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RESUMO

Este trabalho visa desenvolver um estudo de caso em inspecgédo predial em uma edificacdo
antiga. Outras edificacdes localizadas nos centros das grandes cidades sofrem, da mesma forma,
com a falta de manutencdo, a perda do desempenho e a obsolescéncia de seus sistemas e
instalaces. Este estudo determina as ndo conformidades de uma edificacdo por meio de
diagndstico técnico. Sdo aplicadas ferramentas da Inspecdo predial, uma metodologia que
investiga os riscos que a edificacdo apresenta; para isso, analisa anomalias construtivas, falhas
na manutencdo e irregularidades de uso. Se analisam projetos de lei nacionais que, caso
aprovados, serdo um avango para a conservacdo das edificacbes, uma vez que tornariam
obrigatorias as inspecdes regulares, logo um grande beneficio a seguranca publica e a
conscientizacdo para a necessidade de manutencdo das edificacdes. No municipio de Porto
Alegre/RS, inspecdes sdo obrigatorias para certas edificacdes, no entanto falta efetividade na
fiscalizacdo para garantir a seguranca publica. Um dos passos basicos para a realizacdo do
estudo de caso foi a analise da documentacdo do prédio, em registros publicos e particulares,
montando o histérico da construcdo e sua evolugdo. A andlise técnica levou em conta as
necessidades e opinides dos usuarios e responsaveis pela edificacdo, para isso foram realizadas
entrevistas com a utilizacdo de um roteiro, as respostas foram bastante esclarecedoras da
situacdo de conservacdo do prédio, principalmente porque a documentacdo disponivel era
limitada e desatualizada. A partir desse levantamento de informagdes, formulou-se uma lista de
verificacdo onde foram sdo descritos os sistemas e instalagdes inspecionados. As ferramentas
de diagnostico para as diferentes manifestacdes patoldgicas também precisaram ser estudadas;
para os registros das ndo conformidades no estudo, foi desenvolvido um formulario,
padronizando a apresentacdo dos resultados do levantamento sistematico de danos. Analisando
essas diferentes etapas percebeu-se que a gestdo da edificacéo reflete diretamente no seu estado
de conservacdo. Apds o levantamento sistematico de danos, foram determinados 0s riscos
envolvidos e as prioridades para manutencdo, as quais foram determinadas pelo sistema de
gravidade, urgéncia e tendéncia de evolugéo, para que os problemas mais graves venham a ser

solucionados antes dos menos graves.

Palavras-chave: Inspecédo Predial. LTIP. Laudo Técnico de inspecéo predial. LITE. Laudo de
Inspecdo Técnica de Edificacdo. Diagndstico de edificacdo. Check-up Predial.
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1 INTRODUCAO

As manifestacGes patoldgicas® estdo presentes em um nimero elevado de edificaces e suas
consequéncias vao muito além de problemas estéticos. Sao em parte responsaveis pela queda
do desempenho de edificacdes (estanqueidade a &gua, durabilidade, isolacao acustica e térmica,
etc.), desvalorizam imoveis, alteram a salubridade, provocam constrangimento psicoldgico e,
em alguns casos, representam riscos a seguranca estrutural do edificio, ou das pessoas, dentre

outros efeitos indesejados para uma edificacdo (THOMAZ, 1989).

Para solucionar ou evitar esses problemas, ha necessidade de diagndéstico das edificacbes por
profissionais capacitados que possam identificar estas anomalias e falhas, bem como suas
causas. Para isso, se torna necessario a aplicacdo de um método cientifico de analise desses
problemas, além, € claro, do conhecimento e habilidade do técnico para que se possa chegar as

causas das manifestacGes e, posteriormente, as possiveis solu¢des (LICHTENSTEIN, 1986).

A respeito da definicdo do campo de estudo das manifestacdes patologicas, Lichtenstein (1986,
p. 2) ressalta que “[...] a questdo dos edificios que, ndo alcangando 0 desempenho minimo pré-
estabelecido, ndo atendem as exigéncias dos seus usudrios. Levanta-se a necessidade da
delimitacdo de todo um campo na engenharia, a patologia das construc@es para o estudo das

falhas dos edificios. ”

Muitos dos problemas nas edificagdes decorrem da degradacdo dos materiais e dos elementos
que constituem os diferentes sistemas de uma construcdo ocasionados pelas condicGes de
exposicao climatica, como a umidade, ou ainda a presenca de agentes quimicos ou biologicos.
Em alguns casos, no entanto, os danos nas edifica¢des estdo também ligados a “[...] aspectos
relacionados a acdo do homem, como a falta de conservacdo preventiva e as intervengdes

indevidas [...]. As circunstancias, frequentemente, ndo permitem que sejam realizados 0s

! Manifestagdo Patologica: “anomalia que se manifesta no produto em fungdo de problemas no projeto, na
fabricacdo, na instalagdo, na execucdo, na montagem, bem como problemas que ndo decorrem do
envelhecimento natural” (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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devidos trabalhos de conservagdo. Mesmo alguns, feitos sem a devida orientagéo, acabam por
gerar danos ainda maiores. ” (LERSCH, 2003, p. 6).

Né&o basta, portanto, inspecionar materiais e sistemas construtivos, é necessario que 0 UsO e a
manutencdo sejam analisados. A Inspecdo Predial € uma ferramenta para este tipo de anélise,
permitindo o diagnostico mais abrangente de uma edificacéo.

A inspecéo predial € uma ferramenta da engenharia diagndstica cuja finalidade é a qualidade
predial, uma ferramenta para auxiliar na manutencdo predial, uma vez que indica
conformidades e ndo conformidades de uma edificacdo, fazendo recomendacdes técnicas na
maioria dos casos (GOMIDE et al., 2006).

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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2 DESCRICAO DA PESQUISA

O presente trabalho visa & aquisicdo de conhecimento e experiéncia na inspecdo e no
diagnostico de prédios residenciais existentes, principalmente os localizados nas regides
centrais das grandes metropoles, os quais, com frequéncia, sofrem com a perda do desempenho,
com a obsolescéncia de seus sistemas, com a falta de conservacgdo e 0s consequentes riscos aos
usuarios. Estes problemas ndo sdo causados apenas pela idade das edificacGes, mas também
pela forma como as mesmas séo geridas e mantidas. Em decorréncia da frequéncia com que
ocorrem tais problemas, verifica-se a deficiéncia das politicas publicas, ou sua ineficacia, seja

legislativa ou fiscalizatéria, para garantir tanto a salde como a seguranca da populacéo.

2.1 O PROBLEMA DE PESQUISA

Procura-se respostas para o seguinte problema: Como inspecionar e diagnosticar o estado de
conservacdo de edificagOes residenciais multifamiliares antigas, existentes nos centros das

grandes cidades?

2.2 OBJETIVOS

2.2.1 Objetivo Principal

O principal objetivo do presente trabalho ¢ a elaboracdo de um estudo de caso para analisar a
influéncia da gestdo do prédio e da sua manutencdo no aparecimento de manifestagdes
patoldgicas. Este estudo, além de registrar a situagdo presente da edificacdo, também visa

apresentar fundamentos técnicos e prioridades de agdo para futuras intervencoes.

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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2.2.2 Objetivo secundario

Como objetivos secundarios, necessita-se da defini¢do de um procedimento de inspecéo predial

para predios antigos, para isso sdo definidos os seguintes procedimentos:

a) revisdo de documentos e historico da edificacdo;
b) vistorias preliminares para entendimento do estado de conservagéo;
c) andlise de informacdes coletadas e planejamento de um roteiro de investigacgao:
c.1) elaboracédo de um roteiro de entrevistas;
c.2) selegéo de entrevistados;
c.3) elaboracdo de um formulario para registro do levantamento em campo;
d) realizagéo de entrevistas;
e) levantamento sistematico de danos;
f) anélise dos resultados do estudo de caso.

2.3 ESCOPO DO TRABALHO

2.3.1 Limitacéo

Identifica-se, a partir do cddigo de ética profissional (mais detalhes no capitulo de inspecédo
predial), que o autor ndo pode ser considerado plenamente isento, uma vez que este fora
morador do prédio alvo de estudo de caso por um longo periodo e possui parentesco com alguns
dos proprietérios da edificacdo. No entanto, a aparente falta de isengdo ndo impossibilitara o
diagnostico da edificacdo por se tratar de um trabalho académico, sem fins lucrativos,
considerando também, que o laudo resultante serd essencialmente técnico, sem finalidade
judicial. Ressalta-se também o comprometimento com a confidencialidade das informacdes
prestadas, em detrimento de quaisquer opinifes pessoais, para que se cumpram o0s objetivos

desse trabalho.

O diagnostico apontara as causas mais provaveis para as manifestacdes patologicas segundo a
bibliografia encontrada. As investigagcOes serdo limitadas em decorréncia da falta de recursos
financeiros, bem como da disponibilidade de equipamentos, portanto, ndo serdo executados
testes complementares para que se comprovem as causas atribuidas mediante pesquisa e

inspecdo essencialmente visual.
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2.3.3 Delimitacao

O trabalho proposto ndo se aprofundard em questdes juridicas e financeiras envolvidas, uma
vez que estas seriam de grande complexidade para um trabalho de conclusédo de curso de

Engenharia Civil.

No que diz respeito a progndsticos, serd feita somente a analise da gravidade, urgéncia e
tendéncia dos problemas encontrados com a finalidade de determinar as prioridades de
intervencdo na edificacdo estudada. Nao serdo, portanto, realizados projetos, memoriais e
demais documentos para recuperacdo ou adequacdo das ndo conformidades, o que foge o

escopo desse trabalho.

Somente serdo avaliadas anomalias e falhas em um Unico prédio. Esta inspecao se dara em areas
coletivas da edificacdo (telhados, fachadas, patios, circulacdo interna e externa; bem como,
areas técnicas: caixas d’agua, sistemas de combate a incéndio, SPDA, instala¢@es hidraulicas e
elétricas). Procura-se atender os itens minimos de verificacdo descritos na norma de inspecao

predial nacional do IBAPE (2012), que é posteriormente abordada neste trabalho.

2.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O delineamento deste trabalho é composto das seguintes etapas:

a) revisao bibliografica sobre metodologia de inspecdo e diagnostico de
edificagcOes (pesquisa);

b) panorama historico da edificacdo, vistorias preliminares; entrevistas com
usuarios, proprietarios e vizinhos (verificacdo para determinacdo dos itens
objetos de inspecéo);

c) levantamento detalhado de informacbes e danos no prédio residencial
localizado no centro de Porto Alegre/RS (levantamento de informacoes);

d) diagnostico da edificacdo, anélise de riscos e producao do laudo de inspe¢éo
(registro do caso);

e) analise dos resultados e consideragdes finais.

Cada uma dessas etapas serd melhor explicada a seguir. Estas foram também detalhadas

graficamente na figura 1, onde as diferentes etapas tém suas interconexdes destacadas por meio
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de um fluxograma, o qual teve como base o fluxograma proposto por Lichtenstein (1986, p. 32)

disponivel no Anexo A do presente trabalho.
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Figura 1 - Fluxograma do delineamento de pesquisa.

1. Pesquisa Bibliografica:
Inspecao Predial e Patologia das Costrugtes

L

2. Vistoria e Levantamento de danos

L 4

3. Definicdo de tipclogias de Problemas patologicos

h 4

'Fluxograma de Lichtenstain de diagnostico
4. Para cada Problema adaplado as limitagdes do irabalho”
Patoldgico (definido em 3.)

Y I
4.1 PESQUISA > 4.2 VISTORIA —» 4.3 ANAMNESE
DOLOCAL E necessario
+ Bibliografica; + Utilizagédo dos « Informacdes crais;
sentidos humanos;
« Tecnolégica; « Informaces
» Ulilizagdo de formalizadas.
+ Cientifica. instrumentos.

Registre no Laudo
da situagao atual
"ad perpetuam

rei memoriam"

E possivel
diagnosticar?

E possivel
diagnosticar?

E possivel
diagnosticar?

1

DIAGNOSTICO

* Crigens;
* Causas;

« Mecanismos de
ccomréncia.

5. Ha problermas
nac diagnosticados?

v

6. PRODUCAO DE UM LAUDO:
Qualificagéo de anomalias e falhas;
Qualidade da edificago
Demais tépicos do laudo
etc...

(fonte: adaptado de Lichtenstein (1986, p. 32))
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3 A INSPECAO PREDIAL

Neste capitulo serdo abordados os principais aspectos relacionados a inspe¢do predial e ao

diagnostico de edificaces.

3.1 FINALIDADE

A inspecdo predial, ou “check-up da edificagdo”, conforme cita Gomide et al. (2006), é a
ferramenta a partir da qual se obtém a apuracdo das conformidades e ndo conformidades de

uma edificacao, apds um diagnostico técnico.

Segundo a Norma de Inspecdo Predial Nacional, publicada pelo IBAPE (2012, p. 3) “A
Inspecdo Predial é ferramenta que [...] classifica ndo conformidades constatadas na edificagcdo
guanto a sua origem, grau de risco e indica orienta¢fes técnicas necessarias a melhoria da
Manutencgéo dos sistemas e elementos construtivos. ”, além disso esta norma complementa o
exposto na NBR 5674 (ABNT, 2012), uma vez que esta ndo contempla a avaliacdo técnica da
qualidade da manutencdo e sua aplicacdo direta na gestdo patrimonial, conforme comenta
Gomide et al. (2006).

A inspecdo predial € fundamental para que se evite a deterioragdo precoce da edificacdo e
consequentes acidentes, ou dispendiosas manutencdes corretivas® apds o agravamento dos
problemas patologicos. Com a correta inspecdo, associada a correta manutencao predial, mortes
e acidentes podem ser evitados, bem como a consequente responsabilidade civil e penal
(GOMIDE et al., 2006).

Internacionalmente verificam-se, principalmente, dois enfoques da inspecéo predial (Building
Inspection). Para paises como Australia, EUA, e Nova Zelandia é uma atividade essencial para

transagOes imobiliarias dando garantias da qualidade predial aos compradores. No Brasil, China

2 Manutengéo corretiva: segundo NBR 5674 (ABNT, 2012) “sédo servicos que demandam agdo ou intervencdo
imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificagdes, ou
evitar graves riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais a seus usuarios ou proprietarios. ”
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(Hong Kong), Cingapura, entre outros, € um instrumento para prevenir falhas, uma garantia de
seguranca das edificacdes (PACHECO, 2017).

A finalidade, portanto, da inspecéo predial é determinar as anomalias, falhas de manutencéo e
irregularidades de uso que prejudiquem a qualidade do prédio. Além disso, fornece outros dados
como: andlise de risco e classificagdo das prioridades técnicas com relagdo a intervencdo;
informacdes estas que serdo de fundamental importancia para que se planeje e gerencie a correta
conservacao das edificacGes, independentemente de sua tipologia ou idade (INSTITUTO DE
ENGENHARIA, 2016).

3.2 PRECEITOS LEGAIS

Além da documentacdo citada pelo IBAPE (2012), para a realizacdo de inspecao predial,
verificou-se uma maior importancia dada para a legislacdo e normatizacao referente a inspegéo

predial nos ultimos anos.

No Brasil, existem cidades em que a inspecdo predial rotineira é obrigatoria para certas
edificacbes (como € o caso de Porto Alegre/RS com a adog¢do do LTIP obrigatdrio), no entanto,
muitas cidades ainda sofrem com a omissao publica no sentido da seguranca da populagdo. Para
regular essa questdo, tramita o Projeto de Lei do Senado n° 491, de 20113, o qual cria a exigéncia
de inspecdo prévia e periodica em edificacdes, e segundo o texto da ementa, tem a seguinte

finalidade:

“[...] destinada a verificar as condigBes de estabilidade, seguranca construtiva e
manutenc¢do; estabelece que o objetivo da inspecdo é efetuar o diagnostico da
edificacdo por meio de vistoria especializada, utilizando-se de Laudo de Inspe¢do
Técnica de Edificacdo (LITE) para emitir parecer acerca das condi¢des técnicas, de
uso e de manutencdo, com avaliagdo do grau de risco a seguranca dos usuarios”

3 SENADO FEDERAL. (2011). Projeto de Lei Senado n° 491, de 2011. Determina a realizacdo periddica de
inspecdes em edificacdes e cria o Laudo de Inspecdo Técnica de Edificagao (LITE). Brasilia, DF. Acesso em 1°
de 05 de 2017, disponivel em <https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/101665>
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O PLS n° 491/2011 originou na Camara dos Deputados o Projeto de Lei n° 6.014 de 20134, que
inclusive recebeu contribuicdes do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia em 2014°

com a criacdo de uma Geréncia Temporaria para discutir e revisar esse assunto.

O projeto da Camara dos Deputados altera o texto original proposto pelo Senado Federal com
as seguintes alterac@es: limitando a exigéncia de apresentacdo de laudo para municipios com
mais de setenta mil habitantes ao invés de todos os municipios brasileiros; excluindo a
obrigatoriedade de apresentacdo do LITE para edificacBes até quatro pavimentos, ao invés de
até trés pavimentos como citava o texto anterior; fixando seu prazo de validade para dez anos
ou até a ocorréncia de qualquer obra com alteragdo na estrutura (o que ndo se encontra bem
especificado no projeto de lei e ndo inclui, por exemplo, mudancas no uso da edificacdo); e
transfere ao proprietario ou representante da edificacdo a responsabilidade pela construgcdo no

caso da ndo apresentacdo, ou ndo cumprimento dos prazos determinados.

Com propésito semelhante, porém focado na anélise da manutencéo predial, ndo somente na
inspecdo técnica da edificacdo, tramita no Congresso Federal o Projeto de Lei n° 3.370-C de
20125, o qual é assim descrito:
“Estabelece a Politica Nacional de Manutencéo Predial; cria o Plano de Manutencéo
Predial; institui a obrigatoriedade de inspec¢Bes técnicas visuais e periddicas em
edificacBGes publicas ou privadas, residenciais, comerciais, de prestacdo de servicos,

industriais, culturais, esportivas e institucionais, destinadas a conservacdo e/ou a
recuperagdo da capacidade funcional das edificag¢des; ¢ da outras providéncias.

Todos esses projetos de lei ndo estdo em vigor, mas, caso aprovados, serdo um avanco para
garantir a seguranca publica, uma vez que ampliam a conscientizagdo da populacéo no sentido
da seguranca das edificacGes. Estes projetos reforcam a obrigatoriedade de atendimento das
normas reguladoras, como NBR 5674 de manutencdo nas edificacfes e estabelecem o

acompanhamento das edificagdes por meio de inspecdes técnicas, que fiscalizam a edificacdo

4 CAMARA DOS DEPUTADOS. (2013). Projeto de Lei 6014/2013. Determina a realizacdo periodica de
inspecBes em edificacdes e cria o Laudo de Inspecdo Técnica de Edificacdo (Lite). Brasilia, DF. Acesso em 1°
de mai de 2017, disponivel em <http://www2.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao
=585637>

5 CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA. (ago de 2014). GT — MANUTENCAO E
INFRAESTRUTURA EM EDIFICACOES. RELATORIO FINAL. Brasilia, DF. Acesso em 04 de mai de 2017,
disponivel em <http://www.confea.org.br/media/GTmanutencao_relatoriofinal.pdf>

8 CAMARA DOS DEPUTADOS. (2012). Projeto de Lei 3370/2012. Brasilia, DF. Acesso em 1° de 05 de 2017,
disponivel em <http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?codteor=968161&filename=
PL+3370/2012>
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e orientam a correcdo de patologias prediais, e desta forma, reduzem possibilidades de acidentes

e suas indesejaveis consequéncias.

No que diz respeito a normalizacdo, ndo ha regulamentacdo vigente pela ABNT para que se
tenha uma definicdo em nivel nacional sobre a inspecdo predial. No entanto, uma norma de
referéncia vinha sendo trabalhada até 2014 pela Comisséo de Estudo (CE-02:140.02) do Comité
Brasileiro da Construgéo Civil (ABNT/CB-02), intitulada “Inspe¢do Predial — Procedimentos e
Terminologia™’, definiria 0 escopo para a inspecdo predial no Brasil, 0 que representaria grande
avanco. Neste momento, esse projeto esta parado e as vers@es de texto disponiveis na internet

ainda se encontram bastante incompletas e ndo serdo discutidas nesse texto.

3.2.1 Regulamentacdo Municipal de Porto Alegre/RS

No municipio de Porto Alegre/RS, edificacfes novas e existentes devem adequar-se aos padrdes
minimos de qualidade exigidos pelo Codigo de Edificacbes, Porto Alegre (2001, p. 7), o qual
“disciplina as regras gerais e especificas a serem obedecidas no projeto, construg¢do, uso e

manutencdo de edificagcdes”. As responsabilidades do condominio e/ou proprietarios sdo

definidos no artigo décimo (PORTO ALEGRE, 2001, p. 19):

“Art. 10 — E da responsabilidade do proprietario ou usuério a qualquer titulo:

I — responder, na falta de responsavel técnico, por todas as consequiéncias, diretas ou
indiretas, advindas das modificacbes efetuadas nas edificagbes que constituam
patrimoénio histérico sociocultural e no meio ambiente natural na zona de influéncia
da obra, em especial, cortes, aterros, rebaixamento do lencol freético, eroséo, etc.

I1 —manter o imével em conformidade com a legislacdo municipal, devendo promover
consulta prévia a profissional legalmente qualificado, para qualquer alteracéo
construtiva na edificagéo;

Il — utilizar a edificacdo conforme Manual de Uso e Manutencdo e projetos
fornecidos pelo executante e responsavel técnico;

IV — manter permanentemente em bom estado de conservagao as areas de uso comum
das edificacbes e as areas publicas sob sua responsabilidade, tais como passeio,
arborizacdo, posteamento, etc.;

V — promover a manutengdo preventiva da edificacéo e de seus equipamentos. ”

7 COMITE BRASILEIRO DA CONSTRUCAOCIVIL ABNT CB-02. (09 de Jun de 2014). PROJET002:140.02-
001 Inspecdo Predial — Procedimentos e Terminologia. (C. B. (ABNT/CB-02), Ed.). Acesso em 1° de maio de
2017, disponivel em:  <http://www.ibape-sp.org.br/util/arquivos/Upload/pn_abnt_ce.02.140.02_inspecao_
predial_texto_base_modificado_reuniao_09-06-14_com_anota__es-1.pdf>
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Este artigo é regulamentado pelo Decreto N° 18.574 (PORTO ALEGRE, 2014), o qual define:

“A inspecdo predial da edificagdo compreende a vistoria e analise das edificagdes por
profissional habilitado, classificando o grau de risco com relacdo a seguranca dos
sistemas construtivos, tais como: estrutura, alvenarias, revestimentos, cobertura,
instalacdes, equipamentos e demais elementos que as compdem. ”

Como resultado da inspecdo determina-se a apresentacdo junto aos 6rgdos competentes do
Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP), elaborado por profissional habilitado. Nele deverédo
ser indicadas patologias prediais e risco de acidentes, atestando as condi¢fes de seguranga e

estabilidade estrutural de toda edificacéo.

Deverdo ser feitas as recomendagfes de manutengdo e conservagdo, com o respectivo prazo
para solucao inferior a 180 (cento e oitenta) dias, mas que podera ser prorrogado. Neste periodo
deveré ser garantida a seguranca dos usuarios e a estabilidade estrutural da edificacdo. Podera
ser determinada a interdicdo caso seja constatado risco iminente na edificacdo e as seguintes
medidas deverdo ser adotadas segundo o artigo nono (PORTO ALEGRE, 2014):

“l — Isolamento parcial ou em sua totalidade, conforme recomendagéo constante no
LTIP, o qual devera incluir orientacfes relacionadas aos lindeiros e ao logradouro
publico; e

Il — Isolamento da &rea citada no inc. | deste artigo, sob a orientacéo de responsavel
técnico, as expensas do proprietario ou usuario a qualquer titulo do imovel,
permanecendo estes com a responsabilidade pela manutencdo dos equipamentos até a
eliminacéo dos riscos de acidente.

Pardgrafo Unico. Para a remog¢do do isolamento devera ser apresentado ao 6rgéo
competente Laudo Técnico declarando a eliminacdo dos riscos de acidente,
acompanhado de ART ou RRT, com comprovante de pagamento da taxa. ”

Os laudos deverdo ser entregues em formularios padrdo disponibilizados eletronicamente®
acompanhados de ART ou RRT, comprovante de pagamento e Documento de Arrecadagéo
Municipal de laudo pago. Estdo disponiveis trés possibilidades para o laudo de inspecédo
(PORTO ALEGRE, 2014):

“l — LTIP Inicial e Conclusivo: informa que ndo ha recomendagdes e servigos a serem
executados, atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural;

Il — LTIP Inicial com Recomendagdes: atesta 0s reparos ou Servigcos a serem
executados para a manutencdo e recuperacdo da edificagdo, assim como providencias
a serem adotadas, se necessarias, relativas a lindeiros e logradouro publico; ou

8 Formularios padrdo da Secretaria Municipal de Urbanismo PMPA <http://www?2.portoalegre.rs.gov.br/cgi-
bin/nph-brs?s1=000033951.DOCN.&I=20&u=/netahtml/sirel/simples.html&p=1&r=1&f=G&d=atos&
SECT1=TEXT#hb>
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Il — LTIP Conclusivo: informa que as obras para a manutencdo e recuperacdo da
edificacdo, indicadas no Laudo Inicial com Recomendacdes, foram executadas,
atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural. »

Segundo Porto Alegre (2014), o prazo para apresentacdo do LTIP das edificagdes € de no
méaximo 360 (trezentos e sessenta) dias a contar da vigéncia do Decreto, ou seja, deveriam ser
entregues até 19 de fevereiro de 2015. A Renovacéo devera ser feita a cada 5 (cinco) anos para
todas as edificagdes listadas no Anexo 1.1 do codigo de obras, exceto para:

“l — Unifamiliares (A-1), as quais atendam os recuos de jardim, minimo de 4 (quatro)

metros, incluindo as unidades integrantes dos condominios por unidades autbnomas;
e

Il — Multifamiliares (A-2), com até 2 (dois) pavimentos acima do nivel do passeio, as
quais atendam os recuos de jardim minimos de 4 (quatro) metros, e que ndo possuam
qualquer tipo de muro de contencao (em alinhamentos ou divisas e/ou interior do lote)
superior a 2,00m (dois metros).

O LTIP sera analisado por profissionais de nivel superior com cargo de Arquiteto ou
Engenheiro, podendo ser realizadas vistorias. Uma vez constatadas as conformidades do laudo

com o decreto municipal, sera feito seu registro de recebimento.

3.3 ATRIBUICOES DO TECNICO AVALIADOR (INSPETOR PREDIAL)

Segundo Lichtenstein (1986, p. 4), na pratica profissional, além de um procedimento préatico
baseado no método cientifico, existem fatores como a habilidade pessoal intuitiva, ou a
experiéncia, os quais talvez ndo sejam suficientes para o diagndstico dos problemas patoldgicos,
mas poderdo colaborar para o0 seu sucesso. O autor cita que “o sucesso na resolugdo [...] depende
do alcance, abertura e plenitude da capacidade do técnico de perceber e vivenciar a prépria

experiéncia.”

Segundo Gomide et al. (2006), as aptiddes necessarias para o desempenho da funcao podem ser

distribuidas em duas vertentes: a técnica e a pessoal.

3.3.1 Capacidades técnicas

Como atributo técnico indispensavel, a graduacdo em Engenharia Civil ou Arquitetura e o
respectivo registro profissional, pois a atividade de inspecdo predial € exclusiva desses
profissionais (BRASIL, 1966; BRASIL, 2010).
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Para estes profissionais sdo considerados necessarios conhecimentos especificos em (GOMIDE
et al.,, 2006, p.13): “[...] Patologias de edificacGes, Ensaios Tecnoldgicos, Técnicas de
diagnostico, Qualidade Total, Pericias de Engenharia, Engenharia de Manuten¢do sem embargo
da utilidade dos conhecimentos em Avalia¢fes Imobiliérias, das normas técnicas de ABNT e
legislagBes relativas a area imobiliaria”. Consideram-se também importantes os conhecimentos
de técnicas de administracdo, de procedimentos para analise de documentacdo condominial.
Além disso, é necessario conhecimento sobre rotinas de vistorias prediais e a elaboracdo de

laudos técnicos.

Ainda de acordo com Gomide et al. (2006), uma robusta bagagem de conhecimento e larga
experiéncia sdo necessarias para a Inspecao Predial, uma vez que muitas das questdes técnicas
citadas compdem curriculos de cursos de pos-graduacdo especificos, ou de variados eventos

técnicos, além, é claro, da demanda por constante atualizacéo do profissional.

Segundo (IBAPE, 2012, p. 8), “As Inspecdes Prediais deverdo ser realizadas [...]
preferencialmente membros do IBAPE, treinados e capacitados mediante cursos especificos
promovidos pelo Instituto”. Dependendo do nivel de inspecédo e da complexidade dos sistemas
construtivos a serem inspecionados pode ser necessaria assessoria de equipe multidisciplinar

de profissionais.

Cabe ressaltar também a necessidade de experiéncia em fotografia e bons equipamentos para
0s registros das informacdes em campo e principalmente para a fundamentacéo de laudos, uma
vez que, muitas das informacdes coletadas serdo demonstradas e devidamente registradas
permanentemente, portanto, devendo ser o maximo esclarecedoras dos fatos (GOMIDE,
FAGUNDES NETO, & GULLO, 2009).

3.3.2 Capacidades pessoais

No que diz respeito aos atributos pessoais, Gomide et al. (2006, p. 14) destacam o espirito
investigativo e o interesse na apuracdo de causas e recomendacéo de solugdes para problemas
técnicos em edificagGes. Ademais os autores listam o0s seguintes tracos de personalidade:

“1) Comunicabilidade -importante a facilidade de comunicagéo e exposi¢éo de ideias,

pois sdo necessarias palestras para a exposicao dos resultados da Inspecédo Predial
e suas recomendagoes
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2) Sociabilidade — para tratar pessoas de diversos niveis sociais e culturais.

3) Determinacdo — para investigar e pesquisar, visando a confianca indispensavel no
préprio trabalho.

4) Serenidade — para manter a calma em situacGes de conflito.

5) Objetividade — na exposicdo das avaliacdes técnicas.

6) Pragmatismo -para planejar e cumprir programacao.

7) Senso de Observacédo — para explorar todos fatos técnicos.

8) Lideranca — para bem orientar os demais membros da equipe.

9) Disposicdo fisica — pois as vistorias exigem vigor.

10) Desprendimento — para enfrentar situacfes inusitadas e improvisagdes.
Um tdépico importante para o profissional inspetor predial, que mistura a capacidade
profissional a pessoal (associada muitas vezes ao carater), € a ética profissional em que a

competéncia e imparcialidade sdo imprescindiveis, além de alguns aspectos ressaltados por
Gomide et al. (2006, p. 15):

“1) Confiabilidade — no relacionamento com o cliente, informando e orientando tudo
que possa interessar para a Qualidade Predial Total.

2) Isengdo — auséncia de vinculagdo anterior ou outros interesses com o cliente ou
construtor da edificagdo

3) Independéncia — para utilizacdo da metodologia técnica mais adequada ao caso em
estudo.

4) Confidencialidade — das informages técnicas e gerais do condominio, & excecéo
daquelas que possam causar danos se ndo forem divulgadas.

5) Divulgacdo — das informagdes técnicas e gerais do condominio, desde que
autorizado pelo cliente.

6) Treinamento continuado — para se manter atualizado tecnicamente.

7) Colaboracédo — técnica para o desenvolvimento da profissao.

8) Lealdade — com os colegas, principalmente nas concorréncias. ”
O cadigo de ética profissional para engenheiro, Resolugdo N° 1002 (CONFEA, 2002), do qual
se destaca o artigo 9°, pertinente a este tipo de trabalho, onde se verifica que é imprescindivel
agir de forma imparcial e impessoal, ou seja, sem considerar questdes pessoais ou visar

beneficio ilicito para qualquer parte. Da mesma forma, harmonizar interesses pessoais aos

coletivos de modo a garantir o bem publico, da profissao e dos profissionais por meio de a¢des
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justas e comprometidas com a técnica, sem que haja prejuizo ao sigilo das informacdes

prestadas por moradores, proprietarios e demais envolvidos.

E preciso, portanto, ter a capacidade de superar desafios oferecidos pela Inspecdo Predial
atuando sempre com consciéncia, dignidade e zelo necessarios para executar esta tarefa de

grande utilidade publica.

3.4 CLASSIFICACAO QUANTO AO NIVEL DE INSPECAO

A complexidade e abrangéncia necessarias para a inspecdo predial definem as diferentes
classificacbes quanto aos niveis de inspecdo. No Brasil é usual os trés niveis definidos pela
norma do IBAPE (2012). O Instituto de Engenharia (2016), no entanto, propGe divisdo em
apenas dois niveis de inspecdo predial: normal e especial. Ambas classificacbes serdo

desenvolvidas a seguir.

As definicdes dos niveis, na classificagdo segundo IBAPE (2012), dao-se principalmente pela
complexidade dos sistemas construtivos, pela equipe disponivel para inspecéo e pela execucéo
de testes instrumentados no local, ou em laboratério. Estes niveis de inspecédo sao definidos na
contratacdo dos servicos e implicam no dimensionamento das equipes e custos envolvidos.
Assim propde IBAPE (2012, p. 9):

“6.1.1 NIVEL 1

Inspecdo Predial realizada em edificagbes com baixa complexidade técnica, de
manutencdo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos. Normalmente
empregada em edificacBes com planos de manutencdo muito simples ou inexistentes.

A Inspecdo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em uma
especialidade.
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6.1.2 NIVEL 2

Inspecdo Predial realizada em edificacbes com média complexidade técnica, de
manutencdo e de operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes
construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente empregada em
edificagbes com varios pavimentos, com ou sem plano de manutencdo, mas com
empresas terceirizadas contratadas para execugdo de atividades especificas como:
manutencdo de bombas, portbes, reservatorios de agua, dentre outros.

A Inspecdo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em uma ou
mais especialidades. ”

6.1.3 NiVEL 3

Inspecdo Predial realizada em edificagbes com alta complexidade técnica, de
manutengdo e operacdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrbes
construtivos superiores e com sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada
em edificagdes com varios pavimentos ou com sistemas construtivos com automagao.

Nesse nivel de inspe¢do predial, obrigatoriamente, é executado na edificacdo um
Manutengdo com base na ABNT NBR 5674. Possui, ainda, profissional habilitado
responsavel técnico, plano de manutengéo com atividades planejadas e procedimentos
detalhados, software de gerenciamento, e outras ferramentas de gestéo do sistema de
manutencgdo existente.

A Inspecéo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados e de mais de
uma especialidade.

Nesse nivel de inspecdo, o trabalho poderé ser intitulado como de Auditoria Técnica.”

Segundo Gomide et al. (2006), sdo raros o0s casos de inspecdo nivel um e ainda mais raros o0s
de nivel trés, sendo mais comuns o de nivel dois. Sendo assim, é necessario montar uma equipe
previamente a contratacdo, formada pelo Engenheiro Civil ou Arquiteto mais dois profissionais,
um Engenheiro Elétrico e um Engenheiro Mecénico, com desejavel formacdo em Engenharia
de Seguranca. O acompanhamento por estes profissionais se justifica devido aos diferentes

sistemas especializados nos quais improvisos nao seriam aceitaveis.

Em versbes anteriores, o nivel 3 (trés) era visto como uma investigacdo aprofundada onde
seriam necessarios testes e ensaios locais e/ou laboratoriais especificos, no entanto, tais
conceitos foram atualizados para abranger tipologias de edificacbes mais complexas, tais como:
hospitais, shopping centers, data centers etc. onde ha inimeros itens de automacdo e
equipamentos especificos, 0 que demanda ainda maior especializagdo da equipe inspetora
(GOMIDE et al., 2006).

Para a classificacdo segundo o exposto pelo Instituto de Engenharia (2016, p. 78-81), primeiro

determina-se a tipologia, ou tipo, das edificaces que poderéo ser:

“e comerciais (lojas e prédios)
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e residenciais (casas e prédios)

e industriais (galpdes)

e rurais (galpdes)

e cspeciais de uso privado (Shoppings, hiper mercados, agéncias bancarias e outras)

e especiais de uso publico (escolas, hospitais, reparti¢des puiblicas, universidades)

e temporarias (estandes, coberturas)

e outros (portuarias, ferroviarias, rodoviarias e aeroportuarias)”
Antes da contratacdo da inspecdo recomenda-se a visita técnica na edificacdo objeto da
Inspecdo Predial. Estas edificacbes podem ser, entéo, classificadas nos seguintes modelos, ou
classes: edificacdo normal (N), edificios com instalacdes e equipamentos basicos; e edificacdo

especial (E), edificios com instalacdes e equipamentos complexos e/ou automacdo, obras de

arte especiais e demais constru¢es com estruturas e fundacGes especiais.

O nivel de inspecdo sera definido de acordo com a tipologia e a complexidade da edificagéo,
definindo os seguintes tipos:

Nivel de Inspecdo N (normal): “inspec¢do por um ou mais especialistas, voltada principalmente

para edificagdes de modelo normal”

Nivel de Inspecdo E (especial) “inspecdo de equipe com dois ou mais especialistas, voltada
principalmente para edificagbes de classe especial, podendo em sua andlise conclusiva
recomendar servicos adicionais, tais como ensaios tecnoldgicos, auditorias, pericias e

consultorias.”

3.5 ANALISE DA DOCUMENTACAO PREDIAL

O conteudo da documentacdo disponivel devera ser analisado, verificando se hé
compatibilidade com as necessidades da edificacdo, para que sejam tomadas providéncias a sua

disponibilizagdo no acervo do condominio e eventuais inconformidades sejam corrigidas.

Na Inspecéo de Nivel Especial principalmente, recomenda-se, segundo Instituto de Engenharia

(2016, p. 81), a verificacdo prévia da documentacdo especifica, quando disponivel (convencédo
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condominial, manual de uso, operacdo e manutencéo etc.). Deste modo pode-se definir melhor

0 tipo e padrdo do edificio em estudo.

A tabela do Anexo A da NBR 14.037 (ABNT, 2011) relaciona a documentacéo ‘desejavel’ para
0 condominio, bem como as responsabilidades pelo fornecimento desses documentos, a
incumbéncia e a periodicidade para a sua atualizacdo. Esta tabela esta disponivel no Anexo B
do presente trabalho e pode se tornar uma espécie de lista de checagem para analise de
documentacdo do condominio. Esta lista de documentos devera ser ajustada em funcdo das

exigéncias locais de legislacédo vigente (municipal, estadual e federal).

Nesta etapa inicia-se o que Lichtenstein (1986) define como Levantamento de Subsidios, que
consiste na etapa basica para que se consiga diagnosticar os problemas patoldgicos, em que se

buscam informacdes para a compreensao dos problemas.

Mais especificamente, seria uma andlise de documentos formalizados, que conforme
Lichtenstein (1986), mostra-se necessaria quando ha insuficiéncia de confianca e amplitude nas
informacdes da anamnese do caso. No entanto, segundo recomendacGes de Gomide et al.
(2006), e Instituto de Engenharia (2016), deve-se proceder analise prévia da documentagéo, ou
seja, antes da vistoria. Mas isso ndo impede que a documentacdo seja revisada com maior

aprofundamento caso haja duvidas ap6s a inspe¢do do local.

3.6 PLANEJAMENTO DA INSPECAO EM CAMPO

Recomenda-se uma vistoria preliminar a edificacdo antes do fechamento de contrato. Em
seguida, a realizacdo de questionarios junto dos responsaveis por ela (proprietarios ou usuarios,
sindico, zelador, funcionarios, etc.) para que se obtenham informacoes relativas a: eventuais
modificacOes sofridas pelo prédio, benfeitorias, sua manutencao, a rotina predial, as principais
ndo conformidades percebidas; ou seja, apurar informacOes pertinentes a edificacdo para
realizar o planejamento antes da inspecéo in loco (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016;
GOMIDE et al., 2006). Gomide, Fagundes Neto, & Gullo (2009, p. 51) assim comentam:

“A obten¢ao de informes através de questionarios ¢ muito util ao inspetor, pois os

focos dos problemas costumam ser previamente evidenciados prontamente,
facilitando o trabalho de campo.

Questionarios podem ser direcionados, visando o esclarecimento de diversas questes,
tais como: modificagOes introduzidas, especialmente nas areas privativas que possam
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afetar as areas comuns (por exemplo: a supressdo de paredes em edificacdes
construidas em alvenaria estrutural); infiltracdes de fachadas (especialmente junto as
janelas); vazamento proveniente das prumadas das instalacBes hidraulicas (esgoto,
aguas pluviais ou agua fria); angariar informacdes quanto a expectativa dos usuarios,
especialmente em edificacfes mais antigas (mais de 30 anos), quanto aos aspectos
associados a modernizagdo. ”

Segundo Instituto de Engenharia (2016, p. 95), os seguintes procedimentos sao obrigatorios na
inspecéo predial:
A data e o roteiro da inspecdo de campo devem ser indicados no laudo. A inspecéao
deve abranger todas as areas comuns da edificacdo. Recomenda-se percorrer o edificio
do topo ao ultimo pavimento inferior, observando e anotando as avaliagdes técnicas

no checklist, bem como as patologias prediais e os nimeros dos registros fotograficos
dos aspectos relevantes, que vao ser anexados ao laudo.

Segundo Lichtenstein (1986, p. 9), quando a abrangéncia da vistoria for global recomenda-se
adotar uma metodologia que permita organizar o levantamento. O autor cita Melville e Gordon®
que define um sentido de caminhamento previamente estabelecido (horério ou anti-horério),
comecando pelo piso superior do edificio, em que cada cémodo ¢é visitado, repetindo o processo
a cada andar até chegar ao piso inferior. Conclui-se a inspecdo do interior e comeca-se a
examinar o exterior do edificio “[...] tomando cada elevagdao com a respectiva agua do telhado,
no mesmo sentido de caminhamento do exame interno”. Este ordenamento pode ser
previamente definido e, em func¢éo disso, pode-se ordenar o checklist de modo que as anotac6es
em campo e fotografias sigam a mesma sequéncia ldgica, facilitando assim o registro das

informagdes.

Ainda segundo Lichtenstein (1986), os subsidios coletados, muitas vezes, apds exame de toda
edificacdo poderdo ndo ser suficientes ao diagndstico. No entanto, aumentando abrangéncia do
levantamento as circunvizinhangas, no caso da existéncia de problemas similares
(possivelmente em estagios diferentes de evolugéo), talvez haja o entendimento do problema.
Muitas vezes sdo necessarios dados sobre a topografia, a vegetacéo, a posicdo do lencol freatico,

as caracteristicas do solo e assim por diante.

Todas estas etapas delimitam e comp&em o planejamento da vistoria, 0 que € imprescindivel ao

sucesso e organizacdo do levantamento de subsidios.

9 MELVILLE, I. A. e GORDON, I. A. The repair and maintenance of houses. London, The Estates Gazette, 1973
(LICHTENSTEIN, 1986)
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3.7 LISTA DE VERIFICACAO (CHECKLIST)

Segundo Saldanha (2012), deve ser aprovada no ato da contratagdo uma lista de verificacéo
descrevendo as areas objeto de inspecdo, se &reas comuns e/ou unidades autbnomas; uma

descricao dos sistemas construtuivos, instalacdes e equipamentos vistoriados.

A formulacao de uma lista de verificacdo (um roteiro de inspecdo por areas da edificacéo, ou
por sistemas, ou misto) é de suma importancia para a inspecao predial. Segundo IBAPE (2012),
o0 checklist devera abranger os topicos a serem vistoriados. Para isso descreve 0s itens minimos
que deverdo ser considerados durante a vistoria que, lembrando, devera ser sistémica,
abrangendo os trés pilares basicos: as condi¢bes construtivas (ou técnicas), as condi¢bes de
manutencdo e as condi¢des de uso. Os seguintes sistemas construtivos e seus elementos devem
ser inspecionados: estrutura, impermeabilizacdo, instalagdes hidraulicas e elétricas,
revestimentos externos em geral, esquadrias, revestimentos internos, elevadores, climatizacao,

exaustdo mecanica, ventilacdo, coberturas, telhados, combate a incéndio e SPDA.

Esta lista tera diferentes complexidades, de acordo com o nivel de inspecdo, com o tipo e
modelo da edificagéo estudada. Segundo Instituto de Engenharia (2016, p. 91):
“A listagem devera abranger os sistemas construtivos das areas comuns (externas e
internas), bem como dos equipamentos e instalaces visando determinar a condicdo

técnica tridimensional, com anotacdo dos padrdes de qualidade (I, M e S) [inferior,
médio, ou superior. Abordados no capitulo 3.9 do presente trabalho].

A listagem deve relacionar as patologias prediais (anomalias construtivas, falhas de
manutenc¢do e irregularidades de uso) com a indicagdo da numeracdo da ilustracéo
fotografica. ”

Para niveis de inspecdo 3 (trés), ou Especial, € importante que se apresentem, também, listagens
de verificagdo dos equipamentos eletromecanicos, tendo em vista a necessidade de contar com

profissionais de diferentes areas.

Cada edificacdo deve ter a sua listagem de verificagdo considerando suas peculiaridades e
sistemas construtivos. Recomendam-se listas de verificacdo independentes ou anexos para:

elétrica, elevadores, ar condicionado, seguranca contra incéndio etc.
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3.8 LEVANTAMENTO DE SUBSIDIOS

O levantamento de subsidios determina as diferentes ndo conformidades, designadas por
Lichtenstein como problemas patoldgicos, que segundo Gomide et al. (2006) e Instituto de

Engenharia (2016) podem ser classificadas como:

a) anomalias, quando relacionadas a técnica construtiva ou materiais de
construcao;

b) falhas, quando relacionadas a manutencéo;
c) irregularidades, quando relacionadas ao uso.

Sdo, portanto, patologias prediais configuradas pela queda (ou a possibilidade) no desempenho
dos sistemas construtivos e consequente impacto negativo na vida Util. Os elementos de
desempenho, segundo IBAPE (2012), sdo: a seguranca estrutural, dos usuarios e do meio
ambiente; funcionalidade e operacionalidade; a satide dos usuarios; o conforto térmico, acustico
e luminico; a acessibilidade, a durabilidade dos edificios e seus componentes, bem como, a vida
util, e demais definidos hoje nas normas da série ABNT NBR 15575.

Uma vez planejada a vistoria, pode-se iniciar a etapa designada por Lichtenstein (1986, p. 7)
como levantamento de subsidios, a qual pode ser subdividido nos seguintes passos que

precedem a formulagéo do diagndstico:

a) vistoria do local;

b) anamnese do caso, que pode ser subdividida em:
b.1) investigagdo com pessoas envolvidas com a construgao;
b.2) analise de documentos formalizados;

) exames complementares.

3.8.1 A vistoria do local

Conceitua-se, segundo Lichtenstein (1986, p. 8), a vistoria do local “[...] como o processo em
que o profissional se aproxima fisicamente do edificio, e em particular do defeito especifico, e
procura através de exame minucioso pesquisar 0 maior numero possivel de informagdes

adotando uma metodologia de registro adequada.
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Utilizando de seus sentidos e de determinados instrumentos especificos (que permitam ensaios
rapidos de campo neste primeiro passo), o técnico podera entender o fendmeno envolvido em
sua totalidade, dependendo do problema e de seus conhecimentos especificos, ou seja, poder-
se-a fazer o diagndstico apenas com o resultado do exame inicial em alguns casos
(LICHTENSTEIN, 1986, p. 5).

Alguns passos sdo muito importantes durante o levantamento de subsidios e, segundo o método
genérico de Lichtenstein (1986, p. 8-10), configuram o esqueleto basico para a vistoria do local,

ndo esquecendo é claro, da necessidade de adaptacao a individualidade de cada caso. S&o eles:

a) determinacéo da existéncia e da gravidade do problema patolégico;
b) definicdo da extensdo e alcance do exame;

c) caracterizagdo dos materiais e da manifestagdo patoldgica;

d) registro dos resultados.

3.8.2 A anamnese do caso

A anamnese da situacdo faz-se necessaria nos casos em que os subsidios obtidos durante a
vistoria ndo se mostrem suficientes para o diagnostico; deve-se, portanto, realizar os

levantamentos da histéria tanto do edificio como da manifestacédo patoldgica estudada.

Anamnese pode ser entendida como o levantamento da histéria evolutiva do problema desde as
primeiras manifestacGes (iniciais ou precursoras) ate o estagio encontrado no momento do
exame. Além das informagdes da evolucdo do problema patoldgico, sdo colhidas informacoes
sobre 0 que Lichtenstein denomina vida do edificio, ou seja, o desempenho apresentado ao
longo do tempo. Dependendo do problema, ainda, é necessario verificar as condigdes de
exposicdo que a edificacdo esteve submetida ao longo do tempo (LICHTENSTEIN, 1986, p.
11-13).

As fontes de informacdo, segundo o autor, séo basicamente duas:

a) investigacdo com pessoas envolvidas com a construcao;
b) analise de documentos formalizados.
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A investigagdo com pessoas envolvidas com a construgdo pode ser feita durante vistoria do
local em que diversas informacdes orais podem ser obtidas com 0s usuarios. Em muitos casos,
podem ser procurados vizinhos, proprietarios dos imoveis, incorporadores e construtores,

projetistas, fabricantes dos materiais etc.

As entrevistas com pessoas com diferentes envolvimentos com a construgdo e conhecimentos
técnicos, muitas vezes limitados, exigem paciéncia, clareza e habilidade do técnico. Além disso,
deve-se considerar que informacbes importantes podem, eventualmente, ser omitidas,
distorcidas ou exacerbadas, dependendo dos interesses pessoais de cada entrevistado. A
confirmacéo por meio de outras fontes, das informagdes significativas coletadas oralmente, é

recomendavel.

Entdo, se a simples inspecdo ndo for suficiente ao entendimento dos problemas deve-se fazer
analise de documentos formalizados, em que o projeto da edificacdo pode ser a principal fonte
de informac0es para subsidiar o diagnéstico. Sdo considerados como projeto, além das plantas
de concepcdo, todos 0s projetos executivos, o memorial descritivo, as especificacbes dos
materiais, 0s cadernos de encargos, 0s manuais de execucdo, 0s manuais de uso e manutencao
etc. Ou seja, todo material que pdde ser usado na construcdo pelo responséavel pela execucéo,
como também, todo material guia para o usuario operar a propriedade (LICHTENSTEIN,
1986).

3.8.3 Exames complementares

Ensaios complementares podem ser, ou ndo, necessarios, dependendo da seguranca do Inspetor
Predial para que se estabeleca o diagnostico de problemas especificos. Estes exames sao

raramente executados em inspecdes nivel 1 e 2, normalmente visuais (GOMIDE et al., 2006).

A vistoria do local é limitada pelos recursos dos sentidos humanos, os quais permitem uma
observagdo macroscopica do problema. Em indmeros casos a sintomatologia caracteristica
permite o diagndstico final de maneira imediata, em outros, entretanto, sdo necessarios exames

complementares em que a percepcao é aumentada (LICHTENSTEIN, 1986, p. 13).

Os dados obtidos na vistoria, ou na anamnese, direcionam a realizacdo de exames

complementares. Deve-se conhecer as potencialidades (poder de resolucdo) desses exames,
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bem como suas limitacBes antes de recomenda-los, considerando ainda que podem ocorrer

resultados positivos, negativos, ou falsos positivos.
Os exames complementares, segundo Lichtenstein (1986), podem ser divididos em:

a) analises e ensaios de laboratorio;
b) ensaios in loco.

As analises e ensaios em laboratorio sdo normalmente de caracterizacdo de amostras coletadas,
ou de avaliacdo de desempenho de componentes similares aos usados na obra. Por meio desses
exames pode-se determinar as propriedades relevantes do material que podem ser de natureza
fisica, quimica ou biologica.

Ensaios in-loco sdo caracterizados pela utilizacdo de equipamentos especificos, no local em
analise, através dos quais sdo avaliadas determinadas caracteristicas de partes da edificacdo. Se
diferenciam daqueles ensaios que podem ser realizados na vistoria inicial devido a maior
complexidade e a necessidade de equipamentos. Outra diferenca é a necessidade de muitos

exames serem realizados durante um periodo de tempo maior que o das vistorias.

Estes ensaios ndo podem de nenhuma forma substituir a inspecdo do local por técnico
capacitado, embora se mostrem indispensaveis em alguns casos. Deverdo sempre ser orientados
a partir da vistoria do local, visando objetivos especificos, uma vez que dispendiam custos e
tempo para sua realizacdo (LICHTENSTEIN, 1986, p. 14).
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3.9 AVALIACAO TECNICA TRIDIMENSIONAL

Segundo Gomide et al (2006) a avaliacdo das edificacdes deve abranger a condicdo construtiva,
ou técnica, a condi¢do de manutencao e a condigdo de uso, por abranger esses trés topicos que

resultam na qualidade predial o autor define o termo tridimensional.

3.9.2 Avaliacao da condicéo construtiva (técnica)

Consiste na anélise de anomalias construtivas e desempenhos dos produtos e sistemas, e,
segundo Gomide et al (2006, p. 28), raras edificacdes ndo apresentam anomalias endogenas,
sendo entdo “necessario seu apontamento no checklist, para o devido tratamento.” Vicios
ocultos podem ser detectados em inspecfes mais complexas, com a utilizacdo de ensaios
variados, sempre que diagnosticados deverdo ser registrados para que se recomendem oS

devidos reparos.

Segundo Instituto de Engenharia (2016, p. 88), a avaliacdo da condi¢do construtiva verifica a
incidéncia de manifestacdes patologicas mediante inspecdo e analise dos projetos e da execucdo
dos diferentes sistemas prediais seguindo os seguintes critérios:

a) o0s projetos devem ser analisados sob o enfoque espacial, das condicGes de
circulacdo e da ocupacdo por pessoas, cargas e veiculos;

b) aavaliacdo da execucdo se da pela qualidade aparente dos sistemas;

c) o desempenho deve ser analisado pelas condicGes de funcionamento e
habitabilidade.

Desta forma a condigé@o construtiva pode ser enquadrada nos seguintes padrdes: Inferior (I):
qualidade inferior & expectativa minima. Médio (M): qualidade regula com a expectativa

média, usual. Superior (S): qualidade supera a expectativa média.

Apbs a inspecdo, recomenda-se a Classificacio das Anomalias®® construtivas, em decorréncia
de sua origem, em: (IBAPE, 2012; INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016):

10 Anomalia. “Irregularidade, anormalidade, excegdo a regra” (ABNT, 1996)
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Anomalia Enddgena (AEN): proveniente da propria edificacdo, por deficiéncias do projeto,

dos materiais ou da execucao.

Anomalia Exogena (AEX): proveniente de fatores externos a edificacio, danos'! provocados

por terceiros.
Anomalia Natural (ANN): proveniente de a¢c0es da natureza.

Anomalia Funcional (ANF): proveniente da degradacdo de sistemas construtivos pelo

envelhecimento natural e, consequente, término da vida util.

Para atender a NBR 5.674 deve-se relacionar as anomalias construtivas no checklist de inspecao
predial de modo que se possa realizar o planejamento das atividades de manutencdo ou

substitucdes necessarias.

3.9.3 Avaliacéo da condicdo de manutencgéo

A verificacdo da manutencdo deverd contemplar os registros dos procedimentos, produtos e
periodicidade necessaria dos servi¢os de manutencdo. Com a andlise dos dados registrados em
checklists, ao longo do tempo, se podem alterar rotinas, incluir novos procedimentos e revisar

a periodicidade de inspecdo e manutencdo dos sistemas (GOMIDE et al., 2006, p. 39).

A avaliacdo da condicdo de manutencdo se da mediante analise dos servigos inspecionados com
foco no planejamento, gestdo e operacdo, os quais podem ser enquadrados, segundo Instituto
de Engenharia (2016), nos seguintes padrdes: Inferior (I), qualidade inferior a expectativa
minima; Médio (M), qualidade regula com a expectativa média, usual; Superior (S), qualidade

supera a expectativa media.

Os servigos de manutengédo deverdo ser inspecionados in loco, e seu planejamento deve ser

avaliado com a andlise do plano de manutencgdo, quando disponivel, verificando métodos de

11 Dano: “Ofensa ou diminuigdo do patrimdnio moral ou material de alguém, resultante de delito extracontratual
ou decorrente da instituicdo de serviddo. No Codigo de Defesa do Consumidor, sdo as conseqiiéncias dos vicios
e defeitos do produto ou servico.” (ABNT, 1996)

Dano: “irregularidade de origem exdgena, causado por vandalismo ou acidente” (INSTITUTO DE
ENGENHARIA, 2016)
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trabalho, cronograma e prazos planejados. A anélise da operacdo de manutencdo avalia as

técnicas utilizadas, os servicos executados, 0s prazos e a periodicidade das intervencdes.

Deve-se avaliar as falhas de manutencdo e relaciona-las no checklist de inspecédo, eventuais
contradicBes entre a pratica e o plano de manutencdo devem ser igualmente relacionadas,
procurando atender a ABNT NBR 5.674 e 0 plano de manutencio. As falhas de manutencéo!?

podem ser classificadas como:

Falha de Planejamento (FDP): “provenientes de falhas do plano ¢ programa (manuais) ”, para
Instituto de Engenharia (2016), e para IBAPE (2012) séo:
“Decorrentes de falhas de procedimentos e especifica¢fes inadequados do plano de
manutenc¢do, sem aderéncia a questdes técnicas, de uso, de operagdo, de exposi¢do
ambiental e, principalmente, de confiabilidade e disponibilidade das instalagdes,

consoante a estratégia de Manutengdo. Além dos aspectos de concepgdo do plano, ha
falhas relacionadas as periodicidades de execugdo.

Falha de Execucdo (FDE): “proveniente dos procedimentos ¢/ou insumos”, para Instituto de
Engenharia (2016), e para IBAPE (2012) é:
“Associada a manutencdo proveniente de falhas causadas pela execucdo inadequada

de procedimentos e atividades do plano de manutencéo, incluindo o uso inadequado
dos materiais.

Falha de Operacgdo (FDO): “proveniente da operagao, registro e controle”, para Instituto de
Engenharia (2016), e para IBAPE (2012) sé&o:

“Relativas aos procedimentos inadequados de registros, controles, rondas e demais
atividades pertinentes.

Falha de Gerenciamento (FDG): “causada pela logistica e/ou custos”, para Instituto de
Engenharia (2016), e para IBAPE (2012) séo:

“Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servigos de manutencao, bem como
da falta de acompanhamento de custos da mesma. ” (IBAPE, 2012)

Quando se trabalha no nivel de inspecdo Especial (E) recomenda-se, também, classificar as

falhas como corrigiveis ou incorrigiveis, conforme a possibilidade, ou ndo, de serem feitas

12 Falhas de manutengdo: “aquelas de planejamento, gestdo ou operagdo. ” (INSTITUTO DE ENGENHARIA,
2016)
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intervencdes corretivas pela propria equipe de manutencdo, ou seja, sem a contratacdo de

empresas especializadas ou profissionais externos.

3.9.4 Avaliacéo da condicao de uso

O uso da edificacdo deve ser analisado de modo a avaliar a seguranca, a sustentabilidade e
respeito ao meio ambiente. Devem ser verificados itens relativos a seguranca, seja ela
integridade estrutural aparente, ou de protecdo contra incéndio, seja com relacdo a riscos a
salde, a0 meio ambiente e ao patriménio. Outro item importante verificado é a condicéo de
habitabilidade e os confortos (higrotérmico, acustico, luminico, tatil, antropodindmico), além
da acessibilidade e qualidade do ar, entre outras condi¢6es (GOMIDE et al., 2006; INSTITUTO
DE ENGENHARIA, 2016).

Os padrdes sugeridos para a classificagdo da condicdo de uso sdo os seguintes: inferior (1)
qualidade inferior a expectativa minima; médio (M) qualidade regula com a expectativa média,
usual; superior (S) qualidade supera a expectativa média. A anotacdo das irregularidades de

uso deve constar no checklist em atendimento a ABNT NBR 5.674.

3.10 O DIAGNOSTICO DA SITUACAO

Segundo Lichtenstein (1986, p. 15), o diagnostico do problema patoldgico pode ser entendido
como a explicacdo cientifica dos fendbmenos e seu desenvolvimento em decorréncia das
condicdes de exposicao e sua interacdo com o edificio. O desempenho com o qual a edificagédo
cumpre suas funcGes depende diretamente da capacidade com que resiste a estas condigdes. O
problema patolégico ocorre quando as a¢des dos agentes agressivos superam a resisténcia do

edificio, ou de suas partes e geram o problema a partir desse quadro de causas, que podem ser:

a) causas eficientes (ou operantes) sao as principais, que provocam alteragdo no
nos componentes, ligadas a agentes fisicos, quimicos e bioldgicos;

b) causas coadjuvantes (ou predisponentes) sdo secundarias e estdo relacionadas
a situacdes como a idade do edificio, a manutencéo falha, a falta de limpeza entre
outras.
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Uma manifestacdo patoldgica pode ser evolutiva pelo seu agravamento ao longo do tempo, ou
quando atinge outros componentes gera manifestacdes secundarias, que por sua vez, podem
gerar manifestacbes de terceira ordem e assim por diante, enquanto ndo houver a correta
intervencdo. Portanto, é necessario alcangar o entendimento de todo o desenvolvimento do

problema patoldgico e ndo somente da situacdo instantanea da situacao.

A interpretacdo de cada subsidio levantado conduz a uma hipétese de avaliacdo da situacao,
que podem levar a procura de novos dados, ou a um diagndstico, o que demonstra que
levantamento e diagnostico estdo diretamente relacionados (LICHTENSTEIN, 1986, p. 16). A
respeito do levantamento e confirmacdao de hipoteses o autor cita:
“O processo de Diagnostico constitui a continua redugdo da incerteza inicial pelo
progressivo levantamento de dados. Esta progressiva reducdo da incerteza é
acompanhada por uma reducdo paralela do ndmero de possiveis, modelos (ou
hipoteses), até que se chegue a uma correlagdo satisfatoria entre o problema observado
e 0 modelo deste problema (o diagnostico). Neste estagio, a representacdo do
problema ndo pode mais ser enriquecida. Dentro desta visdo ampla do processo do
diagndstico a fase de levantamento de subsidios € interrompida quando o técnico

avalia que a investigacéo adicional tem pouca ou nenhuma probabilidade de alterar o
diagnostico ndo justificando seu custo. ”

Muitos casos simples de manifestacfes patologicas podem ser diagnosticados embasados em
esquemas de diagndstico em que, por meio dos quadros de sintomas, levantam-se causas,
origens, e a possibilidade de reparagdo do problema. Entretanto, nem todo problema pode ser
classificado tdo simplesmente pelo quadro de sintomas, uma vez que muitas manifestaces
ocorrem de forma combinada (causa ndo singular) e que muitas delas apresentam aspecto
semelhante, porém, com diferentes causas e isto exige estudo detalhado para cada caso
(LICHTENSTEIN, 1986, p. 17).

Existem casos em que se pode ter variados graus de certeza para formular o diagnostico, mesmo
que haja possibilidade de incorrecdo esta deve ser reduzida ao maximo durante o levantamento
de subsidios, formulando-se assim um diagnoéstico muito provavel para o caso. A partir das
informacdes sobre o processo de diagnostico, Lichtenstein propde o fluxograma que pode ser
visto no Anexo A, como um procedimento a ser seguido, para que a partir do levantamento de

subsidios se chegue a um diagndstico da situacao.
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3.11 CLASSIFICACAO QUANTO AO GRAU DE RISCO

Segundo a classificagdo do IBAPE (2012, p. 5), pode-se analisar quanto ao risco cada uma das
anomalias e falhas existentes na edificagdo vistoriada “[...] considerado o risco oferecido aos
usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio, dentro dos limites da inspegdo predial. ”. As
patologias prediais sdo, entdo, classificadas nos seguintes graus de risco (IBAPE, 2012;
INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016):

a) critico: risco de provocar danos contra a sadude e seguranga das pessoas e do
meio ambiente; perda excessiva de desempenho e funcionalidade causando
possiveis paralisacdes; aumento excessivo de custo de manutencdo e
recuperacdo; comprometimento sensivel de vida Util;

b) médio: risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da
edificacdo sem prejuizo a operacdo direta de sistemas, e deterioracdo precoce;

c) minimo: risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia
dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do
valor imobiliério.

3.12 ORDEM DAS PRIORIDADES DE INTERVENCAO

Para que se obtenha um parametro da qualidade predial, ndo basta o diagnostico das nao
conformidades e a classificagdo dos riscos, é necessario que se adote uma metodologia que
possibilite mensurar a importancia de cada anomalia construtiva, irregularidade de uso ou falha
de manutencdo. Para isso € sugerido que se aplique a metodologia GUT (gravidade, urgéncia
e tendéncia) para que se obtenham as prioridades em ordem l6gica decrescente (GOMIDE et
al., 2006; INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016).

Segundo Branco Filho (2008), é necessario adotar um sistema de critérios para fazer a
priorizacdo, de modo que as avarias mais graves sejam atendidas antes das menos graves.
Existem diferentes sistemas de priorizacdo para as atividades de manutencdo. Entre eles hd o
sistema matricial, que se destaca pela possibilidade de considerar diversos fatores, tais como, a
importancia do sistema; a graduacdo da acdo de manutencdo (corretiva, preventiva, preditiva,
entre outras); a consequéncia no caso de falha (risco as pessoas, a0 meio ambiente, ao

patrimonio etc.).
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Ainda segundo Branco Filho (2008), o sistema GUT é um sistema matricial para priorizar
tarefas, muito utilizado na area de qualidade. Para Gomide et al. (2006), esta metodologia
permite que se classifiquem as ndo conformidades, atribuindo para cada funcdo (gravidade,
urgéncia e tendéncia) diferentes pesos, conforme tabelas a seguir. As funcdes criticidade e os
pesos considerados podem ser os seguintes segundo Gomide et al. (2006, p. 52):

Tabela 1 — Pesos para avaliagdo das patologias prediais pela metodologia GUT.

GRAU GRAVIDADE PESO
Total Egirﬁiige vidas humanas, do meio ambiente ou do préprio 10
Alta Ferimentos em pessoas, danos ao meio ambiente ou ao edificio| 8
Média Desconfortos, deterioragcdo do meio ambiente ou do edificio 6
Baixa Pequenos incobmodos ou pequenos prejuizos financeiros 3
Nenhuma 1

GRAU URGENCIA PESO
Total Evento em ocorréncia 10
Alta Evento prestes a ocorrer 8
Média Evento prognosticado para breve 6
Baixa Evento prognosticado para adiante 3
Nenhuma | Evento imprevisto 1

GRAU TENDENCIA PESO
Total Evolucdo imediata 10
Alta Evolucdo em curto prazo 8
Média Evolucdo em médio prazo 6
Baixa Evolucdo em longo prazo 3
Nenhuma | N&o vai evoluir 1

(fonte: GOMIDE et al., 2006, p. 52-53)

A analise da prioridade, ap0s atribuidos os pesos ou notas para cada tarefa, pode ser feita de
diferentes maneiras, pela soma das notas, pelo produto das notas, ou ainda, por suas médias,
gue podem ser aritméticas ou ponderadas. Existe ainda a possibilidade de elevar cada nota ao
quadrado antes da operacdo. Essas diferentes operacdes definem diferentes faixas de valores e
diferencas maiores ou menores entre estes para ordenar as prioridades (BRANCO FILHO,
2008).
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Gomide et al. (2006) sugerem que seja adotado o produto dos pesos para indicar a pontuagao
para cada item, determinando uma maior prioridade quanto maior for esse produto. Ha casos
em que diferentes ndo conformidades tém igual pontuacao e para isso sugerem-se que outros
fatores, como a complexidade dos reparos, sejam considerados para se definir estas prioridades.
Segundo Branco Filho (2008), pode se considerar a importancia funcional do equipamento ou

sistema para auxiliar na deciséo da prioridade.

A metodologia GUT de avaliacdo das prioridades indica que quanto menor a pontuacao geral
da edificacdo, melhor € a sua condicdo de seguranca. Com a inspecéao perioddica e comparacao
desses resultados ao longo do tempo, pode-se determinar a evolugdo dos niveis de seguranca

na edificacdo, seja melhora, ou nao.

A Priorizacdo estd diretamente relacionada com o Plano de Manutencdo Predial conforme
salienta Instituto de Engenharia (2016, p. 96):
“A priorizacdo das providéncias reparadoras ou de adequacdo, a serem consignadas
no Laudo de Inspecdo Predial, favorece a formulagdo ou aprimoramento do Plano de
Manuten¢do, em atendimento as exigéncias da NBR 5674 da ABNT. Tal medida

possibilita o planejamento do provisionamento de verbas para as atividades de
manutenc¢do, aos gestores das edificagdes. ”

Portanto, quanto melhor elaborada a priorizacdo, mais efetivo sera o plano de manutencéo.

Abordando os problemas mais graves antes dos menos graves.

3.13 CLASSIFICACAO GERAL DA QUALIDADE PREDIAL

Para a classificacdo geral da qualidade predial devem-se analisar os resultados do checklist nas
diversas inspecdes do ponto de vista da analise tridimensional. Com a indicagdo dos percentuais
dos itens dos padrbes de qualidade apurados podem se gerar graficos da distribuicdo desses

padroées (I, M e S) conforme o exemplo na figura 2.
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Figura 2 — Comparacdo das ndo conformidades em inspecdo (a) grafico para uma
inspecdo. (b) comparacédo das inspecdes sucessivas em grafico Unico.
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(fonte: INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016, p. 100-101)

A comparacdo das inspecOes realizadas pode ser importante para determinar a evolucdo da
qualidade predial como passar do tempo, na figura 2.b é apresentada uma opcdo para a
visualizacdo dessa evolucdo (que pode ser crescente, estacionaria ou decrescente) por meio de

um grafico.

3.14 RECOMENDACOES TECNICAS

Segundo Instituto de Engenharia (2016, p. 102), as recomendacfes técnicas para intervencao
nas anomalias construtivas devem ser pertinentes ao nivel de inspecéo e ao escopo contratado.
O principal objetivo é orientar o planejamento da manutengdo. Sempre que o prédio estiver em
garantia, 0s servicos que requerem assisténcia técnica pela construtora, ou empresa responsavel,

devem ser descritos quando aplicavel.

Para niveis de inspe¢do normal (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016) ou um (IBAPE,
2012), ndo se recomenda detalhamento das solucdes, realizacdo de projetos, ou alternativas de

intervencdo, uma vez que excedem o escopo desse nivel.

Para os niveis Especial, dois ou trés, quando a equipe for multidisciplinar, ou quando o escopo
for de diagndstico aprofundado, auditorias, com exames complementares, é recomendado a
indicacdo de normas técnicas e demais documentos técnicos, incluindo-os anexos ao laudo
(INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016).
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3.15 RECOMENDACOES ADMINISTRATIVAS, DE SUSTENTABILIDADE
E DE RESPONSABILIDADE SOCIAL

Caso sejam analisadas patologias prediais, incluindo de manutengdo e uso, que possam ser
melhoradas ou implementadas do ponto de vista administrativo, de sustentabilidade e de
responsabilidade social. A esse exemplo consta a possibilidade economia de agua, energia
elétrica, acessibilidade entre outras praticas que valorizem a vida ou gerem beneficios aos
usuarios e ao meio ambiente (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016).

3.16 RESPONSABILIDADE PROFISSIONAL

A responsabilidade profissional é limitada, conforme cita Instituto de Engenharia (2016, p.
102), que além do destacado por IBAPE (2012, p. 16), no excerto abaixo, exime-se 0

profissional por problemas ocultos, ou cuja manifestacdo nao esta aparente:

Os profissionais sdo responsaveis, Unica e exclusivamente, pelo escopo e pelo nivel
de inspecdo contratada. Exime-se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou
profissional, quando as observacfes e orientacBes existentes no Laudo de Inspe¢édo
Predial ndo forem implementadas pelo proprietario ou responsavel legal da edificacéo,
bem como por qualquer anomalia e falha decorrente de deficiéncias de: projeto,
execucdo, especificacdo de materiais, e/ou deficiéncia de manutencdo, bem como
qualquer outra alheia ao trabalho de inspe¢do procedido. Exime-se de qualquer
responsabilidade técnica a empresa ou profissional, sobre a analise de elementos,
componentes, subsistemas e locais onde nédo foi possivel executar a Inspecéao Predial.
Deve-se explicitar a redagdo especifica desses impedimentos no laudo.

O profissional deve destacar a necessidade de implementacdo das recomendacdes do laudo,
deve também prever a data para a proxima inspecao dentro dos requisitos legais e das aparentes

necessidades da edificagéo.

3.17 TOPICOS ESSENCIAIS DO LAUDO

Informagdes gerais como a identificacdo do solicitante, descricdo do local e objeto
inspecionado, data das diligéncias, identificacdo do profissional s&o essenciais no laudo. Os
seguintes itens deverao ser também descritos (IBAPE, 2012; INSTITUTO DE ENGENHARIA,
2016):

a) classificacdo do tipo e modelo da edificagéo;

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017



f)
9)
h)
i)
)
K)

1)

63

determinacdo do nivel de inspec¢&o;
anélise documental;
planejamento de coleta de informagdes;

obtencdo de informacdes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e gestores
das edificacoes;

listagem de verificacdo;

inspecéo de campo;

avaliacdo da condicdo construtiva (check-list);
avaliacdo da condicdo de manutencéo (check-list);
avaliacdo da condicdo de uso (check-list);

classificagdo das anomalias e falhas e irregularidades constatadas, e das ndo
conformidades com a documentagdo examinada;

nota técnica da seguranca (grau de risco);

m) ordem das prioridades;

n)
0)

p)

recomendacdes técnicas;

recomendacdes administrativas, de sustentabilidade e de responsabilidade
social;

recomendacdo do prazo para nova inspecdo predial;
responsabilidades do profissional;
data do laudo;

assinatura dos profissionais responsaveis com numero do CREA/CAU e
namero do IBAPE caso associado;

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).
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4 ESTUDO DE CASO: LAUDO TECNICO DE INSPECAO PREDIAL

O presente Laudo Técnico de Inspecdo Predial foi realizado em atendimento ao disposto na
Norma de Inspecdo Predial do IBAPE (2012), nas Diretrizes Técnicas de Engenharia
Diagnostica em EdificacBes do Instituto de Engenharia (2016) e na norma NBR 5674 (ABNT,
2012); considera, também, o Decreto n° 18.574, de 24 de fevereiro de 2014, que regulamenta o
artigo décimo da Lei Complementar n° 284, Cédigo de Edificacdes de Porto Alegre (2001), e
dispde sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas na manutencdo e conservagao

das edificacdes.

Este trabalho analisa ndo conformidades encontradas na edificacdo objeto do estudo de caso,
de modo que se possa diagnosticar as principais anomalias construtivas, falhas de manutencéo
e irregularidades de uso, com o objetivo de classifica-las quanto as prioridades para intervencao
e aos riscos que apresentam, bem como, avaliar a qualidade geral do prédio, de modo que as

decisdes futuras de intervencdo sejam ordenadas por critérios técnicos.

4.1 METODOLOGIA DE PESQUISA

Apbs arevisao bibliografica em livros, normas, recomendac@es técnicas e trabalhos académicos
sobre os conceitos de inspecéo e diagnostico de edificacdes iniciou- se 0 estudo de caso fazendo

uma revisdo de documentos e historico da edificagéo.

Antes da realizacdo de um levantamento sistematico de danos algumas etapas tiveram de ser
cumpridas para que a situacdo do prédio fosse compreendida. Para a aquisi¢do de subsidios
foram pesquisadas informacgdes formalizadas junto a Prefeitura, que forneceu documentos,
plantas baixas e croquis de fachada da ampliacéo do edificio da década de 1950, os quais foram
redesenhados em software CAD para serem posteriormente levados a campo e apoiar a

inspecéo.

O conhecimento da historia, da gestdo e da manutencéo é essencial para o diagnostico da

edificacdo como um todo. Tratando-se de uma construcao antiga no bairro denominado Centro
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Historico (Porto Alegre/RS), achou-se interessante fazer um panorama histérico da edificacdo
e uma pesquisa sobre a construcdo e seu projetista. Foram pesquisados tanto documentos
formalizados, quanto em conversas informais com antigos moradores, proprietarios e vizinhos,
uma vez que a documentacdo para esta edificacdo é bastante limitada, o que é comum em

edificacOes antigas.

Juntamente dessas conversas foi realizada uma vistoria preliminar, para entendimento do estado
de conservacdo do prédio e feitos alguns registros para apoiar as etapas seguintes. Apos a
andlise das informacgdes coletadas nessas etapas foi feito o planejamento de um roteiro de
investigagdo, o qual gerou dois documentos, um roteiro de entrevistas e um formulério para

registro do levantamento em campo.

Durante a realizacdo de entrevistas levantaram-se informacgdes com alguns proprietarios e
moradores dos quais puderam-se obter melhores orientagdes para a investigagéo, considerando
0s problemas sob a sua perspectiva, além de outras informacdes, tais como, a caracterizacdo da

gestdo da manutencdo no prédio e dados sobre obras ja realizadas.

O levantamento sistematico de danos, no qual se realizou levantamento fotografico de
manifestacOes aparentes permitiu, a classificagdo de tipologias dessas manifestacfes e a
definicdo de suas causas provaveis, ou seja, o diagnostico da edificagdo.

Por fim realizou-se a analise dos resultados do estudo de caso, que permitiram que fossem
determinados 0s riscos aos usuarios, a sociedade e ao patrimonio oferecidos pelas anomalias,
falhas e irregularidades encontradas. Definidos esses riscos utilizou-se o método de priorizacdo
(GUT) para determinar a ordem de gravidade para as ndo conformidades encontradas.

4.2 CONSIDERACOES INICIAIS

As informagdes descritas neste estudo de caso foram obtidas em vistorias no local, em anélise
documental e em entrevistas com pessoas relacionadas a edificacao, para assim serem definidos
o histérico do prédio inspecionado, as técnicas construtivas e materiais empregados, bem como

a caracterizacdo dos servicos de conservacao.
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4.2.1 ldentificagdo do imovel

A edificacdo em anélise localiza-se na Rua Coronel Fernando Machado, n°. 823, entre a Av.
Borges de Medeiros e a Rua Espirito Santo, bairro Centro Histérico, Porto Alegre/RS

(figura 3).

Figura 3— Planta de situag&o evidenciando a edificacdo estudada.

// R. Cel. Fernando Machado /
823

Av. Borges de Medeiros

R. Demétrio Ribeiro

(fonte: elaborado pelo autor)

O terreno mede®® 10,12m de frente na rua Coronel Fernando Machado, com profundidade de

53,44m, totalizando uma area de 540mz2. A area construida do edificio é de 583m2 em 5 (cinco)

pavimentos conforme habite-se®*.

4.2.2 Documentacao e informacao

Um problema enfrentado foi a falta de organizacdo da documentagdo do prédio, uma vez que
ndo ha condominio constituido. Ndo h4, portanto, convencdo de condominio, assembleias

13 Registro de imdveis da 22 zona, Porto Alegre/RS (matricula 80.981)
14 Carta de habite-se consultada no expediente Gnico n° 001.015994.66.0 e n° 001.43948.64.2 da PMPA
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regulares; manual (ou plano) de uso, operacdo e manutencdo, registros dos servigos de

manutencdo, nem ha pessoa ou empresa responsavel por gerenciar a manutencéo da edificacéo.

Os documentos técnicos disponibilizados por proprietarios e pela Prefeitura de Porto Alegre

para anélise e consulta foram os seguintes:

a) projeto original de Eduardo Pufal — Plantas Baixas Arquitetdnicas dos
Pavimentos 1 a 3, Elevacdo Fachada principal (acervo de Carlos Bernd);

b) projeto béasico hidrossanitario — Rede de Esgoto dos Pavimentos 1 a 3 (acervo
de Carlos Bernd);

c) projeto de ampliacdo — Plantas Baixas dos Pavimentos 4 e 5, Elevacao
Fachada Principal, Estrutural do Pavimentos 4 e 5 de Eduardo Pufal. (Processo
14.497/53, Expediente Gnico n° 001.015994.66.0 e n° 001.43948.64.2 da
PMPA);

d) matricula de uma unidade autdbnoma, (Registro de imoveis da 22 zona, Porto
Alegre/RS (matricula 80.981);

e) laudo de avaliacdo de imdvel, realizado pelo Engenheiro Civil Eduardo de
Cerqueira Coda em janeiro 1991 (acervo de Carlos Bernd).

Né&o foram encontrados documentos que explicassem 0s servicos de conservagdo e manutengao
realizados, seu planejamento entre outras informagdes. Para essa caracterizagdo foram feitos

levantamentos de informag6es verbais com moradores e proprietéarios, por meio de:

a) entrevistas com proprietarios e demais pessoas que conhecam a historia ou a
construcdo do prédio, parte do processo de anamnese, visando entender
particularidades do prédio para auxilio no diagndstico;

b) questionérios padronizados, desenvolvidos para este trabalho, aplicados como
entrevistas semiestruturadas, onde se verificam as demandas e o conhecimento
da manutencéo do prédio pelos usuarios.

Em consulta a EPAHC, ndo foram encontrados registros de tombamento, ou da inclusdo em
inventario municipal para esta edificacdo, apesar de outras construgdes projetadas por Eduardo
Pufal, tanto em Porto Alegre como em Pelotas, terem sido tombadas.

Sobre o projetista sdo encontradas algumas informacdes biograficas e sobre seus projetos.
Segundo Weimer® (2004, apud MATTAR 2010, p. 224): “Eduardo Pufal nasceu em 1899 em

Porto Alegre e era filho do construtor Jacob Pufal e irm&o de Jodo Luiz. Intitulava-se projetista-

1S WEIMER, Giinter. Origem e evolucéo das cidades rio-grandenses. Porto Alegre: Livraria do Arquiteto, 2004.
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construtor. Projetou para 0 irmao sete prédios, entre os quais o cinema Orfeu (1922) [...]”. O

prédio estudado nédo esta entre os sete citados.

O projeto enquadra-se numa transi¢cdo do periodo colonial e eclético para uma arquitetura
moderna em que inimeros detalhes estéticos nas aberturas e platibandas foram substituidos por
superficies cegas (SCHLEE, 2003).

Na figura 4, é apresentada a fachada do edificio nos anos de 1991 e 2017. Com a comparacéo
percebe-se que houve mudancas ao longo tempo na fachada do prédio, a descaracterizacao de
detalhes arquitet6nicos, a alteracdo de janelas, o fechamento de areas abertas, instalagdes de ar
condicionado sem critério, entre outras modificacGes. Isso descaracteriza a edificacdo, sua
arquitetura, o que € um dano ao patrimonio historico e cultural para uma edificacao que € tipica

do periodo no qual fora construida.

Figura 4 — Fachada principal (a) fotografia em 1991; (b) fotografia em 2017.

(fontes: (a) laudo técnico do Eng. Eduardo Cerqueira Coda, 1991; (b) elaborado pelo autor)
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4.2.3 Diligéncias

Vistorias preliminares foram realizadas nos dias 03 e 14 de novembro de 2016. Nela foram
verificadas ndo conformidades, mas ainda sem um roteiro planejado, durante essa vistoria foram
também realizadas entrevistas com alguns usuarios para compreender particularidades do
prédio. Foi determinada a necessidade de um levantamento sistematico de danos a ser realizado
apos estudo da documentacdo disponibilizada por proprietarios e pelo arquivo puablico
municipal da SMOV e do desenvolvimento de uma lista de verificacdo que considera a opiniao
dos usuérios sobre os problemas.

Questionarios foram aplicados em moradores e proprietarios, entre os dias 15 e 19 de abril de
2017, o objetivo desses questionarios é desenvolver a lista de verificacdo para o levantamento
sistematico de danos considerando suas demandas, além disso foram obtidos dados sobre o uso
e a manutencéo da edificacao

O levantamento sistematico de danos realizado entre os dias 19 e 23 de abril de 2017,
seguindo a lista de verificacdo, considerando as limitacGes para execucdo de exames

complementares, para trabalho em altura, ou, outros riscos para o inspetor predial.

4.2.4 Projeto e técnicas construtivas

O prédio foi construido em trés etapas®. A primeira, com pouca informagcéo formalizada, era a
antiga casa, datada na fachada de 1890, de um pavimento com por&o. A técnica construtiva era
de alvenaria autoportante de tijolos macicos. A segunda etapa foi a demoligdo das divisorias
internas da antiga casa para a construgdo de um edificio de trés pavimentos de acordo com o
projeto de Eduardo Pufal'’ datado de 1939. Houve um pequeno aumento na projecdo em planta
em relacdo a antiga casa, com a adi¢do de pecas nos fundos, a distribui¢éo de pecas foi mantida

de maneira similar, o que foi representado na figura 5.

16 Informac4o oral e documental fruto da anamnese com Carlos Bernd, herdeiro do incorporador do imével, Adolfo
Bernd Junior.

17 Projeto original de: Eduardo Pufal. Planta de um prédio de trés moradias a construir na Cel. Fernando Machado
n°® 823, propriedade do Dr. Adolfo Bernd.
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Foi feita, nesta segunda etapa, a escavacdo no porédo para receber fundagoes do tipo sapata que
sustentam a estrutura de concreto armado (pilares, vigas e lajes), e para possibilitar a ocupacao
do pordo como um apartamento designado, a partir de entdo, como subsolo ou primeiro
pavimento, além dos dois apartamentos acima dele (segundo e terceiro pavimento). As paredes
de 60cm, de alvenaria de tijolos macicos, das fachadas da antiga casa foram mantidas no subsolo
e primeiro pavimento. Os revestimentos sdo de argamassa em duas camadas, emboco e reboco,
no qual é percebida a presenca do mineral micaxisto. Posteriormente foi feito acabamento com

pintura.

Em uma terceira etapa, fora construido mais um apartamento duplex que compreende o quarto
e quinto pavimento, cujo projeto de ampliacdo data de 1949, desenvolvido pelo mesmo
projetista da etapa anterior. Esta fase possui mais documentacao que as primeiras, com projetos
disponiveis para consulta na prefeitura. Inclusive, foram encontrados com um proprietéario
contratos e notas de servigos por empreitadas. A técnica construtiva nessa etapa é similar a da
anterior. Na figura 5 é mostrada a evolucdo dessa construcdo com leiautes de fachada e

alteracdes em planta baixa.

Posteriormente, houve o desmembramento desse apartamento duplex em quatro apartamentos,
no entanto ndo foram encontrados projetos, ou registros da obra, ou de sua regularizagdo. Com
alguns proprietarios, verificou-se que as paredes de vedacdo interna para essas divisdes foram
feitas em alvenaria de blocos de concreto celular cobertas com revestimento de argamassa e

pintura.
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Figura 5 — Representacdo esquematica da evolucdo da construcéao
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(fonte: elaborado pelo autor baseado na documentacdo e entrevistas)

4.3 ANALISE DOS QUESTIONARIOS DE APOIO A INSPECAO PREDIAL

O questionario foi formulado de modo a contribuir na inspegdo com a opinido dos moradores,
cuja residéncia no predio era superior a dois anos (tempo considerado como minimo para a
percepcdao dos problemas no prédio), e dos proprietarios (residentes ou ndo). N&o houve
identificacdo dos entrevistados, 0 que preserva a liberdade para expressarem suas opinides. A
aplicacdo se deu como uma entrevista semiestruturada'®, na qual o conjunto de perguntas s&o

um guia, uma lista de topicos essenciais, e 0s entrevistados tém liberdade nas respostas.

18 A entrevista semi-estruturada é conhecida como semidiretiva ou semi-aberta. Nela sdo realizadas perguntas
basicas para o tema investigado, complementadas conforme as circunstancias da entrevista. Este tipo de
entrevista permite que surjam informagdes adicionais, uma vez que as respostas ndo estdo condicionadas a
alternativas padrdo. (MANZINI, 2004)
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Os questionarios apresentados no Apéndice A, foram respondidos por 3 (trés) pessoas, que
representam trés diferentes grupos: proprietario-morador, proprietario-externo (ndo morador),

morador (locatario). As respostas, ora, convergiram, ora, divergiram.

Na parte inicial da entrevista procurava-se caracterizar os servigos rotineiros e eventuais de
manutencdo das areas comuns, bem como sua gestdo. Evidencia-se a percep¢do unanime de
que ndo ha empresas ou funcionarios contratados para estes servicos, € que mesmo uma troca
de lampadas pode ser problema, uma vez estas ja foram furtadas ap6s terem sido repostas por

moradores.

No que diz respeito a limpeza de areas coletivas, os servicos ndo foram considerados
satisfatorios pelos usuarios. O gerenciamento é similar ao de uma autogestao, onde cada usuario
se responsabiliza por partes que usa, intervindo de forma esporadica. Além disso, usuarios
relataram que eles préprios executarem outros servigos eventuais e rotineiros, tais como

pequenos reparos hidraulicos e a poda de arvores na calcada.

Pretendia-se, ainda, verificar problemas relacionados a pragas urbanas, que afetam a saude, a
habitabilidade e o conforto dos usuarios. Somente um usuario relatou ter havido imunizacéao
nos telhados, mas ndo soube especificar o prop6sito. Nas demais areas ndo houve relatos desses

Servigos.

Questionando sobre a ocorréncia de manutengdes mais intensivas nas areas e sistemas comuns,
usuarios com maior vivéncia recordaram diversos servicos e relataram algumas dificuldades,

enquanto usuarios recentes ndo tinham informacao.

Algumas melhorias foram executadas, nas quais houve divisdo de despesas algumas vezes,
enquanto em outras um Unico proprietario arcou com os custos. Os servi¢os relatados foram: a
substituicdo do portdo das garagens; a substituicdo de calhas; o dreno subterrdneo ao longo do
corredor das garagens; a pavimentacdo asfaltica do patio; a caixa de infiltracdo das aguas

pluviais nos fundos do terreno; a cal¢ada substituida por pedras de basalto e sua reforma.

Quanto a prioridades de intervencao na opinido dos usuarios, para cada entrevistado foi adotada
uma pontuacado de 12 (doze) para a primeira prioridade até zero para as ultimas, ou ndo citadas.
A soma de pontos define qual item é visto como sendo de maior prioridade na opinido dos

usuarios, a ordem esta relacionada na tabela 2.
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Tabela 2 — Prioridade de intervencdo segundo opinido dos usuarios, por sistemas ou

instalacdes.
Proprietdrio Morador Proprietdrio
morador locatario nao morador
SISTEMA (Apéndice A.1) (Apéndice A.2) (Apéndice A.3) SOMA

1 Revestimento de argamassa 9 12 11 32
2 pintura 8 12 11 31
3 Instalagdes elétricas 10 10 10 30
4 Hidraulica, esgoto 12 10 0 22
5 Fechaduras 0 0 12 12
6 Portdes 0 0 12 12
7 Esquadrias 0 11 0 11
8 Prevencado de incéndio 11 0 0 11
9 Telhado 0 9 0 9
10 Calhas 0 9 0 9
11 Garagem 0 0 9 9
12 Calgada 7 0 0 7
13 Pisos 0 0 0 0

PONTUACAO = 13 - Prioridade.

(fonte: elaborado pelo autor.)

Todos os itens citados pelos entrevistados foram considerados no checklist, a excecéo das areas

particulares e do telhado, ndo considerado seguro para inspegéao.

H& uma convergéncia na opinido dos entrevistados quanto a existéncia de problemas do prédio
e uma nocdo da gravidade que representam. No entanto, ndo encontram maneiras de resolvé-
los com o sistema atual de gestdo. Isso aponta que é necessario mudar este sistema de gestdo

deficiente, que repercute diretamente na condicéo de conservacéao.

Em andlise global os entrevistados consideraram de ruim a pessima a conservagdo do prédio.

Todos consideram a administragdo do condominio como INEXISTENTE.

Diferentes situacGes de alerta para possiveis riscos foram relatadas e, durante a inspecéo,
analisadas. Entre os relatos mais preocupantes, a queda de materiais nos patios, tanto aguas
servidas, como fragmentos do revestimento de argamassa, que podem ser associados a riscos
criticos envolvendo ferimentos, ou risco a saude. Da mesma forma critica, as quedas de
disjuntor que podem indicar subdimensionamento ou desequilibrio de fases, envolvendo risco
de incéndio, cuja propagacdo dificilmente seria contida em decorréncia da auséncia de

instalacOes de prevencdo e combate. Existem outras situacdes, como a entrada de agua nos
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corredores pelas janelas quebradas, que envolvem riscos de queda das pessoas e de danos ao

patrimonio.

4.4 O NIVEL DE INSPECAO ADOTADO

A inspecdo realizada € classificada como Inspecdo de Nivel 1 pela classificacdo de IBAPE
(2012), ou ainda como de Nivel Normal pela classificacdo proposta pelo Instituto de Engenharia
(2016), uma vez que nao ha planos de manutencdo, nem equipamentos de automacao no

edificio, sendo este residencial, portanto, de tipologia normal.

Para este nivel é feita a andlise expedita dos fatos e sistemas construtivos vistoriados
identificando ndo conformidades aparentes. Recomendacges técnicas de intervencdo ndo séo
obrigatdrias para este nivel de inspecdo, porém serdo dadas informacges técnicas basicas para

auxiliar os servicos futuros, ou, para informar a necessidade de investigac6es aprofundadas.

4.5 ROTEIRO E LIMITACOES DA INSPECAO PREDIAL

Foram analisadas ndo conformidades em &reas comuns da edificacdo, logo ndo foram
inspecionadas unidades auténomas. O telhado da edificacdo ndo apresenta condigdes

satisfatdrias de seguranca para a inspecdo e também nédo foi analisado.

O sentido de caminhamento durante a vistoria foi definido como: analise das areas comuns
internas em sentido descendente, do Ultimo para o primeiro pavimento; em seguida, analise das

fachadas: principal (norte), oeste, sul e leste.

N&o houve permissdo do sindico do prédio vizinho para acesso e circulagdo, o que poderia
melhorar a aquisicao de dados, no entanto, um morador permitiu a circulagdo limitada (até onde
se disp6s a acompanhar) e permitiu alguns registros fotograficos feitos por janelas do

apartamento e do corredor, desde que areas internas daquele edificio ndo fossem mostradas.
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4.6 LISTA DE VERIFICACAO

Esta lista foi desenvolvida com base na vistoria preliminar, nas opinides dos usuarios e na

documentac&o consultada. Conforme delimitacdes a abrangéncia é de Areas Comuns,.
Obijetos vistoriados:

g) circulacdo interna: corredores, escadarias e centro de medicéo;
h) circulacdo externa: patios coletivos, passarelas e calcada;
i) fachadas.

Sistemas construtivos analisados, inspegao visual:

j) estrutura: pilares, vigas, lajes, marquises;

k) vedacdo: alvenarias de tijolos e de blocos;

I) esquadrias: portas, janelas, portdes, grades;

m) revestimentos: pisos, forros, revestimento de argamassa, pedras, pintura;

n) fachadas: revestimento de argamassa, pintura detalhes construtivos: requadros,
peitoris, rufos, etc.

InstalagGes analisadas, inspegéo visual:

0) elétricas: centro de medicdo, eletrodutos, fiacdo aparente, pontos de luz,
interruptores e tomadas;

p) hidraulicas: tubulacGes aparentes, ralos e drenagem.

4.7 INSPECAO IN LOCO

Em um primeiro momento se fez uma vistoria preliminar para inspecionar visualmente e
registrar, por fotografias, fachadas e elementos externos ao prédio. Verificou-se a necessidade
de levantamento de danos detalhado (marcacdo em planta e elevagéo associado ao registro
fotografico e anotacdo de informacGes) tendo em vista a existéncia de diversos problemas
patoldgicos espalhados em estruturas de concreto armado, em revestimentos de argamassa e em
sistemas hidraulicos aparentes, que em um primeiro momento aparentam ser 0s problemas mais
graves nessa edificacdo. Além disso, hd o acimulo de sujidade e degradacao nos sistemas de
pintura.
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Para a inspecdo detalhada foi desenvolvida uma lista de verificacdo apds a analise da
documentacao encontrada e a realizacdo de entrevistas com alguns proprietarios e moradores.
As diferentes manifestacdes patoldgicas puderam, entdo, ser levantadas com marcacdo em

planta ou elevacéo e registradas por fotografias e anotagdes em campo.

Durante a inspecdo foram tiradas mais de quinhentas fotos para as diferentes manifestacdes
patoldgicas que sofreram uma classificacdo (taxionomia) antes de serem apresentadas no estudo
de caso. Os problemas encontrados foram divididos em trés grandes grupos: areas internas,

instalagdes elétricas e areas externas. As seguintes listas de classificacdo foram entdo geradas.
AREAS INTERNAS:

a) fissuras e manchamento de umidade em forro de estuque;
b) degradacéo do sistema de pintura;
c) lascamento em forros e quinas por impacto;

d) fissuras causadas por movimentacGes higrotérmicas entre alvenarias de tijolos
e de blocos de concreto celular;

e) eflorescéncia em requadro por umidade de infiltracéo;

f) vidros quebrados nas areas comuns; deterioracdo de esquadria de madeira
devido ao ataque de pragas.

INSTALACOES ELETRICAS

g) deposito de matérias no Centro de Medicao;
h) fiacdo sem protecdo mecénica no centro de medigéo;
i) excesso de emendas em condutores no centro de medicéo;
J) auséncia de tampas em caixas de passagens;
K) quadros de distribuicdo dos apartamentos em areas coletivas;
I) auséncia de iluminagédo por lampadas queimadas ou faltantes;
m) circuitos de telefonia passando em eletroduto comum as instalagdes elétricas;
n) bitola de condutores insuficiente para as demandas;
0) eletrodutos de embutir usados aparentes;
AREAS EXTERNAS:

p) corrosdo em esquadrias e gradis de aco;
g) desplacamento do concreto pela corrosdo de armaduras;
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4.7.1 Fissuras e manchamento de umidade em forro de estuque

IDENTIFICACAO

O forro do quinto pavimento apresenta fissuras formando reticulados retangulares apresentadas
na figura 6. O estuque e feito de argamassa e tela metalica, sendo esta fixada em estrutura

reticulada de madeira.

Figura 6 — Fissuras em forro de estuque (a) Vista geral da manifestagdo; (b)
situacéo; (c) fotografia de mintcias; (d) localizagdo das fissuras na planta de forro.
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(fonte: elaborado pelo autor)
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SINTOMAS OBSERVADOS

Em inspecdo visual verificou-se que o corpo do forro apresenta fissuras nos alinhamentos da
sustentacdo (estrutura de madeira) e que a abertura das fissuras € visualmente maior quanto
mais préximas das manchas de umidade. H& também um pequeno desplacamento na regido de

encontro do estuque com o revestimento das paredes.

Né&o foi possivel inspecionar a parte superior desse forro devido a necessidade de andar sobre
as estruturas suporte aparentemente frageis, sem equipamentos adequados, o que poderia causar

danos ao patrimonio e riscos para o inspetor.
CAUSAS PROVAVEIS

As fissuras nesse forro sdo provocadas pela movimentacdo higroscopica do madeiramento
(THOMAZ, 1989). A variacdo de umidade é induzida pela infiltracdo de agua da chuva no

telhado, 0 que ainda provoca o0 manchamento e a degradagéo da pintura.

A argamassa utilizada pode sofrer variacfes volumétricas devido aos ciclos de molhagem e

secagem, sendo considerada como causa coadjuvante para o desenvolvimento das fissuras.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 1 — Riscos associados ao fissuramento em forro de estuque.

GRAVIDADE Alta Ferimentos em pessoas PESO 8
URGENCIA Média Evento prognosticado para breve PESO 6
TENDENCIA  Média Evolucdo em médio prazo PESO 6

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Poderia se definir como uma Anomalia Natural, uma vez que movimentagdes sao ocasionadas
pela dgua da chuva, no entanto, classifica-se como Falha de Planejamento da Manutencao, uma
vez que ndo h& um plano de manutencgdo preventiva nos telhados e no proprio forro. Este tipo
de revestimento poderia apresentar grande durabilidade caso mantido seco, impermeabilizado

e com a devida protecao contra insetos xilofagos (cupins).

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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N&o se pode determinar, sem a verificagdo da parte superior e ensaios complementares, se a
coloracdo marrom do manchamento é produto da corrosdo das telas metalicas ou somente é a
sujidade transportada pela adgua; bem como, se ha apodrecimento ou ataque biolégico no

madeiramento o0 que agravaria as movimentacoes e risco de queda do revestimento.

Recomenda-se, portanto, inspecao detalhada do telhado e do forro (incluindo &reas privativas)
para identificar problemas de infiltracéo e verificar o estado de conservacdo do madeiramento,

antes de qualquer intervencao.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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4.7.2 Fraturamento e descascamento do sistema de pintura interna

IDENTIFICACAO

O sistema de pintura atua como elemento de protecdo dos revestimentos em argamassa contra

agentes agressivos, sendo de facil aplicacdo e manutencdo (IBAPE-SP, 2012)

Em diversos pontos, espalhados por toda parte interna, é percebido o fraturamento e o

descascamento da pintura, que ocorrem tanto em paredes como em forros (Figura 7).

Figura 7— Fraturamento e descascamento da pintura interna (a) fotografia geral;
(b) situacdo; (c) fotografia de minucias;
(d) localizagéo dos descascamentos apresentados

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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Co J

(d)

(fonte: elaborado pelo autor)

SINTOMAS OBSERVADOS

Verificou-se que em diversos pontos ha fraturamento do sistema de pintura, em alguns deles ha
o fraturamento associado ao descascamento. Percebeu-se que esta camada de tinta se
apresentava bastante quebradica ao toque, demonstrando sua fragilidade. N&o foram percebidos
sinais de umidade nesses pontos.

CAUSAS PROVAVEIS

A degradacédo dessa camada de prote¢do é causada essencialmente pelo envelhecimento fisico
do sistema de pintura polimérica. Com o envelhecimento ocorre o aumento da rigidez e da
fragilidade da pelicula de tinta. A degradacdo quimica dos polimeros ocorre pela acdo
combinada do oxigénio, da temperatura e das radiacdes ultravioleta, resultando na perda de
flexibilidade da camada e seu gretamento (BERTOLINI, 2010). O descascamento ocorre em

pontos com baixa adesdo da pelicula, onde provavelmente houve falha no preparo do substrato.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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ANALISE DE RISCOS

Quadro 2 — Riscos associados ao fraturamento e descascamento do sistema de
pintura interna

GRAVIDADE Média desconfortos, deterioracdo do edificio PESO 6
URGENCIA Baixa Evento prognosticado para adiante PESO 3
TENDENCIA  Baixa Evolucdo em longo prazo PESO 3

(fonte: elabora pelo autor)

COMENTARIOS

A deterioracdo do sistema de pinturas é uma anomalia funcional, quando ocorre o fim da vida
util do sistema, como consequéncia disso ha perda da protecdo dos revestimentos de argamassa
a entrada de umidade e outros agentes agressivos, com o passar do tempo esses revestimentos
podem ser comprometidos. Além disso € invidvel lavar paredes e tetos dos ambientes internos

da edificacdo, logo um problema para manutencao rotineira.

Recomenda-se a remocao da pintura degradada e a execucdo de pintura com aten¢do ao correto
preparo das superficies. Isto deve ser feito ap6s sanados quaisquer problemas de ingresso de
umidade na edificagdo, bem como demais problemas nas alvenarias ou nos revestimentos, para
que, assim, haja sucesso na pintura, que segundo IBAPE-SP (2012) deve ocorrer a cada cinco

anos aproximadamente.

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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4.7.3 Lascamento em revestimentos por impacto
IDENTIFICACAO

Lascamento em paredes, forros e quinas em geral, em decorréncia de colisbes ou impactos nas
areas internas do prédio (figura 8).

Figura 8 — Lascamento em revesetimento (a) lascamento em quinas da escada e no
corrimdo de granitina; (b) localizagdo do dano na fotografia ‘a’;
(c) lascamento no teto de escada; (d) localizagdo do dano na fotografia ‘c’
(e) lascamento em degraus de granitina; (f) localizacéo do dano na fotografia ‘e’.

—

—

(b)

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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SINTOMAS OBSERVADOS

Foram identificados lascamentos ocasionados por impactos em paredes, quinas de requadros,
quinas da escada de argamassa, teto de escadas de concreto armado, bem como em pisos e
corrimdo de granitina. Ndo h& comprometimento funcional da edificagdo, os danos séo

superficiais na pintura ou revestimento, sendo essencialmente estéticos.
CAUSAS PROVAVEIS

Estes lascamentos sdo atribuidos ao uso descuidado (irregularidade de uso) da edificacao,
choques deste tipo sdo comuns nas mudangas e provocam danos em quinas e outras partes
suscetiveis, onde ndo se verificam proteces metalicas ou de outro material que resista a esses

impactos.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 3 — Riscos associados ao lascamento em revestimentos por impacto

GRAVIDADE Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros PESO 3
URGENCIA Nenhuma Evento imprevisto PESO 1
TENDENCIA  Baixa Evolugdo em longo prazo PESO 3

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Os diversos pontos onde ocorrem tais lascamentos evidenciam que ndo ha qualquer manutengéo
dos revestimentos internos e ha falta de cuidado, especialmente nas operagdes de mudanca

realizadas ao longo do tempo.

Recomenda-se executar protecdo de quinas de escadas e quinas das aberturas com perfis de
aluminio que demandam pouca manutencdo e apresentam grande durabilidade e resisténcia. A
recuperacdo de partes quebradas de granitina € possivel, no entanto é dificil que os reparos

sejam imperceptiveis.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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4.7.4 Fissuras causadas por movimentacgdes higrotérmicas entre alvenarias

de tijolos e de blocos de concreto celular

IDENTIFICACAO

Fissuras foram identificadas nas paredes onde houve o desmembramento de um apartamento
duplex em quatro apartamentos. As fissuras de maior abertura estavam no requadro apresentado

na figura 9.

Figura 9 — Fissuras entre alvenarias de tijolos e de blocos de concreto celular
(a) vista gral dorequadro com fissuras no quinto pavimento; (b) situagdo; (c) detalhe
de fissuras no requadro; (d) verificacdo da abertura de fissura no canto superior
esquerdo do requadro; (e) posi¢do aproximada das fissuras no painel, em azul.

(a)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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(fonte: elaborado pelo autor)

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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SINTOMAS OBSERVADOS

Verificou-se nos projetos que as paredes onde havia fissuras ndo eram originais da edificacéo.
Durante as entrevistas descobriu-se que foram adicionadas para o desmembramento de
economias e construidas em concreto celular, material diferente do restante da edificagéo.
Existe area molhéavel sobre esta parede, mas ndo foram identificados sinais aparentes de

infiltracdo.

Diversas fissuras foram percebidas no encontro entre paredes de alvenaria de tijolos e de blocos
de concreto celular. H4 também fissuras horizontais com abertura de 0,1mm e espagamento
regular no painel de concreto celular. As maiores aberturas de fissuras (0,4mm) nesses painéis
encontravam-se ao redor do requadro feito para a instalacdo de esquadria na entrada de um dos

apartamentos, esta regido foi percutida manualmente e ndo apresentou som cavo
CAUSAS PROVAVEIS

As fissuras sdo o resultado de movimentacgdes higrotérmicas na alvenaria de blocos de concreto
celular que trabalha de maneira diferente do restante da estrutura de concreto armado e tijolos
macicos. Fissuras horizontais na alvenaria podem indicar que esses painéis expandiram e a
restricdo imposta pelo entorno solicita esses painéis a compressao. No requadro apresentado na
figura 9 as fissuras apresentam maior abertura pois de forma coadjuvante ha concentracdo de
tensdo nos cantos da abertura (THOMAZ, 1989).

ANALISE DE RISCOS

Quadro 4 — Riscos associados ao fraturamento e descascamento
do sistema de pintura interna

GRAVIDADE Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros PESO 3
URGENCIA Baixa Evento prognosticado para adiante PESO 3
TENDENCIA  Baixa Evolucdo em longo prazo PESO 3

(fonte: elaborado pelo autor)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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COMENTARIOS

A compatibilidade entre os diferentes materiais de construgédo € uma especificacdo de projeto,
logo as fissuras decorrentes dessas movimentacdes sdo consideradas anomalias construtivas.
Muitas das fissuras nesses painéis, que apresentam pequenas dimensdes, ndo seriam aparentes
caso a pintura interna fosse feita com a periodicidade recomendada, cerca de cinco anos,
periodo no qual a flexibilidade da pelicula ainda € garantida, denunciaando uma falha de

planejamento e execuc¢do da manutencao.

E recomendavel acompanhar em inspecdes futuras se havera aumento da extensio ou da
abertura das fissuras. Caso seja planejada intervencao nesse local, deve-se verificar se ha verga
sobre a abertura e qual é a sua condicao de fixacdo. Caso esteja de acordo, as fissuras podem

ser tratadas com material elastomérico e posteriormente pintadas.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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4.7.5 Eflorescéncia em requadro por umidade de infiltracéo

IDENTIFICACAO

Foi identificada eflorescéncia na parte superior do requadro de esquadria no quarto pavimento.

Na figura 10 séo apresentadas fotos e a localizacdo dessa manifestacédo patologica.

Figura 10 — Eflorescéncia em requadro por umidade de infiltracdo
(a) fotografia da janela; (b) planta de situacéo;
(c) superficie da eflorescéncia;
(d) fotografia externa da regido acima da zona afetada.

n

S

PAV. 4
(b)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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(fonte: elaborado pelo autor)

SINTOMAS OBSERVADOS

Pela parte interna da edificagdo percebe-se que este requadro apresenta eflorescéncia em sua
parte superior. N&o foi medida a inclinacdo dessa parte do requadro para saber se a 4gua pode
estar infiltrando pela parte superior da janela.

Analisando pela parte externa, verifica-se que ha degradacdo no revestimento de argamassa
pela umidade proveniente de infiltracdo do banheiro localizado no andar superior.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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CAUSAS PROVAVEIS

A eflorescéncia é provocada pela deposicao superficial de sais transportados pela dgua, devido
a umidade descendente, que permeia pela porosidade dos materiais de construcdo. Os sais séo,
provavelmente, provenientes dos proprios materiais de construcdo em decorréncia da
dissolucdo ocorrida na presenca de umidade (BERTOLINI, 2010). Para a determinacao do teor
de umidade no revestimento e na alvenaria, bem como para a determinacdo do tipo de sal
presente, sdo necessarios testes em laboratdrio apds a extracdo de amostras, o que foge ao

escopo desse trabalho.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 5 — Riscos associados a eflorescéncia em requadro
por umidade de infiltrac&o.

GRAVIDADE Média Desconfortos, deterioragdo do edificio PESO 6
URGENCIA Baixa Evento prognosticado para adiante PESO 3
TENDENCIA  Média Evolugdo em médio prazo PESO 6

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Dependendo da composicdo quimica dos sais 0s danos nos revestimentos e alvenaria podem ser
mais ou menos intensos. Para saber essa composicao sdo necessarios testes complementares
(BERTOLINI, 2010). No entanto, caso se consiga retirar a fonte de umidade, esse processo de
dissolucdo, transporte e deposicdo de sais, na maioria das vezes, tende a parar. Para isso
recomenda-se a impermeabilizacdo do banheiro localizado acima desse ponto, a protecéo
externa dos revestimentos com pintura ou textura impermeavel a agua e com permeabilidade
ao vapor. Além disso, é necessario verificar se ha inclinagdo na parte superior do requadro que

leve o escoamento superficial de agua para fora da edificacdo, ndo para dentro.

Caso ndo haja intervencao é possivel que ocorra maior degradacéo nesse local e 0 aumento da
regido afetada. Como é um problema decorrente da falha ou auséncia de impermeabilizacdo
considera-se como falha no planejamento e execuc¢do de manutencdo, uma vez que isso poderia

ter sido evitado.

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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4.7.6 Vidros quebrados nas areas comuns

IDENTIFICACAO

Diversos vidros encontram se quebrados ou faltantes, o caso mais grave € nas escadas no

terceiro e quarto pavimento onde a agua das chuvas entra na edificacdo, conforme relato dos

usuarios.

Figura 11 — Vidros quebrados (a) no quarto pavimento; (b) situacdo da fotografia
‘a’;(c) no terceiro pavimento; (d) situacdo da fotografia ‘b’; (€) na porta de entrada;
(f) detalhe do vidro quebrado na porta.

PAV. 4
(b)

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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(fonte: elaborado pelo autor)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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SINTOMAS OBSERVADOS E CAUSAS PROVAVEIS

Verificaram-se vidros do tipo martelado quebrados nas esquadrias fixas das escadas no quarto
e quinto pavimento. Parte dos fragmentos dos vidros esta caida sobre a marquise. Além disso

um dos vidros do tipo liso na porta de entrada também estava quebrado.

Os diversos vidros quebrados estdo relacionados provavelmente com a¢des de vandalismo, ha
possibilidade de que algum material tenha sido arremessado para quebrar esses vidros, portanto

uma anomalia exogena.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 6 — Riscos associados aos vidros quebrados nas areas comuns

GRAVIDADE Alta Ferimentos em pessoas, danos ao edificio PESO 8
URGENCIA Média Evento prognosticado para breve PESO 6
TENDENCIA Baixa Evolucéo em longo prazo PESO 3

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

O ingresso de agua na edificacdo preocupa por ser ela responsavel pela maioria das
manifestacdes patoldgicas, podendo gerar maiores danos ao patriménio, além disso existe risco
para 0s usuarios que podem cair nas escadas quando a dgua da chuva ingressa pelos vaos. Ha
também a possibilidade dessa agua atingir o centro de medicéo elétrica no segundo pavimento

gerando outros riscos e danos.

Recomenda-se a substituicdo dos vidros quebrados por novos, de textura similar, para que sejam

evitados, assim, maiores danos.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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4.7.7 Deterioracéo de esquadria de madeira devido ao ataque de pragas

IDENTIFICACAO

Na porta de acesso do centro de medigdo foram identificados danos provocados por insetos

xilofagos de madeira seca (cupins).

Figura 12 — Esquadrias atacadas por cupins (a) na porta de acesso do centro de
medicdo; (b) planta de situacdo das fotografias; (c) detalhe do ataque na regido da
ventilagdo superior; (d) detalhe do ataque na regido inferior pela parte interna;

(d)

(fonte: elaborado pelo autor)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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SINTOMAS OBSERVADOS E CAUSAS PROVAVEIS

Foram identificados pontos onde a madeira foi consumida pelos cupins e diversos furos que
apresentam aproximadamente 2mm sdo Vvistos nesses pontos. A regido mais deteriorada € a
parte interna, onde ndo foi realizada manutencdo da pintura, e a regido proxima a base, onde ha

maior umidade, pela proximidade do piso.

A infestacdo por insetos xil6fagos ocorre pela falta de protecdo da madeira, seja (pintura
adequada) protecdo fisica contra a variacdo de umidade, que facilita o ingresso desses insetos,
seja protecdo quimica pelo uso de produtos hidrofugantes com inseticida especifico para esse
tipo de praga, logo uma falha de planejamento/execucdo de manutengéo.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 7 — Riscos associados a deterioracéo de esquadria de madeira devido ao
ataque de pragas

GRAVIDADE Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros PESO 3
URGENCIA Baixa Evento prognosticado para adiante PESO 3
TENDENCIA  Baixa Evolugdo em longo prazo PESO 3

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Com a falta de imunizacdo no prédio e a presenca de madeira contaminada por pragas ha um
ambiente propicio para que estas se disseminem para outros locais onde igualmente ndo ha
protecdo. Para isso é recomendado o tratamento com inseticidas especificos para organismos
xiléfagos, apos tratamento superficial das madeiras, € recomendado também que estas sejam

protegidas da umidade com a aplicacdo de tinta esmalte sintético, vernizes especificos ou stain.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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4.7.8 Nao conformidades nas instalaces elétricas
IDENTIFICACAO E SINTOMAS OBSERVADOS
Deposito de matérias no Centro de Medicao

O depdsito de materiais no centro de medicgéo, apresentado na figura 13, € uma irregularidade
de uso. A legislacédo exige que este local seja de uso exclusivo para o qual foi destinado, abrigar

o0s quadros de distribuicdo e de medicdo. Os materiais depositados devem ser removidos.

Figura 13 — Materiais de construgdo e materiais de limpeza depositados no centro de
medicéo.

(fonte: elaborado pelo autor)

Fiacao sem protecdo mecénica no centro de medicao

A auséncia de protecdo mecénica na fiacdo que sai dos medidores é uma anomalia enddgena,
uma vez que e consequente da falha de projeto, ou da execucdo por profissional ndo qualificado
(figura 14). Somente em um dos sete apartamentos foi executada a correta protecao da fiacao.

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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E necessario adequar essas instalagBes de modo que o ambiente seja organizado e seguro.
Percebe-se também, na figura 14, que os padrdes de cores para 0s condutores, como € proposto
pela NBR 5410 (ABNT, 2004), ndo é respeitado.

Figura 14 — Fiacdo sem prote¢do mecénica ap6s medidores

(fonte: elaborado pelo autor)

Excesso de emendas em condutores no centro de medigéo

Foram encontradas diversas emendas apdés a saida dos medidores, no caso mais grave
apresentado na figura 15 ha mais de quatro emendas somente na saida do medidor. Isto é um
problema, pois reduz a capacidade de conducdo de corrente nos condutores. Além disso as
emendas podem ser focos de aquecimento e possivel incéndio quando ndo sdo bem executadas,
Considera-se uma anomalia enddgena, uma vez que sdo fruto da falta de planejamento e/ou

execucdo negligente.

Isael Bernd Souza (isaelsouza@gmail.com). Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2017
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Figura 15 — Emendas sucessivas ap6s medidor de energia.

(fonte: elaborado pelo autor)

Auséncia de tampas em caixas de passagens

Ha indicios que estas tampas ja estiveram presentes, devido as marcas na pintura, no entanto
estdo ausentes e isso representa risco aos usuarios da edificacdo pela reduzida protecéo nesses
locais (figura 16). Segundo NBR 5410 (ABNT, 2004, p. 168) “Invélucros, tampas e outros
meios destinados a garantir protecdo contra contatos com partes vivas podem ser removidos
para fins de verificagdo ou manutencdo, mas devem ser completa e prontamente restabelecidos
ao término destes procedimentos.” Portanto considera-se a auséncia dessas tampas uma falha

no planejamento/execucdo da manutencao.
Quadros de distribuicdo dos apartamentos em areas coletivas

Estes quadros, segundo a ABNT (2004), devem ser localizados em &reas de fécil acesso na parte

interna dos apartamentos para assim permitir a operagdo com seguranca (figura 16). Anomalia

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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enddgena, associada ao projeto ou a sua falta, verifica-se também a auséncia de um disjuntor

geral para cada apartamento, sendo usado o do medidor como geral.

Figura 16 - Auséncia de tampas em caixas de passagem nos corredores;
(a) no quarto pavimento; (b) situagdo da fotografia ‘a’; (c) no terceiro pavimento;
(d) situacdo da fotografia ‘c’.

TE

PAV. 4 (b)

© PAV. 3 (@)

(fonte: elaborado pelo autor)
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Auséncia de iluminacdo por lampadas queimadas ou faltantes

Na entrada do prédio, no centro de medicdo, no segundo e quarto pavimentos ndo ha
iluminacdo, seja pela auséncia de lampadas, seja por estas estarem queimadas (figura 17). Esta
situacdo é reflexo da falha da manutencéo do prédio proveniente da falta de gestdo. O conforto

luminico é prejudicado e isto aumenta o risco de queda dos usuarios nos corredores e escadas.

Figura 17 — Auséncia de iluminacéo; (a) falta lampada na entrada do prédio;
(b) lampada queimada no segundo pavimento; (c) lampada queimada no quarto
pavimento; (d) situa¢do da fotografia ‘c’

PAV. 4

(fonte: elaborado pelo autor)

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.
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Circuitos de telefonia passando em eletroduto comum as instalacgdes elétricas

Segundo a ABNT (2004), instalacGes elétricas e telefonicas devem passar por eletrodutos
independentes para que ndo haja risco de energizacdo da rede telefénica, nem que esta sofra
interferéncia eletromagnética pela rede elétrica. Considera-se uma anomalia enddgena, uma vez
que ¢ proveniente de falha de projeto e/ou execucgdo. A figura 18 € um detalhe da figura 16a,

nesta caixa de passagem no quarto pavimento foi percebida esta anomalia.

Figura 18 — Condutores de telefonia e de energia elétrica passando no mesmo
eletroduto.

TSLLLL ////////////////« V7
: ¢

(fonte: elaborado pelo autor)

Bitola de condutores insuficiente para as demandas

Foi identificado que os condutores que vao ate os apartamentos do quarto e do quinto pavimento
sdo de bitola igual ou inferior a 4mm2, sendo estas insuficientes para as demandas, podendo
assim gerar sobreaquecimento da fiacdo. Esta € uma anomalia enddgena associada a provavel
auséncia de projeto dessas instalacdes. E recomendado que as demandas sejam verificadas e
que seja feita uma adequacdo das instalacdes elétricas, mediante projeto, para garantir a

seguranca dos usuarios.
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Eletrodutos de embutir usados aparentes

Os eletrodutos de embutir ndo apresentam resisténcia e rigidez necessarias para serem usados
aparentes, além disso as conexdes feitas deixam os condutores aparentes, ndo havendo protecédo
mecanica nesses pontos (figura 16a). E uma anomalia enddgena relacionada a incorreta

especificacdo de materiais em projeto ou da sua inexisténcia.

ANALISE DE RISCOS

Quadro 8 — Riscos associados as ndo conformidades nas instalacfes elétricas

GRAVIDADE | Total | Perda de vidas humanas, do meio ambiente ou do proéprio edificio |PESO | 10
URGENCIA | Total | Evento em ocorréncia PESO | 10
TENDENCIA | Alta | Evolugio em curto prazo PESO| 8

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Além das ndo conformidades ja citadas, ha outras questfes também associadas as instalacdes
elétricas, como a inexisténcia de condutores de protecdo ao longo de toda rede elétrica do
prédio. N&o foi localizado o aterramento para a protecdo, ndo ha qualquer sistema de protecdo
contra descargas atmosféricas (SPDA), bem como nédo ha qualquer iluminacdo de emergéncia

que facilite o deslocamento em seguranca no caso de falta de energia ou seu desligamento.

Usuarios relatam desligamentos no disjuntor trifasico de 100 (cem) Amperes do Quadro de
Distribuicdo do prédio, isto pode ocorrer por sobrecarga, pelo desbalanceamento das fases, ou
ainda por defeito nesse dispositivo de protecdo, é necesséria a inspecdo por especialista para
determinacédo da causa da atuacdo deste dispositivo. De maneira alguma este dispositivo deve
ser substituido por outro de maior capacidade sem que haja projeto de dimensionamento dos

condutores e sua substituicéo.

Em decorréncia da grande quantidade de ndo conformidades nas instalacdes elétricas €
necessaria inspecdo por técnico especializado, Engenheiro Elétrico, com a emissdo de Laudo
Elétrico para a edificacdo. Esta recomendacdo baseia-se no exposto na NBR 5410, que faz

recomendacdes a respeito da inspecdo das instalacbes em seu capitulo 7 (sete) e sobre
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manutencdo das instalaces no capitulo 8 (oito). Esta norma (ABNT, 2004, p. 169) recomenda
que:
“Toda falha ou anormalidade constatada no funcionamento da instalagdo ou em
qualquer de seus componentes, sobretudo os casos de atuacdo dos dispositivos de

protecdo sem causa conhecida, deve ser comunicada a uma pessoa advertida (BA4)
ou qualificada (BAS), providenciando-se a corregdo do problema”

Instalagdes elétricas inseguras estao entre as principais causas de incéndio em edificacdes. Este
risco, combinado com a possibilidade de choques devido a protecdo deficiente, faz com que o
conjunto de irregularidades encontrado no prédio oferega risco critico aos usuérios e ao

patrimonio.
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4.7.9 Corrosao em esquadrias e gradis de aco

IDENTIFICACAO E SINTOMAS OBSERVADOS

Os gradis, o portdo de acesso e a porta de entrada do edificio apresentam sinais de corrosdo. A
corrosdo é mais intensa nas regifes proximas ao piso. Percebe-se também que a pintura é
bastante antiga e ndo cumpre mais o papel de proteger o metal contra a acdo da umidade e dos

agentes atmosféricos.

Figura 19 — Corrosdo em esquadrias e gradis de a¢o; (a) gradil e porta de entrada
com sinais de corroséo; (b) corroséo na parte inferior da porta de entrada; (c) detalhe
do gradil sobre a mureta; (d) portdo de acesso ao edificio degradado pela corrosdo.
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(fonte: elaborado pelo autor)
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CAUSAS PROVAVEIS

Para 0 acgo, “aspectos de limpeza ¢ manutencdo sao muito relevantes tendo em vista que a
deficiéncia de sistemas de pinturas nessas esquadrias pode acarretar a sua deterioragéo,

incorrendo em problemas de corrosdo de perfis” (IBAPE/SP, 2012, p. 106).

A corrosdo é provocada pela agdo da umidade e qualidade do ar, no entanto a pintura e limpeza
peridédicas promovem grande durabilidade ao aco. Considera-se, portanto, como falha no

planejamento/execucao de manutencéo.

ANALISE DE RISCOS.

Quadro 9 — Riscos associado a corrosdo de esquadrias e de gradis

GRAVIDADE | Baixa Pequenos incdmodos ou pequenos prejuizos financeiros PESO | 3
URGENCIA | Baixa Evento prognosticado para adiante PESO | 3
TENDENCIA | Média Evolugdo em médio prazo PESO | 6

(fonte: elaborado pelo autor)

COMENTARIOS

Caso ndo haja intervencdo, dentro de poucos anos estes elementos ndo serdo mais recuperaveis
incorrendo prejuizos financeiros para sua substituicdo. Para a recuperacdo dos gradis e
esquadrias € preciso que as partes comprometidas sejam substituidas, que haja preparacédo
adequada de superficie, com a remoc¢do das camadas de tinta deterioradas, que seja feita a
remocdo de partes corroidas e a remoc¢do da oxidacdo superficial. A aplicacdo de fundo
preparador € necessaria, com base zinco ou com aplicagdo de fundo ditos “convertedores de
ferrugem”, para posteriormente aplicar pintura esmalte sintético em trés demdos. E

recomendada a repintura desses elementos metalicos a cada cinco anos.
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4.7.10 Desplacamento originado por corrosao de armaduras.
IDENTIFICACAO

Verifica-se que ocorre desplacamento sob estruturas de concreto, na marquise localizada sobre

a entrada do prédio (figura 20) e no passadi¢o®® entre os prédios n° 823 e 839 (figura 21)

Figura 20 — Despalcamentos provocados pela corrosdo de armaduras; (a) parte
inferior da marquise; (b) situacdo da marquise; (c) detalhe de desplacamento
localizado; (d) parte superior da marquise sem impermeabilizacéo.

(fonte: elaborado pelo autor)

19 passadigo: “Corredor ou pequena ponte através do qual se passa de um edificio para outro ou que une duas alas
de uma mesma edificagdo” (PORTO ALEGRE, 2001).

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.



110

Figura 21 — Desplacamentos provocados pela corrosdo de armaduras em passadico
que ndo consta em projeto; (a) visdo geral; (b) situacdo passadico; (c) detalhe de
desplacamentos localizados; (d) auséncia de entrada no prédio n° 823, vista pelo

edificio n° 839.

(d)

(fonte: elaborado pelo autor)
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SINTOMAS OBSERVADOS

As duas estruturas apresentam mas condicGes de conservacdo, acumulo de sujidade,
crescimento de vegetacdo e, além disso, verificam-se desplacamentos pontuais ocasionados
pela reacdo expansiva da corrosdo de armaduras. Em ambas estruturas ha fissuragdo na parte
inferior ao logo das armaduras, e nas partes j& desplacadas é visivel a corrosdo da armadura

exposta.

O passadico situado no quinto pavimento ndo consta no projeto de nenhuma das edificagdes no
qual é apoiado, conforme analise de documentos realizada junto a Prefeitura. Isto preocupa,
pois ndo ha como verificar quais sdo as armaduras de projeto, nem sua ligagdo aos apoios. Além
disso em inspecdo visual realizada a partir do prédio n® 839, verificou-se que esse passadico
ndo possui saida para o prédio n° 823, portanto ndo possui utilidade para passagem ou rota de
fuga, isto foi confirmado com um entrevistado do prédio n° 839, que reside no local desde a

construcgéo.
CAUSAS PROVAVEIS

E muito provavel que a camada superficial do concreto se encontre carbonatada, nio oferecendo
protecdo para as armaduras dessas estruturas, assim permitindo sua corrosdo. As estruturas
apresentam degradacao pela falha de manutencdo. Esta situacdo combinada com a auséncia de
impermeabilizacdo agrava a situacdo de corrosdo de armaduras, uma vez que ha ciclos umidos
e secos que colaboram ao ingresso de agentes agressivos (como o CO2, por exemplo), conforme
cita (SOUZA & RIPPER, 1998):

“Presenca de anidrido carbonico: A acdo do anidrido carbonico (C0O2) presente na
atmosfera manifesta-se pelo transporte deste para dentro dos poros do concreto, e com
a sua subseqliente reacdo com o hidréxido de calcio - existente na agua do concreto -
formando o carbonato de célcio (Ca(OH), + C0, — CaC03 + H 20), 0 que implica
carbonatagdo do concreto (redugdo do pH para valores inferiores a 9) .

Considerada anomalia enddgena, para ambas as estruturas, uma vez que a principal causa é a
falta de impermeabilizacdo das superficies, logo, ha exposi¢édo a dgua e a carbonatagdo. Como
consequéncia, ocorre a perda da protecdo quimica do aco que, quando oxida, sofre reacdo

expansiva, provocando fissuras e posteriormente o desplacamento do concreto;
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Quadro 10 — Riscos associados ao desplacamento originado por corrosao de

armaduras
GRAVIDADE | Total Perda de vidas humanas PESO| 10
URGENCIA | Média Evento prognosticado para breve PESO| 6
TENDENCIA | Média Evolucdo em médio prazo PESO| 6

COMENTARIOS

(fonte: elaborado pelo autor)

E necessaria a recuperagio da marquise, com o correto escoramento, uma vez que tal estrutura

(isostatica em balancgo) esta sobre a porta do edificio e passarela de entrada, logo oferece risco

a0S USUArios.

O passadico apresenta risco critico as pessoas, devido a altura de queda de material, e ao

patrimdnio de ambas edificacdes, no caso de um desabamento podem ocorrer severos danos

aos prédios. Enfim, condena-se tal anomalia, devendo o condominio de ambos prédios

anteriormente citados chegar a acordo para promover a demolicdo de tal estrutura. Até que seja

efetivamente demolida (seguindo projeto de demoli¢cdo acompanhado por responsavel técnico)

devera ser providenciado isolamento dos locais onde é possivel ocorrer queda de materiais

em ambos prédios.
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4.8 ANALISE DE RESULTADOS

A partir da anélise da documentacdo verifica-se que ha falta de documentos técnicos, tais como,
0 projeto elétrico aprovado pela concessionaria de energia elétrica, o projeto de prevencdo
contra incéndio, o programa de manutencdo preventiva da edificacdo, o manual de uso e
operacdo, 0 manual do proprietario, entre outros. Ha também falta de documentos
administrativos, que ajudariam a organizar 0s servi¢cos e a tornar mais simples as acdes
necessarias, tais como, a relagdo de moradores, proprietarios e seus contatos, ou ainda, 0

registro das manutengdes ou melhorias realizadas e ainda por realizar.

Tendo em vista que a edificacdo se enquadra na condicdo de obrigatoriedade de apresentacédo
de laudo, e este ndo estd presente no expediente Unico do prédio, portanto a apresentacao do
LTIP esta atrasada em vinte nove meses para a Prefeitura de Porto Alegre. Esta condicdo deve
ser regularizada e o isolamento dos locais indicados deve ser feito. Desta forma sera garantida

a seguranca dos usuarios.

Analisando os questionarios aplicados, conclui-se que o prédio sobrevive das iniciativas
individuais de manutencao em reparos emergenciais (manutengoes corretivas) realizados pelos
moradores e proprietarios. Importantes servicos de manutencdo que garantiriam o desempenho

e a vida util da edificacdo, muitas vezes, ndo sao feitos.

Em anélise posterior a realizacdo das entrevistas, verificou-se que a lista de itens usada na
pergunta seis (Apéndice A) (Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais
as prioridades?) induziu que alguns itens ndo fossem lembrados pelos entrevistados, por que
ndo estavam presentes na lista, como, por exemplo, as instalagfes de prevencdo e combate a
incéndio, esquadrias e calgada, citados pelos usuérios. Isso demonstra que existe essa
preocupacao e que esses itens seriam importantes de constar no questionamento das prioridades

de manutencéo para entrevistas futuras.

Fazendo a analise dos resultados apresentados ap0s a inspecao predial verifica-se que a maioria
dos problemas encontrados estdo diretamente relacionados com a falha, ou falta de manutencéo.
Percebe-se que até mesmo anomalias construtivas decorrentes de problemas de projeto e/ou

execucdo da edificacdo sdo agravadas pela falta de planejamento e execucao de manutencéo.
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A falha de planejamento e de execucdo de manutencdes é reflexo da falta de gestdo do prédio.
A recomendacdo para mudanga na gestdo seria a formalizacdo do condominio edilicio, em
conformidade com o Cadigo Civil brasileiro (lei n° 10.406, de 2002, artigos 1331 a 1358), que
é apoiada pelos proprietérios entrevistados. A convencdo de condominio devera ser discutida e
aprovada em assembleia, com suas e garantias democréticas. Desta forma, direitos estariam
garantidos para proprietarios e moradores, havendo dispositivos que garantam a transparéncia
e prestacdo de contas de todos servicos. Com esta organizacao seria possivel financiar servicos

de manutencdo mais intensivos e otimizar o gerenciamento dos servigos rotineiros e eventuais.

A partir das diferentes analises de risco pela metodologia GUT obteve-se listagens de
priorizacdo segundo os métodos propostos por (BRANCO FILHO, 2008) para soma, produto,
média aritmética, soma dos quadrados e produto dos quadrados, esses resultados sao

apresentados na tabela 3.
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Descricéo soma | produto media soma produto
aritmética | quadrados | quadrados

4.?.8_Nao conformidades nas instalacGes 28 800 9.3 264 640000

elétricas

5.7.10 ~Desplacamento originado por 99 360 73 179 129600

corrosdo de armaduras

4.7._1 Fissuras e manchamento de 20 288 6.7 136 82944

umidade em forro de estuque

4.7.6 Vidros quebrados dos corredores 17 144 5,7 109 20736

4.7._5 Eflores_cer)ma em requadro por 15 108 5.0 81 11664

umidade de infiltracio

4.7.2 Fraturamento e descascamento do

sistema de pintura interna 12 54 4.0 54 2916

ggo.9 Corrosao em esquadrias e gradis de 12 54 4.0 54 2916

4.7.4 Fissuras causadas por

mowme_nta(;oe§_hlgrotermlcas entre 9 97 3.0 97 799

alvenarias de tijolos e de blocos de

concreto celular

4.7.7 Deterioragéo de esquadria de 9 97 3.0 97 799

madeira devido ao ataque de pragas

4.7.3 Lascamento em revestimentos por 7 9 2.3 19 81

impacto

(fonte: elaborado pelo autor)

Comparando todos os resultados conclui-se que neste estudo de caso especifico, com as analises

de risco realizadas, todos os métodos convergiram para uma mesma lista de prioridades. Para

itens que possuiam uma mesma pontuacdo foram considerado o resultado das entrevistas dos

usuarios (tabela 2). Haveriam outras possibilidades, como o sugerido por Gomide et al.(2006),

que para este desempate gque seja colocando primeiro o item de menor custo. Poder-se-ia

também considerar a importancia do sistema como propde Branco Filho (2008), no entanto,

este autor também ressalta a importancia de considerar a opinido dos usuarios para fazer essa

priorizacéo.
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Os resultados apresentados até aqui sdo apenas uma fracdo dos problemas que foram
encontrados no prédio, todo o desenvolvimento desse trabalho colaborou muito com a aquisicéo
de conhecimento e experiéncia de inspecéo predial, esta ndo é uma tarefa facil, como néo sera
facil prosseguir com esse trabalho, conscientizando 0s usuarios e proprietarios do prédio da

necessidade de implementar uma cultura de manutengéo.

Caso seja decidido ndo intervir, havera o agravamento nas manifestacfes patologicas existentes
e consequente perda do desempenho, da vida til da edificacdo e, junto disso, a perda do valor
financeiro dos imoveis. Ainda ha a possibilidade de iniciar uma campanha para que o prédio
ndo chegue a uma situacdo de ruina, ou de interdi¢do publica por meio da conscientizacéo dos

usuarios das necessidades de intervencdo e de manutencdo do prédio.

Este laudo, apo6s complementado, sera resumido e entregue para a Prefeitura nos padrbes por
ela definidos, desde que haja anuéncia de todos os proprietarios, que serdo consultados. Um

novo laudo devera ser feito a cada 5 (cinco) anos conforme recomenda a legislagdo municipal.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A Inspecdo Predial é uma tarefa que exige muitos conhecimentos e principalmente experiéncia
por parte do inspetor, conforme cita Gomide et al (2006). A metodologia de inspecéo predial
tanto para IBAPE (2012) como para Instituto de Engenharia (2016), considera que o inspetor
predial tenha experiéncia para diagnosticar qualquer problema que encontrar, 0 que nem sempre
ocorre. Estas metodologias, portanto, devem ser complementadas por outras que permitam o
diagnéstico de cada problema encontrado.

Mesmo que o inspetor ndo tenha a experiéncia desejada, pode realizar a inspecdo predial
adotando uma metodologia de investigacdo, de aquisicdo de dados e de pesquisa bibliografica
em legislacfes, normas, e principalmente bibliografias técnicas, de maneira similar ao que é

proposto no fluxograma adotado para o delineamento desta pesquisa no Capitulo 2.

O desenvolvimento dessa atividade para um profissional experiente € muito mais simples, pois
boa parte dessa pesquisa ndo € necessaria, uma vez que ele ja sabe as causas provaveis e como
descrever os problemas encontrados. Para o profissional com pouca experiéncia, o trabalho é
maior, envolvera mais dedicacdo, inimeras horas de pesquisa e muitas vezes a necessidade de

retornar no prédio inspecionado para obter mais dados e compreender melhor os problemas.

De maneira similar ao edificio estudado, inumeras edificacfes apresentam conservacdo e
manutencdo deficientes, que podem ser reflexo da falha na gestdo da manutencdo. Para mudar
iSSO € necessario criar uma cultura de manutencao nas edificacdes e fazer os investimentos
necessarios. A falta de fiscalizagdo por parte da Prefeitura colabora no descaso com a
conservacao das edificagdes, tendo em vista que ndo ha cobranga para a entrega dos laudos,
bem como ndo ha cobranca para a correcdo das manifestacfes patologicas constatadas nos

laudos entregues aos 0rgaos responsaveis.

A inspecdo predial é uma ferramenta basica para guiar esses investimentos e para iniciar essa
mudanga, uma vez que com ela sdo analisadas anomalias construtivas, falhas de manutengéo e
irregularidades de uso. Como resultado se obtém uma lista de prioridades considerando cada

um desses aspectos. Com a priorizacéo dos servi¢os pode-se produzir, ou atualizar, o plano de
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manutencéo para edificagdo conforme recomenda a NBR 5674 (ABNT, 2012), descrevendo
quais servicos serdo executados, determinando um cronograma, entre outras necessidades, antes

de executar as intervencdes necessarias.

Para que se consiga conscientizar a populacdo quanto a necessidade de Manutenc¢do Predial é
altamente importante que, tanto uma norma regulamentadora da ABNT, como leis federais de
Inspecdo Predial aprovadas pelo Congresso Federal tenham seus textos finalizados e que estes
entrem em vigor. O ideal é elas se complementem, contemplando, em uma, questdes técnicas,
em outra, questdes legais e administrativas. Estas publicagdes também renderiam publicidade

ao tema que é tdo importante para a seguranca da populacéo, o que colabora na conscientizagéo.

N&o basta inspecionar, é preciso agir, entdo se o principal problema da edificacdo for a gestéo,
como ocorreu no estudo de caso realizado, esta € primeira necessidade do prédio. Para isso €
recomendado que se facam assembleias, com convocacao formal dos proprietarios. Devem ser
discutidos os problemas do prédio e a formalizacdo do condominio edilicio com apoio juridico,

antes de ser realizado qualquer projeto para intervencao.

Portanto, ndo basta conhecer os mecanismos de degradacdo dos materiais de construcdo,
agentes agressivos e outros temas relacionados a patologia das construcdes, é preciso, além
disso, que se inspecione a manutencao, o uso e principalmente a gestdo da edificacdo para que
se entenda sua evolucdo e sua conservacao, sendo esta combinacdo de conhecimentos o
principal desafio encontrado para este trabalho, e provavelmente um desafio para outros

profissionais.
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QUESTIONARIO DE APOIO A INSPECAO PREDIAL.

Tempo que mora no prédio:

() Morador () Proprietério
(Os moradores e proprietarios serdo qualificados, mas ndo serdo identificados, para propiciar mais liberdade de

expressar suas opinides)

Perguntas para moradores com mais de 2 anos residindo no prédio

(Proprietarios também)

1. Vocé sabe como séo feitos os servicos rotineiros de limpeza do condominio?

Vocé est satisfeito com estes servicos? () Sim () Néo

2. Vocé sabe como sdo feitos os servicos rotineiros de conservacéo do condominio, tais como troca de
lampadas, conserto de fechaduras, etc.?

Vocé est satisfeito com estes servicos? () Sim () Néo

3. Vocé sabe como sio feitos os servicos eventuais, como limpeza de caixa d’agua, eliminacdo de

cupins, insetos, ratos, morcegos? Ja viu acontecerem no periodo em que vocé reside no condominio?

Voce esté satisfeito com estes servicos? () Sim () Nao

(As questBes 1 a 3, além da questdo de gerenciamento e planejamento dos servigos rotineiros e eventuais no
condominio, podem indicar uso incorreto de produtos de limpeza e falhas na conservagdo, ou ainda problemas que

afetam a habitabilidade, o conforto, etc.)
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4. Jahouve servicos de manutencéo mais intensivos nas areas do condominio no periodo em que vocé
residia nele? Quais?
( ) Pintura; () Reboco; ( )Piso; () Fechaduras; ( )Portdes; ( ) Telhado; ( ) Calhas;

( ) Caixa d’agua; ( ) Encanamentos; ( ) Outros:

5. Vocé mesmo ja teve que fazer, ou providenciar algum servigo de manutencdo ou conservagao no
prédio? Quais?
( ) Trocade ldmpadas; () Conserto de interruptores; () Conserto de fechaduras;
( ) Limpeza; ( ) Pintura de portdes; ( )Outros:

6. Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais as prioridades?
( ) Pintura; () Reboco; () Piso; () Fechaduras; ( ) Portdes; ( ) Telhado; () Calhas;

() Caixa d’agua; ( ) Encanamentos; ( ) Outros:

(As questdes 4 a 6 podem ser uma boa indicacao tanto de falhas gerenciamento, como irregularidades na operagéo
e execucdo; se pode, também, verificar falhas nos servigos realizados sem qualquer planejamento, ou anomalias
devido ao emprego incorreto de materiais, etc.)
7. Vocé acha que sdo necessarias obras ou melhorias no Prédio? ( ) Sim () N&o
8. O que mais lhe incomoda?
( ) Pintura; () Reboco; () Piso; () Fechaduras; ( ) Portdes; ( ) Telhado; () Calhas;
( ) Caixa d’agua; ( ) Sistema de agua; ( ) Esgoto cloacal ou pluvial; ( ) Instalagbes Elétricas;
( ) Outros:

(As questdes 7 e 8 podem dar um bom panorama sobre as deficiéncias do prédio, ajudando a complementar a lista

de verificacdo)
9. Vocé, ou alguém que more com vocé, sofreu danos devido a problemas no prédio, ou algum risco
Ihe(s) incomoda?

(Esta pergunta pode verificar a percepcdo da pessoa quanto aos riscos decorrentes de anomalias construtivas,
irregularidades de uso ou falhas na manuten¢do. Podera auxiliar no direcionamento de atencdo a problemas durante
as inspecdes. Pode-se questionar também dos riscos ao patriménio, a salde ou a vida: falhas estruturais, queda de
materiais ou revestimentos, invasdes, roubo, incéndio, choque/pane elétrica/curto circuito, infiltracdo da

chuva/aguas de abastecimento/servidas, drenagem/alagamentos, outros...)
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10. Quem voceé procura quando ha problemas?

11. Ja houve problemas que vocé nao soube a quem procurar? ()Sim () Nao

12. Vocé acha que ndo ter um condominio oficializado é bom ou ruim? Qual a sua opiniéo sobre isso?

13. A auséncia de um condominio formalizado (com convecgdo de condominio, sindico, etc.) lhe

incomoda? Ja houve problemas por causa disso?

(As perguntas 10 a 13 servem para caracterizar a gestdo do prédio e da manutencdo. A ideia € verificar
como sistema de gestdo, ou sua auséncia, sdo vistos pelo entrevistado. O que pode ajudar na verificacdo
da disponibilidade para oficializar o condominio)

14. Em uma andlise global, como vocé classifica a conservacao do prédio?

( ) Excelente; ( ) Bog; () Ruim; () Péssima;

15. Em uma analise global, como vocé classifica a administracéo do prédio?

( ) Excelente; () Boag; () Ruim; () Péssima;

Perguntas exclusiva para proprietarios:

16. Vocé estaria disposto a formalizar um condominio no registro de imoéveis?
()Sim ()Néo

Comentérios:

17. lIsso poderia viabilizar uma melhor gestdo do prédio na sua opiniéo?
()Sim ()Naéo

Comentarios:
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A.1 QUESTIONARIO RESPONDIDO (A)

Tempo que mora no prédio: 24 ANOS

(X) Morador  (X) Proprietério
1. Vocé sabe como sao feitos os servicos rotineiros de limpeza do condominio?
De forma esporéadica, por iniciativa de alguns moradores
Vocé estéa satisfeito com estes servigos? () Sim  (X) Néo

2. Vocé sabe como sdo feitos os servicos rotineiros de conservacdo do condominio, tais como troca
de ldmpadas, conserto de fechaduras, etc.?
Na&o sei, cada um troca o que usa no seu andar.
Vocé esta satisfeito com estes servicos? () Sim  (X) Néao

3. Vocé sabe como séo feitos os servi¢os eventuais, como limpeza de caixa d’agua, eliminacéo de
cupins, insetos, ratos, morcegos? Ja viu acontecerem no periodo em que vocé reside no
condominio?
Nao ha caixa d’4agua. Outro proprietario disse que fez dedetizacio nos telhados em 2016, nao
sei como foi feito.
Vocé esté satisfeito com estes servigos? () Sim  (X) Néo

4. Jahouve servigos de manutengdo mais intensivos nas areas do condominio no periodo em que vocé
residia nele? Quais?
( ) Pintura; () Reboco; () Piso; () Fechaduras;
Portdo das garagens (substituido em 2015), houve problemas no rateio de custos, porque
alguns usudrios se recusaram a pagar, mas tudo foi resolvido em alguns meses;
( ) Telhado; Calhas (2 Vezes, 1993 e +2015), pago por outro proprietario;
() Caixa d’agua; ( ) Encanamentos;
(X) Outros: Pavimentacao e dreno pluvial em £1997;
Caixa drenagem pluvial limpa, pedras substituidas (CX. Infiltaracdo) + 2015. A caixa de
infiltracdo foi adotada porque o prédio vizinho dos fundos ndo autorizou a passagem de
tubulacédo até a rua Demétrio Ribeiro.

5. Vocé mesmo j& teve que fazer, ou providenciar algum servico de manutengdo ou conservagdo no
prédio? Quais?
( ) Trocade lampadas; () Conserto de interruptores; () Conserto de fechaduras;
(X) Limpeza; ( ) Pintura de portdes;
(X)Outros: Conserto em tubo de queda cloacal com vazamento nos patios, Caixa de passagem
cloacal com vazamento no térreo.
Poda de arvores na calcada

6. Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais as prioridades?
(5°) Pintura;  (4°) Reboco; () Piso; () Fechaduras; () Portdes; () Telhado; () Calhas;
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() Caixa d’agua; (1°) Encanamentos ESGOTO; (X) Outros: 2° Prevencéo de incéndio; 3°
Instalacdes elétricas; 5° calcada.
Vocé acha que séo necessarias obras ou melhorias no Prédio? (X) Sim () Nao
O que mais Ihe incomoda? Idem item 6, ndo h& conservacao.
Vocé, ou alguém que more com vocé, sofreu danos devido a problemas no prédio, ou algum risco
Ihe(s) incomoda?
Danos ndo
Incdmodo com frequentes quedas no disjuntor central.
Riscos nas quedas de pedagos de argamassa da passarela nos fundos e o esgoto cloacal que
cai nos patios devido a vazamentos.
Quem vocé procura quando ha (ou caso haja) problemas?
Procuro falar com outros proprietarios ou tentar solucionar.
Ja houve problemas que vocé ndo soube quem procurar? (X)) Sim () Nao
Muitas vezes procuro e ndo acho ninguém.
Vocé acha gque ndo ter um condominio oficializado é bom ou ruim? Qual a sua opinido sobre isso?
E Ruim. Seria muito bom ter um condominio.
A auséncia de um condominio formalizado (com convecgdo de condominio, sindico, etc.) lhe
incomoda? Ja houve problemas por causa disso?
Sim, Incomoda. Houve problemas no rateio de custos e a falta de reunifes para acertos.
Em uma analise global, como vocé classifica a conservacao do prédio?
(X) Péssima;
Em uma analise global, como vocé classifica a administracdo do prédio?
(X) Péssima;
INEXISTENTE

PERGUNTAS PARA PROPRIETARIOS:

16.

17.

Vocé estaria disposto a formalizar um condominio no registro de imoéveis?

(X)Sim () Néo

Comentarios: -

Isso poderia viabilizar uma melhor gest&o do prédio na sua opinido?

(X) Sim () Néo

Comentérios: Valorizaria o patriménio. Manteria saudével e seguro o prédio.

Observacdes: Quando viemos morar aqui fizemos obras ao longo do corredor das garagens
para resolver problemas de umidade, em 1992, a obra foi de colocacdo de drenos e

impermeabilizagéo.
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A.2 QUESTIONARIO RESPONDIDO (B)

Tempo que mora no prédio: 2 ANOS

(X) Morador () Proprietario

1.

Vocé sabe como séo feitos os servicos rotineiros de limpeza do condominio?

Nao ha servico, limpamos onde usamos, nos corredores e areas externas.

Vocé estd satisfeito com estes servi¢cos?  (X) Sim, quando fago! () Néao

Vocé sabe como sdo feitos 0s servicos rotineiros de conservagdo do condominio, tais como troca
de ldmpadas, conserto de fechaduras, etc.?

N&o ha servicos, troco quando me incomoda ou julgo necessario.

Vocé esté satisfeito com estes servicos? () Sim  (X) N&o

Vocé sabe como sao feitos os servigos eventuais, como limpeza de caixa d’agua, eliminacdo de
cupins, insetos, ratos, morcegos? Ja viu acontecerem no periodo em que vocé reside no
condominio?

Nunca vi acontecer.

Vocé est satisfeito com estes servicos? () Sim  (X) N&o

J& houve servicos de manutencdo mais intensivos nas areas do condominio no periodo em que vocé
residia nele? Quais?

( ) Pintura; () Reboco; ( )Piso; () Fechaduras; ( ) Portbes;

( ) Telhado; ( ) Calhas; () Caixa d’agua; ( ) Encanamentos; ( ) Outros: Nada

Vocé mesmo ja teve que fazer, ou providenciar algum servico de manutengdo ou conservagdo no
prédio? Quais?

(X) Troca de lampadas, ja houve furto das lampadas colocadas por mim; () Conserto de
interruptores; () Conserto de fechaduras;

(X) Limpeza; () Pintura de portdes;

( )Outros:

Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais as prioridades?

(2°) Pintura;  (2°) Reboco; () Piso; (1°) Fechaduras; (1°) Portdes de entrada do prédio
sem fechadura, problema de seguranca.;

() Telhado; ( ) Calhas;( ) Caixa d’agua; ( ) Encanamentos ESGOTO;

(X) Outros: 3° Instalacgdes elétricas; 4° Garagem.

Vocé acha que séo necessarias obras ou melhorias no Prédio? (X) Sim () Néo

O que mais lhe incomoda? Idem item 6.

Vocé, ou alguém que more com vocé, sofreu danos devido a problemas no prédio, ou algum risco
Ihe(s) incomoda?

A seguranca na entrada, a falta de fechadura no portéo de entrada me preocupa.

O risco de queda do telhado das garagens sobre o carro;
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Vidros quebrados nas escadarias, quando chove entra dgua nos corredores, que entra para o
apartamento pela porta;
Quedas no disjuntor central, possivel sobrecarga.
Quem vocé procura quando ha (ou caso haja) problemas?
Tento resolver, procuro a imobiliaria.
J& houve problemas que vocé nao soube quem procurar? () Sim  (X) N&o
Vocé acha que ndo ter um condominio oficializado é bom ou ruim? Qual a sua opinido sobre isso?
E bom para mim, pois reduz os gastos.
Para o proprietario é ruim pois como esta nao ha regras nem manutencao.
A auséncia de um condominio formalizado (com convec¢do de condominio, sindico, etc.) lhe
incomoda? Ja houve problemas por causa disso?
Na&o.
Em uma analise global, como vocé classifica a conservacao do prédio?
(X) Ruim;

Em uma analise global, como vocé classifica a administragdo do prédio?

INEXISTENTE
Observagdes: No prédio que morava, antes de vir para ca, também n&o havia condominio,
saimos por causa de problemas estruturais e infiltracdo de &gua do telhado para o

apartamento.

Inspecdo predial: um estudo de caso na cidade de Porto Alegre/RS.



132

A.3 QUESTIONARIO RESPONDIDO (C)

Tempo que mora no prédio: Nunca morou.
( ) Morador  (X) Proprietéario

1.

Vocé sabe como séo feitos os servicos rotineiros de limpeza do condominio?

Na&o sei. Também nunca paguei condominio e acho tudo muito desorganizado

Vocé esté satisfeito com estes servigos? () Sim  (X) Néo

Vocé sabe como sdo feitos 0s servicos rotineiros de conservagdo do condominio, tais como troca

de ldmpadas, conserto de fechaduras, etc.?

Na&o sei, gostaria de saber, principalmente sobre a limpeza.

Vocé esté satisfeito com estes servicos? () Sim  (X) N&o

Vocé sabe como sao feitos os servigos eventuais, como limpeza de caixa d’agua, eliminacdo de

cupins, insetos, ratos, morcegos? Ja viu acontecerem no periodo em que vocé reside no

condominio?

Facgo dentro do meu apartamento, no prédio nao sei.

Vocé estd satisfeito com estes servicos? () Sim  (X) Néao

J& houve servicos de manutencdo mais intensivos nas areas do condominio no periodo em que vocé

residia nele? Quais?

( ) Pintura; () Reboco; () Piso; ( ) Fechaduras; (substituidoem 2015) Portdes;

( ) Telhado; ( ) Calhas; ( ) Caixa d’agua; ( ) Encanamentos;

( ) Outros: Calcada substituida e reformada, Drenagem dos fundos refeita

Vocé mesmo ja teve que fazer, ou providenciar algum servico de manutengdo ou conservagdo no

prédio? Quais?

() Troca de lampadas; () Conserto de interruptores; () Conserto de fechaduras;

() Limpeza; ( ) Pintura de portdes;

(X) Outros: Ajudei a providenciar os servi¢os do item 4

Quais partes do edificio deveriam ser melhor conservadas? Quais as prioridades?

(1°) Pintura;  (1°) Reboco; () Piso; ( ) Fechaduras; () Portdes; (4°) Telhado; (4°) Calhas;
(3%) Encanamentos ESGOTO; (X) Outros: 2° Esquadrias; 3° Instalaces

elétricas.

Vocé acha que s&o necessarias obras ou melhorias no Prédio? (X) Sim () Néo

O que mais lhe incomoda? Ordenamento do item 6.

Vocé, ou alguém que more com vocé, sofreu danos devido a problemas no prédio, ou algum risco

Ihe(s) incomoda?

N&o consegui vender o imovel, dificuldades para alugar as garagens.

N&o hé regras para os moradores, tais como para som alto e outras que foram problemas com

inquilinos.
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Quem vocé procura quando ha (ou caso haja) problemas?
Outros proprietarios
J& houve problemas que vocé ndo soube quem procurar? () Sim  (X) N&o
Vocé acha que ndo ter um condominio oficializado é bom ou ruim? Qual a sua opinido sobre isso?
Ruim. E preciso alguém responsavel
A auséncia de um condominio formalizado (com convengéo de condominio, sindico, etc.) Ihe
incomoda? Ja houve problemas por causa disso?
Incomoda sim. Acho ruim ter que incomodar os outros para resolver os problemas.
Em uma analise global, como vocé classifica a conservacao do prédio?
(X) Péssima;

Em uma analise global, como vocé classifica a administracdo do prédio?

INEXISTENTE

PERGUNTAS INDICADAS PARA PROPRIETARIOS:

16.

17.

Vocé estaria disposto a formalizar um condominio no registro de imoéveis?

(X)Sim () Néo

Comentarios: E necessario um responsavel, advogado ou imobiliaria.

Isso poderia viabilizar uma melhor gestdo do prédio na sua opinido?

(X) Sim () Nao

Comentéarios: Com certeza sim, é possivel. Precisaria de alguém que alertasse os proprietarios

sobre os problemas para planejar o conserto.
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Apéndice B - Formulario para registro do levantamento em campo
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N°.N°. Nome (IDENTIFICACAO DO PROBLEMA E CAUSA)

IDENTIFICACAO

(Neste campo sera descrito brevemente o problema, sua localizacdo e outros dados que ajudem

a identifica-lo)

Figura — XX Identificacdo do problema que sera mostrado na fotografia
(a) fotografia geral de “problema, local,...”;
(b) situacéo da fotografia;
(c) fotografia de mindcias, detalhes, etc.;
(d) planta “baixa, forro, fachada eleva¢do” com marcagdo do problema

Fotografia geral: marcar com flechas o que quiser que
seja salientado, cuidar contraste para este efeito.

(@)

Planta de situacdo das fotografias: marcar em planta a
regido inspecionada, a regido fotografada, a direcéo e
posicéo de onde foi tirada cada fotografia com
legendas distintas.

(b)

Fotografia de mindcias: destacar com flechas o
problema.

(b)

Planta com marcacdo do problema (EX. fissuras,
desplacamentos, armaduras expostas, vegetacao,
sujidade, etc.. Adotar legendas e explica-las no texto)

(d)

(fonte: “proprio autor, ou citar fontes das imagens, plantas, etc..”)

SINTOMAS OBSERVADOS

(Descrever os procedimentos adotados para a identificacdo, para chegar as causas do problema,

fundamentar sem bibliografia e ensaios quando necessario)

CAUSAS (PROVAVEIS)

Descrever as causas do problema, manifestacdo patoldgica, etc. Fazer referéncia as normas,

bibliografias técnicas, e outras que justifiquem as causas atribuidas.

ANALISE DE RISCOS: Quadro XX — Riscos associados (problema analisado)

GRAVIDADE Baixa Referéncia a tabela GUT ulizada PESO N°
URGENCIA Média [ PESO N°
TENDENCIA Alta [ PESO N°

COMENTARIOS
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Anexo A - Fluxograma de diagndstico segundo Lichtenstein
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Figura A.1 — Fluxograma de atuacéo para a resolucdo dos problemas patolégicos
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(fonte: Lichtenstein (1986, P. 32)
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Anexo B — Documentacao tecnica e legal do condominio
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Quadro B.1 (ABNT NBR 14.037: 2011) relaciona os principais documentos que
devem ser parte da documentagdo do condominio, incumbéncia pelo fornecimento,
pela renovacdo e periodicidade.

Documento

Incumbéncia pelo
fornecimento inicial

Incumbéncia pela
renovacao

Periodicidade da
renovacéo

Manual do proprietario

Construtora ou
incorporadora

Proprietario

Pelo proprietéario
guando houver
alteracéo na fase de
uso

Construtora ou

Pelo condominio
guando houver

Manual das &reas comuns ) Condominio «
incorporadora alteracéo na fase de
uso ou legislagéo
Certificado de garantia dos Construtora ou Condominio A cada nova
equipamentos instalados incorporadora aquisicado/manutencao
Notas fiscais dos equipamentos Construtora ou Condominio A cada nova
quip incorporadora aquisicdo/manutencao
Manuiais técnicos de uso, Construtora ou A cada nova
operacdo e manutengdo dos : Condominio o «
. . incorporadora aquisicdo/manutencéo
equipamentos instalados
x . Construtora ou X s 5 1s
Auto de concluséo (habite-se) ) N&o ha Né&o ha
incorporadora
N4o ha desde
Alvaré de aprovacdo e execugdo | Construtora ou que inalterada as NZo ha
de edificagéo incorporadora condigdes do
edificio
L x N&o hé& desde que
Alvara de instalagdo de Construtora ou . g T
elevadores incorporadora malte_rada as N&o ha
condicdes do edificio
Alvaré de funcionamento de Construtora ou . -
. Condominio Né&o ha
elevadores incorporadora
Auto de vistoria de corpo de Construtora ou . Verificar legislacdo
. . Condominio o
bombeiros (AVCB) incorporadora estadual especifica
. . . Construtora ou . s T
Projetos legais: Projeto aprovado | . Né&o ha Né&o ha
incorporadora
. . A Construtora ou Xz 5 A
Projetos legais: Incéndio : N&o ha N&o ha
incorporadora
Projetos aprovados em Construtora ou M —
J€10S apro ) N&o ha N&o ha
concessionarias incorporadora
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Incumbéncia pelo

Incumbéncia pela

Periodicidade da

Documento . A : ~
fornecimento inicial renovacao renovacao
Projetos executivos (ver item Construtora ou _ I
5.7.6.2 NBR 14037:2011) incorporadora Ndo ha Ndo ha
Memorial de incorporacao Construtora ou Né&o ha Né&o ha
incorporadora
Condominio
Especificacdo, instituicdo de Importante: A minuta . I
condominio é de responsabilidade Condominio Ndo ha
do Incorporador
Ata da assembléia de instalacéo - - A cada alteracdo do
L . Condominio Condominio PR
do condominio (registrada) Sindico
Convencgéao condominial Condominio Condominio Quando necessario
Condominio
Regulamento interno [mportante: A minuta Condominio Quando necessario
é de responsabilidade
do Incorporador
Relacdo de proprietarios Condominio Condominio A cada alteracéo
Licengas ambientais _Construtora ou Condominio Quando necessario
incorporadora
Termos de ajustamento de Construtora ou Condominio Quando necessario
conduta ambientais (TAC) incorporadora
Recibo de pagamento do IPTU do
altimo ano de obra, boleto(s) de
b Construtora ou T X s
IPTU (s) a serem pagos, copia do |. Condominio Né&o ha
incorporadora
processo de desdobramento do
IPTU e carnés IPTU desdobrado
Recibo de pagamento da
S h T Construtora ou . < 1z
concessionaria de energia elétrica | . Condominio N&o ha
- incorporadora
(ultimo pagamento)
Recibo de pagamento da
Son . Construtora ou - 5 Lz
concessionaria de agua e esgoto | . Condominio Né&o ha
- incorporadora
(ultimo pagamento)
Atestado do start-up do gerador _Construtora ou Né&o ha Né&o ha
incorporadora
No primeiro ano e
depois a cada 3 anos
Certificado de abrangéncia do Construtora ou - para edlf_|c_|os
Condominio residenciais e

grupo gerador

incorporadora

comerciais e a cada 2
anos para locais de
reunido de publico.
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Incumbéncia pelo

Incumbéncia pela

Periodicidade da

Documento . A : =
fornecimento inicial renovacao renovacao
Certificado de limpeza, Construtora ou
desinfeccdo e potabilidade dos . Condominio A cada 6 meses
z . ) incorporadora
reservatorios de agua potavel
Declaracdo de Ilmp(,eza do poco Construtora ou B
de esgoto, pogo de &gua servida, |. Condominio A cada ano
. incorporadora
caixas de drenagem e esgoto
Relatorio de vistoria de entrega | Construtora ou X s X s
. Né&o h& Né&o h&
de obra incorporadora
Relacéo de equipamentos,
moveis, eletrodomésticos, objetos | Construtora ou NZo ha NZo ha
de decoracéo entregues ao incorporadora
condominio (quando aplicavel)
C;adgstro do condominio no Condominio Condominio Né&o h&
sindicato patronal
Atestado de instalacdo de géas e
instalacdes hidraulicas e outras Construtora ou - Verificar legislacéo
. ~ - ) Condominio e
instalacdes prediais (quando incorporadora especifica
aplicavel)
Atestado de instalacGes elétricas Construtora ou Condominio Ve”f',c‘.”‘r legislagao
incorporadora especifica
Atestado — Sistema de protecdo a | Construtora ou -
L ) Condominio A cada ano
descarga atmosférica — SPDA incorporadora
A cada cinco anos
para edificagdes
Medicéo dhmica (com terrdbmetro residenciais ou
: . Construtora ou - . o
calibrado e aferido pelo incorporadora Condominio comerciais e trés anos
INMETRO) P para edificagdes com
grandes concentragdes
publicas
Livro de atas de Condominio Condominio A cada alteragéo
assembleias/presenca
Livro do conselho consultivo Condominio Condominio A cada alteragéo
Inscrigdo do edificio na receita Condominio Condominio A cada alteracdo do
federal (CNPJ) Sindico
Inscrigdo do condominio no ISS | Condominio Condominio Né&o h&
Inscrigao do condominio no Condominio Condominio Né&o ha

sindicato dos empregados
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Incumbéncia pelo

Incumbéncia pela

Periodicidade da

Documento . A : ~
fornecimento inicial renovagao renovagao
Apdlice de seguro de incéndio ou
outro §|rl|stro gue cause Condominio Condominio A cada ano
destruicdo (obrigatorio) e outros
opcionais
Relacdo de moradores Condominio Condominio A cada alteracéo
Procuracdes (sindico, - - «
oroprietarios, etc) Condominio Condominio A cada alteragéo
Documentos de registros de A cada alteracéo de
funcionarios do condominio de Condominio Condominio funcionario, quando
acordo coma CLT aplicavel
Copia dos documentos de registro - - A ca_d a gl'geragao de
S - Condominio Condominio funcionério, quando
dos funcionarios terceirizados o
aplicavel
Copia dos documentos de registro - . A ca_da glt_eragao de
S - Condominio Condominio funcionério, quando
dos funcionarios terceirizados iy
aplicavel
Programa de prevencéo de riscos - -
ambientais (PPRA) Condominio Condominio A cada ano
Programa de controle médico de Condominio Condominio A cada ano, quando
satde ocupacional (PCMSO) aplicavel
Atestado de brigada de incéndio | Condominio Condominio A cada ano
Relatorio de inspegdo anual dos Condominio Condominio A cada ano
elevadores (RIA)
Contrato de manutencao de Condominio Condominio Validade do contrato
elevadores
Contrato de manutencao de Condominio Condominio A cada ano
gerador
Sugestdo ou [nodelo de_programa _Construtora ou NGO hi NGO hi
de manutencdo preventiva incorporadora
Sugestdo ou modelo de lista de Construtora ou
verificacdo do programa de Nao ha Nao ha

manutencéo preventiva

incorporadora
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Documento Incumbéncia pelo Incumbéncia pela Periodicidade da
fornecimento inicial renovacgao renovacao
Contrato do sistema e
instrumentos de prevencdo e Condominio Condominio A cada ano
combate a incéndio
Certificado de teste dos - S
. Construtora ou . Verificar legislacdo
equipamentos de combate a . Condominio .
LA incorporadora vigente
incéndio
Livro de ocorréncias da central de - - A
Condominio Condominio A cada ocorréncia
alarmes
Certificado de desratizacdo e - -
T ¢ Condominio Condominio A cada 6 meses
desinsetizagdo
L N N4o ha (desde que
Cadastro do condominio junto as | Construtora ou . . ( q
S : ) Condominio inalteradas as
concessionarias de servigos incorporadora - e
condigoes do edificio)

(fonte: Anexo A da NBR 14037, ABNT(2011))
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