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RESUMO

EdificacOes seguras, durdveis e em bom estado de conservagdo sdo qualidades fundamentais ao se adquirir um imovel.
No entanto, a aquisi¢do de um imovel novo, ndo significa possuir uma construcdo isenta de problemas relacionados ao
desempenho durante a sua vida Util. Distintos fatos registrados em edifica¢des do Brasil e do mundo relatam que em
casos extremos, a perda de desempenho pode vir a gerar até mesmo acidentes graves. Tais fatos nos incitam a refletir
sobre a qualidade das obras que estamos projetando e qual é o legado que estamos deixando, bem como de que maneira
podemos monitorar a manutencéo da qualidade almejada. Este trabalho apresenta uma discussdo sobre a influéncia da
atividade de inspec¢éo predial no controle da perda de desempenho dos diversos sistemas construtivos durante sua vida
atil e propoem uma sistematica temporal de inspe¢do baseada na durabilidade dos sistemas de uma edificagdo.
Palavras-chave: Inspecéo Predial, desempenho, durabilidade.

ABSTRACT

Safe, durable and in good repair buildings are fundamental qualities to buy a property. However, the acquisition of a
new property does not mean owning a building free of problems related to performance over its useful life. Different
facts recorded in Brazil and the world's buildings report that in extreme cases, loss of performance can come to generate
even serious accidents. These facts make us reflect on the quality of the buildings we are designing and what the legacy
we are leaving, as well as which way we can monitor the maintenance of the desired quality. This paper presents a
discussion about the influence of building inspection activity in the control of performance loss of several building
systems throughout its service life and propose a periodic system of inspection based on the estimated durability of the
building systems.

Keywords: Building Inspection, performance, durability.

1. INTRODUCAO

A industria da construcdo é reconhecida como o setor que menos se desenvolveu tecnologicamente nos Ultimos anos.
No Brasil, os sistemas construtivos utilizados além de utilizar técnicas praticamentes artesanais ainda carecem de uma
avaliacdo de desempenho final obtido. Ndo ha a cultura de avaliagdo do produto ‘’edificagdo’’. O conceito de
desempenho aplicado as construcdes ainda é recente e estd causando importantes impactos na forma de construir no
Brasil. Nos paises desenvolvidos, especialmente na Europa o conceito de desempenho de edificacfes ja estd mais
amadurecido e j& se insere nas praticas de projeto, desenvolvimento de produtos, especificaces e comunicagdo com 0s
clientes.

Anais do Congresso Brasileiro de Patologia das Construgées — CBPAT 2016
1393


mailto:luizasegabinazzi@hotmail.com
mailto:morgane.b@gmail.com
mailto:deisesadamatti@hotmail.com
mailto:lcarlos66@gmail.com

CopAT2016 }“‘ Anais do Congresso Brasileiro de
A Patologia das Construgoes
PATOLOGIA |IHH|I|I

CBPAT2016

N BRASIL
~— Abril de 2016 ASSOCIACOO RRASILEIRA

DE PATOLOGIA DAS
ISSN 2448-1459 CONSTRUGOES

A principal motivagdo para o surgimento da metodologia de desempenho foi a necessidade de avaliagdo de sistemas
construtivos inovadores. Recentemente com o langamento da Norma ABNT NBR 15.575 [1] a avaliacdo por
desempenho passou a abranger todos os sistemas construtivos destinados a edificagdes habitacionais. Entre as novas
ideias dentro do contexto nacional para avaliacdo da construgdo, estd a abordagem dos requisitos dos usuarios relativos
a sustentabilidade. Este requisito que por vezes € inconsciente aos usuarios é, porém, muito importante para a
edificacdo. Entre os requisitos relacionados ao conjunto da sustentabilidade encontram-se os fatores relativos a
durabilidade, manutenibilidade e impacto ambiental. Nesta conjuntura, a vida Util dos sistemas estd relacionada ao
requisito de durabilidade e merece destacada importancia, ja que, além dos problemas associados aos custos relativos a
manuten¢des durante a vida Util de um sistema, ainda podem ser agregados riscos aos usudrios, além de implicacGes
ambientais relativas ao fim precoce da vida Gtil destes sistemas.

Os conceitos definidores de durabilidade e vida Util sdo variados, mas todos convergem para desempenho ao longo do
tempo. Durabilidade pode ser entendida, simplificadamente como qualidade ou estado daquilo que “dura” determinado
periodo de tempo. Nireki [2] conceitua durabilidade como a habilidade de uma construcdo, suas partes, componentes e
materiais resistirem a acdo de agentes degradantes por um periodo de tempo. Para Soronis [3] durabilidade relaciona-se
com a capacidade de uma edificacdo, ou partes dela, manter seu desempenho durante um tempo especifico. Este
considera ainda, a questdo da fungdo ou usabilidade de determinado componente, elemento ou material como
durabilidade.

Entretanto, John [4] esclarece que nenhum material € intrinsecamente duravel ou ndo; a correlacdo entre as propriedades
do material, a agressividade do ambiente e os esfor¢os atuantes é que vai determinar a taxa de deterioragdo e,
consequentemente, a vida Util do material. Neste ponto, o conceito de vida Util é relacionado com durabilidade, e mais
proximamente ligado a questdo de desempenho. Assim, a durabilidade ou vida Gtil de um material ird variar também de
acordo com o ambiente em que esta inserido.

Silva Filho [5] define vida atil como a capacidade de um produto satisfazer, durante um periodo de tempo previsto na
sua concepgdo, as exigéncias a ele impostas, sejam estas de origem técnica ou subjetiva (satisfacdo do usudrio), quando
exposto a um meio ambiente previamente determinado. Segundo, a ASTM E632-81 [6] vida util é “o periodo, depois
de entrar em utilizacdo, durante o qual todas as suas propriedades relevantes estdo acima de niveis minimos aceitaveis,
considerando uma manutengdo corrente”. A ISO 13823:2012 [7] insere na defini¢do de vida util o conceito de
desempenho de projeto durante o tempo e pontua que Vida 1til ¢ “o periodo efetivo de tempo durante o qual uma
estrutura ou qualquer de seus componentes satisfazem os requisitos de desempenho do projeto, sem a¢des imprevistas
de manutengao ou reparo”. Um conceito mais atualizado seria a da propria NBR 15575-1: Edificages Habitacionais —
Desempenho — Requisitos Gerais [1] na qual vida util é definida como “periodo de tempo em que um edificio e/ou
sistema se prestam a atividades para as quais foram projetados ou construidos, com atendimento dos niveis minimos de
desempenho previstos nesta Norma considerando a periodicidade e a correta execucdo dos processos de manutencdo
especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutengdo (a vida Util ndo pode ser confundida com prazo de
garantia legal ou contratual [1]).

Deste modo, ao se definir que vida util tem relagdo com utilidade e fungdo ou exigéncias do usudrio, pode-se inferir que
vida util tem relacdo com sistemas ou componentes de uma edificagdo que possuem uma “fun¢do a cumprir”. Por
exemplo, o sistema fachada que possui, entre outras funcdes, a de vedagdo. Neste mesmo raciocinio a durabilidade
estaria associada a degradacdo dos materiais formadores destes sistemas, como exemplo, um bloco ceramico de um
sistema a de fachada.

Alguns estudos [8] [9] apresentam uma versao holistica e integrada dos conceitos de vida (til e durabilidade. Possan [9]
apresenta uma representacdo esquematica da evolugdo dos conceitos, no caso, do estudo especifico os conceitos sdo
relativos aos sistemas estruturais de concreto armado. Porém, a representacdo pode ser aplicada com pequenos ajustes a
qualquer outro sistema. Na Figura 1 pode-se analisar a relag&o.
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Figura 1 - Evolugdo conceitual do projeto das estruturas de concreto em que R=resisténcia; D=durabilidade;
DES=desempenho; VU=vida util; CCV=custos do ciclo de vida; SUS=sustentabilidade [9].

Pode-se observar na Figura 1, que a resisténcia € a primeira preocupagdo dos projetistas, e durante muito tempo foi a
Unica especificacdo de projeto. Depois se passou para 0s conceitos de durabilidade associados ao desempenho para ap6s
serem inseridos os conceitos de vida util.

E importante destacar outra definicio da norma de desempenho: vida util de projeto (VUP), que compreende o periodo
de tempo para o qual um sistema é projetado. Este conceito reitera que os periodos sao validos desde que realizadas as
manutencdes necessarias para cada sistema. Os prazos e orienta¢Ges para a realizacdo das manutencdes em edificagdes
sdo descritas no Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo, documento que 0 proprietario recebe junto com a obra
finalizada . Neste contexto, torna-se fundamental a realizaco de uma avaliacdo temporal e constante das edificacdes —
inspecéo predial, que alerte e responsabilize os diversos atores para a importancia da manutencdo para viabilizar o bom
desempenho de todos os sistemas da edificacéo.

As pesquisas sobre durabilidade e vida util dos sistemas e materiais, relacionam-se principalmente as necessidades de
reducdo de custos com manutencao ao longo da vida Gtil bem como com as exigéncias ligadas a sustentabilidade no
setor da construgdo civil [10]. E importante neste ambito, conhecer as caracteristicas de degradacio dos materiais e
como estes se comportam em cada ambiente, ja que uma construcdo que necessite de manutengdo constante e onerosa
pode inverter totalmente a analise do ciclo de vida de todo o conjunto, mesmo que tenham um custo econémico e
ambiental menor na fase de construcéo.

Para responder a estas importantes questfes, sdo estudadas dentro do setor da construcdo civil diversas formas de
avaliar a durabilidade e a vida atil dos materiais. Existem hoje inimeros modelos de previsdes de vida util [11]. E as
formas para avaliar a durabilidade e possibilidade de deterioracdo obtiveram uma enorme evolugdo nos dltimos anos.
Nestes modelos, as principais formas para levantamento de dados séo baseadas na sua maioria, em inspecdes em uma
quantidade razoavel de edificagdes que possuam o sistema cujo modelo busca avaliar. Estas inspecdes permitem avaliar
como o material ou sistema se comporta ao longo do tempo.

Além, de contribuir para a geragdo de modelos de previsdo de vida Util, a inspecdo é também considerada uma eficaz
atividade para acompanhar o desempenho da edificacdo ao longo da sua vida atil. Além disso, a inspecdo predial
objetiva verificar as condigdes de conformidade, uso, manutencédo e conservacgdo das edifica¢gfes em um determinado
momento. E uma atividade de carater preventivo, que procura evitar riscos, porém no é capaz de elimina-los.

Segundo Silva Filho [12] e Silva [13], a inspecéo predial € uma atividade basica para viabilizar o plano de gestdo da
construcdo. Para a realizagdo de uma inspegdo, é necessario, primeiramente, que se realize um “’exame’’ visual da
construcdo, posteriormente uma andlise e previséo e, por fim, uma indicacdo de a¢Bes corretivas a serem tomadas (no
caso da verificacdo de anomalias e manifestagdes patoldgicas). Dentre os objetivos da atividade de inspecéo predial,
podemos pontuar: prevencdo de falhas, deteccdo de problemas/anomalias, 0 acompanhamento das manifestacdes
patoldgicas e o registro da evolugédo de problemas existentes.
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No Brasil ndo ha em vigor nenhuma norma ou lei nacional que especifique os tipos de inspecédo e qual a periodicidade
indicada para cada uma. O que se pratica hoje, na maioria das cidades brasileiras, € a realizacdo de inspe¢des regulares,
as quais possuem periodicidade variavel, de 3 a 5 anos. Em locais onde a inspe¢do ndo é cobrada com forca de lei, é
dificil verificar a realizagdo desta atividade, retratando assim, a falta de cultura em conservacdo e manutencdo da
sociedade perante seu patriménio edificado.

Esta tematica da inspe¢do de edificagOes é estudada e discutida no Brasil ha cerca de 25 anos por distintos autores,
como Silva Filho [12][14], Ibape [15] e se faz presente em outras areas importantes como as de obras de arte especiais
(ex:. Pontes e viadutos) Abnt [16].

Apos a realizacdo da inspecéo predial, é preciso que haja um registro de tudo o que foi visto durante a atividade. Este
registro, comumente é denominado Laudo. E através deste documento que sdo registradas todas as informagdes
verificadas durante cada um dos tipos de inspe¢do. O mesmo deve ser elaborado por um profissional com formacéo em
Engenharia Civil ou Arquitetura e Urbanismo e registrado em seu respectivo conselho. Este laudo deve ser arquivado a
fim de criar um banco de dados que dé suporte a atividade de manutengdo rotineira, preventiva ou, se necessario,
corretiva.

E importante levar em conta também que a inspecdo predial deve considerar a idade da edificacdo. Sabe-se que ha uma
probabilidade maior, de que edificagcbes mais antigas, tenham maiores problemas. Logo deve-se ter em mente que estas
requerem maior atencdo em um espago mais curto em relagdo as demais edificagdes. No Brasil, varios estados — como,
por exemplo, Pernambuco e Rio de Janeiro - e municipios, tais como Porto Alegre (RS), Balnedrio Camborit (SC),
Capéo da Canoa (RS), Rio de Janeiro (RJ), entre outros, possuem leis as quais pontuam a periodicidade que cada
construgdo deve chamar um profissional para realizar a inspecdo predial. No entanto, ndo sdo todos os locais que levam
em conta a idade da construgdo como fator relevante e preponderante para a ocorréncia de eventuais acidentes ou riscos
mais graves.

Outra importante questdo a ser verificada ao se pensar em periodicidade para inspessfes prediais € com relagdo a
complexidade da edificacdo. Esta deve ser vista como um conjunto de sistemas, logo é preciso que se saiba vé-la de
forma sistémica por meio de cada uma suas partes. Cada sistema, no entanto, requer uma atencdo diferente em tempos
diferentes. A durabilidade dos materiais ¢ distinta e, portanto isso também deve ser levado em conta quando a inspe¢do
predial for realizada.

Em suma, a inspecdao predial almeja garantir que as edificacGes sejam durdveis, habitadveis e que desempenhem
satisfatoriamente suas fungdes durante a vida Util para a qual foram projetadas. A seguir sera discutido um método que
proprde a sistematizacdo da periodicidade da inspecéo predial. Na sequéncia esta proposicdo foi confrontada com os
prazos de VUP e durabilidade dos materiais de uma obra (estudo de caso) para que se verificasse a compatibilidade
entre estes prazos e os intervalos propostos para inspecdes.

2. METODO

Dada a inexisténcia de uma norma brasileira acerca do tema Inspecéo Predial, o estudo visa propor um modelo que sirva
como base para implementacdo de novas leis e/ou revisao das ja existentes. Para tanto, analisou-se diferentes propostas
de inspecdo e periodicidades estudadas anteriormente. Neste contexto, Silva Filho [12], considera a existéncia de cinco
tipos de inspecéo: Inspe¢do durante a execucdo; Inspegdo cadastral; Inspegdo regular; Inspecédo especializada e Inspecdo
emergencial.

Ja a Abnt [16], expde trés tipos de inspe¢do para pontes e viadutos: Inspecdo cadastral (coleta das principais
informac@es para viabilizacdo das demais inspec¢des); Inspecdo rotineira (manter o cadastro da obra atualizado e avaliar
a evolugdo de falhas ja observadas anteriormente); e Inspecéo especial (realizada sempre que necessario).

Com isso, verificou-se que ndo ha uma orientagdo-padréo para os profissionais da area da construcéo civil quanto aos
tipos de inspecdo e os prazos adequados para serem realizadas. A fim de aprimorar os estudos existentes na area, o
presente trabalho apresenta uma proposta adaptada das proposi¢Bes anteriores, com intuito de focar nas necessidades da
inspecdo em obras de edificagdes, A Tabela 1 expde o que acredita-se ser uma pratica adequada.
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Tabela 1 — Modelo baseado em Silva Filho [12] [14].

_Tlpo d~e Objetivo Periodicidade Proposi¢éo

inspecao
Verificar se a edificacdo foi construida em acordo ao

. . o x . Na entrega do Na entrega do
projeto aprovado pela prefeitura ou 6rgdo responsavel, bem . .

Cadastral . N . imovel pela imovel pela

como pontuar a possivel existéncia de anomalias ou falhas
. construtora construtora
construtivas.

e Verificar o aparecimento de possiveis manifestacGes Y
Verificagdo - x Carater Gnico
. x patologicas decorrentes da acomodacdo da estrutura, falhas -

P6s Ocupacéo " 3 anos
de execucdo e desgastes precoces.
L Ser um instrumento de gestdo da manutencdo e atividades | 1-3 anos (usual 2 -

Rotineira x e o 2 anos
de conservacdo da edificacdo. anos)

Verificar o funcionamento da edificagdo e/ou suas partes
sob o aspecto de conservagdo e manutencdo. E atraves (1*em 7 anos)

. . x 3-10 anos (usual 5- .

Principal desta inspe¢do que deve ser pontuado alguma eventual 6 anos) Ap0s a cada 6
troca de uso ou uso inadequado dos espacos. Possui carater anos
legal.

Enfoque em um subsistema ou é&rea especifica da
. AL . . s Quando
Especial edificacdo, como por exemplo: parte elétrica, hidraulica, | Quando soliticitada L
soliticitada
elevadores, estrutura de concreto, fachadas, cobertura etc.
Realizada em casos extremos apds algum acidente, L Apos acidentes
. . - x L N Ap0s acidentes ou
Emergencial | aparecimento de manifestacdo patoldgica grave, ocorréncia OuU em casos
AN em casos extremos
de terremotos, explosdes, incéndios etc. extremos

*A primeira inspe¢do com 5 anos a partir da Inspecéo cadastral; posteriormente a cada 2 anos.

Na Tabela 1, pode-se verificar que as duas primeiras inspe¢Ges possuem caracter Gnico, se realizam apenas uma vez
durante o ciclo de vida da edificacdo. Essas tem como objetivo primordial, mais do que verificar problemas associados
a durabilidade, analisar se existem manifestacfes patoldgicas relacionadas principalmente & erros de execugdo e ndo
conformidades nos materiais. As inspe¢des rotineiras e pincipais passam a se deparar com os problemas de desgaste dos
materiais de uma forma mais proxima, ja que a edificacdo possuiria cinco anos de uso na primeira inspecdo. As
inspec¢des especial e emergencial seguem os objetivos e critérios dos modelos em que foram baseadas.

A fim de aplicar o modelo acima proposto, foi selecionada uma edificagéo, localizada em Capdo da Canoa - litoral norte
do Rio Grande do Sul (Brasil) - a fim de confrontar dados de vida Util dos sistemas e durabilidade dos materiais com a
periodicidade de inspecdo proposta no modelo. Os dados de Vida Util de Projeto (VUP) utilizados foram os propostos
na tabela C.6 da Abnt [1] e a durabilidade dos materiais, foi levantada junto aos fornecedores dos produtos utilizados na
obra.

3. RESULTADOS

A edificacdo analisada neste estudo possui uso residencial, composto por 12 pavimentos totalizando uma &rea de
14.873,25m2. Caracteriza-se por ser uma edificacdo de alto padrdo, estrutura em concreto armado moldado in loco,
construida em 2013.

A Tabela 2 baseia-se na tabela C.6 da Abnt [1]. Esta se caracteriza como um recorte de um estudo mais amplo que
considera todas as partes da edificacdo. Assim, é apresentado o resultado parcial, selecionando-se alguns elementos,
considerando a VUP e durabilidade do material que foi utilizado na edificacéo.
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Tabela 2 — Perspectiva de VUP e durabilidade dos elementos da edificagdo em estudo.
Parte da Edificacio VUP Elementos Especificacdo Material Durabilidade

Cobertura >13 Telhamento Telha de Fibrocimento 30 anos
Ondulada 6 mm

Revestimento Interno

. >13 | Revestimento de Piso | Piso Porcelanato 60x60cm 30 anos
Aderido
Pint >3 Pinturas Internas Tinta acrilica branca fosco 5 anos
intura
>8 Pinturas Externas Tinta acrilica elastica 10 anos

Impermeabilizacdo

. Cobertura ndo
Manutenivel sem a quebra | >8

Manta asfaltica - 4mm 5 anos

: utilizavel
de Revestimento
Esquadrias de aluminio
. Janelas com
Esquadrias Externas - com acabamento em
>20 | componentes fixos e . Lo Lo 40 anos
Fachadas L pintura eletrostatica (epoxi)
moveis
branca

E importante ressaltar que os dados relativos & VUP das partes da edificagio contidos na Tabela 2, sdo os definidos na
tabela C.6 NBR 15.575 [1]. Os dados a respeito da durabilidade dos materias foram adquiridos junto aos fornecedores
dos produtos utilizados na propria obra. E possivel verificar que em se tratando de sistemas, na maioria dos casos, 0
periodo de VUP é muito inferior a durabilidade do material que o compde. Esta situacdo é a esperada ja que este
periodo é o minimo que se prevé que determinado sistema deverd cumprir sua fungdo. Entretanto percebe-se que ndo
acontece em todos 0s casos, como na situacdo da impermeabilizacdo a qual a durabilidade ¢ menor que a VUP
especificada pela norma. Quando nos deparamos com essa situacdo, constata-se que este material devera sofrer varias
acOes de manutencao para acompanhar a vida Gtil do sistema.

A fim confrontar os dados de durabilidade dos materiais das diferentes partes da edificacdo em estudo, a Figura 2 ilustra
uma linha do tempo que aplica as proposicdes de inspe¢do apresentadas na Tabela 1 do item 2.

(Garantia
VPO .

R R
I|I |

Cadastral Principal Principal Principal Principal Principal Principal

Telha de fibrocimento: 30 anos
Piso porcelnato: 30 mos
Tinta imterna- § anos

Tinta externa: 10 anos

Mamta asfiltica: 5 anos

Esquadria de aluminio: 40 anos
*VPO = Verificagho Pos Ocupacio R - Rotineira

Figura 2 — Proposta dos tipos de inspecdo em contrapartida aos dados de durabilidade dos materiais.

Na Figura 2 observam-se as inspe¢des dispostas na linha de tempo do ciclo de vida de uma edificagdo. Sdo também
apresentadas as inspe¢des que devem ser realizadas, de acordo com a proposicéo deste trabalho, durante o periodo de
tempo determinado pelos fornecedores. Pode-se analisar que mesmo no intervalo de tempo dos materiais com menor
durabilidade (tinta interna: cinco anos, por exemplo), sdo realizadas inspe¢des para acompanhar o desempenho dos
mesmos frente aos agentes agressivos. Tornando assim, a inspe¢do um real instrumento de prevencdo e previsdo de
manutenc&o, auxiliando na sua gestao.
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Por meio das diferentes inspe¢des delimitadas na existéncia da edificagdo em estudo, distintas caracteristicas serdo
verificadas (condicionadas pelo tipo e objetivo da inspecdo — ver item 2) e na eminéncia do surgimento de alguma falha
ou anomalia no material, os laudos destas vistorias devem diagnostica-los, bem como propor agdes de manutencdo que
garantam que os materiais durem o que foi previsto ou que até mesmo, majorem a sua durabilidade.

A Figura 3 exp6e 0 mesmo modelo apresentado na figura anterior, porém considera ao invés de materiais e sua
durabilidade, os sistemas e sua respectiva vida Util de projeto — VUP.

Garantia
*VPO
*R R R R R R R R R R R
iu!sla;z‘;!a|!!!!s|e!£111,!!l!|!l!l;’ >
Cadastral Principal Principal Principal Principal Principal Principal

Cobertura: >13 anos
Revestimento interno: 213 anos
Pintura interna: >3 anos
Pintura externa: =8 anos
Impermeabilizagdo: >8 anos

Esquadrias externas: =20 anos
*VPO — Verificagdo Pos Ocupagio R - Rotineira

Figura 3 — Proposta dos tipos de inspe¢do em contrapartida aos dados de VUP.

Na Figura 3 constata-se que mesmo quando se consideram os periodos de vida Gtil dos sistemas todos estdo garantidos
com a realizacdo de inspeg¢des. Mesmo o caso da “pintura interna” que tem previsao de vida til de no minimo 3 anos.
Assim, ao aproximar-se do final de sua vida Util projetada ja seria realizada uma inspecdo onde se apontaria a
necessidade de se refazer a pintura ou realizar manutengdo a fim de ampliar a VUP.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Este estudo buscou propor uma sistematica para a periodicidade de inspec¢@es prediais, visto as necessidades especificas
deste tipo de construgdo. Devido a auséncia de normas nacionais para estes processos, este trabalho baseou-se em
estudos e normas, como por exemplo, a de vistoria de pontes e viadutos.

Como se verificou necessidades especiais no caso das edificacdes, foi proposto neste trabalho a inspec¢do denomidada
“Verificagdo pds-ocupagdo (VPO)’’, de carater inico, que visa constatar o comportamento da edificagdo frente a
acomodacdes da estrutura, e também possiveis manifestacGes patologicas resultantes de erros de execucao.

Foram propostas duas periodicidades para inspe¢des: a primeira, denominada de Inspecdo rotineira, deveria acontecer
com intervalos de dois anos, a fim de acompanhar a edificacdo e servir principalmente, como instrumento da gestéo da
manutencdo da edificacdo. A segunda, chamada de Inspegdo principal, de carater legal e obrigatorio, a se realizar com
intervalos de seis anos, teria a fungdo de ser um documento para acompanhamento do desempenho da edificacdo pelos
orgéos competentes.

Ao realizar uma correlagdo entre os tempos de durabilidade de materiais e vida Qtil prevista em projeto para os sistemas
com os intervalos de tempo propostos para as inspecOes, pode-se inferir que estes intervalos estdo adequados ja que
abarcam até os menores tempos de durabilidade e vida Util.

Assim este trabalho buscou contribuir para as atividades de inspe¢do predial e no &mbito do desempenho das
edificagBes. Salienta-se que este estudo é parte de um projeto que visa consolidar quais sdo as adequadas periodicidades
de inspecéo para os diferentes sistemas e subsistemas construtivos, e visa ser uma contribui¢do junto a esta discusséo,
ndo tendo a intencdo de ser conclusivo.
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RESUMO

A realizacdo de atividades de monitoramento do desempenho de edificacbes é um fato que tem adquirido crescente
importancia. A¢des que visam a manutencdo e conservacdo de bens iméveis fazem parte da atividade que hoje é
conhecida por Inspecdo Predial, e que, em muitos estados e municipios brasileiros, possui forca de lei. Neste sentido, o
presente estudo pretende mostrar as principais contribuicdes e avancos da lei municipal sobre Inspecéo Predial em Porto
Alegre-RS. A primeira lei que passou a exigir a inspecdo predial de edificacdes foi promulgada em 2012 através do
Decreto 17.720, ja em fevereiro de 2014, um novo decreto foi aprovado, Decreto 18.574, a fim de propor regras
referentes a manutencdo e conservacdo das edificacBes da cidade. Um dos maiores desafios do novo decreto é a
apresentacdo do LTIP (Laudo Técnico de Inspecdo Predial) por grande parcela das edificacfes da cidade. No estudo sdo
parametrizados os dados dos laudos recebidos pela SMOV (Secretaria Municipal de Obras e Viacdo) até 0 momento e
analisados de maneira critica quanto a eficiéncia dos mesmos e consequentemente em relacdo ao novo decreto.
Palavras-chave: inspecédo predial, laudo técnico, lei de inspecdo.

ABSTRACT

Activities of monitoring building performance is a fact that has gained increasing importance. Building Inspection
defined as actions aimed at the maintenance and conservation of properties, and that in many states and municipalities,
has the force of law. In this sense, the present study aims to show the main contributions and advances of municipal law
about Building Inspection in Porto Alegre-RS. The first law that has demanded the building inspection was enacted in
2012 by Ordinance 17.720. In February 2014, a new ordinance was adopted, Ordinance 18.574, in order to propose
rules relating to the maintenance and upkeep of the city's buildings. One of the biggest challenges of the new ordinance
is the presentation of the LTIP (Technical Report of Building Inspection) for a large part of the city's buildings. In the
study are parameterized data from reports received by SMOV (Municipal Works and Roads) and critically analyzed for
effectiveness in relation to the new decree.

Keywords: building inspection, technical report, inspection law.

1. INSTRODUCAO

O setor da construcdo civil brasileira viu-se, ao longo dos anos, obrigado a considerar o conceito de desempenho de
edificages apos a publicacdo da norma NBR 15.575 [1]. O envelhecimento do patriménio construido exige cuidados
com sua preservacdo e conservagdo, as quais podem ser monitoradas através da realizacdo de manutencdes periodicas
previstas apos a realizacdo de inspeg¢des prediais.
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Normalmente apds um acidente envolvendo uma edificagdo ser divulgado pela midia, ocorre uma resposta imediata da
sociedade clamando por atitudes do governo para evitar novas tragédias. Nestes momentos, percebe-se uma enorme
perplexidade das pessoas frente a possibilidade de um colapso parcial ou total de uma edificacdo e representantes
politicos acabam encaminhando medidas legislativas visando evitar novos acidentes, exigindo inspec6es por parte dos
orgdos responsaveis ou promulgando leis de inspecdo de edificacOes.

A elaboracgdo destas leis de inspeg¢do, contudo, exige muito cuidado por parte das autoridades, pois ao se tratar de uma
abordagem técnica, pode ocorrer a elaboracdo de uma legislagdo mal embasada, que ndo atenda a demanda real de
controle dos acidentes com edificacdes e cause uma falsa impresséo de segurancga na populagéo.

A lei de inspecdo ideal envolveria custos improvaveis para 0 mercado imobiliario absorver, pois exigiria ensaios com
altos custos e profissionais com especializacdo em diversas areas. Esta situacdo ideal também geraria para o 6rgéo
fiscalizador uma demanda muito grande de pessoal, pois a periodicidade das inspec¢des teria intervalos muito pequenos.
Na atual situacdo socioecondmica brasileira, seria mais I6gico a criacdo de leis de inspecdo de edificagbes menos
complexas, abrangendo partes da edificacdo que estdo sujeitas a maiores riscos, com periodicidade que gerem demandas
facilmente absorvidas pelos 6rgdos de fiscalizagdo. O objetivo destas leis ndo tdo abrangentes seria a criagdo de uma
cultura da manutencdo na sociedade, trazendo a conscientizagdo da necessidade da preservagdo do patrimonio
construido, permitindo que se perceba que a manutencdo preventiva tem um custo menor que a manutenc&o corretiva,
sendo este o Unico caminho economicamente vidvel para a efetiva minimizacao de riscos envolvendo edificages.

Este artigo visa verificar o atendimento da lei de Inspe¢do Predial da cidade de Porto Alegre, promulgada em fevereiro
de 2014, através do Decreto n° 18.574, através da andlise dos dados obtidos a partir de um levantamento, feito junto a
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUrb) da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, dos LTIP’s (Laudos Técnicos de
Inspecdo Predial) entregues.

2. REFLEXOES SOBRE AS DEMANDAS PARA IMPLANTACAO DE LEIS DE INSPECAO

No processo de elaboragdo de uma lei de inspecdo, diversas sdo as partes envolvidas. Inicialmente ocorrera a demanda
pela preservagdo da seguranca dos usudrios das edificagdes por parte da sociedade, que desperta o interesse dos
legisladores para este tema. Em um segundo momento, deve ocorrer a elaboragdo da lei por uma equipe técnica,
conhecedora das caracteristicas da regido em que serd aplicada a lei, das caracteristicas tanto das edificagdes
inspecionadas como dos profissionais que realmente executardo as inspecdes e ainda, dos responsaveis pelas edificacbes
que permitirdo que o inicio do processo e/ou da atividade de inspe¢do predial sejam viabilizados.

Uma vez elaborada a lei adequada a realidade da regido a ser atendida, outros atores deverdo fazer parte do cenario,
possibilitando que a lei realmente atinja seus objetivos, minimizando os riscos de acidentes com as edificagbes. Assim,
para garantir a aplicacdo da lei de inspecdo estardo envolvidos: 0 6rgdo responsavel pela aplicacdo da lei, os fiscais
encarregados pela cobranca do atendimento da lei e pela realizagdo dos servigos de manutencdo, 0s usuarios e 0s
responsaveis pela edificagdo, os profissionais pela elaboragdo do laudo técnico, os técnicos incumbidos pela execugdo
dos servigos previstos no laudo.

2.1 Do profissional responsavel pelas inspecoes e elaboragdo do laudo técnico

A lei de inspegdo deve ser muito clara em relagéo as quais habilitagdes sdo necessarias para a realizagdo da inspecao e
da elaboragdo do laudo técnico. A tendéncia é que tenham maiores exigéncias conforme mais abrangentes forem os
itens a serem inspecionados. Assim é imprescindivel a consciéncia dos legisladores que aprovam a lei, pois uma lei
muito exigente pode ndo ser compativel com a realidade local, levando-a a ser ndo cumprida pelos responsaveis das
edificagOes.

O profissional contratado para elaborar o laudo técnico deve compreender a importancia da sua intervencao, pois uma
vez elaborado e divulgado o laudo, este profissional passa a ser responsabilizado por possiveis falhas que ocorram com
a edificacdo. Ao assinar um laudo atestando a integridade da estrutura, ou parte desta, ou informando as atividades de
manutencdo necessarias para a recuperacdo de tal integridade, este profissional torna-se integrante da equipe de
profissionais responsaveis pela edificagéo, dentro do periodo de validade do laudo.

Cabe aos profissionais interessados em desempenhar atividades de inspe¢do predial, a especializagdo nesta area, muito
complexa e que, infelizmente nos Ultimos anos, ndo foi abordada nos curriculos dos cursos de Engenharia Civil ou
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Arquitetura. Profissionais quando mal preparados para executar servi¢os de inspecdo, podem minimizar
equivocadamente 0s riscos ou exagerar nas intervengdes, gerando assim, despesas desnecessarias e 0 comprometimento
da estabilidade da edificacéo.

Profissionais interessados em manter e aprimorar seus conhecimentos, através de cursos de especializacéo nas areas de
inspecéo e recuperagdo de estruturas, gerariam demandas que incentivariam a insercéo destas disciplinas nos cursos de
graduacdo, levando a formagdo de novos profissionais mais conscientes da importancia das atividades de inspecao e
manutengé&o.

Também passaria a ser mais discutido no meio académico durante este processo de reformulacdo de disciplinas, a
importancia e os cuidados com as intervencdes em edificacbes, principalmente quando envolverem elementos
estruturais. A conscientiza¢do dos usuérios, evitando o mau uso da edificagdo, como intervengdes indevidas e sem a
consulta a um profissional da area, deveria ser também alvo das campanhas educativas, atreladas a lei de inspecé&o.

Outro tema que suscitaria debates seria 0s valores dos honorérios pagos pelos contratantes, ou seja, pelos responsaveis
pelo gerenciamento da edificacdo, para os profissionais que realizariam as inspe¢es e laudos. Pode ocorrer uma
demanda excessiva no momento inicial de atendimento a lei, principalmente se ndo ocorrerem critérios de prioridades e
escalonamento dos prazos para a apresentacdo de laudos conforme o grau de risco apresentado pela edificacdo
(localizagdo, tipologia, idade), o que poderia inflacionar os valores dos honorarios.

Em um segundo momento, com as demandas arrefecidas, pode ocorrer uma deflacdo nos valores praticados, ocasionada
pela disputa entre os profissionais pelo mercado, que seria prejudicial, pois decorreria na execucéo de servicos de pouca
qualidade, visando adequa-los aos baixos valores pagos. Isto estaria passivel de uma responsabilizagdo legal por ndo
atender as boas praticas da ética profissional de engenheiros ou arquitetos.

2.2 Da execucdo dos servicos previstos nos laudo de inspegéo

Assim como o profissional que elabora os laudos técnicos deve estar consciente da importancia do seu papel na
manutencdo da integridade da edificagdo, o profissional que realizara as possiveis intervengdes pontuadas pela atividade
de inspecdo, também deve compreender que assumindo a responsabilidade pela execugdo de tais tarefas, passa a ter
parcela de responsabilidade em relacdo a garantia do bom desempenho da edificacéo.

Este profissional deve ter especial atencdo em relagdo as intervencGes que devam ocorrer de forma imediata, evitando
maiores danos para a estrutura ou até para os usuarios. Pode-se inclusive recorrer a medidas paliativas imediatas, como
isolamento da area de risco, ou em caso de necessidade para preservar a integridade dos usudrios, como solicitar a
evacuacdo da edificagéo.

Este profissional estard em maior contato com o responsavel pela edificacdo (gestor), e até com os demais proprietarios,
no caso de condominios. Por parte de quem arca com os custos das atividades de manutencéo e reparo, sempre havera
uma tendéncia de minimizar os riscos, visando a diminuicdo dos valores. Caberd a este profissional, seguir as
especificacdes do laudo técnico e no caso de discordar de alguma atividade, entrar em contato com o profissional que as
prop6s. Caso ndo execute as intervencdes especificadas no documento oficial (laudo) dentro do cronograma previsto,
passara a arcar com maior responsabilidade em relacdo a possiveis danos ocorridos com a edificagéo.

Na situacdo ideal de aplicacdo da lei, deveria caber ao profissional responsavel pela execucdo dos servigos de
manutencdo e reparo, comunicar ao 6rgdo administrativo a execucdo dos servigos previstos no laudo técnico,
preferencialmente dentro dos prazos propostos. O ndo cumprimento destes servigos ou do prazo deve incidir em multas
para os responsaveis pela edificagdo, incentivando a adequacao a lei de inspecao.

3. LEIS DE INSPECAO NA CIDADE DE PORTO ALEGRE

Porto Alegre foi o primeiro municipio brasileiro a implantar uma lei de inspecéo especifica para elementos de fachada,
e atualmente conta com uma lei de inspecéo predial — Decreto 18.574/14. Pelo pioneirismo na implantagdo de leis de
inspecdo, a cidade tem destaque em relagdo a execugdo de medidas visando a conservagdo do patrimonio construido e a
minimizacéo de riscos.
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A Prefeitura Municipal de Porto Alegre outorgou a Lei n° 6.323, em 30 de dezembro de 1988 [2], complementada pelo
Decreto n® 9.425 de 29 de abril de 1989 [3] que estabelece critérios para a conservacdo de elementos nas fachadas dos
prédios.

Esta lei foi outorgada apds alguns acidentes fatais com marquises, ocorridos em Porto Alegre. Em 1986, ocorreu a
queda da marquise Banco Lloyds, localizada na regido central da cidade. O sinistro ocorreu as 7:40h e resultou na morte
de uma pessoa. Ja em 6 de outubro de 1988, ocorreu nova queda de marquise na regido central de Porto Alegre. Desta
vez, comemorava-se 0 dia da crianga e embaixo da marquise havia uma grande concentracdo de pessoas. Ficaram
feridas 10 pessoas e ocorreram 9 mortes [4].

A lei de Porto Alegre, popularizada como “Lei das Marquises”, estabelece que os responsaveis pelas edificagdes, sejam
0s proprietarios ou sindicos, devem apresentar a Secretaria Municipal de Obras e Viacdo (SMOV) da Prefeitura
Municipal de Porto Alegre, laudo de estabilidade estrutural das marquises projetadas sobre logradouros publicos. A lei
ndo faz exigéncia de inspecdo em relacdo aos demais elementos de fachada, mas estabelecendo a responsabilidade de
conservagao aos proprietarios, automaticamente passa-lhes a necessidade de que fagcam esta inspecéo [2] [3].

Em 2 de abril de 2012, foi assinado um decreto definindo a obrigatoriedade de apresentacdo do laudo técnico de
inspecéo predial — LTIP. O Decreto n® 17.720 regulamenta o art. 10 da Lei Complementar n® 284, de 27 de outubro de
1992, que dispbe sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas na manutengdo e conservacdo das edificacdes
[5]. Em fevereiro de 2014, foi apresentado o Decreto n® 18.574, alterando algumas defini¢des do decreto anterior [6].

Consta no Decreto n® 17.720, que o responsavel pela edificacdo apresentara a Secretaria Municipal de Obras e Viacdo
(SMOV), agora denominada Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUrb), Laudo Técnico de Inspe¢do Predial (LTIP)
elaborado por profissional habilitado junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA-RS) ou Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU-RS) atestando as condicdes de seguranga das edificacGes, indicando patologias ou
risco de acidentes e recomendacdes a serem adotadas, acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART),
no caso de engenheiros civis, ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), no caso de arquitetos, para fins de
obtencdo do Certificado de Inspecdo Predial (CIP). Uma das alteracdes definidas pelo Decreto n° 18.574, foi a extingéo
do Certificado de Inspecdo Predial (CIP), bastando apenas que seja apresentada a LTIP dentro do prazo para se
considerar a edificagdo com situacdo regulamentada.

A apresentacdo do LTIP ndo isenta os proprietarios da apresentacdo dos laudos ou licencas dos assuntos que possuam
legislacdo especifica, como o laudo de protecéo contra incéndio ou o laudo de marquise.

No Decreto n° 17.720, a periocidade de apresentacdo dos laudos técnicos foi especificada a cada cinco anos para
edificios comerciais, locais de reunido de publico, servigos de salde e institucionais, edificios industriais. Para as
demais edificagBes, a periodicidade seria a cada dez anos. No Decreto n° 18.574, a periodicidade estipulada para todos
os tipos de edificagBes foi de cinco anos, sendo o prazo incial para apresentacdo do LTIP, trezentos e sessenta dias a
contar da vigéncia do Decreto (24 de fevereiro de 2014).

Ficaram excluidas da obrigatoriedade da apresentacéo do laudo técnico as edificagdes unifamiliares as quais atendam 0s
recuos de jardim (minimo de quatro metros), incluindo as unidades integrantes dos condominios por unidades
autbnomas, bem como as edificacbes multifamiliares com até dois pavimentos acima do nivel do passeio, as quais
atendam as caracteristicas anteriores e que ndo possuam qualquer tipo de muro de contencdo (em alinhamentos ou
divisas e/ou interior do lote) superior a 2,00m.

Os LTIP’s sdo classificados como Laudo Inicial e Conclusivo, quando o responsavel pela elaboracdo do laudo ndo
recomendar servigos a serem executados, atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural.
Quando o laudo apresentar recomendacfes de servicos a serem executados para a manutencdo e recuperacdo da
edificagdo, sera classificado como Inicial com Recomendagdes, sendo 0 prazo maximo para execugdo das medidas
saneadoras, cento e oitenta dias. Até este prazo, devera ser apresentado o laudo Conclusivo, informando que as obras
para a manutencgdo e recuperagdo da edificacdo, indicadas no Laudo Inicial com Recomendacdes, foram executadas,
atestando que a edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural. Os LTIP serdo analisados e recebidos por
Servidor de Nivel Superior, Arquiteto ou Engenheiro, lotados na Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUrb).

No texto do Decreto n® 18.574, foi previsto ainda que os processos protocolizados na vigéncia Decreto n® 17.720 serdo
analisados conforme o presente Decreto sem a emisséo de Certificado de Inspecéo Predial (CIP).
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4. LEVANTAMENTO DE DADOS DOS LTIP’s

A fim de se investigar o cumprimento do Decreto n® 18.574/14, buscou-se junto a Prefeitura de Porto Alegre, na
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUrb) acesso as informagdes dos laudos recebidos.

Cabe salientar que a realidade observada no referido setor, retrata pormenores discutidos nos itens anteriores desta
pesquisa. HA um déficit de profissionais para avaliar e analisar os LTIP’s entregues. Além disso, o sistema de
gerenciamento destas informacdes carece de cuidados, uma vez que a parte de tecnologia da informacdo deve receber
incentivo com vistas a facilitar o acesso e divulgacao destas informacdes, a exemplo das boas praticas internacionais.
Outro fato que se destaca é o prazo estipulado pelo decreto, o qual expde que em um ano a partir de sua vigéncia, todas
as edificacdes (salvo as excegOes descritas no item anterior) devem entregar LTIP. Isso deflagrou o aumento do ndmero
de processos na fila para andlise, pois se juntaram aos laudos recebidos do decreto anterior.

A coleta dos dados foi realizada no més de Outubro de 2014, e caracteriza uma amostra de um estudo maior acerca do
tema da Inspe¢do Predial. Para o presente trabalho foram selecionados 445 laudos, onde se buscou saber o nimero de
pavimentos das edificagdes, se possuem ou ndo marquise e onde estdo localizadas (regido central e demais bairros).

5. RESULTADOS

A aprovacdo do Decreto n® 18.574/14, se caracteriza como uma pequena, mas importante contribuigdo para a mudanga
do panorama da Inspecdo na cidade de Porto Alegre. Espera-se que por meio deste instrumento legal, outras cidades
também se interessem e busquem implementar em sua sociedade a cultura de conservagdo e manutencdo das
construgdes.

Com 8 meses de vigéncia do decreto, 0s resultados mostram as seguintes perspectivas expostas nas Figuras 1, 2, 3e 4 a
seguir.

B 10 Pavimentos ou mais

Menos de 10 Pavimentos

89,06%

Figura 1 — Panorama da altura das edificacdes.

A Figura 1 retrata que cerca de 89% das edificagdes que entregaram LTIP caracterizam-se por serem de pequeno a
médio porte. Apenas 10,94% das edificacbes possuem dez ou mais pavimentos, o que configura maior risco,
considerando que um elemento de fachada que eventualmente possa se desprender da mesma, terd consequéncias mais
graves quanto mais alto estiver localizado.

Considerando que a adogao de uma lei de inspecéo pelo municipio implica ndo sé na preocupacdo com a conservagao
do patrim6nio, mas também com a minimizacéo de riscos, as edificacdes alvo num primeiro instante de aplicacdo da lei
deveriam ser as que apresentassem maiores riscos. Pode-se incluir neste grupo, edificagdes com maiores nimeros de
andares, que através da analise dos resultados mostra que nao sdo maioria.

A anélise acerca da existéncia ou ndo de marquise, buscou identificar as possiveis relagfes desta questdo com a altura
das construcfes mostradas na figura 1. ldentificou-se, contudo, que as marquises estdo presentes em mais edificacdes,
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evidenciando sua existéncia em construcdes de qualquer altura. As edificacbes que apresentam marquises devem
atender ndo s6 ao Decreto n° 18.574/14, como a Lei n°® 6.323 [2], conhecida como “Lei das Marquises”.

B Possui Marquise

Ndo Possui Marquise

81,61%

Figura 2 — Panorama da existéncia de marquise nas edificacdes.

A Figura 3 mostra a localizag8o das edificacOes selecionadas neste estudo. Cerca de 27% das construcdes encontram-se
no centro histdrico e adjacéncias, ou seja, caracterizadas por serem areas mais antigas da cidade. Com isso pode-se
inferir que a maior parcela dos LTIP’s analisados nesta amostra ndo esta na area de maior suscetibilidade de acidentes,
considerando-se que nestes bairros mais antigos tem-se maior concentragio de edificacdes de maior idade.

A determinagdo da idade da edificacdo ocorre através da emissdo do Habite-se, que caracteriza a permissdo pelo 6rgéo
fiscalizador do inicio de seu uso. Mas considerando-se a dificuldade de acesso ao conteldo de arquivos nhdo
digitalizados, como ocorre na Prefeitura Municipal de Porto Alegre, adotar o critério idade da edificagdo para programar
0 atendimento a lei de inspecdo geraria duvidas. Esta dificuldade poderia ser contornada considerando-se um
zoneamento do municipio em &reas por concentracéo de edificagbes mais antigas ou mais modernas.

= Bom fim

m Independéncia

¥ Rio Branco

m Centro Histdrico

= Qutros

Figura 3 — Panorama da localizacao das edificacGes.

Assim observa-se através dos dados das figuras 1 e 3, que edificios mais criticos — caracterizados por serem mais altos e
de maior idade — nao tem entregue LTIP servindo como alerta para a sociedade, mas também, para o setor de
fiscalizacdo responsavel. Pode-se considerar que neste primeiro periodo de atendimento a lei, ndo estad ocorrendo a
minimizacéo de riscos como seria esperado.

Esperava-se que edificagcBes mais antigas fossem as primeiras interessadas em contratar a atividade de inspecéo a fim de
analisar e constatar seu estado de conservacdo, podendo através do laudo serem realizadas atividades de manutencéo a
fim de minimizar e/ou sanar anomalias e manifestacdes patolégicas para garantir o desempenho e vida Util para as quais
foram projetadas. Este resultado mostra a importancia de maiores especificacdes na lei de inspecdo, exigindo prazos
mais curtos para a realizacdo de inspecdo em edificacGes de maior risco e prazos mais espacados para edificacdes de
menor risco, como edificios com poucos andares ou construidos a poucos anos.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Sabe-se que para conservar e manter uma edificacdo € preciso que uma série de atividades seja realizada a fim de
controlar e monitorar diversos sistemas e partes da mesma. A inspecdo predial é uma atividade multidisciplinar que visa
verificar o desempenho da constru¢cdo em um determinado momento no tempo. A cidade de Porto Alegre teve, sem
davida, um papel fundamental ndo somente no estado do Rio Grande do Sul, mas como também no Brasil, por ainda em
1988 lancar uma lei acerca de inspecdo de marquises. Ao longo dos anos o pensamento se ampliou até culminar na
elaboragdo e lancamento do Decreto n® 17.720 de 2012 e o mais recente e importante deles, Decreto n® 18.574/14.

Este estudo mostrou o perfil das edificagBes que estd entregando os LTIP’s retratando uma realidade um pouco
preocupante, pois em zonas teoricamente mais suscetiveis a acidentes (centro histérico), como constatado por Oliveira
[7], poucos sdo os responsaveis que incentivam e veem esta atividade como importante/relevante.

Além disso, o fato do Decreto n® 18.574/14 estabelecer que todas as edificagdes da cidade de Porto Alegre com mais de
dois pavimentos deverdo regularizar sua situacdo junto a Secretaria Municipal de Urbanismo (SMUrb) no prazo de 360
dias apds a publicacdo do decreto, levard a uma demanda excessiva pela elaboracdo de laudos no momento de
encerramento do prazo, agravado pela pouca divulgacdo da nova lei de inspecéo.

Caso a lei tivesse estabelecido um escalonamento nos prazos de entrega dos LTIP’s, esta demanda seria mais razoavel
para a estrutura apresentado pela SMUrb, pois o decreto estabelece que, apesar da ndo emissdo do Certificado de
Inspecédo Predial (CIP), os laudos deverdo ser avaliados por Servidor de Nivel Superior, com cargo de Arquiteto ou
Engenheiro, lotados na secretaria.

A lei de inspec¢do da cidade de Hong Kong, aprovada em dezembro de 2011 [8], retrata a preocupagdo com a demanda
excessiva no momento de implantacéo da lei. No consenso comunitério obtido ap6s a discussao sobre a adogao da lei,
foi expressa a preocupagdo com os transtornos que a implantagéo da lei causaria a populacdo. Assim, no texto da lei esta
previsto o fracionamento das edificagdes em grupos, com atendimento escalonado a lei de inspecdo, ndo gerando uma
sobrecarga no sistema (6rgdo fiscalizador, profissionais executores das inspe¢des, médo-de-obra para execucdo dos
reparos) com a determinacéo de um Unico prazo de atendimento a lei para todas as edificagdes da cidade”.

Por fim, vale ressaltar que a “Lei de marquises”, a primeira na area lancada em Porto Alegre e atualmente esquecida, ¢
considerada no Decreto n° 18.574/14 que expde que o cumprimento a uma legislacdo néo exclui a edificacdo de cumprir
a outra, uma vez que esteja enquadrada dentro das caracteristicas do texto legal.
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INSPEQAO PREDIAL: ESTUDO DE CASO NO EDIFICIO-GARAGEM
DA ULBRA CANOAS
E. PREUSS DA SILVA C.SIMONETTI
Engenheiro Civil Engenheira Civil
ULBRA UFRGS - ULBRA
Rio Grande do Sul, Brasil Rio Grande do Sul, Brasil
eduardopds@hotmail.com.br cacaks@hotmail.com

RESUMO

A inspecdo predial € uma ferramenta fundamental para viabilizar compra, venda e locacdo de um imével, planejar ou
monitorar manutencgdes e preservar as condi¢des ideais de utilizacdo. O presente trabalho tem como objetivo a vistoria
de um edificio-garagem executado em pré-moldado, situado na ULBRA, Rio Grande do Sul, Canoas, visando
documentar manifestacdes patoldgicas, sejam elas causadas por falha técnica, de uso e/ou de manutencdo. As inspecdes
foram feitas in loco para coleta de dados, sendo apresentadas de forma escrita, por fotos e em checklists. Através destes
dados, foi gerada uma tabela de prioridades no sistema GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) que organiza os itens
conforme a pontuacdo obtida na soma dos 3 quesitos. Para seguranca de todos que utilizam o edificio-garagem e de
guem transita nas proximidades do mesmo, a manutencdo devera preferencialmente ser executada conforme a ordem
gerada na matriz GUT. Apesar das manifestacdes encontradas o edificio pode ser utilizado normalmente, sem a
necessidade de ser interditado. Porém, necessita de intervencfes imediatas, pois a perda de desempenho pode gerar
graves consequéncias. O processo de manutencdo deve ser monitorado por profissional habilitado.

Palavras-chave: Inspecdo, GUT, manutencdo, manifestacBes patolégicas.

ABSTRACT

The building inspection is an essential apparatus to facilitate buying, selling and renting a property, and also can plan or
monitor maintenance and preserve optimal conditions of use. This study aims to inspect a multi-storey car park, located
at ULBRA, Rio Grande do Sul, Canoas, targeting to document pathological manifestations, weather caused by technical
failure, use or maintenance. The inspections were made on site to collect data and were presented in table form, photos
and checklists. From these data, a priority table was generated via GUT system (Gravity, Urgency and Tendency) that
organizes these items according their score obtained through the sum of these three pillars. For the safety of all the users
of the multi-storey car park or anyone who walks nearby, the maintenance should preferably be carried out in the order
generated by the result of the GUT matrix. Despite the manifestations found in the building, it can still be normally
used, without the need of being restricted. However, it requires immediate intervention because the performance loss
through the time can have serious consequences in the lifetime of the project. The maintenance process should be
monitored and done by a qualified professional.

Keywords: inspection, GUT, pathological manifestations.

1. INTRODUCAO

As manifestacBes patoldgicas encontradas nas edificagcBes sdo diversas, e podem ocorrer em todos 0s sistemas, como
estrutural, vedacdo, cobertura, instalacdes hidraulicas e instalagdes elétricas. Todas as manifestacdes patoldgicas
encontradas podem evoluir em diferentes velocidades, por isso ha a necessidade da proatividade das inspec¢Ges prediais.
As edificacOes estdo sujeitas a diversas acdes, seja devido aos fenémenos naturais, como o vento, a chuva, o calor, a
radiacdo solar, a umidade do ar e o clima da regido, seja devido a utilizacdo do edificio, como as cargas permanentes, as
cargas acidentais, os esfor¢os de manuseio, os ataques quimicos dos produtos de limpeza, ruidos gerados interna e
externamente, impactos de uso e ag¢des do fogo [1].
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A manutencao predial, com o auxilio da inspecdo predial, garante a preservacdo do patrimonio, juntamente com a
seguranca de seus usudrios. Relativo a seguranca, € valido lembrar das polémicas geradas por quedas de marquises,
como o desabamento da marquise do Anfiteatro do Centro de Ciéncias Sociais Aplicadas (CESA) da Universidade
Estadual de Londrina (UEL) em 2006, que contou com 2 vitimas fatais e 21 feridos. E também o desabamento da
marquise do Hotel Canadéa no Rio de Janeiro em 2007, que teve 2 vitimas fatais e 13 feridos. Ambos 0s casos, mostram
a necessidade de inspeces periodicas realizadas por profissional habilitado [2].

A inspecdo predial também possui um carater econémico, visto que uma manifestacdo patoldgica ndo tratada pode
futuramente ter um custo muito maior que as pequenas manutencdes realizadas preventivamente, pois as manifestaces
patoldgicas tendem a progredir, e gerar grandes imprevistos para os frequentadores da edificacao [3].

1.1 Justificativa

E de suma importancia a necessidade de avaliar o edificio-garagem, uma vez que é uma obra ndo concluida, frequentada
diariamente por centenas de membros da comunidade ULBRA e que nunca passou por uma inspecdo predial. As
manutencgdes indicadas na inspe¢do predial terdo custo inferior aos reparos futuros que serdo necessarios caso ndo haja
intervencéo.

1.2 Objetivo

O presente artigo tem como objetivo realizar inspecdo na estrutura de concreto do edificio-garagem da Universidade
Luterana do Brasil, localizado na cidade de Canoas, RS.

2. REFERENCIAL TEORICO

Inspecdo predial é o processo sistematizado de coleta e analise de dados sobre o estado de conservacao e deterioracéo
de edificacBes, onde é feito um conjunto de procedimentos técnicos e especializados que compreendem a coleta de
dados necessarios e a formulagdo de diagnostico e progndstico da edificacdo, visando manter ou reestabelecer seus
requisitos de desempenho, segundo as normas vigentes [5].

O principal objetivo do checkup predial é determinar as deficiéncias que possam vir a prejudicar a qualidade da
edificagdo. Através desse checkup, é possivel planejar um tratamento predial de qualidade. Esta ferramenta é Gtil para o
gestor de obra na fase de garantia, pois é fundamental tomar os devidos cuidados desde a fase inicial [3].

2.1 Tipo e modelo
Para definir o nivel da inspecdo, primeiramente deve-se saber em qual tipo e modelo de edificagdo o objeto
inspecionado se enquadra. Conforme as diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia [4], as edificacbes sdo
classificadas nas seguintes tipologias:

a) comerciais (lojas e prédios);

b) residenciais (casas e prédios);

c) industriais (galpdes);

d) rurais (galpGes);

e) especiais de uso privado (shoppings, hipermercados, agéncias bancarias e outras);

f) especiais de uso publico (escolas, hospitais, reparticoes publicas, universidades);

g) temporérias (estandes, coberturas);

h) outros (portuarias, ferrovidrias, rodovidrias e aeroportuarias).

2.2 Nivel

A complexidade do objeto a ser inspecionado, define o nivel da inspe¢do. Conforme Saldanha (2014) [5] e Travizani
Prado (2007) [6], este nivel esta dividido nas escalas 1, 2 e 3. GOMIDE (2011) [3] divide os niveis em normal e
especial.

Sdo consideradas de nivel 1 as edificacbes com baixa complexidade técnica (casas térreas, sobrados e edificios sem
elevador) de manutencéo e de operacdo de seus elementos construtivos, onde serdo identificadas apenas as anomalias
aparentes. Podem ser elaboradas por profissionais habilitados em apenas uma especialidade[5]. Normalmente
empregado em edificagdes com plano de manutencdo simples ou inexistente [7].

Uma estrutura de média complexidade possui nivel 2, ir4 necessitar de uma equipe de mais de um profissional
habilitado, possivelmente com mais de uma especialidade, nesse caso, as anomalias passaram a ser identificadas com a
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ajuda de aparelhos, nele se enquadram edificios de multiplos andares, comerciais, residenciais e mistos, centros
comerciais, galp8es industriais, entre outros [6].

No nivel 3 o trabalho podera ser intitulado de auditoria técnica, que necessitara de mais de um profissional habilitado e
com mais de uma especialidade. Neste caso, a edificagdo possui alta complexidade técnica nos sistemas de manutengdo
e de operacdo e suspeita de vicios ocultos [5]. A inspecdo devera ser realizada rigorosamente de acordo com a ABNT
NBR 5674, e por um profissional habilitado em ferramentas de gestdo de manutencéo [7].

Inspecdo onde € necessario pelo menos um especialista, voltada para edificacdes de classe N [3]. nspecéo voltada para
edificages de classe E, necessita de 2 ou mais especialistas. Podem ser incluidos servicos adicionais, como ensaios
tecnoldgicos, auditorias, pericias e consultorias [3].

2.3. VISAO SISTEMICA TRIDIMENSIONAL

A visdo sistémica tridimensional se baseia em 3 vertentes, de técnica, de uso e de manutencdo. Esses critérios devem
atuar em dindmica triplice, permitindo a analise predial [8].

A Visdo Sistémica Tridimensional (VST) é uma metodologia de modelagem da anélise técnica da edificacao,
permitindo analisar todas as variantes que envolvem o desempenho dos elementos edificantes, possibilitando ajustar e
introduzir técnicas de manutenc&o predial visando alcancar a qualidade total predial [3].

2.3.1 Condicao técnica

A condi¢do técnica é baseada no projeto, na integridade e no desempenho. No quesito do projeto, recomenda-se que
sejam analisados os projetos referentes a todas as partes de edificacdo. A integridade deve analisar a incidéncia de
anomalias enddgenas. O desempenho deve ser analisado sob o enfoque dos dados dos fabricantes [8].

2.3.2 Condicéo de uso

A condicdo de uso é baseada na habitabilidade, sustentabilidade e seguranca. Recomenda-se que em relacdo a
habitabilidade sejam analisados os confortos relacionados a estanqueidade, a acUstica, a iluminagdo, ao tato, a satde, a
higiene, a qualidade do ar, a funcionalidade e a acessibilidade [3].

2.3.3 Condicéo de manutengéo

A condi¢cdo de manutencdo deve analisar o plano de manutencdo, os niveis de desempenho atingidos, 0s custos
envolvidos, o atendimento as expectativas dos usuarios, os niveis de deterioracdo, a operacao dos sistemas e elementos
construtivos [8].

A condicéo de manutencdo é baseada no planejamento, na gestdo e na operagdo. Recomenda-se que o planejamento seja
analisado através de cronogramas e prazos. A gestdo de manutencdo deve focar em agdes, resultados e custos ja
efetivados na edificacdo. A operacéo deve focar as técnicas utilizadas, os prazos dos servicos e as periodicidades das
intervencdes [3].

2.4 Grau de risco

A classificagdo do grau de risco ocorre somente em inspegdes de nivel especial. Sdo analisadas as anomalias e falhas,
considerando o impacto do risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao patriménio [3].
a) Critico — provoca danos a salde e a seguranca, ha perda excessiva de desempenho, neste caso, a vida Util da
edificacdo fica comprometida;
b) Regular — ha perda parcial de desempenho e deterioracdo precoce da edificagdo. O impacto € parcialmente
recuperavel;
C) Minimo — causa pequenas perdas de desempenho e funcionalidade. Os impactos, nesse caso, sio
recuperaveis.

2.5 Priorizacgéo das atividades

Na matriz GUT, cada um dos enfoques (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia) recebe uma pontuacdo de 1 a 10, de acordo
com sua criticidade, que serd ponderada pelo profissional responsavel pela inspecdo. A planilha sera montada, sendo
que na coluna de “Nao Conformidade” sera colocada a anomalia ou falha encontrada. Nas colunas de “Gravidade”,
“Urgéncia” e “Tendéncia”, serdo colocadas as pontuagdes ponderadas, na coluna de “Pontuacdo”, sera inserido o valor
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da multiplicacdo dos fatores ponderados de gravidade, urgéncia e tendéncia, por fim todas as anomalias serdo
organizadas de forma decrescente de acordo com suas pontuagdes.

2.6. MANUTENCAO

Conforme NBR 15575 (ABNT, 2013) [3], a manutencdo é o conjunto de atividades que devem ser realizadas para
garantir o melhor desempenho da edificacdo e as necessidades dos usuarios, com confiabilidade e conforto, com o
menor custo possivel.

Nota-se a falta ou deficiéncia de procedimento e rotinas de manutencdo nas edificagdes existentes, caso houvesse mais
dados de verificacBes ja realizadas, seria possivel aprender com os erros praticados e por consequéncia, ocorreriam
melhorias nos servigos executados. Esses dados possibilitariam o prolongamento da vida Util, diminuiriam o custo de
manutencdo e evitariam prejudicar o desempenho do imdvel. Com a inspegdo predial, é possivel identificar e corrigir
essa falha. Os fabricantes de materiais e de equipamentos precisam investir no aprimoramento de seus manuais
técnicos, para detalhar melhor a respeito do desempenho e durabilidade de seus produtos. Os construtores deveriam
evitar utilizar materiais e equipamentos que omitem ou ndo possuem esses detalhamentos e exigir que seus projetistas
fagam o mesmo, para garantir o desempenho dos elementos construidos, visto que ndo ha garantias do desempenho
quando néo existem dados de projeto e avaliacdo dos materiais e sistemas construtivos [8].

Conforme a Figura 1, o desempenho de uma edificacéo é perdido com o passar do tempo, a manutencao recupera parte
do desempenho perdido, sendo que diante da auséncia destas manutencdes, a vida Util sofre encurtamento.

Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

T Vida atil Tempo
ida atil sem ' -
fo] « manutencao :Th ‘ Th

«—— Vida qtil com manutencao —~
Figura 1: Desempenho da edificacdo com a manutencgéo
2.7 NORMA DE DESEMPENHO

Um edificio deve atender as exigéncias dos seus proprietarios e usuarios ao longo da sua vida Util, independentemente
do local em que esté inserido e das condi¢des do seu entorno. Essas exigéncias representam o conjunto de necessidades
que devem ser cumpridas durante o uso, desde que o edificio seja submetido as manutencfes e as condi¢cdes de uso
previstas em projeto [9]. Os critérios devem ser mensuraveis, ou seja, especificacdes quantitativas de seguranca,
habitabilidade e sustentabilidade.

O conceito de desempenho aplicado as edificagdes promove uma mudanga de paradigma para o setor da construcdo
civil e gera perspectivas de crescimento. Diversas caracteristicas serdo alavancadas com o advento da NBR 15575
(ABNT, 2013) [3].

3. METODOLOGIA

Inicialmente, foi consultado o material técnico-cientifico existente na literatura para descrever os principais conceitos e
métodos utilizados no decorrer deste trabalho. As diretrizes para a realizacdo da inspecéao predial serviram para planejar
todo o servico de inspecdo, sendo o nivel de complexidade do objeto de estudo a varidvel em questdo. Durante a
inspecdo in loco, foram coletados todos os dados necessarios para a realizacdo do estudo, originarios de anotacGes e em
fotos. Na analise dos dados coletados foram estudadas as manifestacdes patologicas, falhas de manutencdo e de uso,
para gerar 0 prognostico e o diagnostico. Para a conclusdo da inspecdo predial, foi utilizada a matriz GUT, que é a
ferramenta que ird auxiliar na tomada de decisfes para execucao das correcdes necessarias.
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3.1 A edificacdo

O edificio-garagem, conforme Figura 2, localiza-se na Universidade Luterana do Brasil, em Canoas, no Rio Grande do
Sul. Esta edificagdo é utilizada por alunos, professores e visitantes. A edificacdo, denominada como prédio 18, possui
acesso pela Avenida Miguel Tostes e esta localizada ao leste do estacionamento ndo coberto. Este edificio é executado
em concreto pré-moldado e possui quatro pavimentos. Os Unicos pavimentos em utilizagdo séo o térreo e 0 segundo
pavimento, sendo que o segundo pavimento é o Unico totalmente concluido.

PREDIO 05
PREDIO 10 '

PREDIO 18

Figura 2: Localizacéo do edificio-garagem
3.2 Metodologia de pesquisa

Para a realizacdo da inspecdo, foram obtidos somente os projetos estruturais e arquitetdnicos. Nao ha projeto de Plano
de Prevengdo Contra Incéndio (PPCI). Ndo ha planejamento de manutencdo, nem registro de alguma manutencdo
ocorrida, portanto, nao foi possivel analisar este aspecto. A edificacdo se apresenta diferente do projeto arquitetonico,
pois é uma obra inacabada.

As inspecbes foram feitas in loco pelos autores do presente estudo. Foram coletadas fotos da edificagdo e foram feitas
anotacdes, para posteriores consideracfes e analises. Em cada um dos dias das vistorias, um tipo de elemento foi
analisado. Primeiramente foram analisadas as vigas, no segundo dia foram analisados todos os pilares da edificagéo; por
altimo, foram analisadas todas as lajes.

Para coleta de dados foi realizado registro fotografico. Para cada manifestacdo patoldgica, foi tirada uma foto de
referéncia, que recebeu um codigo de identificacdo. Neste trabalho, foram analisados somente os elementos estruturais,
pilares, vigas e lajes. As dimensdes das aberturas das fissuras foram identificadas com a utilizacdo de um fissurémetro,
sendo que tal informacéo serve para auxiliar no reparo, ndo para indicar a gravidade da manifestacdo patolégica.

3.3 Classificacdo do tipo e do modelo da edificagéo

O tipo da edificacdo em questdo é classificado como comercial, 0 modelo é classificado como N, sendo N = Normal,
para edificios com instalagdes e equipamentos basicos.

3.4 Classificacao do nivel da inspecéo predial

Para a classificacdo do nivel da inspecao serdo utilizados os critérios de Saldanha (2014) e Travizani Prado (2007). O
nivel técnico da inspecdo predial em questdo € o nivel 1.
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3.5 Classificacdo das condicdes tridimensionais

Por se tratar de um modelo Normal de edificacdo, para as condigdes de técnica, de manutencdo e de uso, foram
utilizados os seguintes critérios:

a) Inferior (1) — Qualidade inferior & expectativa usual;

b) Regular (R) — Qualidade regular com a expectativa;

c) Superior (S) — Qualidade supera a expectativa.

4. APRESENTAGAO E ANALISE DOS DADOS COLETADOS
4.1 Principais manifestacfes patoldgicas em vigas
Na inspecéo das vigas foram encontradas 7 manifestaces patoldgicas diferentes, que ocorreram em 129 pontos. Neste

item serdo abordadas apenas as principais manifestagdes encontradas.
As vigas com fissura no canto inferior, conforme Figuras 3 e 4, foram identificadas com o cddigo 1, sendo que este

dano teve um total de 35 ocorréncias.

Figura 3: Fissura no canto inferior da viga — Localizagéo

Figura 4: Fissura no canto inferior da viga

As vigas que indicam esmagamento por deformacdo da laje, conforme figura 5, foram identificadas com o cédigo 7,
esta manifestacdo teve um total de 47 ocorréncias.
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Figura 5: Esmagamento da viga

4.2 Principais manifestacGes patolégicas em pilares

Na inspecdo dos pilares foram encontradas 13 manifestacGes patoldgicas diferentes, que ocorreram em 122 pontos.
Neste item serdo abordadas apenas as principais manifestacfes encontradas.

Os pilares que tiveram fissuras de 1mm ou menos, préximo ao console, nos sentidos vertical e horizontal, conforme
Figuras 6, foram identificados com o cddigo 9, essa manifestagéo teve um total de 9 ocorréncias.

(b)

Figura 6: (a) e (b) Fissuras de 1mm ou inferior, préximo ao console, nos sentido vertical e horizontal

4.3 Principais manifestacOes patoldgicas em lajes

Na inspecdo das lajes foram encontradas 11 manifestacOes patologicas diferentes, de decorréncia em 295 pontos, sendo
a inspecdo realizada nas faces superiores e inferiores das lajes. Neste item serdo abordadas apenas os principais danos
encontrados.

As lajes que tiveram fissuras em sentido longitudinal na face inferior, acompanhadas de eflorescéncia, conforme figura
7, foram identificadas com o cddigo 21, essa manifestacao teve um total de 74 ocorréncias.
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Figura 7: Laje fissurada e com eflorescéncia no sentido longitudinal

As lajes que tiveram fissuras em sentido transversal na face inferior, acompanhadas de eflorescéncia, conforme figura 8,
foram identificadas com o cddigo 22, essa manifestacdo teve um total de 48 ocorréncias.

Figura 8: Laje fissurada e com eflorescéncia no sentido transversal

As lajes que apresentaram fissuras iniciando na extremidade do pilar na face superior, conforme figura 9, foram
identificadas com o codigo 26, essa manifestacdo teve um total de 37 ocorréncias.

Figura 9: Fissura iniciando na extremidade do pilar
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4.4 Resumo das manifestacfes patoldgicas

O resumo das manifestaces patoldgicas encontradas e o total de ocorréncias, é apresentado na Tabela 1. E possivel
notar que alguns danos sdo mais comuns que outros, sendo que essa recorréncia de erros € um fator importante na
tomada de decisdo para a execucgdo da matriz GUT, também é um levantamento importante para pesquisas realcionadas
a estruturas de pré-moldado.

Tabela 1 — Resumo das manifestacdes patoldgicas encontradas

o . ~ - Total de
Cadigo | Elemento Manifestacéo patoldgica ocorréncias
1 Viga | Fissura no canto inferior da viga 35
2 Viga | Fissuras com abertura superior a 1mm 3
3 Viga | Fissuras verticais no centro da viga 31
4 Viga | Desagregacéo localizada do concreto 1
5 Viga | Armadura inferior no canto inferior da viga 10
6 Viga | Canto superior da viga quebrado 2
7 Viga | Esmagamento da viga 47
8 Pilar | Esmagamento local do console 10
9 Pilar | Pilares com fissuras em sentido vertical e horizontal 9
10 Pilar | Fissura proximo a viga 3
11 Pilar | Fissura com abertura superior a 1mm, na lateral do console
12 Pilar | Fissura com abertura de 1mm ou inferior, no sentido horizontal 36
13 Pilar Fissura préximo ao piso 2
14 Pilar | Armadura sem camada de cobrimento 2
15 Pilar | Fissura na parte inferior do console 1
16 Pilar | Fissura na parte superior do console 5
17 Pilar | Esmagamento na parte superior frontal do console 3
18 Pilar | Fissura na face frontal do console, parte inferior 2
19 Pilar | Fissura com abertura superior a 1mm, sentido vertical 1
20 Laje Fissura de 1mm ou menos, percorrendo a laje longitudinalmente 68
21 Laje Fissuras no sentido longitudinal, com eflorescéncia 74
22 Laje Fissuras em sentido transversal, face inferior 48
23 Laje Borda da laje quebrada 2
24 Laje Quebra da laje, proximo ao metal de ligagao 2
25 Laje Fissura com 45° em relacdo a extremidade, com eflorescéncia 2
26 Laje Fissura iniciando na extremidade do pilar 37
27 Laje | Armadura sem camada de cobrimento 8
28 Laje Retracdo plastica na laje 32
29 Laje Fissura acompanhando o sentido da viga 17
30 Laje Esborcinamento de junta 1
31 Laje Fissura no sentido da malha 1
32 Laje Fissuras causadas por retracdo pléstica Generalizada

As manifestacfes identificadas com o codigo 32 ocorreram de modo generalizado por toda a superficie das lajes do 3°
pavimento, por este motivo, ndo foram realizados o0 mapeamento e o levantamento de ocorréncias.
As figuras 10, 11, e 12 agrupam as ocorréncias observadas no local para vigas, pilares e lajes, respectivamente.
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Manifesta¢Ges em vigas

M Armaduras aparentes na parte superior, no meio da viga (36%)
M Descolamento no canto inferior (27%)

M Fissuras com abertura de 1mm ou menos, no meio da viga (24%)
M Armaduras aparentes nos cantos das vigas na parte inferior (8%)
M Fissuras com abertura de 1mm ou menos, no canto (2%)

W Canto superior descolamento (2%)

M Ninho de concretagem (1%)

Figura 10: Recorréncias de manifestacGes em vigas

Manifestagoes em pilares

M Fissuras de 1mm ou menos préximo ao console, angulo de 180° (44%)
M Armadura aparente na parte superior do console (12%)

[ Fissuras préximo ao console, formando angulos de 90° e 180° (11%)
M Fissuras préximo a face frontal do console (9%)

M Fissuras na parte superior do console (6%)

7 Descolamento de concreto préximo aviga (4%)

M Descolamento da parte frontal do console (4%)

H Descolamento do concreto préximo ao piso (2%)

M Armadura exposta, sem camada de cobrimento (2%)

M Fissuras naface frontal, parte inferior do console (2%)

M Fissuras na parte inferior do console (1%)

M Fissuras com mais de 1mm préximo ao console, angulo de 90° (1%)

Figura 11: Recorréncias de manifestagdes em pilares
Manifestagoes em lajes

M Fisssura longitudinal com lixiviagdo na face inferior (25%)

M Fissuras de 1mm ou menos percorrendo toda a laje longitudinalmente (23%)
I Fissuras em sentido transversal (16%)

M Fissuras em 452 com a extremidade da laje na face superior (13%)

[ Retragdo superficial na face superior (11%)

m Fissuras de pilar a pilar no console, na face superior (6%)

M Armadura aparente, sem camada de cobrimento na face superior (3%)
H Cantos descolando (1%)

M Descolamento préximo aos metais de ligagdo da estrutura (1%)

M Fissuras em 45° com a extremidade da laje na face inferior (1%)

H Descolamento do concreto no canto, na face superior (0,3%)

M Fissuras no sentido damalha (0,3%)

M Fissuras causadas por retragdo plastica (0,1%)
Figura 12: Recorréncias de manifestacdes em lajes
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4.5 Ordem das prioridades

Conforme as pontuac@es obtidas em cada manifestacdo patoldgica, foi gerada a tabela 2 com a sugestdo de ordem de
execucdo dos servicos de manutengdo. A prioridade 1 é a mais critica, corresponde a maior pontuagdo, por isso,
recomenda-se que seja solucionada antes das demais. Foi observado que os pontos mais criticos sdo pilares e vigas, que

necessitam de reparo imediato.

Tabela 2 — Sugestdo de ordem de manutencédo

Cddigo Pontuacéo Prioridade Cddigo Pontuagdo | Prioridade
5 480 1 12 54 9
7 480 1 28 54 9
8 480 1 9 27 10

19 384 2 17 27 10
14 360 3 26 27 10
11 288 4 29 27 10
31 216 5 31 27 10
27 192 6 13 9 11
1 144 7 20 9 11
2 108 8 23 9 11
15 108 8 24 9 11
16 108 8 30 3 12
21 108 8 4 1 13
22 108 8 6 1 13
25 108 8 18 1 13
10 54 9 3 1 13

4.6 Configuracédo geral da qualidade predial

Com dados baseados no checklist de inspe¢do predial, foi possivel gerar a tabela 3 e a figura 13, que resumem a
configuracéo geral da qualidade predial. Com os dados da configuragéo geral da edificacéo, é possivel notar a caréncia
da edificagdo em relagdo a manutengdo e que quase a totalidade dos casos de desempenho € inferior por conta da falta

de um plano de manutengdo

Tabela 3 — Contagem da configuracdo geral da qualidade predial

Condigéo Qualidade Itens
Inferior 7
Técnica Regular 20
Superior 0
Inferior 27
Manutencédo Regular 0
Superior 0
Inferior 2
Uso Regular 25
Superior 0
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Conflguracdo geral da qualidade predial

Figura 13: Gréfico da configuracdo geral da qualidade predial
5. CONCLUSOES

Os métodos utilizados, obtidos através da pesquisa bibliografica, foram pertinentes ao estudo e conseguiram retratar
com eficiéncia as manifestacdes patologicas observadas, uma vez que foram compativeis com outros trabalhos
similares.

A edificacdo apresenta muitas manifestacfes patolégicas graves que tendem a evoluir a um nivel critico de desempenho
caso ndo haja intervengdo. O retardamento das intervengdes propostas pode ocasionar, em médio prazo, a interdi¢éo
total da edificacdo, bem como o aumento de custos para as agdes de reparo. Apesar destas constatacfes, atualmente a
edificacdo pode ser considerada segura e normalmente utilizada.

Portanto, nota-se que a edificacdo, por questdo da falta da cultura da manutencéo, possui um desempenho muito inferior
do esperado. Para que essa caréncia seja sanada, um bom plano de manutencdo deve ser seguido, a fim de recuperar o
desempenho perdido desde a etapa da conclusdo parcial da edificagdo. A norma de desempenho, que j& esta em vigor,
deve ajudar para que isto ocorra de forma correta.
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