[11 NAcionAL

DE ENGENHARIA
DE AVALIACOES
E PERICIAS

12 de marco'de 2020 —Belo Horizonte/MG
Realizacao: IBAPE Nacional e IBAPE Minas Gerais

Inspecdo Predial:
Cases, Norma ABNT e Legislacao

Coordenador da Mesa: Frederico Correia Lima Coelho
Palestrante: Patricia Bittencourt







Quem Somos ? @ sEcoviEz

O SINDICATO DA HABITAQEO
Desde 1946

, O maior sindicato imobilidario da América Latina.

, Uma fonte de inteligéncia imobiliaria, movida por
quem atua no mercado.

Representamos mais de 93 mil empresas no Estado
de Sao Paulo.

Areas de atuagio:

Loteamento, incorporacao, compra e venda,
locacao, administracdao imobiliaria e condominios.
Missao:

Desenvolver, representar, promover e defender a

atividade imobiliaria em seus segmentos, dentro de

padrdes reconhecidamente éticos e comprometidos com
0 anseio da coletividade.



Qual a importancia do
tema Inspecao Predial
para o Secovi-SP ?

Seguranca




O sEcoviE

B
Desde 1946

Principais RISCOS que podem afetar a
SEGURANCA dos usuarios das edificacoes:

* Auséncia de manutenc¢ao ou manutencao
inadequada;

* Mudanca nas premissas de projeto — clima,
cargas excessivas etc.;

* Reformas feitas de forma inadequada;
* Falhas de projeto;

* Falhas de execucao;
Fatores externos.




Causas de Acidentes em Edificacoes

Estudo revela que 66% das provaveis causas
e origens dos acidentes, em edificacoes com
mais de 10 anos, sao relacionadas a
deficiéncia com a manutencao, perda
precoce de desempenho e deterioracao
acentuada.

Fonte: IBAPE-SP, 2009
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Normas Técnicas Brasileiras S 2o

ABNT NBR 15575:2013
, NORMA DE DESEMPENHO \
...5a0 uma das respostas
d . d d ABNT NBR 16747 (texto aprovado, ABNT NBR 14037:2011
a SO c l e a e a ra o em fase de editor~agéo final pela ABNT) ~
p INSPECAO PREDIAL MANUALN? ENLE%%N%IZ%RA(;AO E

enfrentamento a estas
questoes. ‘ '

ABNT NBR 16280:2014 ABNT NBR 5674:2012
GESTAO DAS REFORMAS GESTAO DA MANUTENGAO

)




Normas Técnicas Brasileiras O Secoviem

Desde 1946

* NBR 15575:2013 — Norma de Desempenho de Edificacdoes — estabelece niveis minimos de

desempenho para os principais sistemas de um imoével, com foco em Seguranca, Habitabilidade e
Sustentabilidade.

* obrigatdria desde julho/2013, é um divisor de aguas na construcao civil brasileira.
* NBR 14037:2011 — Manual de proprietario e de areas comuns — define o modo como as

incorporadoras/construtoras devem apresentar informacdes nos Manuais do Proprietdrio e das Areas
Comuns dos novos edificios com os seguintes objetivos:

e orientar para que o imovel seja utilizado de maneira correta e segura;
e implantar um Programa de Gestao da Manuten¢ao nas edificacdes ao longo de sua vida util .

* NBR 5675:2012 — Manutencao de Edificacoes— estabelece os requisitos para a gestao do sistema de
manutencao de edificacdes, incluindo meios para:

e preservar as caracteristicas originais da edificacao;

e prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacao dos seus
sistemas, elementos ou componentes.



Orientacdes para implantacao de um programa de manutencao corretiva e
preventiva — ABNT NBR 5674
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Anexo A
(informativo)

Modelo para a elaboragéo do programa de manutengao preventiva

A1 Sugestio das inspectes ou venficactes para um edificio hipotético de acordo com a tabela A

Tabela A.1 — Exemplos de modelo nao restritivos para a elaboragao do programa de

manutencao preventiva de uma edificacao hipotética

Periodicidade

Sistema

Elemento £
componente

Atividade

Responsavel

Fazer a drenagem de Sgua no

formecedor

Sanmna emida N Equi de manutengio local
equipamenio auips N
Eqguipamentos — — -
. Werificar apos o uso do equipamenio o
industnalizados . N R .
= - nivel de dlec combustivel e se ha . " =
Grupo gerador - . Equipe de manutencao local
= obstrucso nas entradas e saidas de =
S wentilacio
o
-E Ressrvatorios de agua Werificar o nivel dos reservatarios e o . -
X - - Equipe de manutencac local
— motavel funcionamento das boias ¥
Sisternas
hidrosanitarios - -
- - - Werificar o funcionamento dos ; -
Sistema de irmgacao . - Equipe de manutencao local
= dispositvos =
Sist Bombas de agua Werificar o funcionamento e alternar a
istemas . . R . - . . -
= e potavel, agua servida chawe no painel eletrico para utilizalas Equipe de manutengac local
hidrosanitanos o - . . =
e piscinas =m sistema de redizic. guando aplicavel
% - - Efetuar teste de funcionamento dos
— Iheminacaoc de N ) . ; -
- . sistemas conforme instrucoes do Equipe de manuiencac local
- emeaergsncia = =
fornecedor
-E Equipamentos
=T industrializados — —
Efstuar teste de funcionamento dos
Grupo gerador sistemas conforme instrugdes do Equipe de manutencio local

A cada més

ardirm

Manutencio geral

Equipe de manutencso local §
Empresa capacitada

Eqguipamentos
industrializados

Pressurizacio de
escada

Fazer teste de funcionamente do sistema
de wentilazdo conforme mstrugies do
fomecaedor & projeto

Equipe de manasten :..:éc: Dl

Fazer '11.3n..1en-;:.=:m geral dos sistemas
conforme insbregdes do formecedor

Empresa especializada

Banheira de
hidromassagem | s5pS

Fazer teste de funcionamento confomme
instrugdes do fomecedor

Equipe de manutengaco local




Normas Técnicas Brasileiras O 2Ecove

* NBR 16280:2014 — Reforma em edificacoes— define como deve ser a gestao de reformas em imoveis:
* Regras para a execucao de reformas que impliguem em seguranca de edificacoes
* Exigéncia de projeto e responsavel técnico
 Aprovacao e acompanhamento pelos responsaveis legais pela edificacao

* NBR 16747 — Inspecao Predial — a norma se aplica a qualquer tipologia de edificacdes , visando a

inspecao global, fundamentada através de exames sensoriais por profissionais habilitados. Estabelece
as etapas minimas de inspecao predial geral , que inclui:

* Levantamento de dados e documentacao;

* Analise dos dados e documentacao;

* Anamnese para identificacao de caracteristicas construtivas;
 Vistorias das edificacdes (analise sensorial);

 RecomendacOes das acOes necessarias; rF

* Organizacao das prioridades; ,('('f s>
* Avaliacao da Manutencao e uso; '
Redacao e emissao do registro da inspecao predial.
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A legislacao adequada também pode ser uma das respostas
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Legislagdao no mundo O sEcovIER

* Mais do que uma atividade periddica em edificacbes com uma certa idade, em
alguns paises como Franca, Australia, Canada e EUA, as inspecdes prediais
passam a ser uma op¢ao quando se quer vender ou adquirir um imovel

e Estes paises possuem associacoes e empresas especializadas em realizar
inspecoes visuais de edificios residenciais e comerciais, e muitas vezes oferecem
treinamento para os interessados. (Home Inspectors).




Desde 1946

Legislacdo no mundo — Case Hong Kong O Secoviem

* Em Hong Kong temos um exemplo que serve de inspiracao, a lei municipal aprovada em 2011 e com implantacao
completa em Junho de 2012 estabelece um sistema obrigatério de inspecao predial (Mandatory Building Inspection
Scheme — MBIS).

* Todo o processo para a definicao da lei foi discutido com a populacdao gerando uma legislagao a partir do consenso,
com uma adequac¢ao do teor da lei a realidade da sociedade.

* A politica de fiscalizacao de obras e inspecao obrigatoria de Hong Kong foi preparada durante anos, considerando que,
se 0s proprietarios inspecionarem regularmente os seus edificios e identificarem problemas numa fase precoce e
realizarem obras de reparo os acidentes podem ser evitados.




Legislacdo no mundo — Case Hong Kong O Secoviem

Desde 1946

/ * A lei municipal de inspecao predial define que os
Prevention proprietarios de edificios com mais de 30 anos

Is better than cure (exceto edificios residenciais que nao ultrapassem
trés andares) devem nomear um inspetor
registrado (registered inspector — Rl) para realizar
esta atividade a cada 10 anos . Quando se fizer um
reparo, 0s proprietarios devem nomear um
. g ik empreiteiro registrado para executar a obra com a
Campanha Publicitaria de Hong Kong : “Prevencao é melhor que a cura” Su perVisao dO RI.
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e QOutra lei em destaque € a Lei de Inspecao de Janelas, onde a periodicidade é a cada 5 anos para

edificios com 10 anos ou mais.

* A fiscalizacao acontece de forma amostral onde a cada ano sao escolhidos 2000 edificios para
apresentarem o Laudo de Inspecao Predial e 3800 edificios para apresentarem a inspecao de

janelas.




Inspecao Predial no
contexto brasileiro




Localidade : Legislacao

-

Balneario Camburiu-SC Lei2805/08
Bauru-SP Lei 4444/90
Canoas -RS Lei5737/13
Cuiaba-MT Lei 5587/12
Fortaleza
Fortaleza -CE Lei 9913/2012
Decreto 13.616/15
Jundiai -SP Lei Complementar 261/98
Maceid Lei 278/99
Maceid-AL Lei 6145/12
Salvador
Pernambuco Lei 13032/06
Porto Alegre -RS Lei Complementar 284/1992
Decreto 18574/2014
Ribeirdo Preto-SP Lei 1669/04
Rio de janeiro Lei 6400/13
e Salvador -BA Lei 5907/01
Sao Vicente
Decreto 13251/2001
Balneario Camboriu Santos-SP Lei 441/01
A Municipios com Lei especifica o .
S3o0 Vicente -SP Lei 2854/12

Porto Alegre

A . e
Estados com Lei especifica A Canoas

Vitéria -ES Lei 9418/19




Projetos de Lei em Tramitagdo no Congresso ¢§)secoviez
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* CDPLN26014/2013 (SF PLS n2491/2011) - Determina a realizacao
periddica de inspecdes em edificacdes e cria o Laudo de Inspecao
Técnica de Edificacao (LITE).

« TRAMITRACAO: 05/11/2019 — Comissdo de Constitui¢io e Justica e de

Cidadania - Apresentacao do Parecer do Relator, Deputado Luizao
Goulart (REPUBLIC-PR), pela aprovacao.

e SFPLCN231/2014 (CD PL3370/2012) - Estabelece a Politica
Nacional de Manutencao Predial; cria o Plano de Manutencao
Predial; institui a obrigatoriedade de inspecdes técnicas visuais e
periddicas

« TRAMITRACAO: 06/06/2019 — Comissdo de Constituicdo e Justica e de

Cidadania - Matéria redistribuida ao Senador Marcio Bittar, para
emissao de relatorio.



https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=585637
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/101665
https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/116814
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=536223

Projetos de Lei em S3o Paulo O Secoviem

B
Desde 1946

PL 896/2016
ASSEMBLEIA Institui a Politica Estadual de Inspecdo Predial
LEGISLATIVA e Vetado em 15/03/2017

* Motivo: nao é competéncia do estado, segundo a

constituicao de Sao Paulo. l:
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CMSP PL n2 407/2001 — Ver. Domingos Dissei (PSD /SP) — Estabelece a obrigatoriedade de obtencdo da Certificacdo
de Inspecao Predial, nas edificacdes que especifica, sua periodicidade e da outras providéncias.
TRAMITACAO: Veto integral em 04/12/2002

CMSP PL n2 489/2005 — Ver. Domingos Dissei (PSD/SP) — Disp0e sobre o "check-up" das edificacbes no ambito do
municipio de Sao Paulo, e da outras providencias.
TRAMITACAO: Veto Integral em 24/01/2009

CMSP PL n2 556/2007 — Ver. Domingos Dissei (PSD /SP) — DispOe sobre vistorias peridodicas em marquises e sacadas.
TRAMITACAOQ: Sancionado com vetos — Lei n2 14.806, de 4 de julho de 2008 (revogada pela Lei n2 14.994 de
outubro de 2009)

CMSP PL n2® 623/2008 — Ver. Gilberto Natalini (PV/SP) - Institui, no ambito do Municipio de Sdo Paulo, o Programa
‘Edificio Seguro’, que dispde sobre inspecao obrigatdria, preventiva e periddica das instalacdes elétricas das
edificacdes com mais de 10 (dez) anos de uso, de natureza publica ou privada, industriais, comerciais, residenciais e
de servicos, e da outras providéncias.

TRAMITACAO: Sua redacdo segue na forma do texto substitutivo da Comissdo de Politica Urbana. Esta parado na

Secretaria Geral Parlamentar desde 02/2010, pronto para sua Ultima votacdo antes da sancdo/veto do Executivo.



http://documentacao.camara.sp.gov.br/cgi-bin/wxis.bin/iah/scripts/?IsisScript=iah.xis&lang=pt&format=detalhado.pft&base=proje&form=A&nextAction=search&indexSearch=^nTw^lTodos os campos&exprSearch=P=PL4072001
http://documentacao.camara.sp.gov.br/iah/fulltext/veto/VEPL0407-2001.pdf
http://documentacao.camara.sp.gov.br/cgi-bin/wxis.bin/iah/scripts/?IsisScript=iah.xis&lang=pt&format=detalhado.pft&base=proje&form=A&nextAction=search&indexSearch=^nTw^lTodos os campos&exprSearch=P=PL4892005
http://documentacao.camara.sp.gov.br/iah/fulltext/veto/VEPL0489-2005.pdf
http://documentacao.camara.sp.gov.br/cgi-bin/wxis.bin/iah/scripts/?IsisScript=iah.xis&lang=pt&format=detalhado.pft&base=proje&form=A&nextAction=search&indexSearch=^nTw^lTodos os campos&exprSearch=P=PL5562007
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14806-de-4-de-julho-de-2008
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14994-de-1-de-outubro-de-2009
http://splegisconsulta.camara.sp.gov.br/Pesquisa/DetailsDetalhado?COD_MTRA_LEGL=1&ANO_PCSS_CMSP=2008&COD_PCSS_CMSP=623
http://documentacao.camara.sp.gov.br/iah/fulltext/parecer/URBS1026-2009.pdf

O envolvimento do Secovi-SP no tema () SECovIER

ASSOCIACAD
BRASILEIRA

DE NORMAS
TECNICAS Departamento da Industria da
Construcao e Mineracao—Deconcic
Participacao na Comissao de Estudos Participacao no GT Seguranca e
da Norma Sistemas Prediais do DECONCIC
Projeto Normativo desenvolvido Texto trabalhado desde 2015

com a sociedade desde 2013

Elaboracao de
Proposta de Texto de
Projeto de Lei
Municipal e
encaminhamento ao
Legislativo

Colaboracao no texto
da NBR 16747 -
Inspecao Predial

O Que e
Como fazer?

Quando
fazer?




Proposta de Projeto de Lei Municipal de O Secoviem
Manutencao e Inspecao Predial

Institui a obrigatoriedade para a realizacao de
MANUTENCAO e INSPECOES PERIODICAS nas
EDIFICACOES do Municipio de S3o Paulo.

A  CONSERVACAO e/ou RECUPERACAO DA
CAPACIDADE FUNCIONAL das edificacoes e
contribuindo com a SEGURANCA DOS USUARIOS.




Reforca o dever do titular da edificacao para a
realizacao da manutencao periddica na edificacao,
considerando um planejamento de acdes periodicas e
a guarda adequada dos registros de manutencao.

ManUtengao Abrange, no minimo, os seguintes sistemas:

Periédica e estrutura, subsolo, marquises, fachadas,
esquadrias, empenas e telhados, instalacoes
elétricas, hidrossanitarias, eletromecanicas, de gas e
de prevencdo ao fogo e escape e obras de
contencao de encostas.

/
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Inspecao Predial

| — identificar preventivamente eventuais falhas de seguranca
gue possam comprometer a estabilidade das construcoes;

Il — prevenir danos e proteger o patrimonio, a integridade fisica
e a vida dos usuarios das edificacoOes;
Il — avaliar o estado geral da edificacao quanto:

a) a estrutura da edificacao;

b) aos elementos de fachada e marquise;

c) as instalacOes prediais elétricas e hidrossanitarias, de
distribuicdo de gases combustiveis e de seguranca contra
incéndio;
d) aos reservatoérios de dgua e da casa de maquinas, quando
existirem.

IV — verificar:

a) o cumprimento da legislagao vigente;
b) a realizacao das manutencgoes preventivas .




Critérios para realizacao
da Inspec¢ao Predial

Aplica-se a edificacdes com area construida igual ou
superior a 750 m? (setecentos e cinquenta metros
guadrados) e altura igual ou superior a 12 m (doze metros)
apos transcorridos 15 (quinze) anos da emissao do Auto de
Conclusao ou “habite-se”, estabelecida, a partir de entao, a
seguinte periodicidade:

I — a cada 5 (cinco) anos para edificagdes residenciais,
comerciais, de servico de hospedagem, de servico
profissional, de servico educacional e cultura fisica;

Il - a cada 3 (trés) anos para edificagoes industriais, de
servico automotivo e assemelhados, de servico de saude e
institucional, de depdsito;

lll - anualmente, para edificagdes caracterizadas como
locais de reuniao com capacidade de atendimento de
publico superior a 400 (quatrocentas) pessoas, e edificacdes
gue contenham explosivos.




Critérios para a realizacao
da Inspec¢ao Predial (o,

Ainda é prevista a realizacao de inspecdes prediais
nas seguintes circunstancias:

| - reformas ou ampliagOes que alterem a
estrutura da edificagao;

Il - mudanca de uso;
Il. regularizacao de edificacOes irregulares.

Desabamento em Fortaleza por conta de reforma inadequada (Outubro/2019)

Estdo EXCLUIDAS da exigéncia de inspecdes prediais edificacdes de uso exclusivamente residencial unifamiliar
com até quatro pavimentos.



Novo PL 123/2020 — Municipio de SP @ SEcovE

O PL123/2020 considera a proposta original apresentada pelo GT
Fiesp/Secovi-SP entretanto inclui modificativos que sugerem nossa
analise mais detalhada.




Manutencao Predial
adequada significa:

*Seguranca,
*Economia a longo prazo,
*Sustentabilidade.

. Manutencao
~



Inspecao Predial

Completa o processo avaliando
sistematicamente se existem
problemas técnicos na edificacao,
se a documentacao legal esta
valida e se a manutencao esta
sendo realizada adequadamente.

- -




Manutencao preventiva e Inspecdes
realizadas de forma peridédica nao
permitiriam que estes sistemas chegassem
a este ponto.

Fotos: IBAPE-SP
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Patricia Bittencourt, PMP

Gestao de Projetos da VP de Tecnologia e Sustentabilidade

patricia.bittencourt@secovi.com.br
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