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RESUMO

OLIVEIRA, C. S. P. de. Andlise Critica de Experigxsce Discussdo de Estratégias para
Implantacdo de Leis de Inspecdo de Elementos dbaBlac 2013. Tese (Doutorado em
Engenharia Civil) — Programa de Pos-Graduacao egerifraria Civil, UFRGS, Porto Alegre.

O presente trabalho faz uma avaliacdo do hist@gcdesenvolvimento e aplicacéo de leis de
inspecdes prediais em geral no Brasil, com foctquéar nas leis especificas de inspecao de
elementos de fachada. O mesmo busca discutir adspdpssas leis como instrumentos de
gestdo de riscos na construcao civil, destacandavascos, limitagcbes e tendéncias do
processo de implantacdo desse tipo de legislacdddgika e o conhecimento tedrico
acumulado na area indicam que a adocdo de um sisteminspecdo adequado pode
contribuir para a deteccédo precoce de problemaspqdem entdo ser corrigidos atraves de
acdes de manutencdo preventiva, com menor CusiEc®@ para 0S usuarios. Essa € uma
demanda fundamental em muitas cidades brasileqas, apresentam um conjunto de
edificacbes em idade avancada e com problemas dsem@cdo. Sinistros repetidos,
culminando na tragédia ocorrida no Rio de Janenr@@12, fizeram com que a edicao de leis
de inspecdo entrasse na pauta politica de variainistracoes e do Congresso Nacional.
Todavia, a analise de experiéncias praticas evidene existem dificuldades e obstaculos,
culturais, técnicos e econdmicos, que necessitandiseutidos e superados para que uma
estratégia de gestédo de risco atraves de leisspeg¢io possa ser adotada de forma eficaz. O
trabalho busca colaborar com essa discussao, meaisaiticamente a experiéncia de Porto
Alegre, um dos primeiros municipios a implantar Ueiale inspecao especifica de elementos
de fachada, a Lei Municipal n°® 6.323/88, regulaméat pelo Decreto 9425. Esses
regramentos determinaram que 0s responsaveis guifasacoes apresentassem a Secretaria
Municipal de Obras e Viagdo (SMOV), a cada 03 ancs,laudo de estabilidade estrutural
das marquises localizadas sobre logradouros p8&bliEssa lei, popularizada como “Lei das
Marquises”, foi criada em resposta a 2 sinistrasrraticos envolvendo a queda de secdes de
marquises no centro da cidade, ocorridos no finalahos 80, e teve um impacto importante
no estado de conservacgéo do estoque de marquisedada. Ao mesmo tempo, representou
um marco significativo no histérico de implantagd® leis de inspecdo no Brasil, tendo
influenciado vérios outros municipios a adotar diegibes semelhantes. Apdés 30 anos,
considera-se importante avaliar seus efeitos esanas evolu¢des e dificuldades enfrentadas
em sua aplicagdo, de forma a que seja possivehtari®@utras experiéncias. Essa € a
motivacdo fundamental da pesquisa. Para complemergariquecer as analises, o trabalho
buscou gerar um indicativo da eficiéncia e quakdados Laudos de Marquise que estdo sendo
entregues. Com esse intuito, a autora, auxiliada qudros pesquisadores do Grupo
LEME/UFRGS, efetuou uma inspecéo paralela de 18&tasas, gerando dados usados para
comparacdo com o0s constantes em laudos arquivad@ecretaria Municipal de Obras e
Viagédo (SMOV). Em paralelo, se buscou uma formawagiar qual a percepcao da populagao
acerca dos conceitos associados a implantacadsdelespecao e estratégias de manutencao
preventiva, e estimar qual a aceitacdo dos cusBIXmdos a essas estratégias. Para tanto foi
realizado um levantamento de dados, através devisias e questionarios, junto a usuarios
de 24 edificagcOes da regido metropolitana de Fdegre. Esse esforgo evidenciou que existe
um bom conhecimento dos riscos e uma aceitacaeckssidade de inspecbes, mas que 0
custo ainda € uma barreira. Visando aproveitarnsamar todo o conhecimento adquirido
nessas diversas analises, o trabalho finaliza eqi@sdo uma proposta de diretrizes
consideradas Uteis para orientar a implantacéeisielé inspecédo de elementos de fachada.
Palavras-chave: Lei de Inspecao, Elementos de BacManutencdo Preventiva, Sinistros.
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ABSTRACT

OLIVEIRA, C. S. P. de. Critical Analysis on Experaes and Discussion of Strategies for the
Implementation of Facade Element Inspection Law3132 Thesis (Doctorate in Civil
Engineering) — Post-Graduation Program in Civil iBegring, UFRGS, Porto Alegre.

This study evaluated the history of the developnserd application of building inspection
laws in Brazil in general, with special focus oresific laws for the inspection of fagade
elements. The role of these laws as risk managetoel# in civil construction is discussed,
stressing developments, limitations and trends@f implementation process. Logics and the
theoretical knowledge accumulated on this subjeggsst that the adoption of a proper
system may allow the early detection of problemisictv can then be corrected by preventive
maintenance actions, and therefore are less castiypose fewer risks to the users. This is a
critical demand in many Brazilian cities that havany old buildings with conservation
problems. Repeated accidents, which culminatedhénttagedy in Rio de Janeiro in 2012,
inserted the issuing of inspection laws in the tpal agenda of many local administrations
and of the National Congress. However, the anabfsmactical experiences shows that there
are cultural, technical, and economic obstacles rleed to be discussed and overcome to
allow the adoption of an efficient risk managemsinategy based on inspection laws. This
study aims at contributing for this discussion magka critical review of the experience of
Porto Alegre, which was one of the first citiesrtgplement a specific law for the inspection
of facade elements (Municipal Act n. 6.323/88, tated by Order 9425). These regulations
established that those responsible for the builthage to present to the local department of
works (Secretaria Municipal de Obras e Viagcdo — S#@ report on the structural stability
of the marquees located on public areas every tfeaes. This so-called “Marquee Act” was
issued in response to two severe accidents thailvied the fall of marquee sections
downtown by the end of the 1980s and that had gwoitant impact on the conservation
status of the city’s marquee inventory. It was asdandmark in the history of the
implementation of inspection laws in Brazil, as influenced the adoption of similar
legislation in other cities. After 30 years, itilsportant to evaluate its effects and to analyze
the advances and obstacles to their applicatimnder to guide other experiences. This is the
main motivation of this research study. In ordercctmmplement and enrich the analyses, an
indication of efficiency and quality of the marquesports is pursued. Based on a parallel
inspection of 135 structures, made by the authith thie aid of other researchers of the group
LEME/UFRGS, data was collected to compare with ¢hceported and filed at the local
department of works (SMOV). Also, a survey of tlublic perception relative to the concepts
associated with the implementation of inspectiomsland preventive maintenance strategies
was carried out, checking the acceptance of thes associated with these strategies. This
assessment was made using interviews and questienaplied to users of 24 buildings of
the metropolitan region of Porto Alegre. The resslhowed that the population is aware of
the risks and accepts the need for inspectionghlatitost is still an obstacle. Aiming at using
and consolidating the knowledge acquired througtsehanalyses, the study ends proposing
some guidelines considered useful for the impleatent of facade element inspection laws.

Key words: Inspection Law, Facade Elements, PrexeMaintenance, Accidents.
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1. INTRODUCAO

Esse capitulo introdutério contém uma descricdontextualizacdo do problema de pesquisa
abordado nessa tese, além dos objetivos e daugatdd trabalho.

1.1. CONTEXTUALIZACAO

A industria da construgdo civil brasileira apreeentgrandes avangos tecnoldgicos e
organizacionais na ultima década, que culminaram ganhos de produtividade e qualidade
inquestionaveis. O setor vem passando por um [Bocesle reorganizacao,

autoquestionamento e qualificacdo, fortemente emittado pela publicacdo da NBR 6118
(ABNT, 2007) e, mais recentemente, da NBR 15.57BNA, 2011b), que colocaram temas

como vida util e manutencéo em destaque nas ddesis®s grupos de estudo da area.

Essas sdo questdes importantes da agenda pubdisapo pestoque de edificios existente
constitui uma importante parcela do patriménioiedifo de uma nacdo. Muitos edificios e
obras vidrias em concreto armado estdo atinginalbesl elevadas, que superam a vida Gtil de
projeto, ou apresentam degradacédo precoce, dentmadmas de reparo ou reconstrucao,
que podem acarretar custos bastante elevadogsdeandiretos. O pior € que muitas dessas

obras ndo recebem atengcdo nenhuma, o que perreigedpgradacdo avance sem controle.

A auséncia de medidas de prevencéao e tratamergeqienas falhas leva a um agravamento
de condicdes que repercute na forma de um desemi®lguantias elevadas. Uma estratégia
de inspecdo e manutencdo bem articulada permdesembolsos menores, parcelados e
previsiveis, que seriam mais bem acomodados nasergos, evitando medidas de urgéncia,
onde ndo ha tempo nem espaco para negociagdedodesvd importante salientar, ainda,

que a auséncia de manutencdo aumenta o risco dientss, tanto de colapsos totais que
podem afetar seus usuarios, como de desprendirderartes, principalmente de elementos
de fachadas, que, devido a localizacdo sobre pasggiblicos, podem representar seério

perigo para os transeuntes.

Esta situagdo evidencia a necessidade, tanto edma@uomo técnica, de uma mudanca
cultural em relacdo aos habitos de manutencao diisaedes. A questdo € que mudancas

naturais de conduta envolvem um processo educacitemorado e gradual, que ndo se



compatibiliza com a situagcdo de algumas de nostifisagdes. Normalmente, as mudancas
de conduta podem ser aceleradas através da impakdais. Como indicam Oliveira e Silva
Filho (2008), a adocdo de leis claras, que torndmgatoria a execucdo de inspecdes
periodicas em edificacbes ou elementos mais expoatoriscos de colapso ou mau
funcionamento, pode se constituir em um forte itigcena adogcdo de estratégias de
manutengdo preventiva, contribuindo para melhorastado de conservagao do patrimonio

edificado e para incrementar a seguranca de usuatranseuntes.

Cabe salientar que assim como 0 processo constrapresenta riscos, a utilizacdo das obras
acabadas também tem certo nivel de risco, que damm@mm o envelhecimento ou
deterioracdo. E tecnicamente impossivel a congjderde risco zero em qualquer processo,

seja de construcéo ou de uso.

Infelizmente, a percepcédo de risco na fase de bsonépior do que na fase de projeto, onde o
mesmo ja foi embutido nas sistematicas de cal®@ilgrande maioria dos profissionais de
engenharia e arquitetura ndo tem bom dominio dosepsos de deterioracédo, de formas de
deteccado e avaliacdo, ou de tratamento adequadss.dampo de conhecimento, que ficou
consolidado como Patologia das Construcdes, aiddaéndisciplina obrigatoria em muitos

cursos de graduagao.

Se entre os profissionais da engenharia civil térdisculdades para fazer perceber e avaliar
0s riscos associados a deterioracdo de estrusgds, de se esperar que o problema fosse
ainda mais grave quando se toma o publico em dgssal.ajuda a entender o comportamento
de varios usuarios, que além de ndo atentar pastado de conservacéo de suas construcoes,
atuam de forma temeraria, gerando carregamentosetyados nao previstos (através da
colocacdo de piscinas, criagdo de depositos, ain.)alterando e danificando sistemas
portantes (pela retirada de paredes ou reducaegd® sle elementos estruturais). Em muitos
casos recentes, a combinacdo de estruturas datlroou deficientes, com reformas ou
intervencdes desastradas, resultou em colapsas ¢oparciais que chocaram e assustaram o

publico, gerando um clamor por mudancgas.

Para mudar esse panorama é necessario um conjenagdes: melhorar a formacéo de
técnicos, com foco na conservacao de edificioseatsin a percep¢ao dos usuarios quanto ao
funcionamento e estado de conservacao de seusignévmplantar estratégias de inspecéo e

manutengdo preventiva. Essa mudanca demanda meestis e mudancas culturais, que nem
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sempre tem facil aceitacdo. Nesse sentido, a oridgdormas técnicas e leis de inspecao séo

fundamentais para acelerar e guiar a mudanca.

A adocédo de leis de inspecdo para minimizar osogisoerentes a utilizacdo de uma
edificacdo é um tema que vem despertando cada aiszimeresse. Mas uma lei de inspecao
mal elaborada ou implantada de forma equivocada pedar a uma falsa sensacao de
segurancga, pois o atendimento meramente burocrdéisodemandas legais pode esconder
uma inspecado mal executada ou mascarar probleevasido a falsos resultados de seguranca
para uma estrutura que ja pode estar comprométigdisar criticamente essa questao e suas
repercussdes, com base no histérico de leis degaspexistente no Brasil, e particularmente
na experiéncia de Porto Alegre, que adotou a prantei brasileira de inspec¢éo de fachadas, é

a proposta do presente trabalho, como detalhadguars

1.2. MOTIVACAO E JUSTIFICATIVA

As iniciativas relacionadas a elaboracéo e prongdlgale leis de inspecao por parte do poder
legislativo, nas trés esferas, normalmente estAdaimentalmente associadas a preocupacao
de atender ao clamor publico apés um grave acideamtelvendo uma edificacdo ou partes
desta. Essa caracteristica de acdo emergencigtande maioria dos casos, tem um efeito
negativo, pois favorece a geragao de leis pouautiis ou apressadamente elaboradas, que
nao contemplam todos os aspectos econdmicos edéogile afetam o complexo problema

da Conservacéo Predial

Depois do acidente com o Edificio Liberdade, odarrem 2012 no Rio de Janeiro, as
iniciativas visando a criagdo de uma lei federad gstabeleca inspecdes mandatérias se
fortaleceram. O problema é que, embora haja muitahe&cimento e experiéncias
disseminadas, ainda ndo existe consenso técniabedstido para subsidiar a formulacao
desse tipo de legislacdo. Na auséncia desse consetentativa da criagcdo de uma unica lei
de inspecdo, valida para todo o territério brasileque ndo considera as caracteristicas
construtivas e os ambientes de cada regido, pogletefider a expectativa. Inspecdes mal
planejadas e conduzidas, com escopos e respodadefi pouco definidos, podem gerar

custos sem impactar efetivamente o nivel de segardas obras. Dessa forma se gera uma

! ANBR 5674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2P)ldefine conservagéo como ato ou efeito de
se resguardar de danos, decadéncias, prejuizoos oistos, mediante verificacdo atenta do usmdi¢bes de permanéncia.

das caracteristicas técnicas e funcionais da agé, suas instalagcdes e equipamentos
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falsa sensagcdo de seguranca ou se desmoralizéemaio que termina por atrapalhar ou
nulificar o esforgo de conscientizagédo da populgigia a importancia da inspecao regular e
da manutencdo preventivas, como ferramentas qubaraim para aumentar a vida Util,

reduzir riscos e minimizar os custos associadasaarvacao predial.

Para que se possam estabelecer os contornos ddeuma inspecédo federal adequada,
considera-se fundamental olhar para as experiéjic@sdetadas, identificando boas préticas e
analisando as dificuldades, obstaculos e solugdpkantadas. Desde a década de 80, diversas
cidades adotaram leis de inspecdo, visando mininvsariscos associados a perda de
desempenho das edificacdes, devido a degradac@ocpaa pelo envelhecimento ou falta de
manutencdo. Esse trabalho é motivado pela nocajuele® possivel e necessario aprender

com os resultados positivos e negativos do proassmplantacdo destas leis.

A cidade de Porto Alegre foi a primeira cidade ibeaa a normatizar o processo de inspecéo
de marquises de suas edificacdes. Aprender conesadtados desta lei pioneira e a partir
desta andlise procurar melhorar o processo de imaga@o de uma lei de inspecdo é a maior
motivacdo deste trabalho, visando a proposicdo m@ $érie de etapas que devem
acompanhar o processo de implantacdo de uma kei tij@s, ndo se limitando a apenas a sua

promulgagéo por parte do legislativo.

Cabe salientar que o setor da construgéo civil rasiBpassou por grandes mudancas na
década de 90. Muito se ganhou em produtividade alidgule, inclusive com a
conscientizacdo do desperdicio que ocorria e sngegoente diminuicdo. Agora o setor

precisa continuar a evoluir e novos temas devertegantados e debatidos.

Com a nova edi¢do da norma NBR 6118, outros togiessaram a receber atencéo, tal como
a garantia de vida util e durabilidade (ABNT, 2Q0¥las ainda pouco se discute sobre o0s
riscos que envolvem a execucéo e uso de uma olagiémharia, e como o planejamento da
manutencao preventiva da edificacdo permitiria aimmzacao destes riscos, principalmente

quando executadas em conjunto com inspecdes pEsddigulares.

A sociedade brasileira tem uma grande dificuldade compreender a diferenga entre
manutencdo periddica e acbes corretivas. Atravésindeprocesso de conscientizacdo da
importancia da manutencéo preventiva como estetdgiconservacado das edificacbes para

gue as mesmas atinjam a vida 0til esperada, podeobt®r ganhos em economicidade e

Cristiane Sardin Padilla de Oliveira - Tese de dado - Porto Alegre: PPEGC/UFRGS, 2013



seguranca, evitando que a degradacdao de comporgagesdificacdes acarrete perdas de
desempenho. Para tanto € necessario reverter etezéstica cultural de ndo valorizar (e

muitas vezes nem prever em projeto) as operacoesmdetencao e inspecao das edificacoes.

Neste trabalho se discute o papel da adocao dedemspecao de elementos de fachada como
uma forma de iniciar a modificagdo da politica daservacao de edificacdes. Esta pesquisa
aborda o cenério e os atores que devem particgpaplicacdo desta lei, visando a proposicéo
de uma série de etapas que devem acompanhar cgvade implantacdo de uma lei deste

tipo.

As leis sdo instrumentos que obrigam 0s resporsaveatentar para o estado de suas
edificacOes, sob pena de responsabilizacdo cigilm&smas muitas vezes sdo 0 primeiro e
indispensavel passo para promover mudancas cuslilEapera-se que, ao dotar o Brasil de
leis adequadas, tecnicamente e financeiramenteisjase pode colaborar, no longo prazo,
para gerar uma maior consciéncia nos gestores &iosusobre a importancia de adotar
politicas de conservagdo, baseadas no monitorameatinuo e em manutencdes
preventivas, o que vai beneficiar toda a sociedaele, reducao de custos e riscos. Essa € uma
mudanca necessaria para permitir que se faca oomabp da infraestrutura existente,

aumentando a seguranca dos usuarios das edificagdaborando para a sustentabilidade

1.3. DELIMITACOES DA PESQUISA

Elaborar uma lei adequada demanda um conhecimetdathddo da situacéo a ser legislada,

um entendimento adequado do contexto no qualsetéiaplicada e uma avaliagdo do papel,
responsabilidades e percepc¢des dos atores quetaédecau serdo afetados pela mesma. Uma
lei mal elaborada pode se tornar indcua, pois passer considerada somente como uma

obrigacdo sem sentido ou uma formalidade que néxess atendida apenas no papel.

O presente trabalho busca efetuar uma analiseecritbs aspectos fundamentais que
impactam a formulacdo de uma lei de inspecao detks, a partir de experiéncias prévias,
mas nao almeja estabelecer diretrizes ou propategra do texto de uma lei de inspecao
padrdo. O intuito é levantar e discutir todo o0 e&td que envolve a elaboracédo e a
implantacdo de uma lei desse tipo, avaliando camsind alternativas, refletindo sobre
barreiras e dificuldades, e analisando a partiéipagle cada ator no processo de
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desenvolvimento e aplicacdo de uma lei que efeevaeneleve a seguranca das edificagdes.
A premissa fundamental é que é preciso aprenderacerperiéncia acumulada, pois a falsa
seguranca gerada por uma lei mal elaborada e dalida forma irresponsavel pode vir a se

tornar tdo ou mais danosa para a sociedade doauseacia de leis de inspecao de fachadas.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1. Objetivo principal

O objetivo principal estabelecido para orientas@uturacao e desenvolvimento do trabalho
foi: avaliar criticamente a experiéncia de aplicacéoléiade inspecédo de fachadas (com foco
em marquises) da cidade de Porto Alegre, discutofakiaculos e alternativas de solucédo, de
forma a identificar boas praticas e principios famdentais para subsidiar a implantacéo de

leis de inspecéo de elementos de fachada.

Com a execucédo do mesmo se espera contribuir pasoldar o aprendizado e estabelecer
um consenso técnico, gerando um referencial queadesilitar a implantacdo de leis capazes
de colaborar para a minimizacdo do risco envolddm a deterioracdo de elementos de
fachadas e para a conscientizacao dos usuarios aot@cessidade de execucéo de inspecoes

e manutencgdes periodicas para conservacao do patormonstruido.

1.4.2. Objetivos especificos

Estendendo o objetivo geral, os seguintes objeggpgcificos foram definidos:

= Efetuar um levantamento das principais leis dedg&p ja existentes e seus historicos;

» Analisar a percepcao de risco dos usuarios dasaghes em relacdo aos elementos
de fachada e a importancia da manutencéo;

= Verificar como estdo sendo apresentados os laveldissgecdo para atender a lei de
inspecdo de marquises de Porto Alegre;

= Realizar vistorias de elementos de fachada atrdeésma metodologia simples que
possa ser repetida por fiscais da Prefeitura Mpalicde Porto Alegre, visando

levantar a hipotese de risco envolvida com estaaaitos.
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1.5. HIPOTESES

Este trabalho apresenta as seguintes hipoteses:

Os usuérios das edificacdes tém dificuldade naepeéo dos riscos associados a
deterioragéo dos elementos de fachada das ediéisaco

Os usuarios das edificacbes ndo tém percepcdo @artdncia das inspecdes

periodicas e da manutencdo como forma de reduzotemiificar os riscos associados

a deterioracdo dos elementos de fachada;

A implantacéo efetiva de uma lei de inspe¢édo deveus) processo cuidadosamente
avaliado e adaptado a realidade cultural de caqalpgho para que se possa
promover uma real minimizacdo dos riscos associadosstado de conservacdo dos

elementos construtivos inspecionados.

1.6. ESTRATEGIA DE DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

O trabalho foi concebido em oito etapas:

1.

Revisdo bibliografica sobre gerenciamento de riseo constru¢do civil, e mais
especificamente dos elementos de fachada, atravé@sdutencao preventiva;

Revisdo bibliografica sobre as leis de inspeca@x&tentes e seus histéricos de
implantacéo;

Aplicacdo de questionarios aos usuarios de eddesagisando fazer o levantamento
da percepcdo dos riscos envolvidos com as falhasutbsistema fachadas e da
importancia de inspec¢des periddicas e manutencgiieldmentos de fachada;
Realizacéo pela pesquisadora de inspecdes denatede elementos de fachada de
edificacbes da regido central, visando fazer unarlamento dos elementos com
sinais de deterioracdo através de exame visubitamiiio uma metodologia simples de
ser aplicada,;

Avaliacdo dos laudos técnicos das edificacdes aispadas, entregues a Secretaria
Municipal de Obras e Viacdo (SMOV) visando ateraltgi de inspecdo de marquises
da cidade de Porto Alegre, de forma a obter uma Ipasa comparagcdo com 0s
resultados da inspec¢ao visual dos elementos dadaalealizado pela pesquisadora;
Avaliacdo do cenéario e andlise do papel dos atreslvidos, visando estabelecer um

modelo de referéncia para implantacéo de leis sjgeigéo predial;

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



7. Avaliacéo da aplicacdo da lei de inspecao de msequia cidade de Porto Alegre, em
relacdo ao modelo referencial proposto;

8. Avaliacdo da adequacao dos elementos de fachada cobjeto de inspecéo inicial
obrigatorio por lei, visando a conscientizacdordpdrtancia do papel da inspecéo na
conservagdo do desempenho das edificagcdes, somaoanas de manutencao
periddica.

1.7. ESTRUTURA DO TRABALHO

O trabalho esta organizado em dez capitulos.

O capitulo 2 apresenta a revisdo bibliogréfica ea®renciamento de risco na construcao
civil, bem como discute sua aplicacdo na construg&d. Traz também a revisdo de

conceitos utilizados no trabalho como manutengaspecdes periddicas.

No capitulo 3, é feita uma revisao bibliografica dipos de elementos de fachada, focada nos
principais tipos: revestimento de argamassa, rienesto ceramico, revestimento pétreo e
demais elementos de fachada, destacando-se asisearq8do analisados as funcdes, 0s
principais tipos e as manifestacdes patoldgicas maguentes encontradas nestes elementos.
Neste capitulo procurou-se descrever, de formatgiaf todas as informacBes sobre os
elementos de fachada, subsidiando a elaboracatanithp de vistoria utilizada na inspecao

destes elementos, realizada na regido central ie Rlegre (vide capitulo 6).

Visando entender a complexidade que envolve a elgho de uma lei de inspecédo, no
capitulo 4 é feita uma revisdo bibliografica sol@is de inspecdo predial existentes e seus
histéricos de implantagdo, com foco nas leis dpdg8o de fachadas.

No capitulo 5 descreve-se a forma de realizacan,dmeno os resultados obtidos, da pesquisa
de opinido acerca da percepcéo dos usuarios disaedes sobre questbes relacionadas ao
risco associado a deterioracdo de elementos dexdach da importancia das inspecdes
periddicas e das politicas de manutencdo como fdemaduzir riscos e custos.

Iniciando a avaliacdo da efetividade da aplicagitedde inspecdo de marquises da cidade de
Porto Alegre, no capitulo 6 é detalhada a metodmlagilizada para a realizacdo das

inspecdes visuais em elementos de fachada de ifR%edes localizadas na regido central de
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Porto Alegre, realizada pela pesquisadora, assimocee discutem as observacées mais

significativas registradas durante as mesmas.

No capitulo 7 descreve-se a avaliacdo dos laudogts dos edificios entregues a Secretaria
Municipal de Obras e Viacgao, visando atender aléeinspecdo de marquises da cidade de
Porto Alegre, comparando-se com os resultadosspeegédo visual dos elementos de fachada

dos mesmos edificios.

Visando a avaliagdo do cenario e do papel dossat@emplantacdo de uma lei de inspecao,
o capitulo 8 detalha a participacdo de cada eleameas$ diferentes etapas de implantacao

referencia de uma lei de inspecéao.

O capitulo 9 faz a avaliacdo da aplicacdo da Ldndpecdo de Marquises em Porto Alegre,

comparando como foi seu processo de implantacacasatiretrizes detalhadas no capitulo 8.

Iniciando a conclusédo do trabalho, o capitulo Hiiffaa a escolha dos elementos de fachada
como elementos a serem inspecionados por deterfoirde lei, com 0 objetivo de obtencéo
de resultados efetivos de minimizacdo de riscoa paredificacdes vistoriadas, através da

adocéao de planos de inspecdes e manutencdes pasodi

No capitulo 11 encontram-se relatadas as princigislusdes e recomendacdes obtidas no

desenvolvimento da presente tese.

Ao final é apresentada a lista de referéncias diybdificas e, em anexo, 0s questionarios
utilizados nas pesquisas e as planilhas de viatthizadas nas inspecoes.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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2. REFLEXOES SOBRE O GERENCIAMENTO DE RISCO NA
CONSTRUCAO CIVIL E O PAPEL DAS ACOES PREVENTIVAS

Neste capitulo discute-se o gerenciamento de gsaa aplicacdo na construcao civil. Traz
também a revisdo de conceitos abordados nestaiggscpmo manutencdo e inspecdes

periodicas.

2.1. GERENCIAMENTO DE RISCO APLICADO A CONSTRUCAQWIL

Apo6s a andlise do risco envolvido a uma determirtadeada de decisdo, pode-se fazer o
gerenciamento do risco, ou seja, uma analise daseqaéncias associadas a este risco, a

verificacdo se séo toleraveis ou ndo dentro doegbmie 0 custo para se evitar este risco.

O gerenciamento de risco ndo € uma seguranca de gaelente e os perigos relacionados
ndo aparecerdo. O que se busca é uma reducaotduskeato risco, ndo sua eliminacdo. A
meta € escolher as opc¢des que demonstrem um eiguéiiitre o beneficio das acdes, em

respostas aos riscos, e o custo de reducao desses(HEINRICH, 2004).

Conforme citado por Oztas e Okmen (2004), um sistea gerenciamento de risco deve
estabelecer um contexto apropriado; fixar metadjetivos; identificar e analisar riscos;
influenciar as decisdes envolvendo risco; e moait@ revisar as responsabilidades pelos

riscos.

Nilsen e Aven (2003) definem que o risco em relagdona atividade € representado pelo
espectro de consequéncias que pode seguir a evemsislierados indesejaveis durante uma
atividade, associado a uma probabilidade.

Hartman (2003) define risco como a medida das ibtbades e consequéncias de todos os
perigos de uma atividade ou condicdo. O conceitdepser definido ainda, como a

possibilidade de dano, prejuizo ou perda.

Como nenhuma atividade humana pode estar relacianadco zero, e nenhuma maquina ou
estrutura apresenta a possibilidade nula de f&8llmth (1997) destaca a necessidade de uma

teoria segura para a otimizacdo do risco. Para &Htrangopol (2012), a condicdo de
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seguranca € aquela em que a falha do sistema ctingmodiversos componentes ndo ocorre.
A andlise de risco visa balancear o risco em relagd beneficios da atividade estudada e aos

custos da reducao deste risco.

A metodologia da analise de risco € independenténddéidade do processo, seja para a
documentacédo do risco aceitavel associado a detedaiatividade ou para a determinacéo de

valores de risco que serdo o embasamento de unsaaecministrativa.

Segundo Guikema e Paté-Cornell (2002), um dos ipars objetivos da analise de risco

dentro dos sistemas de engenharia € otimizar cendo slocados 0s alvos do gerenciamento
de risco entre as diferentes oportunidades de n@agéo do risco. Estes investimentos
podem incluir melhorias tanto na area técnica cadministrativa do projeto.

A analise de risco ndo € um processo unico. Eleleewma retroalimentacdo do sistema,
que leva a uma nova analise, onde o objetivo pah@ a mitigacdo do risco, até ao menor

valor economicamente viavel.

Uma forma complementar para identificacdo de riquode ser baseada nas experiéncias
passadas, documentadas em bancos de dados codemiasique levaram a falhas no sistema

ou eventos que quase causaram falhas.

Para as atividades relacionadas a area da corssirivgid a formacgéo deste tipo de banco de
dados traria grandes beneficios, pois permitistodo das causas que motivaram as falhas,
quais sistemas mais afetados, podendo entdo $eadeaprocessos de retroalimentacdo para
as empresas do setor. A conscientizacdo da impatéeste banco de dados permitiria ao
setor abandonar a pratica de esconder e camulti@sfgpermitindo um aprendizado com os

erros, evitando as repeticoes.

Apoés a identificacdo das possiveis falhas do sestemandélise continua com a avaliacdo das
consequéncias e das probabilidades que envolveistamns. Monta-se assim o0 cenario de
riscos para o sistema. Com estes dados, € possiaéibar os riscos e tomar decisdes,

considerando-se os valores aceitaveis, toleravenso.

Uma etapa importante deste processo € a idenfificde pontos que possam ser melhorados,
visando a mitigacdo do risco como um todo. A réimeentacdo do sistema permite um
aprimoramento do processo, levando ao controleisto envolvido. Segundo Cartet al.
(1994), o aspecto mais importante do risco duranéeanalise é a causa. Somente através da
influéncia da sua origem pode-se gerenciar o decoma forma positiva.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Segundo Cartest al.(1994), uma parte significativa da atividade ddisedle risco baseia-se
na experiéncia e conhecimento de toda a populagaanveda com um projeto, de forma a
analisar as incertezas e riscos presentes no pmcEsta experiéncia, este conhecimento,
determinara o sucesso de uma analise de riscezas tornando-se mais importante do que a

tecnologia utilizada.

A andlise das probabilidades de falha envolventtatesas € diferente da analise de falhas de
um processo, onde se pode contar com um histoue@grmite a identificacdo dos tipos de
falhas e suas ocorréncias, como poderia ser feitoas processos construtivos repetitivos da

construcgéo civil.

Na area de calculo estrutural da engenharia odgtas falhas estdo associadas a casos
extremos, sejam de carregamento ou de capacidadesg#éncia diminuida devido a
deterioracdo do material. Além disso, ndo se caresegletar informacdes suficientes para
levantar a frequéncia de casos de falhas em estsuttisto que cada estrutura tem uma forma

e desempenho Unicos, que raramente se repetem.

Para estimar as probabilidades de falha dos compsside uma estrutura civil € necessario

estabelecer modelos probabilisticos para o carregene a resisténcia do material utilizado.

Nas obras de engenharia civil, muitas vezes o atamie € 0 governo e 0 projeto engloba
niveis de decisdo que incluem ndo sO fatores daraegp aos futuros usuarios, como
possiveis danos ao meio ambiente. O processo diseada risco terd que relacionar todos
estes fatores e equacionar a solugdo. Com ceqieda;se classificar o processo decisoério
como muito complexo. Estes e Frangopol (2001) dastaque ndo € esperado que alguém
possa prever o futuro com certeza, mas cabe a@nlesigos planejar para o futuro e ainda
fazer a avaliacdo dos gastos que este planejamegerera.

Segundo Sarveswaran e Roberts (1999), o engenteeoque decidir quando o risco se
tornara inaceitavel, levando sua estrutura a cé@odite inseguranca. O engenheiro tem que
estabelecer um indice de confiabilidade que podesslo como um nivel aceitavel, abaixo
deste a estrutura sera considerada insegura. N&eghas claras sobre como estabelecer os
niveis aceitaveis de risco, apenas requer do profial 0 julgamento baseado na sua

experiéncia com obras de engenharia.

Appleyard e Nawar (1993) destacam que, tradicioeatsy na elaboragdo do projeto
estrutural, acredita-se que toda a responsabilidatise estabelecer os niveis aceitaveis de
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risco seja totalmente atribuida ao projetista. Lemtbo-se que, ao se dimensionar uma
estrutura, o projetista ndo s6 se devem estabadeaeiveis de estado limite Gltimo, como os

parametros para o estado limite de utilizag&o.

As decisdes do projetista vao interferir diretaraenas condicdes de uso da edificacao,
condi¢cdes que podem ndo corresponder aos cridei@ceitacdo do usuario, em relagdo aos
riscos toleraveis. Exemplificando, os parametrosvitbeacdo da estrutura que o projetista

pode considerar seguro, apesar de estar respajsdal® normas técnicas, podem nao ser
toleraveis para o usuario, causando-lhe sensacédosedguranca. O mesmo pode acontecer
com os niveis de fissuragdo ou deformacédo acestagpleyard e Nawar (1993) sugerem

que os limites de utilizagdo, que envolvem percestédjetiva, sejam negociados entre todas

as partes envolvidas na concepcao do projeto, qmjajetistas, construtores ou usuarios.

Segundo Bedford e Cooke (2001), a industria datagg@o civil sofre com as incertezas
politicas e financeiras, e, também, com a adoc¢ddedeologias inovadoras, mas né&o
totalmente isentas de imprecisdes. Pelos alto®gstiscos envolvidos em seus projetos, a
construcdo civil s6 tem a ganhar ao aplicar asidasnde gerenciamento de risco com o
objetivo de ganhar visibilidade nas principais é&ntle incerteza em relagdo ao custo e/ou ao

cronograma de obra.

Com o gerenciamento de risco, € possivel se apawxilian teoria de que 0s riscos e prejuizos
sejam “0s mais racionalmente baixos possiveis’asuiais baixos racionalmente atingiveis”

dentro de um orcamento real e possivel de ser @dxu

Segundo Smith (1997), a percepc¢éo de risco levampaestdo da determinacdo do nivel de
riSCo ao que o0 processo estara sujeito. O sigdicke palavras como “toleravel”, “aceitavel”
e “inaceitavel” torna-se importante. Nao ha algmod‘risco zero” e € preciso considerar

quais niveis de risco serao “toleraveis” ou atémretaceitaveis”.

Neste processo ocorre a definicdo de responsatefidianclusive na determinacdo dos niveis
tolerdveis de risco e suas consequéncias. Assind dmamera um custo no processo de
diminuicdo do risco, também se levanta o custopdssiveis prejuizos ao se considerar a ndo

possibilidade de se zerar as probabilidades deé@oa de riscos.

Guikema e Paté-Cornell (2002) citam que a efetdedaa melhora de um determinado
componente do processo pode ser representada poluagéo risco x custo, que caracteriza
a probabilidade de falha do componente como umgitudo investimento neste componente,

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
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Ou seu custo de aquisicdo, incluindo os investiogena administracao dos fatores que podem
afetar sua confiabilidade.

Caminhando junto com a teoria da impossibilidadenémica do risco zero, 0os conceitos de
inspecdo e manutencdo ajudam a garantir a permarddxniveis de risco abaixo da faixa de
tolerabilidade permitida. O custo destes procediosedeve estar incluso no orcamento da
obra, pois assim tem-se uma representacao doreatdo empreendimento.

O gerenciamento de risco passa a ser um procesmuatiee do risco, considerando todas as
possibilidades que levem a sua diminuicdo, levalttam custo que estas acdes representam
no orgcamento global da obra. Nesse escopo, € coentemder as atividades de inspecéo e
manutengdo como parte do processo de minimizacdasdo, dentro de uma faixa de
tolerabilidade pré-definida. O objetivo do presemadalho, como discutido no Capitulo 1, é
analisar criticamente as experiéncias de leis gertal as inspecdes de fachadas, discutindo
como dar suporte adequado a sua implantacdo, pagieecolaborar para a reducao do risco
de acidentes e sinistros devido a deterioracadedeeatos apostos a edificagdes.

2.2. APLICACAO DO CONCEITO DE RISCO NO PROCESSO
CONSTRUTIVO

Hoje a sociedade esta se conscientizando do valemecursos naturais e energia envolvidos
no processo de construcdo e tem passado a cobdatamale contencdo de desperdicio de
insumos, até modificacbes no modo construtivo ¢radal, visando a economia destes
recursos. Utilizar os insumos da construcdo ciwl fdrma inteligente, com o menor

desperdicio possivel e apresentando um exceles¢éengenho, sera a nova diretriz do setor.

Mais uma vez, a construcdo civil encontra o impadsemenor custo possivel. Muitas
pesquisas ainda serdo realizadas visando obterriamteom desempenho satisfatorio,
utilizando recursos naturais e energia de form#gomat em sua fabricacdo, apresentando

custos finais baixos.

A inovacéao tecnoldgica pode resultar em produtos swenores custos, mas também implica
na utilizagdo de materiais ndo conhecidos pelor setomuitas vezes, em diferenciados

processos de producao.
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O mercado da construgdo civil tem muita dificuldagl® lidar com estas inovagbes
tecnoldgicas. Adotar estes produtos implica em ragstiscos aos quais 0 setor ndo esta
acostumado. E este é o0 novo paradigma da constoigédalar em assumir riscos, usar a

terminologia risco e debater este tema.

Muitos profissionais da &rea acreditam que sezatdim os materiais usuais através de
processos construtivos tradicionais, estara elinioatodos os riscos envolvidos em suas

obras, como se o risco zero fosse tecnicamentmauockiramente possivel.

Por tudo isso a area de gerenciamento de risc@-s@ntdo importante no contexto da
construcdo civil. Fazer o real levantamento dosossenvolvidos no processo e, dentro do
contexto da obra, minimizar os riscos respeitandocostos estipulados, consiste num
processo complicado tanto na area matematica, awandificuldade de quebrar barreiras

culturais do setor, mexendo muitas vezes até ctabwdo emprego da palavra “risco”.

Este contexto pode ser facilmente exemplificad@ncib-se a usual perplexidade que
acompanha os noticiarios cada vez que uma obraayeeum colapso, seja parcial ou nao.
Marquises que caem, fragmentos de revestimentdsciadas que se desprendem, edificios
que entram em colapso ou pontes que atinjam réamadticias que causam espanto na midia,
pois a sociedade acredita que as estruturas s@eisstmacicas e apresentam durabilidade

eterna.

Se um proprietario deixar uma casa abandonadaemleonsciéncia de que este imével ira
apresentar degradacdo e que com o passar dos @iers ir a acontecer uma ruina total.
Mas as pessoas tém dificuldade em aplicar esteetonco seu dia a dia: toda estrutura

precisa de manutencao, pois 0s componentes qua@dedem uma durabilidade limitada.

O conceito de manutencado traz embutida a ideiasge:rao ndo se fazer a manutencao,
aumenta-se o risco de a estrutura entrar em col&p$ao existe um risco de a estrutura ir a
ruina antes de se atingir 0 momento previsto pamaautencdo. Existe risco mesmo

adotando-se todos os critérios de calculo usua@npanhados de todos os coeficientes de

seguranca previstos nas normas.

E esta ideia de que existe risco ao se executaobnaaou ao se utiliza-la que a comunidade
da construcéo civil evita discutir, citar ou quaoéir. Admitir que as atividades da construcao
civil envolvam riscos e que estes podem ser adtradiss e minimizados sao assuntos tabus

dentro do setor.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
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A civilizagdo ocidental é estruturada sobre umdcwideterministica do mundo e as ciéncias
tradicionais, entre as quais se incluem as engasha&ansinam que se pode ter certeza de um
resultado especifico, desde que haja controle spprecesso ou sobre a atividade executada,
cita Carteret al (1994). Por isso, apesar de todas as evolucdesldgiras, algumas pessoas
tém dificuldades em aceitar conviver com a concepigiincerteza, e isto explica a aversao
da comunidade da construcédo civil tratar sobre isso$ que envolvem 0S processos

construtivos.

Todo estudante de engenharia € colocado a pandadezas que envolvem o célculo, seja
em relacdo ao comportamento dos materiais utilzaskgja em relacdo a complexidade que
envolve os célculos, determinacdo de carregameesos)ha da teoria a ser seguida. Porém,
durante o curso, o estudante € apresentado a fetapdes de calculo, coeficientes de

seguranca, que o levam a acreditar que os risaoalinente apresentados podem ser agora
esquecidos, ndo se levando em conta que na realo$adscos estdo embutidos no processo
de célculo, a principio dentro de limites aceité\etoleraveis. Mas o que se pode considerar
como aceitavel e toleravel? Quais séao estes val@gwofissional da area da construcao civil

tende a esquecer destes detalhes e se preocuparauasmas maiores e mais concretos.

2.2.1. Fontes de risco na construcgéo civil

A cada obra de engenharia executada pode ser @$sagn valor de risco. Este risco pode
ser inicial, ou seja, associado ao projeto, ounalbiente em que se localiza a obra, ou inerente

ao processo de execucdo.

Em uma segunda fase de analise, encontram-secos derrespondentes ao desempenho da
obra, relacionados ao meio ambiente em que eséidas ao uso e ao comportamento dos

materiais utilizados em sua execugao.

Bedford e Cooke (2001) citam que as incertezasleidas em um projeto de engenharia séo
causadas por diferentes motivos: informacdes icisufies, falta de familiaridade com as
técnicas ou com a localizagcdo da obra, inexpeaémoudancas inesperadas. Nem todas as
incertezas podem ser quantificadas. E o engentespmnsavel por uma obra ndo pode prever
sua propria capacidade de reagir em relacdo adslepras que surgem ao longo do

desenvolvimento do projeto.
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O gerenciamento dos riscos inerentes ao processord¢rucao deve procurar minimizar ao
méaximo estes valores. Mas esta minimizacdo tem donite 0 seu custo, pois ndo se pode

extrapolar a relacdo custo / beneficio da obra.

O custo da minimizagdo leva em conta os valoregcasios a obra: sua utilizacéo,

localizacdo, importancia para a sociedade em déereserida. Sao estes parametros que irdo
possibilitar o gerenciamento do risco envolvidopnocesso. Visar eliminar os riscos é uma
tarefa financeiramente pouco provavel, pois acaieeem custos elevadissimos para o setor

da construcéo civil, além de ser considerado taomnite impossivel.

Para que o gerenciamento de risco na construcdacorra de forma positiva, € necessério
qgue todas as etapas da analise de risco sejandemuas, o levantamento dos fatores de
risco, as probabilidades de ocorréncia e a faixaotkrabilidade aceitavel no processo

construtivo e pelos usuarios da edificacao.

A analise destes dados é enormemente prejudicadanstrucéo civil devido & auséncia de
banco de dados que indiqguem as causas principsipadalogias ocorridas, consequéncia da
cultura de ocultacdo dos erros cometidos no sqta,ndo permite a retroalimentacdo do
sistema, que permitiria a ndo ocorréncia dos mes&mos e o0 aprimoramento dos materiais e

processos construtivos.

Da mesma forma como ocorre em relagdo a algumasdgseassociadas as manifestacoes
patologicas, os dados e referéncias bibliografieéscas sobre andlise de risco em obras de
engenharia sdo dificeis de serem obtidos. As peassj@incontradas, que se estruturam a partir
de um referencial tedrico bem definido, normalmemeolvem obras de grande porte, como
plataformas maritimas para extracdo de petréleausinas nucleares. A maior parte dos
estudos relativos a elementos civis analisam oegiassociados a degradacao ou fragilizagédo
de pontes, estando frequentemente focados no edtugerenciamento da conservacdo do
estoque de obras, envolvendo todo um sistema viAraplicacdo de teorias ou calculos de

riscos para estruturas prediais € rara.

Apesar dessa escassez, se reconhece que muitasdabdigea da engenharia civil, inclusive
edificacdes, podem ser beneficiadas com a an&isescb e com a adocao de técnicas para

seu gerenciamento. Um dos primeiros passos neimesspara avancar nesse sentido envolve
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a criacdo de bancos de dados com erros e acidguegermitam aos profissionais da area
aprender com experiéncias passadas e identifitaetade risco.

E importante também mudar a consciéncia sobre aegare aceitacio de riscos. Segundo
Oliveira (2003), culturalmente ainda se considera g existéncia de defeitos nas edificacbes
€ uma ocorréncia “normal”. No entanto, 0 mais doreria afirmar que edificagbes com

vicios de construcao e problemas sdo comuns, sgjileis, mas ndo normais e inevitaveis.

2.2.2. Riscos associados a degradacao de elemedwfachada

O gerenciamento de risco dentro da construcao, elédm de visar & minimizacdo do risco
envolvendo seus usuarios, torna-se um importarddcaha resolucdo de um problema que
tem assumido grande destaque na area: a gararpiardealcance da vida util esperada das

obras de engenharia.

Este gerenciamento, assumindo que existe o risabanao atingir a vida util projetada,

utilizando-se de ferramentas como controle de dadé de projetos, materiais e processos
construtivos, somados aos conceitos de inspecaanatencao, torna-se 0 mecanismo capaz
de contribuir para decisbes que possibilitem arméte da durabilidade dos componentes

necessaria para o alcance da vida util esperada.

Aos componentes de uma edificagdo, muita respditsaie € atribuida a estrutura em

relacdo a sua durabilidade, o que ndo pode sedoelyms outros componentes ajudam nesta
propriedade, como os elementos de fachada. Esieweelos participam, junto as vedacdes
externas, do envelope protetor da edificacdo, dgadantia de que seu interior, bem como do
material que compfe sua estrutura, ndo serdo atqalos agentes agressores externos,
principais responsaveis pelo envelhecimento predeagma construcao e pela ocorréncia de

manifestacbes patologicas.

Da observacdo dos edificios em sua complexidadstrediva e funcional, com vistas a

identificacdo de como e com que intensidade digtnipse os fendmenos patolégicos em seus
varios sistemas, Dorfmam e Petrucci (1989) citara gguelas partes constituintes de sua
envoltéria costumam apresentar grande incidénciaatefestacfes patoldgicas; também esta
constatacdo € corroborada pelo conjunto da bilaf@grespecializada através de dados

estatisticos.
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As manifestacdes patologicas dos elementos de dacltamprometem a imagem da
Engenharia e Arquitetura do pais, sendo uma agréss&istas da populacdo, a integridade
das edificacdes, ferindo o conceito de habitaldigadireito basico dos proprietarios das
unidades imobiliarias, segundo Maia Neto et al 9)989lém da desvalorizacdo natural do
imoével devido aos aspectos visuais, a base dostientos, sem o adequado acabamento
final, torna-se vulneravel as infiltragcbes de agugases, o que consequentemente conduz a
sérias deterioracdes no interior dos edificiosepdd ser as mesmas de ordem estética ou até

mesmo estrutural.

Dificilmente encontram-se no mercado atual de raaserde construcédo, elementos de
fachada que possuam a durabilidade necessarigaamatir a protecdo da edificagdo durante
toda a sua vida util. Estes elementos, por estaggdo diretamente solicitados pelos agentes
externos, tendem a se deteriorar com mais rapidepid os elementos internos a edificacéo.
Esta deterioragdo torna-os mais suscetiveis aapeEem um desempenho insatisfatério ao
longo de sua vida util.

Somados a deterioracdo dos elementos de fachadanteam-se problemas ligados a
negligéncia por parte dos profissionais da condtrugivil, normalmente nao intencional,
como cita Just e Franco (2001), que decorre da f@tconhecimento especifico acerca das
caracteristicas dos materiais componentes da factad procedimentos para a sua producao
e as diretrizes para a elaboragéo do projeto.

Os autores complementam que isso pode ser cordidenambém como um reflexo da pouca
importancia dada para a producédo dos elementoacti@ada, a qual, em geral, ndo é tratada
com um assunto estritamente técnico, ao contré@sgodojetos estruturais e acompanhamento
tecnoldgico do concreto, por exemplo. Considerapdoém, os possiveis danos materiais e,
principalmente, a integridade de pessoas, fica @darecessidade de se tratar o assunto com a

sua devida relevancia.

A probabilidade de risco em relacao aos elemergdachada pode ser facilmente computada
ao observar-se a série de acidentes que ocorrenivendo estes elementos. Além dos
acidentes, ocorrem 0s gastos gerados com os regavwido ao desempenho falho destes
elementos, que incluem nédo soO o reparo dos elesesdmo dos componentes internos que

deveriam estar sendo protegidos. A exposicao deastnatura a agentes externos pode trazer
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problemas de dificil e cara resolu¢cdo, como a sé@wono concreto armado, com
consequéncias tanto maiores quanto for o tempo wendgrar a auséncia de protecao por

parte dos elementos de fachada.

A localizacdo dos elementos de fachada, na paternex da edificacdo, contribui para o
aumento das consequéncias que uma falha pode tacas marquises, elementos em
balanco, geralmente localizam-se na entrada decagliies comerciais, projetadas sobre os
passeios. Com esta localizacdo, existe uma granolealplidade de que falhas nestes
elementos, que sdo pecas estruturais pesadasincaitsaas entre os usuarios da edificacéo

ou até mesmo entre os transeuntes (Figura 2.1).e 2.2

Figura 2.1 — Marquise com descolamento de Figura 2.2 — Detalhe do descolamento de revestoraant
revestimento pétreo sobre logradouro publico marquise

=i

Ted

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Caso ocorra o desprendimento de pecas que facaendaafachada de pontos localizados em
partes mais altas do edificio, a probabilidade derrer danos materiais, ou até pessoais,
aumentam, assumindo valores maiores do que apsmafecentes aos eventuais reparos, mas
até colocando em risco a vida de pessoas, usufaieslificacdo ou apenas transeuntes das

areas proximas.
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Segundo Just e Franco (2001) nos prédios de afidd@ porte, onde € mais comum o uso de
revestimento ceramico nas fachadas, normalmente@regetadas lajes com mezanino para
areas comuns (saldo de festas, area de brinque&dos$is), ou garagens para automoveis, as
quais permanecem diretamente expostas a todo #pproablemas que ocorram com a

fachada. Assim, a queda de uma peca ceramicatuwt@sade 3 a 40 ou 50 metros, pode
causar enormes danos materiais e, principalmestesra seguranca das pessoas.

O gerenciamento de risco envolvendo os elementdaaii@da pode auxiliar na diminuicéo
das probabilidades de ocorréncia de falha de desm#moppor parte destes elementos.
Adotando-se este critério, a busca pela minimizagéste risco, a forma de definigcéo,
escolha, projeto e execucgéo dos elementos de facteath que ser modificada, deixando que
razdes secundarias, como estética, predominemcothasdas propriedades mais relevantes
dos materiais que compde a fachada, passandoocacentrar principalmente na durabilidade

e nas formas de manutencao dos materiais.

Segundo Medeiros e Sabbatini (1999) o processo ateeber e detalhar fachadas
normalmente nao recebe a atencéo devida, tantoaper dos empreendedores e construtores,
como por parte dos projetistas. Muitas vezes, ofms de arquitetura, estrutura, alvenaria e
esquadrias sdo desenvolvidos sem que se saibgyreacmdo, qual vai ser o produto final da
fachada.

Muitas vezes o material de revestimento é escolt&tro das alternativas disponiveis no
mercado e de acordo com a verba existente a époereducdo, geralmente na fase final do
empreendimento, periodo de aquisicdo dos matet@iacabamento, quando o fator custo
passa a predominar. Segundo Ceotto et al (2008 cteada muitas vezes é considerada

somente como um produto decorativo, e ndo de eaganh

Raramente a escolha € baseada em critérios técomu$aveis, sendo mais comum
considerar somente aspectos estéticos e econonuit@dVliedeiros e Sabbatini (1999). A
pratica usual tem sido selecionar o material des@wento de fachada apenas considerando a
qualidade do material da camada mais externa enagude suas caracteristicas, como

facilidade de composicao arquitetnica, custo patibilidade de aquisicdo no mercado.
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Esta falta de critérios técnicos na escolha destgsriais traz como consequéncia as diversas
ocorréncias de casos de desempenho insatisfatigieldmentos de fachada, comprometendo

a durabilidade, limitando a funcéo de protegerasals componentes da edificacao.

Dulaimi et al. (2004) cita que a industria da construcéo civik gnuitas vezes é regida pela
politica dos menores custos, tera que ter um pagmrtante no incentivo de pesquisas e
desenvolvimento de materiais que apresentem digadbd e manutenibilidade adequados as
expectativas de desempenho dos usuarios, que dewerizar 0S projetos e 0S processos

construtivos.

Segundo Borges e Sabbatini (2008), a obtencéo skgeenho ao longo de uma determinada
vida util depende de varias partes para ser atingjde vai desde aqueles que concebem 0s
empreendimentos até os responsaveis por sua operaganutencao. Projetistas, fabricantes
de materiais, construtores, incorporadores, adiragigres pds-obra, entre outros agentes do

setor, sdo "s6cios" do desempenho, para que gateldilo ao longo do tempo.

2.3. O PAPEL DAS ACOES PREVENTIVAS NA CONSERVACAO
PREDIAL

A ideia de considerar manutencdes e inspecdesdmagcomo ferramentas dentro de uma
estratégia de promocao e garantia da obtencadoddaltil esperada vem se consolidando no

setor da construcao civil.

Segundo Frangopet al. (2012), para manter ou melhorar a confiabilidadeneionalidade
das estruturas deve-se adotar um planejamentaacdiegle gestdo, adequado a todo o ciclo

de vida da edificacéo.

O maior empecilho para a adocéo de tal conceita ger problema cultural de nao realizacéo
de manutencdes nas edificacbes. Hoje, os admuhisaa responsaveis pela conservagédo das
edificacbes compreendem, como conceito de manuwderaginas a execucdo de servigos
minimos que possibilitem que os sistemas da eddwando entrem em colapso, nao
compreendendo a ideia de manutencado preventiva.i€smno termo manutencgao € associado

a ideia de despesas inesperadas, e ndo a ideiasgevacao do patriménio.
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Segundo Ceottet al. (2005), a edificacdo é planejada, projetada etagds para atender a
necessidade de seus usuarios por muitos anosqaiaso ocorra, deve-se levar em conta a
manutencao/conservacdo dela. A manutencédo, notentso deve ser realizada de modo
improvisado e casual, e sim como um servico técmixecutado por empresas especializadas

e por profissionais treinados e capacitados.

Os resultados apresentados pela pesquisa realp@addeira (2002) com condominios

residenciais, mostram que a manutencao realizasla&amdominios é preferencialmente do
tipo corretiva. No ambito dos servigcos corretivas,empresas que trabalham com a parte
elétrica sdo as mais solicitadas pelos condomingie. se deve ao fato dos portbes e
interfones serem alvos constantes de problemassagda incomodo aos usuarios, e,

consequentemente, ocorrendo a necessidade de mgawte

Nos condominios que apresentam elevadores, naiaraepreocupacao ostensiva por parte
dos usuérios com a manutencao destes. Esta sitomagda bem a influéncia da percepcao de
risco do usuério em relacdo a disponibilidade d#ean a manutencao, pois o uso do elevador

induz o usuario a pensar em seguranca.

Manutencéo de edificacdes € considerada como uwvidaalie de menor expressao dentro dos
diversos setores da construcao civil, sendo ingusiegligenciado dentro dos estudos
tecnologicos. Segundo Seeley (1987) a manutengéueéatividade de pouca expressividade,
geralmente atraindo pouca atencao e frequenterasateiada a uma acao improdutiva por
nao agregar valor ao produto. Mas o gerenciameatana sistema de manutencdo muitas

vezes exige mais técnica do que o desenvolvimentordnovo projeto.

7

Lopes et al. (1999) afirmam que é crescente, internacionalmeateimportancia da
conservacao predial, devido aos altos valores eitlad nesta atividade ao longo da vida util
das edificacbes. Acumulados ao longo do tempo amsupropor¢cdes significativas quando
comparados com 0s investimentos iniciais de cog@truPorém, sdo precarias as acoes
especificas para monitorar esses gastos, inforreagfies para qualquer tipo de sistema de
manutenc¢do, devido a distribuicdo dos dispéndideragp do tempo.

2.3.1. Defini¢éao
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A NBR 5674 (ABNT, 2012) define conservacdo como atoefeito de se resguardar de

danos, decadéncias, prejuizo e outros riscos, mediarificacdo atenta do uso e condicbes
de permanéncia das caracteristicas técnicas eohasida edificacdo, suas instalacbes e
equipamentos. Esta definicdo esta mais proximaodoeito de manutencdo que se encontra

aplicado na pratica dos sistemas de gerenciameastedificacdes.

Pela mesma norma, manutencdo é um procedimenticdémministrativo que visa levar a

efeito as medidas necessarias a conservacdo demdneli e a permanéncia de suas
instalacBes e equipamentos, de modo a manté-lmedigdes funcionais normais, tais como
as que resultaram de sua construcao, em obsendamgae foi projetado, e durante sua vida

atil.

Com esta definicdo de manutencéo fica claro o ibjgtrincipal de ndo deixar que os
componentes da edificacdo percam seu desempenmhggstde intervencdes que visem
manter pelo menos o desempenho minimo de cada cemigo evitando que entrem em
colapso. Este procedimento mostra o carater prieeetid atividade de manutencéo, que deve
ser seu objetivo principal. Esta definicdo devadeear os administradores responsaveis pela

manutencéo das edificacdes.

Segundo Perez apud Lopes (1993), a manutencdo dlfisios compreende todas as
atividades que se realizam nos seus equipamernémser®os, componentes ou instalacoes,
com finalidade de assegurar-lhes condi¢fes sdtisfat de seguranca, habitabilidade,
eficiéncia e outros, e para cumprimento das fungigea as quais foram fabricados ou
construidos. As atividades de manutencéo iniciamesgstante em que o construtor entrega

a obra, embora o processo tenha origem na prandb¢tajetista.

Esta definicdo salienta a importancia do detalhamndn processo de manutencdo desde a
etapa do projeto, momento em que se deve ser dstugiaais materiais atenderdo as

condicOes de uso, suportando os agentes de degoadae atuardo no ambiente em que a
obra esta inserida e, conforme a durabilidade slestateriais, quais serdo as medidas de
manutenc¢do e periodicidade que permitirdo que a Witl seja atingida.

O sistema de manutencéo de uma edificacdo temwagehais amplos do que apenas manter
o edificio em suas condicdes originais. SegundarB(i®88), a satisfacdo das necessidades

dos usuéarios do edificio seria a origem real d® todrocesso construtivo, que ndo € um
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fenbmeno estatico, mas sim dindmico, uma vez qugosks, interesses e aspiracdes dos
usuarios alteram-se no tempo, tendendo normalneetescentes exigéncias de qualidade

ambiental em paralelo ao desenvolvimento tecnabdgisocial.

Infelizmente no Brasil, assim como em muitos paisgste um desequilibrio. O entusiasmo
pela construcdo de novas estruturas se associa aesoaso pela manutencdo das ja
existentes, conforme citado por Silva Filho e Cagnp#o (2005). Esta € uma postura
perigosa quando se reconhece a verdade fundanteniglie todas as coisas, inclusive as

estruturas, se deterioram com o tempo.

Os profissionais da &rea da construcdo civil detemem mente, ao conceberem seus
empreendimentos, a importancia do sistema de megédelentro do gerenciamento de risco
que envolve estas atividades. Muitos dos mategaées compde o sistema construtivo nao
possuem a durabilidade necessaria para que a tiidzja plenamente atingida. Os sistemas
de manutencdo da edificagcdo irdo garantir a ditladé dos componentes dos diversos
sistemas, impedindo que pela falha no desempenhondeu mais elementos, o todo seja

prejudicado.

A NBR 5674 (ABNT, 2012) esclarece e delineia a melogia de implantacdo de um

programa de manutencdo nas edificacfes em geraktddologia da norma é desenvolvida
através da apresentacdo de um fluxograma de dotosnendetalhamento das etapas de
trabalho, incluida a indicacdo da documentacaosséc@ a ser produzida para implantacéo
do plano, seus respectivos controles e condicOes @aeu arquivamento, sempre sob a

responsabilidade direta de proprietarios ou sirsdico

Fagundes (2012) salienta os beneficios gerados ipglantacdo de um programa de
manutencgéo predial, pelo fato de retardar ou mzamos gastos em obras de reposi¢céo dos

edificios pelo decurso de vida util das construgcbes

Matos e Lima (2006) destacam que os custos da eragiid tenderdo a crescer quanto maior
for o periodo de descaso e abandono da edificBg@-se, portanto incentivar a manutencao
preventiva que além de exigirem recursos muitass/gderiores, proporcionam a construcgao,

uma valorizacado comercial e favorecimento da segara
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Estudos sinalizam que o montante demandado panzestimento na manutencdo muitas
vezes pode superar, até duplicar em face do quieftinado para a aquisi¢ao inicial do bem
imovel, portanto, os servicos de manutencdo daficagies devem ser previamente
planejados, para que os desembolsos posam samesge regularmente aplicados ao longo
da vida util, no imével, sob pena de comprometimetd longevidade desse bem imoével
(FAGUNDES, 2012).

2.3.2. Manual de Operacao, Uso e Manutencéo

A construcdo de uma edificacdo pode ser divididadarersos estagios, que podem ser
agrupados em duas fases, a fase de producdo e defasso, que engloba as atividades de
operacdo e manutencdo. As decisdes no estagio gjetoptinfluenciam diretamente na

satisfacdo do usuario, no custo de operacdo ddciedié na sua manutencdo. Estas

informacdes devem ser repassadas ao usuario dzacéd.

Segundo Resende (2004), a abordagem da manuterg&dificios evidenciou a necessidade
da conscientizacdo por parte de projetistas e rmaosts de que o edificio ndo € somente
constituido pela fase de producdo, mas, principatiepepela fase de uso. Este fato ficou
explicitado a partir da publicacdo em 11/09/199@¢ gntrou em vigor em 11/03/1991, do
Caddigo de Defesa do Consumidor, que prevé, em sldarseus artigos, a responsabilidade
do construtor na ocorréncia de defeitos e viciostrativos decorrentes de falhas na fase da
producdo (especificacdo e execu¢do) ou do mau oseddicio devido a omissdo de
informacfes ou adverténcias da maneira corretasde @ manter os diversos sistemas do

edificio.

Os profissionais da construgdo civil, a partir dablgacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor, passaram a utilizar o manual do pr@pi® ou manual do usuario de
edificacdes, como instrumento de garantia de quesodrios das edificacdes teriam acesso as
informacdes de forma de uso e manutencdo dos iedifi© manual do proprietario ja era

utilizado em outros paises.

Na década de 90, segundo Aguilera e Novaes (2@0#), os surgimentos das leis, lei
8.078/90 (que instituiu o Codigo de Defesa do Condar — CDC), Cddigo Civil Brasileiro

(lei 3.071/16, que regulamenta a legislacdo apdicas relacdes civil) e a primeira versao
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NBR 5674 (ABNT, 2012), datada de 1999, que reguhdapedefine e obriga a manutencao
das edificacbes, estabeleceu-se o0 contetdo minimaMdnual de Operagdo, Uso e
Manutencéo, segundo a Norma Brasileira NBR 140BNA 2011a).

A frequéncia de manutencdo de cada componenteeetere sistema do edificio deve estar
especificada no manual do proprietério a ser enére® cliente apds a execucao do edificio
(Resende, 2004). Este manual, segundo Seeley (188vYfomo objetivo indireto estabelecer
uma forma de comunicacdo entre projetistas, cdosés, proprietarios e equipe de
manutencdo, para que ocorra uma harmonizacdo desesses e troca reciproca de

conhecimentos.

Seeley (1987) recomenda que o manual traga infd@resagobre o edificio e o terreno,
incluindo materiais, servicos, projetos, tudo coatathes suficientes para permitir que o
administrador do edificio possa tomar decisdespajadas em relacdo ao seu gerenciamento.
O manual deve conter o intervalo de tempo de id&pex manutencdo dos diversos
componentes, elementos e sistemas da edificac@&hjindo itens a serem checados,
cronograma de manutencéo e dados dos principaisdedores e prestadores de servigco. O
manual também deve trazer informacdes e instrug@esanutencdo destinadas aos usuarios,

servigos que deverao ser executados em suas usidade

Aguilera e Novaes (2004) citam que o Manual de @g#ey, Uso e Manutencgao de edificacdes
auxilia na utilizagdo correta e manutencdo do imdéeentendo as principais informacdes
sobre o0 uso, caracteristicas construtivas, magegaipregados, informacdes técnicas de
projeto, cuidados necessarios durante as operai@dsnpeza, manutencdo e garantias,

orientando sobre os direitos e deveres que ass&iemMSuarios.

Em relacdo aos elementos de fachada, Cebtad. (2005) afirmam que o principal objetivo

das recomendacfes técnicas de manutencdo contidaamual é transmitir aos usuarios do
empreendimento a correta utilizagdo e manutencamedestimento de fachada, de acordo
com os sistemas construtivos e materiais empregadcancando, assim, a vida uatil do

revestimento prevista pela construtora.

Assim a construtora devera fornecer aos seus efiann manual contendo tais orientacdes,

em que € importante a abordagem de tépicos commegée rotineira das fachadas;
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conservacgao e limpeza; restauracbes das condici@@sacs; e validades e garantias. Estas
informacgdes devem ser obtidas do projeto de rewesto (CEOTTCet al, 2005).

O Manual de Operacédo, Uso e Manutencdo bem elaipocadtendo todas as informacdes
sobre o produto otimiza a operacédo, manutencao,eautpliando a vida util da edificacao e
evitando gastos desnecessarios durante suas ref@raepliacbes. Porém o que se pode
notar no estudo realizado por Aguilera e Novae®42Qelativo a estes manuais, que ja estao
sendo aplicados no mercado, é que seu conteudosaeeipre supre as necessidades dos

usuarios, por possuir deficiéncia de informacfaga estas estarem falhas e incompletas.

Segundo Resende (2004), para que as instructssrers no manual do proprietario possam
ser corretamente compreendidas e atendidas, ofcieslifdevem possuir um gerente
capacitado ou uma empresa especializada que assuesponsabilidade de realizacdo dos

servicos de manutencao especificados no manuahernalizacao.

No Brasil, a maioria dos edificios ndo possui egégente ou empresa. O cargo de
administrador é de responsabilidade de um sindigom proprietario de uma das unidades
da edificacdo, eleito temporariamente pelos derpeaprietarios, ndo lhe sendo exigido

nenhum conhecimento em gerenciamento predial.

A inexisténcia de uma visdo de longo prazo, entcéela vida util do edificio, por parte deste
administrador, faz com que as atividades de magétepreventiva, ou até de manutencao
corretiva, sejam suprimidas ou realizadas por @sssem a devida qualificagcéo, pois a busca
de um menor custo mensal (taxa de condominio) Betivo principal da administracdo do

condominio, conforme citado por Resende (2004).

2.3.3. Inspecdes periddicas

Dentro de um sistema de manutencéo, diversas @scistio que ser tomadas baseando-se
nas informacfes obtidas através de inspecfes masddEstas inspecdes € que irdo
determinar o grau de degradacdo de cada compodenststema construtivo, fornecendo
subsidios para que os administradores possamdeaaedlise das prioridades nos servi¢os de
manutencdo. Esta analise, baseada em informac@eisa® fornecidas pelos profissionais
habilitados e treinados da area de inspecédo, peima minimizacdo do risco de falhas no

desempenho dos materiais que compdem a edificacao.
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Conforme Faber e Sorensen (2002), o principio dmmgimento das inspecbes é de
minimizar os riscos econdmicos durante a vidadatiedificacdo, que consistem na soma dos
custos das inspecfes, 0s custos devido as atigiddglenanutencdo e reparo, e 0S custos

devido as falhas.

Segundo Husni (2005), eliminar completamente a®si€m termos econdémicos aceitaveis é
impossivel, mas diminuir a chance de acidentesséipel e necessario. Esse é o papel das

inspecdes regulares.

As inspecfes periodicas sdao um fator importanteeabizacdo de um servico eficiente de
manutencdo. As inspecfes fornecerdo dados impestaer relagdo a degradacdo dos
componentes da edificacdo. Cada componente daagdith € afetado de maneira diferente
pelos agentes agressores do meio ambiente, exigimdpamacdo da manutencéo, visando

evitar falhas que venham a afetar o desempenhmddeuim sistema.

A Inspecao predial é a vistoria da edificacdo padeterminar suas condi¢cdes técnicas,
funcionais e de conservagéao, visando direciondamopde manutencdo. Esta vistoria técnica
tem por finalidade verificar as condicbes de desshp e determinar medidas preventivas e
corretivas que se fizerem necessarias para a lo@eada imovel e seus usuarios. Inspecéo
predial € um conjunto de exames visuais para varifa capacidade funcional da edificacédo.
E isto depende de uma avaliacdo diretamente prigpatca experiéncia do profissional ou
dos profissionais, pois a mesma € multidiscipli@HEBALJ, 2010).

Segundo Ceottet al. (2005), a inspecédo de fachadas consiste em awalmonitorar, ao
longo do tempo, o desempenho dos revestimentossidewando sua exposicdo as
intempéries, as possiveis deformacdes estruturaigis e movimentagbes térmicas e
higroscopicas. As inspecdes devem ser periddigaogramadas, e deverdo ser feitas por
profissionais habilitados, especializados em magdie de fachadas. A cada inspecao deve

ser gerado um relatério, que contera informacdesogentardo a proxima inspecao.

Essas inspec¢fes, normalmente, sdo do tipo vigsoal gor percussao, utilizando balancim
leve ou “cadeirinha”, que tenham todos os parareetxigidos de seguranca. Os pontos de
fixacdo desses equipamentos devem ser previstopro@to estrutural e/ou no de

revestimento (Ceottet al.2005).
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Para a execucdo de cada inspecdo, é necessaraxesertada a lavagem da fachada. A
lavagem da fachada devera ser feita com jato d’amessurizado. O objetivo dessa lavagem é
facilitar a observacédo visual, bem como eliminapregnacdes de fuligem acida ou fungos,

qgue aceleram a deterioracao do revestimento (Cebéig 2005).

Tanto as informagdes sobre manutencdo, como sqgieaadicidade de inspe¢bes devem ser
especificadas pelos projetistas, assim como deeemepassadas aos proprietarios através do
Manual de Operacédo, Uso e Manutencdo. Mas cabeadmistradores das edificacdes a
decisédo da execucdo ou nao do sistema de manutexgiosuarios, fica a responsabilidade
de procurar se informar sobre o gerenciamento dciede exigirem o cumprimento das

atividades de inspe¢ao e manutencao.
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3. CARACTERISTICAS E DEGRADACAO DE ELEMENTOS DE
FACHADA

Este capitulo € composto pela revisao bibliografica tipos de elementos de fachada, onde
sdo analisados as fungdes, os principais tiposneaaffestacdes patologicas mais frequentes
encontradas nestes elementos. Esta revisao visd@agao da planilha de vistoria utilizada

na inspecédo destes elementos, realizada na reznéi@lode Porto Alegre (capitulo 6).

3.1. SISTEMAS DE FACHADA

Uma das mais antigas sendo a principal funcéo kidéakdo é proteger o homem das acdes e
intempéries climaticas. O edificio, constituindo aummabitacdo, deve permitir a separacao
entre o ambiente interno (protegido) do ambientéerar (desprotegido). Todos os

componentes que participam desta separacédo derdashenstituem o envelope protetor da
edificacdo e tem a funcéo de resistir as solicéagénpostas pelos agentes externos, como
vento, chuva, ruidos, impedindo ou, em alguns c¢aaw®nizando a acdo desses para 0

ambiente interno.

Uma edificagdo é composta por diversos sistemasst®ma de vedacdes € composto pelas
paredes, sejam externas ou internas formando asghlerticais (ou quase) da edificacéo.
Uma parede externa que compde a fachada faz parteéin do envelope protetor da
edificacdo, sofrendo a agressao de solicitacOoesrred. Mas esta mesma parede esta em
contato com o ambiente interno, sofrendo as sa¢ié#s oriundas da utilizagdo do meio
interno pelo homem. Todo este conjunto de solid#ace acdes citadas leva a conceber o
sistema de fachada da edificacdo ndo como um sngianento de separacdo entre dois
ambientes, mas um elemento de grande importancilesEmpenho vital da edificacdo, o de

proteger o homem das a¢des externas e das condlgbascas adversas.

Para uma parede que compde um sistema de fachad®@iar o desempenho esperado, faz-
se necessario sua complementacao por um revestimgr outros elementos de fachada. A

nao ser que a parede seja constituida de um majadaapresente satisfatorio desempenho
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termo acustico e também seja impermeavel, o sistemeedacdes necessita da aplicacédo do
revestimento para apresentar um desempenho idealSBENI, 1986).

Para realizar a manutencdo de um sistema de faéhagaessario que seja realizada uma
inspecado prévia, que determinara quais as falhaeskEmpenho que possam estar ocorrendo
com os elementos que compde esta fachada. Caseriaga a inspec¢éo ou a edificacdo nao
possua um planejamento de manutencéo preventiu@-® 0 risco de executar apenas uma
recuperacao do aspecto estético dos elementoglumdtae ndo um processo de manutencao

visando recuperar o desempenho esperado.

3.2. FUNCOES DOS ELEMENTOS DE FACHADA

Os elementos de fachada compdem as fachadas extguegunto com o sistema estrutural e
o sistema de vedacdes formam o envelope de protiecadificacdo. O revestimento externo,
complementado pelas propriedades do seu supoempenha esta funcdo de protecéo,
associado aos demais elementos de fachada. Estes elementos, definidos muitas vezes
apenas como detalhes arquitetonicos da fachadasdnaoxiliam na funcédo do revestimento,
como, quando corretamente projetados, garantemabitidade do revestimento. Todo este

conjunto tem a funcao de garantir o correto desahpdo sistema da fachada.

Dentre as exigéncias de uso de uma edificacdoestachdas aquelas relativas a seguranga e
a habitabilidade. A seguranca deve ser entendid# aqgarantia de estabilidade mecanica,
resisténcia ao fogo, protecdo contra intrusdo hanmananimal e choque contra a fachada.
Estas exigéncias relativas a seguranca devem esadlidés pela parede como um todo, ou

seja, com ou sem contribuicdo do revestimento.

Em relacéo a habitabilidade, o CSTB apud Reserires (2001) exige que o revestimento
deve desempenhar sozinho ou associado ao seuesupod ou mais das seguintes funcdes:

estanqueidade, isolamento térmico, isolamento igoysistética.

Considera-se como estanqueidade a agua a propFieldadelementos da edificacdo, ou de
materiais componentes do revestimento, ndo peemtia infiltracdo de agua, para
determinadas condicdes de exposicao (Institutoedgisas Tecnoldgicas do Estado de Séo

Paulo apud MATTOS, 2001). Como principal fungcéoreleestimento externo, este deve ser
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estanque a agua impedindo sua percolagdo. Massdepermeavel ao vapor para favorecer a
secagem de umidade de infiltracdo (como a aguadeac por exemplo) ou decorrente da
acdo direta do vapor de agua originado nos amisiémtiernos (BAIA e SABBATINI, 2000).

O isolamento térmico, segundo Carneiro (1993), dmreassegurado simultaneamente pela
base e pelo revestimento, através de uma baixautividdde térmica de ambos e também
pela garantia do seu ndo umedecimento, pois a megid aumenta o conteudo de umidade

do material, cresce a quantidade de calor trardmiti

Em relacdo ao isolamento acustico, Carneiro (1888nhdo diversos autores conclui que o
revestimento pode melhorar o desempenho acustiemaglope protetor. Este desempenho é
exemplificado na andlise da contribuicdo do rewestito de argamassa em relagdo a uma
base composta por alvenaria. O revestimento apeesem bom desempenho acustico para
alvenaria de paredes delgadas, mas conforme aunsenéspessura da alvenaria, a

contribuicdo do revestimento torna-se desprezivel.

Carasek (2007) complementa que entre as funcOoesndeevestimento estdo o isolamento

contra o fogo, a resisténcia a desgastes da stiperfa resisténcia a abalos na superficie.

Ja em relacao a estética, Mattos (2001) cita qu®miaibuicdo dos revestimentos para o bom
aspecto da edificagdo, encontram-se duas func@tsitas: a regularizacdo de eventuais
falhas e a decoragéo das fachadas. A regularizdg&alhas em relacdo ao prumo e ao nivel
do substrato deve ser cuidadosa, pois podem s& tomma fonte de patologias na edificagao.

A funcado estética da fachada, segundo Cascudo RESENDE, 2004), esta relacionada
com a presenca do edificio, do ponto de vista @tjuiico, no espaco que ocupa. Assim é
atributo dessa funcgéo trabalhar a imagem promovelifdcentes efeitos visuais capazes de
valorizar e personificar o edificio, bem como inerde forma adequada na urbanizacdo da
cidade e no cotidiano das pessoas. Os elementtacloleda tém participacdo importante na
composicao arquitetonica da edificacdo, que juntora adotada pelo arquiteto, define a

composicao e o estilo do projeto.

Medeiros (apud RESENDE, 2001) complementa as fumgde revestimento com a

necessidade de promover a durabilidade de acordcacada util esperada para a edificacéo,
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permitindo e facilitando a manutencéo preventivamretiva sempre que necessario de modo

a preservar a estética e a aparéncia e garantinaoeameabilizacdo do edificio.

A durabilidade e a possibilidade de manutencdo earacteristicas essenciais dos
revestimentos de fachada de edificios. Estas agdies estdo intimamente relacionadas e de
seu adequado equacionamento depende também o @éedenyga fachada e até do edificio
como um todo. Com isso, a durabilidade dos elemsed® fachada resulta em um dos

principais requisitos de desempenho.

Para garantir a durabilidade destes elementos, -skeveonhecer sua composicdo e
propriedades. Este conhecimento permite a elabo@dedplanos de manutencao preventiva,
com atividades fixadas conforme a vida Util previgara cada elemento, mas néo descartando
a possibilidade do surgimento de manifestacfedduatas ligadas as agressdes sofridas por

estes materiais pelas condicdes ambientais a tfe |geitos.

Inspecdes periddicas dos elementos de fachadatperraiconstatacao do inicio do processo
de manifestacdes patoldgicas, que levariam a padgropriedades de impermeabilizacéo
dos elementos se ndo forem sanados a tempo. Hdta gee estanqueidade, mesmo que por
um periodo curto de tempo, pode levar ao iniciprdcesso de deterioracdo dos elementos de

vedacgao ou estruturais da edificagao.

3.3. TIPOS DE ELEMENTOS DE FACHADA

Os elementos de fachada compreendem todos os centpenque constituem o sistema
fachada, formando a camada externa visivel dacaddb, fazendo parte da composicao
arquitetonica. Estes elementos podem ter apengéduthecorativa (elementos decorativos),
terem funcdo de revestimento ou apresentarem dutngées (marquises, sacadas, floreiras,

pingadeiras, beirais, caixas de ar condicionadati®s).

3.3.1. Tipos de revestimentos: composi¢do e manieges patoldgicas

A principal funcdo dos revestimentos é de auxdisuparedes a apresentarem o desempenho
esperado pelo usuario. O revestimento pode serasimple um recobrimento da superficie

da parede, em uma ou mais camadas de um mesmoiamaier materiais distintos,
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normalmente com espessura uniforme. O revestimpatie ser classificado conforme o
material predominante: argamassa, ceramica, p@dngyra, metal, fibrocimento. Outros
materiais também podem ser aplicados, porém ma@suem revestimentos internos: pasta,

plastico, madeira, papel de parede.

Atualmente os revestimentos aplicados em fachadas atilizados no mercado, sdo os
revestimentos de argamassa com acabamento emaputextura acrilica, revestimento
ceramico ou revestimento pétreo. Muitas vezes, éamdfio utilizados sistemas mistos, com a

aplicacdo de mais de um tipo de revestimento emmesna fachada.

Segundo Paravisi (2008), o sistema de revestingeptrte integrante de um sistema maior, e
tem seu comportamento diretamente influenciado spetaracteristicas dos demais
componentes, devendo ser projetado considerandstema de vedacdo vertical como um

todo.

3.3.1.1. Revestimento de argamassa

Desde épocas remotas o homem emprega materiaistégqnea finalidade de unir
solidariamente elementos de varias naturezas reiraQéo de edificacbes (RECENA, 2008).
Com o objetivo de reforcar e proteger as suasocagiies, 0 homem recorreu a argamassa
como revestimento de superficies. Inicialmenteizotil 0 barro tal como se encontrava na
natureza; posteriormente, misturou-o com fibrasaklhgpcom a finalidade de conferir-lhe
maior consisténcia; mais tarde, adicionou areiéeptendo minimizar os inconvenientes da

retracdo e permitir um produto final mais duro®stente (TERRA, 2001).

Os revestimentos de argamassa sao largamentaddizno Brasil devido provavelmente a
sua simplicidade, baixo custo, disponibilidade deuss componentes, e por ser
tradicionalmente uma solugdo de revestimento guéacoom a aceitacdo dos usuarios e o
conhecimento por parte da méo-de-obra além de sketamel a qualquer forma e permitir a

execucao de diversos tipos de detalhes e textRtaBIT, 2009).

Segundo a NBR 13529 (ABNT, 1995) o revestiment@ammmassa € o cobrimento de uma
superficie com uma ou mais camadas superpostasrgdgnassa, de modo a receber

acabamento decorativo ou constituir-se em acabariieat.
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De acordo com Carasek (2007), a argamassa deinegegi € utilizada para revestir paredes,
muros e tetos, 0s quais, geralmente, recebem coat@aento a pintura.

A definicdo de argamassa, que pode ser consideragausual, € a mistura de aglomerante,
agregado e agua, podendo ter a adicdo de outrdstpsoespecificos. A NBR 13529 (ABNT,

1995) apresenta a seguinte definicdo: “mistura lygmea de agregado(s) miudo(s),
aglomerante(s) inorganico(s) e agua, contendo ouaddivos ou adi¢bes, com propriedades

de aderéncia e endurecimento”.

Tradicionalmente, as composi¢cdes mais usuais demagsa utilizadas para revestimento,
tanto exteriores como para interiores, tem sidgamassas de cimento (cimento e areia),

argamassas de cal (cal e areia) e argamassas (uistasto, cal e areia).

Segundo Terra (2001), estas argamassas, por nemitpot garantiram a regularizacéo e a
protecdo das paredes, mantendo estas funcdes podqgse satisfatorios de tempo, isto €,
apresentando uma boa durabilidade. Entretantomaitiente, estes revestimentos tém
apresentado uma série de problemas, atribuidosigimente & selecdo pouco criteriosa dos
materiais e desrespeito pelas regras de execuGmedestimentos de argamassa, somado a
escassez de mao-de-obra especializada, com doddsitécnicas tradicionais de execucao

dos revestimentos de argamassa.

O ritmo muito rapido exigido as constru¢ces modgrm&io compativel com as regras de
aplicacao dos revestimentos tradicionais, levosluagimento de novos materiais de suporte,
ainda nao suficientemente testados quanto a adaptags revestimentos de argamassa
tradicionais. Todas estas adaptacdes tém levadsuipmento de patologias envolvendo

revestimentos argamassados.

Nas ultimas décadas, na tentativa de superar ddepmas decorrentes da necessidade de
rapidez de aplicacdo, desenvolveram-se argamasdastrializadas, produtos pré-dosados
preparados em obra com adicdo exclusiva de agua) constituicio baseada
fundamentalmente nos mesmos elementos das argantasseencionais, mas corrigida com

alguns aditivos.

3.3.1.1.1. Camadas de constituicao
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Os revestimentos de argamassa podem ser consityido camadas. O revestimento

classificado como tradicional é constituido posttdmadas. A primeira camada ou camada
de ancoragem ou chapisco tem a funcdo de assegeagncia do revestimento a base,
constituido um fundo de caracteristicas homogédeabaixa absorcado para aplicacdo da

segunda camada.

A segunda camada ou emboco € a parte principatimondo-se no corpo do revestimento.
Assegura a impermeabilizacdo, ao mesmo tempo emregdariza as imperfeicdes da
camada anterior. A camada final ou camada de aetianou reboco define o aspecto do

revestimento.

Por este sistema exigir um grande numero de reégsiipara ser de boa qualidade, muitos
ficam dificeis de serem cumpridos devido aos croanogs e exigéncias de produtividade,
como o tempo de espera para cura entre a apliceecéamadas sucessivas, as espessuras de
cada camada ndo serem superiores as recomendgul@pasacdo da base, a dosagem dos
materiais, muitas vezes feita nos canteiros de pbrando-de-obra ndo qualificada e mal

orientada.

Ja o revestimento denominado massa unica, segua@oeBSabbatini (2000), € executado
conforme o seguinte procedimento: apos a aplicalfiahapisco, é aplicada uma Unica
camada, que cumpre as fungbes de regularizacdoask & acabamento. Este sistema
caracteriza-se por apresentar economia de horagedeicdo, decorrentes do menor niumero

de operacoes.

Ja Sabbatini (1990) salienta que nédo é funcao destimento dissimular imperfeicbes
grosseiras das alvenarias ou das estruturas deetorermado, o famoso “esconder na
massa”. Esta situacéo € uma prova irrefutavel eféciéncia técnica, da auséncia de controles
e da falta de racionalizacdo construtiva na execugd etapas precedentes, resultando em

espessuras excessivas, que podem levar ao desntdadneevestimento.
3.3.1.1.2. Manifestacfes patologicas dos revestimsae argamassa

De acordo com Sabbatini (apud BARROS et al,19%ma jgvitar a ocorréncia do problema
patolégico em revestimento de argamassa, nao leaséander como deve ser realizado,

devendo o conhecimento ser expandido, procurandaiser os porqués, pois s6 assim €
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possivel avaliar os riscos envolvidos, quer estebs relacionados com a segurancga contra a
ruptura catastrofica do edificio ou com a seguraogatra a ocorréncia de problemas

patologicos no revestimento argamassado.

Bauer (1997) fez um levantamento das principaislpgias em revestimentos de argamassa.
Seu trabalho baseou-se na andlise da sintomata@pgiente, para facilitar o conhecimento
das causas geradoras. A maioria das patologiapapiean ser apresentadas leva a uma perda
da estanqueidade proporcionada pelo revestimens®gdir, baseado neste autor, discute-se
as principais patologias em revestimentos argardassa

Figura 3.1 — Descolamento do revestimento Figura 3.2 — Detalhe do deslocamento do
argamassado revestimento argamassado

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

As fissuras e os descolamentos sdo as patologias eneontradas nos revestimentos de
argamassa. Os descolamentos ocorrem de modo aarsepaa ou mais camadas dos
revestimentos de argamassa, e apresentam extemsawel (figuras 3.1, 3.2, 3.3, 3.4).
Podem se manifestar por empolamento, varios mgs@s @ conclusdo da obra, quando
ocorrem expansdes na argamassa endurecida dehidoagéacdo posterior de oxidos, tendo
como principais causas a utilizacdo de cal par@atm hidratada ou cal contendo 6xido de
magnésio (figura 3.5).

Os descolamentos podem ocorrer em placas, quandteae a deficiéncia de aderéncia entre
camadas de argamassa ou das mesmas com a baseaemdpossiveis causas a preparacéo

inadequada da base (lisa, presenca de agente deswegl pé e residuos); a molhagem
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deficiente da base; a argamassa em espessura iexC8§BR 7200, ABNT, 1998); a
argamassa rica em cimento; o acabamento supeifieidquado da camada intermediaria ou

a aplicacao de camadas de argamassa com resist@auBguadas interpostas.

Figura 3.3 — Descolamento do revestimento  Figura 3.4 — Detalhe do descolamento do revestimment
argamassado argamassado

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Outra forma de descolamento pode ser com pulvarialéquando a argamassa apresenta
desagregacao e esfarelamento ao ser pressionadmlmante. As causas podem ser por
pintura executada antes de ocorrer a carbonatac@&aldla argamassa; emprego de adicbes
substitutas da cal hidratada, sem propriedadegldenarantes; hidratacéo parcial da fracdo
cimento da argamassa; argamassa utilizada apoazo pe utilizacdo (tempo de pega do
cimento); argamassa mal proporcionada ou empregogagnassa contendo cimento e adi¢cao

de gesso.

As fissuras no revestimento de argamassa ocorrermpeimentacdo e fissuracdo da base
(estrutura de concreto ou alvenaria) ou por fatoedstivos a execucdo do revestimento
argamassado, a solicitacdes higrotérmicas e, pdhuoente, por retracdo hidraulica da
argamassa (figura 3.6). Segundo Antunes (2010pseaberturas sdo caminho para a
penetracao de agentes agressivos, principalmant@dade. Estes agentes podem induzir ao

surgimento de novas manifestacdes patologicas.

A fissuracdo, quando ndo é devida a movimentacdmasge, € funcdo de fatores intrinsecos,

como consumo elevado de cimento, teor de finosadles; consumo elevado de agua de
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amassamento, numero e espessura de camadas, agaomsbaixa retencdo de agua, cura

deficiente e aplicacdo de camadas com resistéimeidsquadas.

Figura 3.5 — Descolamento de revestimento Figura 3.6 — Fissuras em revestimento argamassado
argamassado por empolamento

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Outras formas de patologia nos revestimentos devaagsa sdo quando materiais dispersos na
argamassa manifestam posterior variacdo volumgétgeeando vesiculas no revestimento
endurecido. Estes materiais podem ser: pedrasl gmi@almente extintas; matéria organica

ou torrGes de argila contidos na areia; contammadedareia durante a estocagem.

As eflorescéncias sdo patologias formadas por depdssalinos na superficie do
revestimento, provenientes da migracdo de saisveslUpresentes nos materiais ou
componentes da alvenaria. Para que ocorram as esffncias, devem existir,
concomitantemente, sais sollUveis no material, pgasee dgua e pressdo hidrostatica para

gue a solucao migre para a superficie.

Falhas relacionadas a umidade também se constiramcausas para patologias em
revestimentos. Entre as manifestagcbes mais conef®mntes aos problemas de umidade em
edificacdes, encontram-se as manchas de umidades&o, bolor, fungos, algas e mudancas

de coloracéo.

A contaminacdo atmosférica, nas médias e grandides, causa 0 recobrimento dos

revestimentos externos de edificacbes por po,duolig@ particulas contaminantes, ocorrendo
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adesdo das particulas por apenas apoio ou poimagidib, dificultando a limpeza, que exige
lavagem periddica (figuras 3.7 e 3.8).

Figura 3.7 — Manchamentos em revestimentod-igura 3.8 — Manchamentos em revestimentos argahass
argamassados (edificio ao fundo)

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

A patologia que apresenta o desenho de linhas dtasjuhorizontais e verticais no
revestimento é denominada de fantasmas ou espeetjostas (LOGEAIS, apud BARROS
et al, 1997). A causa mais frequente para estacapa¢ o fendmeno fisico conhecido como
termoforese. Trata-se simplesmente de depoésit@sedifiais de poeira na superficie do
revestimento, causados pela diferenca da temparatyperficial entre os componentes da
parede: alvenaria, juntas de argamassa e vigasndeeto.

3.3.1.2. Revestimento ceramico

Segundo Medeiros e Sabbatini (1999), o uso da éesdromo revestimento remonta ha pelo
menos trés mil anos atras, devendo ter ocorrideapedmente no Oriente Médio. Ha mais de
dois mil anos, placas ceramicas foram empregadasavestimentos das piscinas e paredes
dos banhos romanos, existindo varios registrosaamdis antigos na Grécia, Egito e China.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Os paises ibéricos podem ser apontados como résmimspela difusdo do uso dos

revestimentos ceramicos no novo mundo.

O Brasil possui condi¢des climaticas muito favoraa® uso de revestimentos ceramicos nas
fachadas, fazendo com que esta opcao seja dasintersssantes, tanto pelo aspecto de
desempenho como pela durabilidade (MEDEIROS e SABRA 1999).

Os revestimentos ceramicos podem ser classificddoacordo com a técnica construtiva
empregada na sua producdo. Os revestimentos samuewlos aderidos, quando trabalham
completamente aderidos sobre bases e substrattisegservem de suporte. Os revestimentos
chamados de n&o aderidos, precisam ser fixadosnpa de dispositivos especiais, pois
podem possuir camadas com funcdo de isolamento ictérmacustico ou de
impermeabilizacdo, que ndo apresentam aderénciapropositadamente sao instalados

afastados da base (fachadas cortinas ou ventiladas)
3.3.1.2.1. Camadas constituintes do revestimenéiueo aderido

A estrutura do revestimento ceramico pode ser éadaupelo método convencional ou pelo
método de colagem. Segundo Medeiros e Sabbatil9f1® advento das argamassas
adesivas permitiu que os revestimentos ceramigsefo assentados com menor desperdicio
de materiais e com maior produtividade, trazendeacionalizacdo a execucdo. Esta
racionalizacdo permite separar a obra bruta da kg, evitando a obrigatoriedade de

execugao em conjunto da regularizagéo e fixag&cdbamento final.

Fiorito (1994) descreve a estrutura de revestimerg@mico, executado pelo método
convencional, como sendo composto pela base (etemde alvenaria sejam tijolos, blocos
ou concreto); chapisco; camada de argamassa d&anieggdo, executada sempre que ha
irregularidades da base a serem corrigidas e supera 20 mm; camada de argamassa de
assentamento ou emboco, executado com espess@anai@; camada uniforme de pasta de

cimento com espessura de cerca de 1 mm e as pkxéasicas.

Ja a estrutura de revestimento executado pelo mé®dolagem, segundo o mesmo autor, €
composta pela base; chapisco; camada de arganmassgutarizacdo (se necesséria); camada
de argamassa de assentamento ou emboco; camagagd® fou seja, camada de argamassa

adesiva com espessura de cerca de 3 a 6 mm, dedendas dimensdes da superficie da
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peca ceramica, podendo ser usado também colas gpessera de 1 a 2 mm e as placas

ceramicas.

Segundo Campante e Baia (2003) o procedimentardmal a camada de emboco, fazendo a
aplicacdo direta da placa ceramica sobre a bas#e pevar a perda de aderéncia e
descolamento da base, pois o emboco tem a imperfantdo de absorver as tensdes
causadas pelas movimentacbes da base, amenizantkelade tenses aplicadas sobre o
revestimento ceramico. Sendo eliminado o embocterades serdo aplicadas diretamente no

revestimento ceramico.

A funcdo da camada de fixagdo € de aderir as plamd@snicas ao substrato. A camada de
fixacdo pode ser constituida por argamassa adesiwla. Segundo Della Penna (2012), a
argamassa colante industrializada usada no assamtamreramico teve a sua introdugcédo no

mercado brasileiro no inicio da década de 80.

Campante e Baia (2003) definem argamassa colantadesiva como uma argamassa
industrializada, pré-dosada, fornecida em pé, nadesseco. Sdo compostas por cimento,
graos inertes de granulometria fina e resinas agénAs resinas sdo adicionadas para
garantir a argamassa colante algumas propriedates: cetencao de agua, melhoria em sua

plasticidade e aumento da extensdo de aderéncia.

As argamassas colantes devem ter tempos de vid@otem aberto e de ajustabilidade

compativeis com as condigbes em que sdo empregadas.

Tempo de vida € o tempo durante o qual a arganp@seganece com suas caracteristicas de
uso. Comeca a partir do momento em que se mistargaanassa em po com a agua. Tempo
de aberto é o periodo de tempo entre o espalhandentbgamassa e momento em que a
argamassa perde sua propriedade de aderénciabiperpela pelicula esbranquicada sobre
os cordbes de argamassa. Tempo de ajustabilidadeetiodo de tempo em que, apdos o
assentamento das placas ceramicas, estas podemmageposicdes corrigidas sem que haja
reducdo na capacidade de aderéncia (CAMPANTE e B20A3).

Campante e Baia (2003) citam que as colas usaddxat@o de placas ceramicas sao
produtos a base de resinas organicas. As prinap&s disponiveis no mercado sdo: vinilica,

acrilica, epoxidica e borracha sintética. As ceasvendidas na forma de pastas, prontas para

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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0 uso, com excecdo das epoxidicas, que sédo bicanggsne devem ser misturadas antes do

uso.

Segundo os autores, as colas devem ser usadasssbeeem que néo seja possivel o uso de
argamassas colantes, como sobre as bases de paesie$ de gesso acartonado) para evitar

uma reacado deletéria provocada pelo contato comento das argamassas colantes.

Para as demais aplicages, o uso de colas deveusterbem avaliado, pois, além de terem
precos superiores as argamassas colantes, elaalgémas caracteristicas limitadoras, pois
necessitam de bases lisas e pouco absorventesigveis ser aplicadas em camadas de 1 a 2
mm para que sejam técnica e economicamente vi&éis) de ndo permitem ajustes nas

placas ceramicas ap0s 0 assentamento devido angeesigessura.

As placas ceramicas sdo produzidas a partir delasrg/ou outras matérias-primas
inorganicas, que depois de misturadas e moldadas,qeeimadas em fornos sob altas
temperaturas. Podem ser extrudadas (tipo A) owspdas (tipo B), esmaltadas ou nao, lisas

Ou rugosas.

Segundo Campante e Baia (2003), as placas ceratseastém menor capacidade de
absorcdo térmica que as rugosas e proporcionamr maftexdo dos raios solares,
contribuindo para o melhor comportamento térmicansiderando-se a incidéncia de chuvas,
as fachadas revestidas com placas ceramicas ruggsamaior capacidade de distribuir os
fluxos de &gua, contribuindo para sua protecacérRpoem relacdo a limpeza, as placas lisas
permitem um melhor escoamento de residuos suesfic que pode ser bastante importante

em regides de alto indice de poluicdo atmosférica.

Em relacdo a cor, as placas ceramicas escurasentegyupor apresentarem maior capacidade
de absorver calor dos raios solares, ficam sujaitagiores temperaturas, podendo ocorrer o
aumento de tensdes no caso de um choque térmisiowado pela incidéncia de chuva

repentina.

As juntas entre 0s componentes ceramicos sdo timiegm ndo podendo as placas ceramicas
ser assentadas sem juntas abertas. Estas juntas der preenchidas por material de

preenchimento flexivel, chamado de argamassa datagjento ou rejunte, que deve ter
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capacidade de absorver deformacdes, garantir ingadvitidade, ser resistente a abrasao (para
permitir limpeza), ser duravel e apresentar rasisééa fungos.

Na execucdo do revestimento ceramico, é necesgamoar painéis de dimensbes que
permitam dissipar as tensfes induzidas pela movap@o da parede, somadas as
movimentagfes do proprio revestimento, devido asag@es de temperatura ou por
deformacgdo lenta do concreto da estrutura revesfidajuntas entre estes painéis sao
denominadas juntas de trabalho ou de movimentagajo executadas seccionando-se a
partir da superficie da placa ceramica até a msenchidas com materiais deforméaveis e a

seguir vedadas com selante flexivel.

A NBR 8214 (ABNT, 1983) recomenda a execucao deagide movimentacao longitudinais
e/ou transversais em paredes externas com ardaoiguaaior que 24m2, ou sempre que a
extensado for superior a 6m. Segundo Campante e(Ba@@8), juntas horizontais devem ser
executadas a cada pavimento, o mais proximo pdsdiveencontro dos componentes
estruturais e da alvenaria (regido de encunhamefAtarestas dos edificios também séo
pontos criticos e juntas funcionam melhor quandogmmadas a uma distancia maxima de 60

cm das arestas.
2.3.1.2.2. Manifestagfes patoldgicas dos revestimsereramicos

As patologias de revestimento ceramico de fachadalgiceis de recuperar e requerem para
iIsso custos elevados. Medeiros e Sabbatini (1989®han que muitas vezes, quando elas
manifestam-se visualmente, ja ha comprometimentotégridade do revestimento e estes
custos podem suplantar os custos da execucao arifistas patologias levam a perda da
propriedade de impermeabilizacdo do sistema deaéiclffiguras 3.9 e 3.10). Campante e
Sabbatini (1999) citam que as temperaturas saotagms como sendo um agente de
degradacdo ambiental de grande importancia, umgwezm diversas regides do Brasil, as
altas temperaturas do verdo tendem a aquecer esiangde maneira continua, levando os
revestimentos ceramicos, e demais componenteadaadas, a atingirem temperaturas de até
70°C, quando a temperatura ambiente esta na c&2f @eConsiderando-se que o interior do
edificio normalmente esta em uma temperatura nai&pem funcdo da ventilacdo natural,
ou mesmo devido ao uso de ar condicionado, um eyreelde temperatura surge atraves das

camadas dos revestimentos, o qual € geralmentéta@s por diversos materiais diferentes.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Esse gradiente de temperatura causa significadif@®ncas na deformacgéo térmica da base e
da camada de revestimento, o que pode levar destbeces estéticas até a ruptura dos

componentes.

Figura 3.9 — Descolamento de revestimento ceramico Figura 3.10 — Detalhe do deslocamento
devido a corrosao da viga (base)

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Problemas com a méo-de-obra também podem serenodg muitas patologias envolvendo
revestimentos ceramicos, pois € comum nos canteieosbra observar-se trabalhadores
despreparados para executar o0 servico, seja egéoets procedimentos de execucdo ou a

preparacao do material a ser empregado.

Segundo Mibielli (1997), as deficiéncias de mawmbea refletem-se em técnicas de
colocacdo improprias, uso de argamassas adesa@dsqguadas, colocacado sobre suporte ndo
devidamente preparado, aplicacdo em condi¢cBestatmsadesfavoraveis, falta de ferramental
apropriado, tudo agravado pela falta de controlassentamento pelo responsavel técnico.

Dentre todas as patologias observadas nos revestisneeramicos de fachada, segundo Just
e Franco (2001), a que apresenta maior grau ddéimcia € o descolamento ou perda de
aderéncia na interface entre a peca ceramicagaemassa adesiva ou entre esta e o substrato.
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Além de ser a mais encontrada, essa é a manifestag& perigosa e que exige maior
atencgdo, devido aos riscos causados aos usudgsaé 3.11, 3.12 e 3.13).

Figura 3.11 — Descolamento de revestimento
ceradmico

Figura 3.12 — Detalhe do descolamento de revestamen
ceramico

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

O primeiro sinal desta patologia é a ocorrénciaitiesom cavo (oco) nas placas ceramicas
(quando percutidas), ou ainda nas areas em qudsssva o0 estufamento da camada de
acabamento (placas ceramicas e rejuntes), execaplifi na figura 3.14, seguido do
destacamento destas areas, que pode ser imediat@oouGeralmente estas manifestacdes
patologicas ocorrem nos primeiros e ultimos anddeegdificio, devido ao maior nivel de
tensOes observados nestes locais (FONTENELLE e MQQBR04).

Gomeset al (1997) citaram como causas para o problema o wsitegquado de argamassas
industrializadas para assentamento das pecas cesimiso de ceramicas com absorcao
elevada de agua, dilatacdo térmica, infiltracdbeserdas de agua por falta de
impermeabilizacdo de jardineiras e sacadas, pras#mgaliéncias nas fachadas. Quando se
utilizam dois tipos de revestimento, ceramico eysa percebem-se problemas nas interfaces
dos dois revestimentos, causados pelo acimulo dadeem saliéncias.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Figura 3.13 — Eflorescéncia, ocorrendo também Figura 3.14 — Estufamento das placas cerdmicas
descolamento do revestimento argamassado

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Maia Neto et al (1999) citam que as causas mais comuns dos desmdias dos
revestimentos ceramicos sdo a excessiva dilatagioshbopica, a inexisténcia de juntas de

movimentacéo, falhas no assentamento e deficiduciaté mesmo, falta de rejuntamento.

Just e Franco (2001) sintetizam que os descolasmentbem ser causados por uso de material
inadequado, deficiéncias no projeto, erros na gr@olie acompanhamento, e em relagdo ao
uso, fundamentalmente, as atividades de manuterggueridas para um desempenho
adequado do conjunto com o decorrer dos anos. Relalo (2010), trés sdo os fatores
fundamentais para a qualidade do revestimento desanescolha adequada da placa

ceramica, qualidade do assentamento e manutengadipe (figuras 3.15, 3.16, 3.17 e 3.18).

Quando o rejunte é a base de cimento, deve-sevabs&rdeterioracdo pela presenca de
agentes agressivos, como chuva acida ou o apargointe fissuras. Se 0s rejuntes
apresentam resinas, estas sdo de origem organpadem envelhecer, perdendo suas
caracteristicas, devendo ser feita a manutencamroom a vida util do material. Segundo
Gomide (2011) a lavagem periddica da fachada ratcantaminacdo atmosférica, composta
por po, fuligem e particulas contaminantes, quereosiva e estraga o proprio revestimento e
0S rejuntes.
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O aparecimento de fungos e algas pode ocorrer ganassa de rejunte e é causado pela
utilizacdo de argamassa com porosidade elevadm edigdo de agentes resistentes a esses
microrganismos (CICHINELLLI, 2006).

Figura 3.16 — Descolamento de revestimento
ceramico cor escura

Figura 3.15 — Descolamento de revestimento ceramico

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Os autores chamam atencdo para procedimentos estOneuitas vezes adotados por
construtoras ou condominios frente a esta patqlggiss, assim que as placas comecam a
cair, realizam a remocao e substituicdo das pegjtas £ estufadas. Outros, quando ndo ha
juntas de movimentacédo, tentam simular tais juhtagzontais a cada pavimento, em geral
apenas substituindo o rejunte original por selahtebos os procedimentos apenas postergam

por mais alguns meses a ocorréncia inevitavel doali@mento.

Patologias em revestimentos ceramicos também agrarpor causa da perda de integridade
da superficie da placa ceramica, que pode ficaitalta a um defeito estético, caso do
gretamento, ou pode evoluir até para um descolameatcaso das fissuras. As causas destes
problemas podem ser por dilatacdo e retracdo daaql deformacdo estrutural excessiva;
auséncia de detalhes construtivos, como vergadravengas, platibandas e juntas de

movimentacéao; e retracdo da argamassa de fixacao.

Nos revestimentos ceramicos podem ocorrer eflonesg€® depdsitos cristalinos na

superficie, pelos mesmos motivos que acontecemenestimentos de argamassa.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A deterioracdo dos rejuntes consiste em uma patolpge compromete o desempenho do
revestimento ceramico como um todo, jA que est@spopentes sdo responsaveis pela
estanqueidade do revestimento. A perda de estalagleeipode iniciar-se logo apés a
execucdo, através de procedimentos de limpeza doades, com acidos e bases

concentrados.

Figura 3.17 — Detalhe descolamento de Figura 3.18 — Descolamento de revestimento ceramico
revestimento ceramico

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Rachid et al (2006) citam que a deterioracdo nontamento apresenta grande incidéncia
porqgue a manutencdo que é realizada nestes elempéat prevé o lado funcional do
rejuntamento, mas sim, apenas o lado estético. &loremte é realizada apenas a limpeza ou

pintura, quando deveriam ser realizadas tambémlbesitsiicoes ou recolocacoes.

As juntas de movimentagdo sdo preenchidas comteglde origem organica, com vida util
em torno de cinco anos ou mais, e apds este pedimdam ser trocados, pois ndo atenderéo
mais as exigéncias de elasticidade, essenciaisa@n funcionamento do revestimento

ceramico.

Devido ao relativo pouco tempo de utilizagcdo dadgs de movimentagdo em revestimentos
ceramicos, os subsidios para sua especificacagetpre técnicas de produgcdo ndo se
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encontram suficientemente sistematizados na litkexranhacional, tornando os critérios
utilizados para as decisOes de projeto experiémuigduais e, muitas vezes, de canteiro de
obra. Uma vez ndo adequadamente projetadas e adasytas juntas de movimentacao
acabam se tornando focos de manifestacbes pataddogis durabilidade das juntas
preenchidas por sistema selante € alcancada, wobretjuando se alia a adequada
especificacdo do selante e demais materiais com$éis da junta, uma criteriosa aplicacao
dos materiais. A inadequada execucdo € apontada uoma das principais causas de falhas
em juntas de movimentacao seladas (RIBEIRO e BARRO).

3.3.1.3. Revestimento pétreo

De acordo com a definicdo da NBR 15012 (ABNT, 20@gha ornamental € um material
rochoso natural, submetido a diversos graus os tipdoeneficiamento, utilizado para exercer
funcdes estéticas. No mercado brasileiro de ma&eatéaconstrucéo, sdo comercializados mais
de 500 tipos de rochas, subdivididos em dois grupwamores e granitos. O Brasil, no
mercado mundial, ocupa lugar de destaque na egtrac&omercializacdo das rochas
ornamentais para revestimento, ndo apenas em vploras por possuir material com

excelente qualidade estética.

Flain e Frazdo (1997) citam que quando se optagq@stimentos pétreos, acredita-se que
serdo concebidos de forma a terem maior durab#idalém de refletirem solidez e nobreza a
edificacdo. Por estas e outra razdes, geralmeptesentam custos iniciais mais elevados,

porém com algumas vantagens, tais como, reduzidateracao e estética agradavel.
3.3.1.3.1. Técnicas de assentamento

O método mais comumente utilizado no assentamenfiatas de rochas em fachadas com
até 3 metros de altura, segundo Moreiras (2005gm@regando a adesdo fisica com
argamassas tradicionais, geralmente compostasnienia e areia. Em edificios altos, as
placas sdo de maiores dimensdes, inviabilizan@opestesso, principalmente devido ao risco

de ocorrer desplacamento.

Uma maneira de contornar o problema em edificioatédel5 metros, conforme cita o autor,

foi 0 uso de telas fixadas na estrutura por meigchdenbadores expansivos para ancorar as

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
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placas. Para isso, antes da concretagem das piasgievem ter seu dorso preparado com

ranhuras para receber arames que realizardo sageoor

No revestimento aderido, entre as placas de roeva existir um espacamento, para absorver
a dilatacdo térmica e as movimentacOes da bases fosttas podem ser preenchidas. Quando
preenchidas com selante passam a constituir unia glgnmovimentacgéo. O selante deve ser
colocado sobre um corddo de apoio inerte e ndcemigerinserido na junta, cuja fungéo é

impedir a adesédo do selante no fundo da junta,ipedm sua movimentacao.

Atualmente, o método mais eficaz para o revestimdetfachadas de altos edificios, utiliza
insertos metélicos, compondo uma fachada cortimale ondo ocorre a aderéncia do
revestimento com a base. Quando 0 espaco entiealmrevestimento permite a circulagao

do ar, tem-se a fachada ventilada que deve sestaorente dimensionada para funcionar.

Estes sistemas que eliminam o uso de argamasszepogsodutividade elevada, auxiliam no

isolamento térmico da edificacdo e aumentam a amgardo revestimento, reduzindo a
possibilidade de ocorrer quedas de placas. Inseéosdispositivos metdlicos, geralmente
fabricados em aco inoxidavel, que servem como eltande ligacdo entre a estrutura da
edificacdo e a placa da rocha (NBR 15846, ABNT,0B)1Para especificacdo do tipo de

rocha, devem-se conhecer os aspectos petrogréfecptaca, prevendo-se o comportamento
do material em relacdo ao tempo e condi¢cdes anamenSegundo Moreiras (2005), a

caracterizagdo tecnolégica das rochas compreendet@sninacdes das propriedades fisicas,
quimicas, mecanicas e petrograficas através de anjurdo de ensaios, analises e

determinacdes, que as qualificam para o uso. Esteecteristicas variam em funcdo da
mineralogia, da textura, da estrutura, do grauntiriperismo do maci¢o e de outros fatores
do tipo litoldgico.

3.3.1.3.2. Manifestacdes patoldgicas dos revestivsgrétreos

Flain e Frazdo (1997) destacam que se observamasvagorréncias de manifestacdes
patologicas, principalmente em revestimentos dea®em fachadas de edificios construidos
recentemente, traduzindo-se em perdas das suasctecemticas iniciais e em

comprometimento da sua estabilidade, o que vindradar as razdes iniciais pelas quais se

opta por estes revestimentos, que seriam a duaddie estética.
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Os autores associam as patologias nos revestimpétiaos a diversos fatores, como a falta
de projeto ou a especificagdo inadequada dos migtgror falta de conhecimento de suas
propriedades; ao processo de producédo, por faltacomdecimento ou de dominio da

tecnologia de aplicacéo; utilizacdo de méao-de-oldi@qualificada e inexisténcia de controle
(figura 3.19).

Figura 3.19 — Descolamento de revestimento Figura 3.20 — Manchamento em revestimento pétreo
pétreo

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Segundo Matos e Rocha (2006) as alteracdes da patlreal podem ser de varios tipos:
mineraldgicas, quimicas, na porosidade, no teourd@lade, na resisténcia mecanica, na
deformabilidade, desplacamentos e outras. Manifes@visualmente por meio de mudancas
de coloracéo (figura 3.20), manchas, rachaduraiseuras, inchamentos, desfolhamentos,
lasqueamentos, crostas, poeiras, patinas superfieiaaté deformacfes conducentes ao

colapso estrutural.

Quando o revestimento pétreo de fachada é fixado p®cesso tradicional, utilizando
argamassa de assentamento, as patologias que poderar sGo manchamentos, fissuras e

descolamentos das placas.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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O manchamento pode ocorrer por impurezas do cimeed#areia ou por excesso de agua na
argamassa e estas manchas podem ser permanendesloQouver a carreacdo dos sais
soluveis para a superficie da placa, havera a fi@ionde eflorescéncias (figura 3.21 e 3.22).

Na fixacdo das placas na fachada através de dispgsimetalicos, os insertos, também
podem ocorrer patologias. Quando ndo houver unadhessadequada do material dos insertos
ou ndo houver controle da sua producdo, pode a@coarosdo deste material, devido a
exposicao as intempéries. Esta corrosao pode casshamento nas placas. Outro fator de
manchamento das placas pode ser a alteracdo dagimoem torno dos rasgos efetuados na
placa para a insergdo dos dispositivos metalicos.

A acao do vento pode levar a fissuracdo das ppgasjpalmente nos pontos mais altos da
edificacdo, quando nao ocorrer um correto dimemsimanto dos pontos de apoio do
revestimento e ndo se considerar a resisténcexadlidas placas de rocha.

Figura 3.21 — Detalhe eflorescéncia em revestimentoFigura 3.22 — Eflorescéncia em revestimento pétreo
pétreo

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Patologias ligadas a natureza da pedra também podemer, independentes do tipo de

fixacdo. Frasca (1999) cita que, por serem proddtodesmonte de materiais rochosos em
blocos e de seu desdobramento em chapas, postenigpolidas e cortadas em placas, as
rochas ornamentais podem sofrer modificacdes, aawomento do fissuramento, porosidade
e outros, que irdo favorecer a alteracdo destesriaiat pela atuacdo das intempéries e

interferéncia humana (ha manutencéo e limpeza inedia, pichacdes, etc.).
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Por isso a autora salienta a importancia do contesto das propriedades de cada tipo de
rocha antes do seu uso, informacgbes que direcionarénaneira correta de utilizacdo e
colocacao dos revestimentos pétreos, visando &mgée de patologias, pois a maioria dos
casos de patologias € de dificil correcdo, quandlo incorrigiveis, como no caso dos

manchamentos.

3.3.2. Demais elementos de fachada

Além dos revestimentos externos, que estéo ligadsa vedacao, outros elementos podem
compor a fachada da edificagdo, como elementosod&ote do fluxo da agua da chuva,

elementos em balango, elementos decorativos, cdéas condicionado.

3.3.2.1. Elementos de controle do fluxo da aguehdaa

Segundo Dorfman e Petrucci (1989), existe na lghdita voltada ao desempenho das
fachadas em funcdo de suas caracteristicas cavasrutim razoavel consenso acerca da
constatacdo de que as fachadas passaram, ao lmsgouwdo XX, por um drastico processo de
despojamento formal e construtivo. Com esta mudargaapresentacdo das fachadas,
elementos que secularmente participavam das faghadaolduras, cornijas, beirais, altos e
baixos relevos (figuras 3.23 e 3.24) — foram sujgia@®m em nome de uma nova estética que se
afirmava e também de uma nova légica produtiveadalta estandardizacdo e a producdo em
massa. O efeito da supressao de detalhes congsriitiva reducao da maioria das fachadas a

grandes linhas, volumes e planos dominantes.

A existéncia de grandes panos, sem aberturas era@es de planos, propicia que a agua da
chuva escorra pela superficie do revestimento sathum obstaculo. O problema que este

detalhe acarreta, estd em funcédo de que, em red@sdagentes meteoroldgicos atuantes nas
fachadas, a incidéncia de chuvas representa a swisa de patologias nos revestimentos. A
acdo da agua sobre a superficie dos materiaisgmydetir gue a mesma penetre e percole na

fachada, fenbmeno proporcionalmente aumentadgopetgnca de ventos.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Figura 3.23 — Exemplo da diversificacdo de elenmsed®o Figura 3.24 — Exemplo da diversificacéo de
fachada em construc¢des antigas (1) elementos de fachada em constru¢des antigas (2)

[ 4 -

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Bauer (1988) cita que os elementos que permiteontrale do fluxo da agua da chuva, sobre
a superficie dos revestimentos de fachada, sacdmasite ressaltos, pingadeiras, peitoris,
protecdes que adequadamente dispostos propicianesemamento eficiente, evitando a
deterioracdo dos pontos mais vulneraveis da fachada

Estes elementos de controle do fluxo da agua desezrdevidamente detalhados no projeto
de fachada, onde deve ser especificado o matesiatothposicdo, a forma e o correto

posicionamento, visando a obtenc&o do melhor desemopdestes elementos.

A localizacdo destes elementos deve ser em fungdestudo do fluxo da agua sobre a
superficie da fachada. A analise deste fluxo ifieatios pontos vulneraveis a serem
protegidos e auxilia na concepcédo da geometriaadaafia. Este fluxo, conforme destaca
Bauer, tem como fatores determinantes, a locakzagé concentracdo da incidéncia da
chuva, a forca do vento, a porosidade e a textarauperficie e, ainda, a geometria da

fachada.

3.3.2.2. Elementos em balanco

Os elementos em balanco que sao normalmente eadogstem fachadas sdo as marquises, as
sacadas, os beirais e algumas formas de flordicaks estes elementos sdo dimensionados e
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detalhados junto ao projeto estrutural e tambénereer um projeto de impermeabilizacao,

inclusive as floreiras.

Figura 3.25 - Descolamento de revestimento cerdmigtgura 3.26 — Descolamento de revestimento ceramico
em sacada em sacadas

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Verificando-se os acidentes mais recentes ocorndosonstrucao civil, muitos com vitimas
fatais observam-se um grande numero envolvendoagdedmarquises. Os elementos em
balanco, por serem isostaticos, apresentam mapwesibilidades de ruina total, por néo
possuirem a hiperestaticidade que permitiria urapsa parcial. As marquises de concreto
armado, além desta caracteristica estrutural, emi@®s outra caracteristica que em muito
ajuda na ocorréncia de falhas, que é a necessittad®nutencdo da impermeabilizacdo para

a sua protecao.

As sacadas, que sao elementos com as mesmas ristiaaete estruturais das marquises, néo
apresentam grandes problemas de falta de protpo@sobre a sua impermeabilizacao, é
normalmente executado um revestimento de piso,gquente a durabilidade do sistema.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Também as sacadas integram-se ao ambiente internedificacdo, permitindo que os
usuarios, ao acesséa-las, percebam mais rapidamenteio da deterioracdo da protecdo, o
gue nNao ocorre com as marquises, que nao possweEEsoae normalmente fazem parte das

areas comuns (figura 3.25 e 3.26).

Figura 3.27 - Marquise metalica apresentando Figura 3.28 — Detalhe da marquise metélica aprasdat
pontos de corroséo pontos de corroséo

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Caso o edificio ndo possua plano de inspecdes aterado, a administracdo sé percebera a
falha de impermeabilizacdo quando o revestimenjgersr da marquise ja estiver em
processo de deterioracdo, muitas vezes apresentaardas de corrosdo da armadura inserida
no concreto (figuras 3.27, 3.28, 3.29 e 3.30).

A funcdo da marquise, dentro do contexto da fachédie proteger os usuérios ao sairem da
edificacdo e proteger do fluxo da agua da chuvalesentos construtivos que se localizem
abaixo desta, como esquadrias ou revestimento.dfagaio a forma da marquise, o ideal é
que ndo apresente vigas de contorno, sendo no tforde uma placa, com inclinagcéo
decrescente do apoio até sua borda, evitando oudea agua e até auxiliando na limpeza

da regido superior.

Uma vez definida a posicdo da marquise no projetéadhada e escolhido o material, que
pode ser de concreto ou de metal, este elemertoensionado e detalhado junto ao projeto
estrutural. Também deve a marquise constar notprdgimpermeabiliza¢do, com a vida util

desta impermeabilizacéo especificada.
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Figura 3.29 — Marquise apresentando Figura 3.30 — Detalhe da marquise apresentandadis®
fissuras e descolamento de revestimento descolamento de revestimento ceramico
ceramico

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

No projeto estrutural, € muito importante a coretpecificacdo do cobrimento do concreto
da marquise, levando-se em conta sua localizagaparte externa da edificagdo e sujeita as
agressdes do meio ambiente. Também se deve faeefieacdo de abertura de fissuras, pois
através destas que se iniciaria um processo ceoto#i verificacdo da limitacdo de

deformac0es (flecha) auxilia tanto na parte estétiomo para evitar a formacéao de fissuras.

A colocacado de armadura positiva na parte infatfeomarquise é necessaria tanto para evitar
0 aparecimento de fissuras devido a movimentagdesidas, como para permitir que a
estrutura suporte eventuais inversbes de esforeegda a procedimento de desforma

incorreto ou escoramento inadequado.

Na execucdo da marquise, além do controle de @aidlo concreto, € muito importante
garantir o correto posicionamento da armaduracipamente a negativa, e a uniformidade
do cobrimento, através de espacadores. Em relagissfarma, deve haver um plano de
retirada das escoras, que deve ser seguido e leolirdQuando se tratar de marquises de
grandes dimensodes, deve-se realizar o controlelefasmacdes ao se retirar o escoramento,

evitando-se com este procedimento, possiveis geslenvolvendo os operarios.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Em relacdo ao uso das marquises, € importanteasiagar conhecimento, através do manual
do proprietario, das sobrecargas previstas no diimeamento e da vida Uutil da
impermeabilizacdo, pois com a falha desta, podearrer infiltracdes, desencadeando o

processo corrosivo e a deterioracao do concreto.

Dal Molin (1989) aponta detalhes na conservacaardasuises que podem ocasionar graves
problemas quando ndo observados, como a limpezal@® necessarios ao escoamento da
agua quando a marquise apresentar vigas de contwrma manutencao da pintura com cores
claras na superficie superior da marquise. Casgp@dura nao seja renovada, a sujeira que se
acumula sobre a marquise tende a escurecer aisigeaimentando a absorgéo a radiacéo

solar e, consequentemente, as movimentacdes térmica
3.3.2.2.1. Patologias em marquises

As patologias em marquises podem ocorrer por &rooprojeto, como na consideracao do
carregamento, por exemplo, ndo se considerandssibilmade de cargas devido ao acumulo
de agua sobre a marquise; ou erros de dimensionamErros de execucdo, como O
deslocamento da armadura negativa, também levaatodogias. Todos estes erros levam a

fissuracdo da superficie superior da marquise.

Em um levantamento de casos reais atendidos peldaE&o de Ciéncias e Tecnologia —
CIENTEC, a respeito da incidéncia dos diferentasstide problemas ocorridos em estruturas
de concreto no estado do Rio Grande do Sul, nogeide 1977 a 1986, Dal Molin (1988)
mostrou que dos 1615 casos patoldgicos levantai®¥ eram problemas devidos a

fissuracao e, destas fissuras, 10% estavam lodabzam marquises.

As fissuras em marquises devido a sobrecarga, qusaram deformacfes excessivas,
levando a fissuragéo, localizam-se perpendiculam@adura principal, e podem levar a um
processo corrosivo (figuras 3.31 e 3.32), destaumdrmadura, causando a ruina do elemento
em balanco. Estas fissuras, quando constatadassggacbes, devem ser preenchidas com
selante e devem ter suas causas, motivo da sopaeearalisadas. Muitas vezes, camadas de
impermeabilizacdo antigas ndo retiradas ou fixalgiipainéis publicitarios ndo previstos em

projeto, sdo os motivos das sobrecargas (figui@).3.3
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Figura 3.31 - Descolamento do revestimento pétreo Figura 3.32 — Corrosdo em marquise
em marquise

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Figura 3.33 — Patologias em marquise: fissuras eFigura 3.34 — Manchamento escurecendo a supedficie
impermeabilizacdo danificada marquise

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A fissuracdo da marquise também pode ocorrer povimemtacdo térmica, causando
aberturas perpendiculares ao eixo principal, comedsfes variaveis ao longo do ano,
caracterizando-se como fissuras ativas. Estagdisgsievem ser preenchidas com selantes, a
impermeabilizacdo deve ser refeita e a marquise dev pintada com cores claras (figura
3.34). Estas fissuras ndo levam a ruptura do naftenas permitem a entrada de agentes
agressores que iniciam processos de degradacamdeto armado (DAL MOLIN, 1989).

3.3.2.2.2. Inspecbes em marquises

Segundo Dal Molin (1989), ao se iniciar a inspec uma marquise, € necessario o
levantamento de informacdes sobre a estrutura,seempre possivel. Caso se observe fissuras
no elemento, deve-se verificar se sdo ativas ou Yié@ofica-se a deformacédo da peca, a
profundidade da carbonatac&o do concreto, a ekiatéie pontos de corrosédo e as condicdes
de limpeza do local e a impermeabilizacdo. Podeeakizar a abertura de janelas na peca,
para a verificacdo do posicionamento e diametrcamaadura, condicbes do concreto e

espessura do cobrimento.

A retirada de corpos de prova, conforme analisautara, ndo é aconselhavel, pois a
resisténcia do concreto ndo € significativa pagapem balanco. Também, ndo se realiza
prova de carga em elementos em balanco, pois acba causaria fissuracado excessiva que

trariam mais problemas do que dados relevantes.

3.3.2.3. Outros elementos de fachada

Dentre os muitos elementos que podem compor unfeda¢ conforme a criatividade do
projetista, pode-se citar os elementos decoratsas, funcédo de protecdo, mas que devem ser
devidamente dimensionados para suportar os agentiestantes externos da edificacéo.
Destes elementos, o0s painéis publicitarios ou mdébivos, compostos por luminosos,
letreiros ou placas, sdo responsaveis por acidegiendo ndo sédo devidamente
dimensionados ou fixados. Estes elementos, ao Idegsua vida util determinada por seus

fabricantes, devem sofrer inspecdes periodicas.

As caixas de protecdo para os aparelhos de aragionddo ou tipeplit também devem ser

constituidas de material resistente as intempéress fixacdo deve ser corretamente
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dimensionada. Um plano de inspec¢do, de acordo cadwuditil prevista para estes materiais,
deve ser apresentado pelo fabricante ou responsanito.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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4. LEIS DE INSPECAO PREDIAL

A industria da construgdo civil brasileira apreeentgrandes avangos tecnoldgicos e
organizacionais na ultima década, que culminaram ganhos de produtividade e qualidade
inquestionaveis. O setor passou por um processoedanizacdo e questionamentos,
fortemente influenciado pela publicacdo da NBR 6(ABNT, 2007), que colocou tépicos

como vida util e manutencdo em destaque nas d@esisios grupos de estudo da area.

O estoque de edificios constitui uma importantecglar do patriménio edificado de uma

nacdo. Muitos edificios e obras viarias em concaetoado estdo atingindo suas vidas Uteis
limites, ou apresentando degradacéo precoce, demdadbras de reparo ou reconstrucao,
que podem apresentar custos bastante elevadassdiréndiretos. A adocdo de medidas de
prevencado e manutencgdo antes que a degradaca@ssamppderia ter levado ao desembolso
de quantias menores, parceladas e principalmerdgeisjveis dentro de um or¢camento preé-

aprovado, ndo demandando medidas de urgéncia, méwlehda tempo nem espaco para
negociagbes de valores. Também € importante saliepte a auséncia de manutencao
aumenta o risco de acidentes, tanto de colapsais tpie podem afetar seus usuarios, como
de desprendimento de partes, principalmente deeeli@® de fachadas, que, devido a

localizac&o sobre passeios publicos, podem repees&rio perigo para os transeuntes.

Esta situacdo evidencia necessidade, tanto ecoa@wmino técnica, de uma mudanga cultural
em relacdo a habitos de manutencdo das edificaddgsestdo € que mudancgas naturais de
conduta envolvem um processo educacional demoragladeial, 0 que ndo se compatibiliza
com a situacao de algumas de nossas edificacoemahoente, as mudancas de conduta
podem ser aceleradas através da imposicdo deAledslocdo de leis claras, que tornem
obrigatdria a execucdo de inspec¢bes periddicasdifinagdes ou elementos mais expostos a
riscos de colapso ou mau funcionamento, poderassgtituir em um forte incentivo a adocao
de estratégias de manutencao preventiva, o queigadelhorar o estado de conservacao do
nosso patrimoénio edificado e incrementar a suaraega, o que beneficiaria todos os seus

usuarios, inclusive os transeuntes.
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4.1 A IMPORTANCIA DAS INSPECOES PERIODICAS

Os profissionais da area da construcao civil estila vez mais conscientes, ao conceberem
seus empreendimentos, da importancia que um sistEmananutencdo tem dentro do
processo de gerenciamento de risco que envolveasivadades. As hipoteses de projeto sao
normalmente cercadas de uma grande incerteza,uuensga quando se necessita estimar o
desempenho futuro. As inspecdes regulares, comecanth a inspecaas-built sao
fundamentais para verificar a validade destas bgadt e para corrigir estimativas, se

necessario.

Além disto, deve-se considerar que muitos dos mielque compdem um sistema
construtivo ndo possuem uma durabilidade compatiwel a vida Gtil de projeto estabelecida
para uma edificacdo, normalmente superior a 50.a@gssistemas de manutencdo da
edificacdo devem gerenciar esta situagédo, apontaelvencdes pontuais para substituicao
ou reparo que permitam compatibilizar a durabileldds componentes dos diversos sistemas
com a vida util da edificagdo como um todo, impddirgue uma falha de um ou mais

elementos comprometa o seu desempenho.

Dentro de um sistema de manutencao, diversas @scigcessitam ser tomadas de forma
regular, relativas a necessidade e complexidader#eeventual intervencdo. As mesmas se
baseiam, em grande parte, em informacdes extraiomsdados registrados nas inspecdes
periodicas. Durante as inspecdes se busca idantgroblemas de desempenho e determinar
o grau de degradacdo de cada componente do sistersiautivo, fornecendo subsidios para

que os administradores possam fazer a analiseridaisi@des nos servicos de manutencgao.

O principio fundamental de um sistema bem estrdtude inspecdo/manutencdo consiste em
minimizar os riscos e reduzir os gastos incorridonte a vida util da edificacéo, derivados

dos custos das inspecdes, dos custos devido &adte de manutencdo e de reparo, e dos
custos devido as falhas. Eliminar completamentésoes em termos econdmicos aceitaveis é
impossivel, mas diminuir a chance de acidentes ssipel e necessario. Para tanto as

inspecdes regulares tem um importante papel.

As inspecbes periddicas sdo, ainda, instrumentqeriantes para que se possa gerar
“pacotes” de servigcos de manutencao viaveis eesfies. Cada componente da edificagdo é

afetado de maneira diferente pelos agentes agesssior meio ambiente. Para atender as

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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diferentes demandas, € necesséario criar uma pragéamdetalhada de intervencgdes,
agregando atividades de forma a reduzir custogn@emo tempo em que se monitora o
eventual incremento no risco de falhas que posdatara desempenho de todo um sistema

devido a postergacdo do momento 6timo de intereenca

Pode-se argumentar, portanto, que toda edificag@a manter um funcionamento
satisfatorio, deve ser submetida a uma rotina dpeitéo e manutencdo, de tal forma que
eventuais processos de degradacdo sejam constaattasados precocemente e que o
envelhecimento de seus componentes seja compatdnli permitindo que a vida util de

projeto da edificagdo seja alcancada ou até uksHoka.

Hoje em dia, as empresas construtoras ja sdo dbsga passar informagfes sobre as
necessidades de manutencdo de seus produtos gotarms, através de um manual do
proprietario. Porém, em muitos locais, as inspep@e®dicas ainda ndo sdo mandatoérias por
lei. Cabe, portanto, aos administradores das ediies, a decisdo sobre a implantacdo e
manutencdo de um sistema de inspec¢do e manutehgsiausuarios sé cabe a possibilidade
de se informar sobre como esta sendo efetuadoemgamento do edificio e de exigir o
cumprimento das atividades de inspecdo e manutebgita a falta de conscientizacdo da
Importancia da manutencdo e a aversdo a aument@xes condominiais, dificilmente um
sistema de inspe¢do e manutencdo é implantado rde feoluntaria. As excegfes séo
normalmente compostas de condominios ou edificagéesrganizacdes onde ja ocorreram

falhas.

Uma forma de garantir que estas atividades essesejam realizadas € através da imposicao
de legislacdo. A mesma deve, todavia, ser adequadantoncebida, levando em conta
consideracdes sobre a viabilidade técnico-econdmica

4.2. HISTORICO DA CRIACAO DE LEIS DE INSPECOES PERICAS

A estratégia do poder publico de instituir leisgp@uscar assegurar que a sociedade seja
protegida de danos devido a colapsos, totais ocigimrde edificacdes, ndo € recente. De
fato, o renomado Codigo de Hamurabi (1700 a.Ctjgda uma série de medidas punitivas
em relacdo a falta de seguranca em edificacOegpidntemente citadas (BRUNO, 1978).
Entretanto, as leis de inspec¢éao predial vigentesdraente tém origem bem mais recente.
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Nos Estados Unidos, a primeira cidade a considerado¢do de uma lei de inspec¢ao foi
Chicago, no ano de 1976. Infelizmente devido alprohs burocraticos, que talvez denotem a
falta de importancia dada ao tema naquele moman&,nédo foi promulgada. O motivo que
provocou a discussao do tema e a quase aprovadén gae era especifica para inspecao de
elementos de fachada, foi a morte de um pedestrE&r ferido pela queda de um tijolo da
fachada de uma dos muitos edificios da regido a@letér Chicago (PETERMANN; ERDLY,
2003). Foi necessario que outros acidentes ocemegsara que uma nova lei fosse

promulgada na cidade, em 1996, prevendo inspe@igxgitas em elementos de fachada.

Este ndo é um problema localizado. Segundo Grin@QR membro d&ASTM - American
Society for Testing and Material§jolos caem das fachadas em algum lugar nosd&sta
Unidos a cada trés semanas, muitas vezes causeaus gonsequéncias a populacdo. Um
destes tijolos provocou a morte de um pedestrédaae de Nova lorque, em 1979. Apos este
acidente, a cidade aprovou a primeira lei de inspete fachadas dos Estados Unidos, que
esta em vigor desde 1980.

Na cidade de Columbus, em 1984, o pedestre atirfigidam vereador, Ben Espy, que teve
parte de sua perna amputada devido a queda dedaggode concreto que se desprendeu da
fachada de um edificio. A lei de inspec¢éo de faahgomulgada logo apds o incidente ficou
localmente conhecida como “lei de Espy” (PETERMANBRDLY, 2003).

Desde entdo, as cidades de Boston, MilwaukeepRitlh, Detroit e Saint Louis j& adotaram
leis de inspecdo de fachadas (FACADE, 2011). Apteimulgada na cidade de Boston tem
uma abordagem diferente das demais leis, em relac@eriodicidade das inspecdes dos
elementos de fachada. A lei estabelece que a eéa@aas vistorias deva ser efetuada a cada
cinco anos, mas para as edificacbes que estaoupesias, a periodicidade deve ser anual
(BOSTON, 1995).

O estado de Nova Jersey tem uma lei de inspeca®fEBU, 2012) que visa garantir que

hotéis e prédios multifamiliares de trés ou maiglastes habitacionais sejam devidamente
mantidos e ndo representem uma ameaca para a s®agleanca e bem-estar de seus
moradores, nem da comunidade em geral. A garamtiandnutencdo € assegurada por

inspecdes ciclicas a cada cinco anos.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Em Buenos Aires, na Argentina, apos dois acidemqiescausaram a morte de pedestres, foi
criada uma lei de inspecdo em 1999, que obrigaropriptarios a realizarem vistorias
periodicas, proporcionais a idade da construcdosaradas, marquises e demais elementos
de fachada, considerando inclusive a inspecaoeameegitos que nao facam parte da estrutura
fixa da edificacéo, como toldos e letreiros (BUENSIRES, 1999).

4.2.1. Implantagéo da lei de inspecao na cidade Heng Kong

Hong Kong € uma cidade-estado situada na costdas@hina conhecida por seus arranha-
céus. A cidade tem uma legislacéo independenteanaale 2010 foi apresentado o projeto
de lei de inspecao predial, sendo aprovado em Dmzemie 2011 e com implantacao

completa prevista para Junho de 2012 (HONG KON@G1P0Todo o processo que levou a
adocao desta lei foi discutido com a populacaocargky uma lei a partir de um consenso,
onde se percebe uma completa adequacéo do teeiratar a realidade da sociedade que ira

coloca-la em pratica.

Segundo artigo publicado no site do CREA-RS (20&3)plitica de fiscalizagdo de obras e
inspecado obrigatdria da cidade de Hong Kong fopgrada durante anos, considerando que,
se 0s proprietarios inspecionassem regularmengews edificios, identificassem problemas

numa fase precoce e realizassem obras de repaoscécidentes seriam evitados.

O artigo complementa que a comunidade exaustivamgistutiu o assunto e o Governo

realizou duas rodadas de consulta publica em 202808. O consenso obtido € que os
proprietarios devem ser responsaveis pela adequadatencdo e reparacdo dos edificios e
devem arcar com 0s custos necessarios. Com base cmssenso, o Governo anunciou que
iria criar a lei para a implantagcéo do regime addgo de fiscalizagdo de obras exigindo que
0S proprietarios regularmente inspecionem e repa@m prédios. O Governo também ira

fornecer a assisténcia adequada aos propriet@iesatucao desta tarefa.

Com a lei (HONG KONG, 2011) aprovada em dezembr@@l, iniciou-se o processo de

implantagdo. No consenso comunitario foi exprespeeacupacdo com 0s transtornos que a
implantacdo da lei causaria a populacdo, assinexto tla lei estd previsto o fracionamento
das edificacbes em grupos, com atendimento eschiandei de inspecdo, ndo gerando uma

sobrecarga no sistema (6rgéo fiscalizador, proisss executores das inspecdes, mao-de-
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obra para execuc¢do dos reparos) com a determini@cém Unico prazo de atendimento a lei
para todas as edificacOes da cidade.

Paralelo a criagdo de uma lei de inspecéo pregliaidade de Hong Kong criou uma lei de
inspecado de janelas, justificada pela negligénai@aautencdo dos edificios, que somado ao

envelhecimento, levaram a incidentes como a quedanglas sobre passeio publico.

O texto da lei define que a periodicidade das io3pe prediais € a cada dez anos para
edificios com 30 anos ou mais de idade, com excegia edificios residenciais néo

excedendo trés pavimentos. Para a inspecédo degareperiodicidade € a cada cinco anos
para edificios com 10 anos ou mais de idade, coregdo para edificios residenciais nao
excedendo trés pavimentos. A cada ano serdo edoslBD00 edificios para apresentarem a
inspecdo predial e de janelas, e também 3800 iedifeerdo escolhidos para somente

apresentarem a inspecao de janelas.

A selecao das edificagbes que irdo atender asa leggla ano deverd representar uma mistura
de edificios em diferentes condicdes e idades &mnedies bairros da cidade. Uma comisséo
sera formada para auxiliar o 6rgado executor a fas&a definicdo. Apos a definicdo das
edificacOes, seus proprietarios receberdo cartamimicando oS prazos a serem cumpridos,
com antecedéncia suficiente para realizar inspeg@eganizar reparos quando necessarios. O
orgdo executor devera apresentar apoio aos prapoete organizar sessdes distritais
informativas, visando esclarecer o atendimentoi,ablem como incentivar e auxiliar no

contrato das inspecdes e execucdes dos reparos.

Os laudos técnicos elaborados para atender a leisgecao predial, deverdo conter em seu

escopo, avaliagdao dos elementos externos a ediicagementos estruturais, sistema de
incéndio, sistema de drenagem e identificacdo datrg;do de elementos néo autorizados.

4.2.1. Implantacéo da lei de inspecao nas cidadesbileiras

Legislacdo sobre manutencado predial, que obrigieali&zacdo de inspecdes em edificacdes
publicas e privadas, ja existe também em algumdades do Brasil. Porto Alegre foi o
primeiro municipio brasileiro a implantar uma le thspecdo especifica de elementos de

fachada.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A Prefeitura Municipal de Porto Alegre outorgotear® 6.323, em 30 de Dezembro de 1988,
complementada pelo Decreto n°® 9.425 de 29 de Abril989 que estabelece critérios para a

conservacao de elementos nas fachadas dos prédios.

Esta lei foi outorgada apos alguns acidentes fatais marquises, ocorridos em Porto Alegre.
Em 1986, ocorreu a queda da marquise Banco Lldgdalizada na regido central da cidade.
O sinistro ocorreu as 7:40h e resultou na mortarda pessoa. JA em 6 de outubro de 1988,
ocorreu nova queda de marquise na regiao centibde Alegre. Desta vez, comemorava-se
o dia da crianca e embaixo da marquise havia uaradgrconcentracdo de pessoas. Ficaram
feridas 10 pessoas e ocorreram 9 mortes (SILVA BIIEHCAMPAGNOLO, 2005).

A lei de Porto Alegre, popularizada como “Lei dasarijuises”, estabelece que o0s
responsaveis pelas edificacdes, sejam os propoetédu sindicos, deverdo apresentar a
Secretaria Municipal de Obras e Viacdo (SMOV) dafétura Municipal de Porto Alegre,
laudo de estabilidade estrutural das marquise®tadgs sobre logradouros publicos. A lei
nao faz exigéncia de inspecdo em relacdo aos demlamentos de fachada, mas
estabelecendo a responsabilidade de conservaciur@wsetarios, automaticamente passa-
Ihes a necessidade de que facam esta inspecdo (PAEHGRE, 1988,1989).

Em Sdo Paulo, em 2002, o IBAPE - Instituto Brasilede Avaliagbes e Pericias de
Engenharia local propds a elaboracdo de uma lea patabelecer a obrigatoriedade de
obtencdo peridédica de uma certificacdo de inspgm&adlial. A proposta, que logo se
transformou em projeto de lei, foi aprovada pelan@& Municipal, mas vetada pela
Prefeitura (NAKAMURA, 2005).

A ABECE - Associacdo Brasileira de Engenharia e dDtiaria Estrutural - entregou uma
minuta de projeto de lei & Camara Municipal de Baolo nas ultimas trés legislaturas
(CRUZ, 2006), alertando para a importancia da imtplgdo de uma sistematica para
assegurar as condicbes adequadas de conservacamadasises e sacadas quanto aos
aspectos de seguranca estrutural e durabilidade masmas. A ABECE propde
obrigatoriedade de um parecer técnico para as sagjfeito por engenheiros capacitados,
sendo a realizacdo da primeira vistoria no maximep ahos apos a conclusdo da obra e, a

partir dai, a cada cinco anos.
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Segundo RIZZO (2007), foi criado na cidade do ReoJdneiro, em 1937, o Dec. 6000/37,
que impo6s condi¢Bes para construcdo de marquises@ obrigatéria a sua construcdo em
prédios comerciais e em outras edificacdes, depelodedo zoneamento. O motivo desta
obrigatoriedade era justificado pela preocupacdm corisco que a queda de objetos de
grande altura traria para os transeuntes. Em X@88,0 Dec. 8272/88 e em 1991 com o Dec.
10426/91 extingue-se a obrigatoriedade da consirdednarquises. A partir da década de 90,

em Copacabana, foram registrados diversos casdbssdbamentos de marquises na cidade.

No Rio de Janeiro, a resolucdo SMU 013 de 07 dié @drl994 determina que, a cada trés
anos, os proprietarios das edificacdes apresentemawdo técnico a Secretaria Municipal de
Urbanismo, atestando a seguranca das marquisesidvEsn a adocao desta resolugao, duas
marquises que cairam na cidade ndo apresentavana&itregular em relacdo a apresentacao
dos laudos técnicos. Segundo informacao artigo @siele marquise e reboco ja provocaram
outras mortes” publicado em Globo.com (2007), e@62® proprietario da edificacdo, da
gual desabou a marquise, causando a morte deeséegs, tinha sido multado por duas vezes

Nos anos anteriores por nao ter realizado as deraganutencao.

Em fevereiro de 2007, ocorreu o desabamento dea omtarquise de um hotel, em

Copacabana, na Zona Sul do Rio. O acidente matas gessoas e feriu outras oito.
Reformas mal feitas, falta de manutencdo e de ap&ali técnica periddica, conforme o

determinado pela resolucéo de 1994, foram os pra@deapontados pelos peritos do Instituto
de Criminalistica Carlos Eboli (ICCE) como as causae levaram ao desabamento da
marquise (LAUDO, 2007).

Em julho de 2007, ocorreu nova queda de marquistimde Janeiro, mas sem vitimas fatais.
A marquise ficava na area pertencente ao prédi@oesobre logradouro publico, por isso a
fiscalizacédo por parte da prefeitura ndo era obrga Mas o proprio sindico admitiu que a

marquise nao recebia manutencédo a anos (MENDONQ®,)2

Devido a queda da marquise em fevereiro de 20@7efeitura do Rio de Janeiro publicou,
em 12 de marco de 2007, no "Diario Oficial® um @écrque proibe a construcdo de
marquises de concreto ou metal sobre calcadas (HQANEIRO, 2007). A medida visa
evitar novos acidentes com marquises, diverginadoptetamente do decreto supracitado de
1937.

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Segundo Alencar (2007), as marquises sdo criadas rateger o transeunte do sol e da
chuva tanto quanto da eventual queda de objetosmttares superiores, sdo parte relevante
da arquitetura dos edificios e sdo elementos deraecp da edificacdo estando presentes nas

construcdes ao longo da historia das cidades, aasdistintas sociedades culturais.

Alencar (2007) afirma que a proibicdo de projetaras marquises e a determinacdo para que
haja demolicdo das existentes, ndo atinge os petarbjetivos de garantir a segurancga dos
pedestres. Outros itens presentes nas fachadagdiftsos podem ser, tanto quanto as
marquises, causadores de desastres, bastandegmarpe estejam em condicdes precarias de
manutencgdo. Assim néo se diferenciam das marqusgsitoris, as sacadas, as varandas, 0s
revestimentos de fachada, os aparelhos de ar ¢omaito, os letreiros, além de vasos de

plantas e até animais de estimacédo (ALENCAR, 2007).

Elaborar as leis torna-se uma tarefa relativami@tié quando comparada com a dificuldade
de fazer cumprir as leis. Muitas vezes a lei existas nao ha um érgédo na prefeitura da
cidade com perfil adequado para implanta-la, alémmditas cidades terem edificagfes muito
antigas, que exigem maiores atencfes e maioressoscpara sua adequada manutencao.
Estes fatores, somados a falta de recursos tanfeoder publico como dos condominios

responsaveis pelas edificacdes, dificultam qué seja obedecida.

Mello (2007) alerta que das 930 marquises vistasados meses de dezembro de 2006 e
janeiro de 2007, no Municipio do Rio de Janeirdp3presentaram algum tipo de problema e
gue em 2006, a Secretaria Municipal de Urbanismiicou 1.685 imoveis com problemas

estruturais, como rachaduras e infiltracbes emdeatemarquises e fachadas. Apenas 10%

deles cumpriram as recomendacdes de reforma.

Segundo levantamento feito pela Defesa Civil Myr@kiem dezembro de 2006 e janeiro de
2007, os bairros que formam o Centro Antigo dadeddo Rio de Janeiro, junto com o0s
bairros Copacabana e Tijuca, sd0 0s que registramm marquises em estado critico de
conservacgao, apesar da resolucdo de 7 de abr@e de que os proprietarios de edificios
gue tenham marquise precisam apresentar a cadanwésao 6rgdo um laudo atestando as

condicOes de seguranca da marquise, independentdifieacdo (MELLO, 2007).

Segundo LARANJEIRAS (2005), o dificil € fazer cumpas leis, e ndo fazé-las. Muitas
vezes a lei existe, como no caso da cidade de @alvanas ndo ha um érgdo na prefeitura
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desta cidade com perfil adequado para implantakdan de a cidade ser muito antiga. Estes
fatores, somados a falta de recursos tanto do ppdblico como dos condominios

responsaveis pelas edifica¢des, dificultam que seja obedecida.

SILVA FILHO e CAMPAGNOLO (2005) citam que apés aplementacdo da lei que
determinava a inspecdo de marquises em Porto Aleggeande numero de laudos emitidos
nos primeiros anos dificultou bastante a operagédistalizacdo. Muitos laudos foram
recebidos e ficaram sem analise. Inidmeras obraamfomal avaliadas ou sofreram
intervencdes errbneas e inadequadas. Mas a leicoongemudar a forma como a seguranca
de elementos de fachada era vista na cidade, apesarpercalcos associados a sua
implantagdo. Aos poucos foi se difundindo a medéale de que era necesséario acompanhar a

deterioracédo e intervir antes que 0s problemagrsassem.

Segundo os autores, ao longo deste periodo, vamdissionais foram sendo treinados e se
acostumaram com as formas de deterioracdo tipeasainentos desta natureza. O poder
publico, aos poucos, também foi se adaptando psralizar as obras. Uma das adaptacdes
necessarias, dada a escassez de mao-de-obra;doafatencdo da fiscalizacdo no centro da

cidade e nas principais vias, onde 0 nimero daggé@dm marquises € grande.

De fato, parece que a simples criacdo de umartferesposta a um sinistro, ndo é suficiente
para garantir a segurancga. Leis de inspecao prpialsam ser constantemente avaliadas e
aperfeicoadas, acompanhando a evolugdo das técdeasspecdo e a realidade da
comunidade em que esta inserida. A promulgacédo ette iheficientes ou de dificil
cumprimento, somado as dificuldades de fiscalizag@ole gerar uma falsa sensacédo de
seguranca na sociedade, que passa a acreditaicriémah do sistema de leis vigentes,
considerando estar protegida da possibilidade darétwia de tragédias que envolvam a
instabilidade de suas edificacfes. A mesma pesse@umpre rigorosamente com as leis de
inspecdo em relacdo ao seu imovel pode ser vitanaaliciéncia da fiscalizacdo em alguma

outra edificagao que apresente situacao irregelamnpe as mesmas leis.

As exigéncias em relacdo as inspecdes obrigatpoadei devem ser condizentes com a
realidade dos profissionais que estarédo habilitadesiliza-las, e que apresentem custos finais
compativeis com a realidade da sociedade que sefitiada pelas leis. Assim como 0s

orgdos responsaveis pelo recebimento dos laudasidwms das inspec¢Bes devem ter

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



74

capacidade técnica para interpreta-los e avaliaslaisendo em quais situacdes deve tomar
medidas preventivas e, principalmente, atuar quamdutuacdo exigir medidas urgentes,

evitando que sinistros ocorram.

Em Nova lorque, local da mais antiga lei de inspad@ fachadas em vigor (NOVA YORK,
1980), em dezembro de 1997 ocorreu uma quedadalestipriundos do 39° andar de um
edificio da ilha de Manhattan, machucando dois §teele e fechando uma das principais
avenidas da cidade, numa época de grande movimertomércio local. Segundo Petermann
e Erdly (2003), a fachada lateral da qual desprengdijolos, ndo havia sido vistoriada, pois
a lei apenas exigia inspecao das fachadas locaizeabre passeios publicos. Atualmente, a
lei em vigor sofreu modificacdes, e a inspecaoatiabrange todas as fachadas de edificacdes
com mais de 6 pavimentos com excecao das distargaes de 30 centimetros das paredes
externas do edificio adjacente (NOVA YORK, 1998m léxemplo de como as leis de
inspecdo podem ser aperfeicoadas, pois sé os adssltda aplicacdo da lei poderdo
demonstrar se ela é adequada a realidade da cadergde ela deve proteger.

Em 1991, outro acidente no centro de Nova lorquenjda chamado atencdo para alguns
pontos falhos na lei de inspecéo vigente. Dois geslae granito desprenderam da fachada
principal do edificio onde esta localizado um doéds da administracdo municipal da
cidade, que havia sido vistoriado no ano anteNtas de acordo com a lei, os elementos de
fachadas recebem apenas inspecéo visual. Na omglai&etermann e Erdly (2003), uma lei
de inspecdo de fachadas que ndo demande inspésitas fpode ao invés de proteger o
publico, apenas dar aos responsaveis pelas edifisagma falsa seguranca sobre as reais
condicbes dos elementos de fachada. Uma das gasitiAs para a lei ndo obrigar exames
fisicos € econdmica, a diferenca de custo ente tggt de exame e uma inspec¢ao visual,

dependendo do tipo de fachada, idade e estiloifleagdo, pode ser grande.

Estes questionamentos em relacdo a forma de aistue deve constar de uma inspecao
periddica de edificagbes resultaram em um gruptadb@lho dsASTM - American Society for
Testing and Materialglue teve como conclusao, apos seis anos, a peéicka normalizacao
sobre inspecao periodica, E 2270-03, com o titloactice for Periodic Inspection of
Building Facade for Unsafe Conditian Segundo Petermann e Erdly (2003), que

coordenaram o grupo, o trabalho est4 apenas codwganis a inspecéo de fachadas é uma
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atividade que envolve tanto a arte como a ciénbéstes confidveis para a deteccdo de
condi¢des desfavoraveis em fachadas ainda presisadesenvolvidos.

No Brasil, em setembro de 1999, a ABNT - AssociaBéiasileira de Normas Técnicas
publicou a norma Manutencdo de Edificacbes — Piowados (NBR 5674). O Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de EngenhaeiaSdo Paulo - IBAPE/SP, visando
disciplinar a atividade de inspecéo predial, publjoem 2011, a Norma de Inspecao Predial.
O instituto considera que a adequada manutencéoseivacao predial somente podem ser
atingidas com base em diagnosticos técnicos reakzgoor profissionais habilitados,

embasados em normas técnicas (IBAPE, 2011).

Mudancas de paradigma fazem parte da evolugédo dpoum O Brasil precisa aprender a
valorizar a manutencao de suas edificacdes e rmaatpegue o tempo venha a demolir suas
obras historicas. O descaso cultural que ocorre asnatividades de manutencdo € um
contrassenso, uma vez que o estoque de edificios @os maiores patriménios nacionais, e
sua reconstrugdo exigiria muito tempo e investimenfelizmente, o poder publico que tenta
incentivar através da regulamentacdo a inspecaarmutencdo das edificacdes privadas,
muitas vezes deixa que obras publicas cheguemtadoede ruina, como escolas, hospitais,

pontes, rodovias e outras edificacdes.

4.3. REVISAO DA SITUACAO DAS LEIS DE INSPECAO EM DADES
BRASILEIRAS

Além da lei de inspecdo de marquises, datada d8, I#8cidade de Porto Alegre, varias

outras cidades brasileiras possuem leis que olmigo® responsaveis pelas edificacbes a
fazerem inspecdes periodicas. A abrangéncia dies¢ad variavel, algumas apenas focam os
elementos de fachadas, outras incluem outros sastea edificacdo, todas procuram sanar 0s
maiores problemas da cidade em relacdo a estatslida suas edificacbes, que podem ser

problemas de fundacéao, corrosdo, desprendimergtedentos de fachada.

A cidade do Rio de Janeiro, apesar da ndo exist&leciuma lei de inspecdo, conta com a
resolucdo SMU 013 de 07 de abril de 1994, que alwgyresponsaveis pelas edificacbes a
apresentarem laudos técnicos de estabilidade dguiees. Esta resolucdo foi consequéncia

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
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de todo um histérico de problemas ocorridos nadedam relacdo a marquises (RIZZO,
2007).

A cidade de Salvador, em 1990, teve aprovada untpéeautorizava a vistoria nos prédios
com mais de cinco anos de idade e mais de trésnpatds, nas instalacdes elétricas e
condicOes gerais de seguranga, pela SUCOM - Supedé@ncia de Controle e Ordenamento
do Uso do Solo do Municipio de Salvador (SALVADAR90).

Em dezembro do ano 2000, a cidade de Salvadorafoole mais um sinistro envolvendo
gueda de marquise, causando a morte de um pedesinereceio em relacao as festas do més
de fevereiro, que levam multiddes ao centro histdde Salvador, a Prefeitura Municipal da
cidade decidiu em janeiro de 2001 demolir 25 maegii Estas marquises foram condenadas
pela Coordenadoria de Defesa Civil de Salvador (RRISCO, 2001).

Em 2001, todos estes acontecimentos envolvendouisagjna regido central de Salvador,
levou a aprovacao da lei que regulamenta a maradetgs edificagcbes e equipamentos no
municipio, exigindo a elaboracéo de laudos a casigeicdo, contendo descri¢cdes detalhadas
do estado geral das edificacbes ou dos equipam&wts/ADOR, 2001).

Os laudos devem ser elaborados por profissiondiditados no Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA/BA, catddos pelos responsaveis pela
edificacdo e com periodicidade definida pelo tipoedificagéo. Edificacdes unifamiliares sao
dispensadas de vistoria, edificacdes comerciaisiléfamiliares deverédo apresentar laudos a
cada 5 anos, demais edificacdes variam o prazdpsemenor prazo de vistoria de dois anos,
para elevadores, bombas hidraulicas e centraiscandicionado (SALVADOR, 2001).

Segundo Bastos (2007), no ano de 2007 diversasaegdies da capital da Bahia tinham sido
notificadas por ainda ndo estarem regularizadaanpera lei de inspecdo do municipio,

sujeitos a punicéo prevista em lei.

Na cidade de Jundiai, em 1998, a Prefeitura Mualiggpomulgou a lei que prevé vistoria em

edificagbes com area construida de 750 au mais, independentemente do nuamero de
pavimentos. Estas edificacdes deverdo ser visagiado profissional responsavel elaborara
laudo técnico que, segundo texto da lei, “devetatepue a edificacdo mantém as devidas

condicbes construtivas e de projeto”. As edificacgerao vistoriadas a partir da expedicéo do
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“habite-se”, a cada cinco anos e a partir do 16°%@nexpedi¢do do “habite-se” a vistoria sera
feita a cada dois anos (JUNDIAI, 1998).

O municipio de Bauru conta com uma lei de insped@sde 1999 (BAURU, 1999), mas
somente foi regularizada apds o decreto n° 923@2deée julho de 2002. Por este decreto,
torna-se obrigatorio o Laudo Técnico de Regulaeddds Edificacdes no municipio com
mais de trés andares (BAURU, 2002).

Fica definido pelo decreto que o Laudo Técnico @guRaridade consiste do trabalho de
vistoria ou de célculo executado por profissionabilitado, que ateste a regularidade da
edificacdo. Sdo elementos do Laudo Técnico de Redatle: o laudo estrutural, o laudo
referente as instalacdes hidraulicas, as instadaelig#ricas, das instalagdes dos elevadores,
das instala¢gGes de equipamentos de ar condicianddmais agregados a obra, além do Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros (BAURU, 2002).

Em Santos, cidade do litoral paulista, que apresemt historico de problemas estruturais em
suas edificacdes situadas a beira-mar, foi prordalgam 2001, a lei que determina a

obrigatoriedade aos proprietarios de imoveis nafanmiliares e aos condominios, de realizar

vistoria preventiva das respectivas edificacdesoge skeus elementos que estejam sobre
logradouro publico, observadas as caracteristicasndvel, a idade e a periodicidade que

varia de 10 anos a um ano, para edificios com deive pavimentos, com mais de 30 anos
(SANTOS, 2001).

Em Ribeirdo Preto, a partir de 2004, estad em vagtei (RIBEIRAO PRETO, 2004) que
estabelece a obrigatoriedade de obtencdo da cachid de inspecdo predial de todos os
imoveis. Na elaboracdo do laudo técnico, o prafisdi contratado pelo responsavel pelo
imovel, deverd observar e registrar 0os aspectossefpiranca estrutural, instalacées
hidraulicas, elétricas, revestimentos internos terags, umidades, vazamentos, manutencao
de forma geral, obedecendo, enfim, as normas &smla ABNT e do IBAPE pertinentes,

devidamente acompanhado da ART - Anotacdo de Reabitidade Técnica.

Segundo artigo “Sistema construtivo ndo é regidasp@ormas técnicas” publicado por
Habitacdo Especial Pernambuco.com (2005), problema® o0 sistema construtivo
denominado regionalmente como alvenaria autopestamuito utilizado no estado de

Pernambuco, levou a cidade de Olinda a prever entédigo de Obras, que entrou em vigor
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em 2002, o "Habite-se Renovado" a cada cinco afdgsartir do ano de 2007 todos os
edificios j& passaram por processos de renova@ésathite-se”. A licenca de habitar deve
ser renovada apoOs cinco anos de sua expedicdo, guiiaacoes multifamiliares. O

responsavel pelo condominio deve apresentar uno ldadvistoria assinado por engenheiro

civil e registrado no CREA, atestando a segurargbéabilidade do imovel.

O mesmo artigo cita que a duvida sobre a segurdocaistema estrutural dos prédios
construidos em Olinda foi levantada depois dos l@#esantos de dois edificios, ambos
localizados em Olinda, ocorridos em 1999. Em Pemam, o sistema geralmente utilizado
na construcdo de prédios-caixdo € denominado cdwemamia autoportante. O método,
criado empiricamente, ndo é regido por normas ¢ésniAtualmente, a Prefeitura de Olinda

nao autoriza mais a execucao de edificacOes utilz@ste sistema.

O artigo “Verificacdo de solo também é essenciallligado pelo mesmo site (2005) cita que
0 estado de Pernambuco tem um histérico recentdes@bamentos de edificios. Aléem da
adocédo de sistema construtivo ndo normalizadocap#éal apresenta problemas com o tipo
de solo. A cidade de Recife é predominantementeplamacie, uma area que foi formada por
sedimentos de praia retrabalhados pelos rios gu@nc@ cidade. Em seu solo, ha a formacéo
da argila organica, que podem ser encontradas donméiros de profundidade ou o

surgimento de turfas, formacdes porosas, que afrsomuita agua e ndo aguentam peso.
Estes tipos especificos de solo fazem com que @agem do solo, sobre o qual sera erguida
a construcdo, seja considerada um pré-requisitdafuental para atestar a seguranca do
imovel. A instabilidade do solo de muitas areasgéawada pela falta de saneamento,

ocorrendo contaminacgao do solo pelos esgotos,tquara as fundacdes das edificacoes.

Na cidade de Recife, edificacbes ja apresentarabigmas de estabilidade estrutural, como o
que levou ao colapso o Edificio Areia Branca, end42QPEDROSO, 2005). O estado
promulgou em 2006, a lei que dispde sobre a olmigalade de vistorias periciais e
manutencdes periddicas, em edificios de apartamersalas comerciais. A cada trés anos, 0s
responsaveis pelos condominios deverdo providermiaontratacdo de profissional de
engenharia ou de empresa associada ao SINDUSCO#BIltacéo especifica atestada pelo
CREA-PE, com ART, que devera fornecer, apos vistann laudo pericial sobre o estado de
conservagao da edificacdo, com base nas normaBN&d APERNAMBUCO, 2006).
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Desde 2005, Brasilia tem a lei que dispde sobierigaioriedade da inspec¢do quinquenal de
seguranca global de todas as edificacdes. As wst@erdo feitas pela Subsecretaria do
Sistema de Defesa Civil do Distrito Federal — SUSDBuvindo o Corpo de Bombeiros
Militar do Distrito Federal e a Secretaria de Estdd Saude. A SUDESC enviara relatorios
das inspecdes para a Secretaria de Estado deifaséal das Atividades Urbanas — SEFAU
(BRASILIA, 2005).

A lei prevé a nao obrigatoriedade de inspecéo sidarciais unifamiliares e das edificacbes
que ndo trabalham com nenhum produto perigoso dgsde ndo possuam mais trés
pavimentos e nem area construida superior de 7ERESILIA, 2005). A justificativa para
esta exclusdo estd anexada ao projeto da lei apamdaea Camara Legislativa do Distrito
Federal, em 2003, pois considera que esta ndoabtwigdade ajudara a comunidade menos
favorecida a ndo sofrer impactos negativos quamadapticacao da lei e também porque estas

edificacbes s&o as que menos estimulam aglomedagiessoas (BRASILIA, 2003).

Na Camara Municipal da cidade de S&o Paulo, traseisale 2001, o Projeto de Lei 01-0407
que visa estabelecer a obrigatoriedade de obtefec@ertificacdo de Inspecdo Predial para as
edificacdes da cidade de Sao Paulo. O projetoidespecifica que na elaboracédo do Laudo
Técnico, o profissional deverad observar e registmraspectos de seguranca estrutural,
fundacdes, elevadores, instalacdes hidraulicasjoal® e de incéndio, incluindo extintores,
revestimentos internos e externos, manutencaordefgeral, obedecendo todas as normas
técnicas da ABNT, devidamente acompanhado da ARhotacfes de Responsabilidade
Técnica (SAO PAULO, 2001).

No projeto de lei, fica estabelecida a periodiceldds inspecdes prediais: a cada 5 anos, para
edificagbes com até 15 anos; a cada 3 anos, péicaedes acima de 15 anos até 30 anos; a
cada 2 anos, para edificacbes acima de 30 ands 45anos; anualmente para edificacbes
construidas ha mais de 45 anos. Considerando oraumeeedificacbes da cidade de Sé&o
Paulo, a complexidade do laudo e a periodicidadiputsda, o volume de laudos a ser

apreciados caso a lei seja aprovada sera enorme.

Em 2005, foi apresentado outro projeto de lei nen&a Municipal da cidade de Sao Paulo,
trazendo algumas modificagdes ao anterior. O rajetlei 01-0489 determina que os laudos

técnicos das vistorias realizadas devam ser mangidolocal visivel e franqueados ao acesso
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da fiscalizagdo municipal. O projeto de lei exdla obrigagdo de apresentacdo de laudo,
edificacbes residenciais, até conjuntos de duasas unidades habitacionais, e edificagbes
comerciais que a area total ndo ultrapasse a 5(aré. as demais edificacbes, as inspecdes

deveriam ser realizadas a cada cinco anos (SAO PAZ0N05).

Neste projeto de lei, fica também estabelecido, ggejuizo das vistorias periddicas
estabelecidas, as edificacbes, equipamentos ougasspdiscriminados no projeto, nao
poderéo ser utilizados para a finalidade a queeséndm, sem a assisténcia permanente de
profissional técnico habilitado na manutencéo darfepias condicfes de seguranca de uso,
sendo proposto que devera estar em local visivep@uico, no acesso principal da
edificacdo, a identificacdo e qualificacdo do resgwel técnico, com endereco e telefone

atualizados para as chamadas de emergéncia.

As edificacdes que teriam o acompanhamento desfisgonal seriam edificacdes industriais

com mais de 1.500m2 de é&rea construida, ou com umigrés andares; postos de

abastecimento de veiculos automotores; edificacée®rciais com mais de 1.500m?2 de area
construida, ou utilizando mais de trés andaredjcadbes para servicos, com mais de
5.000m?2 de area construida, ou com mais de novaresidhospitais e prontos-socorros;

edificagfes institucionais, acima de 3.000m? da éomstruida ou com lotacdo superior a 300
(trezentas) pessoas; edificacbes destinadas aesuoom lotacdo superior a 300 (trezentas)
pessoas; recintos para a pratica de exerciciofisgporte ou competicdo, cuja lotacdo seja
superior a 500 pessoas; restaurantes, bares, fatelsp casas noturnas e similares, com
lotacdo superior a 300 pessoas; locais descobettogbertos para eventos geradores de

publico, que relinam mais de 5.000 pessoas.

Por determinacdo do projeto de lei, o profissiadéeahico responderia solidariamente com os
proprietarios ou gestores por qualquer acidenteeadgr causa por negligéncia, imprudéncia
ou impericia, salvo se o profissional técnico campdamente apontou as irregularidades,

nao tendo o proprietario ou gestor executado GroSmMeECcessarios n0s prazos previstos.

Segundo Misleh (2012), o projeto de lei aprovadia ismara dos Vereadores em 2006,
havia sido vetado pelo prefeito Gilberto Kassab.iNcio de 2012, ocorreram acidentes com
edificios, como a queda de trés prédios no Ricadeid e de parte de um edificio em Sao

Bernardo do Campo. Assim, Misleh (2012) conclui 88pesses acidentes, ele mudou de
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posicdo. Pediu ao plenario do Legislativo local gieerube a restricdo, o que estd para

acontecer”.

Tramita na Assembleia Legislativa do Estado de Fido, o projeto de lei n°® 241 de 12 de
abril de 2012, que visa estabelecer a exigénciasgeecao previa e periodica em edificacbes
do Estado de Séo Paulo, destinada a verificacdcaladicoes de estabilidade, seguranca e
manutencao. O projeto de lei ainda est4d em andant®AD PAULO, 2012).

Na cidade de Sao Caetano do Sul, desde 2007, restidamitacdo na Camara Municipal do
municipio, o projeto de lei que institui o prografalificio Seguro”. Este projeto dispde
sobre inspecédo preventiva e periddica das instedagf@étricas e do sistema condutor-terra de
protecdo nas edificacbes comerciais, residengidgilSlicas e privadas. A regido em que se
encontra a cidade tem grande incidéncia de descalgtricas, por isso a preocupacao do
municipio com o sistema de para-raios das edifea¢8AO CAETANO DO SUL, 2007).

Segundo o texto do projeto de lei da cidade deGaano do Sul, na elaboragéao do laudo
técnico por engenheiros elétricos devidamente itedidls e com registro junto ao CREA,
deverdo ser observadas e registradas os aspedegutanca elétrica, revestimentos internos
e externos, manutencdo de forma geral, obedecegoimsamente as normas da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — peltiseds matéria, acompanhado de uma via
da ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica.i fue cita como principal objetivo a
manutenc¢do do sistema elétrico, exige um laudadedrem mais abrangente, que envolveria
profissionais de diferentes areas em sua elabqraé@oapenas engenheiros elétricos como
especificado na lei (SAO CAETANO DO SUL, 2007).

Em 2 de abril de 2012, foi assinado um decretondefo a obrigatoriedade de apresentacao
do laudo técnico de inspecado predial na cidade at RAlegre no Rio Grande do Sul. O
Decreto n® 17.720 regulamenta o art. 10 da Lei Cemgntar n° 284, de 27 de outubro de
1992, que dispde sobre as regras gerais e espsci#fiserem obedecidas na manutencao e
conservacgéao das edificagbes (PORTO ALEGRE, 2012).

Consta na lei (PORTO ALEGRE, 2012), que o respaispela edificacdo apresentara a
Secretaria Municipal de Obras e Viacdo (SMOV) Latidonico de Inspecao Predial (LTIP)
elaborado por profissional habilitado junto ao @&bing Regional de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia (CREA-RS) ou Conselho de Arquiteturidrbanismo (CAU-RS) atestando as
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condicbes de seguranca das edificacOes, indicamadologias ou risco de acidentes e
recomendacgles a serem adotadas, para fins de &btdacCertificado de Inspecéao Predial

(CIP). O laudo devera acompanhar Anotacédo de Reapdlade Técnica (ART).

Os sistemas mecanicos, elétricos ou complementae®dificacdes, tais como elevadores,
escadas rolantes, caldeiras, instalacbes de gé&wen@do contra incéndio, acustica,
instalacdes hidrossanitérias, para-raios, entreosupoderdo receber laudo especifico de
acordo com a legislacdo vigente, expedidos pororesjveis técnicos habilitados junto ao
CREA-RS ou CAU-RS, conforme suas atribuicdes leBRTO ALEGRE, 2012).

A periocidade de apresentagdo dos laudos técrimms éspecificada a cada cinco anos para
edificios comerciais, locais de reunido de publsayyicos de salde e institucionais, edificios
industriais. Para as demais edificacoes, a perdatie sera a cada dez anos. Ficam excluidas
da obrigatoriedade da apresentacdo do laudo téasiedificac6es unifamiliares que possuam
até dois pavimentos e multifamiliares que possuanmAximo quatro economias, com até
dois pavimentos acima do nivel do passeio, as cateisdam 0S recuos previstos e nao

apresentem anomalia ou risco de acidente (PORTOGERIE 2012).

Na cidade de S&o Vicente em Sao Paulo, o prefaitoidhde sancionou em 20 de abril de
2012 a lei n® 2854-A que estabelece a obrigataleedde obtencdo da Certificacdo de
Inspecao Predial nas edificacdes publicas e prsvddamunicipio. Para obter o certificado, o
responsavel pela edificacdo devera apresentar wmdo laécnico, elaborado por um

profissional habilitado junto ao CREA, a cada ciaoos (SAO VICENTE, 2012).

Na elaboracdo do laudo, o profissional devera obser registrar os aspectos de seguranca
estrutural, fundacdes, elevadores, instalacbeswhlidas, elétricas e de incéndio, incluindo
extintores, revestimentos internos e externos, teagéo de forma geral (SAO VICENTE,
2012). Dificilmente um unico profissional tera Habcao para todas as areas abrangidas pelo

laudo.

Baseado num anteprojeto (AREA..., 2012) formuladsla pAssociacdo Regional dos
Engenheiros Arquitetos e Agrénomos de Avaré (AREA)municipio de Avaré tem um
projeto de lei que dispbe regras para a obtenca@eatéficado de Inspecdo Predial. O
Certificado de Inspecéo Predial é obrigatorio meaedificacdes com destinagéo residencial

com quatro ou mais pavimentos, privada, néo resideou publica (AVARE, 2012).
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Desde 2011, tramita no Senado Federal, o projetteida® 491 que visa determinar a
realizacdo de inspecfes em edificacdes. Este prpjevé a exigéncia da inspecdo prévia e
periodica em edificacbes, destinada a verificarcagdicbes de estabilidade, seguranca
construtiva e manutencdo. Também estabelece qugetivo da inspecdo seja efetuar o
diagnostico da edificacdo por meio de vistoria esfigada, utilizando-se de Laudo de
Inspecao Técnica de Edificagdo (LITE) para emitireger acerca das condi¢des técnicas, de
uso e de manutencdo, com avaliacdo do grau de aisaguranca dos usuarios (BRASIL,
2011).

O projeto de lei dispde que apds a emissao do lpakioorgdo responsavel pela fiscalizagdo

e controle das inspecdes cabe ao proprietariosponsavel pela administracdo da edificacao
providenciar as acoes corretivas, sob pena de miditea. Dispde que 0 acesso ao laudo sera
livre para os proprietarios, 0os responsaveis pditairsstracdo, os moradores e 0s usuarios da
edificacdo, e para os 0rgdos governamentais dalifiagcdo. Segundo este projeto, toda

edificacdo estara sujeita a estas inspecfes ei@ipatade serd determinada em funcéo de
seu tempo de construcdo, obedecendo ao parametjoedas inspecdes seriam realizadas a

cada cinco anos, para edificacfes a partir datanbs (BRASIL, 2011).

Em 25 de janeiro de 2012 ocorreu novo sinistroidade do Rio de Janeiro. Trés prédios

desabaram na regido central da cidade. O edifieis alto que desabou e provocou a queda
dos outros menores tinha aproximadamente 50 amoie & dois corpos foram resgatados dos
escombros da tragédia. Este fato mais uma vez lewema da conservacdo predial para os
noticiarios nacionais (ROUSSO, 2012).

Em 7 de fevereiro de 2012, o relator do projetded@® 491 deu seu voto de aprovacao mas
apresentou proposta de alteragcdes no texto. Est@t@racées sugeridas pelo relator, em
relacdo a habilitacdo do profissional responsaeé plaboracdo do laudo de vistoria, este
seria realizado somente por engenheiro registrad@onselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CREA), com pelo menos ciacos de experiéncia em engenharia
estrutural (BRASIL, 2012a).

Em 14 de fevereiro de 2012, um grupo de Presidel@#€REAs apresentou proposta de
emenda ao Projeto de Lei n°® 491 de 2011 (FERRAZ2RMNeste texto sdo apresentadas
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diversas propostas de alteracdes ao texto do patecelator do projeto de lei, a maioria

delas inseridas no novo parecer.

No texto apresentado pelo relator do projeto derfeb de maio de 2012, volta a exigéncia de
que o laudo de inspecéo devera ser elaborado ppafissional competente registrado no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agmia (CREA) e registrado junto a
administracdo do Municipio ou do Distrito Fedeeaho respectivo CREA (BRASIL, 2012b).

Entre as alteracbes apresentadas no novo tex#®, aesixclusdo de obrigatoriedade de
apresentacdo de laudo de inspecdo para barragesideios de futebol, por estarem
abrangidos por legislacdo especifica e edificag@ssdenciais de até trés pavimentos
(BRASIL, 2012b).

Em relacdo a periodicidade das inspecdes, a p@plostelator apresentou alteragbes. Para o
relator do parecer, a periodicidade seria detemainem funcdo da idade da edificacdo e

obedeceria aos seguintes parametros (BRASIL, 2012b)

| - a cada ano, para edificacbes com mais de ciriguanos;
Il - a cada dois anos, para edificacBes entreaténim e cinquenta anos;
lll - a cada trés anos, para edificacfes entreevdnim e trinta anos; e

IV - a cada trés anos, para as edificagcdes nadersais com até 20 anos de idade e
gue se enquadrem ao menos em uma das seguintgsrizse

a) as que tenham mais de dois mil metros quadideldsea construida;
b) as que tenham mais de quatro pavimentos;

c) as com capacidade para eventos ou atividadenatiss para mais de
quatrocentas pessoas; ou

d) hospitais e prontos socorros.

Segundo o parecer final do relator, o 6rgdo muaicipu distrital responsavel pela
fiscalizacdo e controle das inspecdes determinar&asos em que a periodicidade das
inspecdes podera ser ampliada ou reduzida (BRASIL2D).

Em relacéo a proposta apresentada pelo grupo deléntes de CREAs (FERRAZ, 2012), as
alteracbes em relacéo a periodicidade s6 divergemekacao as edificagcbes com até 20 anos.
Para o grupo de Presidentes de CREAs esta pedad&iseria de cinco anos e nao trés

conforme o descrito no parecer.
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O relator também acrescentou uma descri¢cdo dasdien deverdo formar Laudo de Inspecéo
Técnica de Edificacdo (LITE), concordando com appsba apresentada pelo grupo de
Presidentes de CREAs (FERRAZ, 2012). Segundo B2&1l2b):

Este sera elaborado conforme o que dispbe a AssaciBrasileira de Normas
Técnicas e conterd, no minimo, 0s seguintes it#és) de outros a critério do érgao
municipal ou distrital responsavel pela fiscalizag&ontrole das inspecdes:

| — nome e assinatura do profissional responsélakpnformacdes, bem como seu
namero de registro no conselho de classe;

Il — descri¢cdo detalhada da edificacdo e de seupa&mentos, bem como a sua
localizagéo;

[l - ficha de vistoria da edificacdo, na qual serdgistrados:
a) aspectos de seguranca e de estabilidade estryéuval;
b) existéncia e o estado de marquises e elemeateydstimento de fachadas;
c¢) condi¢des de impermeabilizacédo, inclusive daertaras;

d) condicbes das instalacdes elétricas, hidraulecate combate a incéndio,
incluindo extintores, elevadores, condicionadoeesrd gases e caldeiras;

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

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

IV — parecer técnico, classificando as condi¢6esdificacdo como:
a) normal,
b) sujeita a reparos; ou
¢) sem condi¢Bes de uso.

V — indicacdo das solucdes de reparo ou de corgn\da edificacdo, inclusive de
seus elementos complementares, quando ocorredtedépprevista na alinea “b”
do inciso IV deste artigo.

Atualmente o Senado Federal aguarda audiénciacauiidistinada a instruir o projeto de lei n°
491, convocada pela Comisséo que esta avaliandgei@p(PROJETO, 2012). No quadro 4.1
apresenta-se um resumo das leis de inspecao ermad@rasil.
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Quadro 4.1 — Leis de inspecao no Brasil

L

"2

b

L

Cidade Titulo Data Objetivos
Lei n® 6323 de 30 de
Porto Alegre - Dezembro de 1988, Estabelece critérios para a conservacéo de elempass
1988 ~
RS regulamentada pelo Decretg fachadas dos prédios.
9425 de 28 de abril de 1989
L Lei Complementar n°® 261, de Prevé vistoria de edificagbes com &rea construjiaal ou
Jundiai - SP 16 de novembro de 1998 1998 superior a 750 mz,
Lei n. 4444, de 21 de setemi Torna obrigatério o Laudo Técnico de Regularidaale
Bauru 1999 S o . o
de 1999. Edificacdes no municipio com mais de trés andare
. . Estabelece a obrigatoriedade de obtencédo da Cacéio
o [0}
Sé&o Paulo Projeto de lei n® 407, de 1 je2001 de Inspecéo Predial, nas edifica¢bes que espesiiica
agosto de 2001. L ! Ao
periodicidade e da outras providéncias.
Lei n° 5.907 de 23 de janeiro
i de 2.001, regulamentada pel A manutencao das edificacdes e equipamentos np
Salvador - BA Decreto N° 13.251 de 27 daQZOO1 Municipio do Salvador.
setembro de 2001
Santos - SP Lei complementar n.° 441 de 2001 Institui a auto vistoria das edificagbes ndo unifianes e
26 de dezembro de 2001 dos seus elementos que estejam sobre logradouliog(
: Cadigo de Obras de Olinda - ~ . .
Olinda - PE Projeto de Lei No. 013/200% 2002 Prevé "Habite-se Renovado" a cada 5 anos
Decreto n® 9230, de 02 dg Torna obrigatério o Laudo Técnico de Regularidaate
Bauru : 2002 P o . ~ X
julho de 2002. Edificacdes no municipio com mais de trés andares.
Ribeirdo PretpLei complementar n® 1.669 (e, Esta_beleceNa obrlggtonedad_e_de (thengao dac&_g_mh)
: 2004 de inspec¢do predial nas edificagBes que espesiii@a
- SP 05 de Maio de 2004 . . L
periodicidade e da outras providéncias.
Sao Paulo | Projeto de lei n° 489, de 2008005 | DiSPO€ sobre o “check-up” das edificaces no andnig
Municipio de Sao Paulo, e d4 outras providéncias
. Lei n® 3.684, de 13 de outulr Disp8e sobre a obrigatoriedade da inspegéo quiradden
Brasilia - DF de 2005. 2005 seguranca global nos edificios do Distrito Federal
Lei n° 13.032, de 14 de junfo Dispde sgbre a q?rlgatorledadg gg vistorias pesieia
Pernambuco, 2006 | manutencdes periddicas, em edificios de apartamen

de 2006.

(0]
salas comerciais, no ambito do Estado de Pernamb

(continua)
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Cidade Titulo Data Objetivos
Institui o programa “Edificio Seguro” que dispSésn
~ . . inspecao preventiva e periodica das instala¢déscale
Séo Caetang Projeto de Lei de 17 de abrfl 2007 | e do sistema condutor-terra de protecdo nas eghifica
do Sul - SP de 2007. - . AR . I
comerciais, residenciais, publicas e privadas nioitam
do municipio.
_ ) Determina a realizacdo periddica de inspecdes em
Brasil Projeto de lein® 491, de 18 ,,,, | edificacdes e cria o Laudo de Inspegéo Técnica de
de agosto de 2011. Edificacdo (LITE).
Decreto n° 17.720 de 2 ds
abril de 2012 que Estabelece recomendacdes a serem adotadas, para fin
regulamenta o art. 10 da L¢i de obtencao do Certificado de Inspecdo Predialy@sr
Porto Aleare Complementar n°® 284, de 347 da apresentacao de Laudo Técnico de Inspecédo Predia
-RS 9 de outubro de 1992, que | 2012 (LTIP) elaborado por profissional habilitado justo
dispBe sobre as regras gerais CREA-RS ou CAU-RS atestando as condicdes de
e especificas a serem seguranca das edifica¢des, indicando patologiason
obedecidas na manutencaq e de acidentes.
conservacgédo das edificagdeas.
Cria a exigéncia da inspecao previa e periodica e
Sao Paulo | Projeto de lei n® 241, de 12 2012 edificacdes do Estado de Sao Paulo, destinada &
(estado) de abril de 2012. verificacdo das condicdes de estabilidade, segaran¢
manutencgao.
Sé&o Vicente| Lei n° 2854-A de 20 de abril Es.ta.lbelgce a obngatcgnedadg de Obter?9a° qa
2012 Certificacdo de Inspecao Predial nas edificacdes
- SP de 2012. S . o
publicas e privadas do municipio.
Avaré Projeto de lei, de 2012. 2012 Dispde regras para a~obteng§o de Certificado de
Inspecao Predial.
S50 José dos Institui a autovistoria, pelos condominios, dosloé
c " Projeto de lei, de 2012. 201p residenciais multifamiliares e comerciais e suas
ampos . ~ . N
instalacdes e d& outras providéncias.
Parecer sobre o Projeto d¢ . L . :
Brasil Lei n° 491, de 5 de maio dé 2012 Em deciséo terminativa, sobre o Projeto de Lei dg
2012 Senado n°® 491, de 2011.

(fonte: elaborada pelo autor)
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5. ANALISE DA PERCEPCAO DE USUARIOS DAS EDIFICACOES
SOBRE ACOES PREVENTIVAS

A primeira atividade da parte aplicada do trabaioesistiu na realizacdo de um levantamento
da percepcdo de usuarios das edificacbes acercaedessidade e custeio de acdes

preventivas, através de questionarios e entrevistas

Essa parte da pesquisa teve como objetivo testgnosese de trabalho ques' usuarios nao
tém uma adequada percepcao do risco associado ad&gfo de elementos de fachada
Outra hipo6tese de trabalho que foi testada durantevantamento estabelecia ques*“
usuarios das edificacdes ndo tém percepcao adeqdadaportancia das acdes preventivas,
expressas sob a forma de inspecdes periddicas aterado preventiva, como estratégia de

reducao dos riscos em relacdo aos elementos dadath

Os instrumentos de pesquisa escolhidos foram guésibs e entrevistas, dependendo do
acesso obtido aos entrevistados. Além disso, s@oef@m registro das caracteristicas de cada

edificacdo, em termos de localizacéo, altura edgpoevestimento.

5.1. ELABORACAO DOS QUESTIONARIOS

Para a realizagdo da pesquisa foi elaborado untig@so que poderia ser utilizado de duas
formas: ou como roteiro para a entrevista com @uguou seria entregue e solicitado seu

preenchimento nos casos em que nao fosse possintkaista pessoal.

Como estes questionarios seriam respondidos pasoaesie diferentes profissbes e com
niveis de escolaridade distintos, as questdesidaveer elaboradas com uma linguagem bem
acessivel, onde ndo poderiam constar termos té&;mcque impediria 0 entendimento das

questde€m muitos casos.

Apos a definicdo do objetivo de cada questdo, poaese a melhor forma para a pergunta,
procurando torna-la de facil entendimento, masaadid direcionar respostas. O questionario
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continha questdes com alternativas de mudltipla lkeacoobjetivando facilitar o seu

preenchimento.

As alternativas foram subdivididas em quatro regsogossiveis, como por exemplo:
desfavoravel, pouco favoravel, favoravel e muitemfavel. A utilizacdo desta subdivisdo em
quatro alternativas visava levar o entrevistadoeapsesicionar em relagdo ao assunto

perguntado, ndo lhe dando a op¢éo confortavel do teeno.

Para a escolha do questionario final, foram redtigadiversos modelos, que foram sendo
aprimorados através de validacbes, em entrevistas woluntarios. A cada entrevista
procurava-se uma melhor forma para as questfestiagirem um nivel de compreenséao

satisfatoério.

A autora deste trabalho, auxiliada por outros pesgores do Grupo LEME/UFRGS,
realizou 464 entrevistas. Cerca de 50% foram emmdode entrevistas diretas e as demais

foram através das respostas dos questionarios.

O modelo do questionario utilizado nas entrevistantra-se no anexo 01.

5.2. DELIMITACAO DA PESQUISA

As entrevistas ocorreriam com o usuario que fosmsponsavel pelo pagamento da taxa de
condominio do imdvel. Esta limitagdo deve-se astfigs que envolvem a nocéo dos valores

destas taxas. O entrevistado poderia ser o locaiéaro proprietario do imével.

Os edificios escolhidos para as entrevistas devet&a necessariamente elevadores. Com
essa exigéncia, procurava-se delimitar a pesquisadificios mais altos, que caracterizam
bem a gravidade da queda de fragmentos da fackddmbém implicam em maiores custos

para a realizacdo de inspec¢des ou manutencdesasnashadas.

O fator mais limitador, porém, da pesquisa foi eessidade de que o condominio permitisse
a entrada dos pesquisadores. Devido a medidasgieasea, a maioria dos edificios da
regido da grande Porto Alegre ndo aceita que pEsEjusejam realizadas com seus

conddminos.
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Este problema era maior em relagdo aos edificderciais, que além de ndo permitirem a
pesquisa, N0S poucos que aceitavam colaborar,eeessario que o horario das entrevistas
fosse a noite, horario em que os moradores estaransuas residéncias, porém, neste

momento 0s pesquisadores ndo eram bem recebidos.

No total foram realizadas 464 entrevistas com axpnEtarios ou inquilinos de salas
comerciais ou apartamentos, de 9 edificios na wecgéitral de Canoas, cidade da regido da

grande Porto Alegre, e de 15 edificios localizasmsegido central de Porto Alegre.

5.3. CARACTERIZACAO DOS EDIFICIOS PESQUISADOS

Para a caracterizacao de cada edificio pesquisaa@reenchida uma ficha com os principais
dados do edificio. Nesta ficha constava a locali@aago edificio, 0 ano de sua construcéo,
namero de pavimentos, numero de apartamentos asl [gat andar e o numero de elevadores,

gue era um fator limitador da escolha.

Na ficha era anotado o tipo de revestimento extelmedificacdo e demais elementos de
fachada existentes, como marquises, sacadas, ca@asar condicionado ou outros

componentes que se destacassem.

Apods uma inspec¢do visual da fachada do edificipesquisador fazia uma avaliagdo das
patologias encontradas nos elementos de fachadao cdescolamento de reboco,
descolamento de pecas ceramicas, descolamento deaspeeflorescéncias, fissuras,
manchamentos ou outras patologias que fossem jamsedambém era marcado em qual
fachada (norte, sul, leste, oeste) que a patologparia. Estes dados foram utilizados para
controle dos entrevistadores e nédo foram tabeladosiodelo da ficha para obtengdo dos

dados dos edificios pesquisados encontra-se nooAdx

5.4. ENTREVISTAS COM OS SINDICOS DOS EDIFICIOS

No contato com os sindicos, além da solicitacapeteissdo para a realizacdo da pesquisa
no edificio, era feita uma entrevista, tendo umstjarario como referéncia, que se encontra

no anexo 03 desta pesquisa.
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O objetivo da entrevista com o sindico era o decd&musnformac6es sobre a forma de

manutencdo usualmente feita no edificio, se eraftizaglas inspecdes e se ja havia ocorrido
alguma patologia envolvendo a fachada. Caso o sestpr percebesse alguma patologia na
fachada, era perguntado ao sindico quais as prwiae que estavam sendo tomadas em

relacdo aquele problema especifico.

Ao sindico também era perguntado qual a faixa der\das taxas condominiais, pois no
questionario aplicado junto aos usuarios do edifes necessario saber este valor para se
analisar a questdo envolvendo a possibilidade deemaio dessas taxas. Estes dados
compunham as informagdes iniciais que facilitavasn eatrevistas com 0s usuérios da

edificacéo.

5.5. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS DO
LEVANTAMENTO DE PERCEPCAO DOS USUARIOS

A primeira questdo visava diferenciar qual a redad® entrevistado com o imovel, se
proprietario ou locatario. Conforme o grafico %58% dos entrevistados eram inquilinos e
47% eram proprietarios.

Graéfico 5.1 — Relacéo inquilinos x proprietarios

@ Inquilinos
47%

53%
M Proprietarios

(fonte: elaborada pelo autor)

A segunda questdo era sobre o manual do propoetarigrafico 5.2 mostra que 68% dos

entrevistados responderam que nao receberam estain22% responderam que ndo sabiam
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0 que era 0 manual, 4% disseram ter recebido o ahdimeto da construtora e 5% receberam
direto do antigo proprietéario.

Estes resultados mostram o desconhecimento do malwugroprietario, que tem a
denominacédo atual de Manual de Operacao, Uso etBtagio, com conteudo definido pela
NBR 14.037 (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNIC® 2011). Como a
obrigatoriedade da entrega deste manual é regrnigs construtoras antes ndo o forneciam,
por isso, como a maioria das edificacOes visitadaa as entrevistas eram construcdes com

mais de vinte anos, os entrevistados, em sua rmaéo haviam recebido este instrumento.

Gréfico 5.2 — Recebimento do manual do proprietario

1% 4%

@ N&o Respondeu
M a - Sim, direto da
2204 construtora

Ob - Sim, do antigo
proprietario

Oc - Ndo sei o que é 0
manual do Proprietéario

W d- N&o recebi

(fonte: elaborada pelo autor)

A terceira questao visava avaliar o conteudo doudhdo Proprietario recebido, perguntando
se este trazia informagBes sobre o como fazer aiteragio do imdvel, mas este item foi
prejudicado em virtude de poucos entrevistadosneeeebido o manual.

A questdo seguinte comecava a abordar a percegcéscd por parte do usuario. A quarta
questao visava levantar a percepcao da possitglidadocorrer um problema que trouxesse
despesas ou prejudicasse a utilizacdo do edifieiddd a uma falha na fachada. Mas na
montagem do questionario, optou-se por verificéa psssibilidade para os cinco principais
sistemas da edificacdo: sistema estrutural, sistelétaico, sistema hidraulico, sistema de

fachadas e sistema de coberturas.
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Ao responder a questao, sobre qual a possibilidadecorrer um problema que trouxesse
despesas ou prejudicasse a utilizacdo do edifieiodd a uma falha em um dos cinco
sistemas listados, os entrevistados mostravamcegio de risco em relacdo a possibilidade

de falha destes sistemas. As respostas estao e na tabela 5.1.

Os entrevistados consideraram mais provavel ocdatbas que trouxessem despesas nos
sistemas elétricas e o hidraulico. Realmente, esttemas necessitam de atividades de
manutencao de forma constante, levando a percegcgastos por parte dos condéminos. O
sistema hidraulico particularmente esta associadtivedades de manutencdo que envolve
ndo so6 as tubulagdes, como a necessidade de reparetementos em que estdo embutidos.

A utilizagdo deshaftsminimiza estes problemas.

A confianca na estabilidade estrutural de suacadifio fica demonstrada na avaliacdo dos
itens estrutura e cobertura, considerados com meruairabilidade de gerarem gastos. O
sistema de fachadas esta associado a atividadesiugeeracdo principalmente motivadas pela

estética, opinido muitas vezes externada dura@iéravista.

Tabela 5.1 — Qual a possibilidade da ocorrénciandgroblema que trouxesse despesas ou
prejudicasse a utilizacdo do edificio devido a fiafiza em um dos sistemas?

Sistema Respostas %
Estrutura Provéavel 25
Improvavel 73
Nulo 2
Sistema elétrico Provéavel 54
Improvavel 44
Nulo 2
Sistema hidraulico Provéavel 59
Improvavel 39
Nulo 2
Fachadas Provéavel 34
Improvavel 63
Nulo 3
Telhado Provéavel 30
Improvavel 68
Nulo 2

(fonte: elaborada pelo autor)
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A tabela 5.2 traz os resultados da quinta questé&opgrguntava qual a possibilidade de
ocorrer um problema que colocasse em risco ou ncaska as pessoas que utilizavam o
edificio devido a uma falha em um dos sistemaslagtasistema estrutural, sistema elétrico,

sistema hidraulico, sistema de fachadas e sistencalabrturas.

Nesta questdo, ndo se percebe as diferencas dpdesema questdo anterior, que apenas
solicitava uma analise financeira do risco. Cona g&frgunta, o entrevistado era obrigado a
avaliar qual sistema poderia machucar alguém, jail teeia que admitir que exista o risco de
uma falha com uma parte da edificacdo e que ebta faoderia gerar algo mais do que
despesas, mas colocar em risco a vida de pessmasté&sistema pode falhar, implica que
esta falha poderia ter sido evitada, assim naamde plassificar o incidente como apenas um
acidente, situacdo mais comoda para os respongspwezoderiam ter agido e evitado a perda

de desempenho do sistema.

Tabela 5.2 — Qual a possibilidade da ocorrénciand@roblema que colocasse em risco ou
machucasse as pessoas que utilizavam o edificidalawma falha em um dos sistemas?

Sistema Respostas %
Estrutura Provéavel 52
Improvavel 36
Nulo 12
Sistema elétrico Provéavel 58
Improvavel 22
Nulo 20
Sistema hidraulico Provéavel 58
Improvavel 27
Nulo 15
Fachadas Provéavel 55
Improvavel 27
Nulo 18
Telhado Provéavel 56
Improvavel 31
Nulo 13

(fonte: elaborada pelo autor)

Nas respostas, ndo ocorreram grandes variacoesli@cio dos riscos envolvidos com cada
sistema. Mas em relacdo a questdo anterior, peseebena diferenca razoavel nas respostas
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nulas: de 2% passaram para valores que variarat?2 de20%. Nas entrevistas, era citado o
desconhecimento do comportamento destes sistemmedindo a resposta. Mas este
desconhecimento teria impedido também a respos&i@n mas como tratava apenas de
valores financeiros, ficava mais facil avaliar sespdo, diferente de quando se é solicitado

uma avaliagao de risco envolvendo pessoas.

Visando avaliar a percepcao da principal funcddagdhada, a sexta questdo (gréfico 5.3)
mostrou que 47% dos entrevistados acham que apairiancdo da fachada é estética, pois a
fachada faz parte da apresentacdo do edificio. @¥ideram a impermeabilizacdo como

principal funcéo, 16% consideram o isolamento aodigt 9% o isolamento térmico.

Dos entrevistados, 49% tem percepc¢do que a furrg@opgal do sistema de fachada vai além
da estética, reconhecendo sua importancia envepppeetor da edificacdo, devendo
proporcionar estanqueidade, isolamento acustiéoneido conforme previsto na Norma NBR
15575 (ABNT, 2003). Apenas 24% elegem a impermeabilizac@mo principal funcao,
funcdo esta que quando falha gera enormes prejusss ambientes internos e,
principalmente, permitindo a percolacdo de agua elementos estruturais. A perda da
propriedade da estanqueidade pelos materiais qugdm o sistema de fachada causa
prejuizos a estrutura da edificacdo que podem e@dpesceptiveis no momento inicial, mas
trazem graves consequéncias, tanto econémicas domiouindo a vida util dos elementos

estruturais.

Graéfico 5.3 — Principal funcédo da fachada

4%

9%

O a - Estética, pois a fachada faz parte da
apresentagéo do edificio.

16% B b - Impermeabilizagéo.

471% O ¢ - Isolamento acustico (em relagéo ao
barulho).

0O d - Isolamento térmico (em relagdo ao
calor/frio).

B Nulo

(fonte: elaborada pelo autor)
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Procurando abordar a opinido do entrevistado eatdel as despesas do condominio com
manutencdo, a sétima questdo perguntava se o istdd®v era favoravel que na taxa de
condominio fossem incluidas despesas para manotgmeéientiva, explicando o que seria
um plano de manutencéo periédico. O grafico 5.4traapie 77% séo favoraveis e 23% sao

desfavoraveis.

Nesta questdo muitos afirmavam que a administrdgd&mndominio ja realizava este tipo de
servico, confundindo as manutencdes corretivasaopreventivas, mesmo com a explicacéo

da diferenca.

Grafico 5.4 — Incluséo de despesas para manutgme&ientiva

0%

23%
@ Desfavoraveis
B Favoraveis
O nulo
77%

(fonte: elaborada pelo autor)

Gréfico 5.5 — Incluséo de despesas com inspecieslpas

1%

27%
@ Desfavoraveis
B Favoraveis
O nulo
72%

(fonte: elaborada pelo autor)
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A oitava questdo tratava dos custos relacionadossaecdes periddicas, perguntando se o
entrevistado era favoravel ao condominio incluims taxas condominiais, despesas com
inspecdes periodicas, realizadas por um profissidaaarea, que levantassem possiveis
problemas no edificio. A maioria dos entrevista(#290) respondeu que era favoravel e 27%

se posicionaram desfavoraveis (grafico 5.5).

Na 92 questéo, avaliou-se a aceitacao por partemtdmino do pagamento por servigos que
ocorreriam caso fosse implantado um sistema de teragéo preventiva. Na pergunta sobre a
concordancia com um aumento no valor mensal pagcgoa conddémino para custear estas
despesas, 29% responderam aceitar um acrésciné géoano valor do condominio mensal,
23% aceitariam um acréscimo de 2% a 5% ao més,ubé%créscimo de 5% a 10%. 3% dos
entrevistados aceitariam um acréscimo de 10 a 20%oaceitaria aumentos de 20 a 50% e
nenhum entrevistado aceitaria aumentos maioresudo5% do atual valor pago (grafico
5.6).

Gréfico 5.6 — Porcentagem aceita de aumento neo ma@osal pago por cada
conddmino para custear medidas de manutengéo pireverinspecdes periddicas

2%

O a- Até 2%

Bb-De2ab5%

Oc-Deb5al0%

O d-De 10 a 20%

M e- De 20 a 50%

@ f- Mais de 50%

M g - N&o aceitaria qualquer aumento no

valor do condominio
O Nulo

(fonte: elaborada pelo autor)

Ao ser formulada esta pergunta, alguns entrevistadocluiam que o questionario teria sido
elaborado para alertar sobre os riscos que a achiftcpoderia apresentar, assim justificando

apenas um aumento do condominio. Quando esta opamnd formulada, a finalidade
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académica da entrevista era lembrada, deixando gl o0 entrevistador n&o tinha nenhuma

ligagdo com a administragdo do condominio.

Uma parcela razoavel dos entrevistados (26%) afirouee ndo aceitariam acréscimo nos
atuais valores pagos. Destes, muitos alegaram oo mensal pago pelo condominio do
edificio ja estava elevado. Alguns entrevistadassicieravam que o condominio ja recebia
valores suficientes, mas que eram mal administrad@ apresentando resultados
satisfatorios. No geral, percebia-se uma insaisfaga forma como o condominio era

administrado, apesar de reconhecerem que a maéatdagdificacdo exigia gastos.

Avaliando o resultado desta questdo, percebe-se78&& dos entrevistados aceitariam
acréscimos no valor das taxas condominiais, coafido os resultados da 72 e 82 questdo.
Estes valores mostram um cenario favoravel pampéntacdo de um sistema de inspecoes
periodicas e manutencao preventiva, pois conformistema fosse implantado, ter-se-ia uma
reducdo de custos, pois as chamadas extras pargampnto de concerto ou reposicao em
carater de urgéncia diminuiriam, jA que as medgayentivas teriam sido previamente

executadas, dentro do cronograma de atividadesrtipminio.

Os condbminos passariam a ter uma melhor perceplo&o servicos prestados pela
administracdo do condominio, pois teriam acessoragramacao das atividades de
manutenc¢do. Quando se tem um sistema de manutapeias de correcao, as atividades e as
despesas véao surgindo conforme os sistemas ameséahas, sem nenhuma programacéao

possivel.

Um programa de manutencdo preventiva inclusive gognaria uma melhor organizacao

nas atividades de manutencdo do condominio, ewtanddmodos para 0s usuarios da
edificacdo, pois 0s servicos seriam agendados,premisdo para inicio e término, podendo
inclusive ocorrer em momentos de menor fluxo déitiss na edificacdo. Esta programacao,
no caso de edificio comercial, torna-se muito irtgpae, pois muitas vezes a interrupcao de

um servicgo (luz, 4gua, elevadores) pode imped@esso ou o0 atendimento ao cliente.

No inicio do questionario, o entrevistado identifia-se como inquilino ou proprietario do
imovel. Em todas as questdes, ndo houve grandemewifas entre os grupos de respostas,
inclusive em relacéo as questbes 7 e 8. Mas emgaekaquestao 9, quando ha a colocacao de

valores percentuais de aumento do condominio, Ipencese diferencas nos valores que
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seriam aceitos como aumento do valor da parcelaaheo condominio entre os que alugam

o imével e 0s que sao proprietarios.

Conforme a tabela 5.3 percebe-se que uma porcemtaggor de inquilinos (79%) aceita

pagar aumentos pequenos de até 2% nos valoresudes dondominiais contra 58% dos
proprietarios. A mesma diferenca ocorre em relagéogrupo que ndo aceita qualquer
aumento no valor das taxas, 33% dos inquilinosradifi% dos proprietarios. Considerando o
grupo que aceitaria pelo menos 2% de aumento gas tandominiais, 65% dos locatarios

seriam a favor, mas 79% dos proprietarios aceftaalgum aumento.

Tabela 5.3 — Diferencga entre inquilinos e proprietipara os valores de porcentagem aceitos
como aumento no valor mensal pago por cada conadpaira custear medidas de manutencgéo

preventiva e inspecdes periddicas

Inquilinos % Proprietarios % Total %

a- Até 2% 79 32 58 27 137 29,53
b-De2a5% 48 19 59 27 107 23,06
c-De5a10% 31 12 42 19 73 15,73
d - De 10 a 20% 4 2 10 5 14 3,02
e- De 20 a 50% 1 0 2 1 3 0,65
f- Mais de 50% 0 0 0 0 0 0,00
Nulo 4 2 4 2 8 1,72
Total 248 100 216 100 464 100,00

(fonte: elaborada pelo autor)

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



100

Esta menor receptividade em relacdo aos locatfriaato aos valores a serem gastos pelo
condominio com manutencdo preventiva e inspecdgédpms, ja era esperado, pois 0S
inquilinos tém uma tendéncia a cobrar por bonsigesvpor parte da administracdo do
condominio para o0 momento atual, quando estaaauiio a edificacdo, ndo se preocupando,

nem valorizando, servi¢cos que irdo prorrogar a uiilada edificacao.

A 102 questéo tratava sobre o conhecimento doswstados da Lei Municipal n® 6.323/88
da cidade de Porto Alegre, regulamentada pelo Be&425, que declara os proprietarios
responsaveis pela manutencdo e conservacao dosnétentonstrutivos das fachadas e / ou
dos elementos apostos as fachadas, sujeitos asnaulggé interdicdo do prédio (PORTO
ALEGRE, 1988, 1989). Dos entrevistados, 80% resp@rd terem conhecimento da Lei e

20% alegaram desconhecé-la (gréfico 5.7).

Gréfico 5.7 — Conhecimento da Lei de inspecéo

0%

Ea-Sim
B b - Nao
U nulo

80%

(fonte: elaborada pelo autor)

Tentando abordar a percepgdo da importancia daslaates de manutencdo em relacdo a
conservacao do desempenho da edificacéo, a gqusegjéimte perguntava quanto tempo que o
entrevistado julgava que o seu edificio durarida [fsiestdo, no geral, exigia um tempo maior
para a resposta. As mais rapidas ocorriam quandotrevistado respondia que o edificio

duraria para sempre, ou “pelo menos até eu moivkritas vezes surgia o0 comentério de que

0 entrevistador € que saberia responder esta questérindo-se a ser da area da engenhatria.
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Conforme o gréafico 5.8, 5% dos entrevistados red@@m até 20 anos. A estas respostas
geralmente seguiam comentarios sobre a ma qualdadenstrucdo ou a administragdo nao

satisfatoria do condominio.

Graéfico 5.8 — Previsédo do tempo de vida Gtil ddiesttao

5%

@ até 20 anos

B de 20 a 50 anos

17%
Ode 50 a 100 anos

O mais de 100 anos

B Nao sabe

42%

(fonte: elaborada pelo autor)

Consideraram a vida util de 20 a 50 anos, 19% doswdstados. Nas respostas, 42% citaram
a vida util de 50 a 100 anos, 17% consideraram d®i$00 anos e 17% alegaram nao ter
nocao da vida util possivel de uma edificacdo. deaisdo para responder esta questdo mostra
como o0 usuario ndo esta acostumado a considerao gaiéficio teria uma vida util e uma
perda de desempenho ao longo desta. Diferente kghoea outros equipamentos, como
automoveis ou eletrodomeésticos, que as pessoasr@mmelhor no¢do do envelhecimento e
da necessidade da manutencéo, inclusive a percejugdisco de opera-los sem a devida
manutencéo.

Gréfico 5.9 — Relacdo da execucdo de manutenc#mjmer com a duracdo da vida
util da edificacao

1%

10%

@ a - Sim, 0 mesmo periodo de tempo.

W b - Ndo, duraria menos tempo.

0O Nulo

89%

(fonte: elaborada pelo autor)

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Em relacdo a importancia da manutencdo, a 122 &ueapiestionava se 0 entrevistado
considerava que sem manutencdes periddicas naiediéle duraria o mesmo periodo de
tempo. Conforme grafico 5.9, 89% dos entrevistaggsponderam que nao, o edificio teria
uma vida util menor e 10% consideraram que o ediféria a mesma vida util, independente
da realizagao das manutengdes. Esta questao camdiromconhecimento dos entrevistados da
importancia da manutengcdo para o desempenho satisfda edificacdo, mostrando mais
uma vez, 0 cenario positivo para a implantacdorderograma de inspe¢cdes e manutencao

periodica.
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6. LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVACAO DE
ELEMENTOS FACHADAS DE UM CONJUNTO DE EDIFICACOES
DA REGIAO CENTRAL DE PORTO ALEGRE

A segunda iniciativa da parte aplicada da pesqrogaistiu em efetuar um levantamento do
estado de conservacao dos elementos da fachada cenjunto de 135 edificaces do centro
de Porto Alegre, localizadas sobre logradourosigoble, portanto, sujeitas a Lei Municipal

da cidade de Porto Alegre n°® 6.323 de 30 de Dezed®¥d 988, complementada pelo Decreto
n° 9.425 de 29 de Abril de 1989. O presente capifydresenta os critérios usados no

levantamento e descreve os resultados obtidos.

A ideia era avaliar, de forma independente, o estigdconservacao dos elementos de fachada
desse conjunto, que ja havia sido alvo de lauddsegares e arquivados na Secretaria
Municipal de Obras e Viacdo (SMOV). No préximo d¢alw, se faz uma comparacdo dos
dados coletados com os registrados nos laudosvadps, buscando estimar a efetividade e
variacédo da qualidade dos laudos.

6.1. DESCRICAO DO PROCESSO DE INSPECAO DE 135 EDIRCOES
DA REGIAO CENTRAL DE PORTO ALEGRE

A Lei Municipal da cidade de Porto Alegre n° 6.3@8 30 de Dezembro de 1988,

complementada pelo Decreto n° 9.425 de 29 de Alerill989, estabelece critérios para a
conservacdo de elementos nas fachadas dos prédiaslei estabelece que “compete aos
proprietarios dos prédios a manutencdo e conservedgd8 elementos construtivos e/ou

apostos as fachadas dos mesmos” (PORTO ALEGRE, 1988).

A mesma lei estabelece que 0s responsaveis pelEsagiks, sejam 0s proprietarios ou
sindicos, deverdo apresentar a Secretaria Munidg@bras e Viagdo (SMOV) da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre (PMPA), laudo de estalaitie estrutural das marquises projetadas

sobre logradouros publicos. A validade dos laudwsfikada em trés anos, devendo os

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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mesmos ser atualizados apos este periodo. A Mt preossibilidade de aplicagdo de multa e
de interdicdo do prédio a critério da SMOV em adsaescumprimento.

A lei ndo faz exigéncia de inspecdo em relacdo dmrsais elementos de fachada, mas
estabelecendo a responsabilidade de conservaciur@wsetarios, automaticamente passa-

Ihes a necessidade de que facam esta inspecéo.

Com o objetivo de verificar a eficiéncia do cumpemo da lei, foram escolhidas
aleatoriamente seis quadras da regidao central de Rlzgre. As edificacées que formam as
seis quadras receberam inspec¢des visuais realipatiaautora do trabalho, auxiliada por um
pesquisador do Grupo LEME/UFRGS, e os resultadstasianspecdes foram transferidos

para planilhas e analisados.

6.2. DELIMITACAO DA AREA A SER VISTORIADA

Ao escolher qual regido da cidade a ser analisadaracteristica relevante das edificacfes
era a de apresentarem marquises sobre logradailnbsgs, caracteristica prevista na lei, que
justifica a necessidade da apresentacao de lauvithspkdo. A regidao central de Porto Alegre
tem uma grande concentracdo de edificios com estateristica. Também esta regido esta
mais sujeita a fiscalizacao por parte da Secretduaicipal de Obras e Viagao (SMOV),
orgéo responsavel pela aplicacdo da lei. Assined#gacdes que compde a area analisada,
apresentariam varias marquises e seus representagégs ja teriam tido contato com o teor

da lei, em vigéncia desde 1989.

No total foram vistoriadas 135 edificacbes. Comoviasorias eram feitas apenas na area
externa da edificacdo, durante as visitas ndo haewbum impedimento para a realizagao
das avaliacdes. Existiram apenas desconfiancaglagéio as instituicbes bancarias, onde em

algumas foram proibidas fotos das fachadas.

6.3. CRITERIOS DE INSPECAO ADOTADOS

Como esta parte do trabalho foi montada conformanfasmacfes dos técnicos da Secao
Técnica da Secretaria Municipal de Obras e Viag@®@V) procurou-se elaborar uma

planilha de vistoria compativel com o nivel de atgo normalmente realizado pelos fiscais
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desta sec¢do. Assim as inspecdes foram feitas tegderna da edificacdo, com o observador
posicionando-se no entorno da regido térrea dacachfo, pois nem sempre o fiscal tem

acesso a edificacao.

O objetivo destas inspec¢des visuais era de levanestado de conservacdo e o nivel de
comprometimento apresentado pelos elementos deadacklo conjunto de edificagbes
avaliados. Como seriam verificadas todas as eddes de cada quadra, optou-se por
verificar todos os elementos de fachada visiveigsmo das edificagbes que nao
apresentassem marquises sobre logradouros. Desta, fas inspecdes seriam mais proximas
das determinacdes da lei, que se refere a todelementos apostos a fachada e ndo apenas as

marquises.

A metodologia utilizada visa fornecer uma ferramed¢ tomada de deciséo para o agente
fiscalizador em relacédo a necessidade de solictdadapresentacdo de um laudo técnico de
inspecdo por parte do responsavel pela edificag@@smo que a obra esteja com a

documentacéo atualizada em relacdo a Lei de Ingpdgéicipal.

Na planilha, o item fachada foi dividido em fachddmtal, lateral esquerda, lateral direita e
fundos. Na maioria das edificacdes nao era posaiverificacdo de todas as fachadas, pois
muitas edificacbes apresentavam fachadas limitrdfasmbém o item elemento em balancgo

foi dividido em marquise e sacada.

Quadro 6.1 — Tipos de materiais de acabamentcadhadas

Legenda Tipo de material
arg Revestimento argamassado
cer Revestimento ceramico
pet Revestimento pétreo
outro Revestimento composto por outro material

(fonte: elaborada pelo autor)

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Para cada item da planilha, eram descritos os mist@onstrutivos e tipos de acabamento,

depois eram avaliadas as manifestacfes patologm@sentadas ou ndo. Os materiais de

acabamento apresentados nas fachadas eram c#hkssficonforme o quadro 6.1. Os

materiais construtivos dos elementos em balango elassificados conforme o quadro 6.2.

Quadro 6.2 - Tipos de materiais construtivos demehtos em balango

Legenda Tipo de material
ca-arg Estrutura em concreto armado com revestor@gamassado
ca-cer Estrutura em concreto armado com revestoremmico
ca-pet Estrutura em concreto armado com revestonetiteo
met Estrutura metalica
met-poli Estrutura metalica com fechamento em pdtionato

(fonte: elaborada pelo autor)

Cada parte da fachada era analisada de forma indempe em relacdo as manifestacoes

patolégicas. As fachadas que apresentavam defednstrutivos ou deterioracoes eram

classificadas conforme o quadro 6.3. Os elememosbalanco tinham sua classificagao

conforme o quadro 6.4.

Quadro 6.3 — Classificacao das manifestacfes gatak apresentadas pelas fachadas

Legenda Manifestacdo patoldgica
1 Manchamento devido a sujidade
2 Descolamento ou desgaste da camada de pintura
3 Manchamento devido a percolagdo de agua (inéwflorescéncias)

(continua)
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(continuacéo)

Legenda Manifestacao patoldgica
4 Descolamento do material de acabamento dos $eii@i dos parapeitos
5 Fissuras
6 Descolamento do revestimento em pontos isolados
7 Descolamento do revestimento em grandes areas&ios pontos
8 Descolamento do revestimento de pecas de conapr@sentando corrosdo da|
armadura

(fonte: elaborada pelo autor)

Quadro 6.4 - Classificacdo das manifestacdes mgatal® apresentadas pelos

elementos em balanco

Legenda Manifestacao patoldgica
1 Manchamento devido a sujidade
2 Descolamento ou desgaste da camada de pintura
3 Sistema de impermeabilizacdo mal fixado
4 Manchamento devido a percolagdo de agua (inéwflorescéncias)
5 Descolamento do revestimento
6 Fissuras
7 DeformacBes excessivas
8 Descolamento do revestimento apresentando cordasarmadura

(fonte: elaborada pelo autor)

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A escala de 1 a 8 indica o grau de comprometimeéotelemento analisado, considerando os
resultados de uma inspec¢do visual, com o avaliosicionado na parte térrea da edificacédo.
A classificacdo das patologias considerou as cauaasrecorrentes de falha no desempenho
dos elementos de fachada ou de elementos em baleogforme revisdo bibliografica

desenvolvida no capitulo 3.

Quadro 6.5 — Descri¢do do uso da edificagcéo

Legenda Tipo
1 Comercial
2 Residencial
3 Mista

(fonte: elaborada pelo autor)

Para a identificagdo da edificacdo, algumas cafatites eram destacadas no inicio da
vistoria. A edificagéo era classificada conforme seo, de acordo com o quadro 6.5. Era
feita uma descricdo da edificagdo conforme o quédsoO material estrutural principal da

edificacdo era definido pelo quadro 6.7. Procumuissta classificacdo abranger todas as

caracteristicas possiveis de serem encontradasvistoda na cidade de Porto Alegre.

Quadro 6.6 — Descricéo do tipo de edificacdo

Legenda Tipo
Térrea Edificacao térrea
Sobrado Sobrado
Até 4pav Edificio até 4 pavimentos
Acima 4pav Edificio com mais de 4 pavimentos

(fonte: elaborada pelo autor)
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Quadro 6.7 — Material estrutural principal da edifido

Legenda Material
Madeira Madeira
Metal Estrutura metalica
Concreto Estrutura de concreto
Pré Estrutura de concreto pré-moldado
Alvenaria Estrutura em alvenaria

(fonte: elaborada pelo autor)

Ao final da vistoria, a edificacdo era classificaflaanto ao nivel de comprometimento, em
funcado dos tipos de manifestacdes patologicas emiatas. Esta classificacdo esta detalhada

nos quadros 6.8 e 6.9.

Quadro 6.8 — Nivel de comprometimento apresenteffoguificacdo conforme as
manifestacdes patolégicas apresentadas

Nivel de comprometimento Legenda
Alto 4
Médio 3
Baixo 2
Muito baixo 1

(fonte: elaborada pelo autor)

Obs.: Nivel de comprometimento muito baimoiséncia de manifestacdes patologicas.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Quadro 6.9 — Classificagdo quanto ao nivel de comptimento conforme as
manifestacdes patolégicas apresentadas

Nivel de comprometimento Alto Médio Baixo
Fachadas 8,7 6,5,4,3 2,1
Marquises / sacadas 8,7,6,5 4,3 2,1

(fonte: elaborada pelo autor)
6.4. APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

6.4.1 Caracteristicas das edificacdes pesquisadas

Das 135 edificacdes inspecionadas, 384 edificacdes sdo comerciais (grafico 6.1). Como
se tratava de quadras na regido central de Poegréd\leste resultado ja era previsto. Também
esperado, em relagdo a altura das edificacbesasyidn sdo edificacdes térreas e 39% tem
mais do que quatro pavimentos, conforme apresentedarafico 6.2. A maioria das
edificacdes apresenta estrutura de concreto armditnuma estrutura das quadras estudadas
€ metalica. Os edificios historicos da regidao s@oabsenaria autoportante (sobrados ou no

méaximo trés pavimentos).

Gréfico 6.1 — Descrigdo do uso das edificacdes

6 O Comercial

@ Residencial

O Mista

126 Olgreja

(fonte: elaborada pelo autor)
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Gréfico 6.2 — Tipos de edificacdes

OTérrea
@ Sobrado

OAté 4 pavimentos

OAcima de 4 pavimentos

(fonte: elaborada pelo autor)

O material de acabamento das fachadas mais entorfiva 0 revestimento argamassado
(66%), seguido do revestimento ceramico (13%). disicacdes com revestimento pétreo
compunham geralmente apenas as fachadas fronfajs 8 estavam associados a outros
revestimentos: argamassado (7%) ou ceramico (5%mna ledificacdo (1%) teve o

revestimento classificado como “outros”, pois esmposto por chapas metalicas.

Grafico 6.3 — Tipos de materiais de revestimentéadeadas (frontal)

O Argamassado

B Ceramico
OPétreo/ceramico
OPétreo/argamassado

B Pétreo/argamassado

OQutros

(fonte: elaborada pelo autor)

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
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Com a predominancia de edificagbes mais antigasasieguadras centrais, ndo foram
encontrados elementos de revestimento de fachaaatuais, como aluminio ou fachadas
cortinas de revestimento pétreo. Tampouco foramnerebdas aplicacdes de fachadas pele de
vidro. Os resultados encontrados para os mated@isevestimento de fachadas estdo no

grafico 6.3.

Os elementos em balancgo foram classificados emuisasje sacadas. Os tipos de materiais
construtivos das marquises e materiais de revestinestdo detalhados no grafico 6.4. Em
relacdo as marquises, 82% eram de concreto arnmeadstidas com argamassa. O tipo
predominante de marquise ndo apresenta viga deo,balificultando a aplicacdo da
impermeabilizacdo na sua face superior. O sistegnangermeabilizacdo mais utilizado séo
mantas asfalticas com revestimento aluminizado,sgi@evisiveis por ndo terem as vigas de

borda e percebe-se a deficiéncia da fixacdo desdasas nas bordas das marquises.

Havia uma marquise em concreto armado revestida cemestimento pétreo e

complementada por revestimento argamassado (1%nakguises de concreto armado com
revestimento ceramico somavam 9%. Das marquisesrigidas, 8% eram compostas de
estruturas metalicas com fechamento em policarboiate tipo de marquise era encontrado
em edificacdes que apresentavam visiveis cardatassle terem originalmente marquises de

concreto armado, cujas demolicdes na maioria desswgdo foram notificadas a SMOV.

Gréfico 6.4 - Tipos de materiais construtivos eaestimento das marquises

@ Estrutura em concreto armado com

5 revestimento argtamassado
B Estrutura em concreto armado com
revestimento ceramico
OEstrutura em concreto armado com
revestimento pétreo
53
OEstrutura metalica com fechamento .em

policarbonato

[y

(fonte: elaborada pelo autor)
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As sacadas normalmente acompanham o material dstireento da fachada. Assim 91% das
sacadas apresentavam revestimento argamassadornoerd grafico 6.5. Uma sacada era
revestida com revestimento pétreo associado athenggo argamassado (3%), uma sacada
apresentava apenas revestimento pétreo (3%) easadasestava revestida com revestimento

ceramico (3%). Todas as sacadas observadas apresandstrutura de concreto armado.

Gréfico 6.5 - Tipos de materiais construtivos eal@stimento das sacadas

O Estrutura em concreto armado com
- revestimento argamassado

B Estrutura em concreto armado com
revestimento ceramico

OEstrutura em concreto armado com
revestimento pétreo

32

OEstrutura em concreto armado com
revestimento pétreo/argamassado

(fonte: elaborada pelo autor)

O modelo predominante de sacadas apresenta vigasrde ou muretas de alvenaria. Com
isso ndo se percebeu falhas no acabamento do aisterimpermeabilizacdo, que, quando
existente, fica escondido pelo revestimento de,gisoalmente piso ceramico. Em muitas
sacadas de edificacbes mais antigas, o sistemapbrmeabilizacdo era constituido apenas
pelo revestimento ceramico, ndo contando com casnddamaterial impermeabilizante. O
mesmo acontecia com o sistema de impermeabilizégfiantigas marquises. Nas edificacdes
vistoriadas percebe-se que atualmente as mardiisesn o revestimento ceramico retirado
e substituido por mantas asfélticas. Este fato pedeomprovado na leitura dos histéricos de
alguns laudos de marquises (capitulo 7).

Como as sacadas apresentam vigas de bordo ou sjwretiatema de escoamento de agua de
muitas sacadas ocorre através de buzinotes, sigi@tario, pois esta sujeito a entupimentos

ou quebras (figura 6.1).

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Figura 6.1 -Detalh¢ de sistema de escoamento de agua composto poptas

(fonte: foto do auto

Algumas edificacbes apresentam elementos em balgneon&o se caracterizam co
marquises, por ndo estarem protegendo as entrddass da edificacdo. Estes eleme
estdo posicionados eniveis mais elevados, muitas vezes compondo beirais camdge
projecoes (figura 6.2 e3.

Figura 6.2 -Detalhe arquitetbnico classifica Figura 6.3 -Detalhe arquitetbnico classificado col
como marquise: beiraa coberturicom grande marquise: beiratm nivel intermediaricom grande
projecao projeca

(fonte: foto do auto (fonte: foto do autor)
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Para andlise das manifestacbes patoldgicas apmdasnpor estes elementos, eles foram
classificados como marquises na inspec¢éo, poisediie das sacadas, sdo elementos que néao
possuem acesso, ndo possibilitando a percepcioaper dos usuarios de danos que possam
estar ocorrendo, como fissuras ou desprendimentoedestimento na face superior do
balanco. Como a lei de inspecao da cidade de PPdewre refere-se a todos os elementos
apostos a fachada e ndo apenas as marquisesjneglificecdo na analise ndo alterou os

resultados finais.

No item “outro elemento de fachada” foi analisad@squadrias da edificacdo. As esquadrias
complementam a fachada em sua funcéo de envelopgr Considerando as condi¢des da
inspecdo realizada, ficava dificil a constatacdo edetividade da estanqueidade das
esquadrias, mas uma patologia se destacou e éedguente visivel do ponto de vistoria (no

entorno da regido térrea da edificacdo): a corrdsdcesquadrias metalicas (figura 6.4 e 6.5).
Como os edificios da regido vistoriada sdo na nzaxdificacbes com mais de 20 anos de
construcdo, o material predominante das esquaélrtagerro, que sem a devida manutencao
da camada de pintura, passam a apresentar cortpgditeva a dificuldade nas manobras de
abertura, chegando até ao colapso do sistema, ape gcarretar em desprendimento de

partes da esquadria, principalmente vidros quaalictados pela pressao do vento.

Das 135 edificagbes vistoriadas, sete (5%) apragamti corrosdo nas esquadrias de ferro de
forma acentuada, muitas vezes com manchamentoadaadas. Em uma das entrevistas
realizadas com os sindicos das edificacdes avalimdaapitulo 5, o sindico confirmou que
durante um fim de semana ventoso, o vidro que fechena esquadria da edificacdo havia se
desprendido, vindo a cair sobre o passeio pubiomo era um dia de pouco movimento nas
ruas centrais de Porto Alegre, o incidente passspeatcebido, pois ndo machucou nenhum
transeunte. O sindico, consciente do problema desé&m das esquadrias da edificacao,
providenciou um orcamento para a troca de todas@sadrias, mas esta manutencao deveria
ser efetuada pelos proprietarios e muitos ndo cesmpleram a urgéncia do problema, néo

realizando a troca.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Figura 6.4 -Corroséo enesquadrias Figura 6.5 — Detalhe deraséo em esquadr

(fonte: foto do auto (fonte: foto do autor)

Na regiéo central de Porto Alegre, ocorreu no 8ia® dezembro de 2010 a queda de vi
gue faziam parte da fachada de um edificio comppstaperfis metélicos recobertos |
vidros, do tipo pele de vidro, e placas de alumiBistes vidros sdo fixac mecanicamente
(através de pressdo) em perfis U. Provavelmenteasam falhas neste sistema de fixa
ocasionado pela presséo do vento, que chegou &elowadade de 70 Km/h neste dia e le
a queda de alguns vidros e placas de aluminio ge®as angiram alguns veiculc

estacionados, apesar da presenca de diversosuinggsseo momento do acidente (fig6.6).

No processo de inspecao, foram encontradas irnégdadies em relacdo ao sistema elét
das edificagOes. Estas irregularidades foramsificadas no item “outros elementos
fachada”, pois se caracterizam por um grande nurderdios passando pelas facha
frontais, algumas vezes escondidos por painéisqitdioios, sem a protecdo necessaria,
deveria ser composta por eletrodutosricados com materiais adequados para elem:
externos. Estes fios estdo expostos as intempésgsisn como 0s demais elementos
fachada, mas s&o compostos por materiais ndo atlexjum este tipo de exposic
principalmente as emendas executadas cctas isolantes. Exemplos deste tipo
irregularidade estdo detalhadosfigura 6.7 e 6.8. Das 135 edificacdes vistoriadate (5%

apresentavam de forma bem visivel este excessogled fachada front:
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Figura 6.6 - Sequencia de fotos que mostram a quedaros de um edificio

(fonte: zerohora.com)

Figura 6.8 — Instalacdes elétricas precarias sobre

Figura 6.7 — InstalacOes elétricas precarias .
9 & P marquise

(fonte: foto do autor) (fonte: foto do autor)

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



118

6.4.2. Manifesta¢cfes patoldgicas e nivel de compretimento apresentado pelas

edificacdes pesquisadas

Durante a inspecao visual das edificacdes, cadaadace cada elemento em balanco era
avaliado separadamente e classificado segundo asgestacfes patologicas apresentadas,
conforme as tabelas 6.3 e 6.4. Estas tabelas fomamtadas de acordo com as manifestacbes
patolégicas mais recorrentes apresentadas petd@icebibliografica do Capitulo 3. Na pratica,

esta classificacdo mostrou-se real, pois abramapstos principais problemas encontrados,

tanto com os elementos em balanco, como as fachadas

No grafico 6.6, estdo detalhadas as manifestacéesiopgicas observadas nas fachadas
frontais. A manifestacao patolégica mais recorrdéoit®@ manchamento devido a percolagédo
de agua, item que também englobou as eflorescériamaas as observacdes visuais foram
feitas em dias ndo chuvosos, confirmando que o h@nento ocorria por falhas de

impermeabilizagcdo em algum ponto do revestimento.

Grafico 6.6 — Manifestagfes patologicas observadadachadas frontais

@ Manchamento devido a percolacéo de agua (inclesigeescéncias

® Descolamento ou desgaste da camada de pintura

OManchamento devido a percolagéo de agua (incledioeescéncias
ODescolamento do material de acabamento dos beiimisdos
parapeitos

B Fissuras

@ Descolamento do revestimento em pontos isolados

@ Descolamento do revestimento em grandes areav&@fios pontos

O Descolamento do revestimento de pegas de conafsentando
corrosdo de armadura

(fonte: elaborada pelo autor)

A segunda manifestacdo patolégica mais encontraden focorréncia de fissuras. Nos
revestimentos argamassados a formacéo de fisstagdaaimente percebida e geralmente

encontravam-se acompanhadas de manchamentos adeni
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Todos os descolamentos em pontos isolados ou emdagareas foram observados para os
trés tipos de revestimento, tanto argamassado, cendmico e pétreo. O item descolamento
do material de acabamento dos beirais e/ou dopgitoa teve uma razoavel ocorréncia. As
edificacbes antigas apresentam como material deaaento para parapeitos ou beirais,
pecas ceramicas que devido a auséncia de manutangham descolando e muitas vezes

caindo sobre o passeio publico.

Os casos mais graves caracterizam-se por apresdé@marde uma grande deterioracdo do
revestimento, apresentar corrosdo da armaduraepiérel pelo manchamento marrom
caracteristico de oxidagdo da armadura, ou muieesy pela fissura formada pelo
desprendimento do revestimento e de parte do donpsgmitir a observagao da armadura

COMm COrrosao.

Pela observacéo visual, ndo se pode determinaussai€ da corroséo, se pela despassivacao
do concreto, pela auséncia de impermeabilizacapgde do revestimento, ou por ambas as
causas. Mas a maioria das observagfes de corres@omadura estava associada a extrema
deterioracdo do revestimento, mostrando auséncipratlecdo e manutencdo. Em alguns
poucos casos, percebia-se uma tentativa de maquidgeproblema através de algumas

camadas de tinta, mas ndo conseguindo camuflarletangente a manifestacdo patologica.

Os casos de menor gravidade séo os classificatios sojidade, quando o revestimento nao
apresenta sinais de deterioracdo, mas apresentalacde po e fuligem, mostrando néo ter
ocorrido atividade de manutencdo de limpeza, perduta aglutinacdo de particulas de
sujeira, que agridem o material do revestiment@a, de&amada de pintura dos revestimentos

argamassados ou o rejunte dos revestimentos cesimpétreos.

A outra ocorréncia de manifestacdo patolégica rdsiderada grave é o descolamento ou
desgaste da camada de pintura, manifestacao espeasfrevestimento argamassado. Como
a impermeabilizacao deste tipo de revestimentat@mentada pela camada de pintura, sua

deterioracdo demonstra perda de desempenho ddineve®.

O grafico 6.7 mostra as manifestacdes patologibasrsadas nas demais fachadas. Como na
maioria das edificacbes ndo era possivel a vegdicade todas as fachadas, pois muitas

edificacdes apresentavam fachadas limitrofes, atigiaale de fachadas deste item € menor

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Grafico 6.7 - Manifestagdes patoldgicas observadasdemais fachadas

@ Manchamento devido a sujidade

® Descolamento ou desgaste da camada de pintura

OManchamento devido a percolacdo de agua (inclusive
eflorescéncias)

O Descolamento do material de acabamento dos bef@isdo
parapeitos

B Fissuras

@ Descolamento do revestimento em pontos isolados

B Descolamento do revestimento em grandes areav&ios
pontos

ODescolamento do revestimento de pecas de concreto,
apresentando corrosédo de armadura

(fonte: elaborada pelo autor)

Novamente o manchamento devido a percolacdo de égumanifestacdo patolégica mais
frequente, seguida do descolamento do materiatal@amento. As fissuras também aparecem
em grande nimero. Como muitas destas fachadaad@dfs cegas, ou seja, ndo apresentam
aberturas, também ndo ha muitas ocorréncias deldesnto do material de acabamento de

parapeitos.

O gréfico 6.8 mostra as manifestacdes patologitseroadas nos elementos em balanco.
Neste item ndo foram observadas as ocorrénciasaddastacdes patoldgicas menos severas,
como manchamento devido a sujidade ou descolanmenttesgaste da camada de pintura,
pois se constata uma maior manutencdo no sisterpantiga destes elementos, muito mais
constante do que no sistema de fachadas, provavielmper serem elementos projetados do
plano da edificacdo, marcando muitas vezes a entgmihcipal do edificio ou de
estabelecimentos comerciais. Mas infelizmente,gieg-se muitas vezes, que as camadas de

tinta tentam esconder problemas mais graves, cemolacdo de agua devido a fissuras.
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Grafico 6.8 - Manifestacdes patoldgicas observadasmarquises

@ Manchamento devido a sujidade

B Descolamento ou desgaste da camada de pintura

O Sistema de impermeabilizacdo mal fixado

OManchamento devido a percolacdo de agua (inclusive
eflorescéncias)

® Descolamento do revestimento

O Fissuras

B Deformacgfes excessivas

(fonte: elaborada pelo autor)

Apesar das camadas de pintura, observa-se manctosmen percolacdo de agua em 44%
das marquises. Estas percolacdes ocorrem pelanpeede agua acumulada na parte superior
da marquise, somada a deficiéncias no sistema plermeabilizacdo, principalmente devido
a dificuldade de fixacdo da manta pela auséncradbpé.

O bom desempenho de uma manta asfaltica so € attaorom sua correta fixacado nas bordas
da laje impermeabilizada, com a manta sendo fixsda menos 20 cm acima do nivel da
laje, evitando percolagéo pelos cantos (NBR 95HI\A 2010a). As marquises observadas
na regiao central de Porto Alegre sdo compostataas planas sem vigas de bordo, que nao

permitem a fixagdo correta da manta, tornando assiesistema néo indicado.

Conseguir-se-ia um acabamento melhor das bordésgedae fosse utilizado um sistema de
impermeabilizacdo do tipo membrana, quando o impahilizante é espalhado de forma
liquida sobre a superficie a ser impermeabilizadevés de diversas camadas, que podem ser
intercaladas com estruturantes. Para protecéo tiestde sistema deve ser realizada depois
uma camada de protecdo, usualmente com argamassashl de marquises com problemas
estruturais que ndo devam receber qualquer solwepesleria ser utilizado sistemas de
impermeabilizacdo do tipo membrana, mas com predgtee ndo necessitam camadas de
protecao.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Como a inspecao visual era realizada pela parggionfda marquise, observou-se 5 casos
onde percebia-se claramente o descolamento da raafélica das bordas da marquise,

confirmando a dificuldade da realizacado do acab&ogste tipo de impermeabilizacéo.

A segunda maior ocorréncia de manifestacfes patal®doi a constatacdo da presenca de
fissuras na regido inferior das marquises. Estsufas geralmente estavam associadas a
percolacdo de agua e descolamento do revestimemialois casos observou-se deformacao
excessiva, através da observacdo visual e em degquises percebia-se a presenca de
corrosdo de armadura, perceptivel pelo manchammeatmm caracteristico de oxidagcéo da
armadura, ou muitas vezes, pela fissura formada getprendimento do revestimento e de

parte do concreto permitir a observacéo da armastumacorroséo.

O gréfico 6.9 mostra as observacdes de manifestgidieldgicas nas sacadas. Tal como nas
marquises, as manifestacbes patologicas mais estesr sio manchamentos devido a
percolacdo de agua, fissuras e descolamento datireeato, sendo que muitas vezes as
manifestagfes patoldgicas ocorrem de forma simedtan

Como o piso das sacadas € revestido normalmententaterial ceramico, ndo € possivel

observar se possuem ou nao sistema de impermeghiiz nem se percebe falhas na sua
fixacdo. Devido ao grande numero de observacdmd®$ com percolacdo de agua, muitas
sacadas ndo devem ter um sistema de impermea@dizggicado, contando apenas com a
estanqueidade proporcionada pelo piso ceramiconegcressita da manutencdo do material de

preenchimento de rejunte para ter um adequado gesd.

Foram observadas duas sacadas onde se perceleiseagar de corrosao de armadura e uma

sacada com deformacé&o excessiva.

Com a observacdo das manifestagfes patologicafmcteelas e nos elementos em balanco,
foi possivel classificar o nivel de comprometimen® cada edificacdo, baseando-se na
correlagcdo entre manifestacdo patoldgica e nivelcamprometimento apresentada nos
quadros 6.8 e 6.9. Com esta avaliacdo, tem-sead dévcomprometimento apresentado por
cada edificacdo conforme as manifestacdes patal®gioservadas (grafico 6.10).
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Grafico 6.9 - Manifestagdes patoldgicas observadasacadas

OManchamento devido a sujidade

@Descolamento ou desgaste da camada de
pintura

OSistema de impermeabilizacdo mal fixado

Q

OManchamento devido a percolagéo de agu
(inclusive eflorescéncias)

B Descolamento do revestimento

OFissuras

@ Deformacdes excessivas

o

ODescolamento do revestimento apresentand
corroséo de armadura

(fonte: elaborada pelo autor)

Das 135 edifica¢gBes avaliadas, 43% foram clasdis@omo nivel de comprometimento alto,
gue na metodologia desta pesquisa, representaeasigde de se solicitar a avaliagdo da
edificacdo por um profissional da area de construpais a edificacdo apresenta sinais de

deteriorag&o dos elementos de fachada.

Apresentaram nivel de comprometimento médio 45% el#ificacfes observadas. Esta
classificacéo indica que nos proximos anos estfisagbes necessitardo de procedimento de

manutencao de seus elementos de fachada.

Apresentaram nivel de comprometimento baixo 7% el@di§icacdes, indicando que os
elementos de fachada destas edificagcbes necesdgamanutencdo de limpeza ou de
recuperacdo do sistema de pintura, atividades dsgimecessarias para a permanéncia do

bom desempenho destes elementos.

Apenas 4% das edificacbes apresentaram nivel dgroamtimento muito baixo. Nestas
edificacdes, foram observadas auséncia de mamfestapatoldgicas. Provavelmente séo
edificacdes que receberam intervencbes de manatezpdum periodo recente, pois no

perimetro urbano analisado, ndo havia edificacoeas

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Gréfico 6.10 - Nivel de comprometimento apresenizela edificacdo conforme as
manifestacdes patolégicas observadas

DOAlto

EMédio

OBaixo

OMuito baixo

(fonte: elaborada pelo autor)
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7. ANALISE COMPARATIVA DOS LAUDOS

Neste capitulo descreve-se a avaliacdo dos lagdosods dos edificios entregues a Secretaria
Municipal de Obras e Viacdo (SMOV), visando ateralérei de Inspecdo de Marquises da
cidade de Porto Alegre, comparando-se com os aemdtda inspecédo visual dos elementos

de fachada dos mesmos edificios, apresentada ftalosmterior.

7.1. CONSIDERACOES SOBRE O REGISTRO DE DADOS DE
EDIFICACOES NA CIDADE DE PORTO ALEGRE

No Setor Técnico da Secretaria Municipal de Obregedo (SMOV) da Prefeitura de Porto
Alegre, ficam arquivados todos o0s processos abertosetor. Este arquivo forma um
historico das edificagcbes da cidade, pois as edifies sdo identificadas através de um
expediente Unico, numero que possibilita que taoprocessos abertos em relagcdo a uma

determinada edificacéo fiqguem agrupados, formasdoraseu historico.

Entre os processos possiveis de serem verificadt®p os laudos técnicos de marquise. A
Lei Municipal n°® 6.323/88 da cidade de Porto Alegegulamentada pelo Decreto 9425,
determinou que os responsaveis pelas edificacdesapassem, a cada 03 anos, a Secretaria
Municipal de Obras e Viacdo (SMOV), um laudo dealediiade estrutural das marquises
localizadas sobre logradouros publicos, denomindalados técnicos de marquise (PORTO
ALEGRE, 1988, 1989).

O Decreto 9.425/89 (PORTO ALEGRE, 1989) estabelgge o laudo de estabilidade
estrutural de marquise deve ser apresentado na SM(QWazo maximo de 60 dias, contados

a partir do terceiro ano de construcao da marquieaovado a cada periodo de trés anos.

Cada vez que o responsavel pela edificacdo apaesentaudo técnico de marquise da

edificacdo, é aberto um processo, encaminhadogp8egao Técnica da SMOV, que avalia a
apresentacao do laudo, dando o parecer de quéiGae@io esta de acordo com as exigéncias
da lei municipal. Este processo deve ser repetidada trés anos, ficando todos os laudos
agrupados em funcgéo do expediente Unico que ceracteedificacao junto a SMOV.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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Os principais dados de cada processo sdo anexadnsaequivo digital do Setor Técnico da

SMOV. Séo digitalizados dados como data de apras@&ntdo laudo e nome do responsavel
técnico. O setor tem problemas com falta de furrios da area técnica, ficando assim o
arquivo muitas vezes defasado ou incompleto entdelas informacdes dos processos

apresentados.

7.2. AVALIACAO DOS LAUDOS

Continuando o objetivo de avaliar a aplicacdo dadeelnspecéo de Marquises, foi realizada
uma pesquisa junto aos arquivos da SMOV de todasliicacoes que receberam inspecdes
visuais que compunham as seis quadras da regidoalcele Porto Alegre, que foram

escolhidas aleatoriamente para compor este trab&@lom esta pesquisa foi possivel ter

acesso aos conteudos dos laudos, que ndo sadizhgivs.

Através do endereco de cada edificacdo, localizojussto ao arquivo do Setor Técnico da
SMOV o histérico de cada edificagdo. Algumas ediffies ndo possuiam histéricos, por
nunca terem aberto processo junto a SMOV e suarogée ter sido anterior ao inicio da

criacao do arquivo.

Cada historico era composto pelos diversos prosegge ocorrem na area de atuacdo da
Secretaria Municipal de Obras e Viagdo, como am@wade projeto e licenciamento da
edificacao, vistoria, comunicacao de concluséo lmlas laudo de protecédo contra incéndio,

laudo de vistoria de marquises.

Para a presente pesquisa, foram coletados apemdsrazacoes referentes ao atendimento da
Lei de Inspecdo de Marquises. Era possivel entder gmra cada edificacdo, apos o ano de
1989 em que foi promulgada a lei, quantas vezeaudol de estabilidade estrutural de

marquise teria sido apresentado.

Objetivando a digitalizacdo dos dados manuscraasjtora do trabalho, auxiliada por outro
pesquisador do Grupo LEME/UFRGS, fotografaram agnad referentes a Lei de Inspecéo
de Elementos de Fachada do historico de cada aghficavaliada. Depois a pesquisadora

analisou os dados.
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Como no proprio formulario que deve ser preenciiglo responsavel técnico que executa a
inspecédo e elabora o laudo ja esta previsto a¢géspee outros elementos de fachada, além de
marquises, pode-se verificar a existéncia de altautos de fachadas e de sacadas, apesar da

maioria citar apenas marquises.

7.3. ESTRATEGIA DE LEVANTAMENTO DE DADOS DOS LAUDOS
REGISTRADOS NA SMOV/PMPA

O profissional responséavel pela inspe¢do deveainiginto a SMOV 0 processo para o
atendimento a Lei Municipal de Inspecédo, visandgulagizar o imovel. Se a edificacdo
possui marquise sobre logradouro publico, laudediabilidade estrutural de marquise deve

ser apresentado de trés em trés anos, a pargra®rdo ano de sua construcao.

Caso nédo tenha marquise sobre logradouro pubiica,isento do atendimento a lei. Mas
junto a SMOV existe a possibilidade de este tipceddicacdo apresentar o laudo, pois o

laudo estrutural também pode versar sobre fachmdaacadas.

Na pesquisa foram coletados dados a partir do fénoude solicitacdo de abertura do
processo enderecado a Prefeitura Municipal de PAkgre e do segundo formulario
enderecado a SMOV — Setor Técnico — Setor de Ana@isnformacdes — Divisdo de

Controle, que sdo mantidos junto ao historico dfcagao.

No segundo formulario, o responsavel técnico déassificar o tipo de inspecéo, se apenas
de marquise ou de outros elementos, como sacafcbada. Também deve informar se o
laudo é conclusivo, ou seja, que na inspecdo foaficeda a estabilidade do elemento
estrutural, encerrando o processo. Caso contrarlaudo é classificado como inicial com
recomendacdes, mostrando que para o elementoaezssabilidade confirmada, devem ser
feitos servicos de manutencéo, que deverdo semutxiEs em sessenta dias a partir da
apresentacao, quando entdo deve ser apresentagdooconclusivo.

Em anexo ao processo, também se tem a Anotacaespomsabilidade Técnica (ART) que
obrigatoriamente deve ser apresentada pelo pailsique realizou a inspecdo. Somente
neste documento pode-se checar a habilitacdo diisgomal, se engenheiro civil ou
arquiteto.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A apresentacdo dos laudos técnicos completos senwadrreu nos primeiros anos de

atendimento a lei, quando ainda ndo havia sidoedale o segundo formulario que compde o
processo. Neste segundo formulario, visando facibt servico de checagem dos dados do
processo, criou-se um resumo das principais infodes, inclusive com uma area destinada a
um breve resumo das conclusGes sobre a inspecéoeeeasidade ou ndo de servicos de

manutencgao.

Na coleta de dados, foi possivel ter acesso a rinteég todos os primeiros laudos
apresentados. Mas a partir da elaboracdo do forimwém a possibilidade da apresentacao
de apenas um resumo das conclusfes, a maioriar@osspos ndo apresenta mais os laudos
técnicos em anexo, diminuindo consideravelmentefasmacdes que seriam possiveis de

serem coletadas pela avaliagdo do historico decad#o.

Para cada edificacdo entdo era possivel verifigantas vezes o processo de atendimento a
lei havia sido apresentado, bem como as datasrdsesppacédo. Para cada processo, podia-se
verificar a habilitacdo do profissional que o aprgava, se o laudo era conclusivo ou nao,
quais as medidas de manutencdo necessarias péaados com recomendacdes e qual o
tempo levado para a execucdo e confirmacédo jurB®V do término da obra, com a

apresentacao do laudo conclusivo.

Com as simplificagBes introduzidas pelo segundanditdirio, percebe-se que muitos
responsaveis técnicos ndo detalharam as recomessdaeGessarias para a recuperacao da
estabilidade estrutural da marquise, apenas amexa@0s 0S sessenta dias o laudo

conclusivo.

7.4. ANALISE DOS RESULTADOS DO LEVANTAMENTO DE DADS

7.4.1. Levantamento de dados dos arquivos digitai® Setor Técnico da SMOV

Das 135 edificacdes vistoriadas, 72 (53%) haviamesgmtado pelo menos um laudo de
estabilidade estrutural visando atender a Lei 823188 desde sua implantagcéo, de acordo

com os dados registrados nos arquivos digitaisetior § écnico da SMOV.

Conforme os dados apresentados no grafico 7.157%)(haviam apresentado um laudo nos

altimos trés anos, estando em dia com a lei. Dezeadificacdes (26%) apresentaram laudos
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entre 4 a 8 anos e 12 (17%) deixaram de apredantiss a mais de 8 anos. Assim, 43% das

edificacdes estavam com situacao irregular emaelag_ei Municipal.

Gréfico 7.1 — Numero de edificacBes que apresanttgados a SMOV

@ Apresentaram laudos nos ultimos 3 anos
B Apresentaram laudos entre 4 a 8 anos

ODeixaram de apresentar laudos a mais de 8 anos

(fonte: elaborada pelo autor)

Na regido pesquisada, constatou-se que 69 ediésgudssuiam marquises sobre logradouro
publico. Destas, 13 (19%) ndo apresentaram laudossthbilidade estrutural de marquise
(gréfico 7.2). No total, 35 edificacbes possuiamadas e marquises, das quais quatro ndo
apresentaram laudo estrutural. Das 14 edificac@iessq apresentavam sacadas, apenas trés

tinham apresentado laudo estrutural.

Grafico 7.2 — Ndmero de edificagdes com marquisesapresentaram laudos a SMOV

O Edificagbes com marquise que nunca
apresentaram laudo estrutural.

B Edificacdes com marquise que ja apresent
laudo estrutural.

(fonte: elaborada pelo autor)

Assim, totalizando 83 edificacbes que apresentagi@mentos em balanco compondo suas
fachadas, 9 (11%) nédo apresentaram laudo de édtaleilde marquise, 4 (5%) apesar de

terem marquise e sacadas nao apresentaram lautibs(E3%) apesar de terem apenas

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacdo de
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sacadas também ndo apresentaram laudos. Das @ikficavaliadas, conforme grafico 7.3,

24 (29%) tinham elementos em balango e nunca aypegaen laudo estrutural.

Gréfico 7.3 — Numero de edificacBes com elementod&anco que apresentaram
laudos a SMOV

ONunca apresentaram laudos de estabilidade
estrutural de elementos em balanco.

B Apresentaram laudo de estabilidade estrutural de
elemento em balanco

(fonte: elaborada pelo autor)

Durante a inspecao visual da area, percebe-sejmatuises de concreto foram retiradas e
nao foram substituidas. Seis marquises de condortm retiradas e substituidas por

marquises com estrutura metalica e fechamento lg@qualeno, material plastico leve.

Das marquises de concreto retiradas, apenas toésosdirmadas pelos laudos junto ao
arquivo digital, mas nenhuma abriu 0 processo deotigdo junto a SMOV. Das seis
marquises substituidas, trés continuaram a apegdantios, mas mudando a especificacao do

material construtivo da marquise.

7.4.2Levantamento de dados arquivados no Setor Téchicad&MOV

Com o numero do expediente Unico de cada edificdQBpossivel buscar junto aos arquivos
da SMOV as pastas de 51 edificagdes. Estas pastatsntam todos 0S processos
apresentados para a SMOV envolvendo cada edificit@mfoi possivel ter acesso as pastas

das 72 edificacbes que tiveram seus dados digithiz pelo Setor Técnico da SMOV.

As 51 edificagbes que apresentaram laudos de lkeddalel estrutural, totalizaram 302 laudos
apresentados no periodo de 1988 a 2009 que foraffadns. Destes, 11 se referiam a

fachadas, 14 referiam-se a sacadas e 277 eransldaduoarquises (grafico 7.4).
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Gréfico 7.4 — Nimero de laudos apresentados a SMOV

OLaudos de marquises

B | audos de sacadas

OLaudos de fachadas

277

(fonte: elaborada pelo autor)

Das 51 edificacbes que apresentaram laudos delielstad estrutural, apenas dois imoveis

apresentaram laudos que avaliavam sacadas e eitiogdjue ndo tinham marquises. As

demais edificacdes tinham apresentado laudos dgumar mas nove também apresentaram
laudos de fachada, apesar de ndo ser obrigatéritepdOutras cinco edificacdes também

apresentaram laudos de sacadas, além do de marquise

Dos imoveis que apresentaram laudos de fachaddon@m apresentados apoés a retirada das
marquises e dos laudos de sacadas, isto ocorrdaénarem trés casos. A partir do momento
que as edificagBes apresentam laudos de marquisespmnsavel pela edificacdo esta
admitindo que o imovel possuia marquise sobre papsblico, passando a partir do primeiro
laudo a contar a periodicidade de trés anos papaesentacdo dos demais laudos. Nestes seis
casos, as marquises foram retiradas sem a devmanocacdo a SMOV. Assim mesmo com

a inexisténcia da marquise, o responsavel pelacadifo deve continuar apresentando os
laudos e, nestes casos, 0 responsavel técnicodpgém de elaborar um laudo de sacada ou
fachada, regularizando a situacdo perante o orGédmo os tipos de laudos ndo séo

conferidos, ndo se percebe a retirada da marquiseteacao irregular.

Dos 302 laudos apresentados, apenas um referiggs®/a de carga na marquise, que teria
sido executada no ano de 1989, logo na promulgeée.

Conforme o grafico 7.5, das 51 edificagcbes que sgmtaram laudos de estabilidade
estrutural, 32 edificacbes apresentaram o primaurdo logo que a lei foi promulgada (entre
1988 e 1990), 14 apresentaram na década de 9Qpee&eataram entre os anos de 2000 e
2002. Apds 2002, nenhum imovel iniciou a apreséataps laudos de marquise.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



132

Gréfico 7.5 — Data de apresentacdo do primeiro aledMarquise

O Apresentaram o primeiro laudo logo que a lei foi
promulgada (entre 1988 e 1990).

B Apresentaram o primeiro laudo na década de 90.

OApresentaram o primeiro laudo entre os anos de 2000
2002.

(fonte: elaborada pelo autor)

Como a regido avaliada localizava-se na parte adigcidade, a maioria dos edificios, sendo
a totalidade, que compreendia a amostra, haviacsidstruida antes de 1988. Uma marquise
dificilmente é acrescentada a uma edificacdo, ¢aj 8@ ano de 1988 todos os edificios ja
possuiam marquises, destes 63% atenderam a lepota @éle sua promulgacdo, mas 0s

demais levaram mais tempo para se adequar aositegula lei.

Dos 302 laudos elaborados, 73 foram feitos por es®w de engenharia e 229 foram feitos
por engenheiros autbnomos. Tanto 0os engenheiros esrempresas de engenharia, nos trés

primeiros anos, de 1988 a 1990, anexavam laudograosssos.

Dos 302 processos apresentados, apenas 98 acowgnanteudos. Destes, 46% foram
apresentados nos trés primeiros anos da promulgicén. Depois, entre os anos de 1991 e
1999, foram apresentados 29% dos laudos e a darano de 2000, foram apresentados 0s

laudos restantes (25%).

Entre as 51 edificagOes estudadas, 29 tinham apeeselaudos de estabilidade estrutural nos
altimos trés anos, assim estavam em dia com a édnspecdo, compondo 57% do total,

conforme grafico 7.6. Doze (23%) edificacbes apresam laudos entre 4 a 8 anos e 10
(20%) néo apresentavam a mais de oito anos. Dg6taslificacdes, trés laudos deixavam

claro que as marquises de concreto armado havaoediradas, apesar de nao ter ocorrido o
tramite do processo de demoli¢cdo junto a SMOV.
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Grafico 7.6 — Numero de edificagbes em situacaolaegom a Lei de Marquises

@ Apresentaram laudos de estabilidade
estrutural nos ultimos trés anos.

B Apresentaram laudos entre 4 a 8 anos.

29

ONao apresentam laudos a mais de oito anos.

(fonte: elaborada pelo autor)

7.4.3. Andlise comparativa entre os laudos e as peg;0es visuais

No conjunto de 135 edificacbes inspecionadas viselale, temos 69 edificacbes com
marquises, das quais 6 sdo de estrutura metalmafeahamento em polipropileno e 63 sao

de concreto armado (grafico 7.7).

Comparando-se o resultado da pesquisa junto aasresqdo Setor Técnico da SMOV com
os resultados das inspec¢des visuais, 52 edificag@®smarquise apresentaram pelo menos

um laudo técnico e 11 nunca apresentaram laudaso@i7.8).

Gréfico 7.7 — Materiais construtivos das marquises

@ Concreto armado

B Estrutura metéalica com fechamento
em polipropileno

63

(fonte: elaborada pelo autor)
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Gréfico 7.8 — Nimero de edificagbes com marquiseaqpresentaram laudo técnico

O Edificacdes que apresentaram pelo
menos um laudo técnico.

B Edificacdes que nunca apresentaram
52 laudo técnico.

(fonte: elaborada pelo autor)

Das 11 marquises que ndo apresentaram laudo, wrepnésenta manifestacdes patoldgicas,
seis apresentam algumas manifestacfes, classHicagate trabalho como nivel de
comprometimento meédio e quatro apresentam manifésta patolégicas mais graves,
classificadas como nivel de comprometimento altmfarme detalhado no capitulo 6. As
demais edificacdes com marquises de concreto armatidizando 52, apresentaram pelo
menos um laudo técnico, destas 33 haviam apresemtadlaudo nos udltimos trés anos,
estando em dia com a lei, 14 apresentaram laudms &l 8 anos e 5 deixaram de apresentar

laudos a mais de oito anos.

Das 33 marquises que possuem laudo técnico end dimrquises nao apresentam nenhuma
manifestacdo patolégica, 7 apresentam algumas estagbes, classificadas neste trabalho
como nivel de comprometimento médio e 20 apresememifestacdes patoldgicas mais

graves, classificadas como nivel de comprometimaido apesar de terem laudos garantindo

sua estabilidade estrutural (grafico 7.9).

Esta classificacdo das marquises apresentandod@\emprometimento alto esta baseada na
inspecao visual com o observador localizado nol miwgpasseio, de onde foram constatadas
manifestacdes patoldgicas, como fissuras ou deseok®m do revestimento apresentando

corrosao visivel da armadura.
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Gréfico 7.9 — Nivel de comprometimento das marguieedificacbes que estao
regulares em relacao a Lei de Marquises

O Na&o apresentam manifestacdes patolégicas.

B Apresentam nivel de comprometimento médgio.

O Apresentam nivel de comprometimento alto|

(fonte: elaborada pelo autor)

Das 14 marquises que apresentaram laudos entre84amos, 3 apresentam algumas
manifestacdes, classificadas neste trabalho cowe die comprometimento médio e 11
apresentam manifestacfes patologicas mais gravessificadas como nivel de

comprometimento alto, conforme detalhado no capiulgrafico 7.10).
Cinco marquises ndo apresentam laudos a maisaearwts. Estas apresentam manifestacdes

patolégicas mais graves, classificadas como nivelothprometimento alto.

Gréfico 7.10 - Nivel de comprometimento das maegige edificagées que nao
apresentaram laudos nos ultimos oito anos

O Marquises que apresentaram nivel de
comprometimento médio.

B Marquises que apresentaram nivel de
comprometimento alto.

(fonte: elaborada pelo autor)
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Nas inspecoOes, percebe-se que 18 edificacbesrtivemas marquises retiradas, sendo que 6
foram substituidas por estrutura metalica com fexemo em polipropileno. Das marquises
retiradas, 15 tinham em algum momento apresentaldonpenos um laudo técnico e 3 nunca

apresentaram laudos.
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8. REFLEXOES SOBRE DEMANDAS PARA IMPLANTACAO DE LEI S
DE INSPECAO DE FACHADAS

Para diminuir o risco de colapso das edificagcdasgd® partes delas, em funcao da falta de
manutencao, torna-se necessario a criagcao de reEEque obriguem os responsaveis pelas
edificacdes a executarem as inspec¢des periodicassaias, gerando a demanda de acfes de

manutencgédo, permitindo a permanéncia do grau dasgesiho previsto.

O mecanismo mais légico seria a demanda gerada pslodrios da edificacdo, que ao
perceberem a sua perda de desempenho, podendoalévar comprometer a seguranca,
cobrariam dos responsaveis pelas edificacdes, agfetevariam a minimizacdo dos danos.
Os responsaveis pela edificagdo por sua vez, teadsciéncia dos riscos envolvidos e do
grau de responsabilidade que cabe a eles, provadiams as inspe¢fes e manutencdes

necessarias.

No atual cenario da sociedade brasileira, este mena I6gico ndo esta ocorrendo devido a
muitas falhas no processo. A falta de conhecimdo®riscos envolvidos na utilizagcdo de

uma edificacdo € o maior fator de travamento dpsieesso ldgico, pois tanto os usuarios
como os responsaveis pelas edificacoes nao témcepgéo do envelhecimento e do desgaste

das estruturas.

O governo, cumprindo sua funcdo de gerenciar oinpatio da nacao e proteger seus

cidadaos, passa a ter um papel muito important @eaonar 0 mecanismo de manutencéo
das edificagcles, criando leis que obriguem os resp@is a executarem inspecdes periddicas
obrigatorias das edificacbes e, como consequéreadizariam as manutencdes necessarias,

pois seriam notificados da necessidade destas.

Muitas cidades brasileiras atualmente ja possu@ndie inspecdo de edificacdes. Para que
estas leis tenham resultados satisfatérios, néia lagenas sua promulgacdo. Outras acdes
passam a serem necessarias para que todos osigovalesempenhem papéis adequados,

garantindo o atendimento dos itens previstos na lei

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
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Neste capitulo, baseando-se na analise do histddcleis de inspecao (capitulo 4) e nos
resultados apresentados pela aplicacdo da leispegho de marquises da cidade de Porto
Alegre (capitulo 7) e visando a avaliacdo do cen@rio papel dos atores na implantacédo de
uma lei de inspecao, detalha-se a participacdoada elemento nas diferentes etapas de

implantacéo referencia de uma lei de inspecao.

8.1. CENARIO ADEQUADO PARA APLICACAO DAS LEIS DE
INSPECAO

Normalmente apds um acidente envolvendo uma ed#ccaer divulgado pela midia, ocorre
uma resposta imediata da sociedade clamando podesipor parte do governo para evitar
novas tragédias. Nestes momentos, percebe-se wmaesperplexidade das pessoas frente a

possibilidade de um colapso parcial ou total de athficacao.

Nestes momentos, 0s representantes politicos acabaaminhando medidas legislativas
visando evitar novos acidentes, exigindo inspegi@sparte dos Orgados responsaveis ou

promulgando leis de inspecéo de edificacdes.

A elaboracéo destas leis de inspecédo exige muitada por parte das autoridades, pois ao se
tratar de uma abordagem técnica, pode ocorretaralgdo de uma legislacdo mal embasada,
que nado atenda a demanda real de controle dostesdeom edificacdes e cause uma falsa

impressao de seguranca na populagao.

A lei de inspecdo ideal envolveria custos improigpara o mercado imobiliario absorver,
pois exigiria ensaios com altos custos e profigs®oom especializacdo em diversas areas.
Esta situacao ideal também geraria para o 6rgéalizador uma demanda muito grande, pois

a periodicidade das inspecdes teria intervalosapgétuenos.

Na atual situagdo socioecondmica brasileira, $eais 16gico a criacdo de leis de inspecéo de
edificacbes menos complexas, abrangendo partedifilzagdo que estdo sujeitas a maiores
riscos, com periodicidade que gerem demandas fewtknabsorvidas pelos 6rgdos de
fiscalizacdo. O objetivo destas leis ndo tdo almates seria a criacdo de uma cultura da
manutengdo na sociedade, trazendo a conscientizgdumecessidade da preservacdo do
patriménio construido, permitindo que se percelmajmanutencgdo preventiva tem um custo
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menor que a manutencao corretiva, sendo este o Gaitinho economicamente viavel para a

efetiva minimizacao de riscos envolvendo edifica¢de

Para a elaboracdo de uma lei de inspecéo, divpes#ss estardo envolvidas. Inicialmente
ocorrera a demanda pela preservacao da segurasgesui@rios das edificacdes por parte da
sociedade, que desperta 0 interesse dos legistagmea este tema. Em um segundo
momento, deve ocorrer a elaboracdo da lei por umape técnica, conhecedora das
caracteristicas da regido em que sera aplicada aaeacteristicas tanto das edificacdes
inspecionadas, como dos profissionais que realmemerutardo as inspecdes e dos

responsaveis pelas edificagbes que iniciardo tquoaesso.

No inicio do processo de implantacdo da lei, aoregizacdo torna-se um fator de aceitagédo
da obrigatoriedade muito importante, pois ndo atard em demandas implausiveis de serem
atendidas pelos contratantes ou pelos contrataglasnspecao. Isto justifica a dificuldade da
elaboracdo de uma Unica lei de inspecdo que ai@nddo o pais, pois 0 Brasil com sua
extensdo continental, além de apresentar diferetigasoncentracdo populacional, também
adota tipologias das edificacbes e métodos consisutdiferenciados para cada regido,
diferencas justificadas pelas condicbes ambienp&kns materiais construtivos utilizados e

pela mao-de-obra disponivel.

8.2. AVALIACAO DOS ATORES ENVOLVIDOS NA APLICACAO A
LEI DE INSPECAO

Uma vez elaborada a lei adequada a realidade dorager atendida, outros atores deverao
fazer parte do cenario, possibilitando que a leimnente atinja seus objetivos, minimizando

0s riscos de acidentes com as edificacdes.

No processo de aplicacdo da lei de inspecdo estamémvidos: o O0rgdo responsavel pela
aplicacdo da lei, os fiscais responsaveis pelaacglrdo atendimento da lei e pela realizagéo
dos servicos de manutencdo, os usuarios e os sEsmi® pela edificacdo, os profissionais
responsaveis pela elaboracédo do laudo técnicoradisgonais responsaveis pela execucao

dos servicos previstos no laudo.

8.2.1 Legislador responsavel pela elaboracédo da lei

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
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Ao elaborar uma lei de inspecao de edificacdeggaadadministrativo responsével deve ter
consciéncia que a aplicacdo desta lei gerard deamagde deverdo ser atendidas pela
sociedade. Estas demandas sdo compostas por destgp® despendido e conhecimentos

necessarios para realizacédo da inspecéao.

Por este tipo de lei abordar &reas tecnolOgicascégms, sua elaboracdo por parte do
legislativo, deve contar também com equipe técesecializada na area da engenharia civil
e, caso as inspecdes abrangerem sistemas eléfpiaissionais da area da engenharia
elétrica. A presenca destes profissionais na edgordo texto da lei permitira a utilizacdo de
uma linguagem técnica correta, que ndo dé margem ghavidas em sua interpretacdo e
entendimento, também contribuindo para adequareexigéncias da lei a realidade técnica

da regido em que sera implantada.

No escopo da lei, informagbes como obrigatoriedddeatendimento, periodicidade das

inspecdes e apresentacdo de laudos técnicos, plazatendimento as acdes de correcao
guando necessarias devem estar devidamente especffi A responsabilidade pelo nao

atendimento da aplicacéo da lei dentro dos praziabelecidos deve estar estabelecida, bem
como as sancodes que serdo geradas pela ndo catddancomo multas e até interdicées em
casos de reincidéncias. O ndo atendimento a leisargerar desconfortos para que o usuario
da edificacdo exija seu atendimento por parte @sponsaveis pelo gerenciamento da

edificacao.

Os prazos propostos podem variar em funcédo dassdiak edificacdes que serdo avaliadas.
Outros critérios que podem influenciar na periatidie das inspecdes podem ser: tipologia da
edificacdo (nUmero de andares, elementos em bakoige logradouros), uso (residencial,
comercial, industrial), quantidade de publico aidodgrandes espacos comerciais).

Um grupo de edificacbes que devem ter a exigéneigetiodicidade aumentada sdo as
edificacdes que ndo estejam sendo utilizadas engaoco-se fechadas e desocupadas. Este
tipo de edificacdo apresenta maiores riscos pes@&nmia de observadores que poderiam
notificar deterioragao excessiva ou risco de caapsnente durante seu uso.

A definicdo de quais sistemas da edificacdo quéosanspecionados esta diretamente

relacionada com os custos que serdo gerados gmlacap da lei. Em uma situacao ideal, o
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legislador pode propor que todos os sistemas quep@® a edificacdo devam ser
inspecionados, com isso aumentando a garantiardot®dos riscos envolvidos.

Este tipo de exigéncia levaria a gastos vultososxeaucao das inspecdes, pois exigiria uma
equipe com muitas especializacdoes (fundacdo, esdsjt hidraulica, elétrica, incéndio),

ensaios nao destrutivos e até ensaios destruBarta mais viavel que a lei especificasse a
vistoria dos sistemas mais vulneraveis aos inteistpes, como elementos de fachada e

cobertura.

Caso a lei estabeleca que toda a edificacdo dewasseriada, ndo s6 as areas comuns, as
inspecbes das areas privativas, no caso de ediéisagesidenciais, exigiriam o prévio
agendamento das visitas, que provavelmente abiarfg@gérios ndo comerciais, dificultando,

ou até inviabilizando, o trabalho dos profissioraisolvidos.

Uma vez definida a abrangéncia das inspecoes.to daxlei deve especificar as habilitagcdes
minimas para o profissional que realizar4 a ingpex;dpor conseguinte, o laudo técnico.
Também deve conter informacdes sobre o conteudionmigue o laudo deve ter, como idade
da edificacdo, data da vistoria, tipo de edificagaolusive sistema estrutural e material
construtivo. Junto as conclusbes da inspecdo, dolaleve apresentar as condicbes de
seguranca dos sistemas da edificacdo inspeciomadaso necessario, medidas de correcéo
visando estabelecer condi¢des de desempenho minimo.

A lei também deve prever mecanismos que permitdiasagnediatas, caso o profissional ao
realizar a inspecao, perceba a necessidade deengdes imediatas. Inclusive o texto deve
prever responsabilizacdes caso estas interven@@scorram. Caso as intervencdes nao
tenham caréter de urgéncia, a lei deve estipulxogrpara a realizagdo das manutencdes
necessarias, especificadas no laudo técnico.

8.2.2 Org&o administrativo responsavel pela aplicép da lei

Ao oOrgao administrativo responsavel pela aplicadaolei, cabe a organizacdo de uma
estrutura para sanar as demandas geradas pelovaatala nova lei, como a criacdo de um
setor que esteja apto a esclarecer duvidas en@ioetas; contetdo da lei, setor que pode ser
consultado tanto pelos responsaveis pelas edigsagdmo pelos profissionais envolvidos na

elaboracdo dos laudos. Somado ao atendimento Bspepéra os agentes diretamente
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envolvidos com o atendimento a lei, a sociedadebéam pode ser informada sobre o
conteudo da nova lei, bem como da importancia docsenprimento para a seguranca de

todos.

Torna-se mais facil o investimento de recursostandaimento a lei, se a sociedade conhecer
0S riscos que estdo sendo minimizados com suaaefbic Tem-se como senso comum que
“um edificio bem construido sobre bons alicercesiatuma vida muito longa, pelo menos
teria uma sobrevida em relacdo aos seus atuaigiasu& para alguns ocorre até a

possibilidade de uma vida eterna para a edificgg@&aos abriga.

bY

Visando uma mudanca de paradigma, frente a percegggdque um edificio precisa de

manutencdo, torna-se necessario desconstruir eafidgl que apenas os edificios ndo bem
executados perecem. Se 0s usuarios adquirirempestapcao, torna-se mais facil gerar a
demanda por servicos de inspecdo e manutencadgosemstes que geram custos. E o
proprietario deve estar consciente das consequdaiado realizagdo destas atividades e do

risco assumido.

Caberia ao 6rgao administrativo a missdo de elalbarapanhas de divulgacdo dos objetivos
da lei de inspecédo, mostrando sua importancia @nr#ndo a populacdo sua parcela de

responsabilidade para com a manutencdo do patmnednistruido da cidade.

Apés a divulgacdo e explicacdo da nova lei, inigia processo de recepcao e andlise dos
laudos técnicos. O papel técnico inicial do 6rgdimiaistrativo na implantagdo da nova lei €

o de criar um ambiente propicio para que 0 processra sem gerar transtornos ou atrasos
que gerariam insatisfacdo por parte dos demaishades no processo (responsaveis pelas
edificacOes, profissionais que elaborardo os lgudBstes entraves no processo seriam
naturais, pois caso a lei abranja todas as edifesada regido ao mesmo tempo, o volume de

trabalho para o 6rgdo administrativo seria invi@eeker atendido.

Uma solucédo para gerar demandas faceis de seradidats, € dividir as edificacdes em areas
de prioridade, como por exemplo, as primeiras eaifies a apresentarem laudos de inspec¢éo
pertenceriam a uma regido especifica da cidades oodrre uma maior degradacao devido a

fatores ambientais, ou devido ao agrupamento dieaghes mais antigas.
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Definidas as prioridades, gerando cronogramas iplissde serem atendidos pelo 6rgéo
responsavel, os funcionérios envolvidos na recepgdavaliacdo dos laudos devem ser
conscientizados de que a simples entrega do do¢areeumprimento dos prazos ndo atende
completamente a lei, mas sim o conteudo do laugwireipalmente o atendimento das

medidas de manutencéao indicadas que finalizardoaepso. Devem ser criados mecanismos
de controle da execucao satisfatoria das acOedrdecao determinadas pelos laudos, e s6

entao o processo poderia ser arquivado, aguardapcizo da proxima avaliacéo.

Em relacdo ao conteddo do laudo elaborado peloomsspel técnico contratado para
inspecionar a edificacdo, o 6rgdo administrativo d@ve permitir simplificacées na sua
apresentacao visando apenas a facilitar o recebmen arquivamento do mesmo.
Determinados dados devem ser obrigatérios no pné@eeato, bem como constar da
apresentacdo de uma avaliacdo técnica minima, moriantes dados da inspec¢éo, visando
consultas futuras, caso necessario. O controleombe@do do laudo por parte do 6érgao
fiscalizador ndo permitira que profissionais matepprados se disponham a atuar na area,
principalmente no momento inicial de implantacdo leia quando ocorrera uma maior
demanda e urgéncia na elaboracdo dos laudos, visaatendimento dos prazos estipulados

pela lei.

O 6rgdo administrativo também deve ser responspekl checagem da habilitagdo do
profissional para elaboracdo do laudo, atendentditagdo minima que deve estar definida
na lei, conforme a abrangéncia da inspecdo. Estaagem deve ser feita junto com a
conferéncia de apresentacdo da Anotacdo de Regdafeste Técnica (ART) emitida pelo
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura (CR#8Aregido. Este servigco poderia ser
executado pelo préprio CREA, conforme convénio cobngao.

O oOrgao responsavel pela aplicacédo da lei deve to@dem na divulgacédo do contetdo da
lei de inspecdo para a populacdo. Os prazos quendeer atendidos sdo informacdes
fundamentais, bem como as consequéncias pelo eadimento (multas, interdicdes), mas
deve ser também informado os objetivos da lei, 3j08i beneficios que o atendimento a

legislacdo acarretara para a populacao.

Campanhas de divulgacédo da importancia da lei @enawa demanda por parte dos usuarios

para o atendimento dos prazos por parte dos gerdatedificacdo, bem como facilitara a
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aceitacédo de que os gastos decorrentes da coatatagnspecéo ndo sdo apenas para atender
a burocracia da lei, mas sim gerando seguranceopasadrio da edificacao.

8.2.2.1 Profissionais responsaveis pelo recebimeaimliacdo dos laudos técnicos

Dentre a organizacdo da estrutura para atendintentxecucéo da lei de inspecédo, o 6rgao
administrativo responsavel pela aplicacdo da leveth treinar profissionais da area da
Engenharia para receberem e avaliarem os conteidddaudos técnicos.

A primeira triagem executada no recebimento da mecwacdo resultante do atendimento a
lei pode ser realizada por funcionarios administoat do 6rgdo, pois constaria apenas da
avaliacdo do atendimento ao preenchimento do f@maldocumentacdo necessaria a ser

anexada e cumprimento de prazos.

O formulario deve trazer informacdes de identifezagla edificacdo (localizacao, tipologia
estrutural, idade), identificacdo do responsavéb geu gerenciamento, identificacdo do

profissional responsavel pela vistoria e elaboraigilaudo técnico.

A descricdo do tipo de edificagdo que estara sewddiada (tipologia estrutural e idade)
formara bancos de dados simples, mas que perma@&@dministradores municipais avaliar

e classificar o patriménio construido da cidadeemido.

A habilitacdo do profissional para realizar a irggjge deve estar comprovada pelo pagamento
de ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica,danitelo CREA — Conselho Regional
de Engenharia e Arquitetura, que serd um dos dotiosieque deve estar anexado ao
processo. Inclusive na emissdo da ART, o orgassemipode conferir se a habilitacdo do
profissional corresponde ao tipo de servigco qué ssailizado, conforme o previsto na lei de
inspecdo. Esta conferéncia pode ocorrer atravgmaeria entre o 6rgdo administrador e o

conselho regional, que teria grande interesse metocatendimento a uma lei de inspecao.

O laudo técnico, resultante da inspecao realizeaabém deve estar anexado ao processo.
Algumas conclusfes do laudo podem constar do famalcomo afirmativa de estabilidade
da edificacdo, ou no caso negativo, prazo de efectdgs atividades de recuperacdo. O 6rgao
administrativo ndo deve dispensar a apresentacaondéaudo técnico, com informacdes
minimas sobre a edificacdo vistoriada e condicGerdradas, mesmo que este laudo

apresente a afirmacéao de estabilidade.
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O conteudo do laudo técnico deve ser avaliado pofumcionario técnico, de preferéncia da
area da construcao civil, com treinamento em irlpegavaliacdo estrutural. Esta avaliagdo
procuraria aferir o contetdo técnico do laudo eteolinformacdes que seriam passadas para
um banco de dados, que formaria um histérico da #edificacdo, permitindo consultas
futuras como em caso de vendas, solicitagdo demmaf ou demolicdo. E no caso da
iminéncia ou ocorréncia de colapsos, automaticaeneidentificar-se-ia os Ultimos

profissionais que tivessem realizado inspecdesiefervencdes na edificacao.

8.2.2.2 Fiscais responsaveis pela cobranca do iatentb da lei e pela realizacdo dos

servigos

O o0rgdo administrativo deverd montar uma equipe falecionarios técnicos, com

especialidade na area de inspecdo e avaliacaotueatruque serdo responsaveis pela
fiscalizagcdo do cumprimento da lei, através de @g8ps que deverdo ocorrer com certa
periodicidade, ap0s o encerramento dos prazos résapacao de laudos técnicos para cada

area ou grupo selecionado.

Através destas inspecoes, os fiscais poderao fidantpara cada grupo de edificacdo, as que
nao tenham apresentado ainda laudos técnicosjaueddicacdes em situacao irregular em
relacdo a lei de inspecdo em vigor. Ou edificagfies ndo executaram adequadamente 0s

servigos de manutencao previstos nos laudos.

Em relagdo aos conteudos dos laudos técnicosspsgdes locais também poderdo detectar
irregularidades como conclusfes sobre condicOesstibilidade ou manutencdo adequada,
quando através de simples inspecdo visual for yessietectar problemas mais seérios,
mostrando a ndo veracidade do laudo técnico. Cam tgso de fiscalizagdo, o 6rgéo
administrativo coibiria os profissionais que apepesenchem formularios ou laudos e néo

realizam inspecdes reais.

Para a realizacdo destas inspec0des, os fiscaisddete conhecimentos tedricos e praticos
sobre a atividade de inspecdo e avaliagdo de kdhalet estrutural. Os resultados das
inspecdes deverdo ser baseados em metodologiastplilecidas, com critérios de aceitacédo

do teor do laudo ou néo.

8.2.3 Responsavel pelo gerenciamento da edificacao
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Ao responsavel pelo gerenciamento da edificacga, seroprietario ou sindico, cabera a
contratacdo dos servicos de inspec¢édo, que demandae#s para o pagamento do laudo
técnico e também para os servicos de manutencéiennga ou corretiva necessarios. Mais
uma vez, a conscientizacdo de que o cumprimentteidde inspecdo estara trazendo a
minimizacdo dos riscos envolvidos com a utilizagi edificacdo que estd sob sua
responsabilidade, seré fator decisivo na contrdedarofissionais escolhidos por desempenho
esperado e ndo apenas pelo fator custo da obtdodaodo técnico, visando apenas cumprir

a obrigacéo legal com o 6rgéo responsavel.

O gerente da edificagcdo deverd estar conscientgqudeo laudo técnico gerado € um
importante documento que permitira a correta maugéie da edificacdo e que 0s servigos por
ventura demandados devem ser atendidos, inclusspeitando prazos de execucdo e
material a ser utilizado, com o risco de agravameat#s condicbes avaliadas. Com esta
atitude, o responsavel pela edificacdo evitari@raezcializacdo de laudos técnicos visando
apenas satisfazer a burocracia gerada pela lesgegao.

Cabe ao responsavel pela contracdo do servico dderigi a verificacdo do atendimento
minimo aos procedimentos de inspecdo e teor doolaéchico condizente com as reais
condi¢des da estrutura avaliada, pois o responsawdlece a edificacdo, e apesar de nédo ter
necessariamente conhecimentos técnicos para awaNaracidade de um laudo, pode de
forma empirica questionar o executor da inspegzaiamdo assim a qualidade dos servigos
prestados. Este mecanismo de controle pode funcidesde que o fator motivador da
contratacdo do profissional de inspecdo seja adgak e ndo apenas o valor do servico
prestado, visando tdo somente regularizar a siuagé edificacdo em relacdo a lei de
inspecao.

Para auxiliar nesta interface entre o 6rgdo pubdidministrativo e os responsaveis pelas
edificacdes, poderiam ocorrer parcerias com as ilrAoas locais, pois muitos condominios

atualmente sédo gerenciados por estas, ou ao menwcém ajuda na administragdo dos
condominios. As imobiliarias poderiam prestar infagdes sobre qualidade esperada dos

servicos de inspecao, auxiliando na contracao kagéia dos profissionais.

Os profissionais da area imobiliaria que traballthratamente com condominios poderiam

participar de cursos que os informassem da impadasa lei de inspecdo e da qualidade
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minima esperada para os laudos técnicos, bem canmopbrtancia da correta execucao das
medidas de manutengcdo necessarias. Estes profissjassariam estas informacdes para os
sindicos, auxiliando estes a, durante as reuniéedoeniniais, esclarecer duvidas junto aos

usuarios das edificacoes.

Cursos e palestras também poderiam ser organizasasdo a divulgar a importancia e
objetivos da lei de inspec¢éo junto aos sindicosmeais responsaveis pelo gerenciamento de
edificacdes. Seriam investimentos que trariam aionédongo prazo a conscientizacao da

responsabilidade que envolve a administracao deediifiaacao.

Uma maior valorizagcdo da atividade de sindico tambéaria resultados positivos na
contratacdo dos servigos de inspecao. O cargmdieaienvolve responsabilidades, inclusive
juridicas, que muitas vezes ndo sao conhecidalpsr nem pelos demais condéminos.
Cursos de capacitacdo para a funcdo de sindico,jauscorrem, podem auxiliar na
conscientizacdo da importancia da adocdo de urangstde manutencao preventivo e na
contratacdo de profissionais realmente aptos paeuth-los, diferenciando a prevencado da

mera solucao de problemas.

Com a divulgacédo das responsabilidades envolvidas & funcdo de sindico, pode ocorrer
uma maior dificuldade na nomeacdo de condominoa pata atividade, aumentando a
procura por sindicos profissionais. Estes sdo gmininais que atuam junto as imobiliarias,
sendo contratados pelo condominio para executarg@d de sindico. Uma possibilidade para
melhorar o gerenciamento das edificacbes em relaciea manutencdo, seria a exigéncia
destes profissionais serem da area da engenhaagyoitetura, com conhecimentos técnicos
sobre o comportamento das estruturas e dos mateoastrutivos, capaz de executar um

plano de manutenc¢éo periddico.

8.2.4 Usuérios das edificacdes

Aos usuarios da edificacdo caberia a demanda poprimento dos prazos envolvidos com a
lei de inspecdo, entrega de laudo técnico e redlizadas atividades de manutencdo
necessérias. A lei deve prever a fixacdo de infowos visando informar a populagéo de

usuarios da edificacdo do atendimento de prazgéaesaDesta forma, o 6rgdo de fiscalizacao

teria a parceria dos usuarios na fiscalizacdo dgpamento de prazos previstos na lei.
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Esta parceria s6 ocorreria a partir de resultadtisfatorios das campanhas educativas sobre a
necessidade de manutencgdes periddicas e, comoqoé@nsé, da importancia das inspecdes
periodicas, como garantia da minimizacdo dos rigmoslvidos com a utilizacdo de uma

edificacao.

Em muitos casos, esses usuarios também seriameoseadinanciadores do processo de
contratacdo da elaboracdo dos laudos técnicos ac¢das corretivas geradas pela inspecao.
Somente a conscientizacdo destes, levaria a careondcom 0s gastos que envolveriam o
processo, tornando-os fiscais da boa utilizacaovdlmses despendidos, evitando contratacdes

apenas pelo “menor preco” ou falsas manuten¢cdeguiagens do real problema).

A conscientizacdo destes proprietarios ocorreravés das campanhas publicitarias e durante
as reunibes de condominio, presididas por sindesz$arecidos, devidamente auxiliados

pelos profissionais das imobiliarias.

No caso das edificagbes com um Unico propriet@ste deve ser informado através das
campanhas publicitarias, de sua responsabilidadanige o publico que utiliza seu

estabelecimento comercial (clientes, trabalhadoeeg)ara as edificacbes residenciais, a
responsabilidade perante as pessoas que habi@ealprhuitas vezes sua familia. Também a
responsabilidade que deve ser dividida com locstaiiem que deve ser definido na lei de

inspecao.

Em relacdo ao patriménio publico da cidade, calpemulacdo a exigéncia de uma correta
manutencao das edificacfes, que muitas vezes yeeliangportancia histérica, sao edificacbes
tombadas, ou representam o progresso da regiam, pmgas, monumentos historicos, obras
de arte como viadutos, pontes, passarelas. O meésgén administrativo que visa a
conscientizagcéo da populagéo para a importancratatencao das edificacoes, deve se ater

a conservacao do seu proprio patrimonio.

8.2.5 Profissional responsavel pelas inspecdes &elracdo do laudo técnico

A lei de inspecdo deve ser muito clara em relagdbabilitacdes necessérias por parte do
profissional para a elaboracdo do laudo técnicdoia serdo as exigéncias conforme mais

abrangentes forem os itens a serem inspecionado$sd® a importancia da consciéncia dos
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legisladores que aprovarem a lei: uma lei muit@enxie pode ndo ser compativel com a
realidade local, levando-a a ser ndo cumprida pekymonsaveis da edificacao.

O profissional contratado para elaborar o laudnitécdeve ter consciéncia da importancia da
sua intervencédo, pois uma vez elaborado e divulgatiudo, este profissional passa a ser
responsabilizado por possiveis falhas que ocor@m & edificagdo, pois ao assinar o laudo
atestando a integridade da estrutura, ou partea,dest informando as atividades de
manutencdo necessarias para a recuperacdo detegtidade, este profissional torna-se

integrante da equipe de profissionais respons@etasedificacao.

Cabe aos profissionais interessados em desempatihdades de inspecao, a especializacao
nesta area, muito complexa e que infelizmente to®as anos ndo foram abordadas nos
curriculos dos cursos de Engenharia Civil ou Algjuita. Infelizmente alguns profissionais

quando mal preparados para executar servicos @eddss, podem minimizar riscos ou

exagerar nas intervencdes, gerando despesas desarega® Intervencdes incorretas podem
até piorar as condicfes de estabilidade da ed#ficac

Os profissionais, procurando por cursos de espeaidio nas areas de inspecao e recuperacao
de estruturas, gerariam demandas que culminariamseecdo destas disciplinas nos cursos
de graduacgéo, levando a formagao de novos prafssionais conscientes da importancia das
atividades de inspecdo e manutencgéo, atividadesdasidas apds o término da obra, por
isso muitas vezes classificadas como atividadess@cias.

Também passaria a ser mais discutido no meio adeolédurante este processo de
reformulacdo de disciplinas, a importancia e odaibs com as intervencdes em edificacdes,
principalmente quando envolverem elementos estistuA conscientizacdo dos Usuarios,
evitando o0 mau uso da edificacdo, como intervengdésvidas e sem a consulta a um
profissional da area, deveria ser também alvo dagppanhas educativas, atreladas a lei de

inspecao.

Outro tema que suscitaria debates seria os valeehlonorarios pagos pelos contratantes, ou
seja, pelos responsaveis pelo gerenciamento dacaedib, para os profissionais que
realizariam as inspecdes e laudos. Pode ocorrerdemanda excessiva no momento inicial
de atendimento a lei, principalmente se nao ocamercritérios de prioridades e

escalonamento dos prazos para a apresentacdo des laonforme o grau de risco
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apresentado pela edificagdo (localizacéo, tipologlade), o que poderia inflacionar os
valores dos honorarios.

Em um segundo momento, com as demandas arrefegidds, ocorrer uma deflagdo nos
valores, ocasionada pela disputa entre os profissigoelo mercado, que seria prejudicial,
pois poderiam implicar na execuc¢éo de servicosodegqualidade, visando a adequacéo aos
baixos valores pagos. Isto poderia resultar emegidgs mal executadas, ou até inexistentes,
gerando laudos com conteudos completamente ndoatimeis com o sistema da edificacao

vistoriado.

8.2.6 Profissional responsavel pela execuc¢do dos/gms previstos no laudo

Assim como o profissional que elabora os laudosidée deve estar consciente da
importancia do seu papel na manutencédo da intetgida edificacdo, o profissional que
realizara as possiveis intervencdes pontuadasimmdacio, também deve compreender que
assumindo a responsabilidade pela execucéo deatefas, passa a dividir a responsabilidade

em relagcdo ao bom desempenho da edificagao.

Este profissional deve ter especial atencdo engdela intervencdes que devam ocorrer de
forma imediata, evitando maiores danos para atestrwu até para os usuarios. Pode-se
inclusive recorrer a medidas paliativas imediatasno isolamento da area de risco, até a
medidas extremas, mas visando a integridade d@siosucomo a evacuacao da edificacao.

Este profissional estard em maior contato com poresavel pela edificacdo, e até com os
demais proprietarios, nos caso de condominios.pBde de quem arca com 0s custos das
atividades de manutencao e reparo, sempre havematemdéncia de minimizar 0s riscos,

visando uma diminuicdo dos valores. Cabera a esfesgional, seguir as especificagbes do
laudo técnico e no caso de discordar de algumadatig, entrar em contato com o

profissional que o executou. Caso ndo executetass@mcdes especificadas no documento
oficial dentro do cronograma previsto, passara&ararom maior responsabilidade em relacéo

a possiveis danos ocorridos com a edificagdo.

Na situacdo ideal de aplicacao da lei, deveriarcab@rofissional responséavel pela execucao
dos servicos de manutencdo e reparo, comunicargim @dministrativo a execucdo dos

servigcos previstos no laudo técnico, preferenciatmelentro dos prazos propostos. O nao
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cumprimento destes servicos ou do prazo deve ineidi multas para os responséveis pela

edificacao, incentivando a adequacao a lei de gé&pe
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9. AVALIACAO DA APLICACAO DA LEI DE INSPECAO DE
MARQUISES EM PORTO ALEGRE

A Lei de Inspecdo de Marquises em vigor na cida@alto Alegre desde 1988 representou
um grande avanco na aplicacdo de leis de inspega@rasil, pois foi a primeira lei
implantada com reais resultados praticos, poisjelentdo, parte das marquises da cidade
passaram a receber inspecdes periddicas, ou sejgetivo principal deste tipo de lei foi
atingido.

A analise efetuada pela autora indica que, nagasaéi aplicacdo da lei apresenta algumas
falhas, que né&o tiram o seu mérito, pois com alguneavaliacoes e acles corretivas se
acredita que o sistema de aplicagcdo poderia sem@@do. Buscando evidenciar essas
questdes, em comparacdo com o referencial tedstaveecido no capitulo 8, foram criados
0s quadros discutidos nos itens a seguir, que samalidetalhadamente varios aspectos
relativos a aplicacdo da lei e ao papel dos endosyicom o objetivo de tentar identificar

possiveis acdes para o aprimoramento do processo.

9.1. TEOR DO TEXTO DA LEI DE INSPECAO

Na tabela 9.1, tem-se a avaliacao do teor do tixiei de inspecéo, analisado por topicos. Na
elaboracdo da lei de inspecao, é possivel constatdo efetiva participacdo de uma equipe
técnica especializada, perceptivel pelo tipo ddoteapresentado, dando margem para

interpretacdes errdbneas do conteudo e abrangémtea d

A lei especifica uma periodicidade de trés anoseemtapresentacdo dos laudos técnicos, nao
fazendo diferenciacao entre idade, localizacaopaude utilizacdo das edificagfes. Visando a
reducdo de custos das inspec¢des, poder-se-ia espaimas vistorias para edificios mais
novos, mas mantendo a periodicidade de trés anas quificacdes mais antigas ou que
apresentem grande publico, como grandes areas cameou localizadas em locais de

grande fluxo de pedestres.

Em relacdo a definicdo de habilitacdo do profissi@xecutor da inspecdo e elaboracdo do
laudo técnico, o0 texto apenas refere-se a “profisdi legalmente habilitado”, somado a

exigéncia da apresentacdo da ART. Desta formaguaemaprofissional da area da engenharia
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poderia se habilitar a fazer a inspe¢do, como f@ qcorreu no momento inicial de
atendimento a lei, até que o setor que recebiarasufarios passou a cobrar a habilitacdo de

engenheiro civil comprovado através da ART.

A lei é muito clara em relacédo aos prazos de ategntios aos servigos previstos nos laudos,
bem como a responsabilizacdo do proprietario diicagéio pela realizacdo dos servigcos de
manutencdo. A lei prevé multas para o nédo atendondns prazos, inclusive prevé a

interdicdo da edificacao.

O objetivo da lei de inspecéo inicialmente serdeabranger todos os elementos de fachada,
mas como o Decreto n°® 9425 apenas regulament@peagfio de marquises, a lei passou a ser
especifica em relacdo as condigbes das marquisgstaatas sobre logradouros publicos
(PORTO ALEGRE, 1989). Desta forma, os custos gergoelo atendimento a lei sdo
compostos pela inspecdo, que normalmente nao axigalizacdo de ensaios, e a elaboracao
do laudo técnico. O atendimento a lei exige a egéiv de um profissional de engenharia
civil, com especializagcdo em inspecdes e estabéidsstrutural, ndo gerando custos que nao

possam ser absorvidos pelos proprietarios da adéa

Tabela 9.1 — Avaliacéo do teor do texto da leindpécéo

Alcance da lei

Topicos/ Atividades e
Participacdo de equipe técnica especializada baixo
Definicdo de periodicidade especifica para cadparu baixo
Definicdo de habilitacdo do profissional executaimspecéo/laudo baixo

Defini¢céo dos prazos de atendimento as acdes degéor

Multas pelo ndo atendimento a lei

Responsabilidade pelo ndo atendimento da aplicdgdei dentro dos prazos

estabelecidos

Custos gerados para o atendimento da lei

Definicdo da abrangéncia das inspecdes

(fonte: elaborada pelo autor)

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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9.2. ATUACAO DO ORGAO ADMINISTRATIVO RESPONSAVEL ARA
APLICACAO DA LEI DE INSPECAO

A tabela 9.2 mostra a avaliagdo da atuacdo do @d@inistrativo responsavel pela aplicacao
da lei de inspecao dividida em topicos. Na cidaeldPdrto Alegre, o 6rgao administrativo
responsavel pela aplicacao da lei de inspecao dgumas é a SMOV — Secretaria Municipal
de Obras e Viacdo. Percebe-se por parte dos fuar@snenvolvidos com a recepgdo do
processo de atendimento a lei, uma grande prec@opamm o preenchimento de guias e
apresentacdo da documentacdo solicitada, ndo s#o dandevido valor ao conteudo,

principalmente em relacéo aos laudos técnicos.

No primeiro ano em que a lei entrou em vigor, houregrande namero de edificagbes, que
possuiam marquises sobre logradouros publicostgnderam a lei municipal e apresentaram
a documentacdo necessaria, inclusive laudos tégnigando receber a aprovacao por parte
da SMOV em relacdo a conformidade com a lei. Elsteofde documentos deveria ser

avaliado por funcionéarios técnicos que avaliari@masinspecdo, bem como seu respectivo

laudo, estava de acordo com as exigéncias estgsifzela lei.

Como o 6rgdo administrativo ndo teve tempo parpreparar para dar suporte técnico aos
envolvidos no processo, bem como nao houve treinlom@os funcionarios técnicos que
estariam envolvidos com o recebimento dos laudosides, percebeu-se que o 6rgdo nao
conseguiria atender as novas demandas. Primeirgopofuncionarios técnicos teriam
condi¢cbes de fazer a avaliagdo dos laudos. Cadi lecnico deveria ser lido e avaliado
pelos funcionarios e estes tirariam as informagidesessarias para dar continuidade ao
processo, ou seja, a declaracéo por parte do gimfe responsavel pela elaboracdo do laudo
de que a marquise estaria estavel ou ndo, e camdivte quais as providéncias a serem
tomadas. Esta atividade tornar-se-ia muito leniaddea falta de um namero adequado de

servidores aptos para executa-la.

Assim foram fixadas prioridades: o responsavel itécipela elaboracdo do laudo deveria
preencher uma planilha onde deveriam constar asipais informa¢des do laudo técnico: se
a marquise apresentava estabilidade estruturadi@uND caso de negativa, quais medidas que

deveriam ser tomadas. O espaco nesta planilha tperaobservacdes € pequeno, mas o
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profissional pode utilizar o verso para maioresagscimentos. Com isso, o profissional fica

desobrigado da apresentacdo do laudo a SMOV.

Esta simplificacdo necesséria para que a estrdimrérgdo pudesse absorver as demandas
geradas pela lei, infelizmente transferiram o eméogrincipal que seria a avaliacdo se 0s
servigos de manutencédo das marquises estavam realsendo executados e da forma mais
correta, para o enfoque onde se prioriza o preeraitp de guias, onde dificilmente as

informacdes sédo checadas.

Hoje a maioria das edificacfes que estdo em diaactan pois o processo deve ser refeito a
cada trés anos, periodicidade que no geral ndosestdo atendida, sdo edificacdes que
atenderam espontaneamente a lei no momento deublieagéo. Assim, algumas edificacbes
gue possuem marquises sobre logradouros publicasamealizaram inspecdes nem entraram
com o0 processo de regularizacdo junto a SMOV. Bsetéssdo ocorre pela auséncia de

fiscalizacéo sistemética do cumprimento da lei.

Hoje, percebe-se um grande resultado deste mowntprd alertou a populagédo em relagéo
aos riscos do mau uso de marquises, pois dificienencontramos na cidade equipamentos
como aparelhos de ar-condicionado, outdoors, teggetaixas de som, diretamente apoiados
nas marquises. Muitas marquises inclusive tiveramewgestimentos ceramicos retirados, que
inicialmente foram utilizados como elementos de émpeabilizacdo, e substituidos por

mantas asfalticas, mais eficientes e de baixo peso.

A SMOV periodicamente verifica em seus arquivosigjedlificacdes estdo em desacordo
com a periodicidade de apresentacdo da comprowigdealizacdo das inspecdes e emite

cartas que séo enviadas aos enderecos fornecigoeemchimento das guias.

Quando a edificacdo tem um proprietério apenas, tggt de carta apresenta resultados. A
maior dificuldade fica em relacdo aos condominfmss a carta € emitida no nome do
responsavel pela edificacdo no momento do preemciiondas guias, ou seja, o sindico
dagquele momento. Passado algum tempo, pode seramatndico, assim a carta é devolvida.
Ou como a carta € emitida apenas com o numeroifieagdo, ndo constando o escritorio ou

sala especifica, também é devolvida.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A conclusdo que se chega, € que este tipo de ocecenyio das cartas, ndo tem tido o
resultado esperado, principalmente devido a de#olwa correspondéncia. Com certeza, 0
recurso mais viavel seria a realizacdo de fisagdi@ano local, inclusive visando anotar
edificacbes que possuam marquises, mas que aideealizaram nenhuma inspecao, pois
este seria 0 objetivo maior da lei, evitando aafaensacdo de seguranca de que como a
cidade possui uma lei de inspecdo de marquise,s t@$a marquises estariam sendo

inspecionadas.

Avaliando os atuais procedimentos que envolvemeadainento a Lei de Marquises, na
SMOV néao existe um setor para esclarecimento daldsiespecificas para esta lei, mas sim

um setor de esclarecimentos para todos os procettimdo setor.

N&o ocorreu na época da publicacdo da lei, umdgdigéio da explicacdo dos objetivos e da
importancia da lei para a populacdo da cidade druilgada na imprensa a necessidade de
atendimento a lei, sem uma conscientizagdo de @ueseria apenas mais um processo
burocratico, mas sim uma garantia de que as egifgsa da cidade estariam sendo

corretamente mantidas.

A periodicidade de trés anos para a apresentacéowtelaudo tem-se mostrado ineficiente,
pois poucas edificagbes ainda mantém esta pernladiei A falta de fiscalizac&o, que leva a
poucas ocorréncias de puni¢do pelo ndo atendinzeldn induz ao descumprimento da lei.
Se periodicidade fosse aumentada, somada a uma dieidgacado da lei, teriamos mais

edificagcdes cumprindo os prazos, pois no geraflad&o nao quer infringir a lei.

9.2.1. Preenchimento dos formularios

O Setor Técnico da SMOV é o responsavel pelo retattio do formulério que é composto
por duas folhas. Na primeira folha, comum as dersalitacbes do setor, destaca-se o
namero do expediente Unico, numero com que cadacagdio da cidade € identificada,
sempre no primeiro processo que da entrada negie seompanhado do endereco da
edificacdo. O requerente, que € o responsavelgestnciamento da edificacdo, nos primeiros
processos solicitava a vistoria de marquise, atatensubstituido pela expressao laudo de

estabilidade estrutural.
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Na folha além da data de inicio do processo, condtambém os dados do responsavel
técnico (nome, titulo, CREA, endere¢co para corned@ocia, assinatura) e do requerente

(nome, endereco para correspondéncia, assinatura).

Na segunda folha do processo, esta especificagpardicitacdo de laudo de estabilidade
estrutural, aparece a lei a ser atendida e a doggwde que para marquises e sacadas deve
ser renovado a cada trés anos. Novamente o expediaito é o niumero que designa a

edificacao avaliada.
O responsavel técnico tem a op¢ao de nomear o @Feitiés formas:

a) inicial e conclusivo, quando em sua avaliacaacltir que o elemento
vistoriado estéa estavel e ndo necessitando de erajéd;

b) inicial e com recomendacfes, quando o elemerdimriado necessita de
manutencg&o. Abaixo se encontra a observacao de guezo para o atendimento
das recomendac0es € de 60 dias;

c) conclusivo, quando apos a atividade de manutengd sido concluida, o
responsavel técnico entra com novo processo, oteftaaa estabilidade da
marquise.

O responsavel também deve citar qual elementovietiGriado, tendo as seguintes opc¢odes:
marquise, sacada, fachada e outros. Também dewec@ro niamero de pavimentos e as

caracteristicas do edificio, tendo as op¢des: aN@nmmadeira, metélico, concreto.

Além da data, devem ser preenchidos os camposedéfidacdo do proprietario do imével
(nome/razdo social e endereco), identificacdo dpamsavel técnico (nome, titulo, CREA,
ART, endereco e assinatura), identificacdo do sgmtante legal (nome, funcédo, endereco,

namero da carteira de identidade, assinatura).

Abaixo, existe um campo denominado Laudo/Vistoaade o responsavel técnico pode
marcar quais as alteragdes que foram constataddsngo marcar entre as opcgdes: fissura,
deformacfes, manchas de infiltracdo de agua, dsfeaite impermeabilizacdo, cargas
acidentais e outros. Apos existe um espaco cortulo tiRecomendacgdes e/ou confirmacao
da estabilidade estrutural”, um espaco pequenoendot a seguinte informacdo: “se

necessario utilizar o verso”.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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O laudo técnico ndo precisa ser anexado ao pracpsisose considera que as informacgdes
contidas nesta folha s&o suficientes para a coagile de estabilidade estrutural. Alguns
processos, ainda sim, sdo acompanhados do laugicadémas a equipe técnica da SMOV

nao o avalia.

Ao processo deve ser necessariamente anexado oa@nfe do pagamento da ART junto
ao CREA. Para a SMOV, desde que o titulo do priofis$ seja engenheiro civil ou arquiteto,
considera-se que o profissional esteja apto azegadi confirmacao de estabilidade estrutural,

pois a lei ndo especifica nenhuma especializag@ogprofissional responsavel.

Os processos que se iniciam com a denominacamauabéalie conclusivo” sdo arquivados e

considera-se que a edificacao tem sua estabilidagrovada. Os processos que se iniciam
com a classificacédo de “inicial e com recomenddgpescisam receber a complementacéo do
processo “conclusivo” dentro do prazo previsto,dsepossivel o profissional requisitar o

prolongamento do prazo apresentado justificatiCaso o prazo termine e a SMOV né&o seja
comunicada do término dos servi¢cos, o funcionadesponsavel pela checagem de datas
iniciara o processo de penalizacdo para o propoeti edificacdo, tendo este o direito de

recorrer caso complete a manutencao do elememtduzat.

A segunda folha do processo é utilizada para onphésento de um banco de dados onde as
edificacdes sao identificadas pelo seu nimero deddégnte Unico, onde sao registrados todos
0s processos ocorridos, formando assim um histéiecoada edificacdo. Com estes dados, &
possivel ao gerenciador do sistema avaliar as ¢coeslide manutencéo, por exemplo, de uma

determinada regido ou rua da cidade.

9.2.2. Fiscalizagéo das edificagdes inspecionadas

O processo de atendimento a lei de marquises atagnocorre para SMOV via apresentacao
de laudos de estabilidade estrutural, ndo ocorrenflecalizacdo das edificacbes, onde se
poderia confirmar as reais condi¢cfes dos elememdt®iados, a realizacdo das manutencdes
necessérias e a identificacdo de edificacbes comguisas ou sacadas que nunca

apresentaram laudo.
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Desde a aprovacgdo da lei, ndo ocorreram treinang@stéuncionérios técnicos para execugao
destas avaliacdes. Atualmente, os fiscais saemuas para verificar apenas denuncias

recebidas.

Tabela 9.2 — Avaliagcéo da atuacao do 6rgao admatiigh responsavel pela
aplicacdo da lei de inspecéo

Topicos/ Atividades Atuacao do 6rgao
Existéncia de um setor para esclarecimento de dsvid baixo
Divulgacgéo do teor da lei para a populacéo baixo

Divulgacéo de prazos para a populagéo

Recepcao do processo

Contetdo dos formularios

Exigéncia de pagamento de ART

Avaliacdo da habilitacdo do profissional executirpecao

Exigéncia de laudo técnico baixo

Avaliacéo de laudo técnico por profissional caaut baixo

Prazos de execucdo de servicos de manutencao fIgeess

Mecanismos para checagem de servigos néo realizados baixo

Aplicacdo de multas para prazos néo atendidos baixo

Geracao de banco de dados por edificacdo

Geracao de banco de dados por agrupamento baixo
Mecanismos para checar edificagdes que néo ateadaim baixo
Realizacéo de fiscalizacdo das edificagBes inspadis baixo
Realizagdo de fiscalizacdo de edificacbes com nsagem inspecao baixo
Realizagéo de fiscalizagéo visando comprovar laédaico baixo

(fonte: elaborada pelo autor)

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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9.3. INTERFACE ENTRE ORGAO ADMINISTRATIVO, RESPONSAIS
PELO GERENCIAMENTO DAS EDIFICACOES E USUARIOS

Na tabela 9.3 avalia-se a interface entre O6rgdo imstmativo, responsaveis pelo

gerenciamento das edificacbes e usuarios, seguraioagdo de cada autor. No momento
inicial da implantacdo da Lei Municipal, que fogf apos a ocorréncia de acidentes com
marquises na regido central de Porto Alegre, aid@pipublica estava desperta para a
importdncia da manutencdo das edificacbes. Tante diversos responsaveis pelo
gerenciamento de edificacbes da cidade prontanmepresentaram laudos de estabilidade
estrutural de marquises. Manutencdes foram feascipalmente melhorias no sistema de

impermeabilizacdo das marquises, adotando matégngcamente mais indicados.

Ocorreu também a conscientizacdo em relagdo ao dias sobrecargas nos elementos em
balanco, com a retirada de painéis publicitariosequipamentos de ar condicionado que

estavam apenas apoiados nas marquises.

Infelizmente, alguns responséaveis pelas edificagc@isando ndo terem problemas futuros,
preferiram a retirada das marquises. Através darehgdo mais atenta das edificagbes do
Centro Historico de Porto Alegre, percebem-se saia@hadas que tiveram suas marquises
amputadas, descaracterizando suas entradas pispciparmalmente marcadas com a
presenca destes elementos, que além de compoilm® dsstfachada, protegem a porta de

entrada, evitando infiltragfes, abrigando os ussata edificagdo nos dias de chuva.

Estas retiradas devem ser solicitadas a Secrdfandcipal de Obras e Viagdo, através de
processo aprovacao de projeto e licenciamento deagdio de reformas. Em geral, os

funcionarios do Setor Técnico da SMOV desaconsekagtirada das marquises. Mas muitas
marquises que tiveram em um momento inicial a @ptagdo de laudo de estabilidade, agora

ja ndo existem mais e sua demoligdo ou substituidadoi comunicada ao setor responsavel.

O fato de muitas edificacbes que ja apresentarado$atécnicos e que agora se encontram
atrasados em relacéo ao cronograma de cumprimdetogaie seria a cada trés anos, mostra
que o real objetivo da lei entrou em esquecimespta populacdo, que seria a preocupacao
com a manutencéo da edificacdo e a conservacamdsstabilidade.
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Faltou por parte do 6érgdo administrativo resporiggsia aplicacdo da lei, a preocupacao em
buscar junto a populagdo a parceria necessariacpéranca junto aos responsaveis pelas
edificacbes de observarem a execucdo de operagedesmbcdo e manutencdo periodicas

necessarias para permitir um bom desempenho deagdid.

Tabela 9.3 — Avaliac8o da interface entre 6rgaoimidtrativo, responsaveis pelo
gerenciamento das edificacdes e usuarios

Topicos/ Atividades Atuacéo dos atores

Conscientizacao dos proprietarios da necessidadistbeias baixo

Contratacao dos servicos de inspec¢do pela qualaj@dsentada baixo

Verificacdo do atendimento das condic6es minimaagfecao baixo

Realizacdo de cursos para esclarecimento dos dgaenes baixo

Parcerias com imobilidrias baixo

Conscientizacao dos usuarios da necessidade deasst baixo
Cobranca por parte da populacéo para manutencaddizacdes

(fonte: elaborada pelo autor)

9.4. ATUACAO DOS PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS PELAS
INSPECOES

A tabela 9.4 mostra a avaliacdo dos profissioneépansaveis pelas inspecodes, elaboracéo
dos laudos técnicos e execucdo dos servicos mevistlaudo segundo a atuacédo dos atores.
No texto da Lei n° 6323, que “Estabelece critépasa a conservagdo de elementos nas
fachadas dos prédios.”, no primeiro paragrafo dgusdéo artigo, tem-se a exigéncia da
realizacdo de ensaio de prova de carga para ageco laudo de estabilidade estrutural
sempre que a marquise apresentar fissuras ou defoes, manchas de infiltracdo de agua ou
sobrecargas (PORTO ALEGRE, 1988).

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
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Alguns ensaios desta natureza até foram executatssps profissionais responsaveis pelas
inspecbes foram alertados pela comunidade acadédecegue elementos estruturais
isostaticos, como no caso 0s elementos em baléajes ¢u vigas) que compde as marquises,

nao devem passar por prova de carga, correndoadeéso ensaio levar a estrutura a ruptura.

Além do despreparo de alguns profissionais queoedam laudos com parecer de demoli¢éo
das marquises, sem opcao de reforco ou até mestoasteicdo das mesmas, 0 grande
namero de laudos a serem elaborados em tdo pougootenostrou o despreparo dos
profissionais, pois todos os edificios que apresseim marquises projetadas sobre
logradouros publicos tinham que apresentar laudtidé sessenta dias apos a publicacdo do
Decreto n°® 9425 que regulamentava a aplicacado easdas de conservacdo de marquises
estabelecidas na Lei n° 6323 (PORTO ALEGRE, 19&8).9

Tabela 9.4 — Avaliacé@o dos profissionais resporisgpadas inspecdes, elaboracdo
dos laudos técnicos e execucao dos servicos mevistlaudo

Atuacao dos

Tépicos/ Atividades R
profissionais
Conscientizacao dos profissionais frente a respiiidade assumida baixo
Especializacéo na area de inspecéo baixo

Correta atribuicao aos valores dos honorarios EEpscos de inspecao

Correto preenchimento dos formularios baixo

Habilitagdo adequada e fornecimento de ART

Conteldo dos laudos técnicos

Conscientizagéo dos profissionais da importanciexagucdo dos servigos de manutengdo  baixo

Comunicacéo da realizagdo dos servicos de reparos

Comunicacao da retirada de marquises baixo

(fonte: elaborada pelo autor)
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Passado a grande demanda inicial, profissionaigespecializaram na area de inspecéo,
melhorando a qualidade final dos laudos de estiabié estrutural. Mas a simplificagéo feita
pela SMOV em relacdo ao preenchimento dos dad@sat@sso, permitindo que apenas um
resumo do laudo técnico fosse fornecido, ndo obdgao laudo em anexo, ndo permite
atualmente que se possa verificar a real qualidad®ntetdo dos laudos, o tipo de inspecao

realizado e muito menos a veracidade das conclusdes

A simplificacdo do processo pode permitir que psiinais ndo idéneos se aproveitem da
situacao, pois o responsavel pela edificacdo négesgularizar a situacédo do imovel junto a
SMOV, mas nao pretende ter grandes gastos comtiatag@o do profissional, muitos menos
percebe sinais de deterioragdo nos elementos eamcoal Se o profissional contratado
apresenta a cobranca de honorarios baixos pelagasmlos elementos e elaboracao do laudo,
dificilmente este responsavel tera percepcao deaquistoria ndo esta sendo feita de forma
adequada, j& que no final a edificacdo tera acg@tuaegularizada junto ao 6rgdo municipal,
gue acaba no final validando todo este processopqde trazer uma falsa seguranca para o

responsavel pela edificacdo e para 0s seus usuarios

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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10. RECOMENDACOES PARA FORMULACAO E IMPLANTACAO DE
LEIS DE INSPECAO DE ELEMENTOS DE FACHADA

Com base nas reflexdes e discussdes apresentalaapitulos anteriores, se buscou, nesse
capitulo, identificar licbes ou aspectos fundamentgue devem guiar a formulacdo e

implantacéo de Leis de Inspecao em geral, e decel@s de fachada em particular.

10.1. ELEMENTOS A INSPECIONAR

Um dos objetivos de uma lei de inspecédo, além dmehto inspecionado em si, € que 0
profissional responsavel pela inspecdo e o respehg#ela edificacdo tenham naquele
instante a atencdo voltada para a integridade d&agdo como um todo, observando o

comportamento dos materiais construtivos e doseziers estruturais que a compoe.

Na ocasido da divulgacédo dos resultados da insges@oos usuarios, item que deveria ser
obrigatorio, ocorreria um segundo momento tambépoitante, pois ao tomar conhecimento
de que partes da edificagdo forma vistoriados, estério pode naquele instante vistoriar
também aquela parte da edificacdo (unidade) gaesebtsua responsabilidade.

Légico que o olhar do cidaddo inexperiente da deeaonstrucéo civil ndo configurara uma
inspecdo técnica, mas muitos materiais construtevzaementos estruturais ao longo do
processo de deterioracdo apresentam alteracddast@cilmente perceptiveis ao usuario
leigo, e este teria acesso a estes elementosndéaria, o que ndo ocorre com o sindico ou

profissional responséavel pela elaboracdo do lagcudo.

A lei de inspecdo deve direcionar a vistoria pasaelementos estruturais que apresentem
maior probabilidade de deterioragéo, levando aiest ou parte dela ao colapso. A situacao
ideal seria que todos os elementos estruturaisnsejstoriados periodicamente, mas esta

hipotese geraria custos muito altos, inviabilizangwocesso.
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Assim, com uma lei de caréater regional, de acoodo a tipologia das edificagBes, materiais
construtivos utilizados, seriam escolhidos os eldo® a serem vistoriados, visando a

viabilidade da lei.

10.2. USO DE INSPECAO ESPECIFICA DE ELEMENTOS DEGAADA

A aprovagéao de leis de inspecdo de elementos #adacpor parte da legislacdo municipal
seria um excelente ponto de partida para a gemgaultura de manutencdo do patrimonio
construido em uma sociedade. As fachadas compdeftride do empreendimento no

momento da construgéo, vendendo sua qualidadeaeleom modo construtivo.

A partir da aquisicdo da propriedade, a fachadagptar diretamente sujeita as intempeéries,
marca o envelhecimento da edificacdo, alertandca par perda de desempenho e

consequentemente, levando a desvalorizacdo do iméve

Um tema que normalmente ndo resulta em discordsa reanides de condominio é a
necessidade da renovacao do sistema de pinturacada. Para o usuario leigo, pintar a
fachada significa recuperar o desempenho esperadaificacdo, bem como sua beleza e
eficiéncia. Aproveitar esta percepc¢ao geral e, slon@acampanhas publicitarias, conscientizar
a populacdo que manutencéo de fachadas ndo étaéapieria o inicio da implantacdo da
uma lei de inspec¢éo de elementos de fachada.

A lei de inspecéao de elementos de fachada nao@téplexa como a lei de inspec¢éao predial,
resultando em custos bem menores para os propgtanas ndo deixando de alcancar o
objetivo maior de uma lei de inspecéo: periodicamem profissional da area da construcao
visitaria a edificagéo e, apesar de estar sendwwatado apenas para inspecionar a fachada,
dirigiria necessariamente seu olhar e atencdo a todkedificacdo, podendo levantar a
necessidade de manutencdes corretivas ou prev@ntivaitas vezes evitando possiveis

colapsos.

A inspecao da fachada da edificacdo pode levarobspional a perceber movimentacgoes,
deformacfes nos elementos estruturais. Se a leir meinspecao de todas as laterais da
edificacdo e ndo apenas da fachada principal, ©@assabranger a maioria dos elementos
estruturais. O modo construtivo predominante nciBrasulta em edificagdes hiperestaticas.

Mesmo alteragbes de pilares centrais acabam palttaeem deformacbes nas fachadas.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



166

Assim a inspecao das fachadas poderia resultarneminspecéo simples, mas que poderia
levar a bons resultados, em relacdo a minimizagaaigscos da utilizacdo da edificacao.

Os elementos em balanco da edificagdo normalmenm@@em as fachadas, como marquises,
sacadas, peitoris, beirais. Estes elementos immstgiodem apresentar perda de estabilidade,

principalmente quando sujeitos a intempéries a fidtmanutencao.

Os materiais que compdem os revestimentos de fashathbém apresentam risco de colapso
por perda de aderéncia, resultando em queda de grestes ou como um todo, dependendo
do tipo de revestimento. A lei de inspecdo de eteasede fachada abrange todas estas

situacoes de risco para a edificagéao.

Ao mesmo tempo, a inspecdo de elementos de fact@adaxige que o profissional vistorie

todas as unidades da edificacdo, salvo pontosasjtpois seu alvo principal sdo as paredes e
elementos externos a edificacdo. Este tipo de @d&pdambém ndo demanda ensaios
destrutivos, nem tao pouco necessita de escavgg@ieso acesso aos elementos, como

ocorreria no caso de inspecao dos elementos dad¢aad

Esta simplicidade na execucdo da vistoria resufta ceistos menores do que seriam
necessarios para a execucao de vistorias a todesrnentos estruturais da edificacdo. Mas a
capacitacao e a especializacéo do profissionateplzaria esta inspecao podem levar a bons
resultados, se o profissional avaliar a edificag@mo um todo, apesar de seu laudo apenas o
responsabilizar pela avaliagdo dos elementos dadiac

Esta simplificacdo de responsabilidade do laudtusiee leva a diminuicdo dos custos da
inspecao, pois para um profissional fazer uma g&pe atestar que todos os sistemas que
compde aquela edificacdo foram avaliados e estégros, demandaria uma grande
responsabilidadepara este profissional, levando-o a necessidadeotb@anca de altos
honorérios, pois a inspecdo podera inclusive exaiparticipacdo de uma equipe de

profissionais com diversas especialidades, tahgptexidade da tarefa.

A adocéo inicial da inspecao apenas de elementdactiada, ndo impede que, conforme o
atendimento a lei e seus custos sejam absorvidaspeedade, a lei torne-se pouco a pouco
mais complexa, abrangendo outros elementos esrsitunportantes, ou até envolvendo

sistemas completos, como elétrico ou hidro sanitari

O aumento das exigéncias e periodicidade da leiindpecdao pode basear-se no
envelhecimento das edificacdes. Edificios maisgastexigiriam inspe¢cdes mais complexas.
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Outros itens de avaliagdo como numero de andareguantidade de publico diariamente

atendido, poderiam ser fatores para aumentar s dserem vistoriados.

Somando-se fatores como idade, edificios com nmaiorero de andares e locais com grande
fluxo de pessoas, poder-se-ia abranger as ediBsagfue apresentam maior nivel de
comprometimento. As demais edificagBes, como casasbrados residenciais, edificios até
quatro andares residenciais, edificacdes comerat@idrés andares, receberiam a inspecéo

periodica apenas dos elementos de fachada.

A periodicidade também seria outro fator de ajumbenivel de risco apresentado. As
edificacbes mais antigas teriam que apresentarosauwte forma mais constante e as
edificagcfes mais novas com uma maior periodicidadeconsiderar que o profissional que
executou a inspecdo a fez de forma conscienteespomnsavel pela edificacdo executou as
atividades de manutencéo conforme indicadas, agésaide de cinco anos para edificacbes

com até trinta anos de idade seria um periodo vata@nsiderando as despesas envolvidas.

Por exemplo, o projeto de lei que atualmente tearpglo Senado Federal, apresenta a
sugestdo de periodicidade de uma inspecéo a &wlartos, para edificacdes entre vinte e um
e trinta anos (BRASIL, 2012b). Ja a lei de inspad@icidade de Hong Kong, que resultou de
um amplo debate com a sociedade, a periodicidaslindpecdes prediais é a cada dez anos
para edificios com 30 anos ou mais de idade (HONIBI&, 2011). Na elaboracao desta lei,
percebe-se uma grande preocupacdo com a aplieal@lida lei, visando se adequar a

realidade da sociedade que ira executa-la.

Casos diferenciados também poderiam ser citadés,@mo por exemplo, edificacdes que
estejam desabitadas e ociosas deveriam apresamdas|de inspecao anualmente, garantindo
a seguranca de sua estabilidade, mas ao mesmo ieceptivando o proprietario a colocéa-la

em uso, pois nao interessa a sociedade ter imdgsacupados.

A periodicidade da apresentacdo dos laudos técntamsbém interessa ao 0Orgao
administrativo que gerenciara o atendimento aGeso a lei seja promulgada com prazos
estabelecidos para todas as edificagfes, isto arara demanda improvavel de ser
corretamente atendida pelo oOrgao, levando a siicgtbes no processo visando o
atendimento da demanda, como ocorreu na Prefeltuadade de Porto Alegre. No caso da
lei de Hong Kong, uma comisséo ir4 determinar qoaratla edificacdo devera atender a lei,
gerando uma demanda por grupos, passivel de samistiata pelo 6rgao gestor.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A partir do momento que se toma a decisdo de e fainspecao de toda a edificacdo e de
seus multiplos sistemas, quando se escolhe unmsisieser vistoriado, como 0s elementos de
fachada, esta vistoria deve ser efetiva e o orgamodtrole deve estar atento para néo aceitar
inspecdes ndo corretamente executadas ou laudedahalados. Seja através de fiscalizacao
ou através da andlise dos conteudos dos laudogdscro 6rgdo tem que administrar
corretamente o processo, gerando uma segurangaareabs usuarios das edificacoes.

A exigéncia de um periodo muito curto entre a agmegado de cada laudo pode gerar uma
demanda nado possivel de ser bem absorvida pelo @djainistrativo e pode também né&o
trazer significativos ganhos em relacdo & mininépagos riscos. Inspe¢des mal realizadas e
sem medidas de fiscalizacdo podem gerar uma fatpaanca aos usuarios, que poderia até
aumentar os riscos em relacdo a edificacdo, poisese usuarios foram informados que
ocorreu a inspecdo e que estd tudo controlado, quar se preocupar com algum

comportamento anormal de um elemento estrutural?

Uma lei de inspecdo de elementos de fachada, com psniodicidade bem definida,
inspecdes realizadas por profissionais capacitacksponsaveis pelo gerenciamento da
edificacdo conscientes da importancia da vistoriane6rgdo administrador adaptado para
avaliar e fiscalizar o processo conseguiria a lsigastos abranger grande parte das
edificagbes da cidade, minimizando de forma efetdg riscos para 0s usuérios das
edificacdes.

10.3. PERFIL DO PROFISSIONAL PARA A INSPECAO

Para o profissional realizar uma inspecdo de eltsede fachada, este deve ter uma
preparacdo adequada. Nao apenas ser um profisdm@aba da construcao civil, engenheiro
civil ou arquiteto, mas um profissional que tenhaseu curriculo disciplinas que o tenham
habilitado a avaliar manifestacdes patologicas emstimentos de fachadas e em elementos

estruturais.

Atualmente alguns cursos de graduacéo de Enger®iariaou de Arquitetura ndo abordam a
area da avaliacdo de manifestacfes patoldgicas,oseprocedimentos de um processo de
inspecdo ou elaboragdo de um laudo de estabilifisties areas sdo usualmente contempladas
em cursos de especializacdo da area de estru@aas. os curriculos dos cursos ndo sejam

alterados, a lei de inspecao deveria exigir qudandos técnicos fossem elaborados por
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profissionais com especializagdo na area de inepéedestruturas, s6 assim garantindo a

gualidade final dos laudos elaborados.

Além da capacitacdo do profissional, este profisdiprecisa ter sua avaliacdo valorizada,
pois ao emitir um laudo estrutural de estabiliddds elementos de fachada, ele passa a
compartilhar, junto ao profissional responsavelapebnstrucdo e junto ao profissional
responsavel pelo calculo estrutural da edificag@ote da responsabilidade pela integridade

destes elementos.

Se nao ocorrer uma conscientizacdo por parte da goatrata o profissional para realizar a
inspecédo, de que a atividade de inspecédo é mutortante e que o profissional esta trazendo
para si esta responsabilidade, a lei natural deaoé procura acabard gerando espaco para
profissionais ndo capacitados, apesar de teremnlo te engenheiro civil ou arquiteto, mas
que ndo tem a consciéncia de que durante a awal@#g&lementos de fachada néo estédo

apenas avaliando a estética da fachada, mas swoniaglo parte da estrutura da edificacéo.

Com uma ampla divulgacéo da importancia da lei eedponsabilidade envolvida junto aos
seus executores, tanto quem contrata como quenzaeal inspecdo, pode-se ter como
resultado valores de honorarios justos, que ir@pipiar para este ramo, bons e conscientes
profissionais, melhorando a qualidade final dosltesutécnicos e resultando em atividades de
manutencgdo efetivas e ndo apenas execucao decseguie escondem a verdadeira causa do
problema.

10.4. IMPORTANCIA DE ADOCAO DE ESTRATEGIAS DE ACAO
PREVENTIVAS (INSPECAO REGULAR E MANUTENCAO)

Uma consequéncia do atendimento a uma lei de iAsps€ria a percepcao por parte do
proprietario ou do responsavel pelo gerenciameatedificacdo, de que algumas atividades
de manutencéo precisam ser executadas com ceitdipieiade e que os custos relacionados

com estas atividades aumentam conforme os sersé@postergados.

Ao se fazer inspecdes periodicas, observa-se gee da atividades de manutencéo dentro do
periodo correto, ndo esperando que 0s materiaistratimos percam o seu desempenho,
torna-as menos onerosas, pois outros sistemasinatasificados pela perda de desempenho

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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do sistema de prote¢cdo. E como ndo mais seradficiadas como atividades emergéncias,
podem ter seus custos parcelados, orcamentos ners dealizados, facilitando o

gerenciamento destas atividades.

A NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECRBAS, 2011a)

determina que ao término da obra deva ser entragueroprietario de cada unidade e ao
primeiro sindico o Manual de Operacdo, Uso e Mamwdte. Este manual € um dos mais
importantes documentos fornecidos ao proprietégiaich imovel. Ele contém informacdes
que se referem a utilizacdo e a manutencéo darepaquiade, bem como a forma de manter

a sua conservacao através do bom uso.

Este manual deve trazer informag6es sobre a vibddast materiais utilizados na construgéo e
a previsdo dos sistemas que necessitam de maneseped@iddicas. Se o condominio ou o
proprietario da edificacdo contratar um profissiat@aarea de construcdo (engenheiro civil ou
arquiteto) pode ser feito um plano de manutenc@iogiea para aquela edificacdo, inclusive
neste plano devem estar incluidas as inspecoeddmais previstas pela lei de inspecdo do

municipio.

A adocéo de sistemas de manutencdes periodicasquifecacOes brasileiras seria a mudanca
de um grande paradigma da cultura brasileira, pei®vitaria intervencdes emergenciais,
passando a organizar o processo de manutencamanAse transtornos para os usuarios das

edificacdes e gastos desnecessarios gerados pedagéacias.

Na pesquisa com os usuarios das edificacdes, fiwoto clara a insatisfacdo dos condéminos
com as taxas pagas. Os sindicos sempre estdoaeardoa missdo de manter o desempenho
adequado da edificacdo fazendo apenas servic@pdeos, ndo contando com um sistema de
manutencdo. Como o usudrio constantemente percetsiduncionamento dos sistemas da

edificacdo prevalece a percepcéo de que o condomsta sendo mal administrado.

Grandes empresas brasileiras que precisam adramistr grande patriménio construido ja
adotam planos de manutencdo perioddica, pois € nmgiie racional ndo deixar o sistema
falhar, mas fazer a intervengcdo no momento certa paitar estas falhas. Este tipo de
planejamento exige a presenca junto a edificacaamd@rofissional da area de manutencéo

de construcdes, caracterizando outra especializicacea da construcao civil.
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Com a tendéncia do gerenciamento de edificacOegesdizado por administradoras de
condominios, este profissional poderia trabalhatgs imobiliarias, evitando que decisbes
pertinentes a manutencdo da edificacdo sejam t@mpola profissionais de outras areas,

abrindo-se mais um campo de trabalho para os prafigis da construcao civil.

Com o envelhecimento do patriménio construido ddades, uma consequéncia natural do
desgaste das edificagBes, aumenta a necessidgdands de manutencdo periodica, caso
contrario a preservacdo destas edificacfes tom@ns economicamente inviaveis.

Atualmente o mercado imobiliario brasileiro aindeefpre a solucdo da demolicdo em
detrimento a ideia da conservagdo, mas percebassaatiedades mais desenvolvidas, por
exemplo, na Europa, uma tendéncia de valorizacdaudigas edificagbes como uma forma

de preservacao da historia do pais.

Com o aumento da conservacdo das edificacOes, ééedificios cada vez mais antigos,
majorando a responsabilidade pela manutencéo dongesho e da estabilidade destas. A
especializacdo de profissionais na area de marddede edificacbes passaria a ter um
aumento de demanda, e esta area atualmente taestegada, relegada ao segundo plano

em importancia para a construcao civil, passaréa a destaque merecido.

Como garantia de que as manutencdes seriam resdizidforma adequada, permaneceria a
importancia das leis de inspecao, alertando parsoérios de que o patriménio construido

esta envelhecendo e precisa ser conservado.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



172

11. CONSIDERACOES FINAIS

A importancia do uso de leis de inspecédo de edifiea como forma de garantir a manutencao
do patriménio imobiliario do pais estd clarament@enciada pelas inUmeras discussoes

fomentadas pela comunidade académica e técnica.
Nos ultimos anos, ocorreram diversos debates sotama, como:

a) Férum de Discussao para Elaboracdo do AnteprajetlLei de
Inspecdo e Manutencdo Predial nas Edificacdes dasicipios do
RS, promovido pelo Conselho Regional de EngenhArigyitetura e
Agronomia do Rio Grande do Sul (CREA-RS), na Camdea
Vereadores de Porto Alegre, em julho de 2009;

b) Seminario Novos Rumos do Sistema CONFEA/CREA) &ainel
“Inspecdo e Manutencéao Predial”, em Porto AlegBed@ marco de
2012;

c) Seminario da PINI sobre defeitos precoces entutashs,
revestimentos, alvenaria e fechamentos, inclusaobddas, em Sé&o
Paulo, 26 de junho de 2012;

d) Workshop “Pericias, Inspecdes Prediais e Avadagle Imoveis”,
promovido pela Comissdo de Engenharia de Avaliag@essorias e
Pericias do CREA-PR (Conselho Regional de Engemhaxi
Agronomia do Parana), em Curitiba, 29 de outubraGie.

O Brasil por apresentar uma dimenséo continentigutta a adocéo de uma lei de inspegao
federal Unica, com exigéncias fechadas para qualtjpe de edificacdo, construida em
qualquer local do pais. A construcdo civil brasileitem caracteristicas regionais
diferenciadas. Modo construtivo, materiais utiliaade tipologia das edificacbes sao
completamente distintos em cada regido, bem copw de solo e sistema de fundagao
adotado.

Uma lei de inspecédo nacional exigiria uma padradiaade procedimentos que as diferencas
regionais ndo permitiriam. Poderiam ser adotadampaahas de conscientizacdo da
populacdo da importancia da manutencao das ediisagm nivel nacional, visando diminuir
0 risco de utilizacdo, aumentando a vida util destenso patriménio brasileiro. Estas
campanhas poderiam também incentivar a conserndi@atrimonio publico tdo degradado,

devido a cultura de que os prédios e obras puhtieessncem ao governo e ndo a populacao.
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O governo federal poderia somar esfor¢cos juntodasirastracdes estaduais e municipais e
iniciar as inspec¢fes periodicas que resultariammaautencdo das edificacdes publicas e

obras viarias, tornando-se exemplo para os deretiges.

Em muitas cidades, quando a comunidade acadénsiclic#ada a enumerar obras com alto
risco de colapso, muitas vezes os viadutos, pantexdificios publicos sdo os primeiros na
lista, devido a falta de inspec¢des e manutencao.

Dentro do atual contexto do setor da construcadd bnasileira, somado a preocupacao
crescente com a degradacdo do patrimoénio nacionstrtiido, a abordagem do tetas de

inspecaaorna-se obrigatorio.

Este trabalho iniciou-se com o objetivo de avatidicamente a experiéncia de aplicagdo da
lei de inspecédo de elementos de fachada da cidaBertb Alegre, e através dos resultados da
pesquisa sobre as leis de inspecdo prediais ebdsienomprova-se que a proposta da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre foi viavel, st@ando-se teoricamente eficaz. Mas

faltava a verificagdo da efetividade da aplicagaéded

Visando avaliar a lei, os dados obtidos pelo lem@einto do estado de conservacdo de
elementos de fachada descrito no capitulo 6, cotdfdos com a analise dos laudos de
marquise, apresentados a Secretaria Municipal dasOdb Viacdo, descrita no capitulo 7,
revela uma preocupante deterioracdo dos elememetdactiada avaliados, por auséncia de
atividades de manutencdo ou pior, por aplicacadédeicas de manutencdo inadequadas.
Infelizmente, o atendimento a Lei de Inspecédo deghlaes ndo da a garantia de que o
elemento estrutural em balanco foi corretamentgeicisnado, e principalmente, néo
confirmando a possibilidade de que o profissioraponsavel pela inspecdo, também teria o
olhar critico para toda a edificagdo, pois se terorestatacdo de marquises bem conservadas

fazendo parte de edificacbes com os demais elesdrttachada deteriorados.

Quanto a confirmacao da hipotese de pesqagssasuarios das edificacdes tém dificuldade na
percepcdo dos riscos associados a deterioracacetleentos de fachada das edificag@es
da outra hipOteseos usuarios das edificacbes ndo tém percepcdo gerténcia das
inspecdes periddicas e da manutencdo como formaedezir ou identificar os riscos
associados a deterioracdo dos elementos de faclmbivantamento apresentado no capitulo

5 comprova estas hipéteses através da pesquisadzatom usuarios de edificagdes.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
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A Ultima hipétese:a implantacdo efetiva de uma lei de inspe¢do deveus processo
cuidadosamente avaliado e adaptado a realidadeurailtde cada populacdo para que se
possa promover uma real minimizacdo dos riscos@ados ao estado de conservacdo dos
elementos construtivos inspecionaddisa comprovada na analise final do trabalho. O
histérico de leis de inspecdo prediais tanto emosupaises, como em algumas cidades
brasileiras, comprova a dificuldade de se adequeaorda lei a realidade da sociedade local.
Os resultados da avaliacdo da Lei de Inspecdo dguidas de Porto Alegre mostra como
pode ser facil apenas o atendimento burocraticona lei, que somado a deficiéncias de
fiscalizacdo do o6rgdo gestor e a falta de prepare profissionais responsaveis pela
elaboracdo dos laudos técnicos, ndo promovem uahaniaimizacdo dos riscos associados
ao estado de conservacdo dos elementos construtispscionados, mas pelo contrario,

podem mascarar condi¢cdes de colapsos iminentes.

Finalizando, o trabalho indica que, para ocorrenualanca cultural desejada em relagédo a
conservacdo das condi¢des satisfatorias de desbmplas edificacbes, a adocdo de leis de

inspecado de elementos de fachada consiste em uotaiva de grande relevancia.

Mas € fundamental assegurar que essas leis sejagtacoente formuladas, atendidas de
forma responsavel por profissionais adequadamatigditados, bem como promover agdes
para garantir o envolvimento e colaboracdo contzidns responsaveis pelas edificacdes,
geridos por um 6rgdo administrativo adequadameapaditado e equipado para fornecer

informacdes e realizar fiscalizacdo de todo o msae

Abordar o tema sobre a legislacdo tornando obrniga inspecdo predial deve estar em
primeiro lugar na lista de discussdes do setor afestoucao civil brasileira. N&o adianta
grandes investimentos em novas tecnologias constsytse ndo ocorrer a conservagao do

imenso patrimdnio construido que forma as cidadasilbiras.

A preocupacao com o teor da lei € uma realidads,poa lei de inspecao mal elaborada ou
mal fiscalizada, quanto ao seu atendimento, podar gena falsa sensacao de seguranca. A
fiscalizac@o ser efetiva esta diretamente ligaddahoracdo de uma lei com especificagbes
passiveis de serem cumpridas dentro da realidadeckira e técnica dos gerenciadores das

edificacdes.
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O exemplo da implantacdo da lei de inspecdo dadeidde Hong Kong deveria ser
minuciosamente estudado (HONG KONG, 2011). Envolwepopulagédo na fixacdo dos
parametros da lei de inspecao predial torna-seeisé@a aceitacdo da obrigacdo imposta por
este tipo de lei. Por isto a importancia de umanaior nacional, mas com liberdade para
cada municipio adequa-la a sua realidade em relagédtipo de edificagbes e quais as

manifestacfes patolégicas mais recorrentes.

No caso da cidade de Hong Kong, ocorreu uma grpretecupacao com colapso de janelas,
devido a um histoérico deste tipo de acidente erralo edificios da cidade. Pode ser bem
provavel que em outras cidades ndo se percebae@typacao que justificasse a adocdo de
uma lei tdo especifica, podendo este item janglemas estar incluso na lei de inspecéo

predial geral.

As diretrizes gerais da lei, como periodicidadeiteddo do laudo, habilitacdo do profissional
inspetor, também devem estar dentro da realidadputdico que ird atender a lei, caso
contrério, especificacbes fora do contexto da dadk do setor da construcdo civil ou da
estrutura administrativa do municipio, pode gerarcampo propicio para maus profissionais,
levando a laudos mal elaborados, vistorias nao uwadas adequadamente, ou até

intervencdes de manutencgdes descabidas.

A importancia do desempenho do érgdo administrafumird fiscalizar o cumprimento da lei
também deve ser destacada, assim como, a corpgtaifescdo do tipo de profissional
habilitado a realizar a inspecdo e elaborar o labéon como acompanhar as medidas de

correcado quando necessarias.

Quais elementos a serem vistoriados, bem comoagoatiodicidade, séo itens que devem ser
estrategicamente definidos, podendo-se até coasidehipétese da adocdo de itens mais
simples, visando a correta implantacdo do sisteamgosto por inspecao e manutencgao, para

em um momento posterior ampliar o alcance das gigse

Uma lei de inspecédo de elementos de fachada, ecnaefapresentado neste capitulo, comporia
um obijetivo inicial minimo, mas satisfatorio, pdexar a implantagdo de um processo de

minimizacao de risco em relacédo ao uso das edifiesapelos usuarios.

Analise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.
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A adocgao de uma lei de inspecéo para as edificasgres apenas 0 primeiro passo para a
grande mudanca em direcdo a uma situacdo de reieréa sociedade brasileira, onde

mesmo sem a existéncia de leis, a manutencao pnevéaria parte da rotina de conservacao
do patriménio construido.

A necessidade de uma avaliacdo mais ampla dogg$agmvolvidos na aplicagdo de uma lei
de inspecao, como a dificuldade de percepc¢ao de pisr parte dos usuarios das edificagdes,
bem como a negacdo da necessidade de gastos ces@edentivas de conservacdo das
edificacdes, resultaria em um trabalho interdistgy] envolvendo ndo sé especialistas na
area de inspec¢cbes e manutencdo, como profissidaaéea da psicologia e publicidade,

ajudariam na adocdo de estratégias visando a eotigeicdo da populacdo para a

importancia do tema. Um trabalho com este tipoloedagem seria a recomendacao para a
continuidade desta pesquisa.

A avaliacdo da efetividade da aplicacdo de outees de inspecdo predial, gerando uma
comparacdo com os resultados deste trabalho egéoetalei de inspecdo de marquises de

Porto Alegre também seria uma forma de dar corttade a esta pesquisa.
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ANEXO 01 — Questionéario aplicado aos usuarios dasldicacdes






Este questionario visa levantar dados que seréipadtis na tese de doutorado da engenheira Ces@ineira do
Programa de Pds-Graduacdo em Engenharia Civil deetdidade Federal do Rio Grande do Sul (UFRGSh &la
necessario se identificar, apenas queremos sugdogiomo usuario do edificio.

1. Vocé é inquilino ou proprietario do imoével?  a. () Inquilino. b. () Pmietario.

2. Quando vocé comprou / alugou o imovel, recebeaoual do proprietario?
a. () Sim, direto da construtora. b. ( ) Sim, do awtigroprietario.
c. () N&o sei o que € um manual do proprietario d. () N&o recebi o manual.

3. Se recebeu 0 manual, ele traz informacdes solbne fazer a manutencado do apartamento ou doie@ific
a.( ) Sim, do apartamento. b. ( ) Sim, daregmento e do edificio. e)(Nao recebi o manual.
c.( ) Né&o sei. d. ( ) Nao traformacdes sobre manutencéo.

4. Qual a possibilidade de ocorrer um problemataga despesas ou prejudique a utilizacdo do gédiedlevido a
uma falha de um dos itens listados abaixo:
Improvéavel Pouco provavel Provavel Muito provave

Estrutura

Sistema elétrico
Sistema hidraulico
Fachadas
Telhado

5. Qual a possibilidade de ocorrer um problema gugha em risco ou machuque as pessoas que utitizaeu
edificio devido a uma falha de um dos itens lissaalmaixo:
Improvavel Pouco provavel Provavel Muito provave

Estrutura

Sistema elétrico
Sistema hidraulico
Fachadas
Telhado

6. Das fun¢bes da fachada de um edificio, quad semais importante (assinale apenas um item)?
a. () Estética, pois a fachada faz parte desaptacdo do edificio. b. ( pémmeabilizacao.
c. () Isolamento acustico (em relacdo ao bajulh d. () Isolamento térmico (em réla@o calor /frio).

7. Vocé é favoravel que no condominio sejam inalsiidespesas com manutengdo preventiva, ou seanmde
manutencao periédico e ndo apenas correcfes qoandessem 0s problemas?
Muito desfavoravel Desfavoravel Favoravel Muitodeawel

8. Vocé é favoravel que o condominio inclua nagpesss gastos com inspecdes periodicas, realizamtasnp
profissional da érea, que levantassem possivelidgmnas no edificio?
Muito desfavoravel Desfavoravel Favoravel Muitodeawel

9. Caso medidas de manutencao preventiva e insp@ebi®dicas fossem adotados pelo condominio, &oegaria
um aumento de quanto no valor mensal pago poraat#omino para custear estas despesas?

a.( )Até2%. b.( )De2a5%. c.( )Deb5a10%. d( )Del10&20 e.( )De 20a50%.
f. () Mais de 50%. g. () Nao aceitaria qualguer aumentoaondo condominio.

10. Vocé sabe que por lei os proprietarios sdmresyeis pela manutengéo e conservacao dos elenvemstrutivos
das fachadas e/ou dos elementos apostos as fadbadsas marquises, sacadas, caixas de ar condigpflackeiras,
etc.), sujeitos a multas e até interdicdo do pfédio a.( ) Sim. b. ) Nao.

11. Quanto tempo vocé considera que vai durar ediigio (tempo total)? anos.

12. Vocé considera que sem manutencdes periddicsswnedificio, ele duraria 0 mesmo periodo de ¢&mp
a.( ) Sim, o mesmo periodo de tempo. b. () N&o, duraria menempo.






ANEXO 02 — Ficha com os dados da edificacao






Dados do edificio

Localizacao:

Idade:
N° pavimentos:

N° de apartamentos/
salas por andar:

N° de elevadores:

Construtora:

1. Tipo de revestimento externo:

) Revestimento argamassado com pintura

) Revestimento argamassado com textura

) Revestimento argamassado com pintura e éspam

) Revestimento argamassado com textura e c@yam

) Revestimento ceramico

) Revestimento argamassado com pintura e @sirap ou granito ou marmore
) Revestimento argamassado com textura e ealrap ou granito ou marmore
) Revestimento com pedras ou granito ou mamor

) Outro tipo:

—“S@Tmooo0Ty
e T s N N T L Y T

2. Demais elementos de fachada:
a.( ) marquises b.( )floreiras c.)(sacadas d.( ) caixas de ar condicionado
e. () outros:

3. O edificio apresenta alguma manifestacéo patadws fachadas?
) Sim: () Nao.

) Descolamento de reboco.

) Descolamento de ceramicas.

) Descolamento de pedras.

) Eflorescéncias.

)Fissuras.

) Manchamentos.

) Outras:

@~oooow
e N e e e e e L)

4. A patologia apresentada predomina em qual fa¢had

5. Entorno do edificio (direcionar o norte):

Edificio







ANEXO 03 — Questionéario usado como guia para entrésta com os sindicos



Dados do edificio

Nome:
Localizagéo:
Idade:
Construtora:

1. Tipo de revestimento externo:

() Revestimento argamassado com pintura

() Revestimento argamassado com textura

() Revestimento argamassado com pintura e ¢ewam
() Revestimento argamassado com textura e g@yam
() Revestimento ceramico

() Revestimento argamassado com pintura egétre
() Revestimento argamassado com textura eqétre
() Revestimento pétreo

2. Demais elementos de fachada:
() Marquises. ( ) Floreiras. ( Otfws:

3. J4 apresentou problemas com elementos de faghadéa foram solucionados?
() Sim. Qual? Solucao:

() Néo.

4. Apresenta agora algum problema com elementéactiada?

() Sim. Qual? a qudnto tempo?

() Néo.

5. Ja apresentou problemas com elementos estautraija foram solucionados?
() Sim. Qual? Solucéo:

() Néao.

6. Apresenta agora algum problema com elementog@stis?

() Sim. Qual? a guanto tempo?

() Néo.

7. O condominio realiza manutengéo preventiva, &a, satividades de manutengdo visando
prolongar a vida util dos componentes da edificag@dando assim que ocorram falhas mais
graves e com solucdes mais caras?

( )Sim ( )Naéo

8. O condominio ja fez alguma inspecao realizadaupo profissional da area, para levantar
possiveis problemas estruturais ou com os elemédptéachada?

() Sim, sao feitas inspec¢des periddicas. Ryai@bjetivo:
() Sim, ja foi realizada uma inspec¢do. Motivo:

() Néo




ANEXO 04 - Planilhas de vistoria utilizadas nas ingec¢oes

Andlise critica de experiéncias e discussao datégias para a implantacéo de
leis de inspecédo de elementos de fachadas.



Lote n°

Quadra

Data da vistoria [

Endereco:
Rua: n°

Denominacgéo:

Descricao:

() edificacdo térrea () sobrado () eiifin®andares:__ )
Uso:

() comercial () residencial ( ) misto

Tipo de material de revestimento das fachadas:
Frontal:

Manifestacdes patoldgicas:

Lateral esquerda:

Manifestacdes patologicas:

Lateral direita:

Manifestacdes patoldgicas:

Fundos:

Manifestacdes patologicas:

Elementos em balanco:
() sacadas
Localizagéo:

Manifestacdes patoldgicas:

() marquises
Localizacao:

Manifestacdes patoldgicas:

Demais elementos na fachada:

Manifestacdes patoldgicas:
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