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A fungdo pericial requer duas condi¢cdes ao perito oficial: preparacdo técnica e
moralidade. Nao se pode ser bom perito se falta uma destas condig¢des. O dever de
um perito é dizer a verdade; no entanto, para isso € necessdrio: primeiro saber
encontra-la e, depois querer dizé-la. O primeiro é um problema cientifico, o segundo
€ um problema moral. (ROJAS, Nério apud DRUMOND, J. G. F.; 1997, p. 96)



RESUMO

Tendo como pano de fundo o contexto urbanistico nacional, especificamente no que tange a
disseminacdo, nos ultimos 25 anos, de uma maior preocupacdo do Poder Publico com o
estado de conservagdo e com o regime de manutencdes das vdrias edificagdes situadas em
areas urbanas, o presente trabalho de conclusdo de curso se valeu de pesquisa bibliografica
para descrever e discutir as principais contribuicdes doutrindrias e normativas que conduziram
o inicio da disciplina da obrigatoriedade de realizacdo de inspecdes prediais periddicas no
Brasil. E, uma vez identificados os equivocos e excessos dos primeiros paradigmas
conceituais, passou a evidenciar a significativa mudan¢a de rumos surgida com a edi¢cdo da
ABNT NBR 16747/2020, que orientou uma nova caraterizacdo metodolégica da Inspecao
Predial, segundo a qual o inspetor deveria se amparar em observacdes eminentemente
sensoriais para avaliar o estado atual de uso do imoével e a eficicia do seu sistema de
manuten¢do, segundo uma visdo sist€émica bidimensional bem delineada em norma e segundo
uma nova compreensdo do seu proprio escopo diagndstico, como uma atividade
essencialmente auxiliar a gestdo condominial. Para além disso, a presente monografia se
utilizou de um estudo de caso para ilustrar e analisar como o mercado se comportou durante o
periodo de auséncia de normatizacdo direta pela ABNT, bem como para suscitar reflexdes
propositivas sobre a necessidade de imediata aplicabilidade dos novos contornos da atuacdo
do inspetor predial, sobre os novos limites objetivos de suas recomendacgdes e sobre o proprio
novo espirito de colaboracdo com a gestdo condominial que deve passar a estar efetivamente
presente em todas as etapas da inspe¢do predial, desde o momento da coleta inicial de dados,
consubstanciada pela solicitacao de acesso a documentos, pela anamnese da edificacio e pelas
vistorias técnicas, até o momento da apresentacdo dos laudos técnicos de inspecdo predial aos
gestores € aos condominos. Isso tudo, para que, ao final, sejam reafirmadas as diretrizes
trazidas pela ABNT NBR 16747/2020 e devidamente caracterizado um novo paradigma de
compreensdo da inspecdo predial como uma ferramenta de Engenharia Diagndstica limitada
quanto a abrangéncia de seu objeto de estudo, quanto ao seu método de trabalho e quanto aos

seus objetivos, sendo sempre dirigida a servir como auxiliar da gestdo condominial.

Palavras-chave: engenharia diagnostica; inspecao predial; gestdo condominial.



ABSTRACT

Against the background of the national urban context, specifically with regard to the
dissemination, over the last 25 years, of a greater concern of the Public Administration with
the state of conservation and with the maintenance regime of the many buildings located in
urban areas, the present course completion work made use of bibliographic research to
describe and discuss the main doctrinal and normative contributions that led to the beginning
of the discipline of mandatory periodic building inspections in Brazil. And, once the mistakes
and excesses of the first conceptual paradigms were identified, the significant change in
direction that emerged with the edition of ABNT NBR 16747/2020, which guided a new
methodological characterization of Building Inspection, according to which the inspector
should be support eminently sensory observations to assess the current state of use of the
property and the effectiveness of its maintenance system, according to a two-dimensional
systemic view well outlined in the standard and according to a new understanding of its own
diagnostic scope, as an essentially auxiliary activity to management condominium. In
addition, this monograph used a case study to illustrate and analyze how the market behaved
during the period of absence of direct standardization by ABNT, as well as to raise
propositional reflections on the need for immediate applicability of the new contours of the
performance of the building inspector, on the new objective limits of his recommendations
and on the very new spirit of collaboration with the condominium management that must start
to be effectively present in all stages of the building inspection, from the moment of the initial
data collection, consubstantiated for the request for access to documents, for the anamnesis of
the building and for the technical inspections, until the moment of the presentation of the
technical reports of building inspection to the managers and the tenants. All this, so that, in
the end, the guidelines brought by ABNT NBR 16747/2020 are reaffirmed and a new
paradigm of understanding building inspection as a Diagnostic Engineering tool limited in
terms of the scope of its object of study, in terms of its method of work and as to its

objectives, always being aimed at serving as an assistant to condominium management.

Keywords: diagnostic engineering; building inspection; condominium management.
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1 INTRODUCAO

Para os fins de delimitar os exatos contornos do presente estudo monogréfico,
convém inicialmente compreender que a exigéncia de inspe¢do predial periddica em imdveis
urbanos se insere no conjunto de limitacoes impostas pelo Estado ao exercicio do direito
individual de propriedade.

Isso com respaldo na propria Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de
1988 (CRFB/88) que, a despeito de assegurar, no seu artigo 5°, o direito de propriedade
como um direito individual fundamental e inviolavel, assevera que o seu exercicio nao é

absoluto, na medida em que precisa atender a sua funcio social.

CRFB/88

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: [...]

XXII - € garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atenderd a sua funcio social; (BRASIL, 1988, grifo nosso)

Nessa linha, ndo se discute que aquele que detém o direito de propriedade sob
uma coisa realmente possua os 4 poderes que lhe sdo proprios, consistentes nas faculdades de
usar (utilizar, construir, edificar, morar etc.), de fruir (obter frutos através de exploracio
econOmica, aluguel ou arrendamento), de dispor (doar ou vender) e de reivindicar a coisa

contra quem injustamente detenha sua posse.

Codigo Civil brasileiro (Lei 10.406/2002)

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 12. O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecoldgico e o patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e
das 4guas.

§ 29. Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou
utilidade, e sejam animados pela inten¢@o de prejudicar outrem. (BRASIL, 2002)

O que se ressalta com vigor, porém, é que o exercicio desses 4 poderes inerentes a
propriedade ndo deve ser ilimitado e precisa ser adequadamente condicionado pelo interesse
publico em face de aspectos econOmicos, sociais, ambientais, urbanisticos e até culturais.

Aligs, tal condicionamento € tdo relevante no que tange aos bens imdveis urbanos

das vdrias cidades brasileiras que, muitas vezes, antes mesmo do exercicio de um dos poderes
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inerentes a propriedade, o proprietdrio precisa obter diversas licencas perante os
correspondentes Orgdos estatais comprovando que satisfez as exigéncias que lhe foram
impostas a bem do interesse publico. Isso sem contar que o Estado ainda monta uma ampla
estrutura administrativa com fiscais atentos e competentes para exercer de forma paralela e
regular o seu Poder de Policia, vistoriando a propriedade privada relativamente ao

atendimento das varias condigdes restritivas que precisam ser respeitadas.

CTN/66

Art. 78. Considera-se poder de policia a atividade da administracdo publica que,
limitando ou disciplinando direito, interesse ou liberdade, regula a prética de ato ou
abstencdo de fato, em razio de interesse publico concernente a seguranca, a
higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da producio e do mercado, ao exercicio
de atividades econdmicas dependentes de concessdo ou autorizacdo do Poder

N N

Puablico, a tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos
individuais ou coletivos.

Pardgrafo tnico. Considera-se regular o exercicio do poder de policia quando
desempenhado pelo 6rgdo competente nos limites da lei aplicavel, com observancia
do processo legal e, tratando-se de atividade que a lei tenha como discriciondria, sem
abuso ou desvio de poder. (BRASIL, 1966, grifo nosso)

Ou seja, o fato de alguém ser dono de um imovel nao lhe garante o direito de fazer
o0 que quiser no bem de que € proprietario. Tudo é limitado a bem do interesse piblico.

No contexto urbano, com mais rigor, os donos/gestores de imdveis mantém-se
subordinados a uma série de licenciamentos, de fiscalizacdes e de regramentos estatais
(municipais, estaduais e até federais) que condicionam nao somente o seu direito de construir
e o seu direito de dar uma adequada destinacdo ao imével, mas também o seu proprio direito
de continuar se utilizando da estrutura edificada, mesmo que muitos anos apds a construcao,
inclusive impondo obrigagdes quanto aos niveis de conservacdo e de manutencdo das suas
estruturas e das suas instalacdes, bem como restricdes quanto as modificacdes admissiveis e
quanto as possiveis alteracOes de seus usos.

Por conseguinte, nesta seara, convém realizar a primeira delimitacio do tema,

indicando que a ideia de inspecao predial ndo se relaciona ao conjunto de licenciamentos
e de fiscalizacoes que ocorrem na fase construtiva, mas apenas ao que ocorre apos a
edificacdo do solo urbano, ou melhor, apdés a expedicio do correspondente alvard de
funcionamento ou da sua licenc¢a de habitacao (“Habite-se”), exatamente durante o periodo de
uso regular da estrutura construida. Afinal, a inspec¢do € predial e ndo meramente territorial.
Por oportuno, em vista desse momento em que se realiza, convém esclarecer que
a inspecao predial nao se relaciona diretamente com quaisquer obras de reparo, de

reforma ou mesmo de modernizacio posteriores ao inicio do uso do prédio, tanto que nao
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isenta o proprietdrio de obter as correspondentes Anotagdes de Responsabilidade Técnica
(ART’s) e as devidas licencas para tais obras especificas.

De modo completamente independente, a inspecdo predial tera a sua propria
Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) e a sua tinica conexdo com quaisquer obras
que venham a ser realizadas no imével durante o periodo de uso regular da edificacao decorre
tdo somente do fato de algumas destas obras poderem ter sido propostas na inspecao predial
como sua recomendacdo, em vista de alguma anomalia, falha ou necessidade apontada.

Isso sem deixar de mencionar que, enquanto ferramenta ligada ao exercicio
regular do Poder de Policia, nio se constitui em atividade dinica, mas sim em procedimento
ciclico, que se reitera em periodos pré-definidos pela legislagdo municipal a depender da
idade da edificagdo. De um lado, para viabilizar a continua coleta de informacées sobre a
conformidade do uso, sobre o estado de conservacdo e sobre o padrdo de manutencdo do

imoével. De outro, para criar uma salutar cultura de qualificacao das gestdes de imoveis.

Gréfico 1 — Delimitacdo do campo de atuacdo da Inspecdo Predial frente ao poder de policia
estatal sobre o direito de propriedade de imdveis urbanos
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Fonte: elaborado pelo autor

Frise-se que as obras realizadas pela administracio da edificacdo anteriormente ou
simultaneamente ao periodo da inspecdo predial ndo tém qualquer relagdo com ela. E as obras
posteriores a inspecdo predial podem até ter sido recomendadas pela inspecdo predial, mas
ndo se confundem com ela e precisam de especificos responsdveis técnicos por suas

realizacoes, dai terem ART’s e licencas autdnomas.
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Em rigor, sob o manto da inspecdo predial, sequer sdo realizadas obras
propriamente ditas, mas apenas afericoes e diagnosticos intuitivos a partir da coleta de
informacdes documentais, de anamneses e de vistorias de cunho eminentemente sensorial, que
ndo autorizam quaisquer desmontagens ou quebradeiras, nem mesmo em cobrimentos.

Trata-se de uma limitagdo de escopo que, de forma apressada, poderia até levar a
inspecdo predial a ser tratada como uma mera fiscalizagdo técnica e periddica, posterior ao
inicio do uso da edificagcdo, que se pareceria muito com a prépria fiscalizagdo municipal em

si. No entanto, realiza-se aqui uma_segunda delimitacio da ideia de inspecio predial.

Nao se nega que, com o crescimento das cidades e, em especial, com o processo
de verticalizacdo imobilidria das suas dreas mais nobres, se mostrou inviavel a manutencio
de um corpo de fiscais municipais em quantidade suficiente para assegurar, no exercicio
regular do seu Poder de Policia, um adequado acompanhamento individual do estado de
conservacao dos diversos imdveis residenciais e comerciais situados em suas areas urbanas.

Nem que, guiados por uma preocupagdo cada vez maior com o grau de seguranga
e de desempenho das edificagdes situadas em suas areas urbanas, os municipios partiram
para uma triangularizacdo da relacio de fiscalizacdo, impondo ao proprietdrio de cada
imovel a incumbéncia de contratar profissionais capazes de realizar vistorias técnicas nas suas
edificacdes, em periodicidade suficiente e adequada para garantir que os iméveis nao entrem
em situacdo de criar riscos para si ou para a coletividade.

Muito menos que, aos municipios, restou a mera atribuicdo de atuar
subsidiariamente, ora homologando o laudo da inspecdo predial apresentado, ora aferindo o
cumprimento efetivo de suas recomendagdes, sempre tendo em conta os limites de atuacio

técnica do inspetor predial frente a regulamentacdo de sua atividade profissional.

Figura 1 — Triangularizacao da fiscalizacdo de imdveis urbanos
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Fonte: elaborado pelo autor
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O que se destaca € que, em vista das novas relacOes estabelecidas por esta
triangularizacdo, a Inspecao Predial ultrapassou essa primeira perspectiva publicista em
que é tratada apenas como uma ferramenta imprescindivel para a manutencao do
exercicio regular do poder de policia, passando a ser percebida a partir de um contorno
contratual por meio do qual lhe deve ser atribuido um status de verdadeira ferramenta
de gestao da manutencao das edificacoes urbanas.

No fundo, tem-se aqui uma importante mudanca de paradigmas que precisa
orientar os pontos de vista das duas partes diretamente envolvidas na nova relacio contratual
de prestacdo de servico de inspec¢do predial, reclamando novas regulamentacdes, especificas e
distintas daquelas que disciplinavam a atuacdo dos antigos fiscais municipais de diretrizes
urbanfisticas, de obras e de posturas.

De um lado, tem-se o ponto de vista dos proprietarios de imoveis urbanos e dos
gestores de condominios residenciais e comerciais que, nos Ultimos anos, passaram a ser
obrigados, por leis municipais, a contratar profissionais que, periodicamente, realizassem
inspecoes prediais em suas edificacOes, para a obtencdo de informacdes suficientes e
oportunas sobre o estado de conservagdo de sua propriedade e sobre 0s riscos atinentes ao uso
de seus elementos estruturais e de suas diversas instalagoes.

De outro, transfere-se o foco para a nova figura do inspetor predial que serd
contratado para realizar este servi¢o de inspecdo, justamente porque a sua atividade também
carece de regulamentacio em varios aspectos técnicos, desde a delimitacido da abrangéncia
de sua andlise até a definicdo do escopo de sua atuacdo e dos parametros minimos de
avaliacdo, sem descuidar da necessidade de normatizacdo dos processos envolvidos e das
etapas que, eventualmente, precisem ser percorridas para a obtencao dos resultados esperados.

Se, por um lado, surgiu uma legisla¢ao municipal que criou para o proprietario de
imovel a obrigatoriedade de realizacdo de inspecdes prediais periddicas em sua edificacdo,
por outro lado, surgiu a necessidade de uma regulamentaciao especifica da atividade
eminentemente técnica que vira a ser desenvolvida pelo inspetor predial contratado.

Afinal, é bastante razodvel se supor que, por se tratar de um profissional
contratado pelos gestores de imdveis, o inspetor predial nao mais realizara uma atividade
de carater tipicamente punitivo, em que apenas registra manifestacdes patoldgicas
indicativas de possiveis infracdes que poderiam levar os seus contratantes a pagar multas.

A expectativa passa a ser a de que o inspetor predial se diferencie dos antigos
fiscais municipais também por ir além de um cardter educativo quanto as infragdes e se

colocar como um dos principais parceiros dos gestores de iméveis, ndo para esconder as
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irregularidades, mas sim para ndo mais se limitar ao mero apontamento das anomalias e das
falhas de uso, de operacdao ou de manutencdo, e atuar ativamente propondo as primeiras
medidas saneadoras dos problemas ou mitigadoras dos riscos, com vistas a orientar aqueles
que atuam na gestdo da manutencdo da edificacdo.

Enfim, no centro dos estudos, estard a preocupag¢do com a regulamentacdo técnica
dessa nova inspecdo predial ndo apenas bem posicionada cronologicamente na vida util das
edificacoes e bem contextualizada historicamente quanto ao exercicio do Poder de Policia,
mas também bem delimitada quanto aos sujeitos envolvidos, quanto a sua abrangéncia,
quanto ao rigor da andlise e quanto ao seu escopo.

E, bem assim, partindo das diretrizes advindas dos novos paradigmas conceituais,
o objetivo principal do presente estudo serd exatamente o de caracterizar
metodologicamente a inspecio predial como uma ferramenta de engenharia diagndstica
limitada e auxiliar a gestdo condominial. Para além de ver a inspecdo como um procedimento
técnico periddico realizado por um inspetor predial devidamente habilitado para o exercicio
profissional e para responder pessoalmente pelas informacdes prestadas ao Poder Publico,
considerar-se-4 que ele também fora contratado pelos gestores de cada edificacdo, de forma
que nao apenas deve realizar uma vistoria aferidora da conformidade do uso, do estado de
conservacdo e do padrdo de eficiéncia do plano de manutencdo, mas também deve se
posicionar em uma verdadeira parceria que auxilie na definicdo de prioridades e oriente a
tomada de novas decisoes.

A abordagem da pesquisa serd qualitativa, uma vez que ndo serdo mensurados
elementos quantificidveis. Quanto aos seus procedimentos, o ponto de partida serd uma
pesquisa bibliografica na legislacdo e na doutrina técnica especifica sobre o tema. Depois,
para validar e dar relevancia aos resultados encontrados, serd promovido um estudo de caso a
partir da analise de um laudo pericial real de inspecdo predial produzido ainda no ano de 2018
em relacio a um condominio residencial de grande porte e alto padrdo na cidade de
Fortaleza/CE, notadamente quanto aquilo que, com a expedigdo da ABNT NBR 16747 em
2020, se confirmou exagerado ou mesmo equivocado.

De forma detalhada, pode-se dizer que, no capitulo 2, tendo como pano de fundo
o cendrio nacional, serdo descritos e analisados os rumos tomados pela ideia de inspecao
predial nos ultimos 24 anos, desde a origem da obrigacdo de realizacdo sem uma devida
regulamentacdo da atuacdo do inspetor predial até o atual momento de alinhamento dos seus
paradigmas conceituais. Enfrentar-se-4 o conjunto de discussdes que deram margem ao

surgimento de posicionamentos doutrindrios e associativos que, em demasia, ampliaram a
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abrangéncia e elevaram o rigor do trabalho do inspetor, tornando a inspe¢do mais complexa
do que seria necessdrio, com reflexos ainda nos seus custos e na sua propria difusdo no
mercado. Nessa toada, por exemplo, serd avaliada a adequagdo da proposta encampada por
vérios anos pelo INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA (IBAPE) de criar inspecdes prediais de nivel 2 e de nivel 3, que realizariam
testes de campo e ensaios laboratoriais, ultrapassando o seu cardter eminentemente sensorial.

Na sequéncia, ainda no capitulo 2, se ressaltard a diferenca que deve existir entre
as manifestagOes patoldgicas e os seus mecanismos de degradacdo (anomalias e falhas). E,
apOs detalhar as principais caracteristicas que definem aquilo que serd destacado como escola
da “Inspecdo Predial Total”, esclarecer-se-4 como a ABNT NBR 16747/2020 uniformizou os
entendimentos, promovendo uma verdadeira acomodagdo conceitual de tudo o que envolve a
Inspecdo Predial, com reflexdes propositivas sobre os limites da atuacio do inspetor predial a
partir de uma visao sistémica bidimensional (VSB) que avalia o plano de manutencdo em si e
o desempenho da edificagdo apenas quanto ao atendimento dos requisitos dos usudrios
(seguranca, habitabilidade e sustentabilidade). Alids, complementando a caracterizacdo dos
contornos da inspe¢do predial, também se destacard a inaplicabilidade do método GUT (que
avalia a GRAVIDADE dos riscos gerados pela degradacio, a URGENCIA de reparo ¢ a
TENDENCIA de progressio da degradacio) na avaliagio da ordem de prioridade das
recomendacdes apresentadas.

No capitulo 3, o foco estard na mudanca de perspectiva em relacdo ao escopo da
Inspecao Predial, reconhecendo-a como atividade auxiliar a gestdo condominial, conforme
parametros tracados pela ABNT NBR 16747/2020. Neste momento, ndo somente serao
ressaltadas algumas novas responsabilidades dirigidas ao inspetor, como também uma nova
postura de paciéncia, de abertura e de transparéncia, tudo combinado com um novo espirito de
colaboracdo com a gestdo condominial que deve passar a estar efetivamente presente em todas
as etapas da inspec¢do predial, desde a coleta inicial de dados, consubstanciada pela solicitagdao
de acesso a documentos, pela anamnese da edificacdo e pelas vistorias técnicas, até o instante
da apresentacdo dos laudos técnicos de inspecdo predial aos gestores e aos demais
conddminos.

Na sec¢do 4, reduzir-se-4 a aten¢do ao cenario social e urbanistico da cidade de
Fortaleza/CE, para exemplificar como se deu a adesdo do municipio em 2012 a ideia de
impor aos particulares a obrigacdo de inspec¢do predial periddica. ApdOs isso, serdo
apresentados os caminhos adotados pelo municipio para regular a realizacio da inspe¢do

predial em sua drea urbana, sempre destacando as fronteiras tracadas pelo legislador
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municipal e os prejuizos advindos da falta de uma regulamentagdo técnica até o surgimento da
ABNT NBR 16747/2020, em especial pela influéncia que a doutrina anterior promoveu
quanto ao nivel de exigéncia da avaliacdo e quanto ao proprio conteido do laudo de inspecao
que precisaria ser apresentado.

No capitulo 5, de forma ainda mais pontual, tomando-se como referéncia um
laudo de inspegdo predial (LIP) real que fora produzido no ano de 2018 a partir de vistorias
técnicas realizadas em um condominio de grande porte (com 92 apartamentos) situado no
municipio de Fortaleza/CE, promover-se-4 um detalhado estudo de caso. Aplicando-se a
caracterizacdo metodoldgica da inspecdo predial que se encontra proposta ao longo dos
capitulos 2 e 3, serdo evidenciados alguns equivocos do laudo real quanto ao nivel de
abrangéncia da inspecdo promovida, quanto aos seus contornos procedimentais, quanto aos
limites de seu escopo € quanto a postura do proprio inspetor durante toda a inspe¢do. Serao
destacadas as inadmissiveis omissoes do inspetor na coleta de dados, no registro fotogréfico e
no repasse de informacdes aos gestores da manuten¢do do edificio. Depois, serdo apontados
aqueles que representam verdadeiros erros de avaliacdo por subjetivismos e por falta de
comunicagdo, inclusive por conta da imposicdo de recomendacdes desproporcionais, tudo
para comprovar os prejuizos advindos da falta de regulamentacio técnica da inspecao predial
antes da ABNT NBR 16747/2020, em especial no caso em estudo cuja atuacdo do inspetor
acabou levando o seu laudo de inspecao predial (LIP) a servir como uma intransponivel

barreira a certificacio do edificio perante o poder publico municipal.
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2 OS LIMITES DA INSPECAO PREDIAL: UM PROBLEMA CONCEITUAL

Em pelo menos duas de suas obras coletivas, denominadas “Engenharia Legal 6”
e “Inspecdo Predial Total”, o Engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide (2019a e 2019b) ¢é
apresentado como precursor e criador da Inspecio Predial no Brasil. Nas suas préprias
palavras (GOMIDE, 2019a, p. 39, grifo nosso), chega a dizer que a “Inspecdo Predial surgiu
no Brasil em 1999”7, quando ele apresentou, no X COBREAP, em Porto Alegre, o artigo
cientifico intitulado ‘A Inspecao Predial periddica deve ser obrigatdria?”.

A propdsito, tal pioneirismo o levou e ainda o leva a condi¢do de referéncia
nacional nas discussOes relativas a regulamentacdo das atividades dos inspetores prediais,

como ele mesmo lembra em outro artigo de sua autoria.

Em 1999, apresentamos trabalho em congresso de pericias de engenharia com o
titulo: “A Inspecdo Predial deve ser obrigatdria e periddica?”, e obtivemos prémio
de menc¢do honrosa, além de plena aceitacdo pela comunidade técnica da
necessidade de se criar procedimentos para esse tipo de inspecdo. (GOMIDE, 2018,
p- 1, grifo nosso)

E, em certa medida, merece esses créditos. Isso porque, em vista desta sua

producdo cientifica, passou a conduzir um dos mais relevantes foruns de discussdo sobre o

tema ao se tornar o 1° coordenador da Camara de Inspecao Predial do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias em Engenharia (IBAPE/SP) criada em 2000.

Conforme exposto, o trabalho apresentado no X COBREAP foi utilizado para dar

inicio aos estudos e desenvolvimentos de diretrizes e normas técnicas sobre a

inspecdo predial no Brasil. No ano seguinte, em 2000, foi fundada a Camara de

Inspecdo Predial do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias), cujo

primeiro coordenador foi o engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide. (FLORA,
2022, p. 27, grifo nosso)

Ademais, até entdo, na maioria das legislacdes municipais, prevalecia a ideia de
que a fiscalizacdo do estado de conservacdo e de manutencido dos diversos imdveis urbanos
quanto ao grau de comprometimento a seguranga sé poderia ser iniciada a partir de vistoria
técnica conduzida pelos fiscais do 6rgao competente do proprio Poder Publico Municipal.

A época, preferia-se atribuir todos os custos ao or¢amento do Municipio, ndo
havendo muita abertura para a utilizacdo das conclusdes advindas de uma inspecio predial
realizada por um engenheiro contratado diretamente pelo proprietario do imével.

A exemplo disso, cita-se o municipio de Belém/PA, que, em 1994, editara a sua lei

municipal n°® 7.737, impondo a 6rgdo competente da sua prefeitura a incumbéncia de proceder
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vistorias anuais em edificacdes com mais de 2 (dois) andares que tenham mais de 10 anos de
uso. Pelo menos, € isso que se extrai dos exatos termos das suas disposi¢oes, com destaque

para os seus artigos 1° e 5°.

LEI N° 7.737/94 DO MUNICIPIO DE BELEM

ESTABELECE A VISTORIA DE PREDIOS PELA PREFEITURA MUNICIPAL
DE BELEM E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Art. 1°. Prefeitura Municipal de Belém, através de orgiao competente procedera
vistoria técnica anual das edificacdes habitacionais ou comerciais, com mais de 2
(dois) andares cujo "habite-se" tenha 10 anos de expedido ou mais, ocupados ou nfo.
[...]

Art. 5° A vistoria tem por objetivo levantar a seguranca do imoével, sendo
vedadas quaisquer restrides ao aspecto ou outras consideracdes. (BELEM, 1994,
grifo nosso)

A proposta defendida pelo Engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide em 1999
caminhava claramente em sentido contririo ao movimento da maioria dos municipios,
reconhecendo que a Administra¢do ndo tinha estrutura capaz de atender a uma demanda cada
vez maior de vistorias e que, bem assim, deveria transferir aos particulares todos os Onus
dessa fiscalizagdo.

Em sua linha de raciocinio, ao dono do imovel deveria ser atribuida a
incumbéncia de contratar um profissional devidamente qualificado que realizasse uma
vistoria técnica no imoével, avaliasse o estado de conservagdo da edificagdo e transcrevesse
suas conclusdes em especifico laudo de inspecdo predial (LIP) que seria entregue a
municipalidade.

Ao longo do texto, o autor (GOMIDE, 1999) sustenta que o Poder Publico vinha
se mostrando ineficiente para combater os acidentes prediais, na medida em que ndo estava
fiscalizando, nem punindo adequadamente os responsdveis, e que a melhor fiscalizacao seria
aquela promovida pelo proéprio cidadao, através da contratagdo de profissional habilitado,
ou seja, de perito de engenharia. Nos exatos termos de suas conclusoes, tem-se:

CONCLUSAO

Consoante ficou devidamente exposto anteriormente, a negligéncia € principal causa
dos acidentes prediais e o combate do problema impde a fiscalizag@o e a puni¢@o dos
responsaveis. A melhor fiscalizacdo é aquela realizada pelo préprio cidadao,
pois o poder publico mostra-se ineficiente nesse mister. A solu¢do do problema
de segurancga e protecdo e outros relativos a conservagdo e manutengdo predial,
portanto, exige que a fiscalizacdo seja realizada pelo préprio condominio, através da
contratacdo de profissional habilitado na realizacdo de Inspecdo Predial, ou seja,
Perito de Engenharia.

A inspecio predial propicia nio s6 a eficiente fiscalizacio, como orienta a
conservacao e manutencao do prédio, e possibilita a apuracio dos responsaveis

pelos eventuais sinistros que possam ocorrer, devendo, por conseguinte, ser
procedimento obrigatorio e periédico. (GOMIDE, 1999, p. 7, grifo nosso)
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Fala-se, porém, que os créditos dessa ideia de inspe¢do predial lhe sdo devidos
apenas em certa medida, porque, a bem da verdade, no artigo apresentado em 1999, no X
COBREAP, o proprio professor Tito Livio Ferreira Gomide reconhece que a obrigatoriedade
de realizacdo de inspecdo predial ndo se constitui em algo totalmente original ao fazer uma
mencdo expressa as prefeituras de Jundiai/SP e de Sdo Caetano/SP, indicando-as como
verdadeiras pioneiras no Brasil quanto a implantacdo de legislacdes especificas para a

regulamentacdo das inspec¢des prediais periddicas, sendo vejamos:

As prefeituras dos municipios de Sao Caetano e Jundiai, no estado de Sdo Paulo,
foram as pioneiras na implantacdo de legislacdo especifica para a regulamentacio
das inspegdes prediais periddicas, visando a prevengao de acidentes e a manutengio
das boas caracteristicas funcionais, de higiene e de conforto dos seus edificios,
servindo de paradigma para os demais municipios brasileiros, vide anexos.

Em Sao Paulo, o vereador Aurélio Nomura, apresentou recentemente projeto de lei
nesse sentido, consoante matéria publicada no jornal "O Estado de Sao Paulo", vide
anexo (GOMIDE, 1999, p.7)

Em uma pesquisa mais aprofundada, percebe-se nem mesmo estes 2 municipios
citados por ele devem ser tidos como pioneiros, pois, em 1989, ou seja, 10 anos antes do
trabalho do professor Gomide, o legislador do municipio de Aracaju/SE ja impunha aos
particulares a obrigacdo de contratar profissionais habilitados para a realizacdo de vistoria
técnica e para a apresentacdo de laudo das condi¢does de conservacdo e de manutencdo dos

imoveis que especifica.

Lei 1.474/1989 do municipio de Aracaju/SE

Art. 1° A cada cinco anos apds a expedi¢do do "Habite-se", pelo municipio, os
proprietarios ou administradores das edificacdes, publicas ou privadas, deverdo
apresentar a Prefeitura Municipal laudo de vistoria das condi¢des de manutengdo
dos imoveis.

Art. 2°. Enquadram-se na presente Lei:

§ 1° Todas as edificacdes de uso coletivo ou de qualquer uso desde que tenham
avancos que representem perigo a coletividade.

§ 2° Todas as edificacdes que apresentem muros de arrimo.

Art. 3°. A vistoria, além da verificacdo do estado fisico de conservacdo das
edificacdes, deverd inspecionar os equipamentos mecanicos e eletromecénicos
(elevadores, guinchos, bombas hidrdulicas, geradores etc.), bem como os
equipamentos de prevencdo e combate a incéndios e os demais itens que visem
oferecer seguranca e integridade aos usudrios ou moradores.

[...]

Art. 6°. O prazo para apresentacdo do laudo previsto no artigo 1° é de 180 (cento e
oitenta) dias, contados da data em que se inicia a obrigatoriedade de sua
apresentagdo, devendo o mesmo estar devidamente assinado pelo Responsdvel
Técnico. (ARACAJU, 1989)
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E o proprio professor Gomide reforca em artigo produzido em 2015 que o

historico da inspecao predial revela ideias anteriores como as da ABNT NBR 595.

O histérico da pratica da inspe¢do predial, desde 1999 no Brasil, revela ideias da
versdo americana “home inspection”, norma de manutencdo da ABNT — NBR/595
antiga e primeira norma técnica elaborada por comissdo de estudos formada em
2000, ap6s o nosso trabalho premiado no IX Cobreap. (GOMIDE, 2015, p. 1)

Dito isso, ndo se mostra adequado afirmar que, nas suas conclusdes, havia alguma
inovagdo quanto a utilizacdo da inspecdo predial para orientar a conservagdo e a manutengao
das diversas edificacdes pelo simples motivo de essa recomendagdo ja constar expressamente
em duas normas técnicas da ABNT vigentes ou em discussio na época da elaboracdo dos seus
estudos. O item 3.8 da ABNT NBR 14.037/1998 e o item 3.3 da ABNT NBR 5674/1999 ja
faziam menc¢do expressa ao instituto da inspecdo em edificagdes, inclusive tratando-o, aqui
sim de forma precursora, como ferramenta de orientacdo e de direcionamento das agdes de

manutenc¢do da edificacdo.

ABNT NBR 14.037/1998

3 Definicoes

Para os efeitos desta Norma, aplicam-se as definicdes da NBR 13531 e as seguintes:
[...]

3.4 durabilidade: Propriedade da edificacdo e de suas partes constituintes de
conservarem a capacidade de atender aos requisitos funcionais para os quais foram
projetadas, quando expostas as condi¢des normais de utilizacio ao longo da vida ttil
projetada.

3.5 edificacdo: Ambiente construido constituido de uma ou mais unidades
autdnomas e partes de uso comum. [...]

3.8 inspecao: Avaliacdo do estado da edificacdo e de suas partes constituintes com o
objetivo de orientar as atividades de manutencio. [...]

3.18 vida qtil: Intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo e suas partes
constituintes atendem aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas,
obedecidos os planos de operacdo, uso e manutenc¢io previstos. [...]

4 Finalidade do Manual

4.1 O Manual de operacdo, uso e manutencio das edificagbes tem por
finalidade [...] - contribuir para o aumento da durabilidade da edificacdo. (ABNT,
1998, p.2 e 3, grifo nosso)

ABNT NBR 5.674/1999

3. DEFINICOES

Para os efeitos desta Norma, aplicam-se as seguintes definigdes:

3.1 desempenho: Capacidade de atendimento das necessidades dos usudrios da
edificacio.

3.2 edificacdo: Produto constituido pelo conjunto de elementos definidos e
integrados em conformidade com os principios e técnicas da Engenharia e da
Arquitetura para, ao integrar a urbaniza¢do, desempenhar fungdes ambientais em
niveis adequados.

3.3 inspecao: Avaliagdo do estado da edificacdo e de suas partes constituintes,
realizada para orientar as atividades de manutencio.
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34 manual de operacio, uso e manutencdo: Documento que retine
apropriadamente todas as informacdes necessdrias para orientar as atividades de
operacdo, uso e manutencio da edificacio.

3.5 manutencdo: Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de
atender as necessidades e seguranga dos seus usudrios. [...]

3.15 vida atil: Intervalo de tempo ao longo do qual a edificacido e suas partes
constituintes atendem aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas,
obedecidos os planos de operacdo, uso e manutengdo previstos. (ABNT, 1999, p. 2,
grifo nosso)

Pelo menos entre 1998 e 1999, portanto antes da publicacdo deste seu artigo, a
ABNT ja entendia a inspecao como uma atividade que tinha o objetivo de orientar o
planejamento e a execucao dos servicos de manutencio predial e ia além dando sinais de
que estaria avancando para uma andlise distinta do mero apontamento de manifestacoes
patolégicas em vista do estado de conservacdo da edificagdo, passando a considerar
paralelamente conceitos como o de durabilidade, de vida util e de niveis de desempenho em
relacdo aos requisitos dos usudrios, temas estes que sequer foram abordados pelo Professor
Gomide em seu artigo.

Talvez a grande relevancia do artigo cientifico do Professor Gomide esteja mais
em um item seguinte a conclusdo em que ele reitera a necessidade de uma regulamentacao
mais detalhada das inspec¢des prediais através de manuais e de normas técnicas, apresentando
4 (quatro) recomendacoes dirigidas ao proprio Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias
em Engenharia (IBAPE) que organizara o X COBREAP e do qual ele viria a ser participante

ativo, enquanto coordenador da 1* Camara de Inspe¢do Predial criada em 2000.

RECOMENDACOES

Com o objetivo de se divulgar a importancia da inspe¢do predial para a sociedade
em geral, bem como viabilizar a curto prazo a efetiva implantagdo da mesma em
carater obrigatdrio e periddico, entende-se recomendavel a acdo do IBAPE para
viabilizar as seguintes medidas:

1) - A elaboragdo do manual de inspecao predial que explique o que é, a finalidade
e a grande utilidade da mesma;

2) - A preparagio da norma técnica para as inspecgdes prediais;

3) - A criagd@o de texto-padrdo de projeto de lei tornando obrigatéria a realizagio
periddica das inspecdes prediais;

4) - A intensa divulgacdo do material acima para a imprensa e para as autoridades
competentes, no sentido de se acelerar a implantacdo dessa medida a nivel nacional.
(GOMIDE, 1999, p. 7, grifo nosso)

Nessa esteira, apesar de nao se tratar propriamente de um estudo verdadeiramente
precursor ou criador da ideia de inspecdo predial em si, ndo ha davidas de que instigou e deu
origem a diversas discussOes, ao longo dos anos subsequentes, sobre a regulamentacdo

especifica da atua¢do do inspetor predial, a ponto de inaugurar uma relevante linha
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doutrinaria argumentativa que participou ativamente dos debates no ambito da Camara de
Inspecao Predial do IBAPE/SP, desde a sua fundagdo no ano de 2000.

Tal linha argumentativa serd amplamente estudada ao longo do restante deste
capitulo, em especial na secdo 2.3, porquanto, a nosso ver, € no seu excesso de rigor que se
encontram as origens das principais confusdes conceituais relativas ao tema da inspecao
predial, influindo decisivamente para uma indevida ampliacdo da sua abrangéncia e para um

distorcido elastecimento do seu escopo em todo o periodo posterior.

2.1 Niveis de avaliacao diagnéstica

Naquilo que mais importa a problemadtica dentro da qual o presente trabalho se
inscreve, em todo o periodo que vai de 1999 até 2020, houve um vacuo normativo quanto a
disciplina técnica especifica da inspecdo predial pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT).

Isso deixou os profissionais contratados pelos proprietarios de imdveis para a
prestacdo destes servicos em um incomodo campo de subjetividade quanto aquilo que
entendiam compreendido no dmbito de suas atuagoes.

Nao havia uniformidade no mercado dos inspetores prediais quanto aos servigos
que deveriam ser oferecidos e discriminados nos contratos, nem quanto ao nivel de exigéncia
que deveria ser utilizado como parametro para a estipulagdo dos orcamentos.

Nesse contexto, o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE), através de sua entidade filiada em Sao Paulo (IBAPE/SP), ganhou uma significativa
visibilidade nacional, justamente porque, logo em 13/11/2001, conseguiu concluir uma série
de discussOes entre seus integrantes e levou a aprovacdo de sua assembleia um conjunto de
enunciados descritivos e prescritivos que reconheceu e divulgou na comunidade técnico-
cientifica como Norma Técnica de Inspecao Predial.

Por 6bvio, como nao fora elaborada no ambito da ABNT, nao se tratava
propriamente de uma norma técnica, de cardter imperativo, mas sim de um conjunto de
orientacdes aos seus filiados, mesmo porque, enquanto entidade filiada de ambito estadual, o
IBAPE de Siao Paulo ndo tinha qualquer legitimidade para estabelecer norma técnica de
ambito nacional e, mesmo através de sua assembleia de Ambito nacional, ndo teria
competéncia para tanto.

A despeito disso, diante da auséncia de outro instrumento de amparo normativo,

os paradigmas fixados pelo IBAPE/SP na sua norma de inspe¢do predial de 2001 e nas suas
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sucessivas revisoes (2003, 2007, 2011) acabaram ganhando repercussdo entre os engenheiros,
filiados ou ndo, e passaram a ser utilizados por varios profissionais pelo Brasil afora como
métrica para a inspec¢do predial.

Sob a coordenacdo do Engenheiro Miguel Grossi, a norma de inspecdo predial do
IBAPE/SP, em sua 1? revisdo de 2003, até chegou a conceituar, no seu item 5.1, a Inspecdo
predial, dentro de contornos esperados e razodveis, como uma “vistoria da edificacdo para
avaliar suas condicdes técnicas, funcionais e de conservacdo, visando orientar a

manutencdo” (IBAPE, 2003, p. 3, grifo nosso).

Figura 2 — Capa da Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP de 2003

L]
| § i A 1b a p e SI ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliagoes | www.ibape-sp.org.br

NORMA DE INSPEGAO PREDIAL - 2003

COORDENAGAO: Miguel Grossi

COLABORADORES: Antonio Giuseppe Roth, Flavia Zoéga Andreatta Pujadas, Florence
Nogueira Fernandes Grossi, Jerénimo Cabral Pereira Fagundes Neto, Miguel Grossi, Milton
Gomes, Roberto Sidney Holland, Tito Livio Ferreira Gomide.

Fonte: http://ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1544208603-NORMA-DE-INSPECAO-PREDIAL-2003.pdf

Todavia, no seu item 7.2, extrapola a caracterizacdo da inspecdo como uma
simples vistoria técnica ao permitir que, na classificacdo das inspecOes prediais quanto ao seu
nivel de rigor, sejam incluidos processos que se realizam com o uso de equipamentos
especializados (Inspecdo Predial de nivel 2) ou que exigem constatagdes por testes € ensaios

laboratoriais especificos (Inspecdo Predial de nivel 3).

7.2. QUANTO AO NIVEL DE RIGOR OU NIVEL DE INSPECAO:
A Inspecdo Predial poderd estar classificada de acordo com o nivel pretendido do
inspetor e da finalidade da mesma.

7.2.1 - NIVEL I: vistoria para a identificacio das anomalias aparentes, elaboradas
por profissional habilitado; contando com orientagdo técnica pertinente;

Este nivel se enquadra, ordinariamente, nos iméveis cuja natureza evidenciam
sistemas e componentes construtivos simples, tais como: casas térreas, sobrados, e
edificios sem elevador.
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722 - NIVEL 2: vistoria para a identificacio de anomalias aparentes
identificadas com o auxilio de equipamentos, elaborada por profissionais de
diversas especialidades, contendo indicagdo de orientagdes técnicas pertinentes;

Este nivel se enquadra, ordinariamente, nos imdveis cuja natureza evidenciam
sistemas e componentes construtivos complexos, tais como: edificios de multiplos
andares, galpdes industriais, etc.

7.2.3 - NIVEL 3: vistoria para a identificacio de anomalias aparentes, e das
ocultas constatdveis com o auxilio de equipamentos, incluindo testes e ensaios
locais e/ou laboratoriais especificos, elaborada por profissionais de diversas
especialidades, contendo indicacdo de orientacdes técnicas pertinentes.

Este nivel enquadra ordinariamente, os iméveis com suspeitas de vicios ocultos
significativos. (IBAPE, 2003, p. 4 e 5, grifo nosso)

E € aqui que se percebe com mais clareza o inicio do problema conceitual
propriamente dito. Apesar de aparentemente reduzir o grau de subjetividade do inspetor ao
trazer em seu corpo alguns exemplos de edificacdes que estariam sujeitas a cada um dos 3
niveis propostos de rigor na inspe¢do, a norma do IBAPE-SP acaba subvertendo a légica
inicialmente estabelecida quanto ao préprio conceito de inspecao como uma vistoria (ou
melhor, como uma analise intuitiva realizada a partir de uma vistoria) ao abrir a
possibilidade de serem enquadradas como inspecdo predial algumas atividades que
correspondem mais adequadamente aquilo que se realiza durante uma auditoria, durante uma
pericia ou até durante uma consultoria, enquanto ferramentas distintas e mais complexas de
engenharia diagndstica.

Por sua propria definicdo, enquanto ferramenta inicial de engenharia diagndstica,
a inspecdo deveria se basear exclusivamente em uma andlise sensorial, intuitivamente guiada
pela experiéncia profissional de quem realiza a vistoria. Quando ha o uso de equipamentos,
testes ou ensaios laboratoriais, ultrapassam-se as fronteiras da andlise intuitiva e chega-se a

confirmacao, consequéncia tipica da auditoria.

Gréafico 2 — Hierarquia légica das ferramentas de investigacdo técnica segundo a
engenharia diagndstica, com seus focos e seus escopos.

TERAPEUTICA

(propostas de intervencdo)

SINTOMATOLOGIA ETIOLOGIA

(sinais e sintomas) (causas)

vistoria inspec¢ao Auditoria Pericia
(registro) (analise intuitiva) (analise técnica) (analise técnica)

Consultoria
(prognostico e prescricao)

Verificacdo | Diagnostico inicial sobre ] Atesta a existéncia Infere causas de
sensorial anomalias/falhas a partir | de irregularidades irregularidades
in loco dos elementos colhidos (anomalias/falhas) (anomalias/falhas)
em vistoria técnica a partir dos a partir dos
elementos colhidos | elementos colhidos

Prognostico técnico
sobre irregularidades
(anomalias/falhas)
com a prescri¢ao técnica de
medidas saneadoras

Fonte: elaborado pelo autor a partir do que consta em GOMIDE etal. (2019b, p. 8 € 9)
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Assim, por exemplo, se ja ha a suspeita de vicios ocultos significativos e estes
somente sdo constatdveis com o uso de equipamentos, testes e ensaios laboratoriais, ndo cabe
ao proprietario contratar uma “inspecdo de nivel 3”, mas sim contratar os servigos de
auditores para atestar os vicios, ou mesmo de peritos para constatd-los e avaliar as suas
possiveis causas, ou de consultores que, para além de constatar os vicios e avaliar as causas,
também fornecam propostas de intervencdo com vistas a corrigir ou, pelo menos, reduzir
eventuais desconfortos ou intercorréncias causadas pelo vicio analisado.

A vista dessa abertura para um maior nivel de rigor na inspecio predial, convém
grifar que, segundo essa mesma norma do IBAPE/SP (2003, p. 7), a inspec¢do predial poderia
avaliar elementos ocultos, tais como fundacOes, armacdes, tubulagdes etc., ultrapassando
claramente as fronteiras investigativas que precisariam ser respeitadas em uma inspecao
predial, que, conceitualmente, deveria se dispor a ser consequéncia de uma mera vistoria
sensorial realizada pelo inspetor predial.

O certo é que aquilo que, em 2003, 0 IBAPE-SP chamou de inspecdo predial
de nivel 2 e de nivel 3 vai bem além da inspecao predial propriamente dita e, por
corresponder a atividades de auditoria, de pericia e de consultoria, poderia até se realizar, mas,
apenas em procedimento diverso e autdnomo, talvez até posterior, j& como uma
recomenda¢do de uma anterior inspecdo predial de nivel 1 amparada apenas em andlises
documentais, anamneses € vistorias tipicamente sensoriais.

Na 2% e na 3® revisdo da norma técnica de inspecao do IBAPE/SP realizadas em
2007 e 2011, confirmou-se a confusdo conceitual, mantendo-se a possibilidade de realizacao
de 3 niveis de inspe¢do, desta feita autorizando que, no 3° nivel, fosse acrescida uma auditoria

conjunta para a identificacdo das possiveis anomalias e falhas.

7.3. NIVEL 3: Equivalente aos pardmetros definidos para a inspegdo de NIVEL 2,
acrescida de auditoria técnica conjunta ou isolada de aspectos técnicos, de uso ou
de manutencdo predial empregada no empreendimento, além de orientacdes para a
melhoria e ajuste dos procedimentos existentes no plano de manutencdo. (2007, p.
10, grifo nosso)

7.1.3 NIVEL 3: Equivalente aos parimetros definidos para a inspecio de NIVEL 2,
acrescida de auditoria técnica conjunta ou isolada de aspectos técnicos, de uso ou
de manutencdo predial empregada no empreendimento, além de orientacdes para a
melhoria e ajuste dos procedimentos existentes no plano de manutengao. (2011, p. 8,
grifo nosso)

Tudo a solidificar a manutencdo de uma confusido conceitual que ndo poderia

existir entre vistoria, inspecao, auditoria, pericia e consultoria, menos ainda em 2011, visto



31

que, em 2009, ja haviam sido langados os primeiros conceitos de Engenharia Diagnostica,

notadamente quanto as suas ferramentas tipicas.

* Vistoria em edificacdo é a constatacdo técnica de fato, condi¢do ou direito
relativo a uma edificagdo, mediante verificacao in loco.

* Inspegdo em edificaciio é a analise técnica de fato, condi¢do ou direito relativo a
uma edificagdo, com base em informacoes genéricas e na experiéncia do
engenheiro diagnéstico.

* Auditoria em edificacio € o atestamento técnico, ou nao, de conformidade de
um fato, condicdo ou direito relativo a uma edificagdo.

* Pericia em edificagdo ¢ a determinacdo da origem, da causa e do mecanismo de
acao de um fato, condig@o ou direito relativo a uma edificacao.

* Consultoria em edificaciio é a prescri¢iao técnica a respeito de um fato, condicdo
ou direito relativo a uma edificagdo. (GOMIDE etal., 2019b, p. 8, grifo nosso)

A correcdo dessa primeira confusdo conceitual s6 ocorre em 2012, com a edicao
da norma de inspecdo predial nacional do IBAPE. Nessa norma, mantém-se a consagrada
classificagdo da inspecdo em 3 niveis de avaliacdo, mas ndo mais se faz qualquer mencao ao

uso de equipamentos, testes de campo ou ensaios laboratoriais.

6. CLASSIFICACAO DAS INSPECOES PREDIAIS

6.1. QUANTO AO NIVEL DA INSPECAO

A Inspecdo Predial € classificada quanto a sua complexidade e elaboragdo de laudo,
consideradas as caracteristicas técnicas da edificacdo, manutencdo e operagdo
existentes e necessidade de formacdo de equipe multidisciplinar para execug@o dos
trabalhos.

Os niveis de inspecdo predial podem ser classificados em nivel 1, nivel 2 e nivel 3.
A classificagdo da inspecdo é realizada pelo inspetor predial, apds andlises das
caracteristicas da edifica¢@o e de acordo com a finalidade da mesma.

Quando o nivel de inspecdo predial for determinado pelo contratante, isto devera
constar no Laudo com ressalvas sobre eventuais ndo conformidades entre o nivel
determinado e as caracteristicas observadas na edificag@o inspecionada.
Independentemente do nivel de inspegdo predial utilizado para a emissdo do Laudo,
o critério e o método da inspecdo deverdo ser obrigatoriamente seguidos na
execucdo do trabalho, conforme detalha o item 7 desta.

6.1.1 NIVEL 1

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

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

6.1.2 NIVEL 2

Inspecdo Predial realizada em edificagdes com média complexidade técnica, de
manutencdo e de operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes
construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente empregada em
edificacdes com vdrios pavimentos, com ou sem plano de manutenc¢do, mas com
empresas terceirizadas contratadas para execucdo de atividades especificas como:
manutenc¢do de bombas, portdes, reservatérios de dgua, dentre outros.

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

6.1.3 NIVEL 3

Inspecdo Predial realizada em edificacdes com alta complexidade técnica, de
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manutencdo e operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes
construtivos superiores e com sistemas mais sofisticados. Normalmente empregada
em edificagdes com vdrios pavimentos ou com sistemas construtivos com
automacdo. Nesse nivel de inspecdo predial, obrigatoriamente, é executado na
edificacdo uma Manuten¢do com base na ABNT NBR 5674. Possui, ainda,
profissional habilitado responsavel técnico, plano de manuten¢do com atividades
planejadas e procedimentos detalhados, software de gerenciamento, e outras
ferramentas de gestdo do sistema de manutengdo existente.

A Inspecao Predial nesse nivel € elaborada por profissionais habilitados e de mais de
uma especialidade. Nesse nivel de inspeco, o trabalho podera ser intitulado como
de Auditoria Técnica. (IBAPE, 2012,p.6¢e7)

A despeito desse relativo avango, ndo se pode deixar de observar que a proposta
de classificagdo das inspecdes prediais de acordo com a complexidade da edificacdo caminha
numa fronteira tdo t€nue que, no seu nivel 3, a propria norma de 2012 esclarece que o trabalho
de inspecdo predial poderd ser chamado de auditoria técnica, novamente confundindo as
ferramentas de engenharia diagnodstica.

E de se ressaltar que, na obra “Inspecio Predial Total”, ao efetuarem comentérios
a norma de inspecdo predial nacional do IBAPE de 2012, os autores se limitaram a dizer que
esta classificacdo em 3 niveis seguiria uma “tradicao anterior” (GOMIDE etal., 2019b, p. 67)
e que, atualmente, na linha do que expuseram nos comentdrios as diretrizes de inspecao
predial total fixadas pelo Instituto de Engenharia (IE) em 2013, as inspecOes prediais sO
precisariam ser classificadas em dois niveis (Normal e Especial) de acordo com a tipologia, o

modelo e a complexidade da edificacdo ou com o nivel de complexidade pretendido:

As presentes diretrizes técnicas do Instituto de Engenharia foram desenvolvidas com
base nas diretrizes criadas pelos autores, publicadas nas duas edi¢des anteriores
deste livro.

[...] B _

8. CLASSIFICACAO DO MODELO DA EDIFICACAO

Sob a 6tica da Inspecdo Predial as edificagdes podem ser classificadas nos seguintes
modelos:

N — normal — edificios com instala¢des e equipamentos bésicos;

E — especial — edificios com equipamentos complexos e/ou automacdo, obras de arte
especiais e demais constru¢cdes com estrutura e fundacdes especiais. Recomenda-se
visita técnica no objeto da Inspecdo Predial antes da contratacdo da inspecdo, para
bem especificar o tipo, modelo e complexidade da edificagdo.

9. CLASSIFICACAO DO NiVEL DE INSPECAO PREDIAL

A inspecdo predial serd classificada de acordo com a tipologia, modelo e
complexidade da edificacdo ou nivel de complexidade pretendido, indicando-se os
seguintes tipos:

Nivel N: Inspecio de um ou mais especialistas, voltada principalmente para
edificagdes de modelo N — Normal

Nivel E: Inspecio de equipe com dois ou mais especialistas, voltada principalmente
para edificacdes de classe E — Especial, podendo em sua andlise conclusiva
recomendar servigos adicionais, tais como ensaios tecnolégicos, auditorias, pericias
e consultorias. (GOMIDE etal., 2019b, p. 99, 104 e 105)
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O problema € que, na linha do que esses autores argumentam em outros pontos do
texto, fica a impressdao de que a inspecdo teria se convertido em uma investigacdo bem maior
e mais rigorosa do que aquela realizada em uma vistoria de inspiracdo intuitiva, caminhando
para uma avaliagdo sistémica e tridimensional, na qual a indicacdo das anomalias construtivas
e das falhas de manutencao deveria ser firmada através de diagndsticos técnicos que poderiam
se valer de auditorias, ensaios laboratoriais e até pericias.

Inspecdo predial € o check-up da edificacdo, visando a boa qualidade predial e,
também, a boa saude de seus usudrios.

Ela requer o diagnéstico de seus sistemas para posteriores providéncias de reparos e
de servi¢os de manutengo. [...]

Diagnéstico técnico da edificagdo: determinacdo e indicacdo das anomalias
construtivas e falhas de manutencido, mediante auditorias, ensaios laboratoriais e
pericias. [...]

A inspecdo predial deve apresentar as reais condi¢des da “satide predial” por meio

da visao sistémica tridimensional, consoante serd detalhado mais adiante neste
livro. (GOMIDE etal., 2019b, p. 7, 9 e 13, grifo nosso)

A incoeréncia dessa ampliacdo do objeto de estudo da inspe¢do predial total fica
mais facilmente identificada quando confrontadas as novas diretrizes do IE com as
disposicoes da ABNT NBR 16747/2020, em especial porque ndo ha mais qualquer
referéncia a niveis de inspeciao predial, constituindo-se sempre em uma ferramenta de
engenharia diagnéstica que se efetiva através de analise intuitiva da edificacao a partir
de dados coletados apds analise de documentos, anamnese e vistoria eminentemente
sensorial. Atualmente, de acordo com a complexidade da edificacdo, s6 se mudaria a

necessidade de contratagdo de um ou mais profissionais para a sua realizagao.

A inspecdo predial descrita nesta Norma ocupa a funcdo de um exame “clinico
geral” que avalia as condicdes globais da edificacdo e detecta a existéncia de
problemas de conservagdo ou funcionamento, com base em uma analise
fundamentalmente sensorial por um ou mais profissionais habilitados, tal que esta
equipe deve ser tomada de acordo com as caracteristicas e complexidades técnicas
dos sistemas e procedimentos descritos nesta norma. Pode ser recomendada a
contratacdo de inspegdes especializadas, ou de outras acdes, quando for necessario
complementar ou aprofundar o diagnéstico. As diretrizes, conceitos, terminologias e
procedimentos para as inspecdes especializadas ndo estdo cobertos por esta Norma,
e caberdo ser desenvolvidos em textos normativos proprios e especificos para essa
finalidade e escopo especifico. (ABNT, 2020, p. 5, grifo nosso)

Quando houver a necessidade de realizacio de exame mais apurado, o
caminho a seguir sera o da recomendacio de inspecdes especializadas, auditorias,
pericias ou consultorias, mas sempre a titulo de complementacdo da andlise, enquanto

atividades autdbnomas, que sequer seriam regidas pela ABNT NBR 16747/2020.
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Em suma, no periodo de 2001 a 2020, as normas do IBAPE e a doutrina da
“Inspecao Predial Total” consubstanciada pelas diretrizes de Inspecdo Predial tragadas pelo IE
orientaram a realizacdo de um conjunto de novas andlises ndo somente exageradas quanto a
densidade das informacdes colhidas, como também dispendiosas em vista da pratica de testes
laboratoriais e de ensaios de campo ndo improvavelmente caros e bastante especificos que

deveriam fugir ao escopo da responsabilidade de um inspetor predial.

2.2 Identificacio e caracterizacao de anomalias e falhas

Por uma impropriedade terminolédgica, as normas técnicas de inspecdo predial do
IBAPE/SP de 2001 e de 2003, trouxeram a inspegdo predial ligada apenas ao registro de
anomalias.

Tal equivoco foi devidamente corrigido em 2007, na 2° revisdo da norma de
inspecdo predial do IBAPE/SP, quando a inspecdo predial passou a ser vista como uma
avaliacdo diagnoéstica da edificacdo que objetiva identificar tanto a presenca de anomalias,

quanto a presenca de falhas, distinguindo-as da seguinte forma:

12. CLASSIFICACAO DAS ANOMALIAS E FALHAS

12.1. ANOMALIA

As anomalias podem ser classificadas em:

12.1.1. Endégena

Originaria da prépria edificagcdo (projeto, materiais e execugdo).

12.1.2. Ex6gena

Originaria de fatores externos a edificacdo, provocados por terceiros.

12.1.3. Natural

Originaria de fendmenos da natureza (previsiveis, imprevisiveis).

12.1.4. Funcional

Originaria do uso.

12.2. FALHA

As falhas podem ser classificadas em:

12.2.1 De Planejamento

Decorrentes de falhas de procedimentos e especificagdes inadequados do plano de
manutencio, sem aderéncia a questdes técnicas, de uso, de operacdo, de exposi¢do
ambiental e, principalmente, de confiabilidade e disponibilidade das instalagdes,
consoante a estratégia de Manuten¢do. Além dos aspectos de concepgao do plano, ha
falhas relacionadas as periodicidades de execucao.

12.2.2. De Execucdo

Associada a manutencdo provenientes de falhas causadas pela execucido
inadequada de procedimentos e atividades do plano de manutencio, incluindo o
uso inadequado dos materiais.

12.2.3. Operacionais

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

12.2.4. Gerenciais

Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servicos de manutencdo, bem
como da falta de acompanhamento de custos da mesma. (IBAPE/SP, 2007, p. 13 e
14, grifo nosso)
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A ABNT NBR 16747/2020 mantém essa classificacdo das irregularidades

constatadas em anomalias e falhas, entretanto apresentando pequenas adaptacdes que até

facilitam a identificagdo de cada uma delas.

5.3.5 Classificacao das irregularidades constatadas
As irregularidades constatadas devem ser classificadas em anomalias ou falhas
considerando os seguintes conceitos:
a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo e sdo ainda divididas em:
— Endégena ou construtiva: quando a perda de desempenho decorre das etapas
de projeto e/ou execucio;
— Exdgena: quando a perda de desempenho se relaciona a fatores externos a
edificacio, provocados por terceiros;
— Funcional: quando a perda de desempenho se relaciona ao envelhecimento
natural e consequente término da vida util;
b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento, subsistema
ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operacio e manutencio.
c) como a inspecdo predial é uma avaliacdo sensorial, pode ndo ser possivel
classificar em anomalias e falhas a totalidade das irregularidades constatadas e
apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve o inspetor predial
incluir nas recomendacdes a andlise mais aprofundada e especifica desta
irregularidade, conforme 5.3.6. (ABNT, 2020, p. 14)

Assim, hoje em dia, quando se avaliar que existe uma perda de desempenho e que

ela se deve a uma irregularidade no uso, na operacdo ou na manuten¢do, ou seja, quando se

avaliar que a irregularidade se refere a alguma ac¢ao do usudrio, tem-se uma falha.

Por outro lado, quando se avaliar que a irregularidade geradora da perda de

desempenho ndo se refere diretamente as agdes dos usudrios ou dos gestores da edificacdo,

mas sim a algum desgaste natural, a fatores externos provocados por terceiros ou a

vicios/defeitos advindos do projeto ou da execucdo, tem-se uma anomalia, mesmo que, por

tras dela, exista alguma omissao dos gestores da edificagdo.

Gréfico 3 — Tipos de mecanismos de degradacdo geradores de perda de desempenho de
acordo com suas causas
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Fonte: elaborado pelo autor

As eventuais omissOes do projetista, do executor ou do responsavel pela

manutenc¢do nio sdo propriamente a causa da perda de desempenho, mas sim fatores que
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aceleram ou permitem o surgimento das verdadeiras causas do mecanismo de degradacio,
como o envelhecimento precoce da edificagdo ou como a maior exXposi¢cao a riscos externos.
Como sustenta o professor Marcus Grossi em post recente publicado no seu perfil

no Instagram (@marcusgrossi):

A AUSENCIA NAO PODE SER CAUSA

A causa por auséncia, ou causa contrafactual ¢ uma das faldcias de diagndstico mais
recorrentes que observo. E um erro tio comum, que muitos apesar de lerem o post,
ainda ndo concordario que de fato trata-se de uma falacia.

Eu mesmo ha um tempo, antes de me aprofundar no estudo de causalidade, definia
que "a causa raiz nunca pode ser uma auséncia", todavia, essa minha conclusdo
estava limitada, pois, de fato, NENHUMA AUSENCIA PODE SER CAUSA.

Esse erro da-se por uma confusdo que ocorre por dois motivos, no meu entender:

1) Temos em nossa mente, em normas, manuais etc. a predefini¢do do que seria o
correto;

2) A culpa ou responsabilizacdo por omissdo € uma realidade de nossa legislacdo, e
ha grande sinergia entre causa e responsabilidade. (GROSSI, 2023)

Sua posicao fica ainda mais clara na sequéncia de postagens abaixo apresentadas,

sendo vejamos:

Figura 3 — A auséncia ndo pode ser causa
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Fonte: Postagem do professor Marcus Grossi em seu perfil no Instagram (GROSSI, 2023)

Nessa toada, sempre serd possivel identificar algum ato ou fato que efetivamente
tenha impulsionado o surgimento do mecanismo de degradacio em certo momento e
quaisquer omissOes apenas apontam aqueles que devem ser tidos como responsdveis € 0s

possiveis caminhos para a solu¢do dos problemas.
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Tudo sem esquecer que, na hipdtese de ndo ser possivel efetuar a classificagao do
mecanismo de degradacio como uma anomalia ou como uma falha, deve o inspetor
recomendar uma inspec¢do especifica mais aprofundada por profissional especialista na drea de
exame ou até alguma auditoria também especifica. Ao final destas outras ferramentas de
investigacdo diagndstica € que podem ser apresentadas as propostas de intervengao
necessdrias a recuperacdo ou a reabilitacdo da estrutura ou da instalacdo. No ambito do laudo
de inspecdo predial podem até ser antecipadas algumas medidas de protecdo (escoramento,
isolamento etc.), porém apenas aquelas que se mostrarem fundamentais para preservar a
segurancga da edificacdo até a realizacdo das outras investigagdes recomendadas. Ora, caros
leitores, se o inspetor predial identificou e registrou manifestagdes patoldgicas, mas nao
conseguiu identificar o exato mecanismo de degradacdo que desencadeia a correspondente
perda de desempenho, ndo lhe cabe sair disparando recomendagdes aleatorias.

Tendo em conta esse ponto da discussdo, consigna-se também que as anomalias e
as falhas podem até ser identificadas a partir de alguma manifestacio patolégica, contudo dela

precisam ser conceitualmente diferenciadas.

Gréfico 4 — Relacdo entre manifestacio patoldgica, mecanismo de degradacdo (anomalias e
falhas) e causas deste mecanismo.
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Fonte: (FRANCA, 2011, p. 8)

As manifestacOes patoldgicas correspondem a sinais externos (dados objetivos
que podem ser observados e mensurados pelo examinador) e a sintomas (sensacOes de
anormalidade percebidas pelos usudrios, pelos gestores ou pelos proprios inspetores prediais
durante a vistoria). De outro lado, as anomalias e as falhas correspondem aos mecanismos de

degradacdo que geraram tais manifestacoes patologicas sensiveis.




38

Desse modo, uma fissura nao é uma patologia, mas sim um sintoma cujo
mecanismo de degradacdo (doencga) poderia ser corrosdao de armaduras, deformacio
excessiva da estrutura, reagcdo dlcali agregado, e cuja terapia (o que fazer para
restabelecer a estrutura) deve levar em conta as causas da doenca. [...]

O que se enxerga em uma vistoria sdo as manifestacdes patoldgicas, ou seja, os
sintomas que a edificacdo apresenta.

Para sedimentar os termos corretamente, a tabela 1 ilustra alguns exemplos de
manifestagdes patoldégicas com suas devidas causas, origens e mecanismos.
(FRANCA, 2011, p. 5, grifos nossos)

Para facilitar a compreensao, a tabela 1 citada acima serd apresentada logo abaixo:

Quadro 1 — Exemplos de termos ligados a patologia das construcdes

Caso  Manifestacao Patologica Causa Origem Mecanismo
@ Femigem w Fissuras do concreto s Proje m, . R
® Desplacamento 3 = Execugdo » Corrosdo de armaduras: reagao
A : ® Agentes agressivos S5 g
do cobrimento = Materiais expansiva do ferro como O, e 0 H,0
= (CO.. Ci-, sulfatos) i
= Manchas de corrosao = Uso
= Projeto
s ; m Execucdo -
f
B = Deformacio excessiva m Sobrecarga o Mibarias u Deformacdo lenta
® Uso

» Elevada altura de langamento

n Projeto =y B
. Niihouae crctiaa m Excesso dearmadura = Execucio ® Separagao fisica dos constituintes
u Adensamento inadequado = Materiaic do concreto
- u Trabalhabilidade inadequada
br i . ,
83 .Ea.’rga = Projeto u Deformagdo ndo-prevista da
D = g GNP 68 iy u Execucdo estrutura provocando abertura de
e - Problet:na g o = Materiais fissuras no concreto ou nas alvenarias
m Retracdo do concreto
» Esfarelamento " Excesso de ague = Execugio =
£ ; de amassamento s ® Exsudagdo
u Desplacamento de pisos u Materiais
u Falta de cura
u Porosidade excessiva » Combinacdo da dgua presente no
. m Presenca de dgua m Execucdo ambiente com a cal livre do amento
F m Eflorescéncia G - i :
em abundancia ® Materiais hidratado e sua posterior saida do
u Cal livre presente no cimento intenior do concreto

Fonte: (FRANCA, 2011, p. 8)

E € exatamente isso que se deve ter em mente.

Por exemplo, ao tomar conhecimento da existéncia de uma fissura, ndo cabe ao
inspetor apenas aponta-la e registra-la, uma vez que isso pode ser feito até por leigos.

Cabe ao inspetor, avaliar se essa fissura se mantém dentro de limites tolerados e
até esperados, na medida em que seria compativel com o estado limite ultimo e com o estado
limite de servico, para confirmar se ela realmente € uma manifestacio patolégica ou se € mera
sensacao subjetiva de desconforto que ndo corresponde a perda de desempenho.

S6 depois de caracterizado que a fissura se enquadra como uma real manifestacio
patolégica, cabe ao inspetor relaciond-la a algum mecanismo de degradacdo (anomalia ou
falha) e apresentar alguma recomendacdo que conduza a requalificacdo da edificacdo quanto

ao seu desempenho ou, pelo menos, quanto a minimizacao dos seus riscos.
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Caso ndo consiga identificd-la como sinal de perda de desempenho ou caso ndo
consiga identificar o seu mecanismo de degradacdo, cabe ao inspetor registrar eventuais
medicoes feitas e todas as suas conclusdes parciais, recomendando a realizacdo de inspegoes
especializadas ou de pericias que avaliem com maior detalhamento a manifestacdo patoldgica

para associd-la a algum mecanismo especifico de degradacdo (anomalia ou falha).

2.3 A escola da “Inspecao Predial Total”

Conforme referido no inicio deste capitulo, a ideia de inspecao predial no Brasil
nao surgiu em 1999 com o artigo do professor Tito Livio Ferreira Gomide, porém, foi a partir
dele que a regulamentacdo especifica da atuagdo do inspetor predial ganhou novos féruns de
discussdo (IBAPE e IE) e acabou tomando um rumo bem peculiar de maior rigor.

Num primeiro momento, diante da auséncia de uma norma técnica nacional
especifica regulamentando a inspecdo predial, ganhou forca ainda entre 2000 e 2001 a sua
correta orientacdo no sentido de que a inspecdo predial deveria ser realizada por um
profissional habilitado que diagnosticasse o estado geral existente e que indicasse as
providéncias a serem encaminhadas aos gestores da manutencao da edificacdo.

O problema € que, logo em 13/11/2001, sob sua coordenagdo, a camara de
inspecdo predial do IBAPE/SP aprovou a 1% versdao daquilo que denominou como norma
técnica especifica de inspecao predial do IBAPE/SP, ampliando em demasia a abrangéncia da
inspecao predial quanto as atividades envolvidas.

Diante dessa regulamentacio, os inspetores prediais poderiam se comprometer
por contrato a diagnosticar anomalias até em elementos ocultos da edificacio como a sua
estrutura de fundacio, inclusive realizando testes de campo e ensaios laboratoriais numa
inspecao predial classificada como de nivel 3.

O inspetor predial ndo se limitava mais ao campo de acdo dos fiscais municipais
da época e estava legitimado a ir além da vistoria sensorial tendente a encontrar anomalias
aparentes, na medida em que foram autorizadas inspecoes prediais de 3 niveis, com um deles
podendo se valer de equipamentos especificos e de ensaios laboratoriais para identificar até
vicios ocultos.

Esse raciocinio ficou bem claro na norma de inspecdo de predial aprovada pela
camara de inspecao predial do IBAPE/SP em 2001 e se manteve mesmo apds sua 17 revisdo

em 2003.
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Tendo em vista que decorrido um ano da aprovacdo do primeiro texto desta norma,
cuja aplicacdo foi amplamente difundida no meio técnico pericial, com excelentes
resultados, e tendo em vista as indmeras sugestdes de aprimoramento da norma,
realizou-se a primeira revisdo, que para fins de utilizacdo substitui o texto anterior
aprovado, datado de 13/11/2001. O resultado dessa revisdo vem apresentado a
seguir. (ABNT, 2003, p. 2, grifo nosso)

- NIVEL 3: vistoria para a identificacio de anomalias aparentes, e das ocultas
constatiaveis com o auxilio de equipamentos, incluindo testes e ensaios locais
e/ou laboratoriais especificos, elaborada por profissionais de diversas
especialidades, contendo indicacdo de orientacdes técnicas pertinentes.

Este nivel enquadra ordinariamente, os imdveis com suspeitas de vicios ocultos
significativos. (IBAPE/SP, 2003, p. 6, grifo nosso)

11. LISTAGEM DE VERIFICACAO:

A relacido dos componentes e equipamentos dos diversos sistemas construtivos a
serem inspecionados pelos peritos de engenharia deverd apresentar complexidade
compativel com o tipo de edificio em questdo, bem como com o nivel de inspegdo
estabelecido para o servico.

A listagem deverd abranger todos os componentes e equipamentos passiveis de
inspec¢do visual e, quando no nivel 3 aqueles ocultos, tais como: fundagoes,
armacoes, tubulacoes e outros. (IBAPE/SP, 2003, p. 8, grifo nosso)

A bem da verdade, a norma de inspe¢ao predial do IBAPE/SP aprovada em 2001
passou por revisoes em 3 momentos posteriores (2003, 2007 e 2011), mas sempre se manteve
nessa linha de maior abrangéncia do objeto de investigacdo e, na auséncia de uma norma
técnica produzida pela ABNT especificamente sobre inspecdo predial até 2020, acabou
servindo de amparo a atuacdo dos vdrios inspetores prediais pelo Brasil, pelo menos até 2012,
quando ganhou uma versao aprovada perante a Assembleia Nacional do IBAPE.

Paralelamente a essa caminhada normativa, destaca-se o inicio das discussoes
sobre a Engenharia Diagnéstica, enquanto ramo especifico de estudos, a partir da publicacido
em 2009 do trabalho intitulado “Engenharia Diagnoéstica em Edificacdes” também de autoria
do professor Tito Livio Ferreira Gomide, juntamente com os engenheiros Jerdonimo Cabral

Pereira Fagundes Neto e Marco Antonio Gullo.

A engenharia Diagnéstica, disciplina destinada a preencher essa lacuna no
aprimoramento da qualidade predial, proposta pelo engenheiro Tito Livio Ferreira
Gomide e desenvolvida juntamente com os engenheiros Jerdonimo Cabral Pereira
Fagundes e Marco Antonio Gullo, foi lancado em 2009, durante o I Congresso
Cearense de Pericias, através da publicacdo do livro Engenharia Diagnostica em
Edificagoes.

A boa aceitacio e repercussao nos meios periciais e juridicos dessa doutrina sao
flagrantes, pela disseminacdo do uso, da linguagem e das ferramentas
propostas, especialmente por sua moderna abordagem do tema, que valoriza o
perito e as pericias e esclarece a aplicabilidade das ferramentas nas diversas
utilizacdes nas fases do processo construtivo visando a qualidade das construgdes,
desde o ambito extrajudicial. Citam-se como exemplos da aplicabilidade das
ferramentas a auditoria de projetos, a auditoria de procedimentos, a auditoria
operacional, a inspe¢do em obra em andamento, entre outras, que se recomenda que
sejam implementadas como “vacina antinanomalias”. (GOMIDE etal., 2019b, p.
30 e 31, grifo nosso)
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Isso porque, enquanto ferramenta de Engenharia Diagndstica, a inspecao predial
deveria ter adquirido uma caracterizagdo propria com contornos ainda mais claros que
impediriam a utilizacdo de equipamentos especificos, testes de campo e ensaios laboratoriais,
realcando a sua distin¢do em relagdo a pericia, a auditoria e a consultoria.

O problema € que, pouco tempo depois, os autores dessa mesma linha
argumentativa incrementaram ainda mais o escopo da inspe¢do predial no meio académico,
incentivando a sua realizacdo através de uma modelagem que denominavam como “Inspecao
Predial Total”’, nome de obra publicada em 22/02/2011 pelo engenheiro e professor Tito
Livio Ferreira Gomide juntamente com os mesmos coautores (Jeronimo Cabral P. Fagundes

Neto e Marco Antonio Gullo), que j4 se encontra em sua 3* edicdo (GOMIDE etal, 2019b),

incluindo como coautora a engenheira civil Stella Marys Della Flora formada em 2012.

Figura 4 — Capa da 1° edic@o do livro “Inspecdo Predial Total” publicado em 22/02/2011
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Fonte: www.estantevirtual.com.br

Conforme os argumentos destes autores, que enquadramos como pertencentes ao
que denominamos de “escola da Inspecdo Predial Total”, evoluiu-se para a recomendacdo de
um rigor, a nosso ver ainda mais excessivo, na defini¢cdo dos procedimentos que deveriam
amparar a realizacdo da inspecao predial.

O destaque estd no fato de eles sugerirem a caracterizagdo da edificacdo a partir
de uma “visao sistémica tridimensional (VST)”, que iria além da verificagdo do atual estado
de conservacdo, da estabilidade e da seguranca estrutural da edificacdo quanto a sua
manuten¢do e quanto aos seus requisitos de uso. Segundo a VST, passariam a ser envolvidos
aspectos ligados inclusive aos seus requisitos de desempenho quanto as condicoes
construtivas originais para alcancar a chamada qualidade predial total.

A inspecdo predial total resulta da aplicacdo de duas metodologias capitais da
Engenharia Diagndstica, responsdveis por agregar componentes técnicos e objetivos
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na andlise do inspetor predial, precisamente a visao sistémica tridimensional e a
priorizacio de providéncias: a primeira analisando as condi¢des construtivas e de
uso e os procedimentos de manutencdo, e a segunda permitindo a ordenacdo dos
reparos e das adequagdes necessarias na edificaciio inspecionada.

3.1 VISAO TRIDIMENSIONAL SISTEMICA

A visdo sistémica tridimensional (VST) é uma metodologia de modelagem da
andlise técnica da edificacdo que permite analisar todas as variantes que
envolvem o desempenho dos elementos edificantes, possibilitando ajustar e
introduzir técnicas de manutencdo predial a fim de alcancar a qualidade predial
total. (GOMIDE, etal., 2019a, p. 33, grifo nosso)

A inspecdo predial passaria a ter duas etapas distintas de trabalho que se
complementariam: inspecao predial intrinseca (relativa a avaliacdo do desempenho frente as
suas condi¢des construtivas) e inspecao predial extrinseca (relativa a avaliacdo do sistema de

manuten¢do e do desempenho frente as suas condi¢des de uso e de operacao).

O que a pritica da inspe¢do predial também tem revelado de forma clara,
principalmente na implantacdo da manutencdo em edificios novos, é a evidente
necessidade de se separar as andlises das investiga¢des técnicas da constru¢cdo com
aquelas da manuten¢o. Nos edificios em garantia as anomalias construtivas devem
ser reparadas pela assisténcia técnica da construtora, mas a gestdo da manutencdo é
responsabilidade do condominio. Ou seja, é preciso separar o joio do trigo.

A inspecdo predial, portanto, deve possuir duas etapas de trabalho, ou seja, a
inspecdo da construcdo predial (intrinseca) e a inspecdo da manutencio predial
(extrinseca).

A inspecdo intrinseca, ou da construcdo predial, envolve todos os sistemas
construtivos, e visa analisar sua qualidade e desempenho, devendo ser realizada
logo apés a conclusao da obra e no decorrer da vida ttil com periodicidade de
dez anos, para bem registrar o comportamento do desempenho ao longo do tempo.
Ja a inspecdo extrinseca é aquela rotineira, na fase do pds-obra até o fim da vida ttil
da edificag@o, para analisar a manuteng@o, o uso e a degradacgdo, visando o bom uso
e a preservacdo da vida util projetada, além de preservar a garantia. Recomenda-se
que tal inspecao predial de manutencao seja feita anualmente.

Com essas duas inspecdes edilicias, intrinseca e extrinseca, surgem os diagndsticos
técnicos da qualidade, necessdrios para os bons cuidados no desempenho e
prolongada vida dtil. (GOMIDE, 2015, p. 2)

Assim, a despeito de o professor Gomide se intitular como criador e percussor da
Inspecdo Predial e da Engenharia Diagndstica no Brasil (da forma que consta em suas
apresentacdes pessoais nos diversos livros que publica), temos severas dudvidas sobre a
conveniéncia e sobre a adequacio da nova extensdo dada por ele e pelos demais coautores aos
conceitos, aos objetivos e aos procedimentos envolvidos na inspecdo predial, notadamente
pelo rumo que a inspecdo predial tomaria com a adog¢do plena da ideia de Inspecdo Predial
Total levando a constantes rediscussoes sobre a qualidade construtiva das obras entregues.

O interessante é que, mesmo diante desse aparente excesso, a notoriedade

alcancada pelo professor Gomide e a continuidade do vacuo normativo deixado pela ABNT
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até 2020 nao somente fomentaram diversas adesoes a essa corrente doutrinaria, como levaram
a sua aceitagdo dentro do Instituto de Engenharia em 07/10/2013, quando a sua Divisdo
Técnica de Patologias das Constru¢des (DTPC/IE) aprovou as suas Diretrizes Técnicas de
Inspecao Predial (IE, 2013).

Vejamos alguns trechos relevantes destas diretrizes técnicas do 1IE que reforcam

essa postura de constante reavaliacdo das condi¢des construtivas originais.

Inspecio Predial - ¢ a avaliagdo técnica da edificagdo em uso, visando preservar
seu desempenho original.

[...]

Niveis de Inspecao Predial — ¢é a classificacio quanto a complexidade da inspecio e
a elaboragdo de seu laudo, quanto a necessidade do nimero de profissionais
envolvidos e profundidade nas andlises e classificacdes.

Nota Técnica de Condi¢ao Construtiva — é o resultado da avaliacio de qualidade
dos projetos e construc¢@o dos sistemas e equipamentos da edificacio.

Nota Técnica de Condi¢do de Manutencio — é o resultado da avaliacdo de
qualidade do planejamento, gestdo e operagdo da edificagdo.

Nota Técnica de Condi¢ao de Uso — ¢ o resultado da avaliacdo das condi¢des de
uso regular da edificacio.

[...]

6. CRITERIO TECNICO

O critério técnico para a elaboragdo de laudos de Inspecdo Predial baseia-se na visdo
sistémica tridimensional, para avaliar a qualidade predial da construcdo, da
manutencio e do uso, em atendimento ao desempenho.

[...]

12. AVALIACAO TECNICA TRIDIMENSIONAL

12.1 AVALIACAO DA CONDICAO CONSTRUTIVA

A avaliacdo da condicdo construtiva baseia-se na andlise do sistema projetado e
executado, associada a incidéncia de patologias prediais.

Deve ser enquadrada nos seguintes padrdes:

I - Inferior — qualidade inferior a expectativa minima;

M - Médio — qualidade regula com a expectativa média, usual,

S - Superior — qualidade supera a expectativa média; (IE, 2013, p. 5,6 e 12)

Quando se observa o rol de coordenadores, relatores e colaboradores da comissao
de estudos destas diretrizes, percebe-se a presenca do engenheiro Tito Livio Ferreira Gomide
e de todos os outros coautores, diante do que fica ainda mais facil entender a pronta adesdo do

IE a teoria da Inspec¢do Predial Total.

INSTITUTO DE ENGENHARIA

Presidente: Camil Eid

Vice-Presidente Técnica: Miriana Marques Pereira

Diretor de Engenharia de Producio: Jeronimo Cabral P. Fagundes Neto
Coordenador da Divisio de Patologias das Construcoes: Tito Livio Ferreira
Gomide

Comissao de Estudos

Coordenadores: Tito Livio Ferreira Gomide, Jerdnimo Cabral Pereira Fagundes
Neto, Marco Antonio Gullo, Odair Vinagreiro e Stella Marys Della Flora

Relatores: Tito Livio Ferreira Gomide e Stella Marys Della Flora




44

Membros: Odair Vinagreiro, Stella Marys Della Flora, Ricardo Lyra, Antonio
Guilherme Menezes Braga, Luciano Gomide Giglio, Miriana Marques Pereira,
Jerénimo Cabral Pereira Fagundes Neto, Marco Antonio Gullo, Tito Livio Ferreira
Gomide e Miguel Tadeu Campos Morata. (IE, 2013, p. 1, grifo original)

Esse é o cendrio em que se desenvolveu uma linha doutrinéria que, ao longo dos
anos, ampliou em medida cada vez maior o escopo diagndstico intuitivo das inspegdes
prediais, exagerando num tom investigativo, que aproximou o inspetor de um auditor ou de
um perito em engenharia estrutural e que tornou a atividade de inspe¢do predial bem mais
complexa, especializada, demorada, trabalhosa e cara para os proprietdrios dos iméveis.

Isso quando ndo transformou a inspecao predial em um procedimento que acabou

inviabilizando o subsequente cumprimento de suas recomendacgdes.

Gréfico 5 — Evolug@o da linha doutrindria argumentativa alicercada nas obras do Professor
Tito Livio Ferreira Gomide (quase sempre, com outros coautores), em compara¢ao com as
diretrizes normativas do IBAPE, do IE e da ABNT

ABNT NBR 15.575/2013 ABNT NBR 16.747/2020

norma de desempenho : o x
norma de inspegdo predial

ABNT NBR 5.674/2012 .
manutencdes preéiais novo paradlgma da
ABNT NBR 14.037/2011 INSPECAO PREDIAL
manuais de operagéo, .
uso & manutencoes \
2013
. - Diretrizes Técnicas de Inspecdo Predial (IE)
2011
.2009 - Inspegao Predial Total 2012 — Norma de inspeggo predial do IBAPE nacional
@ Engenharia Diagndstica em edificacdes
————
H_
L ———— 2003 - Inicio das sucessivas revisdes da norma de inspegéo predial
= — do IBAPE/SP que se estendeu a cada 4 anos até 2011
HH—‘“‘“—_
———

® 1999 — 2001 - aprovacdo da 12 norma de inspegéo predial do IBAPE/SP

-"Ainspecdo predial periodica deve ser obrigatoria?"

ABNT NBR 5.674/1999

(manutengbes prediais)

ABNT NBR 14.037/1998

(manual de operacdo, uso e manutengdes)

Fonte: elaborado pelo autor

Com a chegada da ABNT NBR 16747/2020, antes mesmo de uma posicdo do
IBAPE nacional, o IBAPE/SP voltou ao protagonismo nacional, em 2021, quando saiu na
frente com a revisdo de sua norma de inspecdo predial para aproximé-la das novas diretrizes

técnicas estabelecidas nacionalmente.
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O IBAPE/SP, preocupado em ressaltar e defender tecnicamente a importancia do
tema, ¢ um dos precursores em elaborar e disseminar estudos sobre Inspe¢do Predial
no Brasil, com destaque para a fundacdo da Camara de Inspecdo Predial do
IBAPE/SP no ano 2000, que foi responsdvel pela publicacdo da primeira norma
brasileira de Inspecdo Predial. Esta norma, denominada Norma de Inspecao Predial
do IBAPE/SP, foi publicada em 2003 e passou por uma série de revisdes em 2005,
2007 e 2011.

Em maio de 2020 foi publicada a ABNT NBR 16747 — Inspecdo Predial —
Diretrizes, Conceitos, Terminologia e Procedimento, que demandou uma nova
revisdo da norma do IBAPE/SP.

E assim, com grande satisfacio, que apresentamos a revisdo 2021 da Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE/SP. Documento fundamental que visa a aprofundar a
metodologia oferecida pela ABNT NBR 16747:2020, detalhando suas etapas
obrigatérias com base no conhecimento técnico dos profissionais que participaram
do seu desenvolvimento.

[...]

Neste contexto, compreendendo a importancia da atividade, bem como a
necessidade de padronizagdo nos procedimentos, o IBAPE/SP acabou assumindo
certo protagonismo, quando no ano de 2000 fundou a Camara de Inspecdo Predial
do instituto, e, em 2003, publicou o primeiro texto normativo sobre a atividade,
fixando conceitos e metodologia para o desenvolvimento do trabalho, sendo
reeditado em 2011, e novamente agora em fungdo da evolucdo da normatizacio
brasileira. (IBAPE, 2021, p.3¢e5)

Enfim, corrigindo algumas datas constantes na citacdo logo acima e acrescendo

outras, tem-se a seguinte sucessdo de fatos relevantes para a disciplina da Inspecdo Predial:

e 2000 — Fundagao da Camara de Inspecdo Predial do IBAPE/SP

e 2001 — Aprovacdo da norma de inspecao predial do IBAPE/SP

e 2003 - 1* revisdo da norma de inspecao predial do IBAPE/SP

e 2007 — 2% revisdo da norma de inspecao predial do IBAPE/SP

e 2011 — 3" revisdo da norma de inspecao predial do IBAPE/SP

e 2012 — Aprovacdo da norma de inspecido predial nacional pela assembleia nacional do
IBAPE

e 2013 — Aprovagdo das Diretrizes Técnicas de Inspecao Predial pela Divisdo Técnica de
Patologias das Constru¢des do Instituto de Engenharia (DTPC/IE), recomendando os
paradigmas da Inspecdo Predial Total para seus membros.

e 2020 — Publicacdo da ABNT NBR 16747/2020.

e 2021 — Revisdo da norma de inspecio predial do IBAPE/SP para adaptd-la as
disposicoes estabelecidas na recém-publicada ABNT NBR 16747/2020.

Nao hd como se opor a notoriedade dos argumentos daqueles que, ao longo dos
ultimos 24 anos, iniciaram as discussOes e estiverem presentes na defesa dos enunciados da
“escola da Inspecdo Predial Total”. Muito pelo contririo, se v€ com nitidez a repercussao e a
grande influéncia de suas opinides para ampliar demasiadamente o campo de atuacdo dos

inspetores prediais em busca da qualidade predial total, confundindo-os com auditores, peritos
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ou até com consultores e, bem assim, tornando a atividade de inspecdo predial mais cara para
0s contratantes e bem mais complexa para os profissionais contratados.

Alids, o que se destaca com maior €nfase é que tal notoriedade ndo impediu o
surgimento de uma incoeréncia interna nos argumentos daqueles que defendem a realizacdo
de uma “Inspecdo Predial Total” com uma “visdo sistémica tridimensional” da edificagdo,
justamente porque, enquanto defendem uma ampliacdo das atividades do inspetor predial para
avaliar até o desempenho dos seus diversos elementos quanto as condig¢des construtivas,
acabam levando todos a uma confusdo conceitual entre a atividade do inspetor e as atividades
de auditores, peritos e consultores, conforme as diretrizes de distin¢do estabelecidas por eles
proprios na disciplina da Engenharia Diagnostica.

Em certa medida, confundem inspecdo de entrega de obra com inspec¢do predial e
levam os construtores a uma relacdo juridica gigantescamente instdvel e fragil.

Para nés, a notoriedade da escola da “Inspecdo Predial Total” alavancou um
grande problema conceitual na Inspecao Predial, fazendo com que alguns inspetores prediais
tenham fundamentos doutrindrios para irem além das vistorias técnicas e extrapolarem
demasiadamente o escopo de suas atribui¢des, tracando objetivos irrazodveis que as
legislacdes municipais ndo pretendiam alcangar com as exigéncias de inspecOes prediais
periddicas e integradas a programas de manutencdo preventiva das edificacoes.

Isso sem se esquecer, € 16gico, de alguns casos, que vao além de uma confusdo
meramente procedimental ou conceitual entre a atividade de inspe¢do predial e as atividades
de pericia e de consultoria, invadindo o campo da subjetividade na andlise e da propria ética

profissional.

2.4 A acomodacao conceitual com a edicao da ABNT NBR 16747/2020

A despeito da notoriedade de alguns autores que iniciaram as discussOes sobre
inspecdo predial no Brasil e de outros que chegaram a defender a “Inspecao Predial Total” e a
despeito de certo amparo que lhes foi dado pelas normas de inspe¢do predial do IBAPE e do
Instituto de Engenharia (IE), tem-se como certo que a definicao dos horizontes de atuacao
do inspetor predial ndo se firmava como unanime no meio técnico, nem mesmo na doutrina
nacional, tendo recebido uma devida acomodacio conceitual apenas com a edi¢cdo da ABNT
NBR 16747/2020, que, enquanto orientacdo técnica, retirou das inspecoes qualquer status
pericial e qualquer tentativa de abranger aspectos construtivos ja avaliados em

momento oportuno na inspecao de entrega de obra.
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De inicio, logo na introdugdo da norma técnica ABNT NBR 16747/2020, h4d uma

expressa men¢do ao fato de a inspecdo predial ser tratada como uma inspecao

fundamentalmente sensorial, ndo tendo o foco de realizar uma avaliacdo exaustiva do

empreendimento.

A inspecdo predial considerada nesta Norma nao tem a finalidade de avaliar de
forma exaustiva o cumprimento de todas as normas técnicas que se aplicam as
edificagdes e, no caso dos empreendimentos imobilidrios, nao tem a finalidade de
avaliar a aderéncia do empreendimento ao que foi vendido ou avaliar o
atendimento aos requisitos da ABNT NBR 15575, pois se baseia na premissa de
que, no ato de recebimento da edificagio por parte do proprietario, €&
responsabilidade das construtoras e incorporadoras entregar o imoével em
consondncia a todas as normas técnicas vigentes. Considera-se, também, que a
mesma tem carater fundamentalmente sensorial, destacando-se, assim, ndo ser
parte do processo a identificacio de problemas que ndo tenham manifestado
funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam
ser identificados por ensaios especificos. (ABNT, 2020, p. v, grifo nosso)

Em uma nota ao seu item 3.4, a norma ABNT NBR 16747/2000 é ainda mais clara

ao enfatizar que a inspecdo predial ndo busca avaliar a adequagcdo aos pardmetros de

desempenho fixados na ABNT NBR 15575-1, uma vez que tal atendimento € tido como

premissa, na medida em que deveria ter sido anteriormente atestada pelo fabricante.

NOTA. Por esta definicdo, a avaliacdo de desempenho realizada durante a inspecdo
predial ndo tem por objetivo nem se detém em verificar se a edificacdo e seus
sistemas atendem aos requisitos da ABNT NBR 15575-1, dado que essa condigdo,
para edificacdes novas € atestada pelo fabricante e ndo se aplica as edificacdes
anteriores a vigéncia da norma ou néo cobertas em seu escopo. (ABNT, 2020, p.2)

Com isso, realmente perde sentido a realizagdo de inspegdes prediais rebuscadas e

refinadas que se proponham, independentemente de alguma motivacdo aparente, a avaliar a

qualidade predial total, através da promocao de especificos ensaios laboratoriais ou através da

reconstituicao do cendrio vigente na entrega da edificacdo ao usudrio.

Na verdade, quando se torna necessaria a execugao destes testes, agregando custos

a investigacdo, o que ja se estd realizando ndo € mais a inspecao geral em si, mas sim uma

inspecao especifica, uma auditoria, uma pericia ou até uma consultoria, ndo improvavelmente

sugerida na propria inspe¢ao geral pelo fato de os usudrios estarem reportando sintomas e a

estrutura dos prédios j4 estar apresentando sinais que denunciam algum problema em alguma

area pontual, que precisa de acdes mais enérgicas para a solugao.

A inspecdo predial descrita nesta Norma ocupa a funcdo de um exame “clinico
geral” que avalia as condicdes globais da edificacdo e detecta a existéncia de
problemas de conservacdo ou funcionamento, com base em uma andlise
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fundamentalmente sensorial por um ou mais profissionais habilitados, tal que esta
equipe deve ser tomada de acordo com as caracteristicas e complexidades técnicas
dos sistemas e procedimentos descritos nesta norma. Pode ser recomendada a
contratacao de inspecoes especializadas, ou de outras acées, quando for
necessario complementar ou aprofundar o diagnéstico. As diretrizes, conceitos,
terminologias e procedimentos para as inspecdes especializadas ndo estdo cobertos
por esta Norma, e caberdo ser desenvolvidos em textos normativos proprios e
especificos para essa finalidade e escopo especifico. (ABNT, 2020, p. v, grifo nosso)

A nova norma ABNT deixa claro que a inspecao predial é como um “exame clinico
geral”, que avalia as condig¢des globais da edificacdo, feito de forma sensorial pelo
profissional capacitado, ou seja, usando seus sentidos de visao, tato, audi¢do e assim
por diante.

Pode ser necessario, no entanto, realizar inspecdes especificas e mais aprofundadas,
caso, nessa inspe¢do “geral”, sejam detectadas falhas ou anomalias que necessitem
de investigacdo. (MARTIGALLI, 2021, p. 19)

A duivida que surge € se a inspecdo predial (como inspecao geral que €) ja poderia
ser homologada na Prefeitura, inclusive com a expedi¢@o do certificado de inspecdo predial,
enquanto se realizam inspecdes especificas e pericias complementares.

Afinal, nesses casos, o prédio ja realizou sua inspecdo geral e estd atendendo
aquilo que foi recomendado no corpo do laudo de inspecdo predial: contratar uma empresa
terceirizada para analisar algum ponto especifico de forma complementar, com mais detalhes.
E, se o laudo da inspecdo predial geral ainda ndo recomendou nenhum reparo pontual, tudo
que nele consta ja foi cumprido.

Nessa linha, a propria ABNT NBR 16747 (2020, p. 1) deixa evidente que podem
ser recomendadas inspecOes prediais especificas e, a0 mesmo tempo, estabelece que os
procedimentos e as recomendacOes para a realizacdo destas inspecoes prediais especializadas

ndo estariam cobertos pelas suas disposi¢oes.

NOTA Em termos da légica de um sistema de inspecdo, a inspecdo predial
especializada ocupa a func¢do de exames especializados, para avaliacio de condigdes
particulares de um sistema ou subsistema da edificacdo (instalagdes, estrutura
portante, fachadas etc). Os procedimentos e recomendagdes para realizacdo de
inspecdes prediais especializadas de diferentes sistemas e subsistemas sdo
especificos e ndo estdo cobertos por esta Norma.

Sendo assim, a nosso ver, ndo haveria impedimentos a expedi¢do do Certificado
de Inspecdo Predial logo apds a finalizacdo dos trabalhos relativos ao cumprimento das
recomendagdes trazidas na inspecdo predial geral, mesmo que pendentes inspecoes
especializadas, auditorias, pericias e até consultorias recomendadas pela inspecao geral.

Alids, na linha da acomodacdo conceitual, também € bastante importante reiterar

que nao deve haver propriamente uma preocupacio do inspetor predial com os parametros
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de desempenho na forma como previstos na ABNT NBR 15.575/2013 para a afericdo das
condicoes de seguranca, de uso e de operacdo, mas sim uma preocupagdo especifica com

aquilo que a ABNT NBR 16747/2020 denomina como requisitos dos usuarios.

3.9 desempenho

comportamento em uso de uma edificacdo e de seus sistemas (estruturas, fachadas,
paredes externas, pisos, instalacdes hidrossanitdrias, instalagdes elétricas), quando
submetidos as condi¢des de exposicdo e de uso a que estdo sujeitos ao longo de sua
vida 1til e mediante as operacdes de manuten¢io previstas em projeto e na
construgdo [...]

3.22 requisitos de desempenho

condi¢des que expressam qualitativamente os atributos que a edificacdo e seus
sistemas necessitam possuir, a fim de que possam atender aos requisitos do usuéario
(ABNT, 2020,p.2¢e4)

A principio, tal nomenclatura poderia ser bastante vaga na medida em que nao foi

devidamente esclarecida no capitulo 3 da norma ABNT NBR 16747/2020. Entretanto ao se

N

observar o que dispde a norma no seu item 5.1 quanto a abrangéncia da andlise efetuada

durante a inspecao predial, percebe-se facilmente o seu conteudo.

5.1 Abrangeéncias da analise

A abrangéncia da avaliacdo de desempenho na inspegdo predial deve considerar no
minimo o seguinte subconjunto de requisitos dos usudrios:

a) seguranca

— seguranca estrutural;

— seguranca contra incéndio;

— seguranca no uso e na operacao.

b) habitabilidade

— estanqueidade;

— satude, higiene e qualidade do ar;

— funcionalidade e acessibilidade.

¢) sustentabilidade

— durabilidade;

— manutenibilidade.

As atividades que compdem o procedimento de inspegdo predial, descrito em 5.2,
devem observar essa abrangéncia. (ABNT, 2020, p. 12)

Os requisitos do usuario dizem respeito a uma apreciacdo qualitativa do
desempenho da edificacio e de seus sistemas durante o uso da edificacdo, em face da
operacdo atual de uso de cada um de seus sistemas, mas com uma atencao voltada
especificamente a seguranca, a habitabilidade e a sustentabilidade do usuéario.

Analisa-se o desempenho apenas quanto a estes 3 aspectos, sem os rigores da
norma de desempenho, até porque a edificacao pode ter sido construida e entregue a moradia
do usudrio antes da sua edicdo. Trata-se de uma avaliagdo proporcional e compativel com as

condigdes construtivas e com a idade da edificacdo.
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Grafico 6 — Requisitos dos usudrios, quanto ao uso/operacdo da edificacdo
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Fonte: elaborado pelo autor

A primeira vista, alguns poderiam sustentar que, neste ponto, a ABNT teria
convalidado uma ades@o a escola da “Inspecdo Predial Total”, na medida em que esta sustenta
exatamente os mesmos critérios para avaliar a qualidade predial quanto ao seu uso.

Todavia, se hd uma adesdo esta € meramente parcial, pois a escola da “Inspecao
Predial Total” vai muito além da andlise dos requisitos dos usudrios durante o uso e a
operagdo dos sistemas da edificagdo.

Segundo a escola da “Inspecdo Predial Total”, o critério técnico que deve ser

utilizado para discernir a abrangéncia da inspecdo é o da yisdo sistémica tridimensional

(VST), segundo o qual o desempenho da edificag@o seria avaliado quanto ao atendimento da
sua qualidade predial total, o que envolveria uma reavaliacdo das condicoes técnicas da
etapa construtiva, juntamente com uma avalia¢do da eficiéncia do sistema de manutencdo e
com uma avalia¢do da regularidade do seu uso e da operacdo de seus sistemas, quanto aos

requisitos dos usudrios.

Qualidade Predial — é a composicdo total das condigdes técnicas de construcio,
manutencio e uso da edificacio, frente as expectativas estabelecidas.

[...]

6. Critério Técnico

O critério técnico para a elaborag@o de laudos de Inspegdo Predial baseia-se na visdo
sistémica tridimensional, para avaliar a qualidade predial da construcdo, da
manutencdo e do uso, em atendimento ao desempenho. (IE, 2013, p. 6, grifo nosso)

Ou seja, a visdo sistémica tridimensional ndo olha apenas para o presente e, em
busca da afericdo do desempenho da edificagdo no atendimento de sua qualidade predial total,
chega a retomar um momento pretérito e a propor uma reavaliacdo dos projetos e da propria
execucdo da construcdo da edificacdo para identificar se as premissas consideradas e as
decisOes tomadas permitiram o atendimento do desempenho esperado da qualidade predial

conforme a ABNT NBR 15.575/2013.
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Vejamos abaixo o consagrado esquema sindptico da visdo sistémica
tridimensional, conforme apresentado e defendido pelos adeptos da escola da “Inspecdo
Predial Total”, o qual, inclusive, foi integralmente reproduzido nas Diretrizes Técnicas de
Inspecdo Predial que foram divulgadas pelo Departamento Técnico de Patologias

Construtivas do Instituto de Engenharia (DTPC/IE) em 2013.

Figura 5 — Esquema sindptico da visao sistémica tridimensional, conforme defendido pela
escola da “Inspecdo Predial Total”
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Fonte: Diretrizes Técnicas da Inspecdo Predial, segundo o Instituto de Engenharia (2013, p. 6)

Na ABNT NBR 16747/2020, até existe uma segunda preocupacdo do inspetor
predial com o sistema de manutencio da edificacdo, a qual o leva a reavaliar o plano de
manuten¢do em si, quanto a sua coeréncia, a sua frequéncia, a sua adequacao e ao seu efetivo
cumprimento em momentos anteriores, bem como quanto as condi¢des para que ele possa
continuar tendo um efetivo cumprimento em momentos subsequentes (acesso a equipamentos,

itens de segurancga etc.), tudo nos seguintes termos:

5.3.8.1 Para a avaliacio da manutenciao

Para esta avaliacdo e atendimento ao descrito em 5.3.8, especificamente em relagdo
a conformidade do plano de manutencio analisado e seu efetivo cumprimento e
coeréncia com a idade dos sistemas construtivos inspecionados, seu uso regular e
sua condicao de exposicao ambiental, tem-se:

a) avaliacdo do plano de manutencio:

— coeréncia do plano de manutencdo em relacdo ao que foi recomendado pela
construtora e ao que foi especificado por fabricantes de equipamentos e sistemas
inspecionados nos respectivos manuais de uso e manutencio, que devem ter sido
elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037;
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— constatar a efetiva execucio das atividades dispostas no plano de manutencéo
quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendagdes de
Normas, manuais de fabricantes e outros documentos, tudo com a devida evidencia
do histérico de manutencio;

— a frequéncia e adequacio de rotinas a idade das instalacdes, ao uso, exposicdo
ambiental, entre outros aspectos técnicos que permitam que o profissional habilitado
avalie a eficdcia do plano de manuten¢ao executada;

b) avaliacdo do cumprimento e execucdo das atividades previstas no plano de
manutencao:

— verificar se existem as condi¢des minimas necessiarias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizagdo das atividades propostas no
plano de manutencio;

— verificar as condicoes de seguranca para o mantenedor e usuirios da
edificacdo, durante a execu¢do da manutengdo;

— verificar a efetiva execucio das atividades dispostas no plano de manutencio
quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendagdes de
Normas, manuais de fabricantes e outros documentos. (ABNT, 2020, p. 9 e 10, grifo
Nnosso)

Por conta disso, o que se vé disciplinado na ABNT NBR 16747/2020 nédo € uma

visdo sistémica tridimensional, mas sim uma visao sistémica bidimensional (VSB), que

avalia os requisitos do usudrio quanto ao desempenho da edificacio em uso, com os seus
sistemas em operacdo, e quanto ao desempenho do seu sistema de manutencao, desde o seu

planejamento até a possibilidade de continuar sendo efetivamente cumprido.

Gréafico 7 — Visdo sistémica bidimensional da inspecdo predial perante a ABNT NBR
16747/2020

SEGURANCA Plano de

8 DEVE SER AVALIADO COMO:
manutencao

- COERENTE com as recomendacgdes
- ADEQUADO t;uanto as rotinas previstas
- com previsdo de periodicidade suficiente e oportuna e,
HABITABILIDADE - eventualmente, verificado quanto a execugdes anteriores

aptiddo para novas i
SUSIERTARIGRACE manutencoes POIS ESTA GARANTIDO:
- 0 acesso a equipamentos e aos sistemas
- A devida observancia das regras de seguranca e

- A disponibilidade para continuar sendo executado

Fonte: elaborado pelo autor

Com vistas a evidenciar a forma como deveria ser promovida a avaliagdo
sistémica tridimensional (VST) da edificacdo no que tange a avaliacdo das suas condicoes
construtivas, conforme defendido pela escola da “Inspecdo Predial Total”, serdo transcritos
logo abaixo os correspondentes trechos das Diretrizes Técnicas de Inspec@o Predial propostas
pela Divisdao Técnica de Patologias das Construgdes do Instituto de Engenharia (DTPC/IE)

que falam sobre o tema.
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12. AVALIACAO TECNICA TRIDIMENSIONAL

12.1 AVALIACAO DA CONDICAO CONSTRUTIVA

A avaliacdo da condicdo construtiva baseia-se na andlise do sistema projetado e
executado, associada a incidéncia de patologias prediais.

Deve ser enquadrada nos seguintes padrdes:

I - Inferior — qualidade inferior a expectativa minima;

M - Médio — qualidade regula com a expectativa média, usual;

S - Superior — qualidade supera a expectativa média;

O projeto deve ser avaliado sob o enfoque espacial e das condi¢des de circulacdes e
ocupagdes das dreas por pessoas, cargas e veiculos. A execucdo deve ser avaliada
pela qualidade aparente. O desempenho deve ser avaliado pelas condigdes de
funcionamento e habitabilidade. As anomalias construtivas devem ser relacionadas
no check-list, em atendimento a8 NBR 5674.

12.1.2 Para o Nivel de Inspecdo E é recomendével fazer as classificagdes das
anomalias, sugerindo-se o seguinte:

12.1.2.1 Classificacdo das Anomalias Construtivas pela origem, sendo:

AEN - Anomalia Endégena — proveniente da prépria construcio (projeto,
execucao e materiais);

AEX — Anomalia Exégena — proveniente de danos causados por terceiros;

ANN - Anomalia Natural — proveniente de acdes da natureza;

ANF — Anomalia Funcional — proveniente da degradag@o natural ou por excesso de
uso; (IE, 2013, p. 12 e 13, grifo nosso)

Como ja se sustentou, estas disposi¢des ndo foram absorvidas pela ABNT NBR
16747/2020, de forma que, no atual estado da arte, a inspecdo predial baseia-se apenas numa
visao sistémica bidimensional (VSB), em que se deve realizar uma avaliaciao dos requisitos
dos usuarios quanto ao uso e a operacao e uma avaliacao do desempenho do seu plano de

manutencio.

2.5 A inaplicabilidade do método GUT

Ainda quanto aos novos parametros de andlise que devem ser utilizados na
inspecdo predial, € de se perceber que a ABNT NBR 16747/2020 rompeu com uma cultura
que vinha se estabelecendo na comunidade técnico-cientifica, NAO legitimando a utilizacio
do METODO GUT (GRAVIDADE, URGENCIA e TENDENCIA) como ferramenta de
tomada de decisdo quanto a definicio da ordem de prioridade das recomendacoes da
inspecido predial, frente aos seus correspondentes mecanismos de degradacdo (anomalias e
falhas).

Pela sistemdtica do método GUT, os inspetores prediais precisariam avaliar as
anomalias e as falhas simultaneamente quanto a8 GRAVIDADE dos riscos envolvidos para a
estrutura, para o desempenho funcional e para o usudrio, quanto 3 URGENCIA DE
REPARACAO e quanto 2 TENDENCIA DE EVOLUCAO do mecanismo de degradacido em

si, apresentando respostas a cada uma das 3 seguintes perguntas:
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e GRAVIDADE (G) - Qual a extensdao dos efeitos danosos de cada anomalia ou falha
relativamente a vida util da estrutura, ao desempenho funcional, a estabilidade da
edificacdo e a segurancga do usudario?

e URGENCIA (U) - Até que ponto a realizacio do reparo pode esperar?

e TENDENCIA (T) - Existe alguma possibilidade de o mecanismo de degradagdo piorar?

A partir das respostas dadas a cada uma delas, seriam encontradas 3 pontuagdes
correspondentes (G, U e T), as quais, somadas (G + U + T) ou multiplicadas (G x U x T),
definiriam a pontuagdo geral de cada um dos mecanismos de degradacdo (anomalias ou
falhas). Ao final, com o ordenamento destas anomalias e falhas por suas pontuacdes gerais,

seriam determinadas objetivamente aquelas que precisariam ter os seus reparos priorizados.

Nesse método, é adotado o conceito de classificar as ocorréncias por trés aspectos,
quais sejam:

G = Gravidade: avaliar a intensidade ou profundidade do dano;

U = Urgéncia: avaliar o tempo disponivel para corrigir o dano sem que ocorram
outras implicagdes

T = Tendéncia: avaliar o comportamento evolutivo do dano na auséncia da agdo
corretiva

Das iniciais destas trés palavras é que advém a denominacdo GUT.

O célculo do GUT pode ser feito segundo duas maneiras, dependendo da drea de
aplicacdo. Pode ser o resultado de soma ou de multiplicagdo de cada um dos
parametros (G), (U) e (T). A esses parametros sdo atribuidos pesos que podem variar
de trés a cinco faixas, também em funcdo da drea de aplicagio [...]

A teoria de decisdo GUT € geral e aplicdvel a véarios campos do conhecimento e de
vdrias maneiras com o objetivo tnico de priorizar agdes. (KNAPP, 2021, p. 84 e 85)

Como se viu na citacido logo acima, ndo ha um consenso quanto as faixas de notas
que podem ser atribuidas as respostas dadas em cada uma das perguntas acima, havendo quem
defenda e utilize pontuacdes que variamde 1 a5, de 1 a 10 e até de 0 a 2. Da mesma forma,
ndo hd um consenso sobre a operacdo matemdtica que deve ser realizada com estas notas
individualizadas, havendo quem some e quem multiplique as notas individuais para gerar a
nota global. Em todo caso, o que se precisa ter em mente € a coeréncia entre as opgoes
tomadas para a escolha das acdes mais prioritdrias.

No livro “Método GUT: aplicado as estruturas metdlicas e as estruturas de
concreto” das engenheiras civis Lia Marina Knapp e Lucy Inés Olivan, € citado um exemplo

de caracterizac@o das notas individuais por faixas de variacdo que contém apenas 3 valores.

Entende-se por Gravidade (G) o grau de risco atual que as anomalias e falhas
oferecem a estrutura sob o ponto de vista de estabilidade estrutural e do usudrio, de
desempenho funcional e de redu¢ao da vida util ou durabilidade.
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Este parametro retrata a situagdo atual com base no passado, no que ja aconteceu.

Os valores atribuidos a Gravidade (G) correspondem a:

G=0 quando a vida 1til (VU), o desempenho funcional do sistema e a seguranga
estrutural e do usudrio estdo em risco

G=1 quando a vida ttil (VU) e o desempenho funcional do sistema estdo em
risco

G=2 quando s6 a vida 1til (VU) da estrutura estd em risco

O parametro Urgéncia (U) reflete a necessidade presente imediata de se adotar

medidas corretivas para que a estrutura nio tenha a sua durabilidade (vida Util VU),

funcdo e seguranca estrutural (estabilidade) comprometidas em definitivo

A Urgéncia (U) assume os seguintes valores:

U=0 urgente, ou seja, hd a necessidade imediata de se proceder a intervengdes
corretivas

U=1 urgéncia média, ou seja, dispde de certo prazo de tempo para se escolher a
melhor oportunidade para efetuar as intervencdes necessarias;

U=2 sem urgéncia, ou seja, ndo hd a necessidade imediata de se adotar medidas
corretivas

Esses prazos dependem do estado em que se encontra a anomalia ou falha em si e

sua influéncia no estado global da estrutura.

O aspecto Tendéncia (T) reflete a estimativa de como serd a evolugdo futura da

anomalia ou falha, caso ndo se adote nenhuma medida no presente.

T=0 indica que a anomalia ou falha tem a tendéncia de evoluir de forma
progressiva rapida;

T=1 indica que a anomalia ou falha tende a ter uma evolucdo progressiva lenta;

T=2 indica que a anomalia ou falha tem tendéncia estavel.

O parametro Tendéncia (T) refere-se a caracteristica da anomalia ou falha em si e

ndo as consequéncias por ela provocadas. Este risco ja estd considerado no aspecto

Gravidade (G). (KNAPP, 2021, p. 86 e 87)

Nessa sugestdo oferecida por elas, as 3 notas individuais seriam somadas,
chegando a valores totais que variam de O (zero) a 6 (seis), com a maior prioridade dada ao
reparo da anomalia/falha cujo somatorio for mais baixo.

Como outro exemplo, citam-se as matrizes GUT que distribuem os valores
individuais das 3 notas (G, U e T) em faixas que variam de 1 a 5, obtendo a nota total pela

multiplicagdo dos valores individuais.

Quadro 2 — Exemplo de configuracio do METODO GUT em 5 faixas de valoragdo

5 extremamente grave precisa de acdo imediata ira piorar rapidamente
4 muito grave muito urgente ira piorar a longo prazo
urgente, merece atengdo no C L .
3 grave ird piorar e médio prazo
curto prazo
2 pouco grave pouco urgente ira piorar a curto prazo
1 sem gravidade pode esperar ndo ira mudar

Fonte: https://acertandodeprimeira.wordpress.com/
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Nesses casos, os resultados totais variariam de 1 a 125 e, pelos pardmetros
qualitativos identificadores de cada nota, o pior cendrio seria aquele em que a multiplicagio
tivesse o resultado mais alto. Ou seja, quanto maior fosse a nota obtida, maior seria a
prioridade na execucao dos reparos.

Em todo caso, porém, a despeito das intimeras discussOes travadas na doutrina
quanto ao uso do Método GUT nas inspe¢des prediais, tal ferramenta de tomada de decisao
nao é recomendada pela norma técnica atualmente em vigor (ABNT NBR 16747/2020) e,
pelo contrario, o que se recomenda é uma sistematica mais simples.

Desde 2020, exige-se que o inspetor predial ordene as suas recomendagdes apenas
quanto a prioridades de urgéncia (U) no reparo, sem exigir qualquer metodologia de
pontuacao ou mesmo qualquer ponderagdo da gravidade (G) da anomalia/falha e da tendéncia
(T) de evolucdo do dano.

Pela norma técnica em vigor, da sigla GUT s6 sobrou o U de urgéncia.

Nao se nega que, independentemente da auséncia de mencdo expressa na atual
norma técnica nacional de inspecdo predial (ABNT NBR 16747/2020), conforme sustentam
alguns doutrinadores, a depender de algumas adequacdes, 0 método GUT ainda poderia ser
aplicdvel justamente por corresponder a uma ferramenta de gestdo geral, que permitiria uma

afericdo mais segura, objetiva e confidvel do nivel de priorizacdo de agdes.

A teoria da decis@o econdmica desenvolvida por Charles Kepner e Benjamim Tregoe
em 1981 utiliza a matriz de priorizacdo GUT (Gravidade/Urgéncia/Tendéncia). Essa
teoria pode ser adequada na engenharia para avaliar o desempenho da edificag@o.
[...] Sua aplicagdo é recomendada em quaisquer trabalhos que envolvam inspegdes e
avaliacdes de diagndstico. [...] A aplicacdo do método GUT possibilita comparar o
desempenho de uma mesma estrutura ao longo de sua vida util (gestdo da
manutencio) e/ou a comparagdo entre vdrias estruturas (critério de priorizacio para
investimentos). [...] O método GUT pode ser aplicado em todos os sistemas desde
que seja particularizado e adequado as caracteristicas intrinsecas de cada um deles.
(KNAPP, 2021, p. 13 e 14)

A questdo a ser proposta € que, como ja mencionado, nem estes mesmos autores
sustentam que teria ocorrido a ado¢do do método GUT pela ABNT NBR 16747/2020, na
medida em que esta norma teria se limitado a fixar a priorizacdo das recomendagdes apenas
conforme patamares de Urgéncia (U), sem avaliar a gravidade do risco, nem a tendéncia de
progressdo do mecanismo de degradacdo na hipdtese de demora no atendimento da
recomendacdo, o que seria naturalmente realizado na hipétese de ser adotado o método GUT.

Conforme lembram KNAPP e OLIVAN (2021, p. 23), as inspe¢Oes prediais ndo

devem ser vistas como pericias, na medida em que ndo se prestam a apurar 0S nexos causais.
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A inspecdo predial é caracterizada, também, como fonte de informacgdo para o
sistema de gestdo da manutenc¢do e de reforma segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012).
Importante destacar que Inspeciao Predial nao é pericia. A atividade da pericia é
relacionada a apuracdo de nexo causal e assercdo de direitos e responsabilidades.
Pode ser utilizada para fins judiciais ou extrajudiciais. (grifo nosso)

E, partindo daquilo que esté disciplinado pela ABNT NBR 16747/2020, destacam
que a forma de definir a prioridade de urgéncia nas inspecdes prediais se difere da forma

utilizada nas inspec¢des periciais, justamente por ndo utilizar uma andlise do risco.

A inspecdo predial, segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020) estabelece prioridade com
base em patamares de urgéncia e ndo utiliza a andlise de risco para classificar a
influéncia das patologias nas estruturas.

O objetivo da inspecao predial difere do foco da inspe¢iao de pericia, pois esta
ultima visa diagnosticar o grau de risco das estruturas em funcdo de suas patologias.
O método de andlise de risco GUT propde considerar, além do grau de urgéncia, os
fatores gravidade e tendéncia, o que complementa a anélise. (KNAPP e OLIVAN,
2021, p. 23, grifo nosso)

Talvez por isso, o rigor do método GUT se aplique mais as pericias e as
consultorias, sendo exagerado o seu uso na inspecao predial.

Nesse ponto, mais uma vez, a ABNT NBR 16747/2020 inova se opondo
consideravelmente as diretrizes técnicas da “Inspecdo Predial Total” (GOMIDE, 2019b, p.

118), que sugerem o uso do método GUT para definir as prioridades de intervencao.

15.NOTA TECNICA DA SEGURANCA E ORDEM DE PRIORIDADES

As patologias prediais, representadas por anomalias construtivas, falhas de
manutencdo e irregularidades de uso, devem ser listados em ordem logica
decrescente, segundo prioridades de intervengdo, sugerindo-se a aplicacdo do
método GUT (gravidade, urgéncia e tendéncia) nessa selecio.

A nota técnica de seguranca predial pode ser mensurada através da somatoria
dos pontos obtidos nas diversas patologias registradas na avaliaciao pelo GUT.
Essa somatoria resultard na nota técnica que indicard a avaliacdo geral da seguranga
da edificacio.

A metodologia de avaliacdo da seguranca indica que, quanto menor a pontuacio
geral da edificacio, melhor é a sua condicao de seguranca.

A andlise da evolugdo das notas técnicas de seguranca das diversas inspecgdes
prediais realizadas ao longo do tempo permite determinar melhorias, ou ndo, dos
niveis de seguranca, da mesma.

Deve-se indicar o grau de risco associado a satide e seguranca relacionada a cada
uma das patologias prediais consoante a seguinte classificagdo:

critico — integridade fisica das pessoas e meio ambiente;

médio — funcionamento e desempenho dos sistemas construtivos e equipamentos, e
minimo — estética e desvalorizagio.

A priorizacdo das providéncias reparadoras ou de adequacido, a serem consignadas
no Laudo de Inspe¢ao Predial, favorece a formulacdo ou aprimoramento do Plano de
Manutencdo, em atendimento as exigéncias da NBR 5674 da ABNT.

Tal medida possibilita o planejamento do provisionamento de verbas para as
atividades de manutencao, aos gestores das edificagdes.

Recomenda-se para tanto seguir a ordem de pontuacio apontada pelo GUT,
para as providencias e ordem de intervencao. (IE, 2013, p. 18 e 19, grifo nosso)
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A ABNT NBR 16747/2020 respeita a distingdo conceitual que, segundo os
fundamentos de Engenharia Diagnoéstica, sempre deveria ter existido entre as ideias de
inspecdo e de pericia, reduzindo a forca argumentativa daqueles que, sendo reconhecidos por
integrarem a escola da “Inspecdo Predial Total”, concluem equivocadamente pela priorizacao
de providéncias a partir de uma analise de risco baseada no método GUT e ainda
sustentam a necessidade de serem realizadas inspegdes prediais totais a partir de uma visao
sistémica tridimensional que oriente a busca por uma qualidade predial total.

Nao héd mais espacgo para falaciosas narrativas, como a colocada logo abaixo, que
tentam apenas superestimar a inspecdo predial a partir de uma abordagem supostamente

baseada na seguranca para fazé-la buscar a afericdo da qualidade predial total.

Considerando-se que a inspegdo predial surgiu e evoluiu sob a dtica da seguranga,
sem uma atencdo mais detalhada para com os demais requisitos de qualidade, é
importante o reestudo da disciplina sob a 6tica diagndstica e da qualidade predial
total, em sintonia com os principios e conceitos de Engenharia Diagnéstica [...].
(GOMIDE. etal. 2019b, p. 17)

Isso tudo sem deixar de mencionar que ndo hd razdo para aqueles que formulam
criticas a ABNT NBR 16747/2020, notadamente quando suscitam a necessidade de revisdao da
norma pelo fato de ela ndo estar seguindo a doutrina da Engenharia Diagndstica.

As futuras revisdes da norma de inspecdo predial da ABNT seguramente seguirdo a
doutrina da Engenharia Diagndstica e as notas técnicas da inspecdo predial total.
Porém, considerando a atual importancia e necessidade da inspe¢do de obras de
engenharia no Brasil, principalmente para evitar acidentes e, além disso, criar a
quase inexistente cultura da manutencdo de obras de engenharia no pais, deve-se

reconhecer que o texto desse estudo de norma, apesar da miscelanea, é bem-vindo.
(GOMIDE. etal. 2019b, p. 82)

Muito pelo contrario, ao limitar o objeto de investigacdo das inspecdes prediais,
distinguindo-a das auditorias, pericias e consultorias, a norma técnica da ABNT de 2020 se
presta ao relevante papel de reposicionar a atuacdo dos inspetores prediais em completo
respeito a doutrina da Engenharia Diagndstica.

Segundo nossa avaliacdo, em verdade, sempre foi a doutrina da “Inspecdo Predial
Total” que, indevidamente, se manteve afastada dos principios da Engenharia Diagnostica
divulgada por ela mesma, desrespeitando a hierarquia légica existente quanto ao rigor
metodoldgico de suas ferramentas de investigacdo técnica (vistoria < inspecdo < auditoria <
pericia < consultoria) e aproximando as inspecOes prediais, em seus niveis 2 e 3, de um

extravagante espirito diagndstico tipicamente pericial.
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Atualmente, o proprio IBAPE/SP j4 reconheceu o cardter imperativo das novas
disposi¢des trazidas pela norma de inspec¢do predial da ABNT (NBR 16747/2020) e revisou a
sua norma de inspe¢do predial (revisdo feita em 2021), incluindo a percepcdo de que a
inspecdo predial deve ser baseada em vistoria de carater predominantemente sensorial e
excluindo qualquer meng¢do a inspecdes prediais de nivel 2 ou 3, que exigiam equipamentos
especiais, testes de campo e ensaios laboratoriais. Alids, indo além disso, reconheceu que,
diante da avaliacdo de que sejam necessdrios testes ou ensaios laboratoriais, estes se realizem

em procedimentos autbnomos e complementares de inspecdo especializada ou de pericia.

Como a Inspec¢io Predial é uma avaliacdo predominantemente sensorial, pode
ndo ser possivel classificar em anomalias e falhas na totalidade das irregularidades
constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho, especialmente se estas
demandam por ensaios tecnolégicos e Inspecdo Predial especializada para
aprofundamento de diagndstico. Neste caso, essa ag¢do deve ser incluida nas
recomendagdes técnicas em conformidade com o item 5.5 desta norma.

[...]

As recomendacdes técnicas podem indicar a necessidade de contratacido de
Inspecao Predial especializada, ou servicos técnicos com ensaios e avaliacoes
especificas, para a emissao de relatorios e pareceres complementares ao laudo
de Inspecdo Predial entregue. (IBAPE/SP, 2021, p. 21, grifo nosso)

Tudo, simplesmente tudo o que consta na nova norma de inspecdo predial do
IBAPE/SP publicada em 2021, se baseia nas disposicoes da ABNT NBR 16747/2020, a ponto
de, nas suas referéncias bibliogréficas, ndo haver a citacio de nenhuma norma anterior de
inspecao predial do proprio IBAPE ou do Instituto de Engenharia.

Por essas e outras, a nosso ver, a ABNT NBR 16747/2020 acertou em definitivo
quando apresentou uma inspecdo predial baseada apenas em uma vistoria de carater
predominantemente sensorial, que se efetiva sem a necessidade de utilizagdo de equipamentos
especializados, testes de campo ou ensaios laboratoriais e sem a necessidade de ado¢do do
método GUT.

Trata-se de acomodacdo conceitual que salienta a andlise como sistémica, mas
apenas bidimensional, voltada a andlise do desempenho do sistema de manutencdo e dos
requisitos dos usudrios quanto ao seu uso/operacdo, uniformizando os procedimentos,
restringindo o objeto da investigacio promovida pelo inspetor, reduzindo os custos dos
servicos e, invariavelmente, fomentando uma aceleracdo no ritmo de contratagdes dos
servicos de inspecao predial.

Enfim, a ABNT NBR 16747/2020 leva a inspe¢do predial ndo somente a um

escopo menos abrangente, como também a uma metodologia mais simples.
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3 AINSPECAO PREDIAL COMO AUXILIAR A GESTAO CONDOMINIAL

A ideia de inspe¢do predial estd intrinsecamente ligada a percepcdo de que as
edificacdes ndo sdo eternas e, muito pelo contrdrio, sdo projetadas para manterem os seus
niveis de desempenho requeridos apenas por um periodo pré-estabelecido, chamado de vida
util de projeto (VUP), no qual a durabilidade ainda seria condicionada por diversos fatores
ligados ora a regularidade no uso da edificacdo e na operacao de algum de seus sistemas, ora a
coeréncia, adequacdo, frequéncia, eficiéncia e concretizagdo de planos de manutengio

preventiva e periddica.

Cada vez mais a sociedade civil tem reconhecido e assumido a elevada importancia
das atividades de uso, operacdo e manutencdo dos edificios como forma de
assegurar a durabilidade e a preservacdo das condic¢des de utilizacdo das edificagdes
durante a sua vida ttil de projeto. (ABNT, 2011, p. vi)

Durabilidade - E a capacidade da edificacdo — ou de seus sistemas — de desempenhar
suas fungdes ao longo do tempo, e sob condi¢des de uso e manutencio especificadas
no Manual de Uso, Operacido e Manutencdo. O termo “durabilidade” é comumente
utilizado como qualitativo, para expressar a condicdo em que a edificagdo ou seus
sistemas mantém o desempenho requerido, durante a vida ttil. A durabilidade de um
produto se extingue quando ele deixa de atender as funcdes que lhe foram atribuidas,
quer seja pela degradacdo, que o conduz a um estado insatisfatério de desempenho,

quer seja por obsolescéncia funcional. (CBIC, 2014, p. 27)

Vida ttil - VU - Nos termos da ABNT NBR 15575, vida ttil é o periodo de tempo
em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades para as quais foram
projetados e construidos, com atendimento dos niveis de desempenho previstos nas
normas técnicas, considerando a periodicidade e a correta execucdo dos processos de
manutencio especificados no respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manutencio (a

vida ttil ndo pode ser confundida com prazo de garantia legal ou contratual). (CBIC,
2014, p.28)

Mesmo durante a vida util de projeto (VUP), a continuidade do atendimento de
todos os niveis de desempenho de uma edificacdo ainda pressupOe um “correto uso do
imovel”, em uma postura responsavel, vigilante e ativa dos seus usuarios, proprietarios e
gestores.

Eles ndo podem utilizar os imdveis fora das condi¢des previstas e projetadas, ndo
podem realizar modifica¢Oes ou reformas incompativeis com as diretrizes de projeto ou com
as correspondentes normas técnicas e ainda precisam seguir as orientacOes de uso e de
operacdo que estdo previstas nos diversos manuais de proprietario/usudrio € nos manuais de
area comum, inclusive quanto a identificacio dos elementos construtivos que devem ser
vistoriados periodicamente em um programa de manutengao preventiva também recomendado

minimamente pelos construtores.
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Nessa linha, assim se manifesta o “Guia Nacional para a elaboracdo de Manual de
Uso, Operacdo e Manutencao das Edificacdes”, elaborado pela Camara Brasileira da Industria
da Construcido (CBIC), quanto as novas responsabilidades que passam a ser atribuidas aos

usudrios, aos proprietdrios e aos sindicos.

USUARIO, PROPRIETARIO E/OU SINDICO

* Nao usar a edificacdo fora das condigdes previstas e projetadas, ndo realizar
modificagdes na edificacdo sem conhecimento e previa anuéncia do construtor e/ou
projetistas. Nao realizar reformas sem seguir as diretrizes da norma ABNT NBR
16280. Seguir 0 Manual de uso operacio e manutencao da edificacdo, implantar
e executar o sistema de gestao de manutencao.

* Garantir que as manutencgoes somente sejam realizadas pelos indicados no sistema
de gestdo de manutencdo. Registrar as manutengdes e inspecdes realizadas.
Atualizar o Manual nos casos em que ocorram modifica¢cdes na edificagdo/ unidade.
Repassar o manual em caso de ndo ser o usudrio da edificacdo e quando acontecer
transicdo de usudrio. (CBIC, 2014, p. 28)

O problema € que, para além de procedimentos recomendados, 0s novos manuais
de proprietério e, principalmente, os novos manuais de drea comum acabam impondo alguns
procedimentos muito especificos que correspondem a verdadeiras obrigagdes de cunho
técnico e que colocam os usudrios, os proprietarios e os sindicos na condi¢do de precisarem
de apoio especializado para a sua realizacdo.

E € justamente aqui que o inspetor predial pode ganhar um grande papel de
destaque, ndo exatamente para realizar estes procedimentos enquanto prestador de servicos,
mas sim para repassar a necessdria informagdo gerencial de que estes procedimentos estdo
pendentes e devem ser realizados dentro de certos prazos para impedir que o condominio
perca alguma garantia ou mesmo para aumentar a durabilidade das edificacdes e prevenir
danos aos usudrios ou a terceiros.

Ou seja, enquanto profissional dotado de conhecimentos técnicos, o inspetor
predial pode se tornar um dos principais parceiros do administrador da edificacdo até

mesmo para ampliar a durabilidade e prevenir responsabilizacées por ingeréncias.

3.1 A responsabilidade de auxiliar envolve mais que orientar

Nas suas varias versoes de 2001 a 2011, a norma de inspecdo do IBAPE/SP até ja
vinha conceituando a inspe¢do predial como atividade ligada ao objetivo de orientar a
manutenc¢do predial. Entretanto, tal orientacdo se dava num sentido bem peculiar e restrito.

Na sua atuacdo, o inspetor predial se continha em uma postura quase pericial,

cujas atribui¢Oes, em todos os niveis de inspecdo, ndo conseguiam ultrapassar a cultura da
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orientacdo pela mera “identificacdo de anomalias e falhas” (IBAPE, 2003, p. 4 ¢ 5). Quando
saia desta fronteira, era simplesmente para apresentar uma lista de recomendacgdes, as quais
precisariam ser atendidas nas condi¢des e nos prazos unilateralmente definidos.

Este era o unico sentido permitido para o vocdbulo “orientar”!

“Orientar a manutencdo predial” significava apontar os mecanismos de
degradacdo (anomalias e falhas) e indicar tanto os reparos quanto as mudancas nos planos de
manuten¢do que precisariam ser feitos, juntamente com as condi¢des técnicas que precisariam
ser observadas na execucdo e os prazos disponiveis para o atendimento das recomendagoes.

ApOs a vistoria, encerrava-se o didlogo e realizava-se a entrega do laudo sem abrir
espaco para a busca de novas interlocu¢cdes com os responsdveis pela manutencdo, nem
mesmo para ponderar eventuais lapsos de comunicagdo quanto ao que ja se faz na edificacdo
ou para avaliar solugdes alterativas, ou seja, ndo havia um compromisso do inspetor predial
em atuar como um verdadeiro auxiliar da gestdo da edificacao.

Nao por menos, entendemos que agiu novamente com grande acerto a ABNT
NBR 16747/2020 quando passa a recondicionar o proprio espirito do inspetor predial na sua
relacdo com os gestores do prédio ou condominio inspecionado, deixando claro, logo na 1*
frase de sua introducdo, que a inspe¢ao predial deve ser um processo que vise auxiliar na

gestao da edificacdo, sendo vejamos:

A inspecdo predial € um processo que visa auxiliar na gestao da edificacao e,
quando realizada com periodicidade regular, contribui com a mitigacdo de riscos
técnicos e econdmicos associados a perda do desempenho. Sua periodicidade estd de
acordo com as leis e regulamentos vigentes, bem como a eventual recomendacio do
profissional da inspecdo. Uma vez que a utilizagdo da edificacdo ¢ uma atividade
dindmica, assim como sua exposicdo permanente a agentes degradantes, os
resultados da inspecdo predial sdo referentes a0 momento em que a inspecdo foi
realizada e, portanto, sdo sempre associados a data da vistoria que a embasou.

A atividade de inspe¢do predial estabelecida nesta Norma tem por objetivo constatar
o estado de conservacdo e funcionamento da edificacio, seus sistemas e
subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento sist€émico do comportamento
em uso ao longo da vida util, para que sejam mantidas as condi¢des minimas
necessdrias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificagdo. Trata-se,
portanto, de trabalho com finalidade de instruir a gestio de uso, operacao e
manutencio da edificacdo, sendo certo que ndo se presta ao objetivo de instruir
acOes judiciais para asser¢do de responsabilidades por eventuais irregularidades
construtivas. (ABNT, 2020, p. V, grifo nosso)

Nesse sentido, o inspetor predial ndo pode ser um mero apontador de
anomalias e falhas passiveis de gerar manutengdes corretivas, que seja estranho ao histdrico
e indiferente aos problemas corriqueiros da gestdo condominial, mas sim alguém que também

busca informacdes sobre o modo de funcionamento regular da edificacdo, avaliando se as
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regras de uso, de operacdo e de manutengdo estdo sendo satisfatoriamente observadas, bem
como se colocando como um verdadeiro interlocutor de propostas de solucdes honestas,
oportunas, adequadas, vidveis financeiramente e compativeis com a realidade de cada
empreendimento para a retomada de seus padrdes minimos de estabilidade e seguranca.

Perante a ABNT NBR 16747/2020, o inspetor deve ir bem além da postura de
um mero vistoriador do estado geral da edificacio que, valendo-se intuitivamente de sua
experiéncia, identifica anomalias, falhas e ndo conformidades.

Ele precisa ponderar os usos previstos e as operagdes permitidas em cada sistema,
mantendo-se constantemente informado quanto as atividades de manuteng¢do que nele se
realizam ou que nele deveriam se realizar, para identificar se tudo ocorre de forma regular e
com a devida conformidade aos padrdes pré-estabelecidos, respeitando as expectativas de
desempenho nos requisitos dos usudrios e os pardmetros minimos de eficiéncia dos planos de

manutengao.

3.2 Uma parceria que se inicia na coleta de dados

A realizacdo de uma eficiente, séria e honesta inspecao predial, segundo qualquer
modelo metodoldgico, pressupde a capacidade técnica, a disposicao e a paciéncia do
inspetor na coleta de dados sobre a edificacdo que servird de objeto de andlise. Nessa linha,

em toda inspec¢do predial, devem ser percorridos, no minimo, 0s seguintes passos sucessivos:

I)  Solicitacio e recebimento de todos os documentos que se mostrem relevantes para a
caracterizacdo da tipologia da edificagdo e para a compreensdo dos processos tipicos

envolvidos durante o uso e a operacdo de seus sistemas;

II) Anamnese da edificacdo a partir de um didlogo franco e sincero entre o inspetor
predial e o sindico (ou outra pessoa que conhecga o dia a dia da gestdo da edificacdo)
para tirar duvidas sobre os documentos apresentados, para levantar informacgdes sobre
atuais sintomas ou sinais de degradacdo e para resgatar detalhes sobre o historico de

reformas e manuteng¢des realizadas na edificacao;

III) Abertura de um canal de comunica¢do com os usuarios da edificagcdo, inclusive

realizando entrevistas com alguns deles para caracterizar as eventuais manifestacoes
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patoldgicas (sintomas e sinais de degradacdo) através de pontos de vista distintos do

ponto de vista do sindico, complementando a anamnese;

IV) Vistoria in loco, percorrendo todos os ambientes da edificacdo, sempre acompanhado
de um representante da administracdo da edificacdao que, preferencialmente, conhecga o
seu histérico de manutengdes e que possa prestar pontuais esclarecimentos as duvidas

que forem surgindo durante o percurso.

Nessa ultima etapa, por sinal, tudo precisa ser feito da maneira mais planejada,
compassada, tranquila e responsdvel.

A vistoria in loco exige uma preparacdo do inspetor quanto as informacdes
colhidas nas 3 etapas anteriores em relacdo a cada ambiente que serd vistoriado em cada
visita. Ou seja, a vistoria ndo deve ser conduzida de forma aleatdria, mas sim em um percurso
pré-definido e informado a gestdo do condominio para evitar surpresas.

Nao se tem como conveniente a realizagdo da vistoria da drea comum em uma
Unica visita, pois ela pode acabar refletindo uma situacdo episddica e casuistica que,
estatisticamente, nao reflete a realidade da edificacdo na maior parte do seu tempo.

Nessa linha, a proposta é que a vistoria da area comum seja subdividida em
multiplas visitas setoriais para que a gestdo da edificagdo se prepare adequadamente para
cada momento, nio para esconder problemas, nem para 0s maquiar, mas sim para evitar o
apontamento de pequenos vicios sandveis de imediato, para permitir o destaque das
informacdes especificas de cada setor e até para agendar a presenca de eventuais terceirizados
que sejam responsdveis por manutengoes especificas.

Por exemplo, uma sugestao interessante seria a realizacdo da vistoria do sistema
de combate a incéndios logo numa primeira visita, juntamente com a vistoria do sistema de
geradores, com a vistoria dos elevadores e com a vistoria do sistema de bombeamento de dgua
para fornecimento aos apartamentos.

Para tanto, seria necessdrio o agendamento da presenca dos terceirizados
responsaveis pela manutencdo em cada um destes sistemas para que seja possivel a realizacao
de simulacdes de falta de energia e de presenca de fumaga ou de fogo nos diversos ambientes.

Apo6s todas as simulagdes, ainda na 1* visita, poderiam ser percorridas as dreas
comuns para avaliar o estado das rotas de fuga, dos hidrantes, dos extintores e das mangueiras

de incéndio.
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A partir da segunda visita, seria realizada a vistoria estrutural propriamente dita
com o levantamento de trincas, fissuras, manchas de umidade, deformacgdes etc. Nesse
momento, seriam novamente percorridas todas as areas comuns desde o subsolo mais inferior
até a cobertura, avaliando especificamente o estado de conservagdo dos pilares, das vigas e
das lajes através de uma andlise eminentemente sensorial, sem qualquer quebra-quebra ou
ensaio especifico.

Com o término da vistoria estrutural propriamente, seria realizada a vistoria do
Sistema de Prote¢do de Descargas Atmosféricas (SPDA) e das demais instalagdes elétricas e
hidraulicas nas dreas comuns, percorrendo quadros de energia elétrica, postes de iluminacao,
pontos reservados a ilumina¢do de Natal, cercas elétricas, alarmes de segurancga, pias,
aparelhos sanitarios, aspersores de 4gua em jardins etc.

Isso, sem deixar de oportunizar uma quantidade adequada de dias para a
realizagdo das vistorias de inspec¢do de todas as unidades habitacionais.

Durante todo o percurso, tanto nas dreas comuns como nas areas privativas dos
apartamentos, o inspetor precisa ser acompanhado por alguém da administracio do
condominio, sempre sendo transparente quanto aquilo que observa e sempre se mantendo em
uma comunicacdo ativa e paciente para explicar os eventuais problemas que forem sendo
identificados, constantemente abrindo espago para imediatas recomendacdes de uso e para
pequenos reparos que eventualmente se facam necessarios.

Nessa linha, a pressa em fazer a vistoria completa numa unica visita pode ser
inimiga da perfeicdo e impedir esse necessdrio didlogo entre o inspetor e os gestores durante o
processo de inspe¢ao.

A depender do caso, talvez, o simples espagcamento das visitas de inspecao nas
areas comuns em intervalos de 3 a 5 dias uteis pode se mostrar altamente eficiente para atingir
os resultados esperados, reduzindo a sobrecarga de recomendacgdes ao final dos trabalhos.
Nesses intervalos, nada impede que os trabalhos de inspecdo continuem sendo promovidos,
mas com vistorias de inspe¢do apenas nas dreas privativas das unidades.

Quanto a atividade desenvolvida durante a vistoria, convém esclarecer que, para
lastrear suas conclusdes, o inspetor deve realizar, pelo menos, 2 registros fotograficos de
cada uma das manifestacoes patologicas que forem encontradas, sempre intercalando
entre um plano mais fechado, que apresente os DETALHES da manifestacdo patoldgica, e
um plano mais aberto, que se preste a auxiliar na IDENTIFICACAO DA POSICAO
EXATA de cada sinal de degradacio.
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Quadro 3 — Objetivos dos registros fotograficos

OBJETIVOS

REGISTROS Localizag@o exata Identificacdo do mecanismo
FOTOGRAFICOS de cada degradacao de degradac@o (anomalia/falha)

Fonte: elaborado pelos autores

Como os edificios podem possuir centenas de elementos estruturais, caso tenha
sido disponibilizado o projeto estrutural da edificacdo, € aceitdvel que, para um adequado
posicionamento das irregularidades, o inspetor se valha da mesma numeracgao de pilares, vigas
e lajes que fora utilizada na construcdo. E, mesmo que o projeto estrutural ndo tenha sido
fornecido, nada impede que ele se valha de etiquetas ou de pequenas placas numeradas para
ajudar na localizacdo dos pontos que precisam de intervencao.

Enfim, a inspecdo predial deve ser compreendida como um continuo didlogo que
precisa ser suficientemente claro, compreensivel e eficaz, tanto na localiza¢dao da degradacao,
quanto na caracterizacdo da extensdo do mecanismo de degradacio (anomalias e falhas), para
gerar uma adequada ordem de prioridades de intervencdes que leve a respostas positivas na

gestdo da manutencao da edificagdo.
3.3 A postura do inspetor nas 3 avaliacoes diagnésticas

Numa primeira leitura, por conta do titulo do item 5.3.8 da ABNT NBR
16747/2020, poderia surgir a impressao de que s6 faz necessdria a promocao de 2 avaliacOes

diagndsticas durante os seus trabalhos: uma avaliacao do uso e uma avaliacdo da manutencao.

5.3.8 Avaliacio da manutencio e uso

A avaliacdo do estado de manutencdo e condi¢des de uso deve sempre ser
fundamentada, considerando as condicoes do comportamento em uso dos
sistemas, frente as constatacdes das falhas de uso, operacdo ou manutengdo,
confrontando-se com as condigdes previstas em projeto e construgdo cujos dados e
informacdes estejam disponiveis.

Sdo elementos observados no trabalho de inspecdo predial que devem ser
considerados na avaliacio da manutencio: falhas nos elementos, subsistemas e
sistemas construtivos; ndo conformidades e falhas registradas nos documentos
analisados e pertinentes a manuten¢do; ndo conformidades em relacdo ao disposto
na ABNT NBR 5674; organizacio das prioridades quanto as acdes corretivas
recomendadas pelo inspetor predial para os sistemas, subsistemas e elementos
construtivos.

Também, deve ser observado o atendimento a ABNT NBR 5674, no que diz respeito
as responsabilidades pela manutencdo da edificacdo.

Além disso, devem ser analisadas as condicdes de regularidade do uso, consideradas
as condigdes previstas em projeto. (ABNT, 2020, p. 15, grifo nosso)
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No entanto, verdadeiramente, a ABNT NBR 16747/2020 propde ao inspetor

predial um percurso diagnostico com trés etapas de avaliacdo bem delimitadas. Sao elas:

Quadro 4 — As 3 avaliagdes diagnosticas promovidas na inspe¢do predial segundo a visdo

sistémica bidimensional prescrita na ABNT NBR 16747/2020.

VISAO SISTEMICA BIDIMENSIONAL

Quanto ao plano

Quanto ao uso e a operacao atuais ~
de manutencado

Avaliacao do desempenho da
edificacdo quanto aos requisitos de | Avaliacdo do desempenho
usudrio (segurancga, habitabilidade do sistema de manutencao
e sustentabilidade), durante o atual preventiva e periddica

comportamento em uso

Avaliacao da
conformidade
dos atuais usos e
das atuais operagoes

Fonte: elaborado pelos autores

Na primeira etapa diagndstica, ndo se realiza propriamente uma andlise do
desempenho da edificacio, mas sim uma AVALIACAO DA CONFORMIDADE DOS
USOS, tomando-se como referéncia os usos previstos em projeto para aferir se, ao tempo da

vistoria, estd ocorrendo um uso regular ou um uso irregular da edificacao.

5.3.8.2 Para a avaliacio do uso

A avaliacdo do uso de cada sistema construtivo da edificagdo é parametrizada pela
andlise em relac@o ao tipo de uso previsto em projeto, conforme a seguir.

a) em caso de inexisténcia de informacdes de projetos que estabelecam os
parametros operacionais e de uso de sistemas para a edificacdo inspecionada, o
inspetor predial deve observar as normas técnicas, dados de fabricantes, legislacdo
especifica e outros documentos que indiquem o uso adequado dos elementos,
sistemas e equipamentos inspecionados;

b) a avaliacdo do uso é classificada em: regular ou irregular, sendo que:

— uso regular: ocorre quando o uso estd de acordo com o previsto em projetos,
normas técnicas, dados de fabricantes e manual de uso, operacdo e manutencao;

— uso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergéncia em relacdo ao que foi
previsto em projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e manual de uso,
operacdo e manutencdo. (ABNT, 2020, p. 16)

Aqui, alguns poderiam dizer que ndo hd muita divida sobre a postura do inspetor,
na medida em que a ele caberia simplesmente declarar o uso como regular ou como irregular.

Inobstante a esse entendimento, temos que a passagem do inspetor predial pelas
instalagdes da edificagdo pode ser pautada por uma postura inicialmente educativa que se
mostre suficiente para conduzir o uso da edificac@o a sua regularidade.

Como se disse, o inspetor deve se lembrar constantemente de seu papel como
auxiliar da gestdo da edificacdo, ndo se reconhecendo com qualquer vocacio para atuar como

um “carrasco’ a postos para s apontar falhas e arbitrar recomendacoes.
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Muitas vezes, a nao conformidade de uso corresponde a mero episddio casuistico
que nao reflete aquilo que ocorre diariamente na edificacdo, motivo pelo que, uma simples
conversa pode se mostrar suficiente para um imediato saneamento do problema.

Assim, pode-se dizer que, havendo o imediato retorno do elemento da edificagdao
ao seu uso regular, resta ao inspetor apenas fazer uma singela recomendagdo a Administragao
(inclusive, numa ordem de prioridade sem grande urgéncia) quanto a necessidade de melhoria
da sinalizacdo indicativa dos usos permitidos e proibidos da edificacio e quanto a necessidade
de requalificacdo de seus funciondrios e usudrios para que novas ndo conformidades de uso
sejam identificdveis com mais agilidade pela propria administracao.

Na 27 etapa, inicia-se a andlise do desempenho propriamente dito, mas através de
uma AVALIACAO DOS NIVEIS DE DESEMPENHO de cada um dos elementos da
edificacido quanto ao cumprimento dos REQUISITOS DOS USUARIOS.

Nesse momento, tem-se em conta as condi¢coes do atual comportamento em
uso, verificando-se se a edificacio estd atendendo, em niveis satisfatdrios, as expectativas de
desempenho quanto a seguranca, quanto a habitabilidade e quanto a sustentabilidade,
conforme j4 explicado na se¢do 2.4 desta monografia.

Durante tal andlise de desempenho, para além de serem caracterizados os
mecanismos de degradacdo (anomalias ou falhas de uso, de operacdo ou de manutengdo) que
precisam ser saneados, também podem ser constatadas ndo conformidades diversas (por nao
atendimento das disposicdoes de outras normas, por incoeréncia, inadequacdo ou auséncia
documental etc.). Tudo precisard ser apontado no laudo técnico de vistoria para receber as
correspondentes recomendagdes técnicas especificas e, bem assim, ser sanado.

Tal lista de recomendacdes nunca pode ser fechada e os inspetores precisam se
manter em disponibilidade, mesmo apds o envio do laudo, para se manifestarem sobre
eventuais solucdes alternativas que se mostrem oportunas e vidveis para a gestdo condominial.

A prépria reorganizacio da ordem de prioridades pode se mostrar salutar em vista
de circunstancias alheias a vontade do inspetor ou dos gestores da edificacdo, como um
prolongamento inesperado do periodo chuvoso ou como alguma falta tempordria de insumo
necessdrio a algum servico. Diante de contextos deste tipo, ndo ha duvidas de que a
manutencao do dialogo voltard a se colocar como fundamental, reafirmando-se como uma
mola-mestra da parceria firmada entre o inspetor e a administragdo condominial.

Por fim, na 3* etapa, completa-se a visdo sistémica bidimensional (VSB) do
desempenho, promovendo-se uma AVALIACAO DO DESEMPENHO DO PLANO DE
MANUTENCAO DA EDIFICACAO EM SL
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E o momento de avaliar as atividades constantes no plano de manutencdo quanto a

adequacdo, quanto a coeréncia, quanto a sua frequéncia, quanto ao seu efetivo cumprimento

N

pretérito e quanto a presenca de condi¢des eventualmente limitantes para um efetivo

cumprimento futuro da norma, conforme itens 5.3.8.1 da ABNT NBR 16747/2020.

5.3.8.1 Para a avaliacio da manutenciao

Para esta avaliag@o e atendimento ao descrito em 5.3.8, especificamente em relacdo
a conformidade do plano de manutencdo analisado e seu efetivo cumprimento e
coeréncia com a idade dos sistemas construtivos inspecionados, seu uso regular e
sua condi¢@o de exposicdo ambiental, tem-se:

a) avaliacao do plano de manutencio:

— coeréncia do plano de manutencdo em relacdo ao que foi recomendado pela
construtora e ao que foi especificado por fabricantes de equipamentos e sistemas
inspecionados nos respectivos manuais de uso e manutencio, que devem ter sido
elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037,

— constatar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de manutencdo
quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendagdes de
Normas, manuais de fabricantes e outros documentos, tudo com a devida evidencia
do histérico de manutengao;

— a frequéncia e adequacdo de rotinas a idade das instalagdes, ao uso, exposi¢do
ambiental, entre outros aspectos técnicos que permitam que o profissional habilitado
avalie a eficdcia do plano de manutencdo executada;

b) avaliacdo do cumprimento e execucio das atividades previstas no plano de
manutencio:

— verificar se existem as condi¢gdes minimas necessdrias de acesso aos
equipamentos e sistemas, permitindo a plena realizagdo das atividades propostas no
plano de manutencio;

— verificar as condi¢des de seguranca para o mantenedor e usudrios da edificagdo,
durante a execu¢@o da manutengdo;

— verificar a efetiva execucgdo das atividades dispostas no plano de manutencdo
quanto aos procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendagdes de
Normas, manuais de fabricantes e outros documentos. (ABNT, 2020, p. 15, grifo
Nnosso)

Em todas as etapas do processo, o inspetor predial deve se comportar de forma
a conquistar e manter a confianca dos gestores condominiais e dos seus usuarios para ndo
virar uma pessoa de quem os problemas sao escondidos ou relativizados.

Durante as entrevistas e as visitas técnicas, os inspetores prediais ndo podem ser
vistos como pessoas inacessiveis que estdo ali apenas para registrar as ndo conformidades, as
anomalias e as falhas de uso, de operagdo ou de manutencdo que onerardo a gestdo, sendo
extremamente conveniente se manter uma transparéncia, uma tolerancia, um tom
educativo, uma postura respeitosa e, principalmente, um elevado grau de comunicacao com
quem estiver ao seu lado representando a administracdo da edificacao inspecionada.

No geral, o inspetor predial precisa assumir a posicao de colaborador gerencial
do sindico, apoiando-o na identificacdo daquilo que estd pendente entre as obrigacdes

previstas nos manuais dos proprietdrios € nos manuais de drea comum, e orientando-o quanto
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ao que precisa constar ou melhorar no programa de manutencio preventiva do condominio,
sempre fidelizando o relacionamento através de uma verdadeira parceria que, em vista da
grande satisfacdo de ambas as partes, seja revisitada voluntariamente a cada ciclo de inspec¢ao.

Nesse sentido, deve ter a curiosidade de perguntar se outras sistemdticas de uso,
de operacdo ou de manutencdo ja foram tentadas em momentos anteriores e quais foram os
resultados que levaram os gestores a muda-las.

No momento de organizar os dados colhidos e construir o seu diagnéstico, os
inspetores nao podem perder de vista que, mesmo com toda a regulamentacdo das etapas da
inspecdo predial conforme a ABNT NBR 16747/2020, os principais problemas atinentes ao
estudo da inspecdo predial ainda dizem respeito justamente aos subjetivismos nas andlises
especificas de cada anomalia, quer seja quanto aos parametros de atuacdo técnica na
avaliacdo, quer seja quanto aos parametros de mensuragdo da urgéncia de cada anomalia e,
principalmente, quanto a razoabilidade dos prazos para a corre¢do de cada item apontado
entre as recomendacgdes na escala de prioridades.

Assim, para reduzir eventuais incompreensdes € mitigar qualquer aparéncia de
subjetividade, o inspetor deve conversar com os sindicos, administradores e demais membros
da gestdo condominial, antecipando as suas primeiras conclusoes e escutando-os sobre as
conveniéncias dos prazos, para decidir com mais acerto € Com menos surpresas.

Nao improvavelmente, o sindico pode ja ter enfrentado 0 mesmo mecanismo de
degradacao (anomalia ou falha) em momentos anteriores e, por experiéncia anterior na gestao,
pode conhecer alguma estratégia para lidar com ele, de sorte que uma pequena troca de
experiéncias seria bastante interessante para abrir margem inclusive a uma breve negociagao
quanto a escolha da melhor op¢do de reparo para o caso.

A todo custo, deve-se fugir da inspe¢do predial meramente impositiva (imposta
pelo inspetor sem abertura para uma discussdo), uma vez que ela acaba servindo de escudo
para uma indevida ampliacdo no grau de subjetividade das avaliagdes realizadas pelo inspetor.

E inegdvel que a andlise intuitiva promovida durante a vistoria de inspegio predial
fica bastante condicionada pelo grau de experiéncia daquele que se coloca como inspetor
predial, o que poderia justificar alguma diferenca nos valores cobrados e na propria forma de
execucao dos servigos em si. No entanto, nem mesmo essa falta de experi€ncia pode justificar
o subjetivismo das avaliagdes, sob pena de se tornar o maior “tiro no proprio p€” dado por um
sindico em sua gestao.

As falhas de comunicacao (incluindo a auséncia de didlogo) e os subjetivismos

sdo os maiores responsdveis pelos equivocos na identificacio das irregularidades (ndo
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conformidades, anomalias e falhas) e pelo indevido aumento no volume correspondente de
recomendagdes, impondo, em situagdes extremas, o cumprimento de um montante de tarefas
superior ao que poderia ser suportado pelas disponibilidades financeiras do condominio, mais
ainda quando ha4 a fixacdo de prazos muito exiguos para o atendimento.

E, como se torna impossivel o cumprimento das recomendacdes impostas pelo
laudo de inspe¢do predial dentro dos prazos estipulados, o procedimento se encerra sem a
expedicdo da correspondente certificacdo e a edificacdo acaba ficando passivel de multas
municipais, retornando a uma status equivalente ao de quem sequer iniciou a inspecao predial.

No fundo, a situagdo seria até pior, porque o LIP viraria uma prova contra o

proprio gestor condominial, confirmando anomalias e falhas ndo corrigidas.

3.4 A apresentacao do laudo de inspecio predial (LIP)

Muito embora seja certo que todas as edificacOes precisam implantar programas
de manuten¢do preventiva tecnicamente respaldados, de outro lado ndo se duvida que alguns
sindicos e administradores de condominios nem sempre detém conhecimento técnico para
definir os servigos que se fazem necessdrios ou mesmo os momentos de suas realizacoes.

Nesse cendrio, o inspetor precisa compreender a necessidade de tratar o laudo de
inspecio como uma peca de linguagem clara que deve ser apresentada de forma simples
e convincente com informacoes relevantes sobre as ndo conformidades, sobre as anomalias
e sobre as falhas de uso, de operacdo ou de manutencdo, indicando, ao final, as
correspondentes recomendacgdes técnicas que precisam ser atendidas e os prazos de execugao.

O momento da apresentacao do laudo deve ser aproveitado a0 maximo para a
prestacdo do maior volume possivel de esclarecimentos, num tom pedagdgico, que oriente
quanto aos usos que podem ser tidos como regulares, quanto aos niveis de eficiéncia tolerados
para o sistema de manutencdo e quanto aos niveis de desempenho que ainda se mostram
realizdveis quanto a seguranca, a habitabilidade e a sustentabilidade da edificacao.

Cada participante da reunido de apresentacao das conclusdes do LIP deve se sentir
convencido de que houve uma apreciacdo justa da rotina de funcionamento do sistema de
manuten¢do encontrado e uma estipulacdo razodvel de propostas de solu¢do dos problemas
que sejam eficientes, francas, honestas e empéticas com a gestdo condominial.

Assim, antes de apresentar o laudo técnico da inspecdo predial, com as suas
conclusdes e as suas recomendacdes, convém ao inspetor realizar uma reflexdo a partir de

algumas perguntas bésicas referentes ao seu publico-alvo:
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O que lhes tira o sono?
Todos tém um medo, um ponto de dor, um aperto no peito. Deixe claro para as
pessoas que vocé nutre empatia por elas — e que sua intencdo € ajuda-las.

Como vocé pode ajuda-las na resolucio dos seus problemas?
De que maneira se pode melhorar a vida delas?
Destaque beneficios que vocé sabe serem significativos para elas.

O que vocé quer que elas facam?

Qual € o papel delas no seu plano?

Assegure-se de apresentar acdes claras para seu publico. (DUARTE, 2018, p. 28,
grifo nosso)

Enfim, os laudos de inspecdo predial precisam destacar o que a gestdo
condominial ganha, diretamente ou indiretamente, com a implementacao de tudo o que neles é
proposto, inclusive, quando necessdrio, fomentando o interesse em uma revisio ou um
incremento no programa de manutencdes preventivas ja existente.

Nao ha mais espago para laudos que ndo se comunicam de forma eficiente com os
gestores e que, para além de ndo os convencerem quanto as necessidades reais, acabam
deixando de lado o papel de auxiliares da gestdo condominial para se transformarem em

indesejaveis cartas de exigéncias ou em meros albuns de fotos do condominio.

3.5 A propositura de recomendacoes

A norma ABNT NBR 16747/2020 exige do inspetor que, como resultado de sua
analise, apresente, em linguagem clara, acessivel e de facil compreensdo, um conjunto de

acoes que sejam tidas como suas recomendacdes ao gestor da edificacao.

5.3.6 Recomendacao acio das a¢es necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificacao
As recomendagdes técnicas para correcdo das anomalias, falhas de uso, operagio ou
manutencido e/ou ndo conformidades com a documentacdo analisada, constatadas
durante o processo de inspecdo predial devem ser apresentadas de forma clara e
acessivel, possibilitando facil compreensdo ao responsavel legal, gestor, sindico ou
proprietario. Recomenda-se indicar manuais, ilustragdes e normas pertinentes para
facilitar as futuras providéncias do contratante. (ABNT, 2020, p. 8)

De fato, tais recomendacoes sdo estabelecidas segundo uma ordem de
prioridade a partir de patamares de urgéncia e servem como verdadeiras obrigacdes
impostas aos gestores do plano de manutencio de edificacOes para corrigir anomalias, falhas
ou ndo conformidades, com vistas a restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, dos
subsistemas e dos diversos elementos construtivos, ampliando a vida ttil da edificagcdo ou,

pelo menos, reduzindo os riscos suportados pela estrutura e pelos usudrios.
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Nao obstante, as recomendacdes podem ser fixadas também para restabelecer a
regularidade dos usos da edificacdo e para qualificar o seu programa de manuten¢ao.

Em todos esses casos, as recomendacdes precisam ser atendidas pelos gestores da
edificacdo, sob pena de impedirem a homologacdo da inspecdo predial perante os 6rgdos
municipais de fiscalizagdo e, bem assim, impedirem a prdpria obten¢do do tdo almejado
certificado de inspec¢ao predial (CIP).

Nada fala a norma sobre um outro grupo de recomendagdes que correspondem a
verdadeiras sugestdes nao vinculantes ao gestor, que o orientam a promover readequacoes de
usos, reprogramacdes de operagdes de manutencdo e até modernizacOes diversas nas
edificacdes, mas sem qualquer correspondéncia a existéncia de uma nio conformidade,
anomalia ou falha que cause alguma perda de desempenho da edificacdo em uso.

Sdo recomendagodes de atendimento ndo obrigatorio, que tentam levar a edificagao
a um nivel de desempenho novo, previsto em novas legislacdes, mas ndo previsto em projeto.

E o que ocorre, por exemplo, com edificios construidos nos anos 1980, quando
ndo havia legislacdo estipulando requisitos de acessibilidade em favor de pessoas com
deficiéncia de mobilidade, e o inspetor predial resolve recomendar que seja realizada a
sinalizacdo tatil do piso da edificacdo segundo as diretrizes da norma ABNT NBR
16537/2016. Tal recomendacdo ndo se presta a restaurar, nem muito menos a preservar o
desempenho original da edificag@o, por isso deve ser enquadrada como uma recomendacao
de natureza nao vinculante, sem qualquer urgéncia e nio impeditiva da homologa¢do do
laudo de inspecao predial junto a municipalidade.

Inclusive, para ndo gerar confusdes interpretativas durante os tramites
burocraticos relativos a certificacdo de inspecao predial (CIP) junto ao 6rgdo competente do
municipio, sugere-se que tais recomendacoes nio vinculantes sejam apresentadas em
documento avulso, apartado do laudo de inspecao predial propriamente dito.

E o caso da recomendagio de individualizagdo do sistema de dgua fria de um
prédio construido originalmente com o sistema de 4gua fria compartilhado em conta tnica.

E também o caso de um prédio cuja academia possui um piso em porcelanato e o
inspetor predial resolveu sugerir a colocacdo de placas quadradas de piso de borracha,
fabricado a partir da reciclagem de pneus, para a absor¢dao de impactos.

Tais sugestdes sdo louvéveis e até podem ser bem recebidas pelos gestores da
edificacdo, entretanto ndo precisam constar no Laudo de Inspecdo Predial e devem ser
transmitidas em documento apartado, sendo certo que, uma vez feita a opcao pelo

atendimento de alguma delas, as novas inspecoes deverao ser promovidas com base nos
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novos padroes de desempenho surgidos com a modernizacio do elemento construtivo,

independentemente do novo material constituinte.

PAIVA (2019) aponta que ao contrdrio das normas tradicionais, que prescrevem
caracteristicas dos produtos com base na consagracdo do uso, as normas de
desempenho definem as propriedades necessdrias dos diferentes elementos da
construcdo, independentemente do material constituinte. (PAIVA apud PELACANI,
2021, p. 107)

Quando essa sugestdo de modemizac¢do ou de readequagdo se refere a inclusao de
algum item especifico em programa de manutencdo periddica de uma edificacio, a duvida
fica até um pouco mais complexa, mas ainda assim pode ser facilmente resolvida, quanto aos
edificios mais novos, tendo em conta o que dispde os seus manuais de usudrio e de area
comum quanto aos requisitos de manuteng¢ao.

Se tais manuais estabelecem um padrdo de manutencdo e o inspetor predial traz
uma recomendacdo que leva a um padrdo mais moderno e, por conseguinte, com um
desempenho melhor do sistema de manutencdo, ndo se tem duvidas de que se trata uma
recomendac¢do ndo vinculante, que sé precisa ser atendida na medida das disponibilidades
financeiras da contabilidade da edificacdo. Mas, uma vez aceita a opcao por este novo padrao
de manutencdo de melhor desempenho, em novas inspecoes, este passard a ser o referencial
que vinculard os novos gestores.

Num dltimo aspecto, convém pontuar que, quando as anomalias, as falhas e as ndo
conformidades sao identificadas erroneamente ou quando sdo mensuradas com uma urgéncia
superior aquela que lhes deveria ter sido atribuida, acabam sendo impostas medidas
saneadoras vinculantes maiores que as necessarias para restabelecer o desempenho da
edificacdo quanto aos seus requisitos dos usudrios € quanto ao sistema de manutengao.

Nesses casos, como as recomendacgdes foram superdimensionadas, entendemos
que o seu atendimento poderd ser promovido de forma alternativa por vias menos
dispendiosas, de forma compativel com a prépria saide financeira do empreendimento
inspecionado, servindo como parametro de afericdo do cumprimento a restauracdo ou a
preservacao do padriao de desempenho do elemento construtivo.

Ou seja, a Anica exigéncia é que o desempenho seja restaurado ou preservado,
nao importa o caminho usado para isso.

Muitas vezes, por auséncia de um critério normativo objetivo de definicdo do grau
de urgéncia de um reparo e por erro nas proprias avaliacdes subjetivas, os inspetores prediais

acabam estipulando obrigacoes de reparo imediato, quando a solu¢do poderia esperar.



75

Nesses casos, deveria haver uma mera recomendacgdo de inclusdo do reparo em uma préxima
etapa do correspondente programa de manutengdes preventivas do empreendimento, até
reforcando a ideia de que a inspecdo deveria ser vista enquanto uma atividade auxiliar da
gestdo condominial e ndo como uma adversdria desta.

E este ¢ um ponto decisivo! Os gestores das edificacoes nao podem virar reféns
da subjetividade dos inspetores prediais.

A norma atribui ao inspetor predial a obrigacdo de buscar informagdes sobre o
programa de manutengdes preventivas existente justamente para que sejam compatibilizadas
as suas praticas com os resultados dos diagndsticos advindos da vistoria in loco.

O problema € que, nem sempre, os inspetores prediais consideram as informacoes
colhidos sobre o sistema de manutencdo quando vao estipular as suas recomendagdes e 0s
prazos para a pratica destas eventuais medidas saneadoras, mesmo quando elas sdo
compativeis com todas as rotinas preventivas do proprio condominio.

Se um elemento construtivo € reavaliado preventivamente a cada 6 meses € a
inspecdo realizada entre o 4° € o 5° més desse ciclo apontou alguma anomalia ou falha,
convém que o prazo estipulado pelo inspetor predial para a satisfacdo da correspondente
recomendacdo de reparo seja conciliado, na medida do possivel, com o0 momento da préxima
manutenc¢do preventiva, permitindo que a atuacdo naquele subsistema seja incluida no
planejamento normal da edificagdo.

Portanto, tem-se como imprescindivel uma mudanca de mentalidade, tendente a
reforcar a parceria entre os inspetores prediais e os gestores da edificacdo, no sentido de
buscar a maxima compatibilizacao entre as recomendacoes apresentadas em laudo e as
atividades desenvolvidas no ambito do préprio sistema de manutencio predial

preventiva.
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4 AINSPECAO PREDIAL NA LEGISLACAO DE FORTALEZA/CE

Como fartamente esclarecido nas secdes anteriores, em consequéncia da confusao
conceitual instaurada em relagdo ao nivel de avaliacdo diagndstica da inspecdo predial pelas
sucessivas normas de inspecao predial do IBAPE, desde 2001, e pela doutrina da “Inspecao
Predial Total”, disseminou-se no campo profissional um equivocado dimensionamento do
rigor investigativo e dos objetivos dos inspetores prediais, o que trouxe reflexos também nas
legislacdes municipais surgidas entre 2010 e 2020 com a pretensdo de regular a
obrigatoriedade de realizacio de inspecao predial.

E, para ilustrar a inadequacdo dos paradigmas conceituais utilizados como
referéncia pelos legisladores municipais para lidar com o tema da inspecao predial, se tomara

como exemplo aquilo que ocorreu na capital do estado do Ceara.

4.1 A necessidade de Inspeciao Predial nos im6veis urbanos de Fortaleza/CE

Nos ultimos 40 anos, a cidade de Fortaleza vem experimentando um visivel e
bastante significativo processo de urbanizacdo e de verticalizagdo, principalmente nos seus
bairros tidos como mais nobres na regido leste da capital, dentre os quais, a titulo de exemplo,

se destacam aqueles situados nas proximidades da Avenida Beira-mar de Fortaleza.

Figura 6 — Comparativo entre a Av. Beira-mar de Fortaleza na década de 70 e nos anos 2000.
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Alids, alguns apontam que, a despeito da presenca de prédios mais antigos
(ligados a projetos especiais na época de sua constru¢do), a origem desta verticalizag@o estaria
associada mais fortemente a uma mudanca na legislacdo municipal urbana ocorrida em 1979,

quando teria sido aumentado o indice de aproveitamento do solo e o gabarito dos prédios nos
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bairros residenciais, acelerando o interesse dos construtores nos prédios destinados a

habitacdes multifamiliares.
Atestou-se que a mudanca na legislacdo urbana, ocorrida em 1979, que aumentou o
indice de aproveitamento e o gabarito nos bairros residenciais, gerou um processo de
transformagdes significativas no espago edificado de Fortaleza com o predominio da
substitui¢do da moradia unifamiliar por edificios habitacionais multifamiliares. Este
processo de verticalizacdo do edificio habitacional tem acompanhado o
espraiamento da drea urbana ao longo dos vetores de expansao da habitagdo.
Verificou-se que a verticalizagdo residencial em Fortaleza aconteceu de forma mais

intensa ao leste do antigo nicleo central, seguindo o deslocamento da populagio
com renda mais elevada. (CAVALCANTE, BARROSO; 2016; p. 2)

Observando-se a atual paisagem urbana da capital cearense, ndo € dificil perceber
que, nessa verticalizacdo, também como consequéncia de uma elevada desigualdade social,
ndo ha uma uniformidade entre os cendrios arquitetonicos surgidos, nem entre os niveis de
exigéncia quanto ao desempenho das estruturas ou mesmo quanto ao nivel de cuidado com a

manutenc¢do das edificagdes.

Figura 7 — Comparativo entre a densidade habitacional na regido leste, proxima a Beira-Mar, e

na regido oeste, proxima a Avenida Presidente Castelo Branco (Av. Leste-Oeste).

T

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Avenida eira Mar_%?28Fortaleza%?29
e https://www.youtube.com/watch?v=zZU9K72kI I k

Paralelamente as belissimas e arrojadissimas novas torres residenciais e
comerciais da Aldeota e da regido proxima a Avenida Beira-mar, construidas segundo as mais
recentes exigéncias de seguranca e de desempenho, mantém-se de pé em Fortaleza uma série
de edificacdes bem antigas, construidas ha mais de 30 ou 40 anos sem 0s mesmos rigores
tecnoldgicos da atualidade, que deveriam estar sendo mais fiscalizadas pelo Municipio.

Trata-se daquilo que hoje se reconhece como edificagcdbes que ja teriam
ultrapassado ou que estariam perto de ultrapassar suas vidas uteis de projeto e que, para piorar
a situacdo, ndo foram mantidas, no curso dos dltimos anos, em quaisquer programas regulares
de manutencdes periddicas preventivas, pelo que podem estar necessitando de imediatas

intervengdes corretivas, inclusive colocando em risco a sua vizinhanca.
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Nessa linha, destaca-se o edificio Sdo Pedro situado nas proximidades da praia de
Iracema em Fortaleza como um dos exemplos mais significativos e alarmantes de edificacio
antiga (com mais de 70 anos desde a constru¢@o) cuja manutencdo ndo vem sendo realizada e

cujos riscos de colapso estrutural sdo prementes.

F

eza)

igura 8 — Edificio Sdo Pedro (Praia de Iracema em Fortal

==

Fonte: https:/gcmais.com.br/noticias/2021/04/23/edificio-sao-pedro-especialistas-alertam-sobre-o-risco-

iminente-de-queda/

O interessante € que, nos ultimos 30 anos, para atender ao incremento de
populacdo, o municipio de Fortaleza até investiu fortemente numa integracdo urbana
horizontal, enfatizando o estimulo ao uso de diferentes modais e a busca por convenientes
solugdes de infraestrutura de transporte (com seus terminais de onibus e suas linhas expressas,
depois com suas ciclovias, ciclofaixas, bindrios e, agora, com esta¢des de metrd), tornando-se

inclusive uma referéncia mundial no que tange a circula¢do e a mobilidade urbana.

Figura 9 — Fortaleza como referéncia em mobilidade urbana
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Fortaleza é exemplo de inclusdo na mobilidade urbana

Cidade ampliou seguranga no transporte publico e rede de ciclovias

Fonte:https://forbes.com.br/forbesesg/2022/03/haroldo-rodrigues-fortaleza-e-exemplo-de-inclusao-na-
mobilidade-urbana/
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Entretanto, o que ndo se discute € que, no mesmo periodo, restou flagrante uma
indiferenca da municipalidade quanto a regulamentacdo e a fiscalizacdo dos niveis de
conservacao e de manutencdo dos prédios mais antigos em geral, o que se traduziu numa
omissao quanto aquele que deveria ser o seu regular exercicio do poder de policia.

O municipio se preocupou muito mais em monitorar € controlar os projetos dos
novos prédios do que em tentar sanar vicios construtivos histdricos e vicios de manutencao
que, a qualquer momento, poderiam gerar repercussoes indesejadas.

Neste ponto da argumentagdo, convém esclarecer que o maior problema nao é
propriamente causado pela idade das edificacoes em si, mas sim pelo tempo decorrido
entre as suas manutencoes e pelo desgaste percebido nesse interim.

Isso quando existe uma preocupacdo em realizd-las de forma periddica,
programando e antecipando demandas de reforma.

Na maioria dos casos, diante do acimulo de problemas a corrigir, as gestdes
condominiais acabam se dedicando a adotar a equivocada prética de s6 realizar intervengoes
corretivas, ou seja, depois que se tornam perceptiveis as anomalias estruturais e as falhas de
uso, de operacdo ou de manutencdo, afetando os niveis de seguranca, de habitabilidade, de
sustentabilidade e de conforto aos usudrios com reflexos na depreciagdo do imével.

Tal cultura torna-se alarmantemente perigosa porque beira a desidia dos
particulares e até do proprio poder publico em investir em planos de monitoramento das
edificacdes, em cronogramas de reforma, em programas de reparos preventivos e até em
projetos de modernizagao.

De forma que, diante de condominios edilicios e de equipamentos publicos que
ndo mantém um padrdo de seguranca estrutural, de desempenho, de habitabilidade e de
conforto dentro de patamares tolerdveis, surge um conjunto relevante de riscos a comunidade
do entorno e aos seus proprios usuarios.

Em suma, ndo se trata apenas de perceber que a cidade estd ficando mais alta e
que isso, por si, ja exigiria um maior controle tecnologico tanto na construcdo de edificios,
quanto no seu monitoramento durante os periodos de uso, de operacdo e de manuten¢do, mas
sim de perceber que, a medida em que as construgdes vao se tornando mais antigas, inclusive
ultrapassando suas vidas tuteis de projeto, mais o Estado precisa reverter a desidiosa cultura
dos particulares de sé realizar intervencdes corretivas apos a percep¢ao dos danos.

Para além de reverter essa cultura de indisposicdo dos particulares com as
manutengdes preventivas, o poder Publico precisa rever a sua propria postura de indiferenca

frente aos abusos cometidos pelos particulares em suas correspondentes propriedades.
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Ele precisa se manter em uma vigilancia crescente sobre as propriedades privadas,
sempre buscando evitar o surgimento de tragédias, como, por exemplo, a que resultou na
morte de um operdrio em 02/03/2015 ap6s o desabamento de uma varanda estruturalmente
comprometida no edificio Versailles (situado no cruzamento das ruas Ana Bilhar e Joaquim
Nabuco, no bairro Meireles, em Fortaleza) ou a que foi representada pelo triagico colapso
estrutural do edificio Andreas, ocorrido em 15 de outubro de 2019, no bairro Aldeota, também

em Fortaleza, com varias mortes de moradores.

Figura 10 — Desabamento de varanda estruturalmente comprometida no edificio Versailles,
durante uma obra de recuperacdo em 02/03/2015.

Fonte: https://www20.opovo.com.br/app/fonaleza/ZOl5/03/02/noticiafortaleza,340084Slvaranda—de—zzondominio-
na-ana-bilhar-desaba-e-mata-uma-pessoa.shtml

Figura 11 — Colapso estrutural do edificio Andrea em 15/10/2019

Y o

Fonte: https://diariodonordeste.verdesmares.com.br/seguranca/tres-pessoas-sao-indiciadas-pelo-desabamento-
do-edificio-andrea-1.2204754
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Nesses dois casos, os prédios até ja estavam em processo de recuperacdo,
entretanto o estado das degradacdes era tdo avancado que as proprias manutengdes corretivas
foram realizadas em contextos mais arriscados, que culminaram em acidentes.

Por isso, ao Poder Publico, ndo mais convém apenas instigar os particulares a
realizarem investigagdes técnicas que levem a emergenciais manutengdes corretivas, mas sim
propor uma nova cultura de investigacdo prematura e de estimulo a manuten¢des preventivas,
cujos riscos de acidente sdo bem menores.

Para impedir que o livre exercicio do direito de propriedade privada esvazie a sua
propria fungdo social, faz-se necessdria a implementagdo de um novo paradigma de
vigilancia e de intervencio do estado na gestao da propriedade, que se preste a
minimizacdo dos riscos sociais ligados as perdas de desempenho pela ocorréncia de ndo
conformidades quanto ao uso e pela presenca de anomalias ou falhas.

Como bem pontuou a ABNT NBR 16747/2020, ndo se trata da implantacdo de
uma rotina de periddicas revisOes periciais dos niveis de atendimento aos paradigmas iniciais
de desempenho, que poderia ensejar uma continua e eterna rediscussio das responsabilidades
do construtor pelo que entregou. A ideia é a de que o cumprimento das exigéncias iniciais de
desempenho deve ser aferido apenas no ato da entrega do empreendimento, quando sdo
entregues as chaves aos usudrios ou quando sdo expedidos os famosos alvards de habitacdo
(“Habite-se”) pelo 6rgdo municipal de fiscalizacdo urbanistica. Tanto que, a partir de entdo,
comegam a correr os prazos de garantia.

Nos momentos subsequentes, nao se pode manter a responsabilidade sobre o
construtor quando, nio raramente, sera o usuario quem nao se ocupara de realizar as
operacoes de uso seguindo as recomendacoes deixadas pelo fabricante e nao se mantera
em um programa regular de vigilancia e de manutencio preventiva.

Em face desse novo olhar sobre a parcela de corresponsabilidade que cabe aos
usudrios e aos gestores dos imoveis, atribuiu-se ao municipio o poder de exigir dos
proprietdarios uma administracdo predial mais ativa e precavida, pautada por usos e operagoes
que observem as recomendacdes técnicas e por um eficiente programa de inspecoes, integrado
a manutencoes preventivas periddicas.

O foco passa a estar em uma Engenharia Diagndstica preventiva que vai além
daquilo que estd normatizado para a gestdo de manutengdes em geral pela ABNT NBR
5674/2012 e para as mais diversas obras de reforma pela ABNT NBR 16280/2014.

Tudo se estrutura na compreensdo de um novo momento histdrico e politico em

que se faz possivel e necessaria uma prescri¢cdo juridica imposta pelo poder publico local aos
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proprietarios de imdveis no sentido de lhes obrigarem a contratar profissionais engenheiros,
arquitetos ou urbanistas para apoia-los na gestdo regular das manutencées de suas
unidades habitacionais ou comerciais, realizando inspec¢des técnicas, que, mesmo
superficiais ou sensoriais, podem trazer importantes elementos para a tomada de decisdo
quanto as suas prioridades de urgéncia e para a corre¢do de rumos nas suas programacoes.

E € nesse contexto de reconhecimento da necessidade de uma nova modalidade de
intervencdo estatal no direito de propriedade que se insere a temdtica especifica e
individualizada das inspecoes prediais, cujo procedimento e cujas diretrizes de atuacdo serao

mais bem detalhados e sugeridos ao longo do corpo do atual trabalho de conclusdo de curso.

4.2 Os principais equivocos da legislacio municipal de Fortaleza/CE

No ambito do municipio de Fortaleza/CE (localidade que serd tomada como
referéncia), desde 16/07/2012, ja existe uma lei ordinaria municipal (lei n® 9.913/2012) que,
triangularizando a relacdo de fiscalizacdo, determina a realizacdo de um conjunto de
atividades de vistoria técnica, de saneamento de irregularidades, de implantacdo de um plano
de manutengdo preventiva e até de certificagdo junto ao municipio, que sdo equivalentes

aquelas praticadas no curso de um tipico procedimento de inspec¢do predial.

Lei municipal n°® 9913, de 16/07/2012, de Fortaleza/CE

DISPOE SOBRE A OBRIGATORIEDADE DE VISTORIA
TECNICA, MANUTENCAO PREVENTIVA E PERIODICA
DAS EDIFICACOES E EQUIPAMENTOS PUBLICOS OU
PRIVADOS NO AMBITO DO MUNICIPIO DE
FORTALEZA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Art. 1° Fica estabelecida a obrigatoriedade de vistoria técnica, manutencdo
preventiva e periddica das edificagdes e equipamentos publicos e privados no
ambito do Municipio de Fortaleza.

Art. 2° Sao abrangidas pela obrigatoriedade desta Lei as seguintes edificagdes:

I — as multirresidenciais, com 3 (tr€s) ou mais pavimentos;

IT — as de uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo, religiosos
e de uso misto;

IIT — as de uso coletivo, publicas ou privadas;

IV — as de qualquer uso, desde que representem perigo a coletividade.

[...]

Art.5° O Laudo de Vistoria Técnica de inspe¢do predial serd elaborado por
engenheiro ou engenheiros devidamente habilitados e com registro junto ao
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA-CE).
(FORTALEZA, 2012)
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Em face dessa lei, fica atribuida aos gestores dos imdveis especificados a
obrigatoriedade de contratar um engenheiro habilitado junto ao CREA-CE (Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia do Estado do Ceard) para a realizagdo de
uma periodica vistoria técnica e para a produgdo de um correspondente laudo de inspec¢io
predial, que seja capaz de trazer informagdes relevantes sobre o estado de conservac¢do do
imével, orientando ag¢oes corretivas e subsidiando uma rotina de manutencoes preventivas.

No seu artigo 3°, tal lei municipal chega inclusive a estabelecer a periodicidade
com que deve ser refeito o dito procedimento de inspe¢do predial para os fins de subsidiar a
correspondente renovacdo do Certificado de Inspegdo Predial (CIP) junto ao Orgio

competente da Prefeitura Municipal de Fortaleza.

Lei municipal n° 9.913, de 16/07/2012, de Fortaleza/CE

Art. 3° As edificacdes abrangidas por esta Lei deverdo possuir Certificacdo de
Inspecdo Predial, que sera fornecida pelo 6rgdo competente da Prefeitura Municipal
de Fortaleza, apds a apresentacdo, pelo responsavel pelo imével, de Laudo de
Vistoria Técnica, obedecidas as seguintes periodicidades:

I — anualmente, para edifica¢cdes com mais de 50 (cinquenta) anos;

IT — a cada 2 (dois) anos, para edificacdes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta)
anos;

IIT — a cada 3 (trés) anos, para edificacdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta) anos e,
independentemente da idade, para edificacdes comerciais, industriais, privadas ndo
residenciais, clubes de entretenimento e para edificagdes publicas;

IV —acada 5 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (vinte) anos. (FORTALEZA,
2012)

E, por seus exatos termos, a depender da idade da edificagdo, a cada periodo de 1,
2, 3 ou 5 anos, os responsaveis pelos imoveis especificados precisardo contratar engenheiros
para realizarem novas vistorias técnicas e produzirem novos laudos de inspecao predial.

Isso sem perder de vista que, em cada ciclo, tais documentos ndo somente serao
levados a homologacdo do 6rgdo competente da gestdo municipal para subsidiar a expedi¢ao
de um novo CIP, como também deverdo ser usados internamente pelos proprios
administradores do sistema de manutencdo da edificagdo para atualizar os seus dados
gerenciais quanto as acdes corretivas que devem ser vistas como prioritdrias € quanto as
demais agdes que devem ser monitoradas e incluidas nos seus programas de manutencio
predial preventiva.

O problema € que, ao tentar prescrever uma lista minima de informacdes que
deveriam ser apontadas no LIP, a lei municipal de 2012 acabou trazendo algumas imprecisoes
terminoldgicas que fomentaram a uma razodvel duvida sobre os limites da atividade

diagndstica que estaria sendo exigida pela municipalidade sob o nome de inspecao predial.
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No seu artigo 6°, a lei municipal n® 9963/2012 de Fortaleza/CE exige do perito a
apresentacdo de uma “descricao detalhada” da edificacdo e a indicacdo das “causas” das
anomalias encontradas, sem se referir a possibilidade de serem encontradas “falhas de uso, de
operaciao e de manutencdo” e, no que ¢ pior, ndo deixando espaco para uma avaliacdo da
regularidade do uso da edificacdo ou para uma avaliacao do desempenho do seu sistema

de manutencao, conforme atualmente se exige pela ABNT NBR 16.747/2020

Lei municipal n® 9.913, de 16/07/2012, de Fortaleza/CE

Art. 6° Na elaboragdo do Laudo de Vistoria Técnica, o profissional deverd observar
e registrar os aspectos de seguranca da edificacdo, obedecendo a todas as normas
técnicas da ABNT pertinentes, devidamente acompanhado da Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART), contendo, no minimo:

I - a descricao detalhada do estado geral da edificacdo (estrutura, instalacdes e
equipamentos);

IT - as caracteristicas das anomalias porventura encontradas e suas causas;

IIT - as especificacdes dos pontos sujeitos a manutengdo preventiva ou corretiva,
bem como a periodicidade das mesmas;

IV - as medidas saneadoras a serem utilizadas;

V - os prazos maximos para a conclusio das medidas saneadoras propostas.

Parigrafo Unico - Os sistemas mecanicos e/ou elétricos, instalagdes e equipamentos,
tais como de elevadores, escadas rolantes, plataforma de elevacio, esteiras rolantes,
monta-cargas, subestacdes, grupos geradores, de prevencdo e combate a incéndio,
ar-condicionado, gases, caldeiras, transformadores e outros que facam parte da
edificacdo, deverdo ser submetidos a vistorias técnicas e elaboracdo de laudos
técnicos especificos por profissionais habilitados no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA-CE), conforme legislacdo especifica.
(FORTALEZA, 2012, grifo nosso)

A unica mencdo feita ao sistema de manutencdo € para indicar que o laudo de
inspecao predial especificaria os pontos que, em virtude da inspecao predial, precisariam ser
incluidos no plano de manuten¢do preventiva ou corretiva.

Por essa extensdo das atividades previstas para serem realizadas durante a
inspecdo predial, a primeira impressdo € a de que o legislador municipal teria sido
contaminado pela confusdo conceitual vigente ao tempo das discussdes que deram origem a
esta lei municipal (2012), colocando o inspetor predial para fazer atividades muito
semelhantes aquelas que os fiscais municipais supostamente faziam, mas, a0 mesmo tempo,
deixando brechas para que, em certos momentos, as atividades do inspetor ainda se
aproximassem daquilo que se realizaria em pericias técnicas e em consultorias de engenharia.

E isso fica mais evidente quando se observa a men¢do a necessidade de uma
descricdo detalhada do estado geral da edificacdo (estrutura, instalacdes e equipamentos),
com a indicacdo das caracteristicas das anomalias encontradas, com a inferéncia de suas

causas e com a propositura de medidas saneadoras (corretivas e preventivas).



85

Baseando-se nessa prescricdo legal, o rol de atividades que precisariam ser
desenvolvidas no procedimento de inspecdo predial poderia ser resumido naquilo que consta

no esquema abaixo.

Gréfico 8 — Esquema geral das atividades minimas a serem promovidas na inspecdo predial,
segundo a lei ordindria n® 9.913/2012 do municipio de Fortaleza/CE.
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Fonte: elaborado pelo autor

Diz-se que passou a haver uma duvida sobre os limites dessas exigéncias feitas
pela municipalidade como requisito para a obten¢do do CIP, porque, como regra, na
Engenharia Diagndstica [disciplina proposta pelo Professor Tito Livio Ferreira e desenvolvida
juntamente com os engenheiros civis Jeronimo Cabral Pereira Fagundes e Marco Antonio
Gullo, cujos contornos foram langados no Brasil em 2009 durante o I Congresso Cearense de
Pericias (GOMIDE, 2019b, p. 30)], as inspecoes prediais deveriam se caracterizar
justamente por nao possuirem um grande detalhamento de seus dados e por se
fundamentarem em vistorias técnicas mais simples baseadas em analises meramente
intuitivas por meio de abordagens tipicamente sensoriais, guiadas apenas pelos sentidos.

Como a ferramenta diagnostica que se ocupa de identificar as causas de
anomalias é a pericia técnica e a que se ocupa de propor medidas saneadoras ¢ a
consultoria, havia até alguma incongruéncia entre o detalhamento exigido pela

municipalidade e a propria ideia de inspecao predial.
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Nesse mesmo sentido, KNAPP (2021, p. 98) nos lembra que o “objetivo da
Inspecdo € fazer o levantamento quantitativo e a avaliagdo qualitativa das anomalias
existentes e visiveis a olho nu nos elementos construtivos”’, sem exames elaborados.

O professor GOMIDE (2019a, p. 71) ainda complementa que “a classificacdo da
origem das anomalias e falhas € tarefa pericial, que pode requerer exames que extrapolam, e
muito, a tal ‘avaliacdo sensorial’.”.

Ou seja, a exigéncia municipal de descricio detalhada do estado geral da
edificacdo como item do laudo de vistoria técnica de inspecdo predial poderia acabar levando
a necessidade de uma avaliacdo sobre sistemas estruturais ndo visiveis a olho nu, a exemplo
dos elementos de fundagdo, rompendo com a prépria hierarquia légica que deve existir entre a
concepg¢ao da inspecdo predial e a concepcdo de uma pericia técnica, enquanto ferramentas
distintas de Engenharia Diagndstica, com todos os custos de escavacdes, de quebradeiras, de
sondagens, de testes de campo e de ensaios laboratoriais que se fizessem necessarios nas
eventuais operagdes utilizadas para suprir estas informacoes.

Por tudo, o certo € que a descri¢do do estado geral da estrutura, das instalacdes e
dos equipamentos nao precisa ser tao detalhada assim e deve ser delimitada por aquilo que
se tem como perceptivel com o uso dos sentidos, em especial a partir do olhar técnico de um
engenheiro ou de outro profissional devidamente habilitado para atuar como inspetor predial.

Nessa linha, o sentido semantico pretendido para o detalhamento € outro.

Consiste na ideia de, nos limites dos seus sentidos humanos, o inspetor predial
deve descrever o estado geral da edificacao apontando, com o maximo de detalhes, todas
as manifestacoes patologicas encontradas (desagregacdes de materiais, desplacamentos de
revestimentos ceramicos, descascamentos de rebocos ou cobrimentos, manchas de umidade,
proliferagdo de fungos, vazamentos, fissuras, deformacdes etc.), ou seja, apontando todas as
suas degradacdes perceptiveis a partir de sinais (percepcoes baseadas em evidéncias presentes
externamente nos elementos estruturais) ou a partir de sintomas (sensagdes que s6 chegam ao
conhecimento inspetor quando relatadas pelos usuarios).

A par dessa descri¢do inicial, o inspetor deve conduzir uma anélise intuitiva do
estado de conservacdo de cada subsistema da edificacdo com vistas a identificar e caracterizar
eventuais mecanismos de degradaciao (anomalias e falhas) que possam estar servindo de
causa para essas manifestacoes patologicas (sintomas e sinais de degradacao).

Nao se trata propriamente de uma busca, nem de uma caracterizagdo das causas
das anomalias como esté escrito na lei, mas sim de uma andalise com o objetivo de apontar as

causas das manifestagOes patolégicas. E aqui cessa sua andlise regressiva, ndo se fazendo
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necessario que o inspetor identifique os fatos da vida que tenham motivado o surgimento dos
mecanismos de degradacdo (anomalias e falhas), uma vez que esta tarefa € tipica dos peritos
e, ndo necessariamente, se reveste de relevancia para cessar os efeitos do mecanismo de
degradacao j4 estabelecido.

Por exemplo, imagine que um inspetor predial identificou uma mancha de
umidade no teto de um banheiro de um apartamento situado em um edificio de multiplos
andares e que, a partir de uma andlise intuitiva do estado de conserva¢do do piso do banheiro
do andar superior, ele identificou que tal manifestacao patoldgica era devida a um vazamento
de dgua pelos rejuntes que separam os revestimentos ceramicos do piso do banheiro que se
encontra imediatamente acima das manchas. Ou seja, imagine que o inspetor identificou a
manifestacdo patologica (mancha de umidade) e que ele a associou a um correspondente
mecanismo de degradacio que lhe deu causa (anomalia funcional devida ao final da vida util
dos rejuntes do banheiro situado logo acima das manchas).

Agora, perceba que da simples identificacdo da manifestacdo patolégica e do seu
correspondente mecanismo de degradacio ji se mostra possivel a apresentagdo de uma
recomendacgdo que corrija o problema restaurando o desempenho desejado, ndo se fazendo
necessdrio que o inspetor continue a andlise para descobrir as circunstincias que deram
origem a este desgaste dos rejuntes.

Tal busca das causas desta anomalia funcional s serviriam para uma eventual
apurac¢do de responsabilidades sobre os danos gerados na ocorréncia, o que j4 se sabe que diz
respeito as atividades periciais.

A inspecdo predial j4 se encerrou com a caracterizacdo da manifestacio
patolégica, com a sua associagdo a um mecanismo de degradacdo também devidamente
caracterizado e com a apresentacdo de uma recomendacdo, deixando para a pericia essa
apurac¢do dos niveis de responsabilidade dos envolvidos.

Na pericia, pode até restar comprovado que nao houve propriamente um desgaste
natural dos rejuntes originais do piso do banheiro, mas sim que teria ocorrido uma falha de
manuten¢do provocada por erros de uma empresa que havia sido contratada 2 meses antes
para realizar a troca do piso do banheiro em questdo e que teria utilizado argamassa comum e
mal dosada no lugar de uma argamassa especifica para rejuntes. Ou seja, as responsabilidades
podem até mudar, sem que haja necessariamente uma mudanga nas recomendacdes de reparo.

Perceba que esta discussdo relativa as causas das anomalias e das falhas envolve
um conjunto maior de informacgdes e pode fugir demais daquilo que se espera realizar durante

as inspecgoes prediais.
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Por isso, deve-se ver com cautela a exigéncia promovida pela lei municipal n°
9913/2012 de Fortaleza/CE quanto a necessidade de indicag@o das causas das anomalias.

A nosso ver, se hd uma relacdo de causa-efeito que precisa ser identificada na
inspecdo predial, essa € a relacdo entre a manifestacdo patologica e o seu mecanismo de
degradacao.

O que efetivamente deve constar no laudo de inspecao predial é o conjunto de
mecanismos de degradacio (anomalias e falhas) que servem de causa para as
manifestacdes patologicas, parando por aqui a andlise regressiva das origens da degradagao.

Por tltimo, quanto a auséncia de men¢do na lei municipal n° 9.913/2012 de
Fortaleza/CE a necessidade de caracterizacdo das falhas de uso, de operacdo ou de
manutenc¢do, apenas se confirma uma contaminacao pela confusio conceitual entdo vigente no
meio técnico-cientifico.

Segundo uma interpretagao literal do inciso II do seu artigo 6°, caberia ao inspetor
predial caracterizar apenas as anomalias da edificacdo, ndo havendo qualquer exigéncia de
caracterizacdo ou de andlise de suas falhas de uso, de operacdo e de manutengao.

Entretanto ndo era bem isso o que se pretendia.

O legislador municipal acabou repetindo o mesmo erro conceitual trazido nas
primeiras normas de inspe¢do predial do IBAPE/SP de 2001 e de 2003, o qual, conforme ja
esclarecemos no item 2.2 deste trabalho, encontra-se devidamente corrigido desde a 2* revisao
da norma de inspecao predial do IBAPE/SP promovida em 2007.

Como a lei municipal n® 9913 € de 2012, ndo havia mais motivos para o
legislador municipal insistir neste erro e, a despeito da impropriedade terminoldgica, convém
entender que as falhas de uso, de operacio e de manutencdo também devem ser
satisfatoriamente caracterizadas no corpo do laudo de inspecao predial.

Por conta dessa celeuma conceitual criada pela municipalidade quanto aquilo que
deveria ser providenciado durante uma inspecao predial, o mercado de engenharia diagndstica
se comportou com relativa indefinicdo, sem um padrdo de atuacdo entre aqueles que se
colocavam para atuar como inspetores prediais.

Enquanto sindico de um condominio composto por 92 unidades habitacionais no
bairro da Aldeota em Fortaleza/CE, durante os anos de 2016, 2017 e inicio de 2018, mantive
contato direto com alguns profissionais que entendiam, na linha da Engenharia Diagndstica,
que bastaria uma inspecao visual com andlise intuitiva das estruturas e instalagdes, enquanto
outros, bem mais exigentes, na linha da interpretacao literal da lei municipal e da doutrina da

“Inspecao Predial Total”, condicionaram suas contratacbes a um volume de gastos com
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ensaios técnicos laboratoriais que inviabilizavam a contratacdo e a prdpria realizacdo da
inspecdo na curta programacao tempordria também estabelecida pela norma.

Nao por menos, havia engenheiros se apresentando para realizar trabalhos de
inspecdo predial muito diferentes quanto aos precos, quanto ao volume de itens avaliados e
quanto ao proprio modo de promover a avaliacdo.

Simplesmente nao havia um padrdo de prestagdo do servico de inspecdo predial e
a discrepancia entre as propostas orcamentdrias apresentadas era tamanha que alguns
chegavam a cobrar mais do que o quadruplo do que outros cobravam.

Em certos orcamentos, a prestacdo dos servigos se limitava a drea comum,
enquanto em outros a inspecdo passava também pela andlise de todas as unidades
habitacionais individuais e pelo acompanhamento de todo o processo de certificacdo junto a
prefeitura de Fortaleza até o momento da expedicao da CIP.

Isso sem contar que, em meio a essa pesquisa de precos, ainda observamos a
oferta de servico por alguns profissionais que se apresentaram com portfolios bastante
questiondveis, correspondentes a verdadeiros “dlbuns de fotos dos condominios” vendidos
como se laudos de inspecdo fossem, e que se rendiam a um lamentavel superficialismo
incongruente com os propdsitos minimos da inspec¢ado ligados a seguranca da edificacao.

De uma andlise meramente visual de alguns portf6lios mostrados durante reunides
de apresentacdo dos profissionais, ja se percebia que sequer delimitavam adequadamente o
objeto de investigacdo, trazendo fotos que correspondiam a vicios meramente estéticos que
ndo traziam qualquer prejuizo a estabilidade estrutural e a seguranca da edificacdo e dos
usudrios, apenas onerando os seus clientes com recomendagdes inoportunas e excessivas no
laudo de inspecao predial.

Foi um periodo complicado para os gestores de condominios, pois se viam em
vias de serem fiscalizados pela Prefeitura, sem sequer saberem exatamente o que deveriam
contratar como servigo de inspecao predial.

O pior € que, apesar dessa divergéncia metodoldgica e desses riscos de inspegoes
mal realizadas, o municipio de Fortaleza/CE se manteve inerte € ndo se empenhou em corrigir
a sua lei municipal lacunosa para tragar diretrizes mais claras sobre a atuacdo dos inspetores
prediais. Nos seus demais artigos, a lei municipal se limitou a definir a obrigacdo de realizar a
inspecao predial em termos gerais, apenas indicando:

— as edificacdes que seriam obrigadas a realiza-la,
— os periodos de realizagcdo das vistorias técnicas, em cada tipo de edificagao,

— os profissionais que poderiam ser contratados para realiza-las,



90

— as infracOes administrativas que poderiam surgir,
— os itens que deveriam constar nos laudos técnicos de inspe¢do predial (aqui com algumas
impropriedades terminoldgicas) e

— as obrigacgdes que seriam acessOrias a obrigacdo de realizar inspecao predial.

Todos os contornos especificos das etapas de trabalho e das atividades minimas
que precisariam ser promovidas durante a inspe¢do predial ficaram para uma regulamentacao
subsequente por Decreto do executivo ou por normas técnicas.

Na época de minha experiéncia na administragdo condominial, até ja havia sido
editado o Decreto municipal n°® 13.616, de 23/06/2015, por meio do qual a Prefeitura de
Fortaleza regulamentava a lei municipal n° 9.913/2012 que estabelecera a obrigatoriedade de
realizacdo de inspecao predial.

No entanto, tal norma se limitara a repetir varias disposicdes da lei municipal,
como a lista de edificagdes que estariam obrigadas a se submeter a tais inspecdes e a
periodicidade de sua realizagdo.

Agindo assim, o executivo municipal ndo ajudou a resolver os impasses
conceituais existentes e deixou de fixar alguns pardmetros minimos que seriam importantes
para definir a forma esperada de execucdo da vistoria predial e os limites da investigacdo da
estabilidade estrutural e das condicdes de uso, de operacdo e de conservagdo, no atendimento
ao desempenho quanto aos niveis de seguranca, habitualidade e sustentabilidade.

No fundo, o decreto municipal se limitou a trazer duas inovagoes.

Inicialmente, condicionou a expedic¢do do Certificado de Inspecdo Predial (CIP) a
expedigdo do Certificado de Conformidade do Sistema de Proteg¢@o contra Incéndio e Panico,
emitido pelo Corpo de Bombeiros (também conhecido como Certificado de Vistoria do Corpo
de Bombeiros - CVCB). Depois, ampliou o rol de profissionais habilitados a realizar a
inspecdo predial, confirmando que os arquitetos também detinham qualificacdo técnica

compativel com os trabalhos esperados.

Decreto municipal n° 13.616, de 23/06/2015, de Fortaleza/CE

Art. 6° A vistoria técnica deverd ser efetuada por engenheiro ou arquiteto ou
empresa legalmente habilitados nos respectivos Conselhos Profissionais,
CREA/CE ou CAU/CE, que elaborard o Laudo de Vistoria Técnica, observando as
normas técnicas da ABNT pertinentes, atestando as condi¢des de conservagdo,
estabilidade e seguranca da edificacdo.

§ 1° O Laudo de Vistoria Técnica (LVT) devera contemplar o Certificado de
Conformidade do Sistema de Protecio Contra Incéndio e Panico, emitido pelo
Corpo de Bombeiros, e, serd obrigatoriamente acompanhado do respectivo Registro
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de Responsabilidade Técnica - RRT junto ao CAU/CE ou Anotacdo de
Responsabilidade Técnica - ART junto ao CREA/CE, contendo no minimo:

I - Descricao detalhada do estado geral da edificacdo (estrutura, instalagdes e
equipamentos);

IT - As caracteristicas das anomalias porventura encontradas e suas causas;

IIT - As especificagdes dos pontos sujeitos a manutengdo preventiva ou corretiva,
bem como a periodicidade das mesmas;

IV - As medidas saneadoras a serem utilizadas;

V - Os prazos maximos para conclusao das medidas saneadoras propostas.

§ 2° Detectada situag@o de risco iminente a seguranca da edificacdo, o profissional
ou empresa responsavel pela vistoria deverd notificar o responsavel pela edificacdo
sobre as medidas a serem tomadas de imediato, bem como informar a situagdo ao
Corpo de Bombeiros e ao érgio de Defesa Civil competente.

§ 3° Os sistemas mecanicos e/ou elétricos, instalacdes e equipamentos, tais como de
elevadores, escadas rolantes, plataforma de elevagdo, esteiras rolantes, monta-
cargas, subestagdes, grupo geradores, de prevencdo e combate a incéndio, ar-
condicionado, gases, caldeiras, transformadores e outros que fagam parte da
edificacdo, deverdo ser submetidos a vistorias técnicas e elaboracdo de laudos
técnicos especificos por profissionais habilitados. (Fortaleza, 2015, grifo nosso)

No resto, o artigo 6° do decreto municipal quase que sO reproduziu o que ja
constava no artigo 6° da lei municipal, n° 9.913/2012, mantendo as imprecisoes
terminoldgicas e reafirmando uma lacuna juridica sobre a forma de realizagdo da inspecao
predial em si, sobre a sua abrangéncia, sobre os limites de atuacdo dos inspetores, sobre o
escopo da inspecdo predial e até sobre a propria postura do perito durante as vistorias.

Diante dessa falta de pardmetros normativos minimos, mesmo apods a
regulamentacao feita por Decreto municipal em 2015, sobressaia a importancia de uma norma
técnica de Ambito nacional especifica sobre inspecao predial, uma vez que a ela tinha ficado
resguardada a missdo de resolver todo o impasse doutrinario e de detalhar aquilo que deveria
ser realizado pelo inspetor predial durante as suas vistorias de inspe¢do, pontuando o que,
efetivamente, deveria ser avaliado, a postura intuitiva do inspetor durante a anélise e 0 que
deveria constar no conteido do correspondente laudo de inspecdo predial, notadamente
quanto as suas recomendacoes.

E a auséncia de uma norma técnica editada pela ABNT para a disciplina das
inspecgoes prediais no periodo de 2012 a 2020 contribuiu em demasia para o surgimento de um
campo de inseguranca e de duvida na defini¢cdo dos limites de atuacdo dos engenheiros e
arquitetos durante as inspecoes prediais.

Tal demora foi tdo marcante que, mesmo apds a edicdo da norma ABNT NBR
16747 em 21/05/2020, a problematica continuou existindo, com alguns profissionais ndo se
atualizando e ainda se guiando pelas orientacoes do IBAPE/SP, as quais, mesmo revisadas em

2011, ainda recomendavam a classificacdo das inspecOes prediais segundo os niveis 1,2 e 3,
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conforme a necessidade de equipamentos especificos ou conforme a necessidade de se fazer

acompanhada de uma auditoria.

7. CLASSIFICACOES DAS INSPECOES PREDIAIS

7.1. QUANTO AO NIiVEL DA INSPECAO

A Inspecdo Predial podera estar classificada de acordo com o nivel pretendido do
inspetor e da finalidade da mesma.

7.1.1 NIVEL 1

Identificacdo das anomalias e falhas aparentes, elaborada por profissional habilitado.
7.1.2 NIVEL 2

Vistoria para a identificacdo de anomalias e falhas aparentes eventualmente
identificadas com o auxilio de equipamentos e/ou aparelhos, bem como andlises
de documentos técnicos especificos, consoante a complexidade dos sistemas
construtivos existentes. A Inspecdo Predial nesse nivel é elaborada por profissionais
habilitados em uma ou mais especialidades.

7.1.3 NIVEL3

Equivalente aos parmetros definidos para a inspegio de NIVEL 2, acrescida de
auditoria técnica conjunta ou isolada de aspectos técnicos, de uso ou de
manutencdo predial empregada no empreendimento, além de orientacdes para a
melhoria e ajuste dos procedimentos existentes no plano de manutencio. (IBAPE,
2011,p.7e8)

Para ilustrar este comportamento, compartilhamos uma outra experiéncia pessoal
nossa em um curso de extensdo sobre inspec¢do predial do qual participamos, como aluno, no
periodo de 16 a 25 de agosto de 2022.

Durante o curso, os conceitos ndo eram apresentados a partir do que constava na
ABNT NBR n° 16747/2020, mas sim a partir daquilo que constava nas primeiras normas de
inspecdo predial do IBAPE/SP, tendo ocorrido uma mengdo expressa a possibilidade de se
realizar inspecOes prediais de nivel 2 ou 3 a depender do tamanho da edificacao.

A surpresa foi grande porque, por mais que a norma técnica de inspecdes prediais
(ABNT NBR 16747/2020) tenha se esforcado em utilizar expressdes como ‘“‘anamnese”,
“predominantemente sensorial” e “patamares de prioridade de urgéncia”, o que se viu foi a
apresentacdo de uma metodologia tipica da escola de Inspe¢do Predial Total, que certamente
ndo deveria ter mais espago, mas que ainda estava sendo praticada.

Nao houve menc¢do a visdo sistémica bidimensional (VSB) como limite de
abrangéncia da andlise do desempenho e, em certo momento da aula, chegou-se até a ressaltar
o uso do método GUT como preferencial a ser utilizado na andlise de risco da edificagdo, o
que, como vimos, também ndo mais subsiste.

Independentemente dessa experiéncia negativa, 0 que temos como certo € que 0s
novos paradigmas estabelecidos na ABNT NBR 16747/2020 ja foram reconhecidos como
validos na ultima norma de inspecdo predial do IBAPE/SP de 2021 e ndo podem mais deixar

de ser observados.
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5 ANALISE DE LAUDO REAL DE INSPECAO PREDIAL

Buscando demonstrar a aplicabilidade pratica das diretrizes tedricas discutidas no
corpo da presente monografia, tomou-se o laudo real de uma inspe¢do predial realizada em
um grande condominio residencial do municipio de Fortaleza/CE em momento anterior as
disposi¢cdes da ABNT NBR 16747/2020 e avaliou-se a necessidade de readequacdo de suas
premissas e de sua metodologia para requalificar sua abrangéncia, seu escopo e,
principalmente, suas conclusoes.

Trata-se de um tipico estudo de caso que tera por objeto o LIP real apresentado
em meados de 2018 ao sindico do Condominio Edificio Athenas como resultado dos
trabalhos de inspe¢do predial que haviam sido devidamente contratados, conforme exigéncia

municipal, e que foram executados no periodo de abril/2018 a maio de 2018.

Figura 12 — Fotos do Condominio Edificio Athenas

4 ,l'

Fonte: https:/www.chavesnamao.com.br/apartamentos-a-venda/ce-fortaleza/bairros/rua-general-tertuliano-

potiguara/

Tal condominio se situa na Rua General Tertuliano Potiguara, n® 1313, no bairro
Aldeota, no municipio de Fortaleza/CE e, ao tempo do inicio da inspecdo predial, ja possuia
mais de 5 anos de idade para os fins de aplicacdo da lei municipal n® 9913/2012
(FORTALEZA, 2012), ou seja, ja precisava entrar, nos termos do artigo 3° desta lei, em um

ciclo regular de inspecdes prediais periddicas que se repetiria a cada 5 anos.
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Juridicamente, o condominio € subdividido em 92 unidades habitacionais, cujas
areas privativas se encontram espacialmente distribuidas em 2 torres, denominadas Olimpo e
Parthenos (ou, simplesmente, bloco A e bloco B), com 46 apartamentos por bloco.

Na estrutura de cada torre, constam 2 subsolos, um andar térreo (pilotis), 23
andares-tipo com 2 apartamentos de 150 m? por andar e um 24° pavimento em que se situa a
casa de mdquinas dos elevadores, a laje da cobertura e as estruturas de acesso a caixa d’agua.

Os dois niveis de subsolo sdo compartilhados pelas 2 torres e estdo quase que
integralmente destinados as garagens, com 4 vagas de estacionamento por apartamento, com
uma ampla drea de circulagdo e com algumas areas remanescentes dedicadas a servirem como
pequenas salas de apoio a Administracdo, em especial para o armazenamento de materiais de
manutenc¢do e de limpeza.

No 1° subsolo, destacam-se ainda os acessos as salas das cisternas de cada torre,
justamente porque em cada uma dessas salas estdo situadas 2 bombas de alta vazio e
poténcia, que exigem um quadro de energia elétrica individualizado, bem como uma grande
quantidade de canos e de conexdes organizados sob a forma de barrilete.

E, no 2° subsolo, além da sala do gerador e de 2 bicicletarios comunitarios,
merece destaque o acesso a um fosso subterraneo que se presta a impedir inundagdes,
armazenando temporariamente e emergencialmente toda a 4dgua eliminada nos ralos dos
subsolos, em especial a 4gua advinda de chuvas intensas (enxurradas) que escoa pelas sarjetas
das ruas vizinhas e adentra o condominio pela rampa principal de acesso de veiculos.

Enquanto item de seguranca, tal fosso precisa receber uma grande atencdo do
inspetor predial, justamente porque tem o seu esvaziamento dependente do funcionamento de
um sistema de bombas hidraulicas que € acionado por boias ligadas a um quadro elétrico
especifico, quando a 4gua acumulada atinge certo nivel.

Alids, a preocupagcdo com esse esvaziamento foi tamanha que, havendo um
acumulo excessivo de dgua, antes mesmo de um extravasamento, se previu a entrada em a¢ao
de uma boia auxiliar exclusivamente para disparar um alarme sonoro de risco de inundagao.

Enfim, trata-se de um importante sistema de combate a inundagdo composto de
bombas, boias, quadros elétricos e alarmes que precisa ser inspecionado com frequéncia para
ser mantido em perfeito estado de conservacdo e operagdo, principalmente no periodo do
primeiro semestre (estagdo mais chuvosa), sendo bastante recomendado inclusive que haja
uma rotina de manutengdes periddicas (no minimo, semestrais) nas suas bombas hidraulicas a
semelhanca do que se faz no sistema de combate a incéndios e no sistema de distribuicdo

interna de dgua.
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A portaria do condominio se situa no andar térreo e é configurada por uma
guarita, um portdo para entrada e saida de veiculos e uma eclusa de controle de acesso de
pedestres. Nela, se realiza o controle de alguns equipamentos de videomonitoramento e de
todas as centrais de alarmes, incluindo a de incéndio.

A area de lazer também se encontra inteiramente no térreo e € composta por
piscina, jacuzzi, deck, sauna, quadra poliesportiva, academia ao ar livre, playground ao ar
livre, 2 saldes de festa, 1 saldo de jogos, 2 salas de academia e 1 sala de home-cinema, sendo
digno se esclarecer que, na drea do Deck, existe a reserva de uma sala relativamente ampla
para o funcionamento das 3 caldeiras que fornecem adgua quente aos apartamentos.

No andar térreo, ainda hd os 2 ambientes decorados na entrada de cada torre que
servem como recep¢do dos blocos, bem como uma sala com banheiro que serve de escritdrio
para a administracdo do condominio, um refeitério, um ambiente com banheiros que serve de
vestidrio para os zeladores (zeladoria) e 2 pequenos depdsitos situados nos fundos de cada
torre que sdo destinadas ao armazenamento de materiais de limpeza.

Isso tudo sem esquecer que, nas laterais do condominio, existem 3 pequenos
abrigos utilizados, respectivamente, como depdsito de armazenamento do lixo comum, como
deposito de armazenamento do lixo recicldvel e como central de gés.

Em suma, um condominio com estrutura bastante complexa que carecia de uma
inspecdo bem extensa percorrendo todos os seus espacos ou, quando muito, percorrendo todos
0s espacos ndo abrangidos por laudos especificos apresentados pelas empresas terceirizadas
responsaveis por suas manutengoes especializadas.

Na contramdo dessa expectativa, porém, o LIP real apresentado nao descreveu
detalhadamente os miiltiplos espacos comuns do condominio inspecionado, nem mesmo
se ocupou de avaliar o estado de conservacao ou o funcionamento de varias instalacgoes.

Muito pelo contrério, da leitura do laudo em sua integralidade, se percebe que
alguns subsistemas, como o sistema de combate a inundagdo (fosso, bombas hidraulicas,
boias e quadro elétrico individualizado) e o sistema de aquecimento de dgua (aquecedores,
caldeiras, bombas de circulacdo e bombas de recalque), sequer foram objeto da anamnese ou
da vistoria em qualquer momento, ndo havendo registros fotograficos, coleta de dados ou
mesmo qualquer citacio a eles em todo o texto.

E, no que € pior, de forma surpreendente, ao longo de suas 55 paginas, o LIP real
ndo traz qualquer relato sobre a realizagdo de simulacOes de falta de energia, de presenca de

fumaca, de incéndio ou de inundagao.
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Na descri¢do da edificagdo, o inspetor se limita a dizer, de forma resumida e com

imprecisdo na idade da edificagdo, que:

Figura 13 — Dados da edificacdo submetida a inspecdo predial, conforme o LIP estudado

Dados/Descrigao da Edificagao

Nome: CONDOMINIO EDIFICIO ATHENAS.
Enderego: Rua General Tertuliano Potiguara, 1313 - Coco - Forlaleza — CE
— CEP: 60135-280.

EDIFICAGAO RESIDENCIAL:

N® APTOS: 92

N® Blocos: 02
Descrigdo/Classificagdo da | (Qtd. Aptos/Bloco: 46
Edificagio: N® total de Pavimentos;

01 Pilotis/Térreo,

23 Pavimentos Tipo;

02 Subsolos;

Area total terreno: 100,00 X 50,00)
- e | Area total construida: 23.617 46
ldade da Edificagao: |10 anos.
Responsavel: |

Data da Vistoria: Entre 16/04/18 a 06/05/18
Vistoriador 01:

Vistariador 02: .
Acompanhante (s):

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 2)

Sem dividas, esse € o 1° grande erro do LIP real apresentado.

Houve um claro subdimensionamento do objeto de estudo da inspecao, que
retirou da avaliac@o alguns itens bem relevantes, inclusive quanto a seguranca dos usudrios e
da proépria edificagdo.

Ao ndo se referir a todas as dreas comuns da edificacdo, o inspetor acabou
deixando de dar a devida atencdo, ao longo de todo o laudo, a algumas &reas sensiveis da
unidade, como aquelas situadas na regido do deck da piscina que sdo destinadas aos
aquecedores, as caldeiras e as bombas de recalque que alimentam a rede de fornecimento de
dgua quente aos apartamentos.

Nada se falou sobre a sauna, sobre os sistemas de hidromassagem e de
aquecimento da jacuzzi, sobre as bombas hidrdulicas utilizadas nos processos de limpeza e de
circulacdo da 4gua das piscinas, sobre o estado de conservacdo dos bicicletdrios, dos
brinquedos do playground, do piso da quadra ou dos proprios interfones dos elevadores.

E, no que € pior, quanto a préopria central de gds, situada ao lado da quadra

poliesportiva, nao se fez referéncia a qualquer afericao de sua estanqueidade.
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Figura 14 — Central do sistema de géas canalizado do condominio inspecionado

Sistema/Componente: Instalagdes de Gas
' Instalagdes adequadas de uso: ndo foram constatados vazamentos,
Descrigdo: corrosdo ou deterioragdo. Ventilagao adequada, e sem obstrugao de
materiais.

Causas Provaveis:

Local / Anomalia: Instalagbes de Gas
Recomendacdes
Tecnicas:
Classificag&o/Criticidade:

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 35)

A estanqueidade da central de gds ndo foi aferida, nem atestada pela empresa
terceirizada responsdvel pelo abastecimento, na medida em que nenhum laudo especifico foi
citado no texto ou juntado em anexo ao LIP real apresentado. E o mais lamentdvel € que,
quanto ao sistema de gas canalizado, também nao se fez referéncia ao ritmo de manutencgoes
ou ao estado de conservacao dos 2 registros e dos 2 medidores de gds individual que ficam
nos halls de cada um dos andares, alimentando os pontos de gas de cada apartamento.

Por todo o exposto, para nds, ndo hd dividas de que cabia ao inspetor predial
uma atividade mais ampla e mais detalhada, através da qual poderia individualizar a
atencido sucessivamente em cada um dos subsistemas da edificacdo para ndo perder de
vista nenhum espaco que precisaria ser inspecionado.

Em nosso sentir, chega a ser reprovavel a opcao pela estratégia de s6 fazer
constar no laudo de inspecao predial os espacos e os equipamentos em que se observou
alguma manifestacdo patologica, na medida em que nao oferece qualquer convic¢ao
quanto a regularidade ou a irregularidade dos demais subsistemas. Isso porque, pela falta
de informagdes no LIP apresentado, nunca se conseguird saber se os subsistemas foram

realmente analisados e nada foi encontrado, ou se eles nem foram visualizados.
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Numa linha de raciocinio paralela, que tem em conta a compatibilidade entre a
complexidade da edificacdo e o proprio aspecto temporal da inspecdo predial, identificamos
aquele que enxergamos como 2° erro do inspetor predial.

Segundo a sua ART, a inspecdo predial fora contratada no valor de R$ 8600,00
para ser realizada no periodo de 25/04/2018 a 29/05/2018 (perfazendo 35 dias), entretanto,
segundo consta no laudo da inspecdo predial, a vistoria teria se realizado antecipadamente no

periodo de 16/04/2018 a 06/05/2018 (perfazendo apenas 21 dias).

Figura 15 — ART da inspecdo predial realizada no Cond. Ed. Athenas em 2018

@ Protocolo ~+ ¥ certidio -

= £ Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Ceara

(#) CREA-CE

B ART- [l Denincia -+ & Solicitagéo de Registro ~ I Profissional / Empresa + @l Legislagdo ~ gl Financeiro ~

B Académico ~

Tutorial SITAC

ART niimero:
Profissional:
Titulo:

Nome Proprietério:
Enderego da Obra:

Empresa Contratada:
Data de Inicio:
Previséo de Término:
Valor da Obra/Servigo:
Valor da ART:

Data do Pagamento:

CE2015 I
]

Engenheiro Civil
ATHENAS CONDOMINIUM,ATHENAS CONDOMINIUM,ATHENAS CONDOMINIUM

RUA GENERAL TERTULIANO POTIGUARA 1313 - ALDEOTA - FORTALEZA/CE - 60135280,RUA GENERAL TERTULIANO
POTIGUARA 1313 - ALDEOTA - FORTALEZA/CE - 60135280,RUA GENERAL TERTULIANO POTIGUARA 1313 - ALDEOTA -
FORTALEZA/CE - 60135280

25/04/2018
29/05/2018
R$ 8.600,00
R$ 145,15

08/06/2018

Fonte: consulta em https://crea-ce.sitac.com.br/publico/ através do nimero da ART.

Em nossa percepcdo, tal reducao de 14 dias no periodo de realiza¢do da inspecao
predial também € deveras reprovdvel por acabar se prestando a impedir o acesso a vdrias
informacdes que poderiam ser essenciais na identificaco inicial das nuances da edificagdo.

Ao deixar de ser feita em 5 semanas (35 dias) para ser feita em 3 semanas (21
dias), a inspecdo certamente sobrecarregou a administracdo do condominio, que teve menos
tempo para juntar a volumosa documentacdo solicitada pelo inspetor predial e para sanar
todas as suas eventuais duvidas surgidas durante a anamnese da edificagdo ou durante as
visitas da vistoria de inspecdo. Certamente, ndo houve tempo para se criar um canal de
comunicacdo efetivo com os moradores e com os funciondrios do condominio, nem muito
menos, para adiantar a resolucdo de pequenas pendéncias que fossem surgindo durante a
vistoria, a medida em que viessem sendo percebidas diretamente pelo inspetor predial.

Mas ndo se trata apenas de reduzir o tempo de entrega de documentos e de
acelerar a anamnese, com a realizacdo da inspecao predial de um condominio tdo complexo

em apenas 3 semanas dificultou-se até o surgimento de uma salutar relacdo de parceria que
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poderia se estabelecer entre o inspetor predial e os responsaveis diretos pela manutencdo do
condominio.

Como ja se fez referéncia no item 3.2 deste estudo monografico, a pressa em
concluir a vistoria numa dnica visita (ou em pouquissimas visitas) pode ter se convertido na
maior inimiga da perfei¢do, impedindo o surgimento de didlogo necessdrio entre o inspetor e
os gestores durante o processo de inspecao.

Pela dimensdo do condominio inspecionado e pela complexidade envolvida na
andlise, o recomenddvel era que a vistoria da drea comum fosse subdividida em 4 ou 5 visitas
espacadas em intervalos de 3 a 5 dias uteis para que a administracio condominial tivesse
folego suficiente para antecipar o cumprimento de algumas agdes corretivas, reduzindo a
sobrecarga de recomendacgdes ao final da inspecao.

Ou seja, a ideia inicial de se distribuir a vistoria num periodo maior de 5 semanas
ndo deveria ter sido alterada na conveniéncia exclusiva do inspetor predial. Isso porque tal
prazo deve ser pensado também em favor dos gestores da edificacio que estd sendo
inspecionada.

Ao correr com a vistoria para entregar o laudo de inspecdo predial 2 semanas
antes do previsto, nido invariavelmente o inspetor prejudicou os gestores que foram
surpreendidos e tiveram menos tempo para atender as demandas por documentos, por
informacdes e por agdes corretivas, levando o laudo de inspecdo predial a possuir um volume
de pequenos reparos que sequer precisariam estar contidos em suas recomendacoes.

Houve uma clara falta de parceria que restringiu a comunicagio € gerou um Oonus
maior a edificacdo.

Por sinal, se observarmos que o curto periodo de realizacio da inspecao se
deu em plena estacdo chuvosa, ndo € de se estranhar que tenha ocorrido até uma dificuldade
de realizar algumas das pequenas acOes corretivas que, em outras circunstancias, poderiam ser
atendidas de pronto.

No mais, como a empresa responsdvel pela inspecdo predial se fez presente
durante as vistorias apenas através de dois representantes (um engenheiro civil e um auxiliar
qualificado como técnico em edificacdes), tem-se como certo que ela realmente ndo poderia
avancar em alguns sistemas especificos, como as centrais de gids, como o sistema de
elevadores e o sistema de geradores. Entretanto, mesmo assim, continuava lhe cabendo a
obrigacdo de exigir a apresentacdo de laudos complementares de inspecdes especializadas

assinados pelas empresas terceirizadas responsdveis pelas manutengoes destes equipamentos.
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5.1 Escopo da inspecao e nivel de abrangéncia das avaliacoes

Tomando-se como referéncia o escopo da inspe¢do predial que consta no préprio
LIP real apresentado, fica bastante evidente que, em nenhum momento, € revelada qualquer
preocupacdo com a avaliacdo do desempenho do sistema de manutencdo em si, limitando-
se o inspetor a propor a elabora¢do de uma inspecdo meramente aferidora de irregularidades,

anomalias e falhas, que ndo atua verdadeiramente como auxiliar da gestio da edificacdo.

Figura 16 — Escopo da inspecdo, segundo o LIP estudado

-m Emisséo: 23/04/2018 Revisao:
" Atuali : 01
LAUDDO DE INSPEGAO PREDIAL e

Escopo da Inspeg¢ao

Analise dos sintomas, anomalias, condi¢bes fisicas e funcionais,
construtivas e falhas de manutengéo das edificages, com base em informagées
genéricas, entrevistas, inspegao e testes de funcionalidade em que compdem a
edificagdo, realizada através de vistoria predial em atendimento a LEI N° 9913
DE 16 DE JULHO DE 2012, para obtengé&o do Certificado de Inspegéo Predial
(CIP) pelo 6rgdo competente da Prefeitura Municipal de Fortaleza — CE.

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 1, grifo nosso)

Naquilo que € pior, o LIP suscita apenas a realizacdo de uma andlise de anomalias
e de falhas de manutencdo, sem se referir expressamente a possiveis falhas de uso ou a falhas
de operacdo. E, talvez por mais uma falta de rigor terminolégico, fala apenas em uma anélise
a partir de sintomas, esquecendo-se de mencionar que a andlise também poderia partir de
sinais, enquanto manifestacdes patoldgicas distintas, e até de informacdes assintomadticas

colhidas na etapa da anamnese, como os usos da edificac@o e o seu plano de manutencao.

Quadro 5 — Elementos da andlise frente ao novo escopo da Inspecao Predial
Dados que precisam Problemas que precisam ser
ser coletados identificados e caracterizados

Intervencoes a serem recomendadas

- Reparos corretivos

- Manifestacdes - Mecanismos de degradacao - Reparos preventivos
patoldgicas (anomalias, falhas de uso, de - Novas vistorias e de novos servigos a incluir
(sintomas ou sinais) operacdo ou de manutencao) no plano de manuteng¢do periddica

- Inspegoes especializadas a contratar

- Usos e operacdes atuais nao
conformes ao projeto ou aos
manuais da edificacdo

- Corre¢@o do modo de uso
- Corregdo da sistemadtica de operagdo

- Usos e operacdes
atuais da edificacao

- Plano atual de
manutencoes da
edificacao

- Auséncia ou inadequagdo do - Criagdo ou adequacdo do plano de
plano de manutengdes manutengdes periddicas

Fonte: elaborada pelo autor
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No escopo indicado pelo LIP real, ndo somente deveria haver uma indicacdo mais
precisa dos elementos que deveriam ser coletados na inspe¢do e das relagdes de causalidade
que deveriam ser identificadas e caracterizadas, como também deveria ser esclarecido o
espirito colaborativo que precisaria inspirar o inspetor predial na sua atuagdo como auxiliar da
gestdo da edificacdo e que ainda o orientaria na escolha das intervencdes a serem
recomendadas ao final dos trabalhos.

Isso sem deixar de ver com estranheza a afirmacdo feita no escopo do LIP real de
que os trabalhos poderiam ser baseados em “informacgdes genéricas”, desconsiderando que a
atuacdo de um inspetor predial deve ser técnica e especifica, baseando-se sempre em dados
concretos oriundos diretamente de cada sistema, subsistema ou elemento construtivo.

Desse modo, no escopo da inspecdo predial, para além de uma definicao
terminologicamente mais adequada dos elementos da analise que precisa ser promovida,
ainda cabia uma desejavel reafirmaciao da sua propria abordagem, destacando o seu
carater essencialmente diagnostico e auxiliar a gestao da edificacdo, sempre amparado
em aspectos técnicos e individualizados.

Quanto a abrangéncia das avalia¢des, como se trata de um Laudo referente a
uma inspecao predial realizada em 2018, realmente ndo se poderia criar a expectativa de que o
inspetor se anteciparia e consideraria as diretrizes que passariam a ser recomendadas em 2020
na ABNT NBR 16747. E, em sentido oposto, até se vé como louvavel o fato de ele ndo ter se
proposto a realizar os seus trabalhos com inspira¢do na doutrina da inspec¢do predial total, que
vinha sendo sugerida desde 2013 pelas diretrizes técnicas tragadas pela Divisao Técnica de
Patologias da Construgdo (DTPC) do Instituto de Engenharia (IE, 2013, p. 12 a 14).

Da leitura do LIP real apresentado, o que se depreende € que, a despeito de
alguma confusdo conceitual que poderia estar reproduzindo posturas mais antigas do
IBAPE/SP, o inspetor acabou realizando uma inspecao predial tipicamente centrada nas ideias
de inspec¢do que constavam na norma de inspecao predial do IBAPE nacional de 2012.

Tanto foi assim que, conquanto ndo conste no escopo, o LIP real acabou trazendo
uma avaliacdo da regularidade do uso da edificacdo e uma avaliacdo do desempenho do
sistema de manutencdo da edificacdo, chegando a dizer que a edificacdo estd no seu USO
REGULAR e que o sistema de manutencio ATENDE NORMALMENTE as suas demandas.

Tudo a confirmar uma relativa confusdo conceitual e certo contrassenso entre o
que ele se prop0s a fazer (escopo) e aquilo que ele realmente fez.

Para compreender melhor a abrangéncia das avaliagOes realizadas, tem-se abaixo

o trecho exato do LIP real em que elas sdo apresentadas.
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Figura 17 — Avaliacdo da manutenc¢do e do uso, conforme LIP estudado
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Avaliagao da Manutencgao e do Uso

Na auséncia (parcial) de planos de manutengao e de projetos especificos, foram

analisados durante a inspec¢éao, outros aspectos para a avaliagdo da manutengao
e do uso da edificagdo tais como: falhas constatadas, nao conformidades

registradas

nos documentos pertinentes & manutengdo e conservagdo,

classificagdo dos graus de risco, atendimento as necessidades da edificagao,
considerando os conceitos de desempenho, vida util, durabilidade, parametros
estabelecidos e/ou recomendados por normas técnicas, instrugbes técnicas, leis
especificas que contemplam os sistemas da edificagao, etc. Com base nesses
aspectos, foram atribuidas as seguintes classificagoes de Manutengao e Uso:

a) Manutengao: ATENDE NORMALMENTE

b) Uso:

USO REGULAR

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 53, grifo nosso)

A primeira informagdo que chama a atengdo € o fato de ter sido realizada uma

avaliacdo do desempenho do sistema de manutenc¢do do condominio sem sequer ter recebida

uma copia de qualquer plano de manutencao da edificagdo. Isso porque tal plano nem existia.

Para realizar essa avaliacdo do sistema de manutencdo, o inspetor se valeu de

diretrizes sugeridas na norma nacional de inspecdo predial do IBAPE de 2012 para os casos

em que nao sao disponibilizados os planos de manutengao.

Em caso de inexisténcia de plano de manutencao na edificacio, o inspetor, ainda,
devera verificar as atividades realizadas e devidamente registradas (evidéncias),
comparando-as com o conjunto de recomendagdes minimas de fabricantes e
fornecedores de equipamentos e sistemas inspecionados. Sdo elementos observados
no trabalho de inspecdo predial, que devem ser considerados na classificacdo da
qualidade de manutencdo: falhas constatadas; ndo conformidades registradas nos
documentos pertinentes a manutencdo; classificagdbes dos graus de risco;
atendimento as necessidades da edificacdo, considerados os conceitos de
desempenho, vida til, durabilidade, etc.

Deverio, ainda, ser observados os atendimentos aos demais aspectos mencionados
na ABNT NBR 5674. (IBAPE, 2012, p. 14, grifo nosso)

A nosso ver, porém, tal consideracio € extremamente desvirtuadora do verdadeiro

objetivo de se avaliar um plano de manutencgao.

Se, logo na primeira linha da sua explicacdo, o proprio inspetor predial ja disse

que o condominio NAO possuia um plano de manuten¢do preventiva e periddica, como ele

poderia dizer que a manutencao do condominio atende normalmente ao que se espera dela?
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Se o condominio ndo possui um plano de manuten¢do preventiva, todas as suas
manutengdes passam a ser tidas como corretivas e, bem assim, ndo se pode dizer que se
atende normalmente ao que se espera de um programa de manutengdes preventivas.

Pelo contrério, cabia ao inspetor predial justamente recomendar a criacdo de um
plano de manutenc¢do preventiva e periddica, inclusive sugerindo o que deveria constar nele.

Ao ndo se portar desta maneira, o inspetor apenas acabou revelando com clareza
um de seus maiores erros metodoldgicos, consistente na realizacdo de uma suposta avaliagio
do sistema de manutencdo mesmo quando ndo hd um documento consubstanciando a
existéncia de um plano de manutencao.

Nada tendo sido apresentado, cabia ao inspetor indicar expressamente que a
manutencao nao atende as expetativas e que ha a imediata necessidade de se criar um
plano de trabalho orientador de uma regular e periédica manutencio predial
preventiva.

No que tange a avaliacdo do uso, cabia ao inspetor comparar o uso efetivamente
praticado da edificagdo com o uso previsto em seu projeto. Ou seja, cabia ao inspetor apenas
avaliar se os apartamentos estavam sendo usados realmente para o uso residencial, conforme
todos os parametros previstos no projeto da edificacdo, e, a partir disso, confirmar que estd
ocorrendo um uso regular.

Nao tendo sido apresentados os projetos da edificacdo, ndo se tornou possivel esta
simples comparacdo entre os usos de projeto e os usos efetivamente praticados, pelo que fica
dificil se dar credibilidade a conclusao elencada, sem considerar outros elementos.

Nesse cendrio, seguindo a orientacdo constante na norma técnica do IBAPE
nacional de 2012, o inspetor construiu sua conclusdo de regularidade no uso, simplesmente a
partir de presuncgdes. Concluiu que o uso estava regular apenas por ndo ter observado
caracteristicas que o levassem a conclus@o oposta.

Enfim, a despeito de o inspetor sustentar que teria realizado uma avaliagdo da
regularidade do uso da edificagdo e uma avaliacio do desempenho do seu sistema de
manutenc¢do, verdadeiramente ndo promoveu nenhuma destas duas avaliagdes. Pelo contrério,
se baseou em presuncdes com grande fragilidade conceitual para chegar a conclusdes que, a
nosso ver, nao merecem o devido crédito.

Quanto ao nivel de rigor metodologico de seus trabalhos, o inspetor predial
mais uma vez se valeu da norma nacional de inspecdo predial do IBAPE de 2012 e,
considerando a tradicional classificacdo das inspecdes prediais em 3 niveis a partir da

complexidade da edificacdo inspecionada, enquadrou a inspecao predial realizada no nivel 2.



Figura 18 — Nivel de Inspe¢do Predial
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Nivel da Inspecao

Nivel 2 - Inspecdo Predial realizada em edificagbes com média

complexidade técnica, de manutengdo e de operagdo de-seus elementos e

sistemas construtivos, de padrées construtivos médios e com sistemas

convencionais.

Normalmente empregada em edificagbes com varios pavimentos, com ou

sem plano de manutengdo, mas com empresas terceirizadas contratadas para
execucdo de atividades especificas como: manutengdo de bombas, portées,
reservatérios de agua, dentre outros.

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 4)

Comparando-se o texto do laudo de inspe¢do predial com o texto da norma

nacional de inspe¢do predial do IBAPE de 2012, percebe-se uma repeti¢do de expressoes que

apenas refor¢a o posicionamento de que ele estd seguindo as disposi¢cdes desta norma.

6.1.2 NIVEL 2

Inspecdo Predial realizada em edificagdes com média complexidade técnica, de
manutencdo e de operagdo de seus elementos e sistemas construtivos, de padrdes
construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente empregada em
edificacdes com vdarios pavimentos, com ou sem plano de manutenc¢do, mas com
empresas terceirizadas contratadas para execucdo de atividades especificas como:
manutencdo de bombas, portdes, reservatérios de dgua, dentre outros. A Inspecdo
Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em uma ou mais

especialidades. (IBAPE, 2012, p. 7)

Quanto ao critério a ser utilizado na afericdo da ordem de prioridade das

recomendacoes dadas para a solucdo dos problemas apontados, ficou evidente a referéncia a

uma “andlise do risco oferecido ao usuario, ao meio ambiente e ao patrimonio”, conforme

uma classificacio da criticidade das correspondentes anomalias e falhas.

Figura 19. Andlise do grau de risco para definir a ordem de prioridade de cada recomendacio

Analise do risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao

Critério

patriménio, diante das condigGes técnicas, de uso, operagdo e manutengdo da

edificagdo, bem como da natureza da exposigdo ambiental.

A analise de risco € baseada na classificagdo das anomalias e falhas nos
diversos componentes da edificagao, quanto ao seu grau de risco relacionado
com fatores de: Manutengéo, depreciagéo, salde, seguranga, funcionalidade,

comprometimento de vida util e perda de desempenho.

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 5, grifo nosso)
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Por essa sistemadtica, primeiramente, o inspetor classificaria as anomalias e as
falhas segundo uma ordem de criticidade, que envolveria a ponderacio das suas intensidades
e dos seus graus de risco. Depois, a partir dessa listagem da criticidade, seria fixada a ordem
de prioridade das recomendacdes correspondentes.

Tal diretriz envolve justamente a mais simples das 3 ferramentas de
gerenciamento de risco sugeridas na norma técnica de inspecao predial do IBAPE nacional de

2012, sendo vejamos:

13 DEFINICAO DE PRIORIDADES

Quanto a ordem de prioridades recomenda-se que seja disposta em ordem
decrescente quanto ao grau de risco e intensidade das anomalias e falhas, apurada
através de metodologias técnicas apropriadas como GUT (ferramenta de
“gerenciamento de risco” através da metodologia de Gravidade, Urgéncia e
Tendéncia), FEMEA: (Failure Mode and Effect Analisys: ferramenta de
“gerenciamento de risco” através da metodologia de Andlise do Tipo e Efeito de
Falha); ou ainda, pela listagem de criticidade decorrente da Inspecdo Predial.
(IBAPE, 2012, p. 13)

Em face dessa norma de 2012, ndo havia qualquer duvida de que ganharia
prioridade a recomendagdo surgida para sanear as anomalias ou falhas com maior
intensidade e maior grau de risco, ficando as demais recomendagdes dispostas na ordem
decrescente das intensidades e dos graus de risco das anomalias e falhas que buscam sanear.

O problema € que, como sao destacadas 3 possiveis ferramentas de gerenciamento
dos riscos para a apuracdo desta criticidade (grau de risco e de intensidade das anomalias e
falhas), ainda caberia a cada inspetor definir, em cada caso concreto, se optaria pela utilizacao
do método GUT (que considera a GRAVIDADE do mecanismo de degradacio, a URGENCIA
no reparo e a sua TENDENCIA de progressdo para ordenar a criticidade de cada anomalia e
falha), pela utilizacdo do método FEMEA (que considera apenas a andlise do tipo e do efeito
da anomalia/falha) ou pela utilizagdo de uma simples LISTAGEM DA CRITICADE (que
consideraria apenas a GRAVIDADE do mecanismo de degradacdo para avaliar o risco de
cada anomalia/falha).

No caso em tela, por exemplo, nio se optou pelo METODO GUT.

Para simplificar a andlise, adotou-se a LISTAGEM DA CRITICIDADE do
mecanismo de degradacdo como critério para ordenar as recomendacdes segundo a ordem
inversa das intensidades e dos graus de risco das anomalias e falhas, o que também se presta a
apenas confirmar a ades@o do LIP real ao modelo de inspecdo predial sugerido pela norma

técnica de inspecdo predial de 2012 do IBAPE nacional.
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5.2 Leniéncia na coleta de dados e omissoes nos diagnosticos

Quando se propde que a inspecao predial seja vista como um “processo que visa
auxiliar na gestdo da edificacao” (ABNT, 2020, p. v), ndo se tem em conta apenas aquilo que
se espera encontrar no conjunto de diagndsticos e de recomendacgdes entregues ao final dos
trabalhos por meio do LIP.

Em tal proposta de orientagdo, reside a importante expectativa de que, durante
todas as etapas da inspe¢do predial, as acdes do inspetor sejam praticadas sempre buscando
auxiliar os gestores no trato com os usos da edificacdo, com as operagdes do sistema e com as
suas manutengdes. Ou seja, nao € simplesmente sobre o que se entrega como resultado da
inspecao predial, mas sim sobre como se constréi todo o caminho desde a coleta de
documentos, passando pela anamnese e vistoria, até a entrega das recomendacoes finais.

Mesmo porque os inspetores prediais ndo sdo contratados simplesmente para
entregar laudos, nem para apenas apresentarem seus diagndsticos e suas recomendacgdes.
Deve-se ter sempre em mente que os inspetores prediais sdo contratados para realizarem a
inspecao predial como um todo, como um procedimento complexo que envolve um rol bem
maior de atividades, em face das quais j4 se pode promover uma atuacao auxiliar a gestdo da
edificacdo muito antes da propria apresentacdo do LIP.

E, justamente por isso, nunca devem ser vistas com bons olhos as atitudes do
inspetor predial que se aproximem do que pode ser caracterizado como omissdo (quando
deixa de fazer algo que estd entre suas obrigacdes) ou até como leniéncia (quando se
comporta com uma indiferenca e uma tolerancia excessiva frente as omissdes dos demais
atores envolvidos na inspec¢do, em especial os gestores e os usudrios da edificacdo).

Ao se omitir, deixando de agir naquilo que precisava fazer, e ao se portar com
leniéncia, ndo cobrando do usudrio ou do gestor da edificacdo todas as acdes necessdrias ao
prosseguimento da inspecdo predial, o inspetor subverte o principal objetivo do seu trabalho,
que € o de servir como auxiliar aos gestores da edificacdo.

Nesse sentido, logo no inicio dos seus trabalhos, quando efetuam a coleta de
documentos, os inspetores prediais ndo podem ser tolerantes, nem complacentes com a falta
de um aparato documental minimo, e devem diligenciar com o maximo de zelo junto aos
administradores da edificacdo para efetivamente obterem toda a documentacdo de que
precisam para conhecerem a edificagdo e para organizarem os caminhos que serdo seguidos

na anamnese € na vistoria técnica de inspecao.
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Por exemplo, no LIP real apresentado como referéncia para o atual estudo de caso,
se vé com muito espanto a nao disponibilizagdo de documentos que poderiam ser de facil
acesso, como o regimento interno do condominio € como os comprovantes de quitacdo do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Na verdade, a preocupacgdo fica até maior quando se percebe a auséncia de alguns
documentos que sao importantissimos para a realizacido dos diagnosticos e para a
continuidade da propria inspecido predial, tais como o projeto executivo, o plano de

manutencoes da edificacdo e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB).

Figura 20. Lista de controle de documentos apresentados ao inspetor predial

~ Documentos Administrativos: Status:
Reglmenlo interno do Condominio Providenciar
Auto de Conclusao - Providenciar
IPTU = ) Providenciar
Certificado de Manutengéao — Ficha de Cadastro de Providenciar
Manutengao (FICAM) - e
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) Providenciar
Alvara de Funcionamento Providenciar
Certificado de Treinamento de Brigada de Incéndio Providenciar
Contas de Consumo de Energia Elétrica, Agua e Gas Analisado
Documentos Técnicos: Status:
Memorial Descritivo dos Sistemas Construtivos = Analisado
Projeto Executivo Providenciar
Projeto de Estruturas Providenciar
Instalagées Hidraulico-sanitérias e de Aguas pluviais Analisado
Instalagées de Gas - Analisado
InstalagGes Elétricas Analisado
Instalacdes Telefénicas _ _J Analisado
InstalagbesdeSPDA Analisado
Instalac6es de Ar-condicionado Analisado
Projeto de Impermeabilizacao P Providenciar
Projeto de Revestimentos Providenciar
Projeto de Pintura Ndo ha
Documentagao sobre Manutencao e Operacédo Status:
Manual de Uso, Operagao e Manutencao da Edificagao,
Conforme ABNT NBR 14037 (Manual do Proprietario e do Analisado
‘Sindico)
Plano de Manutengao, tltima versao, desenvolvido pelo Providenciar
condominio ou por empresa especializada

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 4)




108

Com um esforco minimo do inspetor predial ou dos gestores da edificacdo,
poderiam ser encontrados os relatorios de analise fisico-quimica da potabilidade da agua e
os certificados de limpeza e de desinfeccio dos reservatérios, uma vez que tais
documentos sdo de amplo conhecimento puiblico por meio de exposicdo nos flaneldgrafos das
areas de elevador nos 2 subsolos (S1 e S2) das 2 torres (Bloco A e Bloco B) durante todo o
ano. Isso sem contar que eles ainda poderiam ser fornecidos diretamente pela empresa
especializada contratada para a prestacdo dos servicos de limpeza dos reservatdrios e de
acompanhamento da qualidade da dgua do sistema de 4gua fria da edificacdo, desde as
cisternas e as caixas d “dgua das duas torres até as torneiras das unidades habitacionais.

Alids, em vista da contratacdo anual de empresa especializada na prestacdo dos
servicos de recarga dos extintores de incéndio e na realizacdo dos testes de estanqueidade das
mangueiras de incéndio, facilmente também poderiam ser obtidos os certificados dos ensaios
de pressurizacao dos cilindros extintores de incéndio.

Ao finalizar a inspecdo predial com essa longa lista de documentos reportados
como documentos a providenciar, o inspetor demonstra, no minimo, uma indesejivel falha
de comunicacdo com os gestores da edificacdo e refor¢a a percepcao de que niao se mostrava
razodvel a pressa em antecipar o final dos trabalhos da inspecdo predial em 2 semanas,
conforme suscitado no inicio deste capitulo.

Se havia documentos que precisavam ser providenciados, nada mais razoavel do
que estipular novos prazos a administracao para apresenta-los e s6 depois iniciar as demais
etapas de coleta de dados, consistentes na anamnese € na vistoria técnica.

Falando nisso, estranhamente, ndo se identificou qualquer mencao a informacdes
que tivessem sido obtidas por meio de uma anamnese da edificagdo.

No item “c” da metodologia que teria sido observada, o LIP real apresentado até
sustenta que teria sido promovida a “obtencdo de informacdes junto ao responsivel da
edificacdo”, mas nenhuma destas supostas informacdes iniciais € relatada em qualquer
momento do laudo.

Também ndo houve a disponibilizagdo de momento para que o inspetor tivesse
contato direto com outros moradores do condominio, ficando a sua avaliacdo restrita ao que o
sindico lhe contasse (e isso, se tal conversa tiver ocorrido!), o que, a depender do nivel de
conhecimento ou de disposicao do sindico, pode se tornar deveras arriscado, leniente e até
conivente com eventuais posturas abusivas de maus gestores que preferem esconder os riscos

dos iméveis que administram.
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Quanto aos resultados apresentados para a vistoria em si, lamentamos
severamente o fato de nao ter sido promovida uma adequada identificacio da posicao
exata dos locais em que as fotos eram tiradas.

Num condominio de grande porte como o que estd em estudo, ndo se deve admitir
que um inspetor predial tire a foto de 1 janela e, pela anomalia supostamente identificada
nesta foto, condene todas as demais janelas de funcao equivalente do condominio.

Nao se trata apenas de uma questdo de linguagem, decorrente de algum excessivo
e indevido uso de plurais para ndo especificar a localiza¢do das degradacdes, mas sim de uma
questdo diretamente ligada aos custos que surgirdo na tentativa de atender as recomendagoes
do LIP real.

Se, durante a inspecdo, houve a identificacdo de uma pequena anomalia
superficial em 1 janela da escada principal do bloco A, ndo hd motivo para se descrever, no
plural, que se identificou “trincamento nas janelas do condominio”.

Tal omissdo na caracterizacio da exata extensio da anomalia repercute
diretamente na dimensdao do correspondente volume de recomendacoes de reparo,
levando a uma excessiva demora ou mesmo a um indesejavel travamento do processo de
certificacdo, na medida em que, diante da auséncia de uma especificagdo da janela com
degradacdo, o sindico precisaria procurd-la e ainda comprovar a qualidade de todas as demais
janelas das escadas principais dos blocos A e B.

O certo € que os inspetores prediais precisam assumir o dever de identificar a
posicao exata de cada degradacio, bem como a extensido do seu correspondente
mecanismo de degradacao, quer seja uma anomalia ou uma falha, sob pena de terem
seus diagnésticos tidos como incompletos e reprovaveis, por serem baseados em
indevidas omissdes na caracterizacao dos fatos em analise.

No caso pontual apresentado logo acima, o inspetor predial poderia ter revelado a
posicdo exata e a extensdo da irregularidade, indicando especificamente que, por exemplo, a
trinca estaria no canto inferior esquerdo da janela do 1° lance de escadas que fica entre 0 10° e
0 11° andar do bloco A.

Se a informagdo fosse recebida com esse nivel de precisdo quanto a localizagdo e
quanto a extensdo da anomalia, o sindico ndo somente poderia agir mais rapidamente para
solucionar o problema, como também gastaria bem menos dinheiro na execugdo do reparo.

Isso, sem perder qualquer tempo na procura da tal janela que teria a trinca e que

precisaria do reparo recomendado.
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Ao omitir esses aspectos da caracterizacdo diagndstica, o inspetor predial deixa de
realizar o seu mister e coloca o gestor da edificacdo com a missdo de atuar como se inspetor
fosse, na medida em que precisaria diligenciar tanto para identificar a localizacdo da
degradacdo, quanto para avaliar sua extensdo, informagdes estas que foram inadequadamente
omitidas pelo inspetor predial em seu laudo.

No mesmo sentido, imaginemos o problema gerado por um laudo de inspe¢do
predial que apontasse uma trinca em um pilar, mas ndo especificasse a posic¢ao deste pilar.

Como poderiamos repard-lo ou mesmo orgar os custos de um eventual reparo
futuro, se sequer sabemos a posi¢cdo desse pilar ou a extensao dessa trinca?

Nao sabendo a localizacdo exata do pilar, o gestor da edificacdo precisaria
inspecionar por conta propria todos os pilares novamente até encontrar aquele exato pilar que
estava sendo apontado como afetado pela trinca.

E o interessante € que, mesmo apos acha-lo, o gestor da edifica¢do ndo teria como
garantir que o pilar encontrado € justamente o pilar apontado em laudo, sendo obrigado a
continuar a conferéncia de todos os demais pilares, um a um, para assegurar que nao ha outro
pilar na mesma condi¢ao encontrada no texto do laudo.

Para localizar a posicdo exata do pilar que contém uma manifestacdo patoldgica, o
inspetor pode se utilizar de um registro fotografico duplo (com um plano mais aberto que se
prestaria a determinar a localizacdo da irregularidade e um plano mais fechado que se
prestaria a dimensionar a extensdao do mecanismo de degradagdo) ou de outras estratégias
igualmente eficientes (como a colocagdo de placas de aviso nos locais das anomalias e falhas
ou como a setorizagdo das dreas comuns com a posterior associacdo de cada irregularidade ao
setor a que pertence o seu correspondente elemento construtivo).

No mais, para ndo se ficar apenas nos exemplos tedricos apresentados acima em
que houve omissdo do inspetor predial quanto a localizacio e quanto a extensdo do
mecanismo de degradacdo apontado, passa-se a destacar pontualmente os vérios trechos do
LIP real utilizado como referéncia para o presente estudo de caso, em que o inspetor
apresentou diagnodsticos incompletos, omitindo o mesmo tipo de informacdo e deixando os

gestores da edificagdo em situacdo bastante confusa e desconfortdvel.

a) O laudo de inspegdo predial aponta genericamente que, nos subsolos 1 e 2, as lajes de teto
teriam trincas, fissuras e infiltracbes em vdrios pontos dispersos, mas sequer aponta uma
estratégica de identificacdo dos locais exatos dessas ocorréncias ou de caracterizacdo de

suas extensoes.
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Figura 21. Anomalia apontada na estrutura das colmeias das lajes de teto dos subsolos

Sistemal/Componente: Estruturas: Lajes, Pilares e Vigas - Infiltragdes

No geral, apresenta adequado estado de funcionalidade; néo ha
indicios de riscos imediato a seguranca das pessoas efou meio
ambiente. Porém: apresenta em varios pontos dispersos nos
subsoles: Trincas, Fissuras e Infiltragdes.

Essas patologias se nao tratadas, desencadeiam a peneifracao de
aguas, expondo o concreto e vergalhdes, causando; Carbonatagdo
e Oxidagdo e com isso, comprometimento da fungao estrutural
para a qual essas pegas foram concebidas/calculadas.

Nao ha plane de conservagao e manutengaoc periodica.

| Local / Vistoria: Estruturas e Fundagdes: Subsolos 01 e 02

Identificar e estancar pontos de infiltragdes, na parte superior das
Lajes (area externa — pavimento: Témreo/Passeio;

Expor trincas e fissuras afim de avaliar o tipo de intervengéo a ser
Recomendagdes Técnicas: adotado para corregao e protegao dos vergalhoes,;

Recobrir as trincas e fissuras tratadas com “argamassa estrutural’,
Impermeabilizar e pintar.

Elaborar plano de manutengéao e conservagéo periddica;

_ Registrar e documentar o plano.

| Classificagao/Criticidade: 30 a 90 dias

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 8)

Nesse trecho do LIP real apresentado, de forma completamente temerdria, foi
transferida ao préprio condominio a tarefa de identificar todos os pontos de trincas, de fissuras
e de infiltracdes, subvertendo a l6gica, quanto ao papel do inspetor predial como responsavel
por essa identificacio da posicao exata das irregularidades.

Aqui, além de promover essa identificacdo, o condominio ainda precisaria partir
diretamente para o recobrimento de todas as trincas e fissuras com argamassa estrutural sem
sequer investigar se as trincas e fissuras tinham uma extensdo que se enquadrava dentro de
parametros tolerdveis dos estados limites ultimos e de servigo (ELU e ELS) ou se havia algum
mecanismo de degradacao mais grave por trds das anomalias apontadas.

E, mesmo sem ter recebido informagdes sobre o local das irregularidades ou sobre

suas extensoes, o condominio precisaria concluir todos os reparos no exiguo prazo de 30 a 90
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dias, o qual ainda havia sido arbitrado de forma simultanea ao prazo de outras recomendacgoes
que corriam em paralelo.

No presente caso, por sinal, em nossa avaliagdo, o maior absurdo nem estd nessa
omissdo quanto a localizacdo exata das irregularidades e quanto a propria extensdao dos
mecanismos de degrada¢do, mas sim no fato de que, com 3 ou 6 fotos, o LIP real
simplesmente recomendou uma revisdo geral de todo o teto dos 2 subsolos das 2 torres do
condominio, o que representa uma significativa reforma geral de mais de 5 mil metros
quadrados de drea comum. E, no que € pior, esquecendo-se de que € até relativamente normal
se encontrar fissuras em concreto, conforme se aprende nas licoes mais bésicas de quaisquer
cursos de graduag@o em Engenharia Civil.

Se € aceitdvel que o concreto trabalhe fissurado na parte inferior da alma das
colmeias de lajes nervuradas, cabia ao inspetor predial também indicar se as poucas trincas
apresentadas nas fotos da edificacdo realmente revelavam um problema estrutural ou se
estavam em dimensdes compativeis com os niveis de tolerancia previstos em norma.

Como se vé, a omissdao do inspetor em localizar a posi¢do exata e a extensao das
irregularidades s serviu para transferir parte das tarefas do inspetor predial para a propria
administracdo do condominio, onerando-a excessivamente quanto ao volume de

recomendacgdes que deveria sanear.

b) O laudo de inspecdo predial aponta genericamente que, nas lajes de seguranga situadas no
topo da edificagdo, haveria trincas e fissuras por todo o contrapiso, bem como que as juntas
de dilatagdo em geral estariam com seus selantes vencidos e danificados, a ponto de
recomendar a reconstrugdo do contrapiso de todas as lajes da cobertura, com uma nova

impermeabilizacdo e uma nova pintura.

Neste ponto, € importante se observar, inicialmente, que o LIP real apresenta um
diagndstico que afeta uma drea bastante extensa da edificagdo (com mais de 600m?),
correspondente as lajes das coberturas das duas torres do condominio (sendo 300m? por torre).
No entanto, baseia as suas conclusdes em apenas 3 fotos dos pisos dessas lajes de cobertura,
sem sequer especificar se as fotos foram tiradas na torre A, na Torre B ou em ambas.

Ao ndo indicar satisfatoriamente o local em que os registros fotograficos foram
efetuados e ao ndo mensurar quantitativamente a dimensao das trincas encontradas, o LIP real

acaba pondo duvidas quanto a proporcionalidade da extensdo dada a anomalia apontada e
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quanto a propria necessidade da correspondente recomendagdo de reconstrucio geral dos

contrapisos de todas as lajes de seguranca, com nova impermeabilizacao e nova pintura.

Figura 22. Anomalia apontada genericamente no contrapiso da laje de cobertura

| Sistema/Componente:

Estruturas: Lajes, Pilares e Vigas
No geral, apresenta trincas e fissuras em todo o contra piso;

Essas patologias se nao tratadas, desencadeiam a penetragéo de
aguas, expondo o concreto e vergalhées, causando: Carbonatagéo
e Oxidagao e com isso, comprometimento da fungéo estrutural
Descrigao: para a qual essas pecgas foram concebidas/calculadas;

Juntas de Dilatagao com Selantes vencidos e danificados;

Nao ha plano de conservagao e manutengao periodica.

Local / Vistoria: Estruturas e Fundagdes: Laje de Seguranga / Topo da Edificagéo.
Refazer Contra Pisos, Impermeabilizar e pintar (tinta Epoxi ou
| semelhante);
| Recomendagdes Técnicas: Elaborar plano de manutengéo e conservagao periodica;
Registrar e documentar o plano.

[ Classificagao/Criticidade: 02 a 08 meses

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 11)

A impressao que fica é a de que o inspetor generalizou demais a sua avaliacdo e
exagerou na recomendacgdo, esquecendo-se de que € relativamente natural a presenca de
pequenas trincas e fissuras no concreto (enquanto a edificacdo continuar atuando dentro do
seu estado-limite ultimo ou de seu estado-limite de servico) e demonstrando um relativo
desconhecimento quanto as solucOes tecnologicas que estdo atualmente disponiveis no
mercado da construgdo civil para o tratamento das anomalias apontadas.

Nessa linha, tem-se a seguinte informacao extraida do site de um fabricante que
traduz uma recomendacdo bem mais simples para o fechamento de pequenas trincas em

contrapisos, que consiste no simples uso de argamassas especiais.

As trincas s@o bem comuns e podem ser encontradas em diversos tipos de
edificacdes. Suas causas podem variar dentre retracdo da argamassa devido a
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quantidade errada do material, ma aderéncia do revestimento, além da
movimentacao da estrutura e dilatag@o.

- Trincas por retragdo: sdo rasgos curtos e desordenados

- Trincas de estrutura: sdo bem definidas e crescem com rapidez

O QUE FAZER PARA REALIZAR O TRATAMENTO DE TRINCAS?

Como nem toda trinca é preocupante, € preciso acompanhar a evolugdo. Muitas
vezes elas aparecem com o passar do tempo, quando a estrutura ainda estd se
acomodando. Para acompanhar a evolucdo, o responsdvel deve analisar
mensalmente se ela aumenta de tamanho.

Uma boa forma de analisar é medindo com uma régua e marcar com um dos
lados em cada extremidade més a més. Caso ela esteja mudando de cor ou
minando 4gua, ¢ fundamental buscar um especialista para verificar qual a patologia e
seu tratamento.

TRATAMENTOS DE TRINCAS

O tratamento das trincas normalmente é simples, sendo resolvido com apenas uma
mao de argamassa ou massa acrilica. Porém, quando a fissura passa dos 0,5mm ¢
necessdrio contratar um engenheiro habilitado para realizar a andlise, j4 que ¢é
possivel que o problema seja resolvido com reforgo estrutural. Por isso € necessario
identificar a causa e realizar o reparo.

Busque sempre uma empresa especializada para emitir o laudo com a causa do
problema para que ele seja consertado da forma correta. O reforgo estrutural feito da
forma errada pode acarretar problemas ainda mais sérios. [...]

Fonte: https://serpolengenharia.com.br/2019/05/22/tratamento-de-trincas-quais-sao-

os-principais/

Ou seja, mesmo supondo valida a extensdo e a gravidade dadas pelo inspetor
predial as trincas das lajes de cobertura, ainda assim ndo hd como se deixar de anotar que a
recomendacdo de refazer todo o contrapiso € deveras apressada, exagerada e até bem
ineficiente, pois, se a trinca tiver surgido por algum problema de sobrecarga estrutural, o
simples ato de refazer o contrapiso ndo eliminard a eventual necessidade de um adequado
refor¢o na estrutura.

Pelo contrario, ao simplesmente recomendar a reconstru¢do do contrapiso, 0
inspetor pode apenas estar adiando a descoberta do verdadeiro mecanismo de degradacdo que
causou as trincas e que pode estar causando varios outros problemas ocultos na estrutura.

Cabia ao inspetor individualizar a andlise das lajes de cobertura por torre, ou por
setor representativo de cada parte da laje da cobertura, identificando com precisdo o local de
cada anomalia, com destaque para a posicdo dos piores cendrios. Depois, cabia-lhe apenas
recomendar o acompanhamento da evolugdo das trincas através da contratacdo de empresa
especializada em anadlise de estrutura de lajes para fazer uma inspec¢ao especializada.

No maximo, o inspetor poderia efetuar algumas medicdes das aberturas e dos
comprimentos das trincas mais criticas para subsidiar o eventual acompanhamento da
evolucdo do processo de trincamento. Na verdade, o inspetor também poderia registrar se tais

trincas estariam gerando vazamentos nos andares imediatamente inferiores.
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O que ndo se pode € autorizar a estratégia temerdria do inspetor predial de
condenar genericamente todo um elemento constituinte da edificagdo, como € o contrapiso da
laje de cobertura, quando ndo se tem certeza quanto a localiza¢do exata ou quanto a extensao
do mecanismo de degradagdo que lhe d4 origem.

A recomendacio de substitui¢ao integral de um elemento estrutural ou mesmo de
um elemento de vedacdo deve sempre ser vista com modicidade e para casos em que
realmente exista uma certeza quanto a causa da degradagdo e quanto a urgéncia no tratamento.

Nao se mostra razodvel aderir a2 prematura proposta de troca de um elemento
estrutural de dimensao tdo significativa, como € o contrapiso da laje de cobertura, sem antes
realizar testes mais especificos que confirmem a necessidade dessa interven¢do e sem antes
avaliar a adequacdo de alternativas menos drasticas.

Conceitualmente, ha até certa incongruéncia na presenga de intervengdes com
tamanha repercussdo, pois, se o inspetor deveria ordenar as suas recomendacdes apenas
considerando as suas prioridades de urgéncia e se a proposta de reconstrucao dos contrapisos
de todas as lajes de segurancga, da impermeabilizacdo e da pintura pode ser concluida num
prazo que vai de 2 a 8 meses, o certo € que ndo ha tanta urgéncia que oriente a priorizagao de
tal recomendacdo a ponto de ser incluida em uma inspecao predial.

A inspecdo predial ndo pode passar 8 meses a espera da solucdo de suas
recomendacoes até porque a edificagdo precisa de uma resposta rdpida para a busca da devida
certificacio junto ao 6rgdo municipal de fiscalizagdo.

Nesse caso, ao que tudo indica, o inspetor teria se utilizado de uma andlise da
gravidade do risco envolvido para fundamentar a sua recomendagdo de reconstru¢do do
contrapiso, da impermeabilizacdo e da pintura, desconsiderando que foi a sua propria omissao
quanto a indicagdo precisa da localizacdo e da extensdo da degradagdo que acabou motivando
um relativo aumento da criticidade do problema.

Nunca se pode deixar de ter em conta que, apesar de ser uma ferramenta
diagnostica conduzida por um profissional qualificado tecnicamente, a inspecao predial
se realiza por meio de uma afericio eminentemente sensorial e de uma analise
essencialmente intuitiva, diante do que nao pode se tornar o palco adequado para a
cabal resolutividade de problemas complexos.

Assim, mesmo quando o inspetor predial atribuir uma alta gravidade a uma
irregularidade, nao se pode admitir que as suas recomendagdes no LIP avancem para além das
medidas emergenciais que se facam necessdrias a preservacao do objeto inspecionado até que

inspecgoes especializadas, pericias e consultorias sejam conduzidas.
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Ou seja, diante de mecanismos de degradag@o tidos como graves numa primeira
avaliacdo guiada pelos sentidos e intuitiva, o inspetor predial deve, na medida do possivel, se
limitar a propor escoramentos, evacuagdes, fechamento de registros de passagem de dgua ou
de gds, contencdes e outras medidas de protecdo, deixando as medidas mais drésticas, como a
demolicdo e a reconstrucdo, para momentos posteriores aqueles em que se realizard os
diagnosticos mais precisos advindos das inspegdes especializadas, das pericias e até das

consultorias recomendadas de modo complementar no proprio LIP.

c) O laudo aponta que a fachada ndo tem problema de desprendimento de material, mas,
considerando a presenca de algumas manchas nos rejuntes proximos ao andar térreo,
recomenda a lavagem de toda a fachada da edificacdo com hidrojateamento e sabdo neutro,
bem como a contratacdo de empresa para fazer um teste de opacidade em toda a fachada e

um rejuntamento completo, isso num prazo de 1 a 12 meses.

Figura 23. Anomalia de pequena propor¢cao que, na recomendagdo, gerou uma exagerada
extensdo por toda a fachada

Sistema/Componente: Estruturas: Alvenaria — Fachada - Revestimentos/Vedagbes

No geral, apresenta bom estado de funcionalidade; ndo ha
desprendimento de material que possa apresentar riscos imediato &
seguranga das pessoas efou meio ambiente. Porém: apresenta em toda
superficie a presenga de eflorescéncias, fungos e bactérias em
Descrigéo: decorréncia do tempo e da falta de conservagao e manutencgao. Essas
patologias se nao tratadas, desencadeiam Infiltragdes, perda da fungo
protecdo da estrutura, além de desprendimento de materiais, colocando
em risco os frequentadores locais.

N&o ha plano de conservagio e manutengio periddica.

Local / Vistoria: Fachadas: Blocos A e B.
Executar lavagem com hidro jateamento e sabao neutro;
Realizar teste de opacidade em toda a superficie;
Recomendagbes Técnicas: | Executar rejuntamento em toda a superficie;

- Elaborar plano de manutengao e conservagao periddica,
Registrar e documentar o plano.
Médio | Prazo: | 01 a 12 meses

Classificacao/Criticidade:

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 15)
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Aqui, apenas se repete quase tudo o que jad se pontuou no item anterior. Em
nenhum momento, o inspetor se preocupa em identificar a posi¢do exata das anomalias que
aponta. E, no que € pior, se contradiz quanto a extensdo dos danos, ora dizendo que o
revestimento apresenta bom estado de funcionalidade e ndo apresenta desprendimento de
material, ora reportando um quadro de risco supostamente proximo.

Alids, para sustentar a necessidade das recomendacdes que pretende prescrever,
trabalha uma narrativa em torno de uma suposta tendéncia de progressdo de um mecanismo
de degradacdo que sequer teria se iniciado.

Se ndo havia sinal de queda de material, para que recomendar um teste de
opacidade de toda a fachada? Para que se recomendar a aplicacdo de um novo rejuntamento
no revestimento de toda a fachada? Para que se recomendar uma lavagem completa da
superficie da fachada com hidrojateamento e sabdo neutro?

Como referido ao longo do terceiro capitulo, o inspetor predial precisa ter um
compromisso minimo com a gestdo condominial, servindo como auxiliar € ndo como alguém
que apenas lhe imputa obrigagdes gigantescamente superiores as necessidades ou, no que é
bem mais grave, recomendacdes inexequiveis, dado os elevadissimos custos envolvidos e os
prazos estipulados em combina¢do com as outras recomendagdes impostas.

A inspecdo predial precisa ser concluida, com vistas a gerar um registro junto a
prefeitura para permitir a expedi¢do do certificado de inspecdo predial (CIP). Se uma
recomendacdo, ja tem um prazo de 1 (um) ano para ser cumprida, naturalmente, por todo esse
ano, o CIP ndo poderad ser emitido e o condominio ficard, de certa forma, irregular, com
pendéncias e com o tempo correndo contra a administragao.

Desse modo, sempre que as recomendacdes tiverem longos prazos, cabe ao
inspetor buscar outros caminhos, nem que sejam caminhos ligados a contratacao de inspegoes
especializadas ou a consultorias especificas.

O que ndo se pode € atribuir a uma inspecao predial geral, de cunho sensorial e
intuitivo, o papel de substituir a atividade diagndstica mais densa cientificamente e mais
especializada dos peritos e dos consultores técnicos, em especial porque estes podem realizar
diversos ensaios laboratoriais e testes de campo que ultrapassam a avaliacdo expedita feita
pelo inspetor predial em suas vistorias.

Enfim, se, de um lado, as omissdes do inspetor quanto a localiza¢do e quanto a
extensdo das degradagdes podem levar a indevida generalizacio de problemas e a abusiva
majoragdo das recomendacoes, de outro, o impeto dos inspetores em exercer as suas intuigoes

com base nos conhecimentos técnicos que acumularam ao longo de seus histdricos de atuacio
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profissional pode leva-los a ndo perceber a omissdo de dados essenciais para o fechamento
dos seus diagndsticos e ainda a uma condi¢do de reféns de um viés de confirmacio, em que,
simplesmente, se deixam levar pela primeira relacdo de causalidade que aparece e apenas se
preocupam em confirma-la.

Tal raciocinio enviesado faz os inspetores omitirem a existéncia de outras
hipéteses e de solucdes alternativas, deixando-se guiar pela primeira solu¢do que vem a
cabeca, independentemente de sua extensdo, e bloqueando outras possibilidades menos

onerosas ao serem conduzidos por um viés de mera confirmacao.

d) O laudo aponta uma pequena mancha claramente superficial nas vigas superiores dos
porticos de contraventamento, mas o inspetor predial ndo somente lhe atribui uma criticidade
média, como também lhe faz corresponder uma série de recomendagcoes muito superiores a

necessidade de manutengdo.

Figura 24. Anomalia de pequena extensdo e superficial, que foi tratada com extensdo e
gravidade bem maiores que as devidas.

Sistema/Componente; Estruturas: Alvenaria — Fachada - Revestimentos/Vedagoes

Local / Vistoria: Fachadas: Pértico Terrago/Cobertura.
Executar lavagem com hidro jateamento e sabao neutro;
Realizar teste de opacidade em toda a superficie de cerdmica,
Recomendagdes Técnicas. Refazer cobrimento em Argamassa, impermeabilizar e pintar;
Executar rejuntamento em toda a superficie,
Elaborar plano de manutengdo e conservagao periodica,
_ Registrar e documentar o plano.

Classificaga@o/Criticidade: | 01a06 meses

Nesse item, o inspetor até especifica a posi¢do exata em que se encontram as
anomalias (vigas superiores dos poérticos centrais de cada torre), entretanto novamente
exagera na extensdo das degradacdes e das recomendagdes, se deixando levar por um viés de

confirmacdo, que sugere uma relacio entre a anomalia e a auséncia de lavagem do pértico.
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e) A partir das fotos de 2 janelas manchadas que teriam leves trincas, o inspetor prescreve a
realizacdo de uma complexa operacdo, que, num primeiro momento, transferiria ao
Condominio a missdo de sair procurando onde estdo essas janelas e onde estdo as outras que
tém o mesmo tipo de manifestacdo patologica. E, num segundo momento, englobaria a
missdo de conferir o nivel de degradacdo de cada uma delas e a missdo de consertd-las ou

até de substitui-las, se necessdrio.

Figura 25. Anomalia em 2 janelas que foi tratada como se estivesse em todas as janelas

Esquadrias: Alvenaria / Esquadrias.
Esquadrias mal fixadas (solta), vidros trincados.

Sistema/Componente:

| Local / Anomalia: Escadaria sistema corta fogo; Copa funcionarios.
Recomendacdes Técnicas: | Verificar em todos os andares os vidros trincados/danificados e substitui-
los;
Consertar a fixagcdo das esquadrias, ou se necessario, substituir.
Alto | Prazo: | 01 a 03 meses

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 17)

Nesse caso, cabia ao inspetor predial a tarefa de registrar, uma a uma, as janelas
que precisariam de reparos, inclusive com a demarcacgdo da torre e do andar a que pertenciam.

Ao tirar duas fotos e, com isso, mais uma vez, condenar genericamente, todo o
sistema de janelas da drea de escadas da edificacdo, o inspetor predial desrespeita o seu dever
de atuar como auxiliar da gestdo condominial e, pelo contrario, atrapalha o gestor, atribuindo
uma criticidade alta e impondo um prazo exiguo para um servi¢o cuja dimensio sequer se
conhece.

Isso sem se esquecer de que esse prazo de 1 a 3 meses concorrerd com outros ja
fixados para outras recomendagdes, 0 que comprova que ndo se promove um ordenamento

das recomendacdes segundo as suas prioridades de urgéncia.
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f) Novamente sem indicar a localizacdo exata das degradagbes apontadas nas 3 fotos que
apresenta, o LIP exagera na avaliacdo da extensdo dos danos provocados pela presenca de
uma oxidagdo externa em duas tubulacées do sistema de combate a incéndio da edificagdo e,
ndo somente sugere que o problema se estenderia por toda a tubulacdo do barrilete, inclusive
com comprometimento do abastecimento do reservatorio, como também recomenda uma

substituicdo geral de tubos, conexdes e registros supostamente danificados.

Figura 26. Anomalia registrada em 3 fotos que condena boa parte do Barrilhete

s 2O i
Instalagdes Hidraulicas: Tubulagdo Galvanizada / Escoamento aguas /
Identificacdo de Registros Barrilete.

Deterioracao de Tubulagdes: carbonatagao e oxidag@o em estagio
Descricdo/Tipo anomalia: avangado de comprometimento do mecanismo de funcionamento do
sistema de abastecimento dos reservatorios superiores (Barrilete).

Sistema/Componente:

Local / Anomalia: Barrilete: Blocos A e B

Substituir tubos, conexdes e registros danificados;

OBS: executar servigo 0 mais rapido possivel: enquanto ainda da para
Recomendagdes Técnicas: | controlar o abastecimento ‘revezado” das celulas de aguas;

Identificar Barrilete.

Classificagéo/Criticidade: Alto |  Prazo: | 60 dias
e ———— e —

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 19)

Diante das fotos, ndo se nega que possa ter ocorrido algum vazamento que tenha
feito a dgua de dentro das tubulagdes sair em algum momento e gerar a oxidacdo do seu
exterior. O que se nega € a atualidade do problema e a extensdo da gravidade apontada pelo
perito, mormente porque nenhuma tubulagdo foi apontada como possuidora de novos sinais
de vazamento.

A oxidagdo fotografada é totalmente externa a tubulacdo do sistema de bombeiros
e, como ndo estd acompanhada de qualquer sinal de vazamento atual, € bastante provével que,
realmente, tenha se originado de vazamentos pretéritos, que foram devidamente contornados

pela troca dos correspondentes registros hidraulicos dessas tubulacdes na época propria.
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Ao inspetor cabia avaliar apenas se, a despeito da continuidade desse vicio
estético (mancha externa), a tubulagcdo continuava a deixar a dgua fluir pelo seu interior, em
especial numa extrema situagdo de incéndio.

Trata-se do tipico caso em que o inspetor ndo poderia promover uma prematura
condenacdo do subsistema, sem avaliar o seu desempenho em uso.

Para tirar conclusoes uteis e mais coerentes com a realidade, deveria ter feito uma
simulacdo de acionamento do sistema de bombeamento de dgua para a tubulacio de incéndio,
aferindo, a partir desse cendrio de operacdo do sistema de combate a incéndio, a suposta
gravidade do que ele apontou de forma pré-matura como grave, como algo dotado de alta
criticidade que precisaria ser reparado no curto prazo de 60 dias, também em conjunto com as
vdrias outras recomendagdes genéricas no mesmo prazo.

Ao ndo realizar uma simulacdo do funcionamento das bombas de circulacao de
dgua em situacdo de incéndio, o inspetor se omite indevidamente de fazer o que lhe cabia e
acaba impedindo a obtencao de dados relevantes sobre o estado de conservacio da tubulagdo
vermelha que pertence ao sistema de combate a incéndios e que fora a unica retratada com
manchas nas fotos apresentadas no LIP real.

Por fim, ultrapassadas as questdes relativas a indesejdvel omissdo do inspetor
predial quanto a realizacdo de simulacOes de incéndio, ainda se lamenta a confusdo
promovida por ele quanto ao proprio escopo de um sistema de combate a incéndio.

Se s6 a tubulacdo vermelha do sistema de combate a incéndios tinha manchas
superficiais e ela ndo se destina a levar d4gua aos reservatorios, mas sim a tirar 4gua deles em
situagOes emergenciais, ndo havendo a anotacdo de qualquer vazamento atual, ndo havia o

risco de comprometimento ao fornecimento de dgua que era indicado no LIP real estudado.

g) O laudo apresenta 3 fotos de um mesmo local do jardim do condominio Athenas, no qual
teriam surgido pequenos empocamentos de dgua, tratando esta ocorréncia como uma
manifestacdo patologica indicativa de anomalia de alta criticidade que exigiria uma ampla
revisdo do sistema de drenagem, mas omitindo o relevante contexto de que as fotos foram

tiradas imediatamente apds uma chuva muito intensa, que ainda estava escoando.

Nas 3 fotos, € possivel ver que o chio das calcadas ainda estd molhado mesmo
fora do local do empocamento, diante do que ndo se pode concluir pela total deficiéncia do
sistema de escoamento. Nao improvavelmente, a chuva tinha acabado de se encerrar e ja

estava escoando com relativa celeridade.
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Figura 27. Manifestacdo patoldgica de 4gua empocada apds uma chuva intensa

Instalagbes Hidraulicas: Entup./Extravasamento Ralos e Calhas.

| Sistema/Componente:
Deficiéncia ou auséncia de sistema de escoamento e/ou drenagem de
aguas pluviais;
Consequéncias:
| Sobrepeso nas Lajes Inferiores, pela razdo do Solo molhado (aumento
| Descricdo/Tipo anomalia: em percentual do peso); :
I Infiltragdes nas pegas Estruturais (Lajes e Vigas),
Passivel de possiveis sobre peso nas Estruturas Inferiores, o que pode
[ em tese: explicar as Fissuras e Trincas encontradas e mencionadas
| anteriormente
Local / Anomalia: Area Externa.

De posse dos Projetos Estruturais e Hidraulicos:

Analisar capacidade de cargas das Estruturas (Lajes, Vigas e Pilares);
Analisar Sistema de Escoamento das aguas Pluviais e Drenagem;
Execular sistema de captagao e dispersao das aguas pluviais
Recomendagdes Técnicas: | imediatamente, sob possibilidade e risco de comprometimento do
Sistema Estrutural

[ Classificagao/Criticidade: Alto |  Prazo: | 01 a 06 meses I

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 24)

Num cenério assim, cabia ao inspetor apenas recomendar um acompanhamento
especializado deste suposto empogamento e, mesmo que restasse comprovada uma lentiddo
maior do que a desejada na dispersdo da dgua, em acréscimo, caberia, no maximo, perceber
que o foco deveria estar no canteiro circular do jardim que estd apontado na 3% foto,
recomendando a correcdo da sua drenagem, pela troca de sua tela drenante permedvel ou pela
simples desobstru¢do do seu correspondente ralo.

Em sentido oposto ao que se espera, o inspetor predial trouxe uma série de
recomendagdes completamente exageradas e desfocadas, chegando a que fosse promovida
uma reavaliacdo da capacidade de cargas da laje do jardim e que fosse executado um novo
sistema de captacdo e dispersdo das dguas pluviais, como se o jardim ndo ja possuisse um
sistema de drenagem.

Em sintese, se o inspetor predial ndo encontrou relagdes de causalidade suficientes
para associar a suposta manifestacao patologica a algum mecanismo de degradacio, nao lhe

cabia sair propondo recomendacdes de revisao geral dos calculos estruturais ou de instalacio
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de novo sistema de drenagem. Se ndo tinha certeza sobre as circunstancias faticas de uma
suposta degradacdo, o melhor era recomendar a contratacdo de outro engenheiro especialista
que promovesse uma inspecao especializada.

Diante da auséncia de informagdes suficientes para se fechar um diagndstico, ndao
lhe competia criar mais 6nus a administracdo condominial que lhe contratou.

E, se ele ndo enxergou a obrigacdo de propor tal recomendacdo de inspegdo
especifica como decorréncia das disposicoes da ABNT NBR 16747/2020, deveria, pelo
menos, manter essa orientacao por dever de lealdade ao seu cliente.

Afinal, pior do que nao saber de algo e pior do que ser refém de algum viés
cognitivo de confirmaciao oriundo da omissao de um dado relevante, é causar dano a
outrem fingindo que sabe de algo ou fingindo que a sua linha de raciocinio é a uinica
possivel para o tratamento do caso, com a omissao de hipoteses secundarias e de

caminhos alternativos.

h) O laudo de inspecdo predial deixa claro que foi promovida uma vistoria técnica de

inspecdo apenas em pouquissimas das 92 unidades habitacionais da edificacdo.

O inspetor predial ndo poderia ter limitado a sua atencdo aos apartamentos dos
ultimos andares que estavam sofrendo algum tipo de infiltragdo por vazamentos nas lajes das
coberturas, nem, muito menos, a alguns poucos apartamentos selecionados pelo sindico.

Cabia a ele anunciar aos condominos um cronograma de visitas técnicas e
efetivamente diligenciar no sentido de se fazer presente, entrando em todos os
apartamentos para aferir se havia alguma irregularidade ou nao conformidade a ser
apontada.

Durante as visitas técnicas de inspe¢do, poderiam ser identificadas ndo somente as
manchas de umidade, as infiltracdes, as trincas, as fissuras e as deformagdes incomuns que
poderiam estar gerando algum risco estrutural a edificacdo, mas também as eventuais nao
conformidades, quanto aos usos praticados pelos varios moradores, € as mais diversas
anomalias e falhas, quanto as instalagOes elétricas, hidrdulicas e referentes ao gis de cozinha,
em especial para a identificacdo de vazamentos e de possiveis fontes de exposiciao a choques
elétricos ou incéndios.

A omissao do inspetor em conferir todas as areas privativas é lamentavel,
temeraria e nunca deveria ter sido tolerada, pois retirou do campo de visdo técnica do

inspetor a maior parte da drea construida do condominio, levando todos os diagndsticos a
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serem incompletos e, no que € bem pior, parciais, por revelarem apenas os sintomas que ja
eram de conhecimento do sindico, ou seja, apenas o que se queria ver revelado.

Além disso, ndo se pode deixar de observar que a passagem da vistoria por todas
as unidades habitacionais indiretamente atende também a uma importante exigéncia de
sustentabilidade, na medida em que, com o reparo de todos os eventuais vazamentos
hidraulicos identificados, o condominio nao somente alcangaria um menor consumo de um
recurso natural tdo caro como € a dgua tratada e um menor gasto energético com a circulagao
de menos dgua pelas tubulagdes, como também obteria uma salutar vantagem financeira em
vista da economia gerada em seu caixa pela reducdo nas faturas de dgua e de energia elétrica.

Ou seja, nao ha como se cogitar a realizacdo de uma inspeciao predial em um
condominio com 92 unidades habitacionais sem se percorrer todas as suas areas
privativas, avaliando os elementos estruturais e as instalacoes elétricas, hidraulicas e de

gas de cozinha.

5.3 Erros de avaliacio por subjetivismo

Segundo seu escopo, a inspecdo predial corresponde a uma andlise técnica
meramente intuitiva guiada objetivamente pelos sentidos com vistas a avaliar a conformidade
do uso regular da edificacdo, a eficiéncia do seu sistema de manutencio e o desempenho da
edificacdo frente aos requisitos dos usudrios relativos a seguranga, a habitabilidade e a
sustentabilidade.

Entretanto, por vezes, a avaliacdo do inspetor predial ultrapassa essas fronteiras e
recai em aspectos ligados a indesejaveis subjetivismos, mormente quando se trata de um dano
superficial ou meramente estético e quando se trata de uma recomendacdo por mera
conveniéncia de opinido do inspetor, sem amparo em qualquer exigéncia normativa.

Precisa-se tomar cuidado com as miltiplas situacoes em que o inspetor
predial sustenta posicionamentos extremados que supervalorizam deformacoes, trincas e
fissuras minimas, bastante superficiais, que nao configuram anomalias ou falhas e que

sequer configuram algum desconforto visual ou estético.

a) Supervalorizagdo de degradacdo apontada em parede de vedagcdo composta por combogos

Na figura 28, apresentada logo abaixo, por exemplo, o inspetor predial promove

uma avaliacdo subjetiva de uma alvenaria com dois claros excessos.
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No primeiro, atribui uma funcdo estrutural a meros combogos, desconsiderando o
fato notério de que eles s6 deveriam se prestar a vedagdo dos ambientes, na medida em que
tém uma resisténcia a compressao muito baixa, proxima a de tijolos ceramicos comuns.

Em segundo lugar, ndo percebe que a manifestacdo patoldgica apresentada na foto
corresponde a mero desgaste natural do cobrimento, ndo afetando o seu desempenho em nada
quanto a seguranca, habitabilidade e sustentabilidade, pelo que sequer corresponde

propriamente a uma anomalia ou falha que precisaria ser apontada no laudo.

Figura 28. Desgaste de combogds tratado como anomalia estrutural
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| Sistema/Componente: Estruturas: Alvenarias — Cobogos

} Cobogés estruturalmente comprometido (oxidagéo, fissuras e

1 trincas);

i Descrigcéo: Causas provaveis: deficiéncia na impermeabiliza¢ao, expondo a
; estrutura a intempéries, e falta de manutengao preventiva e

| corretiva. )

| Local / Vistoria: Estruturas - Alvenarias: Cobogés — Acesso Casa de Maquinas
1 Substituicdo todo material degradado/danificado.

| Recomendagbes Técnicas: Elaborar plano de manutengdo e conservagao periddica;
Registrar e documentar o plano.

| Classificagao/Criticidade: Alto Prazo: 30 a 60 dias

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 14)

Quando muito, as fotos revelam um dano superficial ou estético, facilmente
sandvel pela simples contratacio de pintores que, cobrindo os pontos de desgastes com
argamassa ou com massa de pintura, levem os combogds a recomposi¢cdo de um status
proximo ao original.

Isso sem se esquecer da equivocada classificacdo do risco como sendo de “alto”,

com um curto prazo de 30 a 60 dias para o saneamento do suposto problema.
Se os combogds ndo tém qualquer funcdo estrutural e se prestam tdo somente a

uma vedacdo parcial das paredes, impedindo a circulacio de pessoas sem impedir a ventilagio
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do ambiente, o fato de eles estarem com parte do cobrimento desgastado ndo gera qualquer
risco, mesmo que minimo, a seguranga, a habitabilidade, a sustentabilidade ou ao proprio uso
regular da edificacdo.

Desse modo, ndo havia motivos para o registro de tal dano superficial e estético
como anomalia de alta criticidade, muito menos para impor a recomendagdo de reparo em um

prazo de 30 a 60 dias.

b) Recomendagdo ndo amparada em exigéncia normativa, que se baseia em mera avaliagdo

subjetiva promovida pelo inspetor predial segundo uma conveniéncia enviesada

Na mesma linha, ganha destaque a recomendacdo excessivamente subjetiva do
inspetor consistente na colocagdo de marcacdes de identificacdo e de hastes de apoio nas
tampas de concreto das caixas de visita dos sistemas de circulagdo de dgua e de esgotamento

sanitdrio do condominio, conforme figura abaixo.

Figura 29. Auséncia de haste em tampas de concreto tratada como falha

Sistema/Componente: Instalagées Hidraulicas: Tampas Caixas A.S. Inadequadas.

Tampas sem hastes/suportes para movimentacéo,
Descricao/Tipo anomalia: Suporte/base para tampa danificados;
*Todas” as tampas da A.S. sem identificacao.

| Local / Anomalia: Area Externa

Executar hastes/suportes para movimentagao das tampas;
Recomendagdes Técnicas: | Identificacdo de todas as tampas.

| Classificagao/Criticidade:. |  Médio L 01 a 02 meses

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 21)
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Tal comunicacdo visual suscitada no LIP real ndo decorre de qualquer exigéncia
normativa e se presta a atender a uma narrativa meramente subjetiva do inspetor que, de
forma enviesada por sua propria conveniéncia, sugere beneficios a funcionalidade das tampas
durante as manutengdes.

Segundo seu viés cognitivo, se todas essas tampas fossem identificadas com o
nome dos subsistemas a que pertencem no sistema de circulacdo de dgua e no sistema de
esgoto do condominio, realmente poderia ser facilitada a acdo daqueles que realizam a
manuten¢do preventiva e periddica.

Ocorre, porém, que, como as manutencOes corretivas sdo esporadicas e as
manutengdes periddicas costumam ser semestral ou anual, acaba sendo muito pequena a
vantagem advinda com a colocag¢do dos identificadores das tampas, mormente quando o
condominio j4 possui uma equipe que conhece a planta da edificagao.

O inspetor ndo percebeu que, sob outro ponto de vista, sua sugestdo poderia trazer
novos riscos aos usudrios. Por exemplo, ndo se atentou ao fato de que, ao colocar hastes
nestas tampas, vdrios novos acidentes poderiam comegar a ocorrer com pessoas e,
principalmente, com criancas que circulam livremente na drea de jardim do condominio.

A recomendacdo superdimensiona a mera comodidade de facilitar a retirada das
tampas durante as episodicas manutencdes, deixando de lado os riscos de vdrias pessoas
tropecarem nestas novas hastes, afrontando o principal requisito de usudrio: a seguranca.

Isso sem deixar de lembrar que tais sinalizagdes e hastes expostas poderiam nao
agradar aos olhos dos vérios usuarios da edificacdo e, assim, poderiam afetar o proprio valor
paisagistico do jardim da edificacdo.

Desde a sua entrega pela construtora, essas tampas nunca tiveram qualquer garra
de apoio ou sinalizacdo de identificagdo, o que comprova que a recomendagdo apresentada no
LIP corresponde a uma verdadeira inovacdo ou modernizacdo, que ndo altera o fato de as
tampas j4 estarem atendendo ao desempenho esperado quanto aos requisitos dos usudrios

(seguranca, habitabilidade e sustentabilidade) conforme se projetou para a edificacao.

c) Recomendacdo de retirada de jarros sem uma fundamentagdo consistente

No mais, registre-se que também € deveras abusiva a recomendacao de retirada de
alguns jarros colocados sobre estas mesmas tampas, justamente porque estes jarros se prestam
ao relevante papel de impedirem a circulagdo de pessoas por cima delas e acabam evitando

acidentes com pessoas que poderiam tropecar no pequeno degrau gerado por elas.
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Figura 30. Posicao de jarros tratada como falha

Instalag6es Hidraulicas: Tampas Caixas A.S. Inadequadas.
Tampas sem hastes/suportes para movimentagao;

| Descrigdo/Tipo anomalia: Suporie/base para tampa danificados;

' “Todas" as tampas da A.S.C. sem identificac3o.

| Local / Anomalia: Area Externa.

Executar hastes/supories para movimentagao das tampas;

| Recomendagdes Técnicas: | Desobstruir Tampas das caixas/A.S.C.

Identificacdo de todas as tampas.

Ao | Prazo: 02 meses

isiﬁc!ier

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 22)

Muito pelo contrédrio, a presenca de jarros acima das tampas deveria até ser
estimulada com novos jarros sendo comprados para serem colocados nas posi¢des em que as
tampas ainda podem estar gerando riscos de acidente com aqueles que circulam pela area do
jardim.

Enfim, ndo h4 qualquer sentido na identificagdo da presenga de jarros sobre as
tampas como uma falha de uso ou de opera¢cdo, muito menos na recomendagdo de retirada

deles de cima das tampas das caixas de visita.

5.4 Excessos gerados pela auséncia de parceria

Nao h4 duvidas de que a atividade do inspetor predial é auxiliar a administragao
dos condominios, porém, como ja se disse, isso ndo significa que, ao final, seja estabelecida
uma mao unica de comunicacdo, em que s6 o inspetor se coloca como emissor de mensagens,
se portando num patamar superior como unico detentor do conhecimento capaz de identificar

as recomendacdes que precisam ser atendidas pelos gestores dos sistemas de manutencao.
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Mesmo apds a etapa da anamnese, cabe ao perito abrir espaco ao dialogo e
perceber que, durante a vistoria de inspecao e até durante o periodo dedicado a confeccdo do
LIP, ainda precisa das informacdes que estdo de posse da administracdo da edificacdo,
notadamente quando estas informacdes revelem que as medidas necessdrias para sanear as
irregularidades ja foram devidamente tomadas e que, em curto prazo, talvez antes mesmo de o
laudo ser apresentado, todas as irregularidades ja terdo sido sanadas.

Também ndo se pode deixar de lembrar que, muitas vezes, as propostas de solu¢dao
que o perito pretende apresentar unilateralmente ja foram tentadas pela administracdo do
condominio em momentos anteriores, sendo necessario que uma eventual reapresentacao
da mesma recomendacao considere tal experiéncia pretérita e tenha um maior
detalhamento ou venha acompanhada de solucdes alternativas, sem as quais o laudo
perderd a sua legitimidade e nao terd a eficacia esperada.

O inspetor precisa ter sempre em conta que os problemas sdo dinamicos e que,
enquanto concluia as visitas ou enquanto confeccionava o LIP, podem ja ter sido tomadas
todas as medidas necessarias a reparacdo dos mecanismos de degradacdo. Isso quando o
suposto problema apontado na inspecio nio era apenas aparente, por ser apenas um
retrato dos proprios processos de manutenciao em plena atividade.

Nesse sentido, se o inspetor percebe a falta de alguns extintores durante a
inspecdo, mas a administracdo do condominio lhe informa que esses extintores de incéndio
foram retirados do condominio para uma recarga, ndo hd por que o inspetor registrar essa
curta auséncia tempordria como uma falha. A nosso ver, pelo contrario, essa retirada € uma
prova de que o sistema de manuten¢ao esta funcionando adequadamente.

Nesse cendrio, caberia ao inspetor apenas avaliar se a quantidade de extintores
remanescente na edificacdo durante o periodo de recarga atende ao exigido em norma e, na
hipétese de eventualmente ndo haver esse atendimento, propor uma nova estratégia de retirada
e de recarga que mantenha o condominio sempre abastecido com um ndmero minimo de
extintores de incéndio.

Tudo para que nao se faca necessdria a juntada de uma nova documentacio ainda
maior para comprovar o saneamento da suposta falha (que verdadeiramente ndo existiu) antes
da expedic¢do do certificado de inspe¢do predial (CIP).

E a tal da parceria com uma tolerdncia responsdvel e com uma comunicacio
proativa que precisa existir nesta relacdo para se fidelizar em sucessivos contratos de inspec¢ao

predial, cujos laudos tenham a legitimidade e a eficacia necessaria.
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Especificamente no caso do LIP do Cond. Ed. Athenas de 2018, ndo se discute
que, no exato instante das visitas de inspe¢do, metade das mangueiras do condominio tinham
ido a empresa terceirizada para passarem por testes de estanqueidade e que tal informacao foi
devidamente repassada ao inspetor predial.

A discussdo estd muito mais na postura do inspetor apds receber tal informacao,
notadamente porque, em vez de atuar em parceria, tentando entender melhor o quadro fético
desencadeado, preferiu apenas registrar a auséncia temporaria das mangueiras no seu laudo de
inspecdo predial, levando o condominio a ter um novo custo € um novo trabalho para
comprovar que todos os andares voltaram a ter suas mangueiras de incéndio.

Tal problema se tornou maior, porque, como o inspetor predial também ndo
especificou a localizacdo exata de cada mangueira faltante, valendo-se novamente da
estratégia de tirar uma tnica foto de uma tampa de um armdrio sem mangueira de incéndio
para sustentar uma auséncia geral de mangueiras (no plural), a sua recomendagdo gerou novas
despesas e ganhou contornos maiores do que aqueles que deveria ou precisaria ter.

Quando um inspetor predial se comporta dessa maneira, apenas alimenta a postura

que alguns gestores que preferem esconder os problemas.

Figura 31. Retirada de extintor para recarga que foi tratada como falha

- [ -\
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———— I

Sistema/Componente: Sistemas de Combate a Incéndio: Hidrantes

Descrigao: Auséncia de Mangueiras de Incéndios: segundo administragao foram
retiradas para manutengao periodica;

Caixas Hidrantes sem identificacao.

Local / Anomalia: Corredores Area Comum das Torres A e B.

Providenciar reposi¢ao/recolocagao da Mangueiras de Incéndio;
Recomendagdes Técnicas: | ldentificar Caixas de Hidrantes.

Classificacao/Criticidade: Alto Prazo: 30 Dias

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 17)
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Por fim, ndo podemos deixar de mencionar que, nas pequenas pontes de madeira
que adomam os jardins do Condominio Athenas, nunca houve antiderrapantes além dos que 14

ja estavam, conforme registrado nas fotos retiradas pelo inspetor predial.

Figura 32. O inspetor trata recomendacdo de melhoria como recomendacdo de reparo de
anomalia/falha

Sistema/Componente: Area de Lazer: Piscina — Trincas e Fissuras Revestimentos
Sistema de “antiderrapanie” das passarelas de acesso danificada.

Causas Provaveis: Desgaste de uso com o tempo.
Local / Anomalia: Entorno Piscina — Area de Lazer.

Recomendagbes Técnicas: | Substituigio dos maleriais danificados, e reposigao dos gue estio
faltando;
Classificagfo/Criticidade: Alto 30 a 90 dias.

Fonte: LIP do Cond. Ed. Athenas (2018, p. 17)

Aquilo que ele chamou de recomendacio, na verdade representa mera sugestao de
melhoria. Isso porque o inspetor ndo pode obrigar o condominio a realizar atividades que
conduzam a um desempenho superior ao que lhe foi originalmente entregue pela construtora.

Para ilustrar até onde excessos deste tipo podem chegar, convidamos o leitor a
imaginar a situacdo atual de conservacido de um prédio construido nos anos 80, sem elevador
para cadeirante no seu projeto original.

Tomando tal cendrio hipotético como premissa, imaginemos agora como ficaria a
administracdo da edificagdo apds receber um LIP de um inspetor que, acreditando estar
lutando pela habitabilidade de pessoas com deficiéncia, escreve no laudo de inspecdo predial
uma recomendacdo de compra e de instalacdo de um elevador especifico para cadeirante.

Em nossa avaliacdo, imediatamente, varias dividas ja saltariam aos olhos.
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Qual € o custo de um elevador a mais no condominio? Serd que a estrutura
original da edificacdo aguentard o novo equipamento? Quanto custard o refor¢o estrutural
para colocar o recomendado elevador? Enfim, quantas pessoas ndo terdo condi¢des de arcar
com as cotas extras para custear os elevadores e acabario tendo de vender seus apartamentos
para pagar a suposta recomendagdo?

Parece-nos que o inspetor ndo percebeu os limites de sua atuagdo, indo além das
recomendacdes de reparo para apresentar uma recomendacdo de melhoria, uma modernizacao
que acabara alterando o condominio estruturalmente.

O seu excesso estd justamente em ndo observar que a inspecdo predial deve se
guiar pelo desempenho original da edificacdo, buscando identificar estratégias para retoma-lo
ou, pelo menos, para se aproximar dele. Em outras palavras, errou por ndo perceber que o
foco do seu trabalho como inspetor predial deveria estar sempre nas recomendacgdes de reparo
e ndo nas recomendagdes de melhorias, que correspondem a verdadeiras modernizagdes.

O inspetor deve estar atento para ndo propor, sob a denominacdo de
recomendacoes, alguns servi¢os novos correspondentes a verdadeiras melhorias que acabam
inviabilizando financeiramente a gestdo da edificacdo e a propria execucdo de suas outras
recomendacgoes.

Nesse mesmo sentido, apesar de serem louvaveis, o projeto de inclusdo de rampa
de acessibilidade para pessoas com deficiéncias em todas as calcadas de condominios planos e
o projeto de individualizacdo de medicao de dgua em edificios multirresidenciais ndo podem
ser apresentados como recomendagdes de reparo, mas sim como sugestdoes de modernizagao,
que terdo adesdes meramente facultativas e restritas aos raros casos em que 0s proprietarios
deliberadamente entrem em acordo quanto a sua realizacao.

Alids, para ndo gerarem duvidas que atrapalhem o processo de certificacdo junto
as prefeituras, tais modernizacdes sequer devem constar no item do LIP que traz as
recomendagdes. As eventuais sugestdes de modernizacdo devem ser apresentadas em
documento apartado que ndo obrigue a gestdo condominial, nem os proprietarios.

Da mesma forma, meras sugestdes de mudanca de cor de paredes, de mudanca de
posicao de adornos e de equipamentos, ou de troca de revestimento ceramico por porcelanato,
s0 podem ser consideradas como verdadeiras recomendagdes se tiverem uma justificativa
bastante plausivel para tanto.

Enfim, o certo € que, por ultrapassarem a expectativa de desempenho
originalmente atribuida ao imoével, as recomendacdes de melhorias, enquanto verdadeiras

modernizagdes, nem precisam ser apresentadas pelos inspetores prediais em seus laudos.
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6 CONCLUSAO

Uma vez apresentados os pontos mais relevantes da jornada percorrida durante a
construcdo da ideia de inspecdo predial no Brasil, espera-se que tenha efetivamente ficado
mais facil compreender o grandioso papel desempenhado pela atual norma técnica da ABNT
(NBR 16747/2020), que traduz o mais recente paradigma condutor dos trabalhos de inspecao
predial, em especial por ter corrigido vérias das confusdes conceituais surgidas pelo caminho
e por ter prescrito as novas diretrizes de atuagdo técnica do inspetor predial em sua articulacao
com 0s usudrios e com os gestores das edificacdes inspecionadas.

Realmente, na atualidade, o direito de propriedade sobre imdveis urbanos
edificados ndo pode mais ser visto como um direito absoluto e, diante da inviabilidade de o
Poder Publico se fazer ostensivamente presente por meio de fiscalizagdes regulares em um
nimero cada vez maior de edificacOes, a ideia de obrigar os donos de imdveis a realizarem
inspecoes prediais periddicas acaba se mostrando como um instrumento util e necessario ao
controle do exercicio do direito de propriedade no cendrio urbanistico nacional.

Corresponde a um novo patamar de responsabilidades, que supera a mera
preocupacdo com as manutengdes meramente corretivas € que orienta ndo somente o
planejamento de manutencOes preventivas periddicas, mas também a contratacio de
profissionais tecnicamente habilitados para auxiliarem de modo qualificado a gestdo da
edificacdo em sua missdo, realizando inspecdes prediais também periddicas, que garantam
uma continua coleta de dados sobre o estado de conservagdo dos seus elementos construtivos
e sobre o grau de eficiéncia dos seus sistemas de manutencdo, viabilizando a melhoria de
todos os niveis de planejamento e ainda a promocao de uma cultura de crescente qualificacio
técnica dos processos de manutengdo e dos seus proprios gestores.

E, para além disso, a ABNT NBR 16747/2020 suscita uma nova caracterizacao
metodolégica de todos os processos envolvidos em uma inspecao predial e um novo vetor
de interpretacao da proépria postura do inspetor predial durante sua atuacao
profissional.

Desde a coleta de dados (com suas solicitacdes de documentos, anamneses e
vistorias), a inspec¢do predial passa a ser caracterizada como um processo dialégico, em que a
parceria entre os atores se firma de forma sélida a partir do compartilhamento de uma
preocupacgdo constante com a clareza da comunicacdo, com a transparéncia das agdes, com a
objetividade e a razoabilidade das andlises promovidas, com a eficiéncia das recomendagoes

apresentadas e, acima de tudo, com um constante compromisso de abertura para o didlogo.
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Nao se mostra mais adequada a compreensao da figura do inspetor predial
como a de um mero apontador de irregularidades, que, a semelhanca do que faziam alguns
antigos fiscais de o6rgdos municipais de controle, se coloca como tnico detentor do
conhecimento e ndo abre espaco para esclarecimentos, duvidas, acOes de orientacdo e
solucdes alternativas.

O inspetor precisa se colocar como alguém que se alia aos gestores da edificacdo,
de forma proativa, ética e responsdvel, complementando-os com o seu conhecimento técnico e
com sua experiéncia profissional na busca de estratégias de requalificacdo da durabilidade e
da vida util de cada um dos correspondentes edificios residenciais e comerciais inspecionados.

Deve atuar em regime de colaboracio constante com essa mesma gestdo,
acordando prazos suficientes para a entrega da documentacdo inicialmente solicitada e
programando os momentos oportunos para a realizacdo das entrevistas de anamnese e para a
realizacdo das visitas de vistoria técnica, sempre assegurando um ritmo seguro € conveniente
a todos, bem como adequado e eficiente aos trabalhos de inspecdo. Inclusive, abrindo espago
a novos didlogos imediatamente antes do momento da apresentacdo final do laudo de inspe¢ao
predial, especificamente para afinar as conclusdes, impedindo-as de serem contaminadas por
eventuais omissoes, subjetivismos ou falhas de comunicacao.

Tudo para superar as mais diversas formas involuntdrias de leniéncia ou de
incompreensdo que possam ter inspirado alguma anterior valoragdo inadequada dos
problemas da edificacao.

Enfim, espera-se que o leitor tenha captado o surgimento de um novo paradigma
de compreensdo da inspecdo predial periddica, enquanto ferramenta de engenharia
diagnostica caracterizada metodologicamente como uma atividade limitada na sua
abrangéncia e, essencialmente, auxiliar a gestdo condominial, cujo escopo ndo € a mera
anotagdo de irregularidades, mas sim a orienta¢io técnica para a tomada de decisoes.

O desafio passa a ser o de construir conjuntamente, caso a caso, um roteiro
negociado de atuacdo especifica que concilie os interesses de todos os atores envolvidos nas
inspecoes prediais, evitando os diagndsticos amparados em omissoes, equivocos e falhas de
comunicagdo, que, invariavelmente, levam a recomendacdes desproporcionais e, por vezes,
até exageradas, que viram intransponiveis barreiras a certificacdo do edificio perante o 6rgao
competente do poder publico municipal.

Em sintese, o inspetor predial deve se ver e se portar como um dos mais

importantes auxiliares da gestdo condominial € ndo como um entrave a ela.
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ANEXO A - LEI N° 9.913/2012 DO MUNICIPIO DE FORTALEZA/CE

LEI ORDINARIA MUNICIPAL N° 9913, DE 16 DE JULHO DE 2012,
DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

DISPOE SOBRE OBRIGATORIEDADE DE
VISTORIA TECNICA, MANUTENCAO
PREVENTIVA E PERIODICA DAS
EDIFICACOES E  EQUIPAMENTOS
PUBLICOS OU PRIVADOS NO AMBITO
DO MUNICIPIO DE FORTALEZA, E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA APROVOU E EU, COM
BASE NO ART. 36, INCISO V DA LEI ORGANICA DO MUNICIPIO, PROMULGO A
SEGUINTE LEI:

Art. 1°Fica estabelecida a obrigatoriedade de vistoria técnica, manutencdo preventiva e
periddica das edificagdes e equipamentos publicos e privados no ambito do Municipio de
Fortaleza.

Art. 2° S3o abrangidas pela obrigatoriedade desta Lei as seguintes edificacdes:
I - as multirresidenciais, com 3 (tr€s) ou mais pavimentos;
II - as de uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo, religiosos e de
uso misto;
IIT - as de uso coletivo, publicas ou privadas;
IV - as de qualquer uso, desde que representem perigo a coletividade.

Art. 3° As edificagdes abrangidas por esta Lei deverdo possuir Certificacdo de Inspecdo
Predial, que seré fornecida pelo 6rgdo competente da Prefeitura Municipal de Fortaleza, apds
a apresentacdo, pelo responsdvel pelo imével, de Laudo de Vistoria Técnica, obedecidas as
seguintes periodicidades:

I - anualmente, para edificagdes com mais de 50 (cinquenta) anos;

II - a cada 2 (dois) anos, para edificacdes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta) anos;

IIT - a cada 3 (trés) anos, para edificagdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta) anos e,

independentemente da idade, para edificacdes comerciais, industriais, privadas ndo

residenciais, clubes de entretenimento e para edificacOes publicas;

IV -acada 5 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (vinte) anos.

Art. 4° Para efeitos desta Lei, a idade do imdvel serd contada a partir da data de expedi¢do da
Carta de Habitagdo (habite-se) e, em sua falta, a contagem se daré a partir da data da matricula
no cartorio de registro de imoveis em nome do primeiro proprietdrio ou, ainda, a partir de
outra evidéncia que possibilite sua aferi¢do.

§ 1° O disposto neste artigo serd aplicavel as alteracOes construtivas, sem prejuizo dos prazos
constantes neste artigo.
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§ 2° Nao se eximem da aplicacdo desta Lei as obras inconclusas, incompletas, irregulares,
abandonadas ou ocupadas, cuja idade serd contada a partir da data de liberagdo do alvara de
construgao.

Art. 5° O Laudo de Vistoria Técnica de inspe¢do predial serd elaborado por engenheiro ou
engenheiros devidamente habilitados e com registro junto ao Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA-CE).

Art. 6° Na elabora¢@o do Laudo de Vistoria Técnica, o profissional deverd observar e registrar
os aspectos de seguranca da edificagdo, obedecendo a todas as normas técnicas da ABNT
pertinentes, devidamente acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART),
contendo, no minimo:

I - a descricio detalhada do estado geral da edificacdo (estrutura, instalacOes e

equipamentos);

IT - as caracteristicas das anomalias por ventura encontradas e suas causas;

IIT - as especificacdes dos pontos sujeitos a manuten¢do preventiva ou corretiva, bem

como a periodicidade das mesmas;

IV - as medidas saneadoras a serem utilizadas;

V - os prazos maximos para a conclusdo das medidas saneadoras propostas.

Pardgrafo Unico - Os sistemas mecinicos e/ou elétricos, instalacdes e equipamentos, tais
como de elevadores, escadas rolantes, plataforma de elevacgdo, esteiras rolantes, monta-cargas,
subestacoes, grupos geradores, de prevencdo e combate a incéndio, ar-condicionado, gases,
caldeiras, transformadores e outros que facam parte da edificacdo, deverdo ser submetidos a
vistorias técnicas e elaboracio de laudos técnicos especificos por profissionais habilitados no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA-CE), conforme legislacao especifica.

Art. 7° Ao proprietdrio ou responsdvel legal da edificacdo caberd a contratacdo dos laudos
técnicos e a aquisi¢ao do Certificado de Inspe¢do Predial junto ao poder publico municipal,
nos prazos determinados no art. 3° desta Lei.

§ 1° Na hipétese da constatacdo de irregularidades, os responsaveis pelas edificacdes deverdo
providenciar, nos prazos definidos no laudo técnico referido no caput deste artigo, a
recuperagdo, manutencdo, reforma ou restauro necessdrio a seguranca e utilizagdo das
mesmas.

§ 2° Os responsdveis, proprietdrios ou gestores das edificacdes e equipamentos de que trata
esta Lei deverdo manter os relatérios ou laudos técnicos das vistorias realizadas em local
franqueado ao acesso da fiscalizagdo municipal.

Art. 8° A Certificacdo de Inspecdo Predial deverd ser afixada em local visivel a todos os
usudrios da edificacdo, bem como aos agentes publicos responsaveis pela fiscalizacdo do que
determina esta Lei.

Art. 9° Ap6s 5 (cinco) anos da expedicdo do "habite-se" pelo Municipio, os proprietdrios ou
administradores das edificacdes publicas ou privadas deverdo apresentar ao 6rgao competente
do Municipio de Fortaleza o Laudo de Vistoria das Condi¢des de manuten¢do dos imoveis,
assinado por responsdvel técnico.
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Art. 10. A ndo apresentacdo do Laudo de Vistoria Técnica de que trata esta Lei nos prazos
previstos no art. 3° e a ndo realizagdo das obras e servicos para recuperacdo dos imoveis, no
prazo estabelecido no Laudo de Vistoria Técnica, serdo consideradas infragdes
administrativas, podendo o Municipio de Fortaleza, através do 6érgdo competente, lavrar auto
de infracdo para aplicacio de sanc¢Oes administrativas, conforme determinado pela
regulamentacdo a que se refere o art. 12 desta Lei.

Art. 11. Os proprietdrios ou responsaveis legais das edificagdes constantes no art. 2° desta Lei
deverdo apresentar Laudo de Vistoria Técnica inicial no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias

da data de publicacdo da regulamentacdo de que trata o art. 12 desta Lei.

Art. 12. Caberd ao Poder Executivo a regulamentacdo desta Lei no prazo de 90 (noventa)
dias, ap0s sua vigéncia.

Art. 13. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogadas as disposicoes em
contrario.

Paco Municipal José Barros de Alencar, em 16 de julho de 2012.

JOSE ACRISIO DE SENA
Presidente da Camara Municipal de Fortaleza

Nota: Este texto ndo substitui o original publicado no Didrio Oficial.
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ANEXO B - DECRETO N° 13.616/2015 DO MUNICIPIO DE FORTALEZA/CE

DECRETO MUNICIPAL N° 13.616, DE 23 DE JUNHO DE 2015,
DO MUNICIPIO DE FORTALEZA

REGULAMENTA LEI N° 9913, DE 16 DE
JULHO DE 2012, QUE DISPOE SOBRE AS
REGRAS GERAIS E ESPECIFICAS A
SEREM OBEDECIDAS NA
MANUTENCAO E CONSERVACAO DAS
EDIFICACOES NO MUNICIPIO DE
FORTALEZA, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE FORTALEZA, no uso das atribui¢cdes que lhe confere o art.
83, inciso VI da Lei Organica do Municipio de Fortaleza;

CONSIDERANDO a necessidade de regulamentar vistoria técnica, manutencio preventiva e
periddica das edificacdes e equipamentos publicos e privados no Aambito deste Municipio.

CONSIDERANDO ainda a necessidade de estabelecer os critérios e as condi¢des que se
dardo a inspecdo predial nos termos da Lei n® 9.913, de 16 de julho de 2012, DECRETA:

Art. 1° Este Decreto regulamenta a Lei Municipal n®9.913, de 16 de julho de 2012, no que
concerne a realizacdao de inspecao predial, visando a manutencao preventiva e periddica das
edificacdes e dos equipamentos, publicos ou privados no Municipio de Fortaleza, em seus
elementos estruturais e instalacoes.

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

Art. 2° Estao obrigadas a realizar a vistoria técnica periddica prevista na Lei n® 9.913/2012:
I - as edificacOes multirresidenciais/residencial multifamiliar, com 03 (trés) ou mais
pavimentos;
I - as edificacoes de uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo,
religioso e de uso misto;
III - as edificagcOes de uso coletivo, publicas ou privadas;
IV - as edificacdes de qualquer uso, desde que representem perigo a coletividade.

§ 1° Para efeito deste decreto as edificagdes multirresidenciais ou residenciais multifamiliares
sdo aquelas destinadas a habitagdo permanente, correspondendo a mais de uma habitacdo por
lote, agrupadas verticalmente.
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§ 2° A vistoria periddica € obrigatéria, independentemente do nimero de pavimentos e do uso,
em todas as fachadas de qualquer prédio com projecdo de marquise ou varanda sobre o
passeio publico.

§ 3° Consideram-se edificagcdes de qualquer uso que representem perigo a coletividade
aquelas assim classificadas pelo 6rgado municipal competente.

Art. 3°Os responsdveis pelas edificacdes ou equipamentos existentes no Municipio de
Fortaleza ficam obrigados a realizar vistorias técnicas periddicas, as suas expensas, para
verificar as condi¢des de conservagao, estabilidade e seguranga e garantir, quando necessario,
a execucao das medidas reparadoras e o saneamento das irregularidades indicadas no referido
laudo.

Pardgrafo Unico - Entende-se como responsdvel pelo imével o proprietario, o condominio,
representado pelo sindico ou administrador, os gestores ou ocupante do imdvel a qualquer
titulo.

Art. 4°A realizacdo das vistorias técnicas periddicas deverd observar a seguinte
periodicidade:
I - anualmente, para edificacdes com mais de 50 (cinquenta) anos;
IT - a cada 02 (dois) anos, para edificacoes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta) anos;
IIl - a cada 03 (trés) anos, para edificacdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta) anos e,
independentemente da idade, para edificacOes comerciais, industriais, privadas ndo
residenciais, clubes de entretenimento e para edificagdes publicas;
IV - a cada 05 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (vinte) anos.

§ 1° Realizada a vistoria técnica e atestado em laudo que todas as obras de reparo e
conservacao indicadas foram executadas, estando a edificacdo em boas condicdes para o uso
proposto, o prazo para realizacdo de nova vistoria sera suspenso por 05 (cinco) anos.

§ 2° Se, a qualquer momento, for identificado dano a edificacdo capaz de representar perigo a
coletividade, o 6rgdo municipal competente notificard o responsdvel pelo imoével para
realizacdo de nova vistoria técnica, independente dos prazos indicados no caput ou da
suspensao prevista no pardgrafo anterior.

Art. 5° A idade do imével serd contada a partir da data da expedicdo do Habite-se e, em sua
auséncia, a contagem se dard a partir da data da abertura da matricula no Cartério de Registro
de Imoéveis em nome do primeiro proprietdrio ou, ainda, a partir de outra evidéncia que
possibilite sua aferi¢do.

§ 1° Considera-se outra evidéncia qualquer ato comprobatério da idade da constru¢do do
prédio objeto da vistoria técnica, como a averbacdo da edificagdo na matricula imobilidria ou
atualizacdo cadastral do imdvel para fins de IPTU.

§ 2° As disposicoes contidas no caput serdo aplicaveis as alteragdes construtivas, sem prejuizo
dos prazos indicados no artigo 4°.

§ 3° Nao se eximem das obrigacOes estipuladas neste decreto as obras inconclusas,
incompletas, irregulares, abandonadas ou ocupadas, cuja idade serd contada a partir da data de
liberacdo do alvaré de construcao.
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§ 4° No caso de inexisténcia de Alvard de Construg¢do, nos termos acima expostos, a idade do
imovel serd contada através de qualquer evidéncia que possibilite sua afericao.

Art. 6° A vistoria técnica deverd ser efetuada por engenheiro ou arquiteto ou empresa
legalmente habilitados nos respectivos Conselhos Profissionais, CREA/CE ou CAU/CE, que
elaborard o Laudo de Vistoria Técnica, observando as normas técnicas da ABNT pertinentes,
atestando as condi¢des de conservagdo, estabilidade e seguranca da edificagao.

§ 1° O Laudo de Vistoria Técnica (LVT) deverd contemplar o Certificado de Conformidade do
Sistema de Protecdo Contra Incéndio e Panico, emitido pelo Corpo de Bombeiros, e, serd
obrigatoriamente acompanhado do respectivo Registro de Responsabilidade Técnica - RRT
junto a0 CAU/CE ou Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART junto ao CREA/CE,
contendo no minimo:

I - Descricdo detalhada do estado geral da edificacdo (estrutura, instalacdes e

equipamentos);

II - As caracteristicas das anomalias porventura encontradas e suas causas;

IIT - As especificacdes dos pontos sujeitos a manutenc¢do preventiva ou corretiva, bem

como a periodicidade das mesmas;

IV - As medidas saneadoras a serem utilizadas;

V - Os prazos maximos para conclusdo das medidas saneadoras propostas.

§ 2° Detectada situacdo de risco iminente a seguranca da edificacdo, o profissional ou empresa
responsavel pela vistoria devera notificar o responsdvel pela edificacdo sobre as medidas a
serem tomadas de imediato, bem como informar a situagdo ao Corpo de Bombeiros e ao 6rgao
de Defesa Civil competente.

§ 3° Os sistemas mecanicos e/ou elétricos, instalacdes e equipamentos, tais como de
elevadores, escadas rolantes, plataforma de elevacdo, esteiras rolantes, monta-cargas,
subestagdes, grupo geradores, de prevenc¢do e combate a incéndio, ar-condicionado, gases,
caldeiras, transformadores e outros que fagcam parte da edificacdo, deverdo ser submetidos a
vistorias técnicas e elaboracao de laudos técnicos especificos por profissionais habilitados.

Art. 7° Na hipdtese da constatacdo de irregularidades, os responsdveis pelas edificacdes
deverdo providenciar, nos prazos definidos no laudo técnico de vistoria, a recuperagdo,
manutenc¢do, reforma ou restauro necessdario a seguranca e utilizacao das mesmas.

§ 1° Nas hipoteses do caput, incumbe ao responsavel pela edificagdo e ao profissional autor
do laudo protocolar junto a SEUMA pedido de prorrogagdo de prazo para obtencdo do
Certificado de Inspecao Predial (CIP) e Laudo Técnico conclusivo.

§ 2° As obras de reparo ou reforma indicadas no laudo técnico deverdo obter prévia
autorizacdo do 6rgdo municipal competente, nos termos do Codigo de Obras e Posturas do
Municipio.

Art. 8° Esgotado o prazo previsto no § 1° do artigo 7° e persistindo as irregularidades no
estado de conservacao das edificagdes e equipamentos publicos e privados, contatadas nos
Laudos de Vistoria Técnica (LVT), sem que os responsaveis pela edificagdo tenham adotado
as medidas elencadas no artigo 7°, o municipio aplicard as sancdes administrativas, civis e
penais cabiveis.



145

Pardgrafo Unico - A constatacdo a que se refere o caput deste artigo, bem como a aplicacdo de
sancoes administrativas, também ocorrerd quando se tratar de sistemas mecdnicos ou
elétricos, instalacdes e equipamentos.

Art. 9° Ap6s a realizacdo da vistoria técnica e expedicdo de laudo atestando que o imdvel se
encontra em condi¢des adequadas de conservagdo, estabilidade e seguranga, o responsavel
pela edificacdo solicitard a Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente - SEUMA a
expedicdo de Certificado de Inspecdo Predial (CIP), mediante preenchimento de formulario
proprio online, disponivel na pdgina da Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente
- SEUMA, http://www.fortaleza.ce.gov.br/seuma.

Parigrafo Unico - Do requerimento constardo as seguintes informacdes:
I - Identifica¢do do responsavel pelo imével;
IT - Descri¢ao e localizacdo do imével;
IIT - Laudo de Vistoria Técnica (LVT), elaborado e assinado por profissional habilitado;
IV - Identificacao do profissional responsavel pela elabora¢do do Laudo Técnico, com o
respectivo Registro ou Anotagcao de Responsabilidade Técnica;
V - Declaracdo firmada pelo responsdvel da edificacao e por profissional habilitado
atestando a realizacdo das obras de manuten¢do e recuperacdo da edificagdo, caso
necessarias, nos termos do Laudo de Vistoria Técnica (LVT);
VI - Declaracdo firmada pelo responsavel da edificacdo e por profissional habilitado
atestando que a edificacdo se encontra em condicdes adequadas de conservacdo,
estabilidade e seguranca;
VII - Comprovante de pagamento da taxa de expediente.

Art. 10 O Certificado de Inspecdo Predial (CIP) deverd ser afixado em local visivel a todos os
usudrios da edificagdo, bem como aos agentes publicos responsdveis pela fiscalizacdo.

Pardgrafo Unico - Os responsaveis pelas edificacOes e equipamentos de que trata este decreto
deverdo manter os relatérios ou laudos técnicos das vistorias realizadas em local acessivel a
fiscalizacdo municipal.

Art. 11 As informagdes do Laudo de Vistoria Técnica e a realizacdo das obras de reparo ou
reforma nele indicadas sdo de responsabilidade exclusiva do profissional habilitado e do
responsavel legal da edificacdo.

Parigrafo Unico - A expedicio do Certificado de Inspecdo Predial nio gera
corresponsabilidade do Municipio de Fortaleza.

Art. 12 Sao consideradas infracdes ao que define o presente decreto:
I - Nao possuir Certificado de Inspe¢ao Predial (CIP);
IT - Nao afixar o Certificado de Inspecao Predial (CIP) em local visivel aos usudrios e
agentes publicos;
III - Apresentar Certificado de Inspecao Predial (CIP) fora do prazo de validade;
IV - Nao executar totalmente as medidas saneadoras indicadas no respectivo Laudo de
Vistoria Técnica (LVT), nos prazos ali definidos;
V - Obstruir ou impedir a agdo fiscalizadora dos agentes publicos.

Pardgrafo Unico - Nao incidirdo nas infra¢des dos incisos I e II, os proprietarios e
responséaveis pelas edificacdes que se enquadrarem nas hipoteses do artigo 7° deste decreto.
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Art. 13 As infragdes ao disposto neste Decreto, sem prejuizo de outras sangdes
administrativas, civis e penas cabiveis, estdo sujeitas a aplicacdo das seguintes penalidades:
I - Multa de R$ 1.000,00 (um mil reais), pelo descumprimento do inciso II do artigo 11
deste Decreto;
IT - Multa de R$ 2.000,00 (dois mil reais), pelo descumprimento do inciso III do artigo
11° deste Decreto;
III - Multa de R$ 3.000,00 (trés mil reais), pelo descumprimento do inciso IV do artigo
11° deste Decreto;
III - Multa de R$ 4.000.00 (quatro mil reais), pelo descumprimento dos incisos I e V do
artigo 11° deste Decreto;
IV - Multa de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), quando além de descumprir o inciso IV do
artigo 11° deste Decreto, a edificacdo for classificada como "sem condicao de uso".

§ 1° A constatacdo das infragdes referidas no caput deste artigo importard na lavratura de auto
de infragd@o cujo prazo de defesa sera de 05 (cinco) dias.

§ 2° No caso de reincidéncia, permanecendo o autuando inerte, serd lavrado novo auto de
infragdo com a aplicacdo da multa em dobro.

§ 3° Constatado pela fiscalizacdo que a edificacdo apresenta risco a coletividade, devera
comunicar o 6rgao municipal competente para que sejam adotadas as medidas necessdrias a
garantia da integridade fisica da populacdo.

§ 4° Nao havendo defesa ou esta sendo julgada improcedente, o auto de infracdo gerard a
aplicacdo da multa correspondente.

§ 5° Os valores das multas, expressos em moeda corrente nacional, serdo reajustados
anualmente mediante aplicacio do IPCA-E (Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
Especial), calculado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) ou de indice
que venha a substitui-lo.

Art. 14 Os proprietdrios ou responsdveis legais das edificagdes constantes no artigo 2° deste
Decreto deverdo realizar no prazo de 180 (cento e oitenta) dias a vistoria técnica para fins de
obtengdo do Certificado de Inspegdo Predial (CIP).

Pardgrafo Unico - Nos casos em que Laudo de Vistoria Técnica constate a necessidade de
realizacdo de obras de reparo ou reforma, incumbird ao responsdvel pela edificacido requerer

prorrogac¢do de prazo nos termos do artigo 7°.

Art. 15 Este decreto entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as disposi¢des
em contrario.

PACO MUNICIPAL, em 23 de junho de 2015.

ROBERTO CLAUDIO RODRIGUES BEZERRA
Prefeito Municipal de Fortaleza

Nota: Este texto ndo substitui o original publicado no Didrio Oficial
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ANEXO C - LEI COMPLEMENTAR N° 261/98 DO MUNICIPIO DE JUNDIAI/SP

LEES ___,___“_-!
Praes __"___%!
|

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JUNDIAI
Processo n® 6.276-4/98

LEI COMPLEMENTAR N° 261, DE 16 DE NOVEMBRO DE 1998

Prevé vistoria de edificagies com drea construida igual ou superior
T50m’,

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUNDIAI, Estado de Sdo Paulo, de
acordo com o que decretou a Cimara Municipal em Sess3o Ordindria realizada no dia 27 de
outubro de 1998, PROMULGA a seguinte Lei Complementar:

ArLl‘-Asediﬁmpéeswméreaconstruidade?SOnFoumais,
independentemente do nimero de pavimentos, deverio manter as devidas condigdes
construtivas e de projeto.

An.z‘-A&ndeassegmaraobservﬁnciadodispostomaﬁigoa:neﬁor,as
edificagdes serfio vistoriadas a partir da expedicdo do ‘habite-se’, a cada 5 anos.

Pardgrafo iinico - A partir do 15° ano da expedicdo do ‘habite-se’ a vistoria
serd feita a cada 2 anos.

Art. 3° - Efetuada a vistoria, o profissional responsivel devers elaborar o
competente ludo ¢ providenciar a emissio da ART “ANOTACAO DE
RESPONSABILIDADE TECNICA”™, na forma do que dispde a Lei Federal n° 6.496/77.

Art. 4 - O laudo de vistoria, bem como copia da ART deverdo ser mantidos
em poder dos proprietarios, sindicos e/ou administradores dos edificios para fins de exibi¢do
quando exigidos pelo 6rgo de fiscalizagiio do Municipio.

M?-Afaﬁadecmﬁmmdodispostomstahiﬂonpkmmja
a aplicagdo de multa no valor de RS 5,00 (cinco reais) por m?,

Art. 6° - Esta Lei Complementar entrard em vigor na data de sua publicacio,
revogando-se as disposicdes em contririo.

MIG DAD
Prefeito Municipal

Fonte: https://sapl.jundiai.sp.leg.br/consultas/norma_juridica/norma_juridica_mostrar_proc?cod norma=8309
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ANEXO D - LEI ORDINARIA N° 7.737/94 DO MUNICIPIO DE BELEM/PA

ESTABELECE A VISTORIA DE PREDIOS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE BELEM E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE BELEM, no uso de suas atribuicdes legais
e por forca do disposto no art. 78, § 7° da Lei Organica do Municipio de Belém, promulga a
seguinte Lei:

Art. 1°. Prefeitura Municipal de Belém, através de 6rgdo competente procederd vistoria
técnica anual das edificacdes habitacionais ou comerciais, com mais de 2 (dois) andares cujo

"habite-se" tenha 10 anos de expedido ou mais, ocupados ou nao.

Art. 2°. A Defesa Civil Municipal deverd ser acionada em casos em que se encontrem
edificacdes que apresentem riscos de desabamento para orientagdo aos moradores.

Art. 3°. Serd expedido um certificado de vistoria que deverd permanecer em local visivel no
imovel periciado.

Art. 4°. Serdo informados ao cadastro de IPTU as obras vistoriadas, a fim de que a
informacao seja incluida nos dados do carné de cobranga daquele imposto.

Art. 5° A vistoria tem por objetivo levantar a seguranca do imdvel, sendo vedadas quaisquer
restricdes ao aspecto ou outras consideracgoes.

Art. 6°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacio.
Art. 7°. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.
CAMARA MUNICIPAL DE BELEM, em 16 de novembro de 1994,

Vereador LUIZ OTAVIO CAMPOS (Presidente)

Fonte: https://leismunicipais.com.br/a/pa/b/belem/lei-ordinaria/1994/774/7737/1ei-ordinaria-n-7737-1994-
estabelece-a-vistoria-de-predios-pela-prefeitura-municipal-de-belem-e-da-outras-providencias
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ANEXO E - LEI ORDINARIA N° 1.474/89 DO MUNICIiPIO DE ARACAJU/SE

LEI N° 1474, DE 16 DE JUNHO DE 1989.

DISPOE SOBRE A OBRIGATORIEDADE DE
MANUTENCAO DE PREDIOS E VISTORIAS
PERIODICAS.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ARACAJU, Faco saber que a CAmara de Vereadores
aprovou e eu sanciono a presente Lei:

Art. 1°. A cada cinco anos apds a expedi¢cdo do "Habite-se", pelo municipio, os proprietarios
ou administradores das edificagOes, publicas ou privadas, deverdo apresentar a Prefeitura
Municipal laudo de vistoria das condi¢des de manutencao dos iméveis.

Art. 2°. Enquadram-se na presente Lei:

§ 1° Todas as edificacdes de uso coletivo ou de qualquer uso desde que tenham avancos que
representem perigo a coletividade.

§ 2° Todas as edificacdes que apresentem muros de arrimo.

Art. 3° A vistoria, além da verificagdo do estado fisico de conservacdo das edificacdes,
deverd inspecionar os equipamentos mecanicos e eletromecanicos (elevadores, guinchos,
bombas hidriulicas, geradores, etc.), bem como os equipamentos de preven¢do e combate a
incéndios e os demais itens que visem oferecer seguranca e integridade aos usudrios ou
moradores.

Art. 4°. Estardo também sujeitas as exigéncias dos artigos anteriores todas as edificacdes
existentes antes da presente Lei.

Art. 5° A Prefeitura Municipal de Aracaju, segundo as condi¢cdes de manutencdo de uma
edificacdo, poderd interditd-la, até que sejam sanadas as causas.

Art. 6°. O prazo para apresentacdo do laudo previsto no artigo 1° € de 180 (cento e oitenta)
dias, contados da data em que se inicia a obrigatoriedade de sua apresentacdo, devendo o
mesmo estar devidamente assinado pelo Responsédvel Técnico.

Art. 7°. Esta Lei entrard em vigor a partir da data da sua publicacio.
Art. 8°. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.
Palécio "Inédcio Barbosa", em Aracaju, 16 de junho de 1989.

WELLINGTON DA MOTA PAIXAO (PREFEITO DE ARACAJU)
Lises Alves Campos (Secretario Geral do Municipio)
Dilson Menezes Barreto (Secretario Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano)
Aerton Menezes Silva (Secretdrio Municipal de Assuntos Juridicos)

Sérgio Augusto Nascimento Smith (Secretdrio Municipal de Obras)



