario e do meio ambiente bem como perda excessiva de
desempenho. recomendande intervencao imediata.

(Fonte: Laudo denominado “B”)

E também conveniente apresentar a frequéncia como é recomendada a contratagio de laudo
especializado por alguns dos LTIPs, como o do laudo “I” sobre o Sistema de Prote¢do contra
Descargas Elétricas, ilustrado pela Figura 14, e que também ¢ discorrido no laudo “D”, na
Figura 15.
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Figura 14 — Alerta para a necessidade de laudo especifico atestando ou isentando sua obrigatoriedade

11.10. SPDA (Sistema de Protecéo contra Descargas Atmosféricas)

Apresentar um laudo técnico realizado por um engenheiro capacitado que
determine a necessidade ou ndo da edificacio possuir um Sistema de Protec3o contra
Descargas Atmosféricas (SPDA), em conformidade com a ABNT NBR 5419:2015 -
Protegdo contra descargas atmosféricas. Na necessidade de implementacdo do
sistema, projetar e executar um SPDA na edificac3o com a apresentac3o das devidas

AnctacBes de Responsabilidade Técnica (ART).

(Fonte: Laudo denominado “I”)

Figura 15 - Alerta para a necessidade de laudo especifico atestando ou isentando sua obrigatoriedade

9.10. SPDA (Sistema de Protegao contra Descargas Atmosféricas)

Identificada a inexisténcia de Sistema de Protecdo Contra Descargas
Atmosféricas (SPDA) na edificag&o, sendo necesséria, portanto, a apresentacgéo de um
Laudo Técnico atestando ou isentando sua obrigatoriedade conforme as delimitagdes
de calculo estipuladas pela ABNT NBR 54192015 - Frotegdo contra descargas
atmosféricas. Na comprovada necessidade da realizacdo do SPDA, deve-se executar

um sistema para a edificacdo. (Anomalia Endogena)
Sistema classificado com um grau de risco CRITICO, devido a inexisténcia de

laudo ou projeto de SPDA, gerando risco ao patrimdénio e aos usuarios.

(Fonte: Laudo denominado “D”)

Ainda, os laudos “H” e “G” indicam a contratacdo de servicos para devida regularizacdo de
situacdo, como de PPCI, em ambos os laudos a propria empresa é contratada também para esse
servigo a parte, cuja situacdo é esclarecida nos respectivos laudos, tendo o Certificado de
Aprovacgdo liberado pelo Corpo de Bombeiros no “H”, conforme a Figura 16, e em fase de

elaboracao no “G”.

Figura 16 — Situacdo do Plano de Prevengdo e Combate contra Incéndio

9.9. Protecao contra Incéndio — PPCI - Plano de Prevengéao e Combate contra
Incéndio

A edificacio deve provar que possui Plano de Prevencio e Combate contra
Incéndio — seja ja protocolado e aguardando aprovagdo, ou seja, ja aprovado - conforme
solicitagdo do Decreto n® 53.280, de 1° de novembro de 2016. O condominio contratou

os servicos da INEENERENENEEE, - o projeto estd com Certificade de Aprovacio
liberado pelo CBMRS.

(Fonte: Laudo denominado “H”)
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De forma similar, alguns dos LTIPs oportunamente advertem para a contratacdo de servigo
especializado devidamente acompanhado, como é o caso do “B”, sobre a estrutura da
edificacdo. O laudo “C”, por se tratar de uma edificagdo de idade superior a 60 anos, também
recomenda contratacdo de tal servico sobre estruturas em balango, instalacdes elétricas, fachada
e reservatorio d’agua. A meng¢ao ao servigo para a fachada do laudo “B” e para os dois primeiros
recomendados para o laudo “C” sdo apresentados, respectivamente, atraves da Figura 17, Figura

18 e Figura 19 extraidas dos mesmos.
Figura 17 - Requisito de acompanhamento de profissional habilitado

’ Encerramento

De acordo com a norma NBR 16.280:2014 - Reforma em edificacdes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos, nenhuma modificagdo na estrutura desta edificagéo
pode ser realizada sem o acompanhamento de um profissional habilitado, com o
preenchimento e recolhimento da Anotacdo de Responsabilidade Técnica, ou
documento equivalente

(Fonte: Laudo denominado “B”)

Figura 18 - Recomendacdo de contratagdo de avaliacdo especializada

RECOMENDAGOES PARA SACADAS:

E imprescindivel que a estabilidade das sacadas existentes na fachada
posterior sejam avaliadas, considerando a existéncia de manchas de umidade e de
armadura exposta. Alem disso, & importante que o revestimento que cobre
parcialmente as fissuras (imagem 2 e 3) sejam removidos, tomando todos os
cuidados necessarios para que a estabilidade das estruturas ndo seja
comprometida. Caso seja comprovado que ha oxidacdo das armaduras, é
necessario remover toda a ferrugem existente através de escovacéo, lixamento ou
jateamento de materiais abrasivos. Nessa etapa, também deve ser analisada a
ocorréncia de perda de secdo da armadura durante o processo de oxidacéo e a
necessidade de refergos estruturais. Caso néo tenha ocorrido perda de secéo, as
armaduras devem ser pintadas com tinta epoxi anticorrosivas ricas em zinco e

revestidas com argamassa para reparos estruturais (graute).

E importante destacar que essas orientacdes ndo excluem a necessidade de

uma nova analise das manifestacdes patolégicas durante o processo de

adequacdes, tampouco a necessidade do acompanhamento de um profissional

habilitado durante essas etapas.

(Fonte: Laudo denominado “C”)
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Figura 19 — Recomendacéo de certificado de servico a ser anexo ao LTIP

6.22. Recomendagies

Como as instalagdes eléfricas do condominic sdo originais da época de sua
construcdo, o seu dimensionamento foi realizado levando-se em consideracdo uma
realidade completamente distinta da demanda do que se tem nos dias de hoje.
Atualmente os moradores #m uma demanda eléfrica muito maior nos seus
apartamentos, pois existe um ndmero maior de equipamentos que exigem maior
robustez da rede elétrica. Por este fato recomenda-se que seja realizado uma
inspegdo técnica com profissional habilitado especificamente em instalagdes
elétricas. Essa inspecao deve gerar um relatorio e esse deve ser anexado ao
LTIP.

(Fonte: Laudo denominado “C”)

Dos questionarios encaminhados para todas as unidades habitacionais de cada edificacéo
durante execucdo de seis dos oito laudos avaliados, foram retornados 100% dos questionarios
encaminhados para os 7 apartamentos da edificacdo inspecionada pelo laudo “C”; 43% dos 30
questionarios de “D”; 19% dos 21 de “E”; 38% dos 68 de “F”; 70% dos 17 de “G” e 31% dos
65 de “H”.

Desta forma, é valido expor algumas colocacdes feitas por empresas para se eximir de
responsabilidades sobre essas unidades que ndo se posicionaram na fase de anamnese ou mesmo
pelas informac@es fornecidas nos questionarios retornados, como pode ser visto na Figura 20

que segue.
Figura 20 — Colocacdo de empresa sobre sua responsabilizacdo

12. Questionarios e Unidades Autdnomas

A empresa exime-se de qualquer responsabilidade técnica ou profissional sobre
as informagbes descritas nos questiondrios, bem como exime-se da responsabilidade
sobre Informagbes de wnidades gque ndo responderam os questiondrios,
impossibilitando, assim, a visita técnica no local. Por esse motivo, quaisquer viclos

construtivos ou patologias futuras sdo de responsabilidade exclusiva do proprietano.

(Fonte: Laudo “H”)

Sobre a finalizagdo da Inspecdo, enquanto no laudo “C” a empresa indica que, 180 dias apés a
protocolizagéo do laudo na Prefeitura Municipal de Porto Alegre, uma nova vistoria deve ser

realizada para acompanhar a evolucdo das orienta¢des indicadas e entdo, se possivel, o Laudo
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Técnico de Inspecgdo Predial Conclusivo devera ser encaminhado; outra, no laudo “B”, informa
sobre a necessidade de emissdo do Laudo Conclusivo e apresentacdo da ART ap0s sanadas as

medida do LTIP atual, as quais estao dispostas, junto ao prazo de execuc¢éo, na Tabela 7 abaixo.

Tabela 7 — Medidas estipuladas no plano de acéo e respectivos prazos

SISTEMA PLANO DE ACAO PRAZO
Lavar as fachadas com hidrojateamento e pinta-las; Revisar 360 dias
1. Fachada vazamentos das tubulagdes pluviais; Instalar e/ou revisar os

capeamento das platibandas das janelas e sacadas.

2. Circulacao Interna Instalar corrimaos continuos e sem arestas vivas nos dois lados 360 dias
da escada.
3. Elétrica Realizar a limpeza frequente do quadro de medidores. 360 dias
4. Unidades Impermeabilizar sacadas; revisar os ralos das sacadas; abrir Z60 dias
s janelas de “suspiro” para os botijdes de gas; solucionar
Auténomas

infiltragdes internas nos apartamentos.

(Fonte: Laudo “B”)

Alguns dos LTIPs abordam uma descricdo detalhada das recomendac@es de manutencdo, com
embasamento em normas e conhecimento técnico especifico e apresentando ilustracdes,
conforme exemplificado nas Figura 21 e Figura 22 abaixo, sobre a recuperacédo de estrutura
com armadura corroida. Expondo um exemplo de LTIP diferenciado, mas que poderia ser o

usual.
Figura 21 — Limpeza e passivagdo da armadura Figura 22 - Construcdo da ponte de aderéncia
P
D g
q J |
Imagem 229: Procedimento de limpeza da Imagem 234: Execuc¢éo da ponte de aderéncia.

armadura.

(Fonte: Laudo “H”)

Para finalizar, € importante destacar o esclarecimento sobre o limite da responsabilidade que
algumas empresas fazem, como retrata a Figura 23 extraida do texto do LTIP “H” e que foi

apresentado de forma semelhante no laudo “B”.
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Figura 23 — Responsabilidade e escopo de empresa pelo LTIP

14. Responsabilidades

O profissional é responsavel dnica e exclusivamente pelo escopo e pelo nivel de

inspecio contratada.

Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, quando
as observaces e orientaces existentes no laudo de Inspe¢do Predial ndo forem
implementadas pelo responsavel legal da edificag3o, bem como por qualquer anomalia
& falha decomente de deficiéncias de projeto, execugio, especificacio de matenais efou
deficiéncia de manutencio.

Também se exime sobre a avaliacio de elementos, componentes, subsistemas e

locais onde ndo foi possivel executar a Inspecdo Predial.

(Fonte: Laudo “H”)

Mesmo sendo negligenciadas por muitos, recomendac6es de servicos de avaliacdo da estrutura
e de elementos das edificacdes, bem como a exigéncia de acompanhamento da execucdo por
profissional habilitado — como foram consideracdes deste capitulo, destacadas dos LTIPs
analisados — séo atitudes que, se tivessem sido tomadas, poderiam ter evitado acidentes como
o do Edificio Santa Fé, no litoral gatcho, que culminou quando recebia manutencgéo por servico
desqualificado, sem acompanhamento técnico, nem avaliacdo coerente da situacdo. Mais uma

vez confirmando a importancia do Laudo Técnico de Inspecédo Predial.
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5. PERSPECTIVA PREFEITURA DE PORTO ALEGRE/ENTREVISTA

Um dos objetivos deste trabalho foi contribuir para a conscientiza¢do sobre a importancia do
tema e para a lucidez dos profissionais sobre a responsabilidade e 0 compromisso inarredavel
de assumir a execu¢do de um Laudo Técnico de Inspecdo Predial. Porém, em paralelo ao
despreparo do meio técnico, ja abordado neste e em outros inimeros trabalhos, existe também
o0 problema da fiscalizacdo precaria dos 6rgdos competentes. Nesse ambito, é oportuno informar
um dos desfechos do desabamento do Edificio Liberdade (acidente explanado no terceiro

capitulo deste trabalho).

Segundo reportagem da Agéncia Brasil, do ano passado, foi anunciada pela Defensoria Publica
do Rio de Janeiro uma decisdo parcialmente favoravel em acdo que cobra o pagamento de
pensdes aos familiares dos mortos no desabamento do edificio, sendo o municipio o condenado
a arcar com os valores. A decisdo foi assinada pela juiza da 3% Vara da Fazenda Publica do Rio
de Janeiro, Mirela Erbisti. Considerando que houve responsabilidade civil do municipio a juiza

ainda afirmou:

“Sua inércia de setenta anos [idade da construcdo do Ed. Liberdade] foi sem
sombra de davidas, a causa de uma tragédia facilmente evitavel por meio do
adequado exercicio da policia administrativa. No entanto, ante ao ndo atuar do
poder publico, que permitiu com que a obra que culminou no excesso de carga
do edificio e a complementacdo de um recuo do edificio jamais fosse
embargada, demolida ou sujeita a reforco estrutural.” (AGENCIA BRASIL,
2021, n.p).

A juiza foi irredutivel a possivel alegacdo de que o municipio ndo tivesse conhecimento da
obra, visto que € dever dele fiscalizar a regularidade das edificagdes em seu territorio. Assim
como € de sua competéncia a cobranca de IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana), que considera a area como fator de base de calculo (AGENCIA BRASIL,
2021).

Em resposta, o secretario municipal de Planejamento Urbano do Rio de Janeiro na época,
Washington Fajardo, criticou a decisao, indagando a funcéo do profissional responsavel pelas
obras e questionando o fato de o prejuizo da impericia privada ser resolvido com o énus publico
(AGENCIA BRASIL, 2021)

Em outro caso, uma reportagem da Gaucha ZH, além de questionar a qualidade dos laudos,

criticou a falta de uma estrutura mais robusta de fiscalizagdo no municipio de Porto Alegre para
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verificar se um determinado prédio conta com laudo e se o documento condiz com a situagéo
real. Também afirmou que naquele ano, 2018, a cidade contava com 4 engenheiros e 2
arquitetos capazes de fazer vistorias esporadicas, quando teria que contar com algo entre 10 e

15 técnicos para realizar fiscalizagOes de rotina e por amostragem (GZH, 2018).

Ainda na mesma reportagem, o Supervisor de Controle da SMAMUS de Porto Alegre na época,
Paulo André Machado, em entrevista admitiu que “a questdo da fiscalizacdo efetiva, de

monitorar as marquises, ndo existia. Atendemos algumas dendncias que chegam.” (GZH, 2018,

n.p)

Para o alcance de uma perspectiva plural neste trabalho, trazendo também o panorama do 6rgéao
fiscalizador, recorreu-se de entrevista® com engenheiro civil atuante desde 2014 na SMAMUS
de Porto Alegre, também chefe da UMP (Unidade de Manutencao Predial). O roteiro conduzido
com o entrevistado iniciou com a pauta sobre o0s procedimentos e sistematica adotada pelo setor,
principais demandas e rotina de fiscalizagédo, passando o foco para a situagao passada e presente
do municipio de Porto Alegre quanto ao cumprimento da Lei Complementar n°® 806 com a
obrigatoriedade da Inspecdo Predial e finalizando com a perspectiva pessoal do engenheiro
chefe do setor quanto a eficiéncia da legislacdo e seus reflexos na comunidade. Os topicos mais

relevantes sdo apresentados no decorrer deste capitulo.

Nesta entrevista, em contraponto as criticas mencionadas anteriormente sobre fiscalizacdo das
marquises, € afirmado ter sido feito em 2015 e novamente em 2017, um mutirdo para vistoriar
a regido central com o levantamento de todas edificacGes contendo o elemento sobre passeio
publico e posteriormente a apuracao no sistema da existéncia de laudo vigente ou ndo, como

acao preventiva de acidentes.

Sobre o seguimento da entrevista, é valido, em um primeiro momento, expor o procedimento
adotado pelo 6rgdo competente quanto aos laudos. Assim, todo LTIP protocolado passa por
uma triagem pelo escritério de licenciamento, onde é verificada a documentacéo, constando
ART, o comprovante de pagamento da taxa exigida pela Lei n° 806, e o formulario padréo
preenchido, que representa o resumo da inspec¢do e cujo modelo é disponibilizado no novo
portal online da Prefeitura de Porto Alegre (PREFEITURA PORTO ALEGRE, 2022) e como

6 Entrevista realizada em 10/08/22
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anexo deste texto. Identificada qualquer pendéncia nesta triagem, ja é solicitada
complementacédo antes da transferéncia para a Unidade de Manutenc&o Predial.

Feita a transferéncia, a UMP distribui os laudos recebidos entre os técnicos do setor (entre eles
engenheiros e arquitetos) que analisam o preenchimento total do formuléario, verificam a ART
do profissional habilitado, despendendo do auxilio dos Conselhos Regionais, CREA-RS e
CAU-RS, para sua validacdo quando necessério, e verificando as patologias identificadas, as

recomendacdes e 0s prazos estabelecidos para as providéncias.

O engenheiro da prefeitura menciona o prazo de 180 dias estabelecido pela Lei n° 806 para
execucdo das recomendacdes constantes do LTIP Inicial com Recomendagdes, facultada sua

reducdo ou prorrogacgdo, conforme cronograma e justificativa do responsavel técnico.

E oportuno apresentar o fato de, ha alguns anos, a equipe manter na UMP uma copia fisica de
cada laudo. O procedimento era inserir em uma planilha os laudos recebidos, para controlar o
vencimento dos prazos de conclusdo. Com uma média de 150 laudos registrados por més (entre
LTIP, laudo de marquises/sacadas ou laudos especificos solicitados, como de muro ou

estrutura) o responsavel confirmou enfrentarem dificuldades no controle.

Em 2020, a partir do periodo da pandemia do COVID-19, a UMP, junto com o escritério de
licenciamento e a Procempa (responsavel pelo desenvolvimento e manutencdo dos sistemas e
tecnologias de informacdo da Prefeitura de Porto Alegre), transformaram o laudo em um
formuléario digital de protocolo online. O objetivo é que o sistema emita um alerta interno para
o0 setor e uma notificacdo digital automatica para o sindico, proprietario, ou representante legal
da edificacdo, bem como para o responsavel técnico pelo LTIP. Apesar da ideia ser conveniente,
ainda ndo esta funcionando conforme o esperado, sendo o controle dos prazos e das notificacdes
feito “manualmente” pela equipe do setor, mesmo com a recomendacao, inclusive constante no
Projeto de Lei 6104 referenciado neste trabalho, sobre caber ao 6rgdo publico responsavel
arquivar os laudos, na medida do possivel, em meios digitais para facilitar proximas avaliacGes

periddicas.

Em caso de recomendacdes brandas solicitadas no LTIP, a notificacdo estabelece um prazo
limite para regularizacdo antes da autuacdo. Porém, para casos de manutengdes de alto grau de
prioridade e risco, considerando que o Laudo Conclusivo ainda ndo tenha sido entregue a

prefeitura, o protocolo é cobrar que o responsavel técnico reforce a informacéo que garante a
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estabilidade e seguranca da edificacdo até que seja apresentado o laudo conclusivo dentro do
novo prazo solicitado. A Unidade tenta evitar ao maximo a autuacdo, principalmente pelo fato
de a causa mais frequente de irregularidades ser a falta de verba para cumprir as recomendacdes.
Inclusive, o setor ndo deixa de aceitar o LTIP Conclusivo gque faltar com alguma regularizacéo,
como de PPCI, por exemplo, em que o alvara, que depende da analise dos bombeiros, pode
durar além do prazo de recomendagéo do LTIP.

Por outro lado, sendo protocolado o Laudo Conclusivo, o real cumprimento das recomendagdes
ndo costuma ser verificado ou questionado pelo 6rgéao fiscalizador. Mesmo assim, o chefe da
Unidade confirmou ja terem constatado laudo ndo condizente com a real situacdo da edificacao,
contendo informacdes falsas. Neste caso, a multa é o dobro das 2 UFMs por metro quadrado da
edificacdo aplicadas para quem ndo apresenta o LTIP, conforme estipulado na Lei

Complementar do Municipio.

Em outro momento da entrevista, em mencao as inUmeras reformas ndo regulamentadas ao
longo da existéncia do Edificio Liberdade, culminando no seu desabamento, o responséavel do
orgao fiscalizador gatcho informou que o inspetor é responsavel por identificar a existéncia de
aumento de area irregular ou intervencdo, que sejam com algum risco estrutural, e orientar o
condominio para que o proprietario do imovel responsavel pela reforma seja notificado e

apresente uma ART de realizacdo daquele servico.

Também, segundo o chefe da UMP, é inviavel notificar todas as edificagdes cobrando a
execucao da inspecdo e fiscaliz-1as individualmente, ndo havendo qualquer previsdo de “plano
de ataque” neste sentido por parte da equipe. Sendo assim, a maior parte das solicitacGes
chegam ao 6rgéo fiscalizador através de denlncias de pessoa fisica, Defesa Civil, Ministério
Publico ou outras secretarias. Inclusive, é valido considerar que um setor que ja foi composto
por 12 profissionais, hoje encontra-se com o quadro reduzido a apenas 4, entre engenheiros e
arquitetos, responsaveis pela anélise, homologacéo e fiscalizacdo de todos os LTIP's recebidos

no municipio.

Uma boa pratica para ndo sobrecarregar o 6rgao publico fiscalizador e ainda assim exigir que
as edificages enquadradas na lei apresentem o registro de inspecéo, foi estabelecida na cidade-

estado de Hong-Kong, onde é formada uma comissdo para selecionar anualmente uma mescla
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de edificios em diferentes condices e idades e situados em diferentes bairros da cidade que
deveréo providenciar a inspecdo (BUILDINGS DEPARTMENT, 2012).

Ja em paises como Australia, EUA e Canada sdo dados cursos de qualificacdo para os
profissionais que fazem o laudo (PACHECO, 2017). Tal iniciativa estabelece um padrdo mais
alto de qualidade dos laudos, além de somente trazer beneficios a seguranga da sociedade e
patriménio publico, consequentemente amenizando o peso da responsabilidade de fiscalizacdo

da prefeitura.

Ainda, apesar de ter sido afirmado em entrevista que o setor responsavel pela fiscalizacdo dos
LTIPs em Porto Alegre ndo dispde da informac&o sobre a quantidade de edificagOes existentes
no municipio, tampouco seus dados, para consolidar sua fiscalizacdo, sabe-se que, para efetivar
a cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano, a Prefeitura tem posse da informacédo de
todas as edificacOes, inclusive o valor de suas areas. Essa certa incoeréncia, gerada no entorno
do sistema de fiscalizacdo do 6rgdo publico, é acentuada com o fato de que o prédio da
prefeitura, onde se encontram as instalagbes da UMP (o qual nitidamente apresenta idade
avancada), nunca foi sujeitado a inspecdo predial, nem possui plano de manutencédo, segundo

confirmacéo dos proprios funcionarios do setor.

Apesar da fiscalizagdo escassa no Municipio de Porto Alegre, o engenheiro expos um
contraponto percebido: a lei acaba servindo como aliada aos sindicos para aprovacgdo da
execucao de manutencgdes, inclusive acompanhadas por responsaveis técnicos, as quais
sofreriam resisténcia dos proprietarios em momento prévio a Lei de 2016. Para ele € gratificante
acompanhar o crescente nimero de obras de manutencao, que reflete a mudanca na cultura e
conscientizacao da populagdo. Inclusive, frisou “o nosso setor nunca teve a intencdo de multar”
percebendo o receio dos que apresentam o laudo apds o vencimento do prazo. O objetivo é

incutir a inspec¢do e manutencdo na cultura da cidade.

E finaliza dizendo que entende a complexidade que é a execucdo do LTIP, muitas vezes
realizado com qualidade aquém da necessaria, como exemplo de casos em que é feito ou
recomendado laudo de marquise onde ndo ha exigéncia de tal, seja por ma interpretacao, seja
por falta de conhecimento da Lei de 1988, que trata apenas de marquise ou sacada sobre o
passeio publico. Por outro lado, menciona a existéncia de empresas responsaveis que executam

laudos coerentes, e outras que inclusive fazem o uso de drones para aliar a vistoria.
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Conclui-se que, dada a promulgacao da Lei n°® 806 em Porto Alegre, caso ocorra algum sinistro
em edificacdo que ndo dispde de laudo, sindico e proprietarios podem vir a ser
responsabilizados. Mesmo alegando a falta de fiscalizacdo da prefeitura, a partir do momento

que existe a lei, é dever e responsabilidade deles cumpri-la.

Por outro lado, ocorrendo sinistro posteriormente a realizacdo da inspecdo predial, o
profissional responsavel pode ser responsabilizado caso tenha garantido, no laudo técnico

emitido, a seguranca e estabilidade da edificacéo.

Porém, o engenheiro exp6s que nem sempre foi assim denominado. Em 2014, quando 0 mesmo
iniciou seu trabalho na prefeitura, existiam mais de 2000 processos com LTIPs aguardando
andlise, e os técnicos ndo davam conta de vistoriar todos os laudos. 1sso aconteceu porque,
conforme citado neste trabalho, no capitulo das Legisla¢des, alguns decretos foram publicados
até a sancdo da Lei n° 806, dentre eles, o decreto de 2012 promulgava que, protocolado o Laudo,
a prefeitura deveria emitir um certificado dando o aval. Este certificado incluiria o 6rgéo
publico na responsabilizacdo por qualquer sinistro que viesse a ocorrer. Sendo intransponivel a
verificacdo de todo local inspecionado antes do fornecimento de aval, o que, segundo o
entrevistado seria inviavel e estaria passando para o érgdo fiscalizador a responsabilidade que

é do profissional habilitado.

Entdo o Decreto de 2014 surgiu com modificagdes, mantendo, entretanto, a periodicidade de 5
anos da edificacdo, a partir da carta de habite-se. Mesmo tendo a primeira exigéncia em um
periodo que as edificacbes novas normalmente ainda estdo na garantia e acabam envolvendo

mais a prépria construtora.
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6. CONCLUSOES

Alguns dos acidentes prediais abordados neste trabalho, dentre os principais registrados no
Brasil, foram resultado de diversos intervenientes, causados pela displicéncia dos envolvidos
durante a existéncia das edificacbes. Houve caréncia de fiscalizagdo por parte dos 6rgaos
publicos. Proprietarios, sindicos e usuérios a qualquer titulo falharam, ora por ndo contratar
inspecdo nem seguir plano de manutencao, ora por fazer intervencGes de forma irregular. O
acompanhamento técnico foi de baixa qualidade ou inexistente, lembrando que as intervencdes
nem sempre sdo conduzidas por profissionais habilitados, fato que pode ser reforcado pela
auséncia de ART ou Laudo Tecnico de execucdo de reformas e intervencOes realizados nas

edificacbes cujos LTIPs foram analisados nesse trabalho.

A obrigatoriedade da realizacdo de inspecdo predial instituida em 2016 pela Lei Complementar
n° 806 de Porto Alegre visou constatar o estado de conservacédo e funcionamento da edificacdo
e seus sistemas de forma a estabelecer um acompanhamento planejado do uso e de seu
comportamento ao longo da vida Gtil. Além disto, dissipou 0 impasse ou lacuna existente quanto
ao entendimento basico de qual é o papel e responsabilidade de cada um dos agentes nesta
atividade. Todas as partes envolvidas colaboram para o cumprimento da lei, mantendo as
condicBes necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificacdo, buscando

primordialmente evitar novos acidentes como 0s ja mencionados.

Portanto, cabe ao 6rgdo publico o papel de fiscalizar as edificacdes (sobre as quais 0 mesmo
também tem o controle para a cobranga do IPTU), assim como é dever dos sindicos ou
responsaveis pelos imoveis contratar a inspecdo exigida pela lei e cumprir com o plano de

manutencao.

Em relacdo aos profissionais, engenheiros e arquitetos, € imperioso cumprir com suas
competéncias e atribuicdes, seja com relacdo a execucgédo das obras de manutencao e reformas,
seja vinculado as inspecdes. Acrescentando que, para a realizacdo do LTIP com a qualidade
demandada, € necessario basear-se, ndo apenas no conjunto da lei complementar e normas
especificas sobre o tema que abordam a metodologia a ser seguida, mas também nos
conhecimentos técnicos de diversas areas da engenharia e experiéncia acumulada, pois cabe ao
profissional o entendimento e a analise das patologias, do grau de risco e das intervencdes

necessarias.
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Todavia, este trabalho também demonstrou que, mesmo apo6s a implementacdo de leis
regulamentadoras, foram registrados casos de acidentes, 0 que demonstra a necessidade que
permanece de o tema ser melhor explanado e absorvido pela sociedade, o que reforca o objetivo

da realizacdo deste trabalho.

Afinal, falta na cultura brasileira a percep¢do de que, no cenario atual das nossas grandes
metropoles, o adensamento imobiliario juntamente & escassez de areas disponiveis para
incorporacdo, representa um alerta sobre a necessidade da conservacao do nosso patriménio ja
construido. E a necessidade de desenvolver uma visdo a longo prazo para aludir & importancia
sobre a manutencdo preventiva requerida por elementos construtivos que tem durabilidade
finita, a fim de contribuir com a mitigacdo de riscos técnicos e econdémicos associados a perda

do desempenho.

O aperfeicoamento da Lei também colaboraria para sua efetividade em meio a sociedade. Com
esse intuito, seria oportuno que o 6rgdo regulamentador aprimorasse a legislacdo do municipio
a partir de referéncias internacionais bem sucedidas, como do Canada, Australia e Estados
Unidos, citadas neste trabalho. Algumas dessas referéncias, alem de serem exemplos de cultura
e desenvolvimento como um todo, abordam uma linha de regulamentacdo sobre a inspecédo e
conservacao predial que poderia ser seguida pelo nosso pais. O estabelecimento de
periodicidade diferenciada dependendo de idade ou tipo da edificacdo ou agressividade
ambiental, a realizacdo de curso de capacitacao de inspetores estabelecendo um padrdo minimo
de qualidade, a exigéncia de inspecdo na compra ou venda de imdveis ou uma mudanca nos
critérios de abordagem e fiscalizacdo por parte do 6rgdo publico sdo tdpicos a serem
repensados. Hong-Kong também é exemplo para o Brasil de processo de elaboracdo da
legislacdo, com a participacéo da sociedade e consideracdes sobre suas restri¢des e dificuldades,

afinal é o povo o principal responsavel por colocar a lei em prética.

Por fim, apesar de a obrigatoriedade da Inspecdo Predial no municipio de Porto Alegre ainda
ser recente, o resgate de todo o historico de legislagdes e normas feito para este trabalho alude
ao avanco ja realizado na pretenséo de incitar na sociedade a preocupacao sobre a conservagédo
do patriménio edificado. Discussdes e abordagens mais frequentes sobre o assunto também

instigam a conscientizacgdo, tornando-a uma acgdo cidada e cultural.
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—ANEXO 01 -
Formularios padrdo SMAMUS (nova denominacdo da SMURB): Laudo técnico de inspecao

predial - LTIP Inicial com Recomendagdes - folha 1
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ﬁ'f"_:_' i PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE EXPEMENTE (MICO
3 :5- SECRETARIA MUNICIFAL DO MEID AMBIENTE E RECERIDD EME
. 3? SUSTENTABILIDADE )
I I
LAUDO TECNICO DE IHSPE'I!;‘AD PREDIAL - LTIP INICIAL COM RECOM EHDA'I!;DES
Lei Complementar 806 de 2711272016 - CARACTERISTICAS DA EDIFICACAD
UNHIDADE DE TRABALHO I SETOR
COORDENAGAD DE PREVENGAD | UNIDADE DE MANUTENGAOQ PREDIAL | SETOR DE ESTRUTURAS
ENDEREGD COMPLETO [logradourcis), numero(s], eic.) DATA DO LT
! !
Existe risco de colapso estniural? Existe Manquise/Sacada, conforme Led Existe Bevador?
I‘;I"AEE . O 632385 e Decretn M4ISEDT 0 0
SIM MAD SIM MAD
Vs HETE
Fiol executada Intendigao do local? Existe Alvara 008 Bombelcs (PPCH) em {EEHMB;Ezr#gTDmﬁML{:
vigor? i
: Clsm  [nto SIM NAD SIM NAD
Descrever no formulano anem, modeio D D D D
UR-T.1, a5 medidas adoladas, praros
& Duiras providenclas, c3s0 posiivo.
ITEM N®. PAVIMENTO [ OCUPACAD Existem patologias / | ‘Grau de Risco PRAZD DE
o locaL Anexa | adequagies? | M- aimmo CORREGAD
3 versa) e i LC. Za/2 Sim / Mo G- Critico Art. 8° (Em DIAS)
MOME D0 RESPONSAVEL TECHICD PELD LTIP: EAMIL
ENDEREGC: TELEFOME:
ThuLG: We CREA GALY N® ART ! RRT ASBINATURA:
womEno [ FrocmieTamo [ Jemoco [ ususmio s cusouer Tmulo EAMAIL
ENDEREGO: TELEFOME:
CFMJ, CFF ENOU CARTEIRA DE IDENTIDADE: ASBINATURA:
DBSERvAn;E}Es
1. As medidas indicadas e as Necessanas em busca da seguranca. des de uso da edificagdo referente 3 prevengao,
man ao, con edtemwd&mmrbesdevem:ser ndepu'-dermedamm;anpmaPMF'ﬁ.dn
presente audo, atendendo integralmente a legislacSo vigente, normas técnicas e o dewido licenciamento junto aos drgaos
competentes.
2. Fazem parte integrante do presente laudo ART-CREA efou RRT-CAL acompanhadas do comprovante de pagamento das
taxas.
3. A critério do Ftesputsavel Temu:u jumanenbe- com os formularos padrao SMURE, podera Eramadn a0 laudo.
4. O presente laudo de mspegao predial ndo tem carater de regulmzal;.an a qualquer titulo de areas imegularmente
construidas. Estas areas imegulares, com estabiidade estrutural atestada, ndo impedem o recebimento do LTIP.
Apds execugdo das Recomendagies deverd ser apresentado LTIP Conclusivo.

B GO, MO0, UR-ET — OH LIKE
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— ANEXO 02 -
Formularios padrdo SMAMUS (nova denominacdo da SMURB): Laudo técnico de inspecao

predial - LTIP Inicial com Recomendagdes - folha 2
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{Eﬂﬂlt PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE EXPEMENTE DNICO
wE & SECRETARIA MUNICIFAL DO MEID AMBIENTE E .
3;.- SUSTENTABILIDADE HE{EE:DG EM.I

ANEXO
LAUDO TECNICO DE INSPECAO PREDIAL - LTIP INICIAL COM RECOMENDACOES

Lei Complementar 806 de 27TM22016 - CARACTERISTICAS DA EDI FICN;.AG

UNHIDADE DE TRABALHOD | SETOR
COORDENAGAD DE PREVENCAD / UNIDADE DE MANUTENGAD PREDIAL | SETOR DE ESTRUTURAS
ENDEREGD COMPLETO flogradoursis), nimernis], eic ) DATA DO LTI
! !
RECOMENDAGCOES

Declarar os reparss elou servigos a serem executados para manutengio e recuperagio da edificagdo, assim
como medidas adotadas, se necessarias, relativas a lindeiros e logradours pablico. Em caso de risco iminente
descrever as medidas adotadas conforme o art. 87§ 1% e 22 da LC 806/2016.

Hem n®
NOME DO RESPOMEAVEL TECNICO PELD LTF: EAAIL
EMDEREGLH: TELEFONE:
THuLD: M*CREA CAL M ART | RRT ASSINATURA:
womeEDo: [ | PROPRETARIO [ | smoico [ USUARID A QUALGUER TITULD EAAAIL
EMDEREG: TELEFOHE:
CFM, CFF E/OU CARTEIRA DE IDENTIDADE: ASSINATURA:

A= DORA, MOD. UR OOT.1 - ON LINE
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