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Nova legislacao de autovistoria
exige atencao e rigor

O Sindicato dos Engenheiros no Estado do Rio de Janeiro (Senge-R]) reuniu
informagdes e sistematizou aspectos técnicos e juridicos da nova legislagdo em vigor sobre a
autovistoria em edificagdes. O crescente nimero de questionamentos, as incertezas referen-
tes a responsabilidade civil dos engenheiros em possiveis acidentes em edificagGes vistoria-
das geraram grande volume de dividas e solicitagbes para mudangas imediatas na legislagdo.
Ficou evidente a urgéncia da produgio de um Guia de Procedimentos para orientar a agdo
dos profissionais de engenharia.

O Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP) é tema em pauta desde os tltimos
acontecimentos em diversos pontos do pais, quando foram registrados casos dramadticos
de desabamentos. Uma nova cultura de manutengio predial era o grande desafio que se
apresentava para a sociedade. Em um primeiro passo, pés-debates, em nome da seguranca
do cidadio, comemorou-se as leis estadual e municipal. Sdo elas (publicadas na integra nos
anexos desta publicagio):

* Lei Estadual n® 6.400 de 05 de Margo de 2013, que determina a re-
alizagdo periédica de autovistoria, a ser efetuada pelos condominios ou por
proprietirios dos prédios residenciais e comerciais e pelo poder puiblico nos
prédios publicos, incluindo estruturas, fachadas, empenas, marquises, telhados
e obras de conten¢do de encostas bem como todas as suas instala¢des, cria
Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP) no Estado do Rio de Janeiro e d4
outras providéncias.

* Lei Complementar n® 126 de 26 de Margo de 2013, que institui a
obrigatoriedade de realiza¢do de vistorias técnicas nas edificagdes existentes no

Municipio do Rio de Janeiro e dé outras providéncias.




* Decreto n® 37.426 de 11 de Julho de 2013, que regulamenta a aplica-
¢do da Lei Complementar n® 126/13 e da Lei n® 6.400/13, que instituem, por
autovistoria, a obrigatoriedade de realizagdo de vistorias técnicas nas edificacdes

existentes no municipio do Rio de Janeiro.

Reconhecidos os avangos, entram em cena as lacunas do texto. Ainda nio re-
gulamentada, o que se pretende é que a Lei Estadual possa avangar e corrigir deficiéncias
da legislagio municipal, muitas delas provocadas pela falta de discussdo com as entidades
de classe e a sociedade.

Para o Sindicato dos Engenheiros no Estado do Rio de Janeiro (Senge-R]) é
de fundamental importincia que os engenheiros, no papel de responséveis pelos laudos que
atestardo a integridade das edificagdes, estejam atentos para o rigor e o cuidado na execugio
dos servigos profissionais que executardo e, também, para a responsabilidade civil que se
estabelece neste processo.

Com a proposta de orientar e esclarecer a categoria, o Senge-RJ reuniu asso-
ciados, diretores e outras entidades em um amplo debate em seis semindrios. A publicagio
Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP) — Autovistoria, Guia de Procedimentos é fruto deste
processo coletivo e do empenho da diretoria no sentido de preservar vidas e garantir a se-

guranga da populagio.

A Diretoria




Introducao

Acidentes de grande porte em edificagdes vém ganhando destaque na midia.
Os desabamentos de prédios no Centro da cidade do Rio de Janeiro (R]) e em Sdo Bernardo
do Campo (SP) vém clamando pela necessidade de se realizar um trabalho técnico, ainda
pouco explorado, que é a Inspecio ou Vistoria Predial de Edificacoes.

Os noticidrios alertam, hd tempos, para os diversos acidentes, com vitimas
fatais. Além das tragédias citadas, ocorrem outras envolvendo desabamentos de telhados e
coberturas, quedas de marquises e incéndios.

Muitas dessas tragédias ocorreram e ocorrem em edificagdes com mais de 20 anos,
onde se verifica a total falta de atengio para com a manutengdo. Habitualmente, por diver-
sas razdes, os proprietirios de iméveis, usudrios e gestores prediais negligenciam, ou mesmo
ignoram, as manutengdes preventivas e corretivas, reformas que, por defini¢io, deveriam me-
lhor resguardar a performance de desempenho nos sistemas e elementos construtivos.

Essas negligéncias revertem-se em prejuizo e, em alguns casos, em acidentes
que geram perdas de vidas. E de amplo dominio técnico que os sistemas e elementos cons-
trutivos exigem manutengio ao longo de sua vida util, com o objetivo de garantir niveis
aceitdveis de desempenho e de seguranca prediais, originalmente previstos em projeto para
atendimento as exigéncias dos usudrios dessas edificagdes.

A preocupagio com a relagio “causa x efeito” dos acidentes, e sua forte corre-

lagdo com a manutengio predial, for¢ou a realizagio de estudo sobre acidentes ocorridos
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em edificagées com mais de 30 anos, que foi apresentado em 2009, no XV Congresso Bra-
sileiro de Engenharia de Avaliagées e Pericias (COBREAP). Esse estudo considerou dados
de conhecimento comum, publicados pela midia, e informagées cadastradas no banco de
dados do Corpo de Bombeiros do Estado de Sao Paulo.

Os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente, em edificagdes
com ocupagio de mais de dez anos. Excluidos dessa anilise, portanto, acidentes ocorridos
na fase de obras e em edifica¢bes com menos de dez anos. Dos resultados obtidos, 66% das
proviveis causas e origens dos acidentes sio relacionadas a deficiéncia com a manutengio,
perda precoce de desempenho e deterioragio acentuada. Apenas 34% dos acidentes pos-
suem causa e origem relacionadas aos chamados vicios construtivos, ou, ainda, anomalias

endégenas. O grifico a seguir ilustra os resultados.

Distribui¢do da incidéncia dos acidentes prediais por tipo de origem.

Os dados apresentados remetem a conclusio de que hd meios de se eliminar a
possibilidade de colapso e a deterioracio precoce das edificages. E necessdrio implementar
um sistema de manutengio eficiente, além de realizar avaliagdes periddicas das condigoes
técnicas nos prédios.

Estas avaliagdes ou diagnésticos da edificagio sdo denominados Inspecio ou
Vistoria Predial. £ preventiva, visando eliminar os riscos de acidentes, além de auxiliar no
direcionamento de investimentos e nas adequagdes do plano de manutengio.

A inspegdo ou vistoria de uma edificagdo é atividade que obrigatoriamente
deve ser executada atendendo as exigéncias e ao rigor técnico, as normas e legislagoes espe-

cificas ja existentes.




Para orienta¢do dos Engenheiros apresentamos uma série de questionamentos
que entendemos ser de preocupagio premente no momento da realiza¢do da Inspecio Pre-
dial. Procuramos indicar respostas com o objetivo de colaborar com a elaboragio do Laudo

Técnico de Vistoria Predial (LTVP) - Autovistoria.

1) QUAL E O OBJETIVO DA INSPECAO OU LAUDO TECNICO DE
VISTORIA PREDIAL (LTVP) - AUTOVISTORIA?

A avaliagio ou diagnéstico da edificagio é denominado Inspecio ou
Vistoria Predial. Possui carater preventivo visando eliminar os risco de aciden-
tes, auxiliar no direcionamento de investimentos e na manutengao.

A inspegio predial deve classificar as deficiéncias constatadas com vi-
sdo sistémica, apontando o grau de risco para cada uma delas e apresentar
uma lista de prioridades técnicas, indicando orienta¢bes e recomendagoes
para sua eliminagio.

Para a realizagdo da inspecio predial, portanto, recomenda-se emprego
das normas e legislagdes especificas disponiveis. O importante é destacar que o
trabalho ¢ técnico e deve ser realizado por Engenheiros habilitados e especia-
listas capacitados para o servigo.

A inspegdo predial é apresentada ao contratante na forma de laudo.
Esse documento segue diretrizes minimas, em observincia as leis, regulamen-

tos e normas técnicas.

2) O QUE DEVE SER OBSERVADO PELO ENGENHEIRO AN-
TES DA REALIZACAO DA VISTORIA?

Antes de iniciar a vistoria predial deve-se verificar se hd laudos técnicos
ou documentag¢des que registraram a ocorréncia de anormalidades, como: in-
céndios, problemas estruturais, obras irregulares e relatérios da Defesa Civil.

A exigéncia de documentagio serd de iniciativa dos engenheiros que
participam da elaboragio do laudo, principalmente as plantas de fundagio,
estruturas, elétricas, hidrdulicas, esgotamento sanitdrio e de pavimentos. E

fundamental ter acesso a essas plantas. O condominio deve apresentar toda a

documentagio e providenciar, se necessario, a elaboragdo de plantas.




As lojas localizadas no térreo e/ou sobrelojas podem optar por contratar,
para realizar o laudo, outro Engenheiro que ndo aquele contratado pelo con-
dominio do prédio. Antes de se iniciar qualquer avaliagdo, das dreas comuns e
unidades auténomas, o Engenheiro responsivel deve, preliminarmente, veri-
ficar a aparéncia da edificagio, tanto externa como interna, conversar exausti-
vamente com o sindico e com os funcionarios. No caso de existir a figura do
administrador, zelador, chefe de portaria ou equivalente, deve ser estabelecido
um contato muito préximo, inclusive fazendo com que ele acompanhe todas
as vistorias dos diversos Engenheiros envolvidos. Isto certamente dard maior

credibilidade as conclusdes, propostas e sugestdes inclusas no laudo.

Os Engenheiros envolvidos na elaborag¢io do laudo nio devem valorar os

servigos antes de realizada a vistoria prévia das diversas dependéncias do prédio.

Os Engenheiros envolvidos na execug¢io do laudo devem se preocupar
em mencionar, explicitamente, quais as obras que deverdo ser executadas. O
laudo, segundo a lei, serd efetuado obrigatoriamente de cinco em cinco anos;
se alguma obra ou intervencio for realizada a revelia do que estd explicito no

laudo, a responsabilidade serd exclusiva do condominio.

3) COMO SE DEFINE O NIVEL E O GRAU DE RISCO DA INSPECAO
OU VISTORIA PREDIAL?

O termo inspecido predial consiste na avaliagio isolada ou combina-
da das condigbes técnicas, de uso e de manuten¢io da edificagio. O nivel de
inspegdo predial é uma classificagdo que estd diretamente relacionada com a
complexidade da vistoria, com o nimero de Engenheiros envolvidos, com a
profundidade nas constata¢ées das anomalias e a abrangéncia da elaboragio do

laudo, que deve ser assinado por todos.

O ntimero de Engenheiros envolvidos e a complexidade da edificagio

definirdo o nivel de inspe¢io a ser realizada:

Niwvel 1: para edificagbes mais simples, normalmente nio havera a neces-
sidade de equipe multidisciplinar. Por exemplo: casas, galpdes, edificios até trés

pavimentos, lojas etc., envolve um Engenheiro.



Niwvel 2: para edificios multifamiliares ou comerciais sem sistemas cons-
trutivos mais complexos como climatizagio, automagio etc., envolve equipe
multidisciplinar, com no minimo trés Engenheiros.

Niwvel 3: para edificagdes complexas, onde ha sistema de manutengio
implantado, devera ser realizada por equipe multidisciplinar envolvendo mais

de trés Engenheiros.

O GRAU DE RISCO esté relacionado com a natureza do elemento cons-
trutivo a ser inspecionado, a partir da avaliagdo das anomalias e das falhas
constatadas, considerando o risco oferecido aos usudrios, a0 meio ambiente e
ao patrimoénio, dentro dos limites da inspegio ou da vistoria predial.

Nesse sentido, se tem a seguinte classificagdo de graus de risco:

* CRITICO - Pode provocar danos contra a satde e seguranga das pes-
soas e/ou meio ambiente, perda excessiva de desempenho causando possiveis
paralisagoes, aumento de custo, comprometimento sensivel de vida util e des-
valorizagdo acentuada.

* REGULAR - Pode provocar a perda de funcionalidade sem prejuizo a
operagio direta de sistemas, perda pontual de desempenho (possibilidade de
recuperagio), deterioracio precoce e pequena desvalorizagio.

«MINIMO — Pode causar pequenos prejuizos a estética ou atividade pro-
gramdvel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia
dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do

valor imobilidrio.

4) COMO SERA EFETUADA A SELECAO DOS ENGENHEIROS QUE
PARTICIPARAO DA INSPECAQO?

Inicialmente devemos observar que a selegio dos Engenheiros esta vin-
culada diretamente com a complexidade do prédio. Quanto mais itens para
avaliagdo ele tiver, mais Engenheiros serdo necessirios. O Engenheiro respon-
sivel diretamente pela execugdo dos servigos, ou seja, aquele que assinard o
laudo perante a prefeitura deverd ter a experiéncia necessdria para discernir

quais e quantos profissionais ele necessitard. Cabe ressaltar que o Engenheiro

responsdvel tem um papel importante em qualificar a equipe: o trabalho a ser
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desenvolvido é de extrema competéncia e deve ser usado o méximo de rigor
técnico, sendo extremamente minucioso e detalhista. Quando os Engenheiros
constatarem a existéncia de anomalias graves devem informar urgentemente a
prefeitura ou diretamente a4 Defesa Civil.

Todos os Engenheiros envolvidos na elabora¢do do laudo técnico de-
vem ser rigorosos nas avaliagoes e sugestdes, pois a validade do laudo sera por
cinco anos.

E necessirio observar que os Engenheiros ndo devem fazer concesses,
ou seja, devem apontar todas as nao conformidades, desde a mais simples até
a mais complexa. Pois, o que naquele momento pode ser algo desprezivel, no
tempo e no espago, sem a devida intervengio para sand-lo, podera se transfor-
mar em algo extremamente complicado. E isto impde maior responsabilidade

ao Engenheiro que nio diagnosticou o problema com severidade.

5) COMO DEVE OCORRER A INTER-RELACAO DOS ENGENHEI-
ROS QUE REALIZARAO A VISTORIA PREDIAL?

Preliminarmente é necessdrio que os Engenheiros que formam a equi-
pe busquem ter relagio extremamente amistosa com o sindico, condéminos
e funciondrios, fazendo com que eles compreendam que se trata de servigos
extremamente importantes, que tém como objetivo avaliar as condigbes fisi-
cas do prédio, nas dreas comuns e nas unidades autonomas, e que devera gerar
laudo que visa garantir a seguranca e melhor qualidade de vida de todos que
circulam pelas dependéncias do prédio.

O Engenheiro responsivel pela assinatura do laudo deve informar ao
sindico que os servi¢os deverdo ser do conhecimento de todos os condomi-
nos. Por isso, o0 escopo dos servigos, preferencialmente, necessita ser apresen-
tado, explicado e aprovado em Assembleia Geral Extraordindria (AGE), pois
haverd necessidade de se vistoriar todas as unidades auténomas. Logo, devera
ficar registrado em ata que os moradores estdo cientes e que deverio faci-
litar a entrada e colaborar fornecendo informagdes a todos os Engenheiros

da equipe. Em caso de impedimento da vistoria nas unidades auténomas, o

laudo poderid ficar prejudicado.



6) QUAL DEVE SER O VALOR DOS SERVICOS DE ELABORACAO DO
LAUDO TECNICO DE VISTORIA PREDIAL (LTVP)?

O valor a ser cobrado pelos servigos de inspegio predial deve estar rela-
cionado principalmente com o tempo despendido para a realizagio dos traba-
lhos de todos os Engenheiros envolvidos e, também, observar se haverd neces-
sidade de utilizagio de algum tipo de material ou equipamento, com o objetivo
de se alcangar melhores resultados.

Quando os Engenheiros que participam da elaboragio do laudo cons-
tatarem que hd anomalia ou nio conformidade e que tém dificuldade técnica
de avaliar os danos, devem sugerir que outro Engenheiro (perito), que tenha
maior experiéncia com o problema, seja consultado. Basicamente, depois de
dimensionar o tempo, entendemos que o Engenheiro deverd utilizar a hora
técnica indicada na tabela de honorérios nas pdginas 22 e 23.

Hi possibilidade de se utilizar o metro quadrado de drea construida para
se calcular o valor dos servigos de elaboragio do laudo, mas o sindicato sugere
que se utilize a hora técnica por ser mais justa. Os custos referentes a utilizagdo
de materiais e equipamentos devem ser somados ao valor encontrado quanto

ao tempo disponibilizado.

7) QUAL O ESCOPO MINIMO A SER INSPECIONADO?

Importante lembrar que a elaboragio do Laudo Técnico de Vistoria
Predial (LT'VP) trata de um tipo especifico de inspe¢do que deve contemplar a
andlise dos sistemas de elementos e equipamentos existentes no prédio.

Recomendamos ao Engenheiro diretamente responsével pela assina-
tura do laudo que sempre adote equipe multidisciplinar, independente do
porte do prédio.

O laudo enviado a prefeitura deve ser assinado pelo Engenheiro respon-
savel e entregue ao condominio assinado por todos os Engenheiros envolvidos.

E recomendavel que pelo menos um Engenheiro tenha experiéncia em
Seguanga do Trabalho.

Essa vistoria serd objetivamente de cariter e avaliagio holistica e ndo
deverd empregar ensaios tecnolégicos. Nos casos em que estes sio necessarios,

isso deverd estar detalhado no laudo.
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Dessa forma, os principais sistemas construtivos que devem ser inspe-
cionados sio:

* Elementos estruturais aparentes; * Sistemas de vedagdo (externos e
internos); ¢ Sistemas de revestimentos, incluidas as fachadas; ¢ Sistemas de
esquadrias; * Sistemas de impermeabilizagio, através dos indicios de perda de
desempenho, como infiltragdes; ¢ Sistemas de instalagdo hidrdulica (dgua fria,
dgua quente, esgoto sanitdrio, dguas pluviais, reuso de dgua); * Sistemas de ins-
talagdo elétrica; * Sistemas de geradores; * Sistemas de elevadores; ¢ Sistemas
de bombas; ¢ Sistemas de instalagio de gis; Sistema de ar condicionado (cen-
tral e sp/iz); Sistema de protegdo contra descargas atmosféricas (para-raios);

* Sistema de combate a incéndio; * Sistema de coberturas (telhados, rufos,

calhas); * Acessibilidade.

* ENGENHARIA CIVIL

A) Elementos Estruturais:

1 - Fundagges: assoreamento e recalque.

2 - Pilares: especialmente suas bases, ligagdes com outros elementos
estruturais, interfaces com elementos de vedagdo: aparéncia, deformacoes e
aberturas (rachaduras, fissuras, trincas, gretas, furos e shaft’).

3 - Vigas: ligagdes com outros elementos estruturais, aparéncia, sinais de
umidade, deformagdes, aberturas (rachaduras, gretas, furos e “janelas”).

4 - Lajes: ligagbes com outros elementos estruturais, deformagdes vi-
siveis, aparéncia, desplacamento de concreto e exposi¢do de armadura. O con-
creto deve ser uniforme (sem rachaduras, gretas, furos e “janelas”). Existéncia
de equipamentos, médquinas ou outros elementos que imprimem vibragio.

5 - Reservatdrios estruturais (concreto ou ago): piscinas, caixas d’dgua, cis-
ternas (barriletes e boias). Verificar quais elementos estruturais ddo suporte e
como sdo transmitidos esses esfor¢os. Observar se existem sinais de eflorescén-
cia. Avaliar a presenga de aberturas, rachaduras e gretas. E necessario relatério
referente a limpeza dos reservatérios de dgua, ja que consta nele a informagio
sobre o estado fisico.

6 - Caixas de escada e de elevadores: ligagdes com elementos estruturais e
vedagdes, patamares em bom estado (degraus), elementos aprumados. Verificar

se a casa de mdquinas apresenta patologias estruturais.



7 - Juntas de dilatacio: se apresentam desplacamento de concreto, ex-
posicdo de armadura, deficiéncia nas seladoras, marcas de infiltragio, desloca-
mentos verticais entre si.

8 - Paredes estruturais: observar fissuras, furos e “janelas” (rasgos), alteragdes
geométricas, elementos fixados, drenos e situagio das cabecas de ancoragem.

9 - Ventilacdo de garagem.

10 - Para os elementos estruturais em balango, principalmente varandas
e marquises, deve-se atentar especialmente para as deformagdes, rachaduras,
aberturas, cargas acidentais e outras caracteristicas que possam induzir poten-
cial ou iminentemente a ruina da pe¢a. Em caso de dividas quanto a estabi-
lidade do conjunto, realizar ensaios especificos para verificagio da capacidade

portante.
B) Instalagées:

Hidrossanitdrias: verificar vazamentos visiveis ou recorrentes; a existén-
cia de visitas para as instalagdes de esgoto; caixas de inspecio integras e es-
tanques, sem extravasamento de fluido e sem sinais de umidade. Observar se

foram alteradas instalagbes recentemente.
C) Vedagoes:

1 - Paredes externas: verificar falta de revestimento, revestimento solto
ou estufado, marcas de infiltra¢io e umidade, aparéncia uniforme, equipamen-
tos fixados externamente, fissuras, aberturas e furos nio vedados.

2 - Paredes internas: verificar basicamente aberturas (fissuras, trincas e

gretas) nas unidades.
D) Esquadrias:

1- Janelas: facil abertura, boa fixagdo, elementos soltos, vedagio, para-
peitos soltos, venezianas quebradas, vidros quebrados e quaisquer materiais
que possam ocasionar risco de queda.

2 - Portas: facil abertura; no caso das portas de PI e quadro de marcado-

res de luz (PC), verificar se nio existe facilidade de acesso a pessoas estranhas.
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3 - Aberturas de ar condicionado: verificar as fixagoes dos aparelhos, aces-
so a drenos e vedagio, principalmente nas instala¢oes de maquinas para splir
na fachada.

4 - Portoes automdticos: manuten¢io e funcionamento.

5 - Portinbolas: travas.
« ENGENHARIA ELETRICA

Inspegdes elétricas exigem, necessariamente, a utiliza¢io de equipamentos.

PREDIOS COMERCIAIS

Os prédios comerciais por vezes possuem entradas de energia, no
Rio de Janeiro e Sdo Paulo, em baixa e média tensdo. Sendo assim, con-
sideracoes particulares devem ser evidenciadas na lista de itens a serem
minimamente vistoriados.

ENTRADA DE ENERGIA

A inspegio do sistema de recebimento da energia da distribuidora deve
ser verificada com atengdo, mesmo sabendo das exigéncias rigorosas que sio
feitas nas fases de projeto e aprovagio. Sdo essenciais cobrangas de relatérios
das prote¢des e ensaios dos equipamentos gerais em caso de média tensio e
a verificagdo do projeto atualizado para confirmagdo dos componentes uti-
lizados: o estado ou relatério de ensaios dos equipamentos de baixa tensdo
de grande amperagem de operagio; as condigdes dos condutores e seu enca-
minhamento quanto a comprometimento do isolamento ou confinamento; a
avaliagdo dos fusiveis de prote¢io dos circuitos; o estado das chaves secciona-
doras e o ensaios elétricos.

DISTRIBUICAO GERAL DA ENERGIA

Por vezes, nos andares encontramos PC parciais, quadros de distribui-
¢do e caixas de emenda de alimentadores de salas e grupos. Sendo assim, a
verificagio minima se estende a possiveis emendas, ao estado dos conduto-
res, ao estado dos protetores locais (disjuntores ou fusiveis limitadores) e aos
ensaios elétricos.

INSTALACOES E CIRCUITOS

A vistoria das instalagbes particulares ou dreas ndo coletivas é de

grande importincia no processo de avaliagdo. Sendo assim, quando se fala



em acessar as unidades individuais por amostragem ou por totalidade, cada
Engenheiro vai avaliar esse nivel de informagdo para dar o suporte técnico
ao seu laudo final. Podemos dizer que devem ser vistos o estado geral da uni-
dade, o sistema de protecio, o uso de dispositivos contra surto e a qualidade
das prote¢des de circuitos e equipamentos. O uso de aparelhos elétricos e to-
madas, acompanhado pelo relato dos ocupantes, sio de grande importincia
para o Engenheiro.

CONDICOES DE CONTORNO

Os prédios comerciais por vezes possuem lojas, estacionamentos, ilumi-
nagdes decorativas e outros pontos de acessos e contato que sio contemplados
pelas normas elétricas de acesso publico. As grades metalicas, holofotes, chafa-
rizes, bancos metilicos, entre outros, devem estar munidos de protegio contra
choque e equipotencializadas (aterradas) de modo adequado.

A casa de bombas, casa de mdquinas dos elevadores, sistemas de incén-
dio e sistema de ar condicionado central, mesmo que nio abertos ao acesso

publico, devem ter protegdes.

PREDIOS RESIDENCIAIS

Prédios residenciais, hoje, sdo construidos como grandes complexos de
recursos de lazer ou servigos. Por isso, estes devem ser especialmente descritos
e detalhados.

ENTRADA DE ENERGIA

Os prédios residenciais exigem uma vistoria criteriosa no sistema de
recebimento da energia da distribuidora. Os relatérios das prote¢ées e en-
saios dos equipamentos gerais merecem destaque. Ha necessidade da verifica-
¢do do projeto para confirmacio dos componentes utilizados, o estado ou seu
relatério de ensaios dos equipamentos de baixa tensdo e grande amperagem
de operagio; as condi¢des dos condutores e seu encaminhamento quanto ao
comprometimento do isolamento ou confinamento; a avaliagdo dos fusiveis de
protegio dos circuitos; o estado das chaves seccionadoras e os ensaios elétricos.

DISTRIBUICAO GERAL DA ENERGIA

Nos prédios residenciais é possivel ainda se encontrar nos andares quadros
de distribui¢do ou caixas de emenda de alimentadores de apartamentos e/ou gru-

pos. Assim, a verificagio se estende a essas emendas, ao estado dos condutores, ao

estado dos protetores locais (disjuntores ou fusiveis limitadores) e ensaios elétricos.
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INSTALAGCOES E CIRCUITOS

Cabe ao engenheiro, na andlise desse nivel de vistoria da unidade par-
ticular, para dar suporte ao laudo final, avaliar o estado geral da unidade, seu
sistema de protecio, uso de dispositivos contra surto e qualidade das prote¢des
de circuitos e equipamentos. A verificagdo das tomadas e o relato dos ocupan-
tes sdo dados relevantes para a anilise do Engenheiro.

CONDICOES DE CONTORNO

Os prédios residéncias incluem propostas decorativas. Nos seus estacio-
namentos encontramos iluminagdes em grades metalicas, porteiros eletronicos
e holofotes que devem estar munidos de protegdo contra choque e equipoten-

cializadas (aterradas) de modo adequado.

PREDIOS MISTOS
Os prédios mistos podem sempre adotar o padrio dos prédios comer-

ciais uma vez que sua carga e demanda sio semelhantes.

NOTAS

1 - O Sistema de Prote¢io contra Descargas Atmosféricas (SPDA) deve
ser objeto também de atengio, pois o laudo anual ou periédico é obrigatério e
realizado por empresa registrada e especializada.

2 - Os shaft’s, lixeiras, e outros, quando ndo explicitos em projetos, trata-
dos e preparados para esse fim, devem ser alvo de vistoria cuidadosa.

3 - O uso da caixa de corrida dos elevadores nio se destina a acomodar
tubulagdes elétricas que ndo sejam exclusivas do equipamento.

4 - As dependéncias onde estdo instalados o PC e o PI devem estar

totalmente livres de qualquer material ou equipamento.

ENGENHARIA MECANICA
ELEVADORES
Casa de Mdguinas: miquina de tragdo: cabos de tragio e polias; con-
junto de freio; cabos de forga (elétrico). Limitador de velocidade: identifi-
cagdo; contato elétrico; cabo do limitador. Quadro de comando: identifi-
cagdo; contactores; relés; placas eletronicas; prote¢do do quadro; fusiveis e
aterramento. Instalagdo da casa de mdquina: chave de for¢a; extintores; luz

de emergéncia e intercomunicador.



1 - Torre/Caixa e Pogo: limites finais de curso; cabo de compensa-
¢do; tensor do limitador; para-choques; iluminagdo da torre e botdo de
emergéncia.

2 - Cabina/Estrutura: aparelho de segurancga; cabos de manobra; teste de
luz de emergéncia; teste de alarme e intercomunicador e teste de iluminagéo.

3 - Teto: botoeiras de inspegio.

4 - Pavimentos: fixagdes e trincos das portas de pavimentos e chave de
emergeéncia.

5 - Exaustores/Geradores: capacidade de funcionamento.

6 - Gds: verificar se a instala¢do nas unidades é embutida; se existe recor-
réncia de cheiro nas unidades e no quadro de marcadores (PI), se as prumadas
externas estdo fixadas e identificadas com pintura ou palavra “gis” e se o PI
possui ventilagio.

7 - Casa de Bombas: mandmetro, tubulagdes de recalque e sucgio, insta-
lagbes eletromecinicas.

8 - Aquecedores: local da instalago, verificar chama e tubulagoes de gas.

9 - Boilers: instala¢des elétricas, mencionar a dificuldade devido a estar
instalado em local de dificil acesso

10 - Exaustdo mecinica: componentes mecinicos e instalagoes eletre-
tromecanicas.

11 - Ar Condicionado Central: dutos, instala¢oes eletromecinica

12 - Ar Condicionado Split: fixagao na fachada

13 - Botijées de Gds (GLP): s6 mencionar a utiliza¢io

Nota: Relatério de Inspe¢io Anual para Elevadores (RIA) - Apesar da
obrigatoriedade por lei de se ter este tipo de relatério, recomendamos ao En-
genheiro realizar a inspecio nos elevadores, visando eliminar qualquer tipo de

responsabilidade sobre o equipamento.

8) COMO DEVERAO SER APRESENTADOS OS RESULTADOS?
Laudo ¢ o documento que devera seguir diretrizes técnicas para ser ela-

borado, a fim de demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar as

conclusoes e sugestdes. Os itens minimos que devem constar no laudo sio:

1. Identificagdo do solicitante; 2. Classificagio do objeto da inspecio;

3. Localizagio; 4. Datas das vistorias e equipe; 5. Descri¢do técnica do ob-
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jeto: Tipologia e Padrio Construtivo, Utiliza¢do e Ocupagio, Idade da Edi-

ficagdo; 6. Nivel utilizado de inspe¢io (nivel 1, 2 ou 3); 7. Documentagio

analisada; 8. Critério e Metodologia da Inspecio; 9. Informagdes sobre: Lista
de verificagdo dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados com
a descrigio e localizagdo das respectivas anomalias e falhas. Classificagio e
andlise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco (critico, regular ou mi-
nimo). 10. Lista de prioridade; 11. Classifica¢do da qualidade de manuten-
¢do; 12. Lista de recomendagoes técnicas; 13. Lista de recomendagdes gerais
e sustentabilidade; 14. Relatério Fotogrifico; 15. Recomendagio do prazo
para nova Inspe¢io Predial; 16. Data do Laudo; 17. Assinatura do(s) profis-
sional (ais) responsavel (eis), acompanhado do n® do CREA-RJ; 18. Anotagio
de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA.

Deve ser observado, ainda, que o profissional que assina o lau-

do junto & Prefeitura, serd o responsivel pela conducio dos servigos de

LTVP e devera emitir a ART principal. Os demais participantes deverio

emitir ART vinculada.

9) QUAIS OS PRINCIPAIS PRE-REQUISITOS QUE O SIN-
DICO/ADMINISTRADOR DO PREDIO DEVE TER QUANDO DA
CONTRATAGCAO DO ENGENHEIRO RESPONSAVEL PELA ELABO-
RACAO DO LAUDO?

Antes de efetivar a contratagdo do Engenheiro responsivel pela execu-
¢do dos servigos de elaboragdo do Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP), o
sindico ou o administrador do condominio deverd ter a preocupagido de avaliar
a experiéncia e o acervo técnico registrado no CREA-RJ.

O sindico deve estar atento a quantidade de Engenheiros envolvidos
na execugio dos servi¢os de elabora¢do do LTVP. A existéncia de uma equipe
multidisciplinar garante a boa execugio do laudo.

Ressalte-se que, ap6s a entrega do LTVP, as obras exigidas deverdo ser
executadas dentro do prazo estabelecido. Posteriormente, haverd necessidade
de se elaborar um LTVP complementar. Este novo laudo deverd, preferencial-
mente, ser executado pela equipe multidisciplinar que trabalhou no primeiro.

Na maioria dos prédios a execugio da inspecio requererd a participagio

de profissionais de diversas especialidades formando uma equipe multidisci-



plinar. A equipe de Engenheiros selecionada devera, preferencialmente, ser
apresentada aos conddominos em Assembleia Geral Extraordindria (AGE). Este
procedimento é importante para mostrar ao condominio e aos condéminos
as responsabilidades da equipe multidisciplinar e mostrard, ainda, que estdo

realmente interessados nas conclusoes.

10) QUAIS OS PRINCIPAIS PROCEDIMENTOS PARA ELABORA-
CAO DA PROPOSTA COMERCIAL?

E conveniente que o Engenheiro responsével realize vistoria preliminar
com o objetivo de avaliar se o prédio é totalmente ou parcialmente ocupa-
do para os fins com o qual foi construido, observando, principalmente, se hd
alteracdes de qualquer natureza tanto nas dreas comuns quanto nas unida-
des auténomas. Além disso, deverd rigorosamente avaliar o nivel de inspe-
¢do que deverd ser executada no prédio. E, ainda, observar as Resolugdes do

CONFEA/CREA no que tange as habilitagoes técnicas de cada Engenheiro.

11) O COMPORTAMENTO ETICO DO ENGENHEIRO.

E necessario entender que a Lei de Autovistoria foi uma iniciativa posi-
tiva, que teve o maior mérito quando, apés as Utimas tragédias acontecidas no
Rio de Janeiro, veio atender ao reclamo da sociedade carioca em um momento
de real comocgio, tendo em vista as vidas ceifadas. O Engenheiro tem a total
responsabilidade de realizar um excelente servico quando da elaboragio do
LTVP.E importante ressaltar, ainda, que o LT'VP tem como objetivo ser espe-

cificamente técnico, financeiramente compensavel e socialmente justo.




REFERENCIAS
NORMATIVAS APLICADAS

* Norma de Inspecao Predial, disponivel no size www.ibape-sp.org.br.

* Norma Técnica ABNT NBR 13.752 — Pericias de engenharia na construgio civil.

* NBR 14.653-1:2001 — Avalia¢do de bens — Parte 1: Procedimentos gerais — Fixa as diretri-
zes para avaliagdo de bens em geral, quanto a classificagdo da sua natureza; institui¢do de
terminologias, defini¢oes, simbolos e abreviaturas; descrigdo das atividades bésicas; defini-
¢oes de metodologias basicas; especificagdo das avaliagdes; requisitos bésicos de laudos e
pareceres técnicos de avaliagio.

* NBR 14.653-2:2004 — Avalia¢io de bens — Parte 2: Iméveis urbanos — Fixa as diretrizes
para avaliagdo de iméveis urbanos, segundo os pardmetros descritos na NBR 14.653-1:2001,
objetivando a identifica¢do do valor de mercado do imével urbano.

* NBR 14.653-4:2002 — Avaliacio de bens — Parfe 4: Empreendimentos — Fixa as diretrizes
para avalia¢do de empreendimentos.

* NBR 14.653-5:2006 — Avaliacio de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e
bens industriais em geral — Fixa as diretrizes para a avaliagdo de maquinas, equipamentos,
instalagdes e bens industriais em geral.

* ABNT NBR 15.575/2013 — Edifica¢tes habitacionais — partes 1 a 6 — Requesitos gerais.

* ABNT NBR 11.682/2009 — Estabilidade de encostas.

* ABNT NB 165/2005 — Protecio de estrutura contra descarga atmosférica.

* ABNT NBR 16.254-1/2014 — Materiais para sistemas de aterramento.

* ABNT NBR 5.410/2008 — Instalacoes elétricas de baixa tensio.

* NBR NM 207 de 1999, errata 2 de 2005 da ABNT — Elevadores elétricos de passageiros —
Requisitos de segurancga para construgio e instala¢do de elevadores.

* NBR NM 15.597 de 2010 da ABNT — Requisitos de seguranga para a construgio e insta-

lagdo de elevadores — Elevadores existentes — requisitos para melhoria da seguranca dos

elevadores elétricos de passageiros e elevadores elétricos de passageiros e cargas.
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REFERENCIAS
NORMATIVAS APLICADAS

* ABNT NBR 14.712 de 2013 — Elevadores elétricos e hidrdulicos — Elevadores de carga,
monta-cargas e elevadores de maca — Requisitos de seguranca para construgio e instalagio.
* NBR 12.892 de 2009 — Elevadores unifamiliares ou de uso restrito 4 pessoa com mobilidade
reduzida — Requisitos de seguranga para construgio e instalagéo.

* ABNT NBR 14.712:2013 — Elevadores elétricos e hidrdulicos — Elevadores de carga, mon-
ta-cargas e elevadores de maca — Requisitos de seguranga para construgio e instalagéo.

* NBR 267 de 2002 da ABNT - Elevadores hidraulicos de passageiros — Requisitos de segu-
ranga para constru¢do e instalagio.

* NBR NM 195 de 1999 da ABNT — Escadas rolantes e esteiras rolantes — Requisitos de
seguranga para construgio e instalagio.

* Lei n®2.743 da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro: Regulamento Para Instalagio e
Conservagio de Aparelhos de Transporte. E demais leis vigentes.

* NBR NM 15.202 de 2006 da ABNT — Sistemas de portas automdticas.

* NBR 5674 da ABNT — Manuteng¢io de edificacdes.

* ABNT NBR 14.037:1998 — Manual de operagio, uso e manutengio das edificages — Con-
teudo e recomendagdes para elaboragio e apresentagio.

* ABNT NBR 9.077 — Saidas de Emergéncia em Edificacdes.

* ABNT 10.897 — Prote¢do Contra Incéndio.

* NR 23 - Protecio contra incéndios.

* Decretos n2 247/1975 e 897/1976.




TABELA

| CALCULO DA HORA TECNICA PROFISSIONAL |
| 1- CUSTO DIRETO DO PROFISSIONAL |

DESCRICAO UNID. | UNITARIO | QUANT.| PRECO TOTAL
Remuneragio MES 7.400,00 1 7.400,00
INSS auténomo % 4.159,00 20 831,80
Fundo de Aposentadoria % 7.400,00 8 592,00
Seguro satde MES 400,00 1 400,00
Gratificagio Natalina % 7.400,00 8,3 614,20
Gratificagdo de descanso anual % 7.400,00 10,83 801,42
Duodécimo anuidade do CREA % 280,00 8,3 23,24
Duodécimo da Contribui¢io Sindical % 150,00 8,3 12,45
Auxilio Alimentagdo DIAS 40,00 20 800,00
Auxilio Transporte DIAS 20,00 20 400,00
TOTALDOITEM 1 11.875,11

2-CUSTO DE SUPORTE E APOIO

Aluguel, condominio, empregados etc MES

Cursos de aprimoramento e livros técnicos MES 1.000,00 1 1.000,00
Material de Escritério MES 250,00 1 250,00
Cépias MES 200,00 1 200,00
Telefone, correio, energia elétrica MES 450,00 1 450,00
Microcomputador e impresora MES 350,00 1 350,00
Software MES 550,00 1 550,00
Manutengio de equipamentos MES 200,00 1 200,00
Depreciagio de Mdéveis e Utensilios MES 180,00 1 180,00
TOTALDOITEM 2 3.180,00
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TABELA

(continuagdo da pdgina anterior)

3- ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART |

Sobre servigcos mensais MES 900,00 1 900,00
TOTAL DO ITEM 3 900,00

4-SEGURO DE VIDA E DE ACIDENTES DO TRABALHO

Sobre servigos mensais MES 200,00 1 200,00
TOTAL DO ITEM 4 200,00
| CUSTO TECNICO MENSAL R$16.155,11 |

| 5 - IMPOSTOS SOBRE O CUSTO TOTAL MENSAL |

IRPF (27,5% CUSTO TOTAL MENSAL - R$ 826,15)
ISS (5% do CUSTO TOTAL MENSAL)

| CUSTO TECNICO MENSAL | R$2270957 |
| HORAS DE TRABALHO POR MES | 144 |
. Sem IMPOSTOS R$ 112,19
HORATECNICA
Com IMPOSTOS RS 157,71

BEC

www.ibec.org.br

INSTITUTO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE CUSTOS S e n e . HJ
FUNDADO EM 1978 g




PRINCIPAIS RESPONSAVEIS, ACOES E RESPONSABILIDADES.

Agente Descrigao Responsabilidades
a) Contratar vistoria técnica
) Enviar comunicado a Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU)
.. . .+ fc) Executar as Obras de reparo quando necessirio
3 Condominio, proprietério " .
Responsivel ) Contratar nova vistoria para elaborar novo laudo

pelo Imével

ou o ocupante do imével,

) ) Dar conhecimento do teor do laudo aos condominos e arquivé-
a qualquer titulo.

-lo por 20 anos
) Renovar o comunicado 2 SMU no prazo maximo de 5 anos do|
iltimo comunicado

Profissional legalmente fa) Fazer vistoria e elaborar laudo
Profissional [habilitado, com registro no [b) Recolher a ART ou RRT
Responsivel | Conselho de Fiscalizagio fc) Elaborar projeto e acompanhar a obra
Profissional competente. ) Possibilidade de comunicar o resultado do laudo
a) Gerenciar o cadastro eletronico
) Notificar e multar os responsdveis que nio comunicarem
Prefeitura Secretaria de Urbanismo [vistoria ou nﬁo. executarem as obras no prazo .
(SMU) ) Fazer vistoria e multar os responsiveis pelos iméveis que nio
conservarem a edificagio
) Elaborar campanhas educativas
a) Fiscalizar o exercicio da profissio
) Aplicar as sangdes decorrentes do exercicio profissional
irregular ou ilegal, na forma da legislagdo especifica
Conselhos CREA ) Disponibilizar cadastro de profissionais para consulta d
opulagio
) Propor iniciativas para aperfeicoamento e qualificagio dos|
rofissionais
a) Sugerir a inclusio, na conven¢io do condominio, de dispositivos
ADEMI, que p(éssibilitem olcumpriiinento da Lei Complementar 126/2013
. e seu decreto regulamentador.
Entidades S::BC AODVII.’ ) Divulgar e esclarecer duvidas da lei aos associados
) Divulgar a importancia da vistoria técnica através de campa-
nhas educativas
a) Fiscalizar a atuagio do sindico ou administrador no que con-
cerne ao cumprimento da Lei Complementar 126/2013 e seu de-
Proprietérios, locatarios creto regul‘amentad?r , L
Condbminos ¢ ocupantes a ) Comunicar previamente ao responsivel pelo prédio qualquer

obra que pretenda executar
) Nio iniciar obra sem acompanhamento de um profissional
abilitado

) Divulgar e esclarecer duvidas da lei aos associados

qualquer titulo.




Lei Estadual n2 6.400, de 05 de Marco de 2013.

Determina a realizacao periédica por auto-
vistoria, a ser realizada pelos condominios
ou por proprietarios dos prédios residenciais
comerciais, e pelo poder publico, nos prédios
publicos incluindo estruturas, fachadas, em-
penas, marquises, telhados e obras de con-
tengdo de encostas bem como todas as suas
instalagées, e cria Laudo Técnico de Vistoria
Predial (LTVP) no Estado do Rio de Janeiro

e da outras providéncias.

O GOVERNADOR DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
Fago saber que a Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro decreta e eu sanciono

a seguinte Lei:

Art. 1° Fica instituida, no Estado do Rio de Janeiro, a obrigatoriedade de autovistoria,
decenal, pelos condominios ou proprietirios dos prédios residenciais, comerciais, e pelos
governos do Estado e dos municipios, nos prédios publicos, incluindo estruturas, subsolos,
fachadas, esquadrias, empenas, marquises e telhados, e em suas instalagdes elétricas,
hidraulicas, sanitdrias, eletromecénicas, de gis e de prevencio a fogo e escape e obras de
conteng¢do de encostas, com menos de 25 (vinte e cinco) anos de vida util, a contar do
“habite-se”, por profissionais ou empresas habilitadas junto ao respectivo Conselho Regional
de Engenharia, e Agronomia (CREA) ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio
de Janeiro (CAU-R)).

§ 12 Os condominios ou proprietirios de prédios comerciais e residenciais de que trata o
caput do artigo 1° com mais de 25 (vinte e cinco) anos de vida 1til, tem a obrigatoriedade

de realizar autoinspegdes quinquenais.
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I — Os prédios tombados ou preservados nio estdo sujeitos a obrigacio estabelecida no
caput, ficando sua vistoria a cargo do 6rgao publico municipal responsével pela fiscalizagao

da estabilidade e seguranca das edificagdes.

IT — Estdo excluidos da obriga¢do de realizagdo da autovistoria os prédios residenciais

unifamiliares.

III - Considera-se responsavel pelo prédio, conforme o caso: o proprietédrio; o possuidor; o

condominio; o administrador, nos casos de prédios publicos.

§ 22 Os condominios antes de a edificagio completar cinco anos de conclusio da obra,
no quarto ano, deverdo exigir do incorporador, do construtor ou da empreiteira, laudo de

vistoria, nos termos do art. 618 do Cédigo Civil.

§ 3% A vistoria definida no capur serd efetuada por engenheiro ou arquiteto ou empresa
legalmente habilitados nos Conselhos Profissionais, CREA-R] e/ou CAU-RJ, a expensas do

condominio ou do proprietirio do prédio, e seu autor serd o responsavel pelo respectivo laudo.

I — O profissional emitird o respectivo laudo técnico, acompanhado da Anotagio de
Responsabilidade Técnica (ART), junto ao CREA-R], quando se tratar de engenheiros; e de
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) junto ao CAU-R], quando se tratar de arquitetos.

IT - O laudo contera a identificagdo do imével e de seu responsavel, a metodologia utilizada,
as informagdes sobre anomalias, suas caracteristicas e provaveis causas, o prazo dentro do
qual estario garantidas as condi¢des de seguranca e estabilidade e, sendo o caso, as medidas

reparadoras ou preventivas necessarias.

IIT — A qualquer momento, a partir do inicio da realizagio da vistoria, sendo verificada
a existéncia de risco imediato ou iminente para o publico, o profissional responsivel
deverd informar imediatamente ao 6rgio municipal competente, para que sejam tomadas
providéncias para o isolamento do local, quando cabivel, em até vinte e quatro horas, dando

conhecimento do fato ao responsivel pelo prédio, por escrito.

IV — Emitido o laudo, o responsével pelo prédio devera convocar assembleia geral para dar

ciéncia do seu contetudo.

V — Observado o disposto no artigo 1.341 do Cédigo Civil, o condominio providenciara a

manutenc¢io predial preventiva proposta no laudo, desenvolvida sob a responsabilidade de

um arquiteto/engenheiro habilitado.
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VI - O condominio providenciard a manutengdo predial preventiva ou corretiva, proposta
no laudo, desenvolvida sob a responsabilidade de um arquiteto/engenheiro habilitado de

que trata o artigo 1°.

§ 4° O laudo referido no parigrafo anterior serd arquivado no condominio, sob a responsabi-

lidade do sindico ou do proprietirio do imével, e exibido a autoridade quando requisitado.

§ 5% A autovistoria é obrigatéria para edificacbes de trés ou mais pavimentos e para
aquelas que tiverem drea construida igual ou superior a 1.000m? (mil metros quadrados),
independentemente do nimero de pavimentos, e em todas as fachadas de qualquer prédio

que tenha proje¢do de marquise ou varanda sobre o passeio publico.

§ 6% Quando da conclusio das obras e instalagbes prediais, ficam os incorporadores, os
construtores e as empreiteiras obrigadas a entregarem, preferencialmente em meio magnético
ou papel, as plantas de estrutura (fundagdo, pilares, vigas, lajes e marquises), com seus
respectivos planos de cargas, bem como projetos de instalagoes, contendo o nome e o nimero
do registro do Conselho Regional de Engenharia, Agronomia (CREA-R]) ou do Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro (CAU-R]), dos profissionais responsaveis, tudo
conforme construido, para a prefeitura, no territério da qual se localiza a edificagdo, e ao

condominio das edifica¢des residenciais e comerciais ou ao proprietirio do prédio.

§ 72 Todas as obras prediais, a serem edificadas, ou de reforma de prédio existentes, que
implicarem em acréscimos ou demoli¢oes de alvenaria ou estruturas, inclusive abertura
de janelas, principalmente em empenas, deverdo ser objeto de acompanhamento técnico
de engenheiros ou arquitetos, promovendo-se as Anota¢ées de Responsabilidade Técnica
(ART), junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) , ou através do
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), quando se tratar do Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Rio de Janeiro (CAU-RJ).

Art. 2° Até quinze dias antes do término de seu mandato ou anualmente, se a duragio
do mandato for superior a um ano, o sindico deverd convocar assembleia geral para

comunicar o laudo.

Art. 32 As Prefeituras elaborario o modelo do Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP),
que devera ser sucinto, exato e de ficil preenchimento e leitura, dele constando o item
“providéncias”, no qual o sindico indicard as iniciativas a serem tomadas para a seguranga

do prédio e instalagdes, consoante recomendagio do laudo.
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Art. 4° O sindico empossado para novo exercicio ficard obrigado a execugdo das providén-

cias indicadas no art. 3%, exceto as inadidveis, que caberdo ao sindico em gestio.

Art. 52 A responsabilidade pela seguranga dos prédios e de suas instalagdes é do condominio

ou do proprietrio do prédio, ressalvado o disposto no art. 618 do Cédigo Civil.

Parigrafo unico. Em relacio a seguranca dos prédios e suas instalagdes, compete a
Prefeitura, através da Lei Orgénica, Plano Diretor e Legislagio Complementar, como

Cédigo de Obras, Licenciamento etc:

I — solicitar, anualmente, por amostragem, considerando inicialmente os mais antigos,
aos sindicos e proprietirios de imdveis, os Laudos Técnicos de Vistoria Predial (LTVP)

executados, e se as providéncias de recuperagdo predial e suas instalagoes foram tomadas;
IT — aplicar sangbes, quando cabiveis;
III - ajuizar procedimentos criminais contra os infratores, nos casos previstos no art. 1°, § 5°.

Art. 62 As Prefeituras deverdo orientar os condominios que, independentes do Laudo
Técnico de Vistoria Predial (LTVP), fagam a manutengio predial preventiva, envolvendo
estrutura, subsolo, marquises, fachadas, esquadrias, empenas e telhados, instalacdes elétricas,
hidrdulicas e sanitdrias, instalagdes eletromecénicas, instalagdes de gis e de prevengio ao

fogo e escape e obras de contengio de encostas.

Art. 72 Em caso de descumprimento do disposto nesta Lei, o sindico serd pessoalmente
responsabilizado, solidariamente com o condominio, por danos que a falta de reparos
ou de manuten¢do da edificagio venha a causar a moradores ou a terceiros, salvo se o

descumprimento se der em razio de deliberagdo em assembleia.

Art. 82 O Poder Executivo regulamentard esta Lei, ouvido o Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia do Estado do Rio de Janeiro (CREA-R]) e o Conselho de

Arquitetura e Urbanismo do Rio de Janeiro (CAU-RJ), no menor prazo possivel.

Art. 92 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio.

Rio de Janeiro, 05 de marco de 2013.

SERGIO CABRAL
http.//www.rio.r).gov.br/web/autovistoria

Acesso em 31 de agosto de 2013
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DECRETO N° 37.426 DE 11 DE JULHO DE 2013

Regulamenta a aplicagio da Lei Comple-
mentar n®126/13 e da Lein® 6.400/13, que
instituem, por autovistoria, a obrigatorie-
dade de realiza¢io de vistorias técnicas

nas edificagdes existentes no municipio

do Rio de Janeiro.

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, no uso de suas atribui¢oes legais, e

CONSIDERANDO a necessidade de estabelecer as condi¢oes de implementagio de vistoria

técnica nas edificagdes existentes no Municipio do Rio de Janeiro;

CONSIDERANDO a necessidade de definir estratégias para verificagio do cumprimento da

Lei diante do grande nimero de edificagdes abrangidas pela obrigacio;

CONSIDERANDO a necessidade de estabelecer prazos para que os responsaveis pelos imé-
veis adotem as providéncias que possibilitem o cumprimento das obriga¢es determinadas

pelas Normas;

CONSIDERANDO a necessidade de compatibilizar a aplicagdo e a abrangéncia da Lei
Complementar n° 126, de 26 de margo de 2013, e da Lei n? 6.400, de 05 de margo de 2013,
DECRETA:

Art. 1° Ficam os responsiveis pelas edificagdes existentes no Municipio do Rio de Janeiro,
inclusive as edificagbes tombadas, preservadas e tuteladas, obrigados a realizar vistorias técnicas
periédicas, com intervalo méximo de cinco anos, para verificar as condigdes de conservagio,

estabilidade e seguranca e garantir, quando necessirio, a execugdo das medidas reparadoras.

§ 1¢ Para fins de aplicagio deste Decreto, entende-se como responsivel pelo imével o
Condominio, representado pelo sindico ou administrador, o proprietirio ou ocupante do

imével a qualquer titulo.

§ 22 Estdo desobrigadas a realizar a vistoria técnica periédica prevista na Lei Com-
plementar n® 126/2013:
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I - As edificagdes residenciais unifamiliares e bifamiliares;
IT - Todas as edificagdes nos primeiros cinco anos apds a concessio do “habite-se”;

I1T — As edificagdes com até dois pavimentos e drea total construida inferior a 1.000 m?;
IV — As edificagdes situadas em Areas de Especial Interesse Social.

§ 3% A vistoria periédica é obrigatdria, independentemente do nimero de pavimentos e de
area total construida, em todas as fachadas de qualquer prédio com proje¢do de marquise ou

varanda sobre o passeio publico.

§ 4° As edificactes situadas em Areas de Especial Interesse Social serdo objeto de progra-
mas especificos através de convénios com a finalidade de garantir condigdes adequadas de

conservagio, estabilidade e seguranga.

Art. 2% A vistoria técnica deverd ser efetuada por engenheiro ou arquiteto ou
empresa legalmente habilitados nos respectivos Conselhos Profissionais, CREA-R]
ou CAU-RJ, que elaborard o Laudo Técnico atestando as condi¢des de conservagio,

estabilidade e seguranga.

Parigrafo Unico — O laudo técnico deverd ser obrigatoriamente acompanhado do
respectivo Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) junto ao CAU-R]J ou Anotagio de
Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CREA-R].

Art. 32 O responsével pela edificagdo comunicard a Secretaria Municipal de Urbanismo, que
o laudo técnico atestou que o imdvel se encontra em condigdes adequadas de conservagio,
estabilidade e seguranga, mediante preenchimento de formuldrio préprio online, disponivel
no portal da Prefeitura, www.rio.7/.gov.br, e na pagina da Secretaria Municipal de Urbanismo,

WWW.Ti0.7].g0v.br/web/smu

§ 1° Do comunicado constardo as seguintes informagdes:
I - Identifica¢do do responsivel pelo imével;

IT — Descrigio e Localizagio do imével;

IIT — Identificagdo do Profissional responsével pela elaboragio do Laudo Técnico, com o

numero do respectivo Registro ou Anotagio de Responsabilidade Técnica;

IV — Declaragio de que a edificagio encontra-se em condi¢des adequadas de conservagio,

estabilidade e seguranca.
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§ 22 Os comunicados estardo disponiveis para consulta no site a que se referem os

artigos 3¢ e 4°.

Art. 4% Quando o laudo técnico indicar a necessidade de obras de reparos na edificagio,
o prazo estipulado para realizagdo das obras deverd ser comunicado através do formulario
préprio online disponivel no portal da Prefeitura, www.rio.7j.gov.br,e na pigina da Secretaria

Municipal de Urbanismo, www.rio.7j.gov.br/web/smu.

§ 12 As obras de reparo indicadas no laudo técnico deverdo ser previamente licenciadas
na Secretaria Municipal de Urbanismo e acompanhadas por profissional técnico legal-
mente habilitado, arquiteto ou engenheiro, com o respectivo Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) ou Anotagio de Responsabilidade Técnica (ART).

§ 22 Apés a conclusio das obras de reparos indicadas no laudo técnico serd elaborado
laudo técnico complementar que ateste que o imével se encontra em condi¢oes adequadas
de conservagio, estabilidade e seguranca, que deverd ser comunicado de acordo com o

disposto no artigo 3°.

§ 32 O responsivel técnico poderd comunicar, a qualquer tempo, o resultado do laudo na
forma determinada no capuz deste artigo.

Art. 52 O responsivel pelo imé6vel devera dar conhecimento da elaboragio do laudo técnico
aos moradores, condéminos e usudrios da edificagio e manté-lo arquivado para consulta
pelo prazo de vinte anos, em local de facil acesso e visibilidade.

Art. 62 Feita a vistoria técnica, sendo verificada a existéncia de risco iminente para o publico,
o responsivel pelo imével deverd, imediatamente, providenciar as obras necessdrias para sanar
o risco, que deverdo ser acompanhadas por profissional habilitado, sem prejuizo da imediata

comunicagio do fato 4 Defesa Civil para verificar se é necessario o isolamento da drea.

Art. 7° As obras internas nas unidades do condominio que possam modificar a estrutura
existente do prédio, deverdo ser obrigatoriamente comunicadas ao responsavel pelo prédio e
realizadas com o acompanhamento de profissional técnico legalmente habilitado, arquiteto
ou engenheiro, com o respectivo Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou Anotagio
de Responsabilidade Técnica (ART).

Art. 82 A fiscalizagio do cumprimento da obrigacdo prevista neste Decreto, pelo érgio

competente, serd feita por amostragem considerando prioritariamente:
I - Idade das edificagdes;

IT - Areas que concentrem edificacdes de grande porte;

III - Principais eixos de circulagio de pedestres e veiculos;




IV — Areas de Protecdo do Ambiente Cultural;
V — A agressividade ambiental conforme definido na NBR 6.118.

Art. 92 Fica estabelecida a data-limite de 1° de janeiro de 2014 para cumprimento das

obrigacoes previstas neste Decreto.

Paragrafo Unico — Findo o prazo previsto no caput, os responséveis pelas edificagdes
que nio tenham cumprido as obrigagbes estipuladas neste Decreto estardo sujeitos aos
procedimentos de fiscalizag¢io estabelecidos na Lei Complementar n® 126/2013, de acordo

com o art. 62 deste Decreto.

Art. 10 A responsabilidade pela seguranca dos prédios e de suas instalagdes é do condomi-
nio, do proprietirio ou do ocupante do imével, a qualquer titulo, conforme definido na Lei
Complementar n® 126/13, respondendo civil e criminalmente por danos que a falta de

reparos ou de manutengio da edificagio venha a causar a moradores ou a terceiros.

Art. 11 Integra o presente Decreto, na forma do Anexo Unico, a defini¢do dos principais
responsdveis pelas a¢des que objetivam promover a conscientizagdo da importancia de a
sociedade garantir a seguranca das edifica¢des, bem como contribuir para o cumprimento

das medidas previstas na Lei Complementar n® 126/2013 e seu Decreto regulamentador.

Art. 12 Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagio.

Rio de Janeiro, 11 de julho de 2013; 4492 ano da Fundagio da Cidade.
EDUARDO PAES




LEI COMPLEMENTAR N° 126 DE 26 DE MARCO DE 2013

Institui a obrigatoriedade de realizagao de
vistorias técnicas nas edificagdes existen-
tes no Municipio do Rio de Janeiro e da

outras providéncias

Autor: Poder Executivo

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, fago saber que a Cimara Municipal decreta

e eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

Art. 12 Fica instituida a obrigatoriedade de realiza¢do de vistorias técnicas periédicas, com
)

intervalo méximo de cinco anos, nas edificagées existentes no Municipio do Rio de Janeiro,

para verificar as suas condigbes de conservagio, estabilidade e seguranca e garantir, quando

necessirio, a execugio das medidas reparadoras.
§ 12 A realizacio da vistoria técnica referida no caput é obrigagio do responsével pelo imével.

§ 22 Entende-se por responsével pelo imével para os efeitos desta Lei Complementar o

condominio, o proprietirio ou o ocupante do imével, a qualquer titulo, conforme for o caso.
§ 32 Excluem-se da obrigacio prevista no caput:

I - as edificagbes residenciais unifamiliares e bifamiliares;

IT - nos primeiros cinco anos apés a concessio do “habite-se”, todas as demais edificagdes.

Art. 22 A vistoria técnica deverd ser efetuada por profissional legalmente habilitado, com
registro no Conselho de Fiscalizagio Profissional competente, que elaborard laudo técnico

referente as condi¢des mencionadas no art. 1° desta Lei Complementar.

§ 12 O laudo técnico devera ser obrigatoriamente acompanhado do respectivo registro ou

Anotagio de Responsabilidade Técnica no Conselho de Fiscalizagio Profissional competente.

§ 2° Em caso de presta¢io de informagoes falsas ou de omissao deliberada de informagées,
aplicar-se-4 ao profissional de que trata este artigo multa no valor equivalente a R$ 5.000,00
(cinco mil reais), sem prejuizo das demais responsabilidades civis, administrativas e criminais

previstas na legislacdo em vigor.
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Art. 3° O laudo técnico conterd a identificacio do imével e a descrigio das suas
caracteristicas e informard se o imével encontra-se em condi¢bes adequadas ou
inadequadas de uso, no que diz respeito a sua estrutura, seguranga e conservagio,

conforme definido no art. 1° desta Lei Complementar.

§ 1° Em caso de inadequagdo, o laudo técnico deverd informar, também, as medidas

reparadoras necessdrias para sua adequagio, com o prazo para implementa-las.

22 Confirmado, por laudo técnico, que o imével se encontra em condi¢des adequadas de
> >

uso, o responsavel pelo imével deverd comunicar tal fato ao Municipio, dentro do prazo

previsto no art. 12, mediante o preenchimento de formulirio on line, indicando o nome do

profissional responsével, seu registro profissional e o nimero do registro ou da Anotagio de

Responsabilidade Técnica a ele relativa.

§ 3° Na hipétese do § 19, caberd ao responsivel pelo imével a adogdo das medidas corretivas
necessdrias, no prazo estipulado no laudo técnico, findo o qual deverd ser providenciada a
elaboragio de novo laudo técnico, que ateste estar o imével em condigoes adequadas, o que
deverd ser comunicado ao Municipio, antes de encerrado o prazo previsto no art. 12, mediante o
preenchimento de formuldrio on line, indicando o nome do profissional responsavel, seu registro

profissional e o nimero do registro ou da Anotag¢do de Responsabilidade Técnica a ele relativa.

§ 42 O responsivel pelo imével deverd dar conhecimento da elaboragio do laudo técnico
aos moradores, condominos e usudrios da edifica¢io, por comunicado que serd afixado em
local de fécil visibilidade, arquivando-o em local de ficil acesso, para que qualquer morador

ou condémino possa consulti-lo.

§ 52 O laudo técnico deveri ser exibido a autoridade competente quando requisitado e

devera permanecer arquivado para consulta pelo prazo de vinte anos.

Art. 4° Os responsdveis pelos iméveis que nio cumprirem as obrigagdes instituidas por
esta Lei Complementar deverdo ser notificados para que no prazo de trinta dias realizem a

vistoria técnica exigida e cumpram as demais obrigacdes estipuladas no art. 3°.

§ 1° Descumprida a notificagdo prevista no caput, sera cobrada ao responsivel pelo imével
multa, renovdvel mensalmente, correspondente a cinco VR — Valor Unitirio Padrao
Residencial ou cinco VC — Valor Unitdrio Padrio Nao Residencial, estabelecido para o

imével, conforme o caso, para efeitos de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e

Territorial Urbana (IPTU), nas seguintes infragdes:
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I - pela ndo realizagdo da vistoria técnica no prazo determinado;

IT — pela nio realiza¢do do laudo técnico que ateste estar o imével em condigoes adequadas,

ap6s o prazo declarado para as medidas corretivas das condigdes do imével; ou

IIT — pela nio comunica¢io ao Municipio de que o imdvel encontra-se em condigdes

adequadas de uso.
§ 22 As multas serdo aplicadas enquanto nio for cumprida a obrigagio.

§ 32 A soma dos valores das multas nio podera ultrapassar o valor venal do imével, estipulado

para efeito de cilculo do IPTU.

Art. 5% No caso de nio conservagio da edificagio em adequadas condicdes de estabilidade,
seguranga, conservagio e salubridade, serd aplicada ao responsével pelo imével, na forma do
§ 22do art. 12 desta Lei Complementar, a multa correspondente a cinco VR — Valor Unitario
Padrio Residencial ou cinco VC — Valor Unitario Padrio Nao Residencial, estabelecido para
o imével, conforme o caso, para efeitos de cdlculo do IPTU.

Art. 62 A Prefeitura deverd criar cadastro eletrénico para as anotagdes previstas no art. 3°
desta Lei Complementar.

Art. 7° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagio.

http://mail.camara.ry.gov.br/APL/Legislativos/contlei. nsf/1dd40aed4fced2c5032564{f0062e425/885a88
24a49461450325763a00733e1f20penDocument
Acesso em 31 de agosto de 2013




Sobre a data limite para a entrega do LT VP

Art. 92 Fica estabelecida a data-limite de 1° de janeiro de 2014 para cumprimen-

to das obrigacées previstas neste Decreto.

Pardgrafo Unico - Findo o prazo previsto no caput, os responsdveis pelas edificacoes
que nao tenham cumprido as obrigagoes estipuladas neste Decreto estardo sujeitos aos procedimentos de
Jiscalizagio estabelecidos na Lei Complementar n® 126/2013, de acordo com o art. 6° deste Decreto.

Esse artigo 92 (nono) foi alterado pela redagio do Decreto que prorrogou o
prazo de entrega do laudo (LTVP) ainda em dezembro de 2013, onde temos:

“Decreto n? 38.223 de 19 de dezembro de 2013. Didrio Oficial do Municipio do
Rio de Janeiro — 20/12/2013 Prorroga o prazo para a realizacdo das vistorias técnicas periodicas
— AUTOVISTORIA — com o objetivo de verificar as condicoes de conservagdo, estabilidade e segu-
ranga nas edificacées existentes no Municipio do Rio de Janeiro, obrigacoes previstas no Decreto n?
37.426, de 11 de julho de 2013.

O PREFEITO DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, no uso de suas atribuicées legais,
DECRETA: Art. 1° Fica prorrogado até 1° de julho de 2014 (grifo atual) o prazo para cumpri-

mento das vistorias técnicas periédicas - AUTOVISTORIA - para verificacio das condigoes de

conservagdo, estabilidade e seguranca nas edificagies existentes no Municipio do Rio de Janeiro,
obrigagées previstas no Decreto n® 37.426, de 11 de julho de 2013.”

Art. 102 A responsabilidade pela seguranca dos prédios e de suas instalages ¢ do
condominio, do proprietirio ou do ocupante do imdovel, a qualquer titulo, conforme definido na Lei
Complementar n2 126/13, respondendo civil e criminalmente por danos que a falta de reparos ou
de manutengio da edificacio venha a causar a moradores ou a terceiros.

Art. 119 Integra o presente Decreto, na forma do Anexo Unico, a defini¢do dos prin-
cipais responsdveis pelas agoes que objetivam promover a conscientizagdo da importincia de a so-
ciedade garantir a seguranga das edificagoes, bem como contribuir para o cumprimento das medidas

previstas na Lei Complementar n2 126/2013 e seu Decreto regulamentador.
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O Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP) é tema em pauta

desde os ultimos acontecimentos em diversos pontos do pais, quando foram
registrados casos dramdticos de desabamentos. Uma nova cultura de manu-
tengdo predial era o grande desafio que se apresentava para a sociedade. Em
um primeiro passo, pds-debates, em nome da seguranga do cidaddo, come-
morou-se as leis estadual e municipal.

Reconhecidos os avangos, entram em cena as lacunas do texto.
Ainda nio regulamentada, o que se pretende é que a Lei Estadual possa avan-
car e corrigir deficiéncias da legislagio municipal, muitas delas provocadas
pela falta de discussdo com as entidades de classe e a sociedade.

Com a proposta de orientar e esclarecer a categoria, o Senge-R]
reuniu associados, diretores e outras entidades em um amplo debate em seis
semindrios. A publicacio Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP) — Autovis-
toria, Guia de Procedimentos é fruto deste processo coletivo e do empenho da

diretoria no sentido de preservar vidas e garantir a seguranga da populagio.
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