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RESUMO

O objetivo do trabalho foi analisar a possibilidade da implantacdo da autovistoria predial no
Municipio de Caratinga. Para isso, foi realizado uma revisdo bibliogréfica das principais normas
e trabalhos académicos relacionados a vistoria € a manutengao predial. Também se analisou
a situacdo do modelo de autovistoria predial implantado no Municipio do Rio de Janeiro, tal
analise teve o objetivo de se compreender como poderia funcionar na cidade de Caratinga. Foi
feito um estudo sobre os conceitos e informac¢des importante a fim de fornecer conhecimento
sobre todas as etapas de vistoria predial e de sua importancia para o bom desempenho da
edificacdo. Foi analisado o quadro geral de Caratinga relacionado a vistoria predial, de onde se
pode verificar a necessidade de um trabalho nesse sentido para a cidade nos pr6ximos anos. Foi
realizado ainda um estudo de caso no prédio do Presidio local, em forma de trabalho de campo,
buscando dados concretos sobre as condicdes das edificacdes em Caratinga e ainda apresentada a
sugestdo de criacdo e implantacdo de uma lei de autovistoria e de uma cartilha que possa fornecer
informagdes a populacdo e conscientiza-la sobre a necessidade da inspe¢do predial e de como

ela funcionaria no Municipio.

Palavras-chave: vistoria predial, manuten¢do predial, Caratinga.



ABSTRACT

The objective of this work was to analyze the possibility of establishing the self - report in the
Municipality of Caratinga. For this, a bibliographical revision of the main norms and academic
works related to the survey and the building maintenance was carried out. It was also analyzed
the situation of the model of autovistoria predial implanted in the Municipality of Rio de Janeiro,
such analysis had the objective of understanding how it could work in the city of Caratinga. A
study was carried out on the concepts and important information in order to provide knowledge
about all stages of land survey and its importance for the good performance of the building. It
was analyzed the general picture of Caratinga related to land survey, from where one can verify
the necessity of a work in this direction for the city in the next years. A case study was carried
out in the local prison building, in the form of fieldwork, searching for concrete data on the
conditions of the buildings in Caratinga and also suggested the creation and implementation of a
self-report law and a booklet that can Provide information to the population and raise awareness

about the need for the land inspection and how it would work in the Municipality.

Key-words: land survey, building maintenance, Caratinga.



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura1l - Comparativo entre Manutencdo Preventiva e Corretiva . . . . . . . .. .. 20
Figura 2 - Provaveis causas do desabamento do Edificio Liberdade . . . ... .. .. 23
Figura3 - Fachada da Boate Kissapésoacidente . . . . . . ... ... ... ..... 24
Figura4 - SaldaodaBoateKiss . . . . . . . . . . ... ... 24
Figura 5 - Tragédia do Edificio Joelmaem SaoPaulo . . . . . . . . .. .. ... ... 25
Figura 6 - Visdo Sistémica Tridimensional da vistoria predial . . . . . ... ... .. 31
Figura 7 - Patologias em edificagdes de Caratinga . . . . . ... ... ... ..... 34
Figura 8 — Oxidacdo do ferro e consequente compressdo do concreto do pilar . . . . . 35
Figura 9 - Edificio Maria Lina, Caratinga-MG . . . . . .. ... ... ... ..... 38
Figura 10 — Edificio Monte Azul, Caratinga— MG . . . . . .. ... ... ... .... 39
Figura 11 - Edificio Horédcio Pedro Valentim, Caratinga-MG . . . . . ... .. .. .. 39
Figura 12 — Vista de edifica¢do as margens do Rio Caratinga . . . .. ... ... ... 40
Figura 13 - Ilustracdo da enchente em Caratingano anode 2003 . . . . ... ... .. 43
Figura 14 — Degradacdo da laje possivelmente em funcdo do contato com a 4gua. . . . 45
Figura 15 — Comprometimento das juntas de dilatacdo dos pavilhdes. . . . . . . . . .. 45
Figura 16 — Provavel fissura e infiltracionalaje . . . . . .. ... .. ... ... ... 46
Figura 17 — Pintura degradada possivelmente em virtude de infiltracdo . . . . ... .. 46
Figura 18 — Destruicdoda alvenaria . . . . . . . . . .. .. ... ... .. ....... 47
Figura 19 — Fissuras aparentes em paredes . . . . . . . . . . . .. .. ... ...... 47
Figura 20 — Instalacdo inadequada dos condutores . . . . . . ... ... .. .. .... 48
Figura 21 — Condutores oferecendo risco de acidentes . . . . . . . . ... ... .... 48
Figura 22 — Tubulagdo danificada com esgoto acéuaberto . . . . . . . ... ... ... 49
Figura 23 — Vazamento no sistema de abastecimento do sanitdrio . . . . ... ... .. 49
Figura 24 — Dispositivo de descarga isolado e inoperante . . . . . . . ... ... .. .. 50
Figura 25 — Vazamento narede de coletadeesgoto . . . . . . . ... ... ... .... 50
Figura 26 — Registro de hidrante apresentando perda de desempenho . . . . . . . . .. 51
Figura 27 — Obstrucdo no acesso a bombade incéndio . . . . .. ... ... ...... 51
Figura 28 — Impermeabilizacdo com desempenho insatisfatério . . . . . .. ... ... 52

Figura 29 — Telhado danificado . . . . . . . .. ... .. ... ... ... ..., 52



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

AVCB Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

COBREAP  Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagcdes e Pericias

FICAM Ficha de Cadastro de Manutenc¢do

IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas

LMEC Laboratorio Nacional de Engenharia

MAEC Método de Avalia¢ao do Estado de Conservagao dos Iméveis
MANR Meétodo de Avaliacdo das Necessidades de Reabilitacao

MCH Meétodo de Certificagdo das Condi¢des Minimas de Habitabilidade
NBR Norma Brasileira

PMOC Plano de Manuteng¢do e Operacdo e Controle

SECOVIRIO  Sindicato de Habita¢ao do Rio de Janeiro
SENGE-RG Sindicato dos Engenheiros do Rio de Janeiro
SPDA Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas

vUP Vida Util Projetada



SUMARIO

TINTRODUGAOD . . . . it ittt e e e e e e e e e e et et e s 14
1.1 . Objetivos (Geral e Especificos) . . . . . ... ... ... .. ... ... ... 15
1.1.1 Objetivo Geral . . . . . . . . .. ... .. 15
1.1.2 Objetivos Especificos . . . . . . . ... ... ... ... ... ... ... ... 15
1.2 Justificativa . . . . . . ... 15
1.3 Metodologia . . . . . . . . .. 15
1.4 Estruturado trabalho . . . . . . . . . .. L 15
2 REVISAODALITERATURA . . . . . .t ittt et e et e e e 17
2.1 AUtOVIStOTIa . . . . . o o o e e e e e e 17
2.2 Inspegdo Predial . . . . . . ... ... 19
23 Manutencao . . . . ... e e e e 19
2.3.1 Manutencao Predial . . . . ... ... ... ... ... ... .. 21
2.4 Acidentes causados pela falta de manutencdo . . . . ... .. ... ... .. .... 22
2.4.1 Edificio Liberdade . . . . . ... . ... ... . ... ... ... .. ... ... 22
242 BoateKiss . . . . . . .. 23
243 Edificio Joelma . . . . . . ... 25
3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS . . . . ... .t ittt iennn .. 26
3.1 Procedimentos e elementos que devem ser observados durante a vistoria predial. . . 26
3.1.1 Engenharia Civil . . . . .. .. ... ... ... 27
3.1.2 EngenhariaElétrica . . .. ... ... ... ... . ... ... ... ...... 28
3.1.3 Engenharia Mecanica . . . .. ... ... ... .. ... ... ... ..... 29
3.1.4 Visao Sistémica Tridimensional . . . . . . .. ... ... ... ... ...... 30
3.2 Etapas da Inspecdo Predial . . . . . . . ... .. ... ... ... ... .. ..., 32
3.2.1 PrimeiraEtapa . . . . . . .. ... ... 32
3.22 SegundaEtapa . . ... ... ... ... 32
323 TerceiraEtapa . . . . . . . .. .. .. ... ... 32
324 QuartaEtapa . . . . . . ... ... 33
325 QuintaEtapa . . . . . . ... 35
326 SextaEtapa . . . . . . . .. ... 36
327 SétimaEtapa . . . . ... ... ... 36
328 OitavaEtapa . . . . . . . .. .. . ... ... e 36
329 NonaEtapa . . .. ... ... . . ... ... 36
33 Laudo Técnico . . . . . . . . . e 36

4 ASPECTOS DO MUNICIPIO DE CARATINGA EM RELACAO A VISTORIA
PREDIAL . . . . . . e e e e e e e e e 38



4.1 Caracterizag@o . . . . . . . i e e e e e e e e e e e 38

4.2 Construgao Civil . . . . . . ..o 40
43 Legislaco . . . . . . . . L e e e 40
4.4 Dados da Defesa Civil de Caratinga . . . . . . ... ... ... ... ........ 42
5 ESTUDO DE CASO NO PREDIO DO PRESIDIO DE CARATINGA . . . . .. 44
5.1 Caracterizacdo do Objetode Estudo . . . . . . . .. ... .. .. ... ....... 44
5.2 Consideragdes Iniciais . . . . . . . . . . . ... 44
5.2.1 Identificacdo do estabelecimento . . . . . . . . . . ... ... ... .. ..... 44
5.3 Sistemas construtivos analisados . . . . . .. .. L Lo Lo 44
5.3.1 Estruturade Concreto Armado . . . ... ... .. ... ... ......... 45
5.3.2 Alvenaria e Revestimento . . . . . .. ... ... ................ 46
5.3.3 Instalacées elétricas . . . . . . . . . . . ... ... ... 48
5.3.4 Instalacoes Hidrossanitarias . . . . . .. ... ... ... . ........... 48
5.3.5 SistemadelIncéndio . . . . . . . ... ... ... ... ... 50
5.3.6 Cobertura e Impermeabilizacao . . . . . . . ... ... ... ... .. ..... 52
6 Resultados e DiscuUSSOES . . . . . . . o i i i it e e e 53
7 Consideragoes Finais . . . . . .. ... ... ittt 54
7.1 COMENtAriOS . . . . . v v v o e e e e e e e e e e e e e e 54
7.2 Sugestdes . . . . ..o e e 54
8 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS . . . . . . . .. ...t 56
ANEXO A Documentos lniciais . .................. . ...... 58
A.1 Documentos inicialmente requisitados durante a Inspec¢do Predial . . . . . ... .. 58
A.1.1 Documentos Administrativos . . . . ... ... ... ... .. ... ... ... 58
A.1.2 Documentacido Técnica . . . . . . . ... . ... ... ... ... ... ... 58

A.1.3 Documentacio sobre operacdo e manutencdo . . . . .. . ... ... ..... 59



14

1 INTRODUCAO

De acordo com Mohr (2015), uma edificacao € um sistema de tecnologias, € fruto do
estudo cientifico aplicado na execucdo de técnicas de cdlculo, de trabalho humano, de tecnologia,
de uso de materiais e requer cuidados especiais. Ao longo de toda a existéncia de uma edificacdo,
ela estard sujeita agressoes fisicas e quimicas que tendem a se agravar. As construcdes estao
diretamente ligadas a existéncia de incertezas e riscos. O cendrio de grande aquecimento do
mercado da constru¢do aumenta os riscos envolvidos. A aplicacdo de vistorias e inspe¢des
prediais auxiliam no controle e prevencao dos grandes acidentes que vém ganhando destaque na
midia. (MOHR, 2015). Infelizmente, em nosso pais, por diversas razdes (culturais, ineficiéncia
de recursos) e, principalmente, pela falta de conhecimento sobre o assunto, a manutencio s6 é
considerada depois que o problema se agrava e tem, em muitas das vezes, como consequéncia,
acidentes fatais. (VILLANUEVA, 2015).

Para o IBAPE/SP (2012), os acidentes em edificacdes decorrentes de falhas construtivas
ou na manutencao predial, como desabamentos, quedas de marquises e fachadas, incéndios,
infiltragdes, vazamentos e tantas outras anomalias provenientes do mau uso das edificagdes ou
do descuido para com as mesmas. Porém, aces e medidas simples, de longo prazo, podem facil-
mente evitar tais transtornos, iniciando com a inspec¢ao predial e, posteriormente, a implantacao
da manutencdo que garante boa performance da edificacdo, seguranga, conforto e bem-estar dos

Seus usuarios.

A vistoria predial em paises desenvolvidos possui um conceito muito mais relevante
dentro da sociedade, pois manter os imdveis em boas condi¢des de uso € uma questdo de cultura,
uma vez que se trata de um requisito fundamental inclusive para se vender um imé6vel. Nos EUA
e Canad4, por exemplo, em imdveis disponiveis para se locar ou vender, hd um certificado de
Inspecdo Predial fixado na porta, tal certificado tem a finalidade de fornecer informacdes aos
futuros moradores sobre a qualidade fisica, estrutural e sobre a questdo da conservacdo destes
imdveis e nas edificacdes de uso publico, o referido certificado é fixado no quadro de avisos.
Ja no Brasil, a situacdo € bem menos formal, na maioria das vezes, toda a informacao sobre
o imovel acaba tendo como fonte apenas o atual proprietirio do imdvel ou o responsavel pela
venda, portanto, acaba-se negligenciando o trabalho de um profissional especializado, que tem a
responsabilidade de fazer o levantamento das especificagdes técnicas da edificacao. (NEVES,
2009). O presente trabalho tem a proposta de mostrar a importancia da autovistoria e demonstrar
como inspecdo periddica pode ser uma alternativa eficaz na prevengao de danos e conservacao
da edificacdo. Para isso, os aspectos da construcao civil, legislagdes e os procedimentos da
Prefeitura, no Municipio, foram analisados. O prédio do Presidio de Caratinga foi utilizado
como objeto do estudo de caso, onde se pode observar diversos pontos negativos, possivelmente,

relativos a falta de manutenc¢ao periddica.
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1.1 . OBJETIVOS (GERAL E ESPECIFICOS)

1.1.1 Objetivo Geral

Analisar os problemas relacionados a falta de inspecdo predial e a necessidade de

implantacdo de autovistoria predial no Municipio de Caratinga.

1.1.2 Objetivos Especificos

Analisar a bibliografia relacionada ao tema.

Apresentar o processo de autovistoria, bem como caracterizar sua importancia para o

desempenho e manutenc¢do da edificacdo.
Estudar as normas referentes ao assunto.
Analisar a real situacdo do Municipio de Caratinga, no que tange autovistoria.
Realizar um estudo de caso na edificacao do Presidio de Caratinga.

Sugerir a elaborag@o e implantacdo de Lei de autovistoria e uma Cartilha explicativa de

funcinamento da Lei, para a cidade de Caratinga.

1.2 JUSTIFICATIVA

Tanto as edificacdes modernas quanto as mais antigas, necessitam de cuidados especiais
ao longo de sua vida util para que se garanta a conservagao, estabilidade e seguranca. Estudos
que possam analisar os riscos para a comunidade pela falta de acompanhamento técnico de uma
edificagc@o e propor solucdes para o problema ou até mesmo influenciar novos trabalhos sao

vitais para a sociedade civil.

1.3 METODOLOGIA

Para a elaboracao do trabalho foi realizada uma pesquisa exploratdria e explicativa, com

base na pesquisa bibliografica utilizando autores, leis € normas pertinentes ao tema em estudo.
Foi realizado ainda um estudo de caso no prédio do Presidio de Caratinga.

Foi utilizada a metodologia de observagdo e coleta de dados.

1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O capitulo 1 (um) é composto pela introdugdo geral do assunto, objetivos gerais e

especificos, justificativa e metodologia.
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O capitulo 2 (dois) trata da revisdo de literatura, onde sdo destacados os principais

autores, obras e normas técnicas referentes ao assunto estudado.

O capitulo 3 (trés) destaca os procedimentos metodoldgicos utilizados e especifica as
etapas de realizacio da Inspecdo Predial, demonstrando como sdo realizados os procedimentos

de andlise e inspecdo de uma edificacao.

O capitulo 4 (quatro) trata a contextualizagdo do Municipio de Caratinga em relacdo a

Vistoria Predial.
O capitulo 5 (cinco) apresenta o estudo de caso na edificagdo do Presidio de Caratinga.
O capitulo 6 (seis) trata dos resultados e discussdes.
O capitulo 7 (sete) apresenta as consideragdes finais.

Por fim, o capitulo 8 (oito) traz as referéncias bibliograficas.
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2 REVISAO DA LITERATURA

A Revisiao de literatura abordara os conceitos sobre a Autovistoria Predial e principios
relacionados ao assunto, tais como tipos de manutengdes e acidentes causados pela falta de

vistoria predial.

2.1 AUTOVISTORIA

A expressao “autovistoria”, utilizada para definir a Inspe¢do Predial, ou ainda, vistoria de
check-up das edificagOes, deve-se ao fato de o responsavel pela edificacio (sindico, proprietério
ou condomino)ser obrigado a tomar a iniciativa de vistoriar a edificagdo, assim como arcar com o
onus do procedimento. A vistoria predial se trata de um trabalho técnico ainda pouco explorado
no Brasil, mas que ganhou certa énfase diante de acontecimentos tragicos como o desabamento
de trés Edificios no centro da cidade do Rio de Janeiro e outro em Sao Bernardo do Campo -
Sdo Paulo, em 2012. (SECOVIRIO, 2014).

Ainda segundo a referéncia anterior, muitas destas tragédias ocorreram em edificacdes
com mais de 20 anos de constru¢do, onde pode-se verificar que praticamente nao ha qualidade
na manutenc¢ao de tais edificagdes, o que reduz em alto volume o desempenho e seguranca dos
sistemas e elementos construtivos, uma vez que atividades preventivas, corretivas e reformas sao

negligenciadas ou até mesmo ignoradas por proprietdrios, usudrios e gestores prediais.

Existem em vérios estados e municipios do Brasil, leis que preveem a verificagdo do
desempenho através da Inspecao Predial em todas as edificacdes pds-uso, ou seja, jd ocupadas,
estipulando prazos e validades, isto variando pela idade e uso de cada edificacdo. Esta analise
possibilita identificar a real situagdo do empreendimento, permitindo um planejamento de gastos
provenientes de manutencao adequadas, priorizadas através de um plano de acdo. (IBAPE/PR,
2016).

No Rio de Janeiro, a Lei 6.400/2013, de ambito estatual, e a Lei complementar n°
126/2013, de ambito municipal, tornaram a vistoria periddica, obrigatéria a todos os donos
de edificacdes na cidade do historia do pais. Dispde-se de mecanismos que visam proteger o
consumidor de atos abusivos de mercado. Dentre outros aspectos, a lei determina os diretos
basico do consumidor (artigo 6°) relativo a protecdo da vida, a sadde e a garantia da seguranca.
(Codigo de defesa do consumidor, 1990).

Diante de tal contexto, o consumidor passou a ter prazo estabelecido para reclama-
¢oes, a partir dai surgiram inimeras a¢des judiciais, grande parte relacionada as patologias em
edificacoes (MOHR, 2015).

Outra base da Lei 6.4000/2013, € a NBR - 15575-1 - Norma de Desempenho, que
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estabelece requisitos adequados para o desempenho satisfatério de uma edificacio, dentre os
aspectos levantados na norma, hd a importancia da manutencdo preventiva para garantir o
desempenho da edificacdo ao longo de sua vida ttil e a manutencdo corretiva assim que o

problema for identificado para evitar que progrida para outras patologias.

De acordo com a NBR 15575-1, a durabilidade, ou vida ttil, de um edificio e de seus
sistemas € uma exigéncia do usudrio, pois estd diretamente ligada ao custo global do imdvel.
Onde tal durabilidade de um produto se extingue quando ele deixa de cumprir as fungdes que
lhe foram atribuidas, quer seja pela degradacdo que o conduz a um estado insatisfatério de

desempenho, quer seja por seu funcionamento se tornar ultrapassado.

No item 4 da NBR 15575-1, € relatado as exigéncias do usudrio quanto a seguranga,

habitabilidade e sustentabilidade, sendo assim descritas:

a) Seguranca

e Seguranca estrutural;
e Seguranca contra o fogo;

e Seguranca no uso e na operagao.

b) Habitabilidade

Estanqueidade;

Desempenho térmico;

Desempenho acustico;

Desempenho luminico;

Satde, higiene e qualidade do ar;

Funcionalidade e acessibilidade;

Conforto tatil e antropodinamico.

¢) Sustentabilidade

e Durabilidade;
e Manutenibilidade;

e Impacto ambiental.
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De acordo com a Cartilha de Autovistoria do SECOVIRIO (2014), a autovistoria é uma
inspe¢do predial que serd realizada apenas por profissional habilitado (engenheiros ou arquitetos)
e que tem por finalidade avaliar a situac¢ao da edificag¢do, tendo como objetivo garantir que o
prédio se mantenha estdvel, conservado e seguro. O profissional atua realizando uma inspe¢ao
predial, fazendo um diagndstico geral de toda a estrutura e, se ainda achar necessério, faz
recomendacdes para que se realize exames complementares que poderdo envolver profissionais
de diversas especializa¢des ou, até mesmo, a realizacdo de obras, quando for o caso, de detec¢do

de falhas ou deficiéncia na estrutura que venha a comprometé-la de forma mais gravosa.

Basicamente, a autovistoria € dividida em trés fases. Sendo, em um primeiro momento, a
realizag¢do da inspecdo ou vistoria técnica predial, em seguida a elabora¢cdo de um laudo técnico
e, por fim a comunicagdo ao 6rgdo responsavel pela fiscalizacdo, geralmente, a prefeitura do
municipio onde estd localizado a edificacdo. (SECOVRIO, 2014).

2.2 INSPECAO PREDIAL

Neves (2009), salienta que a Inspecao Predial deve ser entendida e considerada como uma
vistoria para avaliacdo dos estados de conformidade de uma edifica¢do, no que tange os aspectos
de desempenho, vida util, seguranca, estado de conservagdo, manuten¢do, exposi¢ao ambiental,
utilizacdo, operacao, levando-se, sempre em consideracio, as expectativas e exigéncias dos

usuarios.

Segundo o IBAPE-SP (2012), em sua Norma de Inspecdo Predial Nacional, define
Inspecdo Predial como anélise isolada ou combinada das condi¢des técnicas, de uso e de
manutencao das edificacdes e a classifica quanto a sua complexidade e elaboragdo de laudo

técnico, considerando as caracteristicas técnicas da edificacio e destaca trés niveis de inspecao.

2.3 MANUTENCAO

Um imovel € planejado e edificado para atender seus usudrios por longo tempo. Para
que esta expectativa se concretize, a manutengdo constante e preventiva deste bem torna-se uma
pratica primordial. Infelizmente, essa pratica ainda ndo € muito utilizada no Brasil, ou seja,
quando se fala em imdveis, poucos sdo os proprietdrios ou usudrios que realizam a manutencao
preventiva tdo adequadamente quanto o fazem para outros bens, como automoveis, equipamentos
eletronicos etc. (CASTRO, 2007).

A ideia de manutengdo iniciou-se pelos militares que realizavam o trabalho de manter os
equipamentos de combate ativos para garantir a eficiéncia nos combates. Ja na década de 1950,
tanto nos Estados Unidos, como na Frang¢a, manutencio aparece como um termo utilizado na
industria, no sentido de conservacdo. (VILLANUEVA, 2015). O SECOVIRIO (2014), destaca

dois tipos de manutenc¢do, a preventiva e corretiva, onde ressalta as caracteristicas de ambas
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e especifica que a preventiva € menos onerosa, mais Util e eficiente, apesar de a corretiva ser
mais usual e uma forma mais 6bvia e primaria de manuten¢ao, pois estd contida na cultura dos

usudrios, ou seja, reparo dos equipamentos apenas apds a avaria.

A figura 1 mostra um comparativo entre manutengdo preventiva e corretiva:

Figura 1: Comparativo entre Manuten¢@o Preventiva e Corretiva
Fonte: Mohr, 2015

De acordo com Campos e Vargas (2014), a manutencao preventiva constitui em uma
acdo tomada antes que os elementos necessitem de reparos. Exige um planejamento, onde sao
preestabelecidas datas atendendo a critérios técnicos instituidos pelo fornecedor ou fabricante do
produto, sendo de crucial importancia registrar todas as atividades realizadas. Jd a manuten¢do
corretiva, segundo os autores, consiste em reparar, restaurar as falhas ou anomalias, com ou sem
planejamento e programacao, exige-se para tanto, a paralizagdo total ou parcial do funcionamento

normal e habitual de um sistema, tornando sua execucao mais onerosa.

Para Dardengo (2010), a realizacdo da manuten¢do preventiva em edificagdes € vista
como uma maneira de diminui¢do de custos com manutengdo corretiva e o desconforto dos

usudrios, melhorando a qualidade das edifica¢des e evitando que ocorram possiveis patologias.

Na introducido a Norma ABNT: NBR 5674 (1999), a elaborac¢ao e a implantagdo de um
programa de manutengdo preventiva e corretiva nas edificagdes, além de ser importante para
a seguranca e qualidade de vida dos usudrios, sdo essenciais para a manutenc¢ao dos niveis de

desempenho ao longo da vida titil projetada.

O sistema de manutencdo, de acordo com a NBR 5674, precisa levar em consideragdo as

caracteristicas da edificagdo, tais como:

e Tipo de uso das edificagdes;
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e Tamanho e complexidade funcional das edificagdes;
e Numero e dispersao geografica das edificacdes

e Relacdes especiais de vizinhanga e implicacdes no entorno.

A mesma norma argumenta que a omissao, em relacdo a necessaria atengdo para a
manutencdo das construcdes pode ser constatada nos frequentes casos de edificacoes retiradas de
servico muito antes de cumprida sua vida util projetada (VUP), causando muitos transtornos aos
seus usudrios e um sobre custo intensivo dos servi¢os de recuperagdo ou construgdo de novas

obras.

Em 2009, na cidade do Rio de Janeiro, foi apresentado um estudo referente aos acidentes
ocorridos em edificacdes nos ultimos 30 anos. Profissionais de diversas dreas se reuniram
no XV Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias (COBREAP) e, dentre
outras coisas, apresentaram dados estatisticos que chamam a atengdo pela supremacia dos
acidentes relacionados a deficiéncia da manutencao predial (MOHR, 2015): 66% dos acidentes
sdo causados por deficiéncias relacionadas a manutengdo e 34% relacionados as anomalias
enddégenas (IBAPE/SP, 2012).

2.3.1 Manutencao Predial

Na industria da construgdo civil, a manuten¢ao € o conjunto de medidas necessdrias
e obrigatdrias para se garantir um bom estado de funcionamento, conservagdo e seguranca
dos equipamentos, componentes, elementos e instalacdes de uma edificacio, de qualquer tipo
e tamanho, resultando em um conjunto de agdes preventivas e corretivas com o objetivo de
conservar o cumprimento satisfatério das func¢des para as quais a edificacdo e seus componentes
foram projetados, de modo a garantir a vida util desejada de uma edificagdo. (MARCELLI,
2007).

Bigolin et al, 2014, diz que a conservacao e manuten¢do de edificacdes sdo conceitos que
ha algum tempo sdo discutidos na construgdo civil. No Brasil, ganharam maior importincia no
fim da década de 70, com a publica¢do da primeira versao da norma NBR 5674: "Manutencao de
edificacdes”, de 1977. Com o passar do tempo, o referido documento passou por diversas revisoes,
até que a ultima estd em vigor desde julho de 2012 e intitula-se “Manutencdo de edificacdes —
requisitos para o sistema de gestdo da manutencdo”. Esta versdo nao define, exclusivamente, o
que é¢ manutengdo, contudo, versa sobre o que € o servico de manuten¢do que compreende toda e
qualquer intervengdo feita nas edificacdes e seus sistemas, elementos ou componentes € sistema
de manutencao que abrange todos os procedimentos estabelecidos para o gerenciamento dos
servicos de manutencao (NBR 5674, 2012).

A Norma ABNT: NBR 5674 (1999), em sua introdugao, ressalta que € invidvel do

ponto de vista econdmico e inaceitdvel do ponto de vista ambiental, considerar as edificacdes
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como sendo produtos descartdveis, onde sdo simplesmente substituidas por novas construgdes
quando deixarem de atender os ensejos dos usudrios no quesito desempenho. Exigindo-se assim,
que se tenha em consideragdo a manutencao das edificagdes existentes e até mesmo as novas
construcdes, tdo logo colocadas em uso, garantindo assim em todas as edificacdes condi¢des de

atendimento satisfatrio das exigéncias dos seus usudrios.

De maneira geral, uma edificacdo apresenta uma caracteristica que a torna diferente de
outros bens: seu tempo de vida util é consideravelmente grande, e para que esse prazo seja de
fato alcancado, torna-se extremamente importante a pritica da manutencdo (CASTRO, 2007).
Segundo a NBR 5674/99, manutencao predial € “o conjunto de atividades a serem realizadas
para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes

de atender as necessidades e seguranga de seus usudrios”.

Castro (2007), ainda ressalta que a falta de uma politica empresarial para manutengdo de
imoveis que, estdo em uso ja hd um tempo, reflete em um crescimento de custos com manutencdes
corretivas, impactos negativos em fluxos de caixas, desvaloriza¢des imobilidrias, entre outros,
além da desvantagem na competitividade do bem dentro do mercado imobilidrio. Essa politica
empresarial € dependente de planejamento e, portanto, da elaboracao de um plano de manuteng¢ao

preventiva nas edificagdes.

2.4 ACIDENTES CAUSADOS PELA FALTA DE MANUTENCAO

A seguir, serdo relatados os acidentes ocorridos no Edificio Liberdade, no Rio de Janeiro,

na Boate Kiss, no Rio Grande do Sul e no Edificio Joelma, em Sao Paulo.

2.4.1 Edificio Liberdade

Em 25 de janeiro de 2012, o Edificio Liberdade, no Rio de Janeiro, desabou. Além
disso, ainda provocou a queda de mais um edificio de 10 andares. Tal tragédia causou a morte
de 17 pessoas, 15 corpos foram identificados e 5 pessoas ficaram desaparecidas. Tal tragédia

€ considerada o ponto de partida para a criacao da Lei da Autovistoria no Rio de Janeiro
(OLIVEIRA, 2016).

De acordo com o CREA/RJ (Conselho Regional de Engenharia e agronomia), a causa do

acidente se deu, principalmente, em face das seguintes alteragdes na estrutura do edificio:

Abertura de janelas na parede, onde ndo havia sido previsto em projeto;

e Peso excessivo na laje do 9° pavimento;

Diversas obras que aconteciam no edificio;

No 3° e 9° andar também haviam diversas reformas irregulares;
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e Acomodacdes do solo ocasionadas pela chuva.

A figura 2 apresenta uma vis@o geral das reformas realizadas no Edificio Liberdade.

Possiveis Causas

INTERFERENCIA DE OBRAS
Edificio Liberdade teria caido

primeiro, as 20h30, derrubando os
outros dois, segundo testemunhas

JANELAS
Janelas foram abertas na parede
cega, alterando o projeto original

EXCESSO DE PESO
92 andar em obras

REFORMAS IRREGULARES
Realizadas no 32 e 92 andar,
segundo o Crea

AFUNDAMENTO DO SOLO
Acomodacao do terreno por
causa de chuvas

Figura 2: Provaveis causas do desabamento do Edificio Liberdade

Fonte: CREA, 2014

2.4.2 Boate Kiss

De acordo com o relatério do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, o acidente
na Boate Kiss, no Rio Grande do Sul em 2013, ocasionou a morte de 242 pessoas e as principais

causas do acidente foram:

e [luminacdo e sinalizacio de emergéncia insuficiente;
e Uso de material de revestimento acudstico inflamavel;
e Material de combate a incéndio insuficiente.

Ainda segundo o CREA-RS (2013), o acidente poderia ter sido evitado, caso o local

estivesse munido com:

e Sinalizagdo, iluminac¢do e saida de emergéncia;
e Alarme e detec¢do de incéndio;
e Controle de fumaca;

e Sistemas de combate a incéndios;
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e Mantas e extintores ou chuveiros automaticos para fogos em gorduras (quando houver

cozinhas);
e Acesso para as viaturas do Corpo de Bombeiros;

e Brigada de incéndio

As figuras 3 e 4 retratam a tragédia ocorrida na Boate.

Figura 3: Fachada da Boate Kiss ap6s o acidente

Fonte: CREA-RS, 2013

Figura 4: Saldo da Boate Kiss
Fonte: CREA-RS, 2013
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2.4.3 Edificio Joelma

Outro acidente que marcou a sociedade ocorreu em 1974, em Sao Paulo, no Edificio
Joelma. De acordo com Oliveira e Santos (2014), tal acidente foi o principal fator que alterou a

legislacao de seguranga predial em Sao Paulo. A figura 5 apresenta um raio-x da tragédia.

NOME EDIFICIO JOELMA
LOCALIZAGA0 AVENIDA NOVE DE JULHO, 225 - SAD PAULD (SP)
DATA 12 DE FEVEREIRO DE 1974
1 toninm oo nicio pomcEnDo BH50
: CAUSADOINCENDO CURTO-CIRCUITO EM UM AR-CONDICIONADD DO 122 ANDAR

TEMPO DAOPERACADOE B HORAS E 40 MINUTOS
COMBATE £ RESCALDD

niverooemorros 191
FERIDOS MAIS DE 300

Aessare 1,5 MIL HOMENS MOBILIZADOS
14 HELICOPTEROS
39 VIATURAS
TODAS AS AMBULANCIAS DA REDE MUNICIPAL
T0DOS 0S CARROS-PIPA DA PREFEITURA

Figura 5: Tragédia do Edificio Joelma em Sdo Paulo

Fonte: SANTOS, 2014

A causa do acidente foi um curto-circuito no ar condicionado, tal tragédia causou a morte

de 191 pessoas e deixou mais de 300 feridas (Santos, 2014).
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

3.1 PROCEDIMENTOS E ELEMENTOS QUE DEVEM SER OBSERVADOS DURANTE A
VISTORIA PREDIAL.

A partir da visita técnica, o profissional, devidamente habilitado, elaborard um relatério
denominado Laudo Técnico que atestard as condicdes da estrutura, informando se o imével
se encontra em condi¢des adequadas ou ndo de uso, no que tange sua estrutura, seguranga e
conservacgdo. (SECOVRIO, 2014).

Diante do desafio de se inspecionar uma edificagdo (residencial, comercial ou mista), o
especialista responsdvel pela vistoria precisa estar atento aos aspectos mais importantes a serem
vistoriados. O Sindicado dos Engenheiros do Rio de Janeiro (SENGE-RJ, 2014) elaborou um
guia técnico com a finalidade de auxiliar os profissionais durante a vistoria, no qual destaca os
elementos construtivos a serem observados, como listados a seguir:

e Elementos Estruturais aparentes;
e Sistema de Vedagdo (externos e internos);
e Sistemas de Revestimentos, incluidas as fachadas;

e Sistemas de esquadrias;

e Sistemas de impermeabilizacdo, através dos indicios de perda e desempenho, como infil-

tracoes;

e Sistemas de instalacdo Hidrdulica (4gua fria, 4gua quente, esgoto sanitdrio, 4guas pluviais,

reuso da dgua);
e Sistemas de instalacao elétrica;
e Sistemas de geradores;
e Sistemas de elevadores;
e Sistemas de bombas;
e Sistemas de instalacdo de gés;
e Sistemas de ar condicionado (central e Split);
e Sistemas de protecdo contra descargas atmosféricas (para-raios);

e Sistemas de combate a incéndio;
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e Sistemas de coberturas;

e Acessibilidade.

Todos esses sistemas construtivos devem ser analisados com atencao. E, de acordo com

a complexidade construtiva que envolve a edificacdo, poderdao englobar vérios seguimentos da
engenharia (civil, elétrica e mecanica). (SENGE-RJ, 2014).

3.1.1 Engenharia Civil

Segundo o supracitado, os elementos construtivos que devem ser observados pelo enge-

nheiro Civil sio:

a) Elementos Estruturais:

Fundacoes: assoreamento e recalque;

Pilares: analisar suas bases, ligagdes com outros elementos estruturais, interfaces com
elementos de vedacgdo: aparéncia, deformacgdes e aberturas (rachaduras, fissuras, trincas,

gretas e furos);

Vigas: observar as ligagdes com outros elementos estruturais, aparéncia, sinais de umidade,

deformacgdes, aberturas (rachaduras, gretas, e furos e “janelas);

Lajes: verificar as ligacdes com outros elementos estruturais, deformacgdes visiveis, apa-
réncia, desplacamento de concreto e exposicao de armadura. E importante que o concreto
seja uniforme (sem rachaduras, gretas, furos). Existéncia de equipamentos, méquinas ou

outros elementos que causem vibragdo;

Reservatorios estruturais (concreto ou aco): piscinas, caixas d’dgua, cisternas (barrile-
tes e boias). Identificar quais elementos estruturais dao suporte € como sao transmitidos
os esforcos. Verificar se ha sinais de eflorescéncia. Analisar a presenca de aberturas,

rachaduras e gretas;

Caixas de escada e de elevadores: ligacdes com elementos estruturais e vedagdes,
patamares em bom estado (degraus), elementos aprumados. Analisar a apresentacio de

patologias estruturais na casa de maquinas;

Juntas de dilatacido: observar se ha desplacamento de concreto, exposi¢ao de armadura,

deficiéncia nas seladoras, marcas de infiltracdo, deslocamentos verticais entre si;

Paredes estruturais: verificar se existem fissuras, furos, alteracdes geométricas, elemen-

tos fixados;
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b) Instalacoes

Hidrossanitarias: analisar se hd vazamentos perceptiveis ou recorrentes; observar exis-
tem pontos de visitas para as instalagdes de esgoto; caixas de inspecdo integras e estanques, sem

extravasamento de fluido e sem sinais de umidade.

¢) Vedacoes:

e Paredes externas: analisar se ha auséncia de revestimento, ou s€ 0 mesmo se encontra
solto ou estufado, marcas de infiltracdo e umidade, aparéncia uniforme, equipamentos

fixados externamente, fissuras, aberturas e furos nido vedados.

e Paredes internas: verificacdo bdsica de aberturas (fissuras, trincas e gretas) nas unidades.

d) Esquadrias:

Janelas: se possui facil abertura, boa fixagcdo, elementos soltos, vedagao, parapeitos soltos,
venezianas quebradas, vidros quebrados e quaisquer materiais que possam evidenciar risco

de queda;

Aberturas de ar condicionado: analisar as fixacdes dos aparelhos, acesso a drenos e

vedagdo. E fundamental verificar as instalagdes de maquinas para Split na fachada;

Portdes automaticos: manutencio e funcionamento;

Portinholas: travas e dobradicas.

3.1.2 Engenharia Elétrica

De acordo com o guia do SENGE-RJ (2014), os elementos que devem ser observados

pelo profissional responsdvel pela vistoria sdo:

a) Entrada de energia:

Andlise do recebimento de Energia;

Condi¢des dos condutores e seu encaminhamento em relagao ao isolamento ou confina-

mento;

Avaliacdo dos fusiveis de protecdo dos circuitos;

Estado das chaves seccionadoras.

b) Distribuicio Geral de Energia:

e Analisar as condi¢des de funcionamento do quadro de distribuicao;
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e Verificar as caixas de emendas de alimentadores de salas de grupo (no caso de edificios

comerciais) ou apartamentos (no caso de edificios residenciais);
e Observar o estado dos condutores e protetores locais (disjuntores ou fusiveis limitadores).

¢) Instalacoes de Circuitos:

E importante observar o estado geral da unidade e o sistema de protecio que o compde.

Outros aspectos nas instalacdes que o profissional precisa estar atento sao:

e O funcionamento dos dispositivos contra surto e a qualidade das protecdes de circuitos e
equipamentos;
e O uso de aparelhos elétricos e tomadas, juntamente com o relato dos usudrios, com a

finalidade de identificar erros de utilizagdo.

d) Condicoes de Contorno:

E importante que o profissional responsédvel pela vistoria analise o entorno da edificagao,

tais como:

e [luminacdes decorativas que podem compor a fachada do edificio ou alguma parte de seu

entorno;
e Lojas e estacionamentos;

e Verificar se as grades metdlicas, chafarizes e holofotes, possuem sistema de protecdo

contrachoque e se este possui aterramento adequado.

De acordo com o SENGE-RJ (2014), o responsdvel pela vistoria devera se atentar as
diferengas que ocorrem entre edificios comerciais, residenciais e mistos, no sistema elétrico, que

0s compdem.

3.1.3 Engenharia Mecanica

O SENGE-RIJ (2014), ressalta que os dispositivos mecanicos da edificacdo que devem

ser observados pelo profissional responsavel pela vistoria sdo:

a) Elevadores:

e Casa de Mdaquinas: maquina de tra¢ao, cabos de tracao e polias, conjunto de freio, cabos

de forga (elétrico);

e Limitador de velocidade: identificacdo, contato elétrico, cabo do limitador.



Capitulo 3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS 30

e Quadro de comando: identificagdo, contactores, relés, placas eletronicas, protecdo do

quadro, fusiveis e aterramento;

e Instalacdo da casa de mdquina: chave de forca, extintores, luz de emergéncia e intercomu-

nicador.

b) Outros elementos mecanicos : Ainda segundo o SENGE-RJ (2014), outros aspectos meca-

nicos que devem ser observados sio:
e Torre/Caixa e Poco: limites finais de curso; cabo de compensagdo; tensor do limitador;
para-choques; iluminacao da torre e botdo de emergéncia;

e Cabina/Estrutura: aparelho de seguranca; cabos de manobra; teste de luz de emergéncia;

teste de alarme e intercomunicador e teste de iluminacao;
e Teto: botoeiras de inspec¢ao;
e Pavimentos: fixagdes e trincos das portas de pavimentos e chave de emergéncia;
e Exaustores/Geradores: capacidade de funcionamento;

e Gas: analisar se a instalagdo nas unidades € embutida; se hd recorréncia de cheiro nas
unidades e no quadro de marcadores, se as prumadas externas estdo fixadas e identificadas

com pintura e se o possui ventilacao;

e Casa de Bombas: mandmetro, tubulacdes de recalque e suc¢do, instalagcdes eletromecéni-

cas;
e Aquecedores: local da instalagdo, analisar chama e tubulacdes de gas.

e Boilers: observar se ha obstrucao no acesso as instalagdes elétricas;

e Exaustdo mecanica: componentes mecanicos e instalacdes eletromecanicas;

e Ar Condicionado: dutos e instalagdes eletromecanicas;

3.1.4 Visao Sistémica Tridimensional

Segundo NEVES (2009), em seu artigo “Estratégia de Inspecao Predial”, a andlise
durante a vistoria predial serd sempre embasada em trés conceitos fundamentais que podem
ser descritos como uma visao sistémica tridimensional, que sdo relativos aos aspectos técnicos,

funcionais e construtivos de uma edificacdo, a Figura 6 resume tais denominagdes.
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VISAO SISTEMICA TRIDIMENSIONAL

[
Técnica
|

Execucao
Produtos
Sistemas

Avaliacéo das
conformidades
(anomalias
construtivas)
e desempenho

Uso
| | |
(4] [15]
@ = o
O (7] ©
s &8 =
L = a
51 =) B
(o} 2 a
7)) 5] ©
= |=r
| |

Avaliacao das
conformidades
(anomalias
funcionais)

e desempenho

Manutengao
| I I
(7]
e o
=
o @ ]
E E ©
iy o @
o 8 o
o] O
o
I

Avaliacéo das
conformidades
(falhas)

e desempenho

Manual de
‘ seguranca Manual de
Projetos Normas de meio ~ Manutengao
Memoriais ambiente Especificacdes
descritivos Habite-se dos insumos
Especificagdes  nanual de uso Manual de
Convergao OpREacan
condominial

Figura 6: Visao Sistémica Tridimensional da vistoria predial

Fonte: NEVES, 2009

Sendo constatada a inadequagdo do imével, devera constar no laudo técnico quais as
obras de reparo serdo necessdrias para tornar a edificacdo adequada, com o prazo determinado
para implementacio das mesmas. E de competéncia do responsdvel pelo imével tomar medidas
de correcao no prazo estipulado. Serd elaborado um laudo técnico complementar para atestar a
adequacdo da edificacdo nos quesitos de conservagdo, seguranga e estabilidade, apds a conclusdo
das obras de reparo indicadas no laudo inicial. (SECOVRIO, 2014).

Ainda segundo o supracitado, o responsdvel pela edificacdo, deverd comunicar a Prefei-
tura o resultado do Laudo Técnico, assim como, a necessidade de obras necessarias a adequagao
do imével nas condigdes de uso, no que se refere aos quesitos acima mencionados, bem como o

tempo estipulado para a realizacdo de tais intervengdes, caso o Laudo Técnico indicar.

No municipio do Rio de Janeiro, apés finalizada a vistoria, havera um prazo de 5 (cinco)
anos para realizacio de nova vistoria, caso a edificagdo possua mais de 25 (vinte e cinco) anos
de existéncia e 10 (dez) anos, caso exista ha menos de 25 (vinte e cinco). (SECOVRIO, 2014).
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3.2 ETAPAS DA INSPECAO PREDIAL

A seguir serdo descritas as etapas da Inspecao Predial. Tais etapas vao desde o Levanta-
mento da documentagdo até o Laudo Final (MOHR, 2015).

3.2.1 Primeira Etapa

De acordo com a Norma de Inspecao Predial do IBAPE-SP (2012), inicialmente, hd um
levantamento de documentos da edificacdo, relativos a administracdo, aos aspectos técnicos e de

manutencao, além de relatérios conforme apresentado no anexo A.

3.2.2 Segunda Etapa

A fim de se extrair informacdes pertinentes a edificacio, € importante que o profissional,
responsdvel pela vistoria, realize uma entrevista com o sindico ou responsdvel legal pelo imdvel,
a fim de obter alguma informacao relacionada a reforma ou alguma alteragdo estrutural ocorrida
ao longo da histéria da construgao. Tal entrevista € fundamental para conhecer a edificacao,

inclusive pelo fato de que, cada edificio, possui suas peculiaridades. (NEVES, 2009).

3.2.3 Terceira Etapa

Segundo o IBAPE-SP, esta etapa da vistoria predial € o processo de se visitar a edificagcdo
e analisar os aspectos construtivos ja mencionados anteriormente, entretanto, o nivel de comple-
xidade da construcao € que definird como serd procedida a vistoria e qual a equipe adequada

para o trabalho. Os niveis sdo assim descritos:

e Onivel 1 se refere a edificagdes mais simples (casas, galpdes, edificios de até 3 pavimentos
e loja), com baixa complexidade técnica, de manutenc¢do e de operagdo de seus elementos
construtivos, neste caso, normalmente, ndo ha necessidade de equipe multidisciplinar,

sendo executada apenas por profissionais habilitados em uma especialidade;

e No nivel 2, se encontram as edificagdes multifamiliares e edificios comerciais com um
sistema construtivo de média complexidade, neste caso, hd, normalmente, uma equipe

multidisciplinar composta por engenheiros civis ou arquitetos e engenheiros eletricistas;

e Para as edificacdes com padrdo construtivo mais complexo e com sistemas mais sofistica-
dos, hd o nivel 3, em que sempre se tem uma equipe multidisciplinar, dessa vez, composta,

inclusive, por um engenheiro mecanico.
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3.2.4 Quarta Etapa

Nesta etapa, hd o trabalho de se classificar as anomalias e falhas encontradas durante o

processo de vistoria IBAPE-SP, 2012). Tal classificagcdo se da da seguinte forma:
a) Anomalias :

As anomalias encontradas nas edificacdes ndo tém como ponto de origem apenas fatores
isolados. Elas acontecem em consequéncia de um conjunto de processos, que sao classificados
conforme as patologias identificadas, com os sintomas verificados ou com a etapa do processo
produtivo em que ocorrem. (DARDENGO,2010).

Segundo Castro (2007), existem quatro tipos de anomalias:

e As construtivas, que sdo aquelas causadas durante a fase de constru¢do,(endégenas);

e Aquelas provocadas por terceiros, como choque de veiculos em partes da edificacdo, obras

vizinhas, (exégenas);

e As provenientes de acdes da natureza como enchentes, descargas atmosféricas excessivas,

tremores de terra, dentre outras, (naturais);

e As que sdo de consequéncia do mau uso ou do uso inadequado, da falta de manutencao
e do envelhecimento natural da edificagdo como corrosao, desgaste dos revestimentos e
fachadas, (funcionais). Como representado a seguir na figura 7, um imével residencial
localizado a rua Coronel Pedro Martins, centro, da cidade de Caratinga as margens do Rio

Caratinga:
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Figura 7: Patologias em edificacdes de Caratinga

Fonte: PROPRIO AUTOR

Em dezembro de 2013, o Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil (LNEC), em Portugal,
desenvolveu trés métodos que estao diretamente ligados aos componentes da autovistoria predial
e nos fornecem um ponto de vista e as diretrizes que garantem a efici€éncia de uma edificacao.
Os métodos sao: Método de Avaliagdo das Necessidades de Reabilitagdo (MANR), Método de
Certificacdo das Condi¢des Minimas de Habitabilidade (MCH) e Método de Avaliacao do Estado
de Conservacao dos Iméveis (MAEC). O MANR analisa o grau de interveng@o necessario para
garantir condi¢cdes minimas de habitabilidade. O MCH tem a funcio de verificar se ha condi¢des
minimas de habitabilidade. O MAEC avalia o estado de conservagao da construcao e verifica a
existéncia de infraestruturas basicas. (MOHR, 2015).

De acordo com Neves (2009), ha anomalias que sdo incorrigiveis, necessitando da
reconstrucdo total do elemento. Na figura abaixo temos um exemplo de oxidacdo do ago e

consequente esmagamento do concreto, na maioria das vezes, a peca estrutural € irrecuperdvel.
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Figura 8: Oxidacdo do ferro e consequente compressao do concreto do pilar
Fonte: GRANATO e NEVES, 2009

b) Falhas :

Ainda segundo o supracitado, as falhas podem ser:

Durante a fase de planejameno;

De execucdo: quando s@o provenientes de procedimentos e insumos.

Operacionais: pela falha nos registros e controle técnico.

Gerenciais: ocorrem devido a desvios de qualidade e nos custos da construgao.

3.2.5 Quinta Etapa

Segundo a norma do IBAPE-SP (2012), essa etapa consiste em classificar as anomalias e

falhas em trés niveis, critico, regular e minimo. A norma assim os define:

e Critico: quando o impacto gerado pelas anomalias relacionado a satde ou seguranga do
usudrio € irrecuperdvel. H4, nesse caso, uma enorme perda de desempenho da edificacdo e

requer intervengdo imediata.

e Regular: quando as anomalias tém impacto parcialmente recuperavel, entretanto, requer

intervencao a curto prazo, uma vez que podem se agravar e subir para o nivel critico.

e Minimo: neste caso, a interveng@o poderd ser a médio prazo, pois a probabilidade de

ocorréncia dos riscos citados acima € minima.
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3.2.6 Sexta Etapa

Nesta etapa, o profissional responsdvel pelo trabalho de vistoria ird elaborar uma lista
técnica de prioridades de acordo com a classificacdo do risco de cada problema identificado.
(NEVES, 2009).

3.2.7 Sétima Etapa

Segundo consta na norma do IBAPE-SP, o profissional, baseado nos conceitos de clas-
sificacdo das anomalias e falhas, ird elaborar um conjunto de recomendag¢des ou orientacdes

técnicas para a solucdo dos problemas apresentados. (NEVES, 2009).

3.2.8 Oitava Etapa

Essa € a fase do processo em que se diz se o reparo atende ou ndo ou atende ou seja, se
refere a qualidade da manutencdo levando-se em conta os aspectos de execucao e as taxas de
sucesso (IBAPE-SP, 2012).

3.2.9 Nona Etapa

Consiste em avaliar se o uso da edificacdo, diante das anomalias e falhas analisadas, se

estd regular ou irregular e conclui o Laudo Técnico.

3.3 LAUDO TECNICO

O Laudo técnico € um documento que segue diretrizes técnicas e tem a funcdo de
demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar conclusdes e sugestdes. (SENGE-RJ,
2014).

Segundo o Guia de Procedimentos da Elaborag¢do de Laudo Técnico de Vistoria Predial
produzido pelo Sindicato dos Engenheiros do Estado do Rio de Janeiro, no Laudo Técnico

devera constar no minimo os seguintes dados:

e Identificacdo do solicitante;
e Classificacdo do objeto da inspecao;
e Localizacdo;

e Datas das vistorias e equipe;



Capitulo 3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS 37

Descricao técnica do objeto: tipologia e padrao construtivo, utilizacio e ocupacao idade da

edificacdo;

Nivel utilizado de inspec¢do ( 1, 2 ou 3);
Documentacdo analisada;

Critério e metodologia da inspec¢ao;

Informacdes sobre: lista de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos vistori-

ados com a descri¢do e localiza¢io das respectivas anomalias e falhas;

Classificacao e andlise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco (critico, regular ou

minimo);

Lista de prioridade;

Classificacdo da qualidade de manuten¢do;

Lista de recomendagdes técnicas;

Lista de recomendagdes gerais e sustentabilidade;

Relatério fotografico;

Recomendagdo do prazo para nova inspecdo predial;

Data do laudo;

Assinatura do (s) profissional (ais) responsavel (eis), pela vistoria;

Anotacio de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA.
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4 ASPECTOS DO MUNICIPIO DE CARATINGA EM RELACAO A VISTORIA PRE-
DIAL

Para COSTA et al (2007), Caratinga é uma cidade que se encontra em pleno desenvol-
vimento. A cidade sofreu uma grande transformacgdo entre a segunda metade do século XX
até o momento atual, passando de pequena para uma tipica cidade média, trazendo consigo os
beneficios e também os problemas acarretados pelo crescimento, que muitas vezes acontece
desordenadamente. Segundo dados do IBGE, em 2010 sua populacdo era de aproximadamente
85 mil habitantes e estima-se que em 2016 chegue a mais de 90 mil, o que demonstra um
rapido crescimento populacional. E paralelo a este crescimento, observa-se uma elevagao no

desenvolvimento na drea de construcdo civil, principalmente na verticaliza¢io das edificacoes.

4.1 CARACTERIZACAO

A cidade hoje, € caracterizada pela mistura de diversos padrdes e tipos de edificacdes.
Em varios pontos notamos os mais diversos estilos de casas e casardes que mesclam com os
grandes edificios como o Maria Lina e Monte Azul, como representado nas Figuras 9 e 10. Tais

edificios ja possuem um tempo de vida ttil avangado.

Figura 9: Edificio Maria Lina, Caratinga-MG
Fonte: PROPRIO AUTOR
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Figura 10: Edificio Monte Azul, Caratinga — MG
Fonte: PROPRIO AUTOR

Outro exemplo, € o Edificio Horacio Valentim (Figura 11) que, assim como o Maria
Lina e Monte Azul, trata-se de uma edificacdo de grande porte com tempo de construcdo ja

consideravel.

Figura 11: Edificio Horécio Pedro Valentim, Caratinga-MG
Fonte: PROPRIO AUTOR

Por se tratar de um municipio constituido por muitas construgdes antigas e edificacdes
situadas as margens do rio, € perceptivel o desgaste das mesmas, podendo ser por falhas ou

diversos tipos de anomalias. Conforme demonstra a figura 12.
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Figura 12: Vista de edificacdo as margens do Rio Caratinga

Fonte: PROPRIO AUTOR

Supde-se que, tais construgdes, necessitam de um trabalho periédico de vistoria como ja
ocorre no Municipio do Rio de Janeiro, entretanto, de acordo com o Diretor do Departamento
Urbano do Municipio, Willian Henrique Goulart, em entrevista, relata que, a prefeitura de
Caratinga, realiza a vistoria apenas durante a fase do “habite-se”” ou quando ha alguma notificagdo
de algum morador, ou seja, nenhum controle sobre edificacdes € feito. O que hé € o trabalho do
corpo de bombeiros, entretanto, visando apenas a questdo das normas de seguranga, nao sendo

caracterizado como um trabalho efetivo de vistoria predial.

4.2 CONSTRUCAO CIVIL

De acordo com Costa et al (2007), atualmente, nota-se o grande crescimento da constru-
¢do civil na cidade de Caratinga, onde € possivel verificar o surgimento de diversas edificagcdes,
inclusive de médio a grande porte, 0 que torna o processo construtivo mais complexo e exige
uma ateng¢do maior tanto na execucao das obras, no intuito de evitar falhas, o que pode gerar
transtornos a populacio, quanto na conservagcdo das mesmas, evitando desvalorizacdo e agre-
gando valor econdmico as edificagdes. Entretanto, a cidade ainda ndo possui um sistema efetivo
de controle sobre as edificagdes que necessitam de trabalhos de vistoria ou manutengao predial,
0 que ocorre em grande parte do Pais, onde o investimento em manutencao ainda € visto como
uma questado financeira de baixa prioridade (VIILANUEVA, 2015).

4.3 LEGISLACAO

A Lei municipal 1613, em vigor no Municipio desde 1987, € a que contém os principios

que devem ser seguidos pelo poder publico em relacio as construcdes na cidade de Caratinga.



Capitulo 4. ASPECTOS DO MUNICIPIO DE CARATINGA EM RELACAO A VISTORIA PREDIAL 41

Em relacdo as formas de vistorias previstas na Lei Municipal 1613 de 1987, encontramos

seu principal contetido, nos artigos seguintes:

Artigo 323: As vistorias administradas nos servicos de construcao de edificagdes serdo

providenciadas pelo 6rgdao competente da Prefeitura e realizadas por intermédio de seus técnicos.

Artigo 324: As vistorias nas edificacdes terdo lugar nos seguintes casos:
I. Quando, por motivos de seguranca, for considerada necessdria a imediata demoli¢ao de
qualquer obra em andamento ou paralisada;

II. Quando, em qualquer edificacao existente forem observados indicios de desmoronamento

ou ruina ameacando a seguranga publica;

III. Quando deixar de ser cumprida, dentro do prazo fixado, a intimagao para demolicdo parcial

ou total de obras da edificagdo;

IV. Quando o 6rgao competente da Prefeitura julgar necessdrio, a fim de assegurar o cumpri-

mento de disposi¢des deste Codigo ou de resguardar o interesse publico;
V. Para efeito de legalizacdo de obra clandestina.

Pardgrafo Unico - No caso de tapumes e andaimes, estes deverao ser periodicamente

vistoriados pelo 6rgdo competente da Prefeitura, a fim de verificar sua eficiéncia e seguranca.

Artigo 325: Em qualquer vistoria, é obrigatério que as conclusdes dos técnicos do
orgao competente da Prefeitura sejam consubstanciadas em laudo, observando-se os seguintes
requisitos minimos:

I. Natureza do edificio ou obras;
II. Condig¢des de segurancga, conservagao e higiene;
III. Se existe licenca para edificar ou realizar obras;

IV. Se forem feitas modifica¢des em relacdo ao projeto aprovado;

V. Providéncias a serem tomadas, em vista dos dispositivos deste C6digo, bem como prazos

em que devam ser cumpridas;

VI. Se as obras sao legalizaveis.

Artigo 326: Dentro do prazo fixado na intimacgdo resultante de laudo de vistoria, o

interessado poderd apresentar recurso ao Prefeito, por meio de requerimento.

§ 1° - O requerimento referido no presente artigo tera cardter de urgéncia, devendo seu

encaminhamento, ser feito de maneira a chegar a despacho final do Prefeito antes de decorrido
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o prazo marcado pela intimag¢do para o cumprimento das exigéncias estabelecidas no laudo de

vistoria.

§ 2° - O despacho do Prefeito deverd tomar por base as conclusdes do laudo de vistoria e

a contestacdo técnica do 6rgdo competente da Prefeitura as razdes formuladas no requerimento.

Portanto, verifica-se que as referéncias a inspecao predial aparecem com frequéncia
nos casos de construcdo, aprovagdo ou demoli¢do da edificagdo. Basicamente, todas as outras
referéncias a vistoria predial e laudo técnico, encontradas na Lei 1613/87, tratam-se de riscos a
seguranga, ou seja, no caso de a edificacdo oferecer iminente perigo. Quando entdo, a prefeitura
¢é notificada, e cabe a ela, apds o laudo técnico, interditar a edificacao se achar necessario. Na
pratica, segundo o Diretor de Planejamento Urbano de Caratinga, Willian Henrique Goulart,
¢ exatamente isso que ocorre, a vistoria fora do periodo de planejamento ocorre tdo somente

quando ha algum tipo de dentncia de que a edificacdo estd oferecendo risco a populagdo.

Outro tipo de Vistoria que € realizado no Municipio € a do Corpo de Bombeiros Militares
de Minas Gerais, que notifica e vistoria as edificacdes de acordo com a natureza das mesmas. A
finalidade €, segundo o Artigo 2 do Decreto n® 44.746, de 29 de fevereiro de 2008, “proporcionar
condicdes de seguranca contra incéndio e panico aos ocupantes das edificacdes e areas de risco,

possibilitando o abandono seguro”.

Portanto, Caratinga, até entdo nao se dispde de Lei que regulamente a autovistoria nas

edificacdes, nos moldes que encontramos em outros estados e cidades do pafs.

Segundo, o Departamento de Planejamento Urbano do Municipio, o Plano Diretor da
cidade passard por uma renovacao no ano de 2017, e, segundo seu Diretor, Willian Goulart, seria
importante que a vistoria predial fosse discutida pelas autoridades municipais juntamente com a

populagdo, uma vez que incorporada ao Plano Diretor do Municipio, enriqueceria seu conteudo.

4.4 DADOS DA DEFESA CIVIL DE CARATINGA

De acordo com dados da Defesa Civil do Municipio, levantados em 2007, a cidade sofreu,
em 2003, uma das maiores enchentes, deixando rastros de destruicdo por onde passou, 0 que
ocasionou varios impactos negativos tanto na estética da cidade, quanto economicamente a popu-
lacdo. A enchente destruiu 80 imdveis, 86 ficaram em situacao de risco, 446 estabelecimentos
comerciais foram atingidos, ocasionando um prejuizo de 52 milhdes de reais para o Setor de
Comércio, além de 4 vitimas fatais. (DEFESA CIVIL — CARATINGA, 2007).

Como especificado acima, de acordo com os dados da “Defesa Civil Municipal”, varios
imoveis ficaram em situagdo de risco no Municipio devido a a¢do da enchente sofrida, muitos
destes passaram por procedimento de reformas e recuperacio na época dos fatos, mas, no entanto,
provavelmente seria necessario um acompanhamento técnico junto as edificagdes para que, em

intervalos de tempo, possam ser verificadas suas condi¢des, uma vez que 0s mesmos continuam
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seus ciclos de vida normalmente, sendo usados como estabelecimentos comerciais ou residéncias.

1

Figura 13: Ilustracao da enchente em Caratinga no ano de 2003

Fonte: DEFESA CIVIL, 2007
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5 ESTUDO DE CASO NO PREDIO DO PRESIDIO DE CARATINGA

O presente estudo de caso constituiu em uma anélise superficial na estrutura do prédio do
Presidio de Caratinga, com o intuito de apresentar as condicdes atuais da edificacdo em relacdo
ao seu desempenho, visando identificar anomalias e falhas de manuten¢do em suas instalacdes e

elementos estruturais que oferecem risco a saide, segurancga e bem-estar dos usudrios.

5.1 CARACTERIZACAO DO OBJETO DE ESTUDO

O Presidio de Caratinga foi inaugurado em junho de 2008, possui area construida de
aproximadamente 1200 m2, constituido de 3 blocos, 2 patios, corredores e salas administrativas.
A edificacdo € composta por estrutura de concreto armado, alvenaria de blocos de concreto,
cobertura em laje inclinada de concreto armado, esquadrias metdlicas, piso de argamassa sem

revestimento ceramico e instalagdes de acordo com o proposito da edificacao.

5.2 CONSIDERACOES INICIAIS

5.2.1 Identificacao do estabelecimento

Edificacao: Presidio de Caratinga.
Endereco: Corrego dos Bias, Zona Rural do Municipio de Caratinga.

Data de inauguracao: 17 de junho de 2008.

5.3 SISTEMAS CONSTRUTIVOS ANALISADOS

Durante a inspec¢ao realizada no Presidio de Caratinga, foram analisados os seguintes

elementos construtivos em seus aspectos aparentes:

e Estrutura em concreto armado: pilares, lajes e vigas;

e Vedacao e Alvenaria: revestimento e fachadas;

o Instalacoes Elétricas: quadro de energia, sistema de energia e rede de distribuigao;
o Instalacoes hidrossanitarias: Reservatorio, sanitarios e rede de esgoto;

e Combate a incéndio: hidrante, bomba de incéndio, extintores, sinalizacdo e saidas de

emergéncia;

e Cobertura e impermeabilizacao.
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5.3.1 Estrutura de Concreto Armado

Na inspecao realizada foram verificadas algumas possiveis anomalias e falhas de ma-

nutenc¢do da estrutura de concreto armado. Conforme listadas abaixo e ilustradas nas figuras

e Degradacdo da laje possivelmente em funcdo do contato direto com a dgua (Figura 14).

Figura 14: Degradacido da laje possivelmente em fung¢do do contato com a dgua.

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Juntas de dilatagcdo dos pavilhdes com estrutura comprometida em funcio do contato com

a dgua (Figura 15).

Figura 15: Comprometimento das juntas de dilata¢do dos pavilhdes.

Fonte: PROPRIO AUTOR
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e Evidéncia de infiltracdo de dgua através de trincas na laje, causando a degradacao do

concreto armado (Figura 16).

Figura 16: Provdvel fissura e infiltracio na laje
Fonte: PROPRIO AUTOR
5.3.2 Alvenaria e Revestimento

Como se pode notar nas imagens seguintes, a alvenaria e o revestimento sao elementos

da edificacdo, gravemente atingidos. Neles foram observadas as seguintes patologias:

e A pintura apresenta-se comprometida em varios pontos da edificagc@o, principalmente na

drea externa, atrds das galerias e nos corredores de acesso os pavilhdes (Figura 17).

Figura 17: Pintura degradada possivelmente em virtude de infiltracdo

Fonte: PROPRIO AUTOR
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e Alvenaria, em alguns pontos, parcialmente destruida (Figura 18).

Figura 18: Destruicio da alvenaria

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Sdo encontradas fissuras em vdrios pontos da edificacdo (figura 19).

Figura 19: Fissuras aparentes em paredes

Fonte: PROPRIO AUTOR
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5.3.3 Instalacoes elétricas

As irregularidades encontradas no sistema elétrico da edificagdo foram as seguintes:

e Instalacdo de condutores de maneira inadequada (Figura 20).

Figura 20: Instalacdo inadequada dos condutores

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Os condutores apresentam-se com emendas e isolamento sem qualquer aten¢do as normas

previstas de seguranca (Figura 21).

Figura 21: Condutores oferecendo risco de acidentes

Fonte: PROPRIO AUTOR

5.3.4 Instalacoes Hidrossanitarias

O sistema de instalacdes hidrossanitarias analisado € composto pelas redes: sanitérias,
hidraulicas e reservatério. Onde foi possivel observar alguns pontos com irregularidades, como

se vé abaixo:
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e Tubulacdes de esgoto em péssimo estado de conservacio, com perda parcial de desempe-
nho (Figura 22).

Figura 22: Tubulacio danificada com esgoto a céu aberto

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Vazamento nas instalagcdes de abastecimento das celas (Figura 23).

Figura 23: Vazamento no sistema de abastecimento do sanitério

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Vilvulas de descarga inoperantes (Figura 24).
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Figura 24: Dispositivo de descarga isolado e inoperante

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Esgoto a céu aberto, oferecendo riscos de contaminagdo (Figura 25).

Figura 25: Vazamento na rede de coleta de esgoto

Fonte: PROPRIO AUTOR

5.3.5 Sistema de Incéndio

O sistema de incéndio do presidio € constituido por bomba de incéndio, hidrante e

extintores, onde as seguintes defici€éncias puderam ser detectadas:
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e Sinalizagdo de emergéncia insuficiente.
e Extintores inadequados na protecdo do sistema de gés.

e Vazamento no registro de hidrantes (Figura 26).

Figura 26: Registro de hidrante apresentando perda de desempenho

Fonte: PROPRIO AUTOR

e Bomba de incéndio com acesso dificultado para utilizagao(Figura 27).

Figura 27: Obstrucdo no acesso a bomba de incéndio

Fonte: PROPRIO AUTOR
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5.3.6 Cobertura e Impermeabilizacao

O prédio € constituido de laje inclinada de concreto armado na drea onde se localiza os
os pavilhdes, sobre a qual ndo possui telhado e, na drea administrativa, a laje é coberta por telhas
de amianto. Algumas falhas e anomalias puderam ser observadas, como € possivel notar nas

imagens a seguir:

e Evidéncias de infiltracdo na laje.

e Sistema de impermeabilizacdo insuficiente (Figura 28).

Figura 28: Impermeabilizacao com desempenho insatisfatério
Fonte: PROPRIO AUTOR

e Defeitos aparentes no telhado sobre a laje (Figura 29).

Figura 29: Telhado danificado
Fonte: PROPRIO AUTOR
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

Diante do estudo de caso apresentado neste trabalho, onde foi realizada uma analise da
estrutura e instalacdes do prédio do Presidio de Caratinga, como especificado e ilustrado através
de imagens de varios pontos e elementos da edificacdo, foi possivel perceber que, apesar de
se tratar de um estabelecimento com finalidade de uso diferenciada das demais edificacoes da
cidade, pode-se considerar uma construcao relativamente nova, com apenas 8 (o0ito) anos de vida

util, porém apresenta um quadro de anomalias e falhas facilmente perceptiveis.

As principais causas das anomalias encontradas podem ocorrer devido a exposi¢ao da
edificacdo a 4gua e em virtude da m4 utilizagdo dos usudrios, como € o caso dos revestimentos

destruidos proximos as celas, em que se pode perceber na Figura 18.

A perda de desempenho da estrutura e dos sistemas de instalagcdo, caso ndo seja reestrutu-
rada, pode vir a comprometer o bem-estar das pessoas que usam a edificacdo (NBR 5674), como
exemplo, pode-se citar o sistema de esgoto, cujos vazamentos danificam as paredes, causam mal

odor e podem ocasionar grandes riscos a saide de quem ali vive e trabalha.

Através de vistorias periddicas, grande parte dos problemas encontrados poderiam ser
solucionados através de manutencdes relativamente simples, entretanto, a auséncia de controle
sob a edificacdo pode ser um fator de evolugdo gradativa, das anomalias e falhas. Como ressalta
MARCELLI (2007), a manutencao periddica garante o bom estado de funcionamento de uma

edificacdo.

Vale-se ressaltar que foi realizada apenas uma inspec¢ao superficial, o que tornam limi-
tadas as condi¢des necessdrias para se alcancar um resultado mais consistente. Apesar disso,
foi possivel observar que, assim como situagdo precdria de conservagdo em que se encontra
edificacdo analisada, varias outras na cidade de Caratinga podem alcancar nivel semelhante,

conforme registrado nas figuras 7 e 12, expostas neste trabalho.

A situacido do Municipio de Caratinga, em relacdo as condi¢Oes fisicas das edificacdes,
deixam claro a necessidade de trabalhos de manutencao predial periddicos e de controle sobre a
edificacdo. Como pode ser notado no estudo de caso realizado, em se tratando de uma edificagdo
publica, a situacio pode ser considerada critica. A NBR 5674 ressalta a necessidade de se levar,
em consideracdo, a manutencdo das edificacdes existentes e até mesmo as novas construcoes, tao
logo colocadas em uso, garantindo assim, em todas as edificacdes, condi¢des de atendimento

satisfatdrio das exigéncias dos seus usudrios.

Além disso, grande parte das construcdes estdo localizadas em encontros com rios e
corregos, fator que pode acelerar o processo de degradagdo, necessitando assim de reparos que
nao sé oferecem maior bem-estar aos moradores, como agregam valor ao imével, como salienta
CASTRO (2007).
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Nas consideracdes finais do trabalho, foram incrementados alguns comentérios referentes

ao tema no geral e sugestdes relativas a implanta¢do da autovistoria no Municipio de Caratinga.

7.1 COMENTARIOS

Durante o trabalho foi possivel compreender os problemas relacionados a auséncia de
vistoria e de manuten¢do quando hé negligéncia dos responsaveis pela edificacdo. A autovistoria
pode ser uma solugdo para se garantir o desempenho esperado das construcdes durante toda a

sua vida util.

Em principio, seria importante uma mudanca de cultura. E fundamental que, os profis-
sionais relacionados a construgdo civil, criem estratégias para implantar ideias positivas sobre
a correcao e, principalmente, prevencao de anomalias nas edificacdes. Também é importante
ressaltar que os conceitos relacionados a projetos de constru¢des possam ser revistos, princi-
palmente, nos aspectos or¢amentarios, uma vez que os custos com manutengio poderiam fazer
parte, frequentemente, da fase de planejamento, com a finalidade de informar ao proprietario
para que o mesmo possa se planejar com antecedéncia e ter em mente que custos ndo se limitam
apenas a constru¢ao, mas também com a manutengao do imével ja construido, dessa forma, o
proprietério terd a consciéncia de que o trabalho preventivo podera ser, economicamente, mais

vidvel que o corretivo.

Portanto, a criacdo de lei de autovistoria no municipio seria um procedimento que, a
longo prazo, alteraria, significativamente, a realidade da cidade, trazendo valorizacio aos iméveis,
aumentando o bem-estar dos usurdrios da edificagdo, além de trazer o conceito mais importante

relacionado a vistoria predial: a seguranca da edificacao.

7.2 SUGESTOES

Analisando o quadro geral da construcao civil em Caratinga e, tendo como exemplo, 0s
dados levantados no estudo de caso realizado, fica evidente a necessidade da implantacao da
autovistoria no Municipio, com a finalidade de garantir que as edificacdes atinjam os critérios de

desempenho durante sua vida ttil, conforme ressalta a NBR 15575-1.

Para tanto, sugere-se ao orgdo legislativo do Municipio, a criacdo e uma lei de inspecao

que contemple os seguintes requisitos:

e Obrigatoriedade de realizagdo da autovistoria para as edificagdes, de acordo com a com-
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plexidade construtiva e com o porte de sua estrutura;

e Periodo de tempo para a autovistoria, determinado de acordo com o tempo de vida util da

edificacao;
e Determinacdo de quais edificagdes serdo isentas de realiza¢do da autovistoria;

e Especificacdo da realizacdo da inspecao predial ser somente por profissional legalmente
habilitado;

e Determinacdo dos elementos e instalagdes a serem vistoriados;

e Obrigatoriedade de fixacdo do certificado de Inspecdo Predial, atrds da porta ou em local
visivel, nos iméveis a serem vendidos ou locados, informando aos futuros proprietarios ou
moradores, as condicdes e caracteristicas da edificacdo, ou no quadro de avisos, quando se
tratar de estabelecimento ptiblico, como ocorre em paises como Estados Unidos e Canada
(NEVES 2009);

e Determinagdo de prazo para adequacdo do imdvel, caso sejam constatadas falhas e anoma-

lias;

e Definicao da responsabilidade de contratar e custear os servigos de autovistoria, ser do

representante legal da edificacao (sindico, proprietario ou locatério);

e Obrigatoriedade de emissdao do Laudo Técnico pelo autor da Inspecdo Predial, acompa-

nhado da ART, quando se tratar de engenheiros ou RRT quando se tratar de arquitetos.

Caso a presente sugestdo seja aceita no Municipio, como objeto de estudo, pelo 6rgao
responsavel por criar as leis, fica também a sugestao de um estudo futuro para a elaboracao de
uma cartilha explicativa, com a finalidade de orientar os responsaveis e usudrios das edificacdes

sobre a aplicacdo e funcionamento da Lei.
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ANEXO A DOCUMENTOS INICIAIS

A.1 DOCUMENTOS INICIALMENTE REQUISITADOS DURANTE A INSPECAO PREDIAL

A seguir serdo descritos todos os documentos necessarios de acordo com a Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE.

A.1.1 Documentos Administrativos

Pela referida Norma, o profissional responsdvel solicitard os seguintes documentos

administrativos:

e Regimento Interno do Condominio;

e Auto de Conclusao;

o [IPTU

e Certificado de Manutencdo - Ficha de cadastro de Manutencdo (FICAM);
e Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);

e Alvara de funcionamento;

e Certificado de Manuteng¢ao do Sistema de Seguranca;

e Certificado de treinamento de brigada de incéndio;

e Licenca de funcionamento CETESB ou 6rgao estadual competente;
e (Cadastro no sistema de limpeza urbana;

e Comprovante da destina¢do de residuos solidos, etc;

e Contas de consumo de energia elétrica, dgua e gas.

A.1.2 Documentacao Técnica

Com relacdo a documentagdo técnica, o profissional devera solicitar os seguintes:

e Memorial descritivo dos sistemas construtivos;

e Projeto executivo;
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e Projeto de estruturas;

e Projeto de Instalacdes Prediais;

e Instalacdes Hidrdulico-sanitérias, e de dgua pluviais;
e Instalacoes de gis;

e Instalacoes elétricas;

e Instalagcdes de cabeamento e telefonia;

e Instalacdes do Sistema de Protecao Contra Descargas;
e Instalacdes de ar condicionado;

e Projeto de Impermeabilizacdo;

e Projeto de Revestimentos;

e Projeto de Pintura;

e Projeto de paisagismo.

A.1.3 Documentacao sobre operaciao e manutenciao

Os documento necessarios sao 0s seguintes:
e Manual de Uso, Operagcdo e Manuten¢do da edificacdo, conforme ABNT NBR 14037
(Manual do Proprietério e do Sindico);

e Plano de Manutencao, ultima versdao, desenvolvido pelo condominio ou por empresa

especializada;

e Plano de Manuten¢do e Operagdo e Controle (PMOC) e todos os seus controle e relatérios

(qualidade do ar, substitui¢do de filtros, etc.);
e Selos dos extintores;
e Relatério de inspecdo anual de elevadores;

e Relatdrio de inspecdo anual e atestado do sistema de protecdo a descarga atmosférica-
SPDA, conforme ABNT NBR 5419;

e Relatorio de medi¢des 6hmicas, emitido a cada 5 (cinco) anos, conforme ABNT NBR
5419;

e Certificado de limpeza e desinfec¢cao dos reservatorios;
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e Relatério das andlises fisico-quimicas de potabilidade de d4gua dos reservatorios e rede;
e [audos de inspec¢do predial anteriores;

e Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras e em cilindro de extintores;

e Relatorio do acompanhamento de rotina da manutenc¢do geral;

e Relatdrios de ensaios da dgua gelada e de condensagdo de sistemas de ar condicionado

central;
e Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas;
e Relatorios de ensaios preditivos, tais como: termo grafia, vibragdes mecanicas, etc;

e (Cadastro de equipamentos € maquinas.
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