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RESUMO

Todo ser possui um tempo de vida, as edificagdes nao sao tao diferentes,
com o passar do tempo, elas veem sofrendo alteracbes nas suas estruturas
devido anomalias que surgem, e que precisam ser tratadas para ter uma fungéo
novamente estavel. Este trabalho apresentado tem como fim, mostrar a
importdncia e urgéncia de serem realizados vistorias e inspegdes nas
edificagbes em geral, para a seguranga dos seus usuarios e toda a sociedade,
com bases nas Normas Técnicas e Leis proporcionadas por associagdes
brasileiras € municipios, mostrando os profissionais envolvidos para realizagcao

e a forma correta de planejamento dos laudos de inspecao.

Palavras-Chave: Inspecéo, Vistoria, Normas Técnicas, Lei, Seguranca.



LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT- Associagao Brasileira de Normas Técnicas

NBR- Norma Técnica Brasileira

IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
CREA- Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

CAU- Conselho de Arquitetura e Urbanismo

ART- Anotagao de Responsabilidade Técnica

RRT- Registro de Responsabilidade Técnica

SPDA- Sistema de Protecao contra Descargas Atmosféricas
IPTU- Imposta Predial e Territério Urbano

CFTV- Circuito Fechado de Televisédo

MP-ES- Ministério Publico do Espirito Santo

ABECE- Associacao Brasileira de Engenharia e Consultoria Estrutural
PUC- Pavimento de Uso Comum

ELU- Estado Limite Ultimo

ELS- Estado Limite de Servico



LISTA DE FIGURA

FIGURA 1 - Grafico de pesquisa de Edward Grunau - Paulo Helene (1992) ......cccccceviieneennen. 27
FIGURA 2 - Gréafico de pesquisa da Faculdade de Engenharia da Fundacdo Armando Alvares

Penteado — Vercoza (1991) ..ottt e e e et e e e e e e et e e e e e e eabae e e e e ennraeas 28
FIGURA 3 - Grafico de pesquisa da C.E.B. Boletim 157 - (1992) ...cccceeevviiieeeeiieee et 28
FIGURA 4 - Gréfico de pesquisa da C.S.T.C (Bélgica) - Vercoza (1991) ...cccceeeevieeeeecciieeeeeennen. 29
FIGURA 5 - Grafico de pesquisa de D. E. Allen (Canadd) - (1979) .....uvveeeeieeeeeiiieee e, 29
FIGURA 6: Grafico de pesquisa de E.N.R (U.S.A) - (1968 - 1978) ......evveeeerrieeeecrieee et 30
FIGURA 7 - Gréfico de pesquisa de Bureau Securitas - (1972).....ccccueeeeecireeeeeciieee e 30
FIGURA 8 - Grafico de pesquisa de B.R.E.A.S. (Reino Unido) - (1972) ..ccooeveevcrieeeeeciieee e, 31
FIGURA 9 - Gréfico de pesquisa de L.E.M.LT (Venezuela) - (1965—1975) ....cccevreeeecriereeecnnnnn. 31
FIGURA 10 - Gréfico de pesquisa de Jean Blévot (Franca) - (1974) ....ooooveeeecciieeeeecieee e, 32
FIGURA 11 - Gréfico de pesquisa de Dov Kaminetzy - (1991) ....cccccvveeeeiiiieeeeeiiiee e eeieee e 32
FIGURA 12 - Gréfico baseado na pesquisa de S.LLA (Suica) = (1979)..cceeecccieeeecciiieee e, 33
FIGURA 13 - Armadura de concreto Corroida .....eooiieeiiiieniiieeiiee ettt 34
FIGURA 14 - Madeira com fuscos e mofos devido ao excesso de umidade ........ccccceecveeneennen. 34
FIGURA 15 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada  ............. 42
FIGURA 16 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada  ............. 42

FIGURA 17 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort antes do desabamento
OO SEIULUIG ettt ettt e s e e st s e e s bt e s re e e s b e e e sabeeesabenesanaeesarenesrenenn 43
FIGURA 18 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort antes do desabamento
OO SEIUTUIG ettt ettt e sb e st s et e s e s e s b et e sberesbaeesabeeesanenens 43
FIGURA 18 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort antes do desabamento
OO ESTIULUIG ..ottt sttt ettt s bt e s ae e s bt e s be e st e e sbeesaneenbeesaneennes 44
FIGURA 18 - Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort antes do desabamento

Lo [0 =X Y A 4V [ 1V g TR 45



10

SUMARIO
INTRODUGAOD ..ot 11
1. CONCEITUAGAO DE INSPEGAO PREDIAL  ...........coooveeveveeen. 12
1.1 Metodologia da Inspecéao Predial de acordo com ........cccccceeeeennnnn. 13
1.1.1 Objetivo da INSPECAD  .....vvviiiiiiiiiieeieeee e 13
1.1.2 Ferramentas da Engenharia Diagnostica ............ccccccvviiiiiieeennn. 13
1.1.3 Classificagado das Inspegdes prediais ..........ccoeeeeeiiiviiiiiiiieeeeeenn. 14
1.1 3. NIVEI T e 14
1.1 3.2 NIVEI 2 s 14
1.1.3. 3 NIVl B e 14
1.1.4 Classificacao relacionada as anomalias .........cccccceeeeeiiiiiiieeeeenn, 15
1.2 Legislacdo € NOrmas  ......ooooiiiiiiiii e 15
1.3 ProfiSSIONaIS  ....eeeeiiiiiiiiiieie e 25
1.3.1 Responsaveis por solicitar as inspeg¢des  ..........ceoevveeeeeevinnnnnnnnnn. 25
1.3.2 Responsaveis por realizar as inspegdes  ..........ccceeveveeeveevennnnnnnnnn. 26
2. PATOLOGIAS .ot e e e e e e e e e e e e e e eas 26
3. LAUDO DE INSPECAO PREDIAL  ......c.cooovieeeeeeeeeee e 35
3.1 Grau de MISCO  .eeiiiiiiiiiiie e e e e e e 35
1 222 - 11 (o [ LS PUUPSSR 36
3.2.1 DOCUMENTOS  ..oeiiiiiiiiiiieiiie ettt e e e e e e eeeeeeees 37
3.2.2 REAlIZAGAOD oo 39
4. ESTUDOS DE CASOS ...t 40
4.1 Grand ParcC ..o 40
4.1.1 Objetivo do Comité .......oooiriee e 42
4.1.2 Materiais disponiveis para analise ..........cccccoviiiiiiiiiiiiiiieee e, 43
o G T 0o g 1< (o [=T = ot L T 44
4.1.4 Analise da estrutura ... 46
4.1.5 CoNCIUSA0 DO CASO  .oeeiiiieeeieeeeie e 47
5. CONSIDERAGOES FINAIS .......cocooviieeeeeeee e 49

6. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS .........c.ceiieeeeeeeeceeeeeeeee 50



11

INTRODUGCAO

Este trabalho tem como tema a Importancia de Vistoria e Inspecdes
Prediais para maior seguranca da sociedade, seguindo as Leis conforme ditas
na Lei de n® 9.418/2019 (Lei Organica do Municipio de Vitéria) e as ABNT-NBR:
ABNT-NBR 13752/1996 de 31 de janeiro de 1997, NBR 16747/2020 datada de
21 de maio de 2021 e ABNT-NBR 5674 de 01 de setembro de 1999.

Mediante a tantos casos de desmoronamentos, de edificacdes ou de suas
composi¢coes (Exemplos: Marquises, telhados etc.), o presente trabalho tem
como objetivo mostrar a importancia da realizagdo de uma inspecao predial,
mostrando as consequéncias do mal estado dessas edificagcbes, que podem
gerar desabamentos, infiltracdes, até mesmo constrangimento psicoldgico para

0s usuarios da edificagao.

Conforme Lang (2017), sera explicado como funciona a saude de uma
edificagcao e mostrar que o mal-estar dela pode ser ocorrido por diversos fatores,
tanto pelo mal uso do usuario como também por agentes biologicos, fisicos e
quimicos, como variagbes de temperatura, erosdes, carregamentos,
Incompatibilidade de materiais. Serao apresentados os beneficios da inspecao
e como ela promove seguranga para os moradores e arredores, pois nao se trata
da importancia apenas aos usuarios locais da edificagdo, mas sim também de
todo o entorno do local, pois muitos dos casos sdo de composi¢cdes que se
soltam e atingem as vias de circulagao préximos a area, (Exemplo: Marquise),
tal como um dos casos que iremos abortar neste trabalho, uma marquise que
atingiu uma crianga na via de passeio. Também sera abordado a diferenga entre
vistorias e inspec¢des, que muitas vezes sdo considerados a mesma coisa pelas
pessoas, por nao conhecerem as praticas dos mesmos, portanto, sera visto
alguns modelos de inspecao e vistoria, e quem sao os profissionais capacitados

para realizar essa atividade.

A metodologia utilizada tera um embasamento na Lei de n° 9.418/2019
(Lei Organica do Municipio de Vitéria) e as ABNT-NBR: ABNT-NBR 13752/1996
de 31 de janeiro de 1997, NBR 16747/2020 datada de 21 de maio de 2021 e
ABNT-NBR 5674 de 01 de setembro de 1999, estudos de casos de edificacbes

e composigdes que vieram a desabar devido a falta de inspecao, juntamente
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analisando toda a legislagdo nacional, municipal e estadual que abordam as
exigéncias minimas para uma inspegao predial, com orientagdes padronizadas

de como realizar a inspecao e elaborar um laudo técnico.

A Presente pesquisa de inicia com a definicdo do conceito de Inspegao
Predial, seguindo para que se trata a finalidade dessas Inspe¢des, mostrando
quais sao os profissionais qualificados para exercer essa atividade, em seguida
serao abordadas leis que regulamentam as inspegdes, trazendo também dados
estatisticos, também, sera visto como sao controladas essas inspecdes no
Brasil, quando se deu inicio essas atividades e quando e o periodo que uma
edificagao deve se submeter a essa Inspecao. Sera apresentado como principal
caso da pesquisa o desabamento do edificio Grand Parc (Vitéria, ES), e alguns
casos menores como exemplos, quando e o periodo que uma edificacdo deve

se submeter a essa vistoria.

O Presente tema vem tomando cada vez mais relevancia no meio da
engenharia, isso porque ultimamente muitas edificagdes, tanto residéncias
quanto comerciais, estdo tendo problemas com patologias, ocasionando em

graves consequéncias, deixando os usuarios desses imoveis com medo.

Nesse trabalho ira ser apresentado o porqué da importancia de uma
inspecao, como evitar prejuizos na sua edificacéo, e perda de vidas. Iremos ver
quais sao os direitos do usuario da edificagdo, e suas exigéncias para com o
proprietario do imovel, pois ndo devemos deixar para ultimo momento, quando a
falha ja esta avangada, correndo o risco de desabar algo a qualquer momento,
trazendo vitimas. O Tema ira ajudar as pessoas a entenderem como funciona a
inspecao, e como é importante para todo entorno, pois quando uma edificagcao
esta em risco, consequentemente, todas as edificacbes ao seu redor, correm o

mesmo.

1. CONCEITUAGAO DE INSPEGAO PREDIAL

Segundo Dacal (2019), a Inspecéao Predial teve inicio no Brasil em 1999,
quando um engenheiro chamado Tito Livio Ferreira Gomide, demonstrou a

atividade de inspecao no 10° Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes
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e Pericias, ele teve essa motivagao devido a uma explosdo ocorrida em um
Shopping localizado em Osasco.

A Inspecao predial € a acdo adotada para a melhoria da edificagdo como
um todo, entendendo desde a prevencao, o problema, qual sera a evolucao dele,
€ 0 que esse problema pode vim a ocasionar na edificacdo. O Presente tema
vem tomando cada vez mais relevancia no meio da engenharia, isso porque
ultimamente muitas edificacbes, tanto residéncias quanto comerciais, estao
tendo problemas com patologias, ocasionando em graves consequéncias,

deixando os usuarios desses imdveis com inseguros.
11 Metodologia da Inspecao Predial
1.1.1 Objetivo da Inspecao Predial

De acordo com a normas ABNT-NBR 13752/1996 de 31 de janeiro de
1997, Lei de n°® 9.418/2019 de 01 de Abril de 2019 do municipio de Vitéria, NBR
16747/2020 datada de 21 de maio de 2021 e ABNT-NBR 5674 de 01 de
setembro de 1999, a inspecdo predial tem como objetivo, analisar
detalhadamente uma edificacdo, quanto a sua saude estrutural, manutencéo,
uso, situagcdes dos seus componentes, tais como, suas esquadrias, ar-
condicionado, caixas d’ aguas, para que caso haja algo que coloque em risco a
edificagcao e seus moradores, seja resolvido imediatamente. Entender o histérico,
os sintomas, colher e analisar relatérios, plantas da edificagcdo para determinar
a patologia relacionada ao problema encontrado. Também possiveis causas que
podem vim a ocorrer na edificagdo caso nao seja tratado, e apresentar as

alternativas de intervencao necessaria para que o problema seja resolvido.

1.1.2 Ferramentas da Engenharia Diagnostica

Em Conformidade com Elson Fabiano (2021), quando se fala de
Inspecgéo predial, pode ser confundia por com algum outro tipo de engenharia
diagnodstica, porém cada uma ferramenta possui a sua especifica atividade.

Abaixo a diferenca entre cada uma delas:

e Vistorias: Constatagao técnica de determinado fato, condicdo ou direito

relativo a uma edificagao, mediante verificagcéo in loco;
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e Inspecgao: Analise técnica do que foi determinado na vistoria;

e Auditoria: Atestamento ou ndo de conformidade de um fato condi¢ao ou
direito relativo a uma edificacao;

e Pericia: Determinacéo de origem, causa mecanismo de ag¢ao de um fato,
condicao ou direito relativo a uma edificacao;

e Consultoria: Prognostico e a prescricdo técnica a respeito do item
periciado.

1.1.3 Classificagao das Inspecodes Prediais

Segundo o IBAPE (2012), as Inspec¢bes possuem diferentes niveis, que variam

desde sua quantidade de pavimentos e nivel de dificuldade. Séo elas:

1.1.3.1 Nivel 1:

Sao as inspecoes feitas em edificacdes que possuem baixa dificuldade
técnica, com sistemas construtivos, como, edificacdes residenciais de apenas 1
pavimento.

Por um profissional habilitado na area, que tem conhecimento e total
capacidade de avaliar uma edificagdo menos complexa.

1.1.3.2 Nivel 2:

Sao as inspecoes feitas em edificacbes que possuem média dificuldade
técnica, nos sistemas construtivos, como, edificagcbes com dois ou mais de um
pavimento, com profissionais de diversas areas e especializacdes, para realizar

uma inspegao mais detalhada, por equipamentos e aparelhos.

1.1.3.3 Nivel 3:

Sao as inspecoes feitas em edificacbes que possuem alta dificuldade
técnica, nos sistemas construtivos. Geralmente edificacdes com métodos de
construgdes avangados, como por exemplo, edificacdes industriais.

Necessita de uma analise mais profunda, varios parametros para avaliar,
com varios exames e testes na edificacdo para encontrar o verdadeiro problema

e solugao.
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1.1.4 Classificagao relacionada as anomalias:

Conforme Lang (2017), as anomalias das construgbes sdo classificadas em

enddgenas, exoginas e funcionas:
Enddégenas: Causada por falhas no projeto ou execugao.

(Exemplo: O responsavel a frente da obra ndo realizou o gerenciamento
corretamente, 0 que ocasionou em um erro na execugao, como uso incorreto de

algum material).
Exéginas: Causada por fatores externos.

(Exemplo: Alguma obra ao arredor da edificagdo, como uma terraplanagem,

ocasionou em trincas, fissuras, etc., na sua edificacao).
Funcionais: Decorréncia a vida util da edificagao

(Exemplo: Problemas que apareceram devido ao tempo de vida da edificacéo,
por ser muito antiga, algumas estruturas com o tempo foram ficando velhas e

necessitam de algum reforgo ou reforma).

Natural: Causados por algum fenbmeno da natureza, como intensos ventos e

chuvas.
1.2 Legislagao e Normas

O que compde as Inspecdes prediais sao as legislagées e normas a qual
a ela deve se basear para praticar a atividade. Elas podem ser nacionais,
estaduais ou municipais. Essas Normas/Lei nos demonstram as diretrizes,
conceitos e métodos corretos de se realizar uma Inspegéao predial, pois variam
dependendo do tipo de edificagao, quanto a ocupacao, area, altura. Também nos
orientando a como classificar o objeto quanto a sua natureza, institui a
terminologia, convengdes e notagdes, metodologia basica aplicavel, os critérios
que devem ser aplicados na atividade realizada, e diretrizes para a apresentacao
do laudo de inspecao feito, de acordo com a ABNT-NBR 13752/1996 de 31 de
janeiro de 1997, Lei de n° 9.418/2019 de 01 de abril de 2019 do municipio de
Vitéria, NBR 16747/2020 datada de 21 de maio de 2021 e ABNT-NBR 5674 de
01 de setembro de 1999.
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. NBR 13752/1996 - Pericias de engenharia na construgao civil

Segundo a ABNT-NBR 13752/1996 de 31 de janeiro de 1997, precisa-se
seguir algumas diretrizes, conceitos basicos e procedimentos de como se
realizar uma pericia na engenharia civil, podendo ser realizada apenas por um
profissional qualificado com registro no CREA ou CAU, ela também trata de
diversos temas relacionados diretamente a manutencao predial, tem como o
objetivo fixar os procedimentos de orientacdo para organizagdo de um sistema

de manutencao para as edificagdes.
A NBR nos mostra os objetivos da norma:

a) Classificar o objeto quanto a sua natureza;

b) Institui a terminologia, as convengdes e as anotagdes;

c) Define a metodologia basica aplicavel;

d) Estabelece os critérios a serem empregados nos trabalhos;

e) Prescreve diretrizes para a apresentacao de laudos e pareceres técnicos.

A NBR também trata sobre os documentos complementares, que para

aplicar as normas s&o necessarios entender algumas leis:

e Decreto Federal n® 81621, de 03/05/78, que aprova o Quadro Geral de
Unidades de Medida

e Lei Federal n® 5194, de 21/12/66, que regula o exercicio das profissdes de

Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrbnomo e da outras providéncias

e Lei n° 4591, de 16/12/64, que dispde sobre propriedades (em planos)

horizontais de edificagdes e incorporacdes imobiliarias

e Lein®6496/77, que institui a “Anotagcado de Responsabilidade Técnica” (ART)

na prestagao de servicos de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia

e Resolugdo n° 205 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia, de 30/09/71, que adota o Cddigo de Etica Profissional
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e Resolugdo n° 218 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, de 27/06/73, e demais resolu¢des pertinentes, que fixam as
atribuicdes do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrbnomo nas diversas

modalidades.

e Resolugdo n° 345 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, de 27/07/90, que dispde quanto ao exercicio por profissionais de
Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagbes e Pericias de

Engenharia

A ABNT-NBR 13752/1996 de 31 de janeiro de 1997 continua no capitulo
3, informando as definigdes da norma, bem como aquelas que se aplicam em
determinadas pericias da engenharia, constantes nas NBR’s, seguindo ao
préximo capitulo (4), que ensina como classificar o objeto, tipos de pericia,
notagdes e simbologias, tipos de ocorréncias, e requisitos gerais e detalhados
para a pericia, ja no capitulo 5, sdo detalhadas as atividades minimas exigidas
na norma, como caracterizar o terreno e o imovel e suas benfeitorias. Seguindo

para o ultimo capitulo (6), de como ¢ feita a apresentacgao do laudo ao cliente.

o LEI 9418/2019 - Apresentacao do Laudo de Inspec¢ao Predial no

ambito do Municipio de Vitéria e da outras providéncias.

Conforme a Lei de n°® 9.418/2019 (2019), sancionada pelo municipio de
Vitdria, capital do Espirito Santo, algumas edificagbes, variando de, quanto a
area; quanto a ocupagdo, carga de incéndio ou riscos existentes; ao
completarem 10 (dez) anos, a partir da data registrada de conclusao da obra,
precisam ser submetidas a uma inspecao predial por meio de um profissional
habilitado do CREA/ES ou CAU/ES.

O Artigo inicial dessa Lei, Artigo 1°, informa que a partir dia 01 de abril de
2019, todas as edificacbes sendo publicas ou privadas, irdo passar a ser

objetos de inspec¢des e vistorias técnicas.

¢ Informa quem é o responsavel competente legal para solicitar a inspegao

predial da edificagao.
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e Informa as condigdes das edificagdes que se aplicam a Lei

Por area:

a) Edificagbes n&o residenciais ou de uso misto com mais de 900,00m?
de area construida;

b) conjunto de edificacdes localizadas na mesma propriedade ou em
propriedades a d jacentes que se comuniquem, possibilitando o fluxo
de pessoas e /ou mercadorias, possuindo o u ndo entradas distintas e
autbnomas, desde que o somatério da area total construida seja

superior a 900 m?;

Quanto a altura:

a) Edificagdes com ou maior que 9,00m;
Quanto a ocupacgao, cargo de incéndio ou riscos existentes:

a) Restaurantes dangantes, bailes, clubes e boates com capacidade
superior a 400 pessoas.

b) Edificagcbes com capacidade superior a 2500 pessoas.

c) Armazenamentos de recipientes transportaveis

d) Edificagbes e areas de risco que possuam comercializagao,
industrializagao de gases e liquidos inflamaveis

e) edificagcbes com area construida até 200 m2 e desde que localizadas

em areas nao habitadas.

O Artigo 2° decreta que apdés a conclusdo da obra, o proprietario legal da
edificacao tem até 10 anos para apresentar ao municipio um laudo de inspecéao

predial da edificacao.

a) Apos o certificado de conclusdo de obra, o municipio ird notificar o
responsavel legal para cumprir com a responsabilidade exigida nesta lei

b) Caso a edificagdo ja possua mais de 10 anos apds a validade da lei, o
proprietario tera até 2 anos a partir da data que a lei entrou em vigor, para
apresentar o laudo de inspecéao predial ao municipio.

c) O Laudo de inspecgao predial devera ser apresentado, atualizado, para o

municipio a cada 10 anos.
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d) Devera estar em local franqueado uma copia do laudo de inspecao

predial, de forma que a fiscalizacio e a interessados tenham acesso ao
documento.

No artigo 3°, a lei informa que no laudo de inspecéo predial, devera abordar todos
0s seguintes sistemas construtivos a seguir:

e Vedacao

e Estrutura

¢ Impermeabilizagao

e |Instalagdes hidrossanitarios e de gas
¢ Instalagdes Elétricas

e Revestimentos

e Contra incéndio

e SPDA

O Artigo 4°, informa que o documento de laudo de inspegéo predial devera
atender a todas as exigéncias das normas da ABNT e conter as condi¢des de
uso e manutencéo da edificacdo por sistema construtivo, falhas constatadas E
descricdo de anomalias através de vistoria na edificacdo e lista com
recomendacgdes técnicas para melhorias do sistema de gestdo da manutencéo
e plano de reparos necessarios, indicando minimamente as informagdes citadas
na LEI.

O Artigo 5° mostra o que sao consideradas infragées dentro da lei, como
0 nao envio das documentacdes, nao realizar a inspec¢ao, dentre outros, informa
também que, o responsavel pelo local podera ser intimado a providenciar as
corregbes discriminadas no laudo de Inspecéo, caso ndo seja atendida, no
periodo de 30 dias, caso nao realize a inspe¢ao, sera previsto ao infrator

(responsavel legal da edificagdo) uma multa segundo a lei.

Concluindo com os artigos 7° e 8° a data a qual a Lei 9418/2019 entra em vigor

e que a Lei de n°® 8.992 de 22 de agosto de 2016, fica revogada.
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registrada de conclusdo da obra, sejam submetidas a uma inspegao
predial por meio de um profissional habilitado do CREA/ES ou CAU/ES.

e NBR 16747/2020 - Inspegdo predial — Diretrizes, conceitos,

terminologia e procedimento.

De acordo com a NBR 16747/2020 datada de 21 de maio de 2021,
contendo a errata 1, do dia 15 de julho de 2020, essa NBR dispde de diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimentos de uma inspecao predial. Ela visa
padronizar a metodologia da atividade, por métodos e etapas minimas. A Norma
ela ndo se restringe a nenhuma edificacdo, ela serve para edificagdes de
qualquer tipologia, tanto publicas quanto privadas, que tenham a necessidade
de uma avaliagao global.

O Primeiro capitulo dessa NBR, denominado escopo, sao explicadas o
que a norma fornece, as diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos
relacionados a inspegao predial, também buscando padronizar a metodologia
para a atividade. Informa também a quais edificagcbes a norma ser aplica.
O Seguinte capitulo cita as NBR’s usadas como referéncias, citados nesta

norma.

e ABNT NBR 13752

e ABNT NBR 5674

e ABNT NBR 15575-1
e ABNT NBR 14037

e ABNT NBR 15575-2
e ABNT NBR 15575-3
e ABNT NBR 15575-4
e ABNT NBR 15575-5
e ABNT NBR 15575-6
e ABNT NBR 16280

e ABNT NBR ISSO 5492

O Terceiro capitulo aborda os Termos e Definigdes:
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e Agentes de degradagao

e Anamnese

e Anomalia

e Avaliacdo do comportamento em uso da inspecéao predial
e Avaliagéo sensorial

e Condicoes de exposi¢cao

e Conformidade

e Conservacao

e Desempenho

e Deterioracao

e Durabilidade

e Falhas

¢ Inspecao predial

e Inspecéo predial especializada
e Inspetor predial

e Laudo técnico da inspecéao
e Manifestagdo patoldgica

e Manutenibilidade

e Patamares de prioridades
¢ Profissional habilitado

¢ Plano de manutencao

e Requisitos de desempenho
e Sistema

e Vida util

e Vistoria

O Capitulo 4 informa qual profissional é qualificado para a realizacao da
inspecéo. Seguindo ao capitulo 5, dando todas as diretrizes para o procedimento
da inspecao predial, as abrangéncias da analise, etapas da metodologia e os
objetivos, junto com as documentagbes necessarias que precisam ser
analisadas.
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e NBR 5674:1999 - Manutencgao de edificagées — Procedimento

Em conformidade com a ABNT-NBR 5674 (1999), € necessario para a
manutencao de edificacbes procedimentos adequados e corretos, para que nao

venha esta sendo cometidos erros.

A NBR ¢é apresentada por 15 capitulos, iniciado pelo capitulo 1
denominado Objetivo, a qual nos mostra qual a finalidade desta norma, que é,

procedimentos de orientagao para realizar a manutencédo de uma edificacio.

O Seguinte capitulo 2 da ABNT-NBR 5674 (1999), apresenta a referéncia
normativa usada para elaboragcdo da norma, a NBR 14037, datada do ano de
1998. Ja no capitulo 3, sdo dispostas ao leitor todas as seguintes definigcbes

aplicadas para o efeito da norma:

e Desempenho

e Edificacao

e Inspecao

e Manual de operagao, uso e manutencao

e Manutencgao

e Necessidades dos usuarios

¢ Planejamento dos servigos

e Previsao orcamentaria

e Programacéao dos servigos

e Projeto

e Proprietario

e Servigo de manutengao

e Usuario

e Vida util

Seguindo a ABNT-NBR 5674 (1999), o Capitulo 4, fala sobre o Escopo da
manutencao das edificacdes, informando o que estdo inclusos no servico da
manutencao, e no capitulo 5, especifica todas as responsabilidades e a quais
profissionais ela se enquadra, como: O responsavel pela manutengdo da
edificacao, deve estar atento a mesma nas normas técnicas e no manual de

operacao da sua edificacao, esses procedimentos também se aplicam em casos
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de condominios, caso haja algum problema, deve se delegar a gestao de
manutencao a um profissional qualificado ou empresa qualificada. O Contratado
deve seguir todas as regras estabelecidas, assessorar o proprietario nas
decisbes sobre a manutengao, providenciar e manter atualizado os registros da
edificacao, realizar as inspecdes, fazer as previsdes orcamentarias, definir o
plano de manutencdo, supervisionar ou realizar projetos e programacao dos
servigos, supervisionar toda manutencdo e em caso seja necessario a
terceirizacao de algum servigo, o profissional da inspecao deve informar ao

responsavel da edificagao.

O Tema do capitulo 6 da ABNT-NBR 5674 (1999), é sobre Sistema de
manutencao, que é onde o profissional ira avaliar as caracteristicas da edificacao
e determinar o sistema da manutengao, por meio do tipo de uso, tamanho, se é
complexo ou nado, o entorno da edificagdo. Também informa toda sequéncia de
organizacao e o padrao de operacgao a ser utilizado, que para ser definido deve-

se levar em consideracgéo alguns topicos:

e Desempenho minimo das edificagdes toleravel pelos seus
habitantes e responsaveis.

e Prazo aceitavel entre as analises das falhas e a finalizacdo do
servico.

e Preceitos legais, normas e regulamentos aplicaveis pela legislagcao
vigente.

e Periodicidade de inspecgoes.

e Balango entre os recursos necessarios e disponiveis para realizar

a manutencao.

O Capitulo 7 trata de todos os registros e documentagbes basicas
necessarios para que seja realizada a manutengao, como manuais, desenhos
técnicos, e todos os tipos de projetos de segurangas, memoriais, relatorio diarios
dos servigos e até mesmo reclamagdes dos usuarios ao entorno da edificacéo
caso ocorra. No Capitulo 8 é mostrado a importancia da coleta dessas
informacoes, pois sao consideradas fonte de informacdes as inspec¢des técnicas

e reclamacgdes dos usuarios, nos deixa claro também que as inspegdes técnicas
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devem estar seguindo a orientagao das NBR’s disponibilizadas pela Associagéo

Brasileira de Normas Técnicas, com relatérios e servigos padronizados.

Seguindo os capitulos, no 9 é falado sobre previsdao orcamentaria, que
mostra todas as consideragdes financeiras que devem ser tomadas para poder
ser realizado o servigo, incluindo nessa previsdo, um custo de reserva como
recurso para algum tipo de manuteng¢ao que nao foi planejada. Essas previsdes
devem ser flexiveis, incluindo margens de erro, elas também devem ser
elaboradas levando em consideracdo, as atuais condicbes da edificacéo
relatadas na coleta de informagdes, os recursos ja disponiveis e os custos
decorrentes da nao realizagao dos servigcos de manutengao, buscando sempre

o melhor custo-beneficio nos na atividade.

No Capitulo 10, informa que se deve haver um planejamento definido para
o servigo de manutencao, com um prazo estimado, podendo ser longo, médio ou
curto, de forma que reduza a necessidade de intervengdes, minimizar
interferéncias no uso da edificacdo de forma que pode vir a atrapalhar os
usuarios, e otimizar o aproveitamento financeiro, de equipamentos e de recursos

humanos.

Neste Capitulo 11, ira falar sobre projeto e programacao dos servigos de
manutengao, das informagdes que devem estar inclusas no projeto.

e Materiais e procedimentos da execugao, de forma que venham a
estar detalhados especificadamente, quanto a durabilidade, e as
condicionantes ambientais a quais estardao expostos.

e Desenhos e plantas totalmente detalhados

e Todas as atividades do servigo programadas

e Equipamentos de protecdo para os funcionarios e equipamentos
de sinalizacao, de forma que alerte os usuarios que passarem por
perto da area trabalhada.

e Orientagao para caso haja qualquer tipo de imprevisto

e Passagem e acessos seguros para as areas da edificagcado

enquanto realizada a manutengao.
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Diferente do capitulo 9, o capitulo 12, diz que os orgamentos devem ser
discriminados de acordo com a estrutura dos documentos que foram utilizados.
Facilitando a apropriacdo de custos realizados, controle e a avaliagdo do

sistema.

Caso seja necessario, na contratagcao de servigos terceirizados, o contrato deve

ser feito com base em:

a) Contrato global por periodo determinado
b) Preco unitario
c) Preco fixo

d) Por administragao

Toda a contratacéo deve ser feita de forma que o servico, ja possua uma
experiéncia consideravel para o trabalho, todas as referéncias, proposta, precos,
habilitagdes juridicas e qualificagbes técnicas.

1.3 Profissionais

Em concordancia com a ABNT-NBR 5674 de 01 de setembro de 1999,
para cada atividade deve-se ter um profissional adequado para realizar, por mais
que possua outras areas da engenharia/arquitetura, como por exemplo Técnico
de edificagdes. Apenas profissionais qualificados podem realizar a inspecao, por

outro lado, qualquer um pode solicitar a inspecéo. Sao eles os responsaveis:

1.3.1 Responsaveis por solicitar as inspe¢oes

Segundo os itens 5.1 e 5.2 da ABNT-NBR 5674 de 01 de setembro de
1999, é de responsabilidade do sindico, corresponsaveis ou proprietario do
imével estarem atento a necessidade de uma inspecao predial. Porém em caso
de condominios, aluguéis, prédios, € direito do morador caso seja analisado
algum tipo de patologia, solicitar ao responsavel uma inspecdo em dia do local,
caso a inspegao ja tenha sido feita, o0 morador pode ter acesso ao laudo feito
pelo profissional. Em alguns casos, a solicitacao é feita pela prefeitura, quando
se percebe que ndo ha registro de inspegao da edificagdo. Vale lembrar que, é
direito do usuario que utiliza o local, solicitar ao responsavel da edificagao a
inspecdo. O Sindico caso ache necessario, pode trazer a tona na assembleia a
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apresentacao da importancia da inspec¢ao para que seja aprovada, se possivel,
com um profissional qualificado da area de inspecdo, para explicar mais
detalhadamente a importancia da atividade no condominio, mostrando as

depreciagdes e perigos que iram causar caso néo faga manutencgao.

1.3.2 Responsaveis por realizar as inspe¢oes

De acordo com a Lei de n® 9.418/2019 de 01 de abril de 2019, do
municipio de Vitéria - ES, para a realizagdo dos laudos de inspegao predial,
apenas profissionais habilitados com registro no CAU ou no CREA, atendendo
todas as normas especificadas da nagdao ou municipio a qual esta atuando,
assinado e com ART ou RRT. Utilizando-se do laudo de inspecao técnica de
edificacdo para emitir o parecer acerca das condicbes técnicas de uso e
manutengado com avaliagdo do grau de risco a seguranga dos usuarios, dispde
que apos a emissao do laudo e a apresentagao do laudo ao érgao responsavel
da fiscalizagdo cabera ao responsavel ou proprietario pela administragcao da
edificagdo providenciar as acbes corretivas sob pena de multa pelo

descumprimento.

2. PATOLOGIAS

Conforme Souza et al. (1998), Patologia, que vem de uma palavra de
origem grega que significa (pathos), que é o estudo da natureza de doencgas.
Este termo € usufruido em muitas das diferentes areas profissionais, como na
medicina, que é nada além do estudo das alteragdes estruturais do corpo
humano. Da mesma utilizasse esse conceito na area da engenharia/arquitetura.
Conforme o passar dos anos da edificagado, € comum o surgimento de “Doencgas”
que podem colocar em risco a sua estrutura, e consequentemente a vida dos

usuarios caso néao seja tratada, a manifestagéo pode ocorre de infinitas formas.

De acordo com Conforme Souza et al. (1998), durante muitos anos,
pesquisadores buscam de que forma essas patologias se originam, se € por meio
de concepcéo e projeto, materiais utilizados, a forma como a edificagdo foi
executada, ou se € pela forma que ela é utilizada e dentre outras, como sera a

seguir nos graficos baseado nesses estudiosos.
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Referente aos seguintes graficos:

¢ Os estudos abaixo foram concretizados em diferentes Paises, por
isso as informagdes sobre a pessoa ou instituicdo nao estardao em
concordancia.

¢ Em alguns casos, foi dificil definir a principal causa da patologia,
por isso alguns graficos ndo estardo em concordancia.

e Alguns estudiosos nao utilizam a classificagdo padrao, por isso
alguns graficos estarao definidos como 0%

e Alguns dos problemas sao definidos por mais de uma causa, por
isso alguns graficos terdo o somatério superior a 100%.

e Os presentes graficos apresentam estudos baseados em
edificagdes que possuem estrutura de concreto.

Figura 1: Grafico baseado na pesquisa de Edward Grunau -
Paulo Helene (1992)

Edward Grunau -
Paulo Helene (1992)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
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Figura 2: Grafico baseado na pesquisa da Faculdade de Engenharia da Fundacao
Armando Alvares Penteado — Vergoza (1991)

Faculdade de Engenharia da Funda¢do Armando Alvares Penteado

Vercoza (1991)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza ef al. (1998)

Figura 3: Grafico baseado na pesquisa da C.E.B. Boletim 157 - (1992)

C.E.B. Boletim 157
(1992)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza ef al. (1998)
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Figura 4: Grafico baseado na pesquisa da C.S.T.C (Bélgica) -

Vergoza (1991)
C.S.T.C (Bélgica)
Vercgoza (1991)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza ef al. (1998)
Figura 5: Grafico baseado na pesquisa de D. E. Allen (Canada) - (1979)
D. E . Allen (Canada)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
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Figura 6: Grafico baseado na pesquisa de E.N.R (U.S.A) - (1968 - 1978)

ENN.R(U.S.A)
(1968 - 1978)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
Figura 7: Grafico baseado na pesquisa de Bureau Securitas - (1972)
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(1972)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
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Figura 8: Grafico baseado na pesquisa de B.R.E.A.S. (Reino Unido) - (1972)

B.R.E.AS. (Reino Unido)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
Figura 9: Grafico baseado na pesquisa de L.E.M.I.T (Venezuela) - (1965-1975)

L.E.M.L.T (Venezuela)
(1965-1975)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)



Figura 10: Grafico baseado na pesquisa de Jean Blévot (Franga) - (1974)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
Figura 11: Grafico baseado na pesquisa de Dov Kaminetzy - (1991)
Dov Kaminetzky
(1991)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza et al. (1998)
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Figura 12: Gréfico baseado na pesquisa de S.I.A (Suiga) - (1979)

S.I.LA (Suica)
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Fonte: Autoral, adaptado de Souza ef al. (1998)

Segundo Souza et al. (1998), todo tipo de edificagao sofre degradagdes
com o passar dos anos por diversos motivos. Essas degradagdes, denominadas,
Patologias, ocorrem em diversos casos, podendo se dar pela baixa qualidade de
material usado na obra, ma execugéao do projeto, também por fatores climaticos,
chuva, ventos, maresias. Essas patologias degradam alguns lugares especificos

podendo colocar em risco a edificagdo, como por exemplo:

De acordo com Pezzi (2021), uma edificagao de frente para o mar acaba
sofrendo o efeito de maresia, que é quando ocorre a corrosdo de materiais,
principalmente em metais, podendo assim colocar em risco toda a estrutura da

edificagao.
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Figura 13: Armadura de concreto corroida, comprometendo ndo soé viga,

mas sim, toda a estrutura.

Fonte: Site Coplas (2021)

As estruturas metalicas ndo s&o as unicas vitimas da maresia, alvenarias
e madeiras também podem passar por esse efeito. A Madeira quando tendo
contato com a maresia, devido ao excesso de umidade pode vim a ocorrer

ataque de microrganismo, diminuindo a sua durabilidade, conforme Pezzi (2021).

Figura 14: Madeira com fuscos e mofos devido ao excesso de umidade.

Fonte: Site Istockphoto (2018)
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As probabilidades de patologias sdo enormes por isso deve-se estar
atento aos tipos de anomalias que sua edificacdo possa estar sofrendo
futuramente. Se sua edificagdo esta ao lado de um terreno vazio que
possivelmente ira entrar em obrar, ela pode sofrer anomalias exdginas, devido a
maquinas pesadas, por exemplo, ela pode gerar trincas, se desenvolvendo a
uma fissura, sendo por fim uma rachadura caso nao seja tratada no inicio das

manifestacdes.

Tendo como base os modelos de relatérios técnicos de Carvalho e
Almeida (2017), podemos dizer que, as Inspe¢des quando realizadas, nao
devem se restringir apenas a pilares, paredes, lajes, vigas, marquises, dentre
outros, ela pode abranger outros componentes além dos estruturais, como por
exemplos, janelas, portas, equipamentos de ar-condicionado, encanamentos de
gas, encanamentos hidraulicos e eletricidade. A Inspec¢ao Predial ndo se trata
apenas de busca por patologias que podem ferir a saude da edificacdo, mas sim
também aquelas que venham a esta comprometendo e pondo em risco a saude
do usuério local. E importante que as anomalias, quando detectadas, seja
imediatamente tratada, pois ela vir a gerar outras patologias. A infiltracdo de uma
parede, além de causar mofos, bolor, pode estar descendo pela parede e vindo
a causar uma infiltragdo para a Laje, que consequentemente, irda causar uma

corrosao e exposigao das ferragens da armadura da laje.
3. LAUDO DE INSPECAO PREDIAL

3.1 Grau de risco

Segundo IBAPE (2012), a situagao da irregularidade na edificacdo a qual
foi realizada a inspecao deve sempre ser informada no laudo, indicando o grau
de risco para a edificacdo, o ecossistema, e para os utilizadores do Imével.

As situagdes de risco sao classificadas em 3, sao elas:

RISCO CRITICO: Quando o risco pode causar prejuizo ao ecossistema e

a saude e seguranga usuarios.

RISCO MEDIO: Quando a edificagdo sofre um prejuizo parcial de

desempenho ou fung¢ado, que néo prejudica diretamente a operagao do sistema.
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RISCO MINIMO: Quando o prejuizo é minimo a ponto de ndo causar

nenhum risco Critico ou médio.
3.2 Laudo

De acordo com a Lei de n° 9.418 (2019), do municipio de Vitéria — ES,
para a realizagdo do laudo de inspecao predial, deve-se seguir as normas
dispostas pelas ABNT, com a atual situagao de uso e manutencao da edificacéo
por sistema construtivo, informagdées das anomalias observadas na inspecao,
junto com uma pauta de conselhos técnicos para gestdo de manutengao e as

devidas corregdes necessarias na edificagao.

Segundo a Lei de n° 9.418 (2019), do municipio de Vitéria — ES, deve

conter no laudo, detalhadamente, todos os seguintes itens:

¢ Identificacdo da pessoa que solicitou o servigo.

e Identificagdo do Cadastro imobiliario da edificagao vistoriada.

e Localizacao.

e Data em que a inspeg¢ao ocorreu.

e Descrigao técnica do objeto com lista da verificagao dos
elementos e sistemas construtivos vistoriados.

e Tipo da edificacdo e o seu padrao construtivo.

e Ocupacao e fins de utilizagdo do imédvel.

e Vida util da edificacao.

e Grupo de profissionais responsaveis pela vistoria.

¢ Documentos solicitados, entregues e analisados.

e Metodologia e critério aplicado na Inspegao.

e anomalias encontradas na vistoria, devidamente classificadas,
descritas e ilustradas, por sistema construtivo.

¢ Analise do Sistema de direcdo da manutencao, por sistema
construtivo, de acordo com a NBR 5674.

¢ Analise de como esta a presente condi¢ao do uso do imovel.

e Avaliagao das condi¢oes dos acessos da edificacao.

e Solugdes de manutengao Preventiva contendo:

- Como melhorar o Sistema de dire¢cdo da manutengao.
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- Solucao de Reparos, mostrando as falhas e anomalias
constatadas na vistoria e os prazos para que responsavel legal da
edificacdo tome as devidas medidas.

e Declaragao das condi¢des de estabilidade, seguranca e
salubridade da edificagao.

¢ Laudo de Inspecéao Predial datado.

e Assinatura do profissional responsavel, junto com a identificacao
do CREA ou do CAU.

e ART ou RRT.

Em conformidade com a Lei de n® 9.418 (2019), do municipio de Vitéria —

ES, sera considerado infragdo, aqueles que:

e Nao realizarem inspegao predial dentro dos prazos imposto pela lei

¢ Na&o encaminhar o laudo para o Municipio depois de realizado

¢ N&o manter uma 22 via do laudo na edificagao a qual foi realizada a
inspecao

e Nao realizar as solu¢des nos prejuizos citados no plano de corregdes.

3.2.1 Documentos

Conforme IBAPE (2012), quando solicitado a inspecdo predial, é
importante, caso possua, que o0 inspetor analise toda documentacdo da
edificagdo, documentos estes que podem ser, técnicos, de administracéo,
manutencdo, e de desempenho do imdvel. Nesses documentos pode ser
analisado o sistema construtivo, assim, através da complexibilidade do sistema,

pode-se classificar o nivel da inspecgao.

De acordo com IBAPE-SP (2011), os documentos administrativos sao:

e |IPTU

e Declaragao de manutencéo do sistema de seguranga
e Declaragao de treinamento de brigada de incéndio

e Alvara de Construcao

e Auto de concluséo

e Alvara de Funcionamento
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Alvara do Corpo de bombeiros

Ata de instalacdo do condominio

Cadastro no sistema de limpeza urbana

Declaracéo do destino dos residuos soélidos, dentre outros.
Licenca da vigilancia sanitaria

Instituicdo, Especificagdo e Convengao de Condominio
Relatério dos danos ambientais

Certificado de Acessibilidade

Programa de Controle Médico de Saude Ocupacional
Consumo de aguas, gas e energia

Regimento Interno do Condominio

Programa de Prevengao de Riscos Ambientais
Declaracao do funcionamento do érgao ambiental estadual

Declaragao de funcionamento da Prefeitura

Ja os documentos técnicos, seguindo o IBAPE (2011), s&o:

Projeto Executivo

Projeto Estrutural

Projeto das Instalagdes Prediais contendo, Instalagbes elétricas,
instalagdes de climatizagao, instalagdes hidraulicas, instalagbes de
gas, instalagcbes de cabeamento e telefonia, instalagdes do sistema
de protecao contra descargas

Projeto de Paisagismo

Memorial descritivo dos sistemas construtivos

Projeto de Impermeabilizagao

Projeto de Revestimentos em geral, (incluindo fachadas)

Também, documentos de Manutengao e Operagao, conforme o IBAPE
(2011), sendo eles:

Declaragao de ensaios de pressurizagdo em mangueiras
Selos dos Extintores

Relatorios de ensaios preditivos (exemplo: vibragdes mecanicas e
etc.)
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¢ Laudos anteriores de Inspecéao Predial

e Relatorios de ensaios da agua gelada e de condensacédo de
sistemas de ar condicionado central

e Declaragao anual das inspecdes de elevadores

o Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gas

e Certificados de acompanhamento de manutencdes dos sistemas
especificos (exemplo: Ar condicionado, motores, antenas, bombas,
CFTV, equipamentos eletromecanicos)

e Relatorio das analises fisico-quimicas de potabilidade de agua dos
reservatorios e da rede

e Registro de maquinas e equipamentos

¢ Relatério de acompanhamento de rotina da manutencao geral

e Manual de uso, manutengao e operagédo (Manual do Sindico e do
Proprietario)

e Declaragdgo do SPDA - Sistema de Protegdo a Descarga
Atmosférica

e Certificado de ensaios de pressurizagcao em cilindros de extintores

¢ Plano de manutencao e operacéao e controle

e Relatdrio de desinfecgao e limpeza dos reservatorios

3.2.2 Realizagao

De acordo com Pujadas et al. (2015), para a realizagao do Laudo, primeiro
e feito € todo o levantamento de informagdes da edificagao citado anteriormente,
documentacdes administrativos, técnicos e de manutencdo e operacio, apos
essa etapa, é recomendado que haja uma entrevista e questionarios com os
responsaveis e usuarios da edificacdo para se obter todas as informacdes
necessarias, essencialmente em episoédios de modificagcbes e reformas que
ocorreram ou qualquer outra intervencdo. Apds isto o tipo, importancia e
complexibilidade da edificacdo é definido pelo profissional responsavel por
realizar a inspecdo predial, tendo isso, ele ira listar quais equipamentos dos

sistemas construtivos e componentes devem ser verificados.
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Segundo Pujadas et al. (2015), posteriormente se da inicio a vistoria na
edificacdo junto com equipe (caso haja). Durante a vistoria o profissional ira
analisando todo e qualquer anomalia constatada e anotando na pauta.

Em seguida depois de relatar todas as patologias, o especialista ira
classificar as anomalias detectadas quanto a sua possivel origem, podendo ser
enddgenas, exdginas, funcionais e naturais. E importante que todas as
anomalias sejam registradas por meio de fotos (que devem conter no aludo) ou
videos, de acordo como o exigido pela norma. Sendo assim, apos classificado a
anomalia por sua possivel origem, o profissional ira analisar e classificar o grau
de risco de cada uma das anomalias, critico, médio ou minimo. Sempre seguindo
a devida ordem (do Critico ao minimo), em conformidade com Pujadas et
al. (2015).

Prontamente, o perito elaborara todas as orientagbes técnicas ou
recomendacgdes para que seja resolvido a regularidade constatada, podendo ser
relacionadas com reparos e reformas, ou plano de manutencao para resolugéo
das anomalias, tendo por fim, a etapa de avaliagdo da condigao da manutencéao
e Avaliacdo do uso da edificagdo, podendo ser irregular ou regular, Conforme
Pujadas et al. (2015).

4, ESTUDO DE CASO

4.1 Grand Parc Residencial Resort

Localizado no bairro Enseada do Sua, no municipio de Vitéria - ES, o
Condominio Grand Parc Residencial Resort, teve sua area de lazer desabada
na madrugada do dia 19 de julho de 2016, a qual ocasionou a morte de um
funcionario no local, o porteiro Dejair das Neves, e mais 4 feridos. O Condominio
nao possuia mais de 10 anos de uso, foi aprovado em 2007, o que ressalta a
importancia de nao deixarmos inspe¢des para serem feitos nos prazos limites

que a lei exige, pois muitos erros vém a partir da execugao feita.

O MP-ES (MINISTERIO PUBLICO DO ESPIRITO SANTO) relatou que os

laudos de pericia informaram que as estruturas estavam em condi¢des
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precarias, € que erros foram cometidos durante calculos arquitetdnicos, onde

quatro engenheiros se tornaram réus e respondem pelo ocorrido.

Figura 15: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada

Fonte: Site G1 Globo ES (2019)

Figura 16: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada

;;;;;

Fonte: Site Agazeta (2019)
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Figura 17: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada

Fonte: CBN Vitéria (2017)

Figura 18: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort desabada

Fonte: CBN Vitéria (2017)

4.1.1 Objetivo do Comité

Foi criado pela ABECE, um conselho, para que fosse emitido um parecer
técnico tendo em base todos os relatérios de projetos estruturais apresentados

sobre o ocorrido no PUC do condominio. Os documentos de analises feitas no
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Edificio Grand Parc Residencial Resort, sdo confidenciais, por isso, foi solicitado
o parecer técnico. (FREITAS; SOUZA, 2018)

4.1.2 Materiais disponibilizados para analise

Segundo Freitas e Souza (2018), foram estudados 6 materiais

disponibilizados pela Incortel Incorporagdes e Construcdes Ltda, a mesma

solicitante do parecer técnico.

1-

Relatério técnico da verificagao analitica do projeto estrutural da
laje protendida do “PUC”, do “Grand Parc Residencial Resort”,
sito a Av. Nossa Senhora dos Navegantes, 581, na enseada do Sua —
Vitéria/ES. Autoria: Costa Negraes Engenharia e Consultoria Ltda.
Responsavel Técnico: Eng®. Anténio Carlos Costa Negraes, CREA n°
0600215835. Arquivo eletrénico: CNEC-RT-034%/17.pdf. Data:
19/04/2017;

Verificagao do Projeto Estrutural da Laje do Piso do PUC do
Empreendimento Grand Parc Residencial Resort, Vitoria, Espirito
Santo. Autoria: Projest. Responsaveis Técnicos: Gilberto M.B do Valle,
CREA n° 7924D-5°Regidao e Marcello G.C. do Valle, CREA RJ n°
1987100490. Arquivo eletrénico: projest-062.pdf; Data: 04/2017
Avaliagcao Técnica do Projeto de Estrutura de Concreto -
Empreendimento: Grand Parc Residencial Resort — Vitéria — ES —
Regido Analisada: Embasamento na projecdo da area de lazer.
Incorporadora: Vix One Empreendimento Imobiliario SPE Ltda -
Construtora: Incortel — Projetista: MCA Estruturas — Autoria: Franca &
Associados Projetos estruturais — Data: agosto de 2017
Apresentacao - Sequéncia de Eventos Grand Parc - HUDSON E
GAIOFATO. Autoria: Reggis Engenharia e ESEEL — Espirito Santo
Engenharia Estrutural. Arquivo eletrénico: 17-02-22 Apresentacgao -
Sequéncia de Eventos Grand Parc - HUDSON E GAIOFATO.ppsx.
Data: 26/10/2016;

Projetos estruturais. Autoria: MCA Estruturas. Data: Anos 2008 e
2009. Obs.: Nao foram disponibilizados os projetos executivos de

tracados dos cabos de protenséo;
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6- Projetos de arquitetura, paisagismo, instalagdo de gas natural,
instalagoes hidraulicas, prevenciao e combate a incéndio e
instalagoes sanitarias.

4.1.3 Consideragoes

Conforme Freitas e Souza (2018), foram levados em consideragéo alguns
itens importantes para a analise. O PUC estava localizado exteriormente a
projecao da torre-tipo, a parte estrutural da torre estava separada por uma junta
estrutural. Por se trata de um local aonde aborda aberturas, piscinas e jardins.
Também foi considerado o tempo que a area de lazer ficou ocupada e levou para
desabar (6 anos), devido a isso, a regido estava com carregamentos
permanentes altos, por conta de todo sistema necessario para as abordagens

feitas acima, como podemos ver nas seguintes imagens.

E possivel observar a regido do Grand Parc antes do desabamento,
podendo-se notar a quantidade de elementos utilizados, arvores altas, pérticos,
chafarizes, o solo do jardim, plantas, flores, impermeabilizagéo, revestimentos,
principalmente a carga de agua das piscinas e espelhos d’agua, dentre outros

presos.

Figura 19: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort

~* " TP Yo,
v k> Y £

Fonte: Site Folha Vitéria (2016)
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Figura 20: Area de lazer do Condominio Grand Parc Residencial Resort

Fonte: Site GVNews (2016)

O Comité teve acesso ao projeto arquitetbnico e de paisagismo e
consideraram detalhadamente cada item de carregamento apresentado,
baseando na NBR 6120/2018 que aborda cargas para calcular as estruturas do
imoével relacionadas aos materiais utilizados e fim ocupacional da area. Para
realizagao desse estudo, foi analisado com cuidado os valores das cargas, para
que nédo fosse considerado cargas superiores aos minimos exigidos, que o

projetista estrutural deveria adotar, de acordo com Freitas e Souza (2018).

Foram levados em consideracdo o ELU e ELS, para a avaliagdo do
resultado, comparando com a NBR 6118:2007, versao de 2003, que estava em
vigor a data em que o Grand Parc era planejado. A Concluséo adquirida foi
relacionada com as segdes descritas e armaduras especificadas. O Comité néo
teve acesso ao projeto executivo dos cabos de protegéo, portanto, para efeito da
analise, foi levado em consideracgao, os tracados das cordoalhas com referencia
as informacgdes do projeto basico de protenséo, que € parte associada do projeto

estrutural, segundo Freitas e Souza (2018).
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4.1.4 Analise da estrutura

O comité de avaliacdo decidiu inserir as prescricdes técnicas e os
recursos de analises mais ideais e modernas durante o processo do trabalho de
avaliacdo, o que permitiu que avaliacdo do comportamento em servico e a
aptidao resistente da estrutura fosse com bastante exatidao, de conformidade

com Freitas e Souza (2018).

De acordo com Freitas e Souza (2018), também foi elaborado um exemplo
de poértico espacial para analisar a pavimentacgao, voltado para a avaliagao de
como a estrutura se comportaria. Nesse exemplo, foram considerados
totalmente as lajes, juntamente com as vigas e os apoios de cada pilar. Com o
exemplo introduzido, pode ficar caracterizado a carga de cada elemento que a
pavimentagao possui, sendo assim, as for¢as e os deslocamentos determinados

visam ser mais especificos e com valores mais compativeis.

Para avaliar as modificacbes da pavimentagao em servico, foi levado em
consideragao os efeitos de protensédo nas analises, tanto no que diz respeito a
forcas normais de compressao quanto as forcas de alivio. Também foi aderida
consideracdes referente a simulagcdo de nao-linearidade fisica, como a
diminuicdo da inércia a torgdo e a flexdo nas partes mais solicitadas, nos

estadios Il e lll, segundo Freitas e Souza (2018).

O Parecer elaborado pelo comité sobre o projeto estrutural referente ao

PUC, possui:

e Parecer das caracteristicas principais do projeto, tais como o grau
de agressividade no meio ambiente, cobrigdes, caracterizastes do
concreto especificado, etc.

¢ Analise das alteragdes em servico

e Reconhecimento dos esfor¢cbes presentes nos componentes da
estrutura e sua dimensao.

¢ Analise do detalhamento, caracterizacdo de materiais e demais
notas de projeto.

e Analise da forma que os apoios iriam reagir, para que fosse

analisado a puncgao nas lajes
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e Verificagbes correlacionadas aos mecanismos de prevengao do
colapso progressivo, dispostos na NBR 6118/2007.

e Parecer dos resultados das ag¢des horizontais e os resultados da
redistribuicdo de forgas por toda a estrutura por conta das cargas

acidentais, o proprio peso, e pesos constantes

4.1.5 Conclusao do caso

Tendo em vista os resultados das analises feitas, pode ser feito as

seguintes conclusdes:

e Em diversas regides, como tensdes de projeto atuantes no
concreto na regiao de apoio das lajes sobre os pilares demonstram-
se superiores aos limites normativos. Ou seja, para esses casos,
uma espessura da laje na regidao de apoio € insuficiente,
considerando a resisténcia do concreto utilizada e como também
as dimensdes dos pilares;

e O projeto estrutural encontra-se em desacordo com as diretrizes da
NBR 6118: 2007, pois ndo foram previstas como necessarias
armaduras de pungao;

e A Estrutura do projeto avaliado ndao contempla as solugdes
previstas em norma para o combate ao acontecimento do colapso
progressivo. Tais providéncias obrigatérias ndo se destinam
impedir uma eventual ruina, mas cumprem a fungao de restringir a
abrangéncia dos danos;

e Os estudos realizados demonstram uma necessidade de armadura
de pungao em varias regides da laje que entrou no colapso;

e A auséncia de armacao de colapso progressivo e de pungao
contribuiram de forma relevante para que o colapso se estendesse
a toda a area da laje do PUC, nao se restringindo somente préximo
ao local onde ocorreu a ruina inicial;

e As deficiéncias de projeto apontadas sao importantes e por si s6

geram riscos a estabilidade da estrutura;
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e Os Laudos técnicos de numero 1, 2 e 3 que foram citados acima,
no topico 4.1.3, foram estudados pelo Comité e, de forma geral,
apontam os mesmos problemas principais acima, além de outras
consideracgdes;

e Observamos, além destas, outras deficiéncias menos significativas

no projeto avaliado:

- Alguns itens relacionados a durabilidade da estrutura em desacordo
com os recomendados pela NBR 6118: 2007;

- Deformacgdes tedricas excessivas em alguns pontos;

- Nao observancia das armaduras minimas recomendadas;
- As Dimensdes e detalhes de algumas pecgas da estrutura néo

estavam suficientes

Apesar dos itens relacionados acima nao terem influéncia direta na

ruina da estrutura, estes podem ter contribuido em menor escala

e O colapso ocorrido tem como fator relevante a deficiéncia do
projeto estrutural. O comité nao analisou possiveis néao

conformidades executivas e de materiais.

De acordo com Freitas e Souza (2018), os laudos apresentados para a
pesquisa, feito pela corporacéo Costa Negraes Engenharia e Consultoria Ltda.,
Projest e Franga e Associados, sdo semelhantes as conclusdes tidas pelo
Comité da ABECE. Portanto, o comité aprova todos os resultados alcancados

pelas empresas acima.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Concluimos que perante ao estudo apresentado, como sdo extensas as
chances de uma edificacdo estarem sujeitas a um desabamento total ou parcial
dos seus componentes, a inspegdo obrigatéria ja € lei em muitas cidades do
Brasil, cidades estas que, por mais que seja obrigatorio, os proprietarios e
responsaveis pelo imovel ndo fazem a devida pericia, apenas quando algo pior

€ ocasionado.

A Inspecdo tem apenas um objetivo, evitar que ocorra um prejuizo
financeiro e além de tudo, um prejuizo a vida de alguém da sociedade, pois como

visto, os desabamentos ocorrem nao so devido ao passar dos anos, mas a erros
cometidos durante o planejamento dessas edificagdes, portando €, e deve, ser
de bom senso, uma inspegdo mais rigida com os imoveis, independente dos

anos de vida, utilizagao, tamanho e etc, a qual ela esteja incluida.
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