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RESUMO

A:ndlistria da construgdo brasileira estda mudando seus critérios de qua-
1dade. Trata-se de uma mudanga conceitual sobre as condi¢cdes mini-
mas de garantia para casas e edificios residenciais e comerciais, seja para
projetos novos ou construgdes antigas. A concepcao da nova norma de per-
formance e de novas legislagdes acerca do tema manutengao predial e auto
vistoria trazem grandes beneficios para usudrios das edificacdes, uma vez
que se tem menores riscos de qualquer surpresa desagradavel, como aciden-
tes ou panes em qualquer um dos sistemas que o compde. Neste trabalho,
inicialmente, sdo apresentados conceitos basicos de manutengdo predial e
autovistoria. Posteriormente, identificadas as principais Normas Técnicas e
de padrao de qualidade para uma vistoria predial, serd elaborado um manual
padronizado dos requisitos necessarios para a realizagdo de uma autovisto-
ria, onde conterao as Normas e Leis que devem ser seguidas, os requisitos
em forma de check list, um modelo padrao de itens a serem checados, ¢
que deverao ser obedecidos, tornando assim, esta atividade padronizada,
evitando-se desta forma as lacunas e dificuldades ou mesmo interpretagdes
equivocadas por parte dos profissionais que elaboram e desenvolvem os
Laudos Técnicos de Vistoria Predial. Este manual se torna importante, visto
que ha uma grande necessidade de clareza no trabalho de autovistoria, ndo
cabendo erros nem falhas de comunicagao, afinal, o trabalho do vistoriador
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problemas nas edificagdes, dando embasamento para manutengdes correti-
vas e atuando como parte da manutengao preditiva e preventiva.

1. INTRODUCAO

Hé uma crescente necessidade da aplicagdo de diferentes métodos vi-
sando a coerente avaliacdo técnica de qualidade na construgdo civil,
pois, diversas falhas na constru¢ao ou na manutengao predial vém causando
mortes e/ou enormes prejuizos. Todas essas irregularidades podem ser evi-
tadas com medidas preventivas simples, de longo prazo, através de um pla-
nejamento que se inicia com a Inspecao Predial para posterior implantagao
do plano de manuten¢do, que garante um bom funcionamento do prédio, a
seguranga e o conforto dos seus usuarios. (GOMIDE, 2014)

Torna-se indispensavel, nesse sentido, a caracterizacdo objetivada
diversos métodos existentes para que o profissional da area possa interpretar
de forma fidedigna a real necessidade do imoével a ser vistoriado. (GOMI-
DE, 2014)

O CREA-RJ (2014), em sua cartilha sobre autovistoria predial, diz
que uma edificagao € resultado de estudo técnico, projeto, emprego de ma-
teriais, tecnologia e trabalho humano. Como qualquer equipamento, a edi-
ficagdo ¢ um organismo vivo que sofre acdes do tempo, intempéries, de
fendmenos fisicos e quimicos ao longo de toda sua existéncia. Apropria
utilizacdo da edificacdo pelos habitantes ou transeuntes gera desgaste de
seus componentes ao longo de seu ciclo de vida.

De acordo com Neves & Branco (2009), a Inspecao Predial deve
ser entendida como uma vistoria para avaliar os estados de conformidade
de uma edificacdo, mediante aspectos de desempenho, vida 1til, seguran-
ca, estado de conservagdo, manuten¢do, exposicdo ambiental, utilizagdo,
operagdo, observando sempre asexpectativas dos usuarios. Gerando, assim,
seguranga, tranquilidade e conforto e para os usuarios, além de valorizagao
patrimonial, aumento da vida 1til do imovel e economia, visto que gastos

com agdes preventivas sao bem menos onerosos que as corretivas ou desas-



tres, em alguns casos.

E importante ressaltar que uma vistoria bem executada, s6 pode ser feita por
um profissional ou equipe experiente, que buscara, a luz da experiéncia, os
sinais e indicios de pré-desvios ou anomalia, algumas vezes imperceptiveis
aos olhos nao treinados, ainda que possuam a devida formagao técnica. (FI-
KER, 2008)

Observa-se o esclarecimento das diferentes basicas, para elucidar
a questdo, entre os termos pericia, vistoria e relatorio fotografico, sendo
extremamente util, portanto, como ponto de partida para a realizagao ade-
quada do trabalho do engenheiro. Como exemplo da tematica abordada,
ressalta-se o carater de constatacdo técnica envolvida na vistoria ¢, a sua
variada gama de aplicagdes praticas, tendo enfoque no estudo em questao, a
padronizacao de técnicas para se minimizar erros recorrentes, classifica-se a
vistoria como uma das espécies de pericia, podendo a segunda servir como
subsidio para primeira. Em paralelo, encontra-se o tltimo elemento citado,
que tem como principio a investigacdo das relagcdes causais na analise de
uma construcdo, apresentando alguns modelos que compreendem ndo so o
elemento ja nomeado, mas também, como exemplo, o exame, a avaliagdo e
o arbitramento (GOMIDE, 2014).

Apesar da importancia do tema na atualidade, nao se encontra um

padrao na colocacao dos diferentes tipos de pericias existentes na constru-
¢ao civil, apresentando-se assim, uma relativa variedade de classificacoes.
Portanto, fundamenta-se este trabalho nas publica¢des de autores de renome
no setor da Engenharia de Avaliacdes e Pericias, seja no carater pratico da
engenharia, seja em seus aspectos teoricos e juridicos.
Como contribui¢do para o trabalho, foi realizada a analise descritiva de um
Empreendimento que apresenta diversos vicios, falhas e patologias resul-
tantes da ma execug¢ao técnica dos servigos prestados por uma empreiteira
e, em adi¢do, uma analise pratica do ocorrido.

A inspec¢ao predial constitui ferramenta para estimativa das condi-
¢oes de uso e conservacao das construgdes ¢ seus sistemas, fundamental

para edificagdes mais antigas que precisam de cuidados especiais, que € o

N] | CAPITULO XII - O VALOR E A IMPORTANCIA DE UM LAUDO DE AUTOVISTORIA PREDIAL
=



CONSTRUCAO CIVIL: ENGENHARIA E INOVACAO - VOL. 4 | S

caso do Rio de Janeiro onde existe um grande nimero de constru¢des com
mais de 30 anos. (NEVES & BRANCO, 2009)

Este estudo tem por objetivo analisar os tipos de pericia existentes
na construcdo civil, considerando os aspectos técnicos, juridicos e praticos
da area. Ressalta-se, portanto, que conhecer as espécies € motivagdes acerca
do assunto ¢ imprescindivel para a sua pratica adequada. Nesse sentido, sera

apresentado o seguinte trabalho.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Autovistoria ou inspec¢ao predial

egundo Gomide (2014), a autovistoria predial possui a visdo tridimen-
S sional, ou seja, com enfoque voltado para a manutengao, a ser exercida
pelo usuario, ou condominio, considerando a construgdo em pleno uso, ne-
cessitando, portanto, da intervencdo do respectivo interveniente, para garan-
tia dadurabilidade e seguranga. A autovistoria ¢ a avaliagdo das condigdes
técnicas de uso e de manutencao da edificacdao, visando a manutengdo ¢ a
qualidade predial total.

Na definicao apresentada acima, o termo avaliacao poderia ser subs-
tituido por: “¢ a analise das condigdes técnicas...” que se mostra mais apro-
priada e aderente ao tema e ao trabalho, efetivamente, desenvolvido pelo
vistoriador ou inspetor predial (CARTILHA AUTOVISTORIA, 2017).

De forma geral, o principal objetivo da autovistoria ou inspe¢ao pre-
dial ¢ a orientagdao da Manutencao, onde as condigdes citadas devem ser
abordadas e analisadas no laudo. Tal check-up implica da boa classificagao
das ndo-conformidades (CARTILHA AUTOVISTORIA, 2017).

Esclarega-se que as nao-conformidades, ou problemas observados,
decorrentes da autovistoria ou Inspecao Predial possuem denominagdes téc-
nicas diferenciadas, sendo “anomalia construtiva” o termo indicado para
aquele problema proveniente da propria construgao, a “anomalia funcional”
o termo do problema de uso e falha ou termo da nao-conformidade decor-
rente da manutencdo (CARTILHA AUTOVISTORIA, 2017).



O enfoque, portanto, ¢ triplice, ou seja, técnico, funcional e de manutengao,
exigindo visdo sistémica, o que permite concluir que essas trés avaliacdes
implicam na Visdo Sistémica Tridimensional (CARTILHA AUTOVISTO-
RIA, 2017).

Segundo Gomide (2014), as trés vertentes da visdo sistémica tridi-
mensional, portanto, podem ser compreendidas como:

« TECNICA — Levantamentode todas as anomalias construtivas do
prédio quer dos produtos ou sistemas, bem como as analises de seus desem-
penhos;

* USO — Determinagao dasanomalias funcionais e analise do desem-
penho das condi¢des de ocupacao, confiabilidade da seguranga e conforto
(homem e meio ambiente);

« MANUTENCAO — Apuragio das falhas e analise da metodologia
empregada, verificagdo dos processos de operacao, suas facilidades e mate-
riais aplicados, vantagens e desvantagens, bem como a analise de custos.

Segundo Fiker (2008), os niveis de classificacdo dessas anomalias
determinam o estado de conservagao da edificagdo como sendo: Critico,
Regular ¢ Minimo:

« CRITICO IMPACTO IRRECUPERAVEL: quando a incidéncia
de anomalias encontradas for considerada como sendo de ameaca aobem-
-estar, segurancga ¢ solidez, implicando em caréncia de condigdes de uso e
deficiéncia doestado de reparos, ou seja, que provoca lesdo contra a satide e
garantia das pessoas e meio ambiente, perda exagerada docomportamento e
funcionalidade, ocasionandoprovaveisinterrupgdes, aumento de custo, per-
da sensivel de vida 1til e uma grande desvalorizacdo da edificacao.

« REGULAR — IMPACTO PARCIALMENTE RECUPERAVEL:
quando a incidéncia de anomalias encontradas for considerada como sendo
de risco a funcionalidade, deterioragdo ¢ comprometimento de uso, impli-
cando na necessidade de reparos, ou seja, que provoca a reducdo parcial da-
performance e finalidade, sem dano a operagdo direta de conjunto, desgaste
precoce e desvalorizacao da edificagdo em niveis aceitaveis.

« MINIMO — SATISFATORIO — RECUPERAVEL: quando ndo
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nutencdo normal e satisfatorio, ou seja, que provoca pequenas perdas da-
performance e finalidade, principalmente quanto a harmonia ou atividade
programavel e projetada, sem incidéncia ou sem a chance de acontecimento
dos riscos relativos aos impactos irrecuperaveis e parcialmente recupera-
veis, com excecao de baixo ou nenhum implicagdo do valor imobiliario da
edificacao.

A Auto vistoria ou Inspecao Predial ¢ uma atividade que pode ser
classificada em 3 (trés) niveis diferentes, definidos a seguir (FIKER, 2008).

« NIVEL 1: vistoria para identificacdo das anomalias aparentes, ela-
borada por profissional habilitado; contado com orientagdo técnica pertinen-
te, ou seja, andlises técnicas elaboradas por um Unico profissional habilita-
do, voltadas a edificacdes de pequeno porte, com escadarias ou apenas um
elevador.

« NIVEL 2: vistoria para identifica¢io das anomalias aparentes,
identificadas com o auxilio de equipamentos, elaborada por profissionais
de diversas especialidades; contendo indicacdo de orientagdes técnicas
pertinentes, ou seja, analises técnicas procedidas por equipe de no minimo
dois profissionais de diversas especialidades, eventualmente com auxilio de
equipamentos e/ou aparelhos, consoante a complexidade dos sistemas cons-
trutivos existentes, tais como: edificios multiplos andares, galpdes indus-
triais etc.

« NIVEL 3: vistoria para identificagio das anomalias aparentes, e
das ocultas constataveis com auxilio de equipamentos, incluindo testes e
ensaios locais e/ou laboratoriais especificos, elaboradas por profissionais de
diversas especialidades; contendo indicagdao de orientagdes técnicas perti-
nentes, ou seja, equivalente aos parametros definidos para a inspecao de
NIVEL 2, acrescida de consultoria com as prescri¢des para a reparagio das
anomalias e falhas constatadas, ou de consultoria para a melhoria e ajuste

dos procedimentos existentes no plano de manutengao.



2.2 Descricoes das patologias encontradas nos sistemas construtivos

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Enge-
nharia de Sao Paulo — IBAPE (2004), um dos objetivos do Lauto de
Auto Vistoria Predial ¢ identificar, relatar e recomendar procedimentos que
possam cessar a evolucao de patologias observadas nos sistemas construti-
VOs.

Fagundes Neto et al(2006), afirmam que todas as patologias obser-
vadas devem ser fotografadas e relatadas no relatdrio fotografico. Deve-se
atentar para a origem das patologias que podem ter diversas causas, tais
como: infiltragdes generalizadas, falta ou inadequada de impermeabiliza-
¢do dos sistemas construtivos, do revestimento externo, e principalmente,
inobservancia ou postergacdo da manutencdo e adequagdo as normas e re-
gulamentos atuais de alguns sistemas essenciais ¢ fundamentais de uso e
seguranga de qualquer construgao.

Ainda, segundo Fagundes Neto et al (2006), outro fato que deve ser
verificado ¢ se a construgao vistoriada esta localizada em bairro de proximi-
dade a regido de relevo acentuado e de encostas, que capta ventos advindos
do ambiente marinho, assim sendo, o0 mesmo estd exposto a um ambiente
altamente agressivo e nocivo aos sistemas construtivos, pois a atmosfera
poluente e salinica (com moléculas de sais e cloretos no ar), o ar atmosfé-
rico impregnado por CO2 (didéxido de carbono, devido a fumaga dos esca-
pamentos dos carros) e possiveis infiltragdes por intempéries (penetragoes
de aguas de chuva) em pontos da edificacdo, aliadas a falta ou inadequada
impermeabilizagdo do sistema estrutural, do sistema de revestimento das fa-
chadas, ataquem severamente as alvenarias, os revestimentos ¢ as estruturas
de concreto armado desses sistemas construtivos, comprometendo as suas
integridades fisicas e, por conseguinte as suas estabilidades e seguranca,
principalmente das suas armaduras de ago e revestimentos de argamassa
e pintura que sdo danificados e vulnerabilizados nas suas capacidades de
resisténcia de carga e durabilidade, devido a instauracdo de processos dele-

térios de seus componentes.
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Todas as consequéncias devido a essas patologias e, outras consideragoes,

devem ser observadas e relatadas no relatério fotografico.
2.3 O Aspecto Legal da Auto Vistoria

ﬁ Lei n° 6400/2013, no ambito estadual, ¢ a Lei Complementar n°
26/2013, no ambito municipal, revolveram tornar obrigatéria a rea-
lizagdo de vistorias técnicas em imoveis existentes no Municipio do Rio de
Janeiro. Eestabeleceu os diversos prazos ¢ métodos a serem realizados nas

vistorias técnicas.
2.4 Obrigacio de Realizacio de Vistoria Técnica

egundo Gomide (2014), as edificagdes localizadas no Municipio do Rio
S de Janeiro saoobrigadas a realizarvistorias técnicas periodicamente, as-
sim como, os prédios publicos. As excegdes apontadas na legislacdo, e que,
portanto, estdo desobrigadas da autovistoria, sdo:

* Construgdes residenciais uni familiares e bifamiliares, ainda em
condominios;

* Todas as construgdes nos primeiros cinco anos depois aoconsen-
timento do “Habite-se”. Edificacdes com até dois pavimentos e area total
construida inferior a 1.000m?.

Aplicando se também a todos os tipos de construgdes, mas, para ter
a isen¢do, precisam atender as duas condigdes, ou seja, ter até 2(dois) pavi-
mentos e 4rea total inferior a 1.000m?. Abrange como area total construida
toda a area coberta da edificagdo (CARTILHA AUTOVISTORIA, 2017).

Edificagdes situadas em Areas de Especial Interesse Social — AEIS.
Para ciéncia se seu imovel se encontraem uma AEIS, é necessario consul-
tar a Coordenadoria Geral dos Programas de Interesse Social da Secretaria
Municipal de Urbanismo(CARTILHA AUTOVISTORIA, 2017).



2.5 O Laudo Técnico

objetivo do Laudo Técnico ¢ a avaliagdo do estado fisico atual do
Oimével tendo em vista da obrigatoriedade preconizada pelo Poder Pa-
blico Executivo através do(a): (ABNT NBR 15575, 2013).

No presente Laudo Técnico serdo reportados, caso haja, as falhas
estruturais, fissuras, problemas construtivos, infiltragcdes e outras patologias
encontradas no imovel vistoriado, bem como quaisquer outros elementos
que venham a ser pertinentes ao escopo deste.

O Laudo de Autovistoria serve para que antecipadamente, possa se
tomar as devidas providéncias de forma a evitar ocorréncias danosas, ad-
vindas da falta de manutencao ou obsolescéncia dos Sistemas Construtivos
e das Instalagdes Prediais do prédio em questdo, tais como: (CARTILHA
AUTOVISTORIA, 2017).

* Elementos estruturais aparentes;

* Sistemas de vedagao (externos e internos);

» Sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;

* Sistemas de esquadrias;

» Sistemas de impermeabilizagdo, através dos indicios de perda de
desempenho como infiltra¢des;

» Sistemas de instalag@o hidraulica (agua fria, agua quente, gés, es-
goto sanitario, aguas pluviais, reuso de agua e esgoto, etc.);

* Sistemas de instalagdo elétrica;

» Geradores;

* Elevadores;

* Sistemas de protegao contra descargas atmosféricas (para raios);

* Sistema de combate a incéndio;

* Sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas, etc.);

* Acessibilidade.
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ﬁ Norma de Desempenho ABNT NBR 15575 (2013), em vigor desde
9 de julho de 2013, trouxe parametros de desempenho para o edi-

ficio habitacional e seus sistemas baseados nas exigéncias dos usuarios.
Nesta perspectiva, a norma englobou conceitos de suma importancia, como
vida ttil, garantia legal, garantia certificada e prazos de garantia, bem como
definiu as responsabilidades dos projetistas, construtores, incorporadores,
fornecedores de produtos e usuarios, passando a contribuir de forma ex-
pressiva para a orientacao dos consumidores e fornecedores, embasamento
de laudos técnicos e fundamentagdo de decisdes judiciais. Partindo da ne-
cessidade de abordar o tema de forma clara e explicativa, o presente tra-
balho visa reunir e interpretar as informagdes relevantes alusivas ao tema,
para esclarecer e orientar os agentes intervenientes no processo construtivo

imobiliario quanto aos seus deveres e direitos.
2.7 Elaborac¢ao de Manuais de uso, Operacao e Manutencio

Camara Brasileira da Industria da Construgdo (CBIC) e seusinstitu-
Atos associadas, com a clareza de que o sucesso de umaempresa esta
inteiramente ligado a semelhanga entre seus clientes, assim desenvolvendo
acoOes de capacitagcdo focada a empreendimentos e construtoras para me-
lhoria dessa relacdo. Essas acdes claramente ja mostram efeitos de avangos
nos processos internos das companhias, voltados ao atendimento e aauxilio
técnico; no relacionamento com os compradores; naampliacdo de forne-
cedores; no engajamento com as empresas da cadeia produtiva e autores
financiadores, e na melhora da figura do setor perto ao Poder Judiciario ¢ a
sociedade (GUIA CBIC, 2014)

A elaboracao de manuais de uso, operagdo e conservagao teve ter
como motivosinduzidores a verificacdo das normas ABNT NBR 5674 ¢
ABNT NBR 14037, que apresentam diretrizes para elaboragdo dos manu-

ais e do sistema de gestdo de conservagdo da edificacdo e da norma ABNT



NBR 15575, que estabelece niveis de desempenho, propostas de prazos de
garantias, e que separa a importancia da correta manutencdo do imovel.
Somadas a elas, a recém-publicada norma ABNT NBR 16280, que constitui
os requisitos para os sistemas de comando de controle de processos, pro-
jetos, execucdo e seguranga a serem adotados na execucdo de reformas em
edificagdes vém completar o conceito do apropriado uso do imével. Essas
regras, em suas variantes mais atualizadas, bem como as legislacdes vi-
gentes, precisam ser seguidas na preparagdo do manual MANUAL CBIC,
2013).

A entrega dos manuais de uso e operacao das edificacdes — Proprie-
tario ¢ Areas Comuns - tem como fungio ressaltar que a durabilidade de
uma edificacdo esta ligada ndo s6 aos fatores relacionados ao projeto e exe-
cucao da obra, mas, também, ao correto uso € manutencao, principalmente
a manuteng¢ao preventiva. Portanto, ¢ importante realizar esfor¢os conjun-
tos no sentido de mudar a cultura da falta de cuidados e atencao rotineiros
com a edificagdo (MANUAL CBIC, 2013).

O manual deve indicar de forma destacada ao proprietario ou con-
dominio a obrigatoriedade e a responsabilidade pela atualizacdo de seu
conteudo quando da realizacao de modificagdes na edificacdo em relacao
ao originalmente construido e documentado no manual original, além deex-
pressar que a atualizagdo deve necessariamente incluir a revisao e corregao
de todas as descrigdes técnicas e projetos da edificagdo, além da revisao do
manual; Informar que a atualizagdo do manual pode ser feita na forma de
encartes que documentem quando concluida a obra; informar que a atuali-
zagao do manual ¢ um servigo técnico, que deve ser realizado por empresa
ou responsavel técnico; recomendar ao responsavel legal da edificacdo que
as versoes desatualizadas do manual sejam claramente identificadas como
fora de utilizagdo, devendo, porém, ser guardadas como fonte de informa-
coes sobre a memoria técnica da edificagdo (MANUAL CBIC, 2013).
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3.1 Dados Gerais e Descri¢ao do Imdvel

edificio esta localizado em um conjunto habitacional, construido pelo
OEstado do Rio de Janeiro, para servir de habitagdo aos Oficiais da
Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro (PMERJ). A area construida ¢é
de 8800m?, possui 11 pavimentos, com um total de 80 apartamentos (cada
apartamento possui 70 m?). A edificagdo ainda possui 10 salas comerciais
(com aproximadamente 16m? cada). A tipologia da edificag¢do ¢ de padrdo
construtivo caracteristico da década de 60, possui 39 anos.
O edificio ¢ um modelo construtivo padrio, caracteristico para época, exe-
cutado em estrutura de concreto armado, assim como as lajes, paredes divi-

sorias em alvenarias de blocos cerdmicos e janelas de aluminio.
3.2 Sobre o Laudo Técnico

Opresente Laudo Técnico foi solicitado por um condominio. Foi reco-
lhida, junto ao CREA-RJ, a Anotagdo de Responsabilidade Técnica
referente ao presente Laudo Técnico.

O laudo foi elaborado através de inspecao visual e o sindico ndo for-
neceu nenhuma informacdo técnica (cadastro, projetos, entre outros) para
auxiliar o levantamento do estado geral do imdvel.

O auto deste Laudo ndo possui inclinagdo pessoal em relagdo a ma-
téria e tampouco aufere ao vistoriador quaisquer vantagens com o resultado
final.

Os elementos construtivos cobertos ¢ as instalagdesembutidasouen-
terradasnao foramvistoriados,dadaa impossibilidade de visualizacao.

Nao fez parte do documentoa realizagdo e/ou aferi¢dao de calculos,
sejam eles estruturais, instalagdes elétricas, hidraulicos, telefonia, gés, etc.

O técnico responsavel pelo Laudo se isenta de quaisquer responsa-
bilidades por acidentes e/ou eventos destrutivos que venham a ocorrer apds

as vistorias e que venham danificar a edificacdo e suas instalacdes.



Seguem abaixo alguns eventos que podem contribuir para alteracao
da estabilidade da edificagao tornando sem efeito a presente analise:

» Compartimentos/Salas que ndo foram vistoriadas devido a impe-
dimentos citados no corpo do presente Laudo e que apresentam patologias
consideraveis;

* Modificagao estrutural (abertura de vao, corte em elementos estru-
turais (pilar, viga ou laje), desagregacao do concreto estrutural, infiltracao
por tempo prolongado, etc.);

* Defeitos construtivos sejam referentes a erros de projetos ou ma
execucao do servico;

* Ocorréncia de sobrecargas excessivas sejam elas permanentes ou
eventuais;

* Colisdo de veiculos contra a estrutura;

* Incéndios;

* Obra vizinha de demoli¢ao ou constru¢ao;

* Colapso de edificagdes vizinhas;

* Explosdo em sistema elétrico, esgoto ou gas;

* Obra sem acompanhamento técnico;

» Falta de conservacao e manutengdo predial;

» Actiimulo de entulho;

* Terremotos e outros fendmenos naturais de grande magnitude; e

* Vandalismo.

Pode haver recomendacao de interdigdo em parte da edificagdo, com
0 objetivo de garantir a integridade dos Usudrios, quando do surgimento de
situacdes de grau de risco critico, em setores especificos e destacados do
restante do prédio inspecionado.

As obras de conserto apontadas no laudo técnico deverdao ocorrer
no tempo determinado estipulado e devem ser previamente licenciadas pela
Secretaria responsavel pelo imdvel na Secretaria Municipal de Urbanismo
e seguidas por profissional técnico legitimamente habilitado, arquiteto ou
engenheiro, com o devido Registro de Responsabilidade Técnica - RRT ou

Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART.
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Apo6s o término das obras de consertos indicadas no laudo técnico
sera preparado laudo técnico complementar a pedido da Secretaria respon-
savel pelo imovel, que declare que o imovel se encontra em condigdes ade-
quadas de conservacao, estabilidade e seguranca.

O técnico responsavel podera informar, a qualquer momento, o re-
sultado do laudo técnico a PCRJ.

Feita a vistoria técnica, sendo constatada a existéncia de risco imi-
nente para o publico, a Secretaria responsavel pelo imovel devera, pronta-
mente, providenciar as obras necessarias para sanar o risco, que deverao ser
acompanhadas por profissional habilitado, sem prejuizo da imediata comu-
nicagao do fato a Defesa Civil para verificar se € necessario o isolamento da
area.

As obras no imdvel, que possam alterar a estrutura existente do pré-
dio, necessitardo obrigatoriamente ser realizadas com o acompanhamento
de profissional técnico legalmente habilitado, arquiteto ou engenheiro, com
o respectivo Registro de Responsabilidade Técnica - RRT ou Anotagdo de
Responsabilidade Técnica — ART, sendo de responsabilidade da secretaria
responsavel pelo imdvel providenciar a elaboragdo de laudo técnico com-

plementar.
3.3 Objetivo do Laudo Técnico

objetivo do presente Laudo Técnico ¢ a avaliagdo do estado fisico

Oatual do Edificio Niteroi situado a Rua Delfim Carlos 350 Bloco 2, em
Olaria, Rio de Janeiro, em vista da obrigatoriedade preconizada pelo Poder
Publico Executivo através do(a):

* Lei Estadual n® 6400, de 05 de margo de 2013;

* Lei Municipal Complementar n°. 126 de 26 de margo de 2013;

* Decreto Municipal n° 37426 de 11 de julho de 2013.

No Laudo serdo reportados, caso haja, as falhas estruturais, fissu-
ras, problemas construtivos, infiltracdes e outras patologias encontradas no

imovel vistoriado, bem como quaisquer outros elementos que venham a ser



pertinentes ao escopo deste.

Nao foram reportados eventuais problemas cuja visualizagao nao
tenha sido possivel devido a presenga de méveis, quadros, revestimentos la-
minados (tipo férmica), papéis de parede, rebaixos de Gesso/Madeira/PVC,
dentre outros.

Também nao foram reportados eventuais problemas de locais onde
nao foi possivel acesso, tais como: locais que nao foram abertos devido a
falta de chaves, locais com cadeados/travas/fechaduras emperrados e locais
onde o acesso so € possivel através de escadas/andaimes e/ou equipamentos

de rapel.
3.4 Laudo de Vistoria

Laudo de vistorianecessitara relatar com exatidao as condic¢oes da es-
Otmtura, observando em especial as condi¢des de acabamento, patolo-
gias, infiltragdo e impermeabilizacdo, telhado, e todos os restantes de itens
que se fizerem necessario. O relatério sera composto por uma relagdo das
condig¢des da construcao quanto a:

ESTRUTURA:relatar o tipo de estrutura, sua estabilidade e segu-
ran¢a da construcdo, (in)existéncia de patologias, etc.
ALVENARIA:relatar o tipo do material utilizado, a presencga ou nao
de fissuras, manchas de umidade nas paredes, piso ¢ etc.
ESQUADRIAS: relatar o tipo de material das portas, janelas e vi-
tros, estado de conservagdo, pintura, seguranga, etc.
REVESTIMENTOS:relatar quanto aos revestimentos de paredes,
pisos e forros, dos comodos e areas umidas, externos e internos.
VENTILACAO E INSOLACAO: relatar quanto a qualidade de
ventilag¢do e insolagdo nos comodos, dando garantia de salubridade.
INSTALACOES ELETRICAS:relatar quanto as condi¢des das ins-
talacdes elétricas, quadro de distribui¢ao, tomadas interruptores e etc.
INSTALACOES HIDRAULICAS E ESGOTO:relatar quanto as

condi¢des das instalacOes hidro sanitarias, bem como a destinacao final do
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COBERTURA: relatar as condi¢des da cobertura, com existéncia de
laje impermeabilizada ou ndo, telhado, beirais, marquises, etc.

Observar e relatar principalmente se a mesma nao oferece risco em
caso de chuvas constantes.

O presente laudo nao isenta os intervenientes nos trabalhos sem a
participagdo do responsavel técnico e das cominagdes legais impostas pela
legislacao vigente.

O documento deve conter copia da ART/RRT com o codigo corres-

pondente.
4. CONCLUSAO

Neste artigo abordou-se como tema o valor e a importancia de um laudo
de Autovistoria predial, visto que, esse ¢ o principal elemento para
que uma edificacdo tenha um tempo de vida mais prolongada e uma segu-
ranca adequada.

Buscou-se também, ressaltar os niveis de classificagdo de anoma-
lias, que determinam o estado de conservacao da edificagdo e os trés niveis
de atividades de inspec¢ao predial.

Apresentou-se o aspecto legal da Autovistoria, a obrigacdo de re-
alizagdo da vistoria técnica e o principal objetivo do laudo técnico, consi-
derando que, 0 mesmo sempre ¢ necessario para que se tomem as devidas
providéncias antecipadamente sem que haja risco as vidas dos individuos
que ocupam a edificacao.

Retratou também um estudo de caso para melhor interpretacao da
proposta inicial do artigo, que teve como base apresentar a importancia de
uma Autovistoriapredial na vida de uma edificagao e o valor essencial dessa

pratica profissional.
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