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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE MATO GROSSO

O IBAPE-MT é uma entidade de classe, filiada ao IBAPE
Nacional, formada por engenheiros, arquitetos e empresas habilitadas
que atuam na area de Engenharia de Avaliagctes, Vistorias, Inspecdes

Prediais e Pericias de Engenharia no estado de Mato Grosso.

Temos como objetivo congregar tais profissionais e promover
0 avanco técnico das areas de interesse, especialmente, em relagao
3 inspecao e avaliacdo pericial de empreendimentos. Para tanto,
realizamosointercambio, adifusdodeinformacdes e o desenvolvimento

técnico.

O IBAPE/MT promove, ainda, cursos para formacao basica e
avangada, congressos, ciclos de estudos, simpdsios, conferéncias,
reunibes, seminarios, painéis de debates e outros eventos para a
capacitagao de tais profissionais. Desenvolvemos, através de nossas
Camaras Tecnicas, livros, cartilhas, artigos, normas, estudos, termos
de referéncia e outros documentos técnicos para 0 aprimoramento
profissional de seus associados e 0 avanco do segmento de avaliagBes

e pericias de engenharia.
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PREFACIO

Em consondncia com a sua miss3do
institucional de zelar pela seguranga da populagao
mato-grossense, o IBAPE-MT - Instituto Brasileiro
de AvaliacBes e Pericias de Engenharia - langa
a cartilha: “Inspegdo e Manutengdo Predial”
A integridade das edificagBes residénciais,
condominios, edificios residenciais, comerciais
e publicos e, mais importante, a preservacao da
vida dependem muito dos cuidados tomados ao
longo dos anos. Por isso, essa obra, certamente,
muito contribuird tanto aos sindicos, quanto aos
demais profissionais envolvidos neste sistema.

Outrossim, as leis Municipal n° 5.587/2012
e Estadual n° 10492/2017 determinam 8
realizacdo de Inspegdo Predial. Surge, assim, a
obrigatoriedade da contratagdo de profissional
habilitado para esse fim. Nesse intuito, também
oferecemos capacitacdo aos profissionais da area
de Engenharia e Arquitetura com treinamentos e
orientacdes, que servirdo como direcionamento
aos sindicos, demais entidades e profissionais
envolvidos neste segmento.
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Eng. Civil José Francisco Barbosa Ortiz

Presidente
Biénio 2020-2021
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1. SINAL DE ALERTA

Acidentes de grande porte em edificacdes ganharam destaque
na midia nas Ultimas semanas. Os desabamentos de prédios no Rio
de Janeiro (RJ) e outro em Fortaleza (CE) chamaram a atenc3o para a
necessidade de se realizar um trabalho técnico, ainda pouco explorado,
que € a Inspecado ou Vistoria de Manutencao Predial.

A imprensa nacional vem alertando, ha tempos, para diversos
acidentes prediais com vitimas fatais nas edificagbes no Brasil. Além
dessas tragédias do Rio de Janeiro e de Fortaleza, ha outras ja registradas
envolvendo desabamento de telhados e coberturas, quedas de marquises
em concreto armado em edificios, incéndios causados por danos elétricos,
dentre outros.

Muitas dessas tragédias ocorreram e ocorrem em edificacoes,
principalmente, com mais de 20 anos, situagdo em que se verifica a baixa (ou
quase nenhuma) qualidade nas atividades de manutenc&o. Habitualmente,
proprietarios de imdveis, usuarios e gestores prediais negligenciam, ou
mesmo ignoram, atividades preventivas, corretivas, reformas e outras que,
pordefinigdo, deveriamalavancaruma melhor performance de desempenho
nos sistemas e elementos construtivos. Essas negligéncias traduzem-se
em prejuizo e, em alguns casos, acidentes e, em alguns casos, fatais.

E de conhecimento técnico que o0s sistemas e elementos
construtivos necessitam de atividades de manutengao ao longo de sua
vida (til, para garantir niveis aceitaveis de desempenho e de seguranca,
originalmente previstos em projeto para atendimento as exigéncias dos
usuarios dessas edificagtes.

Aavaliagdo ou o diagnostico da edificacdo é denominada Inspec¢ao
Predial ou Vistoria do Check-Up. E preventiva, diminui o risco de acidentes
prediais e auxilia no direcionamento de investimentos na edificagao e nas
adequacbes do plano de manutencao.

A Inspecdo Predial € uma atividade que possui norma e método
proprios. Outrossim, classifica-se as deficiéncias constatadas na
edificacdo com visao sistémica e gera lista de prioridades técnicas com
orientagcBes ou recomendacBes para a sua corregao.
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E importante destacar que o trabalho técnico é realizado por
profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), especialista e capacitado
para a fungdo, assim como ocorre em outros segmentos de atuagao.

A Inspegdo Predial & apresentada ao contratante na forma de
Laudo. Esse documento segue diretrizes minimas, em observancia a
Norma Técnica ABNT NBR 13752.




2. INSPECAOQ PREDIAL

Alnspecao Predial é a andlise isolada ou combinada das condicdes
técnicas, de uso e de manutencao de uma edificacdo para, assim, garantir
a seguranga daqueles que por ali passam, ou seja, seus usuarios. Ela
também pode ser classificada como:

“Avaliagdo do estado da edificagdo e de suas partes
constituintes, realizada para orientar as atividades de
manutengao”.

ABNT NBR 5674

“Verificagdo, através de metodologia técnica, das
condi¢cBes de uso e de manutencdo preventiva e corretiva
da edificagao”.

ABNT NBR 15575-1

Na pratica, € uma avaliagdo com o objetivo de identificar o estado
geral da edificacdo e se seus sistemas construtivos, observados os
aspectos de desempenho, funcionalidade, vida Util, segurancga, estado
de conservagdo, manutencdo, utilizagdo e operacdo, considerando,
principalmente, a seguranga dos usuarios.

2.1. Principais etapas de uma Inspegéo Predial

Primeiro: Levantamento de dados e documentos da edificagao:
administrativos, técnicos, de manutengdo e operagado (plano, relatorios,
histéricos, etc).

Segundo: Entrevista com gestor ou sindico para averiguacao de
informacdes sobre uso da edificacao, historico de reforma e manutencao,
dentre outras intervencdes ocorridas.

Terceiro: Realizacdo de vistorias na edificagdo, realizadas com
equipe multidisciplinar ou ndo, dependendo do tipo de prédio e da
complexidade dos sistemas construtivos existentes.

Quarto: Classificagao das deficiéncias constatadas nas vistorias,
por sistema construtivo, conforme a sua origem, que podem ser
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classificadas em:
- Anomalias construtivas ou endégenas (quando relacionadas aos
problemas da construg3o ou projeto do prédio);
- Anomalias funcionais (quando relacionadas & perda de
funcionalidade por final de vida Gtil - envelhecimento natural);
- Falhas de uso e manutenc3o (quando relacionadas & perda
precoce de desempenho por deficiéncias no uso e nas atividades de
manutenc3o periodicas).

Todas as deficiéncias sdo cadastradas por fotografias que devem constar
no Laudo de Inspecdo Predial (LIP).

Quinto: Classificacbes dos problemas (anomalias e falhas),
de acordo com grau de prioridade, conforme estabelecido em norma,
considerando os fatores de conservagdo, as rotinas de manutencao
previstas, 0s agentes de deterioragao precoce, 8 depreciagao, 0s riscos a
salde, a segurangg, a funcionalidade e o comprometimento de vida Gtil.

Sexto: Elaboracdo de lista de prioridades técnicas, conforme a
classificagdo de prioridade de cada problema constatado. Essa lista €
ordenada do mais critico ao menos critico.

Sétimo: Elaboracdo de recomendagdes ou orientagdes técnicas
para a solucdo dos problemas constatados. Essas orientagdes podem
estar relacionadas a adequacao do plano de manutengao ou a reparos e
reformas para a solugdo de anomalias.

Oitavo: Avaliacdo da qualidade de manutencdo, conforme
estabelecido em norma. Resumidamente, para essa classificacao,
consideram-se as falhas constatadas na edificacdo, as rotinas, a execugao
das atividades de manutengdo e as taxas de sucesso, dentre outros
aspectos.

Nono: Avaliagdo do Uso da Edificagdo. Pode ser classificado em

regular ou irregular. Observam-se as condigdes originais da edificacdo e
seus sistemas construtivos, além de limites de utilizagao e suas formas.
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3. LAUDO DE INSPECAO PREDIAL [LIP)

Cumpridas as etapas do trabalho, & gerado o Laudo de Inspecdo
Predial, um documento que segue diretriz técnica para ser elaborado, a fim
de demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar a conclusao.

Os itens minimos que devem constar no Laudo sao:

1. Identificagcao do solicitante;

2. Classificagao do objeto da inspec¢ao;

3. Localizagao;

4. Datas das vistorias e equipe;

5. Descricdo técnica do objeto: Tipologia e Padrao Construtivo,
Utilizacdo e Ocupagao, Idade da Edificacao;

6. Nivel utilizado de inspecao;

7. Documentacgado analisads;

8. Critério e metodologia da inspecao;

9. Das informag@es: Lista de verificagdo dos elementos construtivos
e equipamentos vistoriados com a descricdo e localizagdo das
respectivas anomalias e falhas. Classificacao e analise das anomalias
e falhas quanto ao grau de prioridade;

10. Lista de prioridades;

11. Classificacdo da qualidade de manutencado;

11. Lista de recomendacdes técnicas;

12. Lista de recomendacbes gerais e sustentabilidade;

13. Relatorio fotografico (este pode ser anexo ao Laudo ou, ainda,
junto de cada problema constatado e descrito no item 9);

14. Recomendacao do prazo para nova Inspegao Predial;

15. Data do laudo;

16. Assinatura do(s) profissional (ais) responsavel (eis), acompanhada
do numero do CREA ou CAU e nimero do IBAPE;

17. Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo CREA,
ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), emitida pelo CAU.

Cuidado: O Laudo de Inspecéo Predial ndo é apenas um check-list com
fotografias, ele € um documento completo que permite uma visdo detalhada
das condigbes fisicas da edificagdo, contendo todas as etapas descritas
para a realizagéo do trabalho.
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4. O QUE DEVE SER INSPECIONADO

E importante lembrar que a Inspecao Predial & um tipo especifico
de vistoria e contempla a analise dos sistemas, elementos e equipamentos
existente no prédio. Conforme j& exposto, muitas vezes, o inspetor predial
necessita de uma equipe multidisciplinar.

Essa vistoria possui carater visual e n3o emprega ensaios
tecnoldgicos. Nos casos em que eles sdo necessarios, isso estara detalhado
no Laudo, no item das orientagdes técnicas.

Dessa forma, os seguintes sistemas construtivos devem ser
vistoriados e analisados pelo inspetor predial, consideradas as etapas
deste trabalho:

- Elementos estruturais aparentes;
- Sistemas de vedacao (externos e internos);
- Sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;
- Sistemas de esquadrias;
Sistemas de impermeabilizagdo, através dos indicios de perda de
desempenho como infiltragoes;
- Sistemas de instalag3o hidraulica (dgua fria, 4gua quente, gas, esgoto
sanitario, 8guas pluviais, reuso de dgua e esgoto, etc);
- Sistemas de instalagao elétrica;
- Geradores;
- Elevadores;
- Sistemas de protec3o contra descargas atmosféricas (para-raios);
- Sistema de combate a incéndio;
- Sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas, etc);
- Acessibilidade;
- Dentre outros.
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5. INSPECAO PREDIAL: PARA QUE SERVE?

A Inspecao Predial traz uma série de vantagens. O sindico podera
obterumavisaoampla e detalhadado estado de conservagao e manutencao
da edificacao, conhecendo os pontos criticos a serem corrigidos.

Como ele traz a lista de prioridades técnicas. Logo, auxiliara a
gestdo predial.

Laudo de Inspecao Predial apresenta prioridades, 0 que proporciona
ao sindico subsidios atomada de decisao, afim de garantiruma manutencao
eficiente e menos onerosa.

Dentre as aplicabilidades da inspecao e suas vantagens, destacam-
se:

- Auxilia narevisdo de manuais de sindico e proprietarios, quando contratada
na época da assisténcia técnica da construtora, a fim de subsidia-Is;

- Preserva a garantia da construgao, quando aliada ao manual do sindico
e proprietarios, para melhor orientar o condominio na boa pratica das
atividades de manutencdo ja recomendadas pela construtors;

- Verifica 0 estado de conservagao da edificacdo, além de informar as
condi¢des gerais da edificagdo, podendo ser utilizado em avaliagdes de
imoveis, além de estudos de valorizagao e modernizagao;

- Informa subsidios técnicos e o “estado real” da edificagao para estudos
preliminares para retrofit;

- Auxilia em transagBes imobilidrias (compra e venda de imoveis e
locag3o), informando o estado de conservacao e alertando para eventuais
necessidades de reparos importantes;

- Auxilia na gestao condominial (sindico e administradora), quando elaborada
dentro de uma periodicidade, a fim de atestar e verificar a evolucdo do
estado de conservacgao do imovel, além de auxiliar a boa manutencao;

- Reduz o prémio de seguro, pois atesta o estado de conservacao e
manutencao etc.
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6. DOCUMENTOS A SEREM ANALISADOS

A analise de documentos € parte do trabalho da Inspecao Predial.
Esses documentos devem ser solicitados pelo inspetor, no inicio dos
trabalhos, conforme apresentado nas etapas da Inspegao Predial.

Os documentos a serem solicitados variam de cidade para cidade.
Logo, a lista abaixo apresentada deve ser sempre adequada conforme o
local e a complexidade da edificacao.

Documentos Administrativos:
1. Regimento Interno do Condominio;
2. Auto de Conclusao;
3. IPTY;
4. Certificado de Manutencao - Ficha de Cadastro de Manutengao
(FICAM);
5. Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB]);
6. Alvara de Funcionamento;
7. Certificado de Manutencado do Sistema de Segurancs;
8. Certificado de Treinamento de Brigada de Incéndio;
9. Licenga de Funcionamento CETESB ou Orgdo Estadual
Competente; Cadastro no Sistema de Limpeza Urbana;
10. Comprovante da Destinacdo de Residuos Salidos, etc;
11. Contas de Consumo de Energia Elétrica, Agua e Gas.

Documentos Técnicos:
1. Memorial Descritivo dos Sistemas Construtivos; Projeto Executivo;
2. Projeto de Estruturas;
3. Projeto de Instalagbes Prediais:
4. Instalactes Hidraulico-Sanitarias e de Agua Pluviais; Instalactes
de Gas;
5. Instalagtes Elétricas;
B. Instalagbes de Cabeamento e Telefonia;
7.Instalactes do Sistema de Protecao Contra Descargas; Instalacdes
de Ar-Condicionado;
8. Projeto de Impermeabilizacdo;
S. Projeto de Revestimentos;
10. Projeto de Pintura;
11. Projeto de Paisagismo.

Cartilha Inspecdo e Manutengao Predial 14



Documentos sobre a manutengao e operacao:

15

1. Manual de Uso, Operagao e Manutencao da Edificagcdo, conforme
ABNT NBR 14037 (Manual do Proprietario e do Sindico);

2.Planode Manutencao, Gltima versado, desenvolvido pelo condominio
OuU por empresa especializads;

3. Plano de Manutenc&o e Operacdo e Controle (PMOC) e todos os
seus controles e relatorios (qualidade do ar, substituicao de filtros,
etc); Selos dos Extintores;

4. Relatorio de Inspegao Anual de Elevadores;

5. Relatério de Inspecao Anual do Sistema de Protecao a Descarga
Atmosférica - SPDA, conforme ABNT NBR 541S;

6. Relatério de Medices Ohmicas, emitido a cada 5 (cinco) anos,
conforme ABNT NBR 5419;

7. Atestado do Sistema de Protecdo Contra Descargas Atmosféricas
- SPDA;

8. Certificado de Limpeza e Desinfec¢do dos Reservatorios;

9. Relatério das Andlises Fisico-Quimicas de Potabilidade de Agua
dos Reservatorios e Rede;

10. Certificado de Ensaios de Pressurizagdo em Mangueiras;

11. Laudos de Inspecao Predial anteriores;

12. Certificado de Ensaios de Pressurizagao em Cilindro de Extintores;
Relatorio do Acompanhamento de Rotina da Manutencgdo Geral;
Relatérios dos Acompanhamentos das Manutencg@es dos Sistemas
Especificos, tais como: ar-condicionado, motores, antenas, bombas,
CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais componentes;

13. Relatorios de Ensaios da Agua Gelada e de Condensacao de
Sistemas de Ar-Condicionado Central;

14. Certificado de Teste de Estanqueidade do Sistema de Gas;
Relatérios de Ensaios Preditivos, tais como: termografia, vibragoes
mecanicas, etc;

15. Relatérios dos Acompanhamentos das Manutencdes dos
Sistemas Especificos, tais como: ar-condicionado, motores,
antenas, bombas, CFTV, equipamentos eletromecanicos e demais
componentes;

16. Cadastro de Equipamentos e Maquinas.
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7. INSPECAO E MANUTENCAO PREDIAL

Inspecdo Predial ndo & Manutencéo da Edificagdo. E uma das
ferramentas que auxiliam na elaboracdo ou na revisdo do plano de
manutencao e na gestao predial.

Manutencdo, por definigao, € o conjunto de atividades que garante
e recupera 0s desempenhos de elementos e sistemas construtivos,
conforme previsto em projeto e dentro do prazo de vida Ctil. Trata-se de
atividade técnica de Engenharia e, assim sendo, deve ter responsavel
técnico.

Conforme a ABNT NBR 5674, as responsabilidades técnicas de
quem realiza a8 Manutencao sao:

1. Assessorar 0 proprietario na tomada de decisdo sobre a
manutengao e sua 0rganizagao;

2. Providenciar e manter atualizados os registros da manutencao;

3. Realizar rondas de manutencdo e contratar inspecdes técnicas
periodicas;

4. Preparar previsbes orgamentarias para 0s servigos de manutencao;
5. Supervisionar as atividades de manutencao;

6. Planejar as atividades e reavaliar a programacao;

7. Orgar servigos de manutencao terceirizados ou proprios;

8. Realizar ou assessorar 0 proprietario na contratacdo de servicos;
9. Definir e implementar sistema de gestdo da manutencao predial;

10. Orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificagao;

11. Assessorar o proprietario em situages de emergéncis;

12. Acompanhar o valor dos investimentos, bem como o valor
do imovel ao longo de sua vida (til, em funcdo das atividades de
manutencgado executadas.

A inexisténcia de Manutencdo nos edificios causa prejuizo
funcional aos sistemas, perda precoce de desempenho e reducdo do prazo

Cartilha Inspegdo e Manutengdo Predial 1@



de vida (til. Logo, quando ndo se faz Manutencdo, os gastos com reparos
corretivos e reformas sdo maiores e ocorrem de forma mais acentuada
e precoce. E importante observar, aindas, que a Manutencdo garante a
funcionalidade e, principalmente, a seguranga do uso das instalacdes e
dos sistemas da edificagao.

Se realizada sem critério técnico, 8 Manutengao pode causar
falhas, gastos indevidos sem os beneficios esperados, danos materiais,
fisicos aos usuarios e terceiros, aléem de desvalorizagdo acentuada do
imovel, indenizagdes acidentarias, condenacges juridicas por negligéncia,
impedimento ao uso, interdigdes, etc.

As falhas de manutencdo podem ter diversas causas. Quando
se realiza a Inspecao Predial, elas sdo analisadas para a classificacdo do
grau de prioridade e descricdo da orientagao técnica. Podem ter origem
em execuc¢ao de atividades inadequadas, mau planejamento, uso indevido
de materiais, deficiéncias com mao de obra, problemas com auséncia
de registros, contratos de terceirizadas incompativeis com a realidade
operacional das instalagdes, dentre outras.

A deficiéncia no diagndstico das falhas causa retrabalho e gastos
desnecessarios, sem contar que o problema podera ressurgir, agravando a
situacao e causando prejuizo ainda maior.

Outra distingdo necessaria € que Manutencdo ndo € Reforma,
Modernizagdo e/ou Retrofit. Essas atividades alteram as caracteristicas
originais dos sistemas construtivos, que ndo ocorre na Manutengao.

De acordo com a recente ABNT NBR 16280:2014 - Norma de
Reforma em Edificagdes - Sistemas de Gestdo de Reformas - Requisitos,
tem-se como definicdo para reforma de edificagdo: "Alteracdo nas
condi¢cBes da edificagdo existente com ou sem mudanca de funcao,
visando recuperar, melhorar ou ampliar suas condi¢des de habitabilidade,
USO OU Seguranga, e que N30 seja manutencgao”

As Reformas em geral podem ocorrer nas edificagdes para repor
sistemas que ja se encontram com vida Util ultrapassada, como também
para alterar caracteristicas.

As Reformas, tanto quanto as atividades de Manutencao,
necessitam de profissionais habilitados para sua execugdo, porque
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envolvem prestacBes de servigos de engenharia e arquitetura. Logo, €
importante existirem responsaveis técnicos.

Importante: Corrigir uma deficiéncia sem a correta orientagao
ou realizar reformas sem 0 acompanhamento técnico podem “maquiar”
0 problema, levar a falso diagndstico e colocar em risco a seguranga
das edificagdes. Consulte um profissional habilitado antes de qualquer
intervengao no edificio.
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8. RESPONSABILIDADES E LEGISLACAO

AManutencdo e Gestdo Predial sdo de responsabilidade do sindico
da edificacdo. AABNT NBR 5674, no item 5, alerta sobre isso:

5. O proprietario de uma edificagao, responsavel pela sua manutencao,
deve observar o estabelecido nas normas técnicas e no manual de
operagao, uso e manutencao de sua edificagao.

5.2. No caso de propriedade condominial, os proprietarios conddminos,
responsaveis pela manutencdo de partes autbnomas individualizadas
e corresponsaveis pelo conjunto da edificagdo, devem observar e fazer
observar o estabelecido nas normas técnicas e na manutengao, uso e
operac¢ao de sua edificacao;

5.3.0 proprietario pode delegar a gestao da manutencao de uma edificacdo
para empresa ou profissional legalmente habilitado”.
De acordo com o Cadigo Civil, Art. 1348, compete ao sindico:

| - Convocar a assembleia dos conddminos;

Il - Representar, ativa e passivamente, 0 condominio, praticando, em juizo
ou fora

dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il - Darimediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial

ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - Cumprir e fazer cumprir a convengao, o0 regimento interno e as
determinacBes

da assembleig;

V - Diligenciar a conservagao e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao

dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - Elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - Cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e
cobrar as

multas devidas;

VIIl - Prestar contas a8 assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - Realizar 0 seguro da edificacao.
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81 Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do
sindico, em poderes de

representacao.

§2 0 sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente,
os poderes de representacao ou as fungdes administrativas,
mediante aprovacao da assembleia, salvo disposicdo em
contréario da convengao.

Em relacdo aos laudos de Inspecdo Predial, a responsabilidade
técnicado profissional &€ Unica, e exclusiva, nos limites do escopo do trabalho
e nivel de inspe¢cao contratada. Exime-se de qualquer responsabilidade
técnica a empresa ou profissional, quando as observag@es e orientacdes
existentes no Laudo de Inspegdo Predial ndo forem executadas pelo
proprietario ou responsavel legal da edificagao.

Exime-se, também, de qualquer responsabilidade técnica a
empresa ou profissional sobre a avaliagdo de elementos, componentes,
subsistemas e locais que ndo puderam ser vistoriados. Isso deve constar
no Laudo.

Quanto a legislagao sobre a obrigatoriedade da Inspegao Predial, &
assunto atualmente debatido. De alguma forma, isso objetiva a prevencao
de desastres como os ocorridos no Rio de Janeiro, em Fortaleza, dentre
outros ja noticiados pela imprensa.

E importante o sindico verificar que isso, mesmo obrigatorio, se
realizado com a boa técnica, pode oferecer muito mais do que o simples
atendimento a uma lei. Note-se que a Inspegao Predial tem como finalidade
principal a orientacdo da Manutencao, contribuindo para a seguranga e o
uso adequado dos sistemas construtivos.

Na cidade de Cuiaba-MT, assim como em outros municipios, ha
projeto de lei que objetivam a obrigatoriedade da realizagdo de vistorias
periddicas nas edificagdes. Em algumas cidades, como Ribeirdo Preto (SP),
S30 Vicente (SP), Salvador (BA), Porto Alegre (RS), dentre outras, ja existem
leis ou decretos municipais sobre isso.
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8.1. LEI N° 5587, DE 03 DE OUTUBRO DE 2012.

Determina a realizacao periddica de inspecdo em Edificacdes e cria
o laudo de inspecao predial (lip).

O Presidente DA CAMARA MUNICIPAL DE CUIABA - MT: fago saber
que, decorrido o prazo legal e, conforme o § 8° do artigo 29 da Lei Organica
do Municipio de Cuiaba - MT promulgo a seguinte Lei:

Art. 1° Fica instituido a exigéncia de inspecdo prévia e periddica em
edificacdes, destinada a verificar as condicdes de estabilidade, seguranga
construtiva e manutencao.

Art. 2° Para os efeitos da presente Lei considera-se edificacdo, o conjunto
formado por qualquer obra de engenharia da construgdo, concluida e
entregue para uso, com seus elementos complementares, como sistema
de ar-condicionado, geradores de energia, elevadores, escada rolante,
subestacao elétrica, caldeiras, instalacdo elétricas, monta cargas,
transformadores, entre outros.

Art. 3° Toda edificag3o acima de 500m?2(quinhentos metros quadrados)
esta sujeita asinspecdes periddicas de que trata esta Lei, exceto barragens
e estadios de futebol, em razdo de existir legislacdo especifica.

Art. 4° A finalidade da inspecao é efetuar o diagndstico da edificacdo por
meio de vistoria especializada, utilizando-se de laudo para emitir parecer
acerca das condi¢des técnicas, de uso e de manutengao, com avaliacdo
do grau de risco a seguranca dos Usuarios.

Art. 5° A periodicidade das inspecdes nas edificacdes novas sera
quinquenal e devera ser realizada a partir dos primeiros 05 (cinco) anos de
Sua construcao.
§ 1° Independentemente da periodicidade mencionada
no caput, o Laudo de Inspecdo Predial (LIP) deverd ser
renovado:

| - anualmente, para edificagbes com mais de 50 (cinquenta) anos;

21 IBAPE-MT | Margo/2020



Il - a cada 02 (dois) anos, para entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta) anos;

il - 3 cada 03 (trés) anos, para edificacdes entre 21 (vinte e um) e 30
(trinta) anos, e, independentemente da idade, as seguintes edificagdes ndo
residenciais:

a) com mais de 2.000 m? (dois mil metros quadrado) de rea construida;
b) com mais de 4 (quatro) pavimentos;

c) com capacidade para eventos ou atividades para mais de 400
(quatrocentas) pessoas;

d) hospitais e prontos-socorros.

IV - a cada 05 (cinco) anos, para edificagcBes com até 20 (vinte) anos.

§ 2° A periodicidade mencionada no caput, podera ser
ampliada ou reduzida, em razdo de solicitagbes efetivas
pelos 6rgdos de fiscalizagdo urbanisticos do Municipio de
Cuiab3g, do Poder Judiciario, do Ministério Pablico, do CREA-
MT, do Corpo de Bombeiros Militares de Mato Grosso,
competindo ao Secretario Municipal da pasta respectiva,
salvo nos casos de determinacdo judicial, deferir ou indeferir
o pleito, apds analise das justificativas apresentadas.

Art. 6° Ainspecao de que trata a presente Lei sera registrada em Laudo de
Inspecao Predial (LIP), qual obrigatoriamente devera conter os seguintes
itens, sem prejuizos de outros que vierem a ser exigidos pela autoridade
municipal competente:

| - avaliagdo da conformidade da edificacdo como a legislagao e as normas
técnicas pertinentes;

Il - explicitagdo dos tipos de nao conformidade encontrados, do grau de
risco a eles associado e da necessidade de interdi¢ao, se for o caso;

Il - prescricdo para reparo e manutengao, quando houver, da edificagao
inspecionada;

IV - assinatura do profissional responsavel técnico pela elaboracdo do LIP
e do proprietario e ou responsavel pela edificagao.

Art. 7° O LIP sera elaborado por profissional legalmente habilitado junto ao
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Mato Grosso
- CREA, a quem competira ainda:

| - preenché-lo em conformidade com as orientacBes estabelecidas
nesta Lei e nas resolugbes aplicaveis, facultado o apontamento de
recomendagdes adicionais, se o profissional julgar necessario;

Il - efetivar o devido preenchimento e registro da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) relativa ao Laudo em questao, sob pena
de ndo validade do mesmo para fins a que se desting;

Il - registrar o LIP junto a8 Administragdo PUblica Municipal.

Paragrafo Unico - A prestacdo de informagbes falsas ou a omiss&o
deliberada de informagdes no LIP sujeitard o profissional 8 multa de RS
500,00 (quinhentos reais) a RS 5.000,00 (cinco mil reais), sem exclus3do do
encaminhamento as autoridades competentes para analise, julgamento
das sangdes penais e administrativas ao caso.

Art. 8° O LIP de que trata o artigo 6° da presente Lei, serad elaborado
em conformidade com o que dispe a Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) e contera, no minimo:

| - nome e assinatura do profissional habilitado responsavel pelas suas
informacoes;

Il - descri¢do do estado geral da edificagao e de seus equipamentos;

Il - identificacdo dos pontos da edificacdo sujeitos 8 manutencao
preventiva ou corretiva, ou substituicdo, conforme o caso;

IV - ficha de vistoria, na qual serdo registrados:

a) aspectos de seguranca e de estabilidade estrutural geral;

b) elementos de fachada em espacos de uso pablico;

c) impermeabilizacdo de coberturas;

d) instalagBes primarias, hidrdulicas e de combate a incéndio, inclusive
extintores, elevadores, condicionadores de ar, gases e caldeiras;

e) revestimentos internos e externos; e

f) manutencao de forma geral.

V - parecer técnico, classificando a situacdo da edificagdo como:
a) normal;
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b) sujeita a reparos ou;

c) sem condi¢Bes de uso.

Paragrafo Unico - Caberé ao 6rgao municipal responsavel pela fiscalizagio
e controle das inspecdes:

| - sua operacionalizacdo e os procedimento para seu registro;

Il - disponibilizar, inclusive pela rede mundial de computadores, os
formularios e roteiros necessarios a sua elaboracdo e registro;

Il - manter arquivo dos laudos de que trata esta Lei, disponibilizando-o
para acesso de terceiros.

Art. 9° E de responsabilidade do proprietario ou do responsavel pela
administragao da edificacao:

| - providenciar a elaboragado do LIP, observados os prazos estipulados no
Art. 5

Il - providenciar as agBes corretivas apontadas no LIP, em prazo nao
superior a 60 (sessenta) dias do recebimento do LIP, o que poderd ser
reduzido, face a indicagao do profissional responsavel técnico pelo laudo.

Paragrafo Unico - A auséncia das providéncias prevista nos incisos | e I
sujeitara o infrator & multa diaria, de RS 100,00 (cem reais) 3 RS 1.000,00
(um mil reais), de acordo com as caracteristicas da edificagdo e da urgéncia
das providéncias que deverdo ser adotadas, devendo o Poder Executivo
Municipal proceder a regulamentagdo da presente sangdo, em prazo de
até 60 (sessenta) dias.

Art.10. O acesso ao contetdo do LIP sera de livre acesso aos interessados,
e deverd ser disponibilizado através de copias simples, arquivo (PDF), ou
internet, mediante simples requerimento 3 autoridade competente.

Art. 11. Esta Lei entra em vigor 90 (noventa) dias apbs a data de sua
publicacao.

Gabinete da Presidéncia da Cdmara Municipal de Cuiaba.

Palacio Paschoal Moreira Cabral em, 03 de outubro de 2012.
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VEREADOR JULIO PINHEIRO
Presidente

AUTOR: VEREADOR EDIVA ALVES
PUBLICADA NA GAZETA MUNICIPAL N° 1158 DE 23 DE OUTUBRO DE
2012

Data de Insercao no Sistema Leis Municipais: 05/02/2013

Nota: Este texto disponibilizado ndo substitui o original publicado em Diario
Oficial.

8.2. LEI N° 6021, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2015.

Altera a lei n° 5587, de 03 de outubro de 20712 (lip), para fins de
inclusdo da inspecado predial prévia nos edificios com mais de 4 (quatro)
andares a liberacdo do habite-se pela prefeitura de cuiaba.

O PREFEITO MUNICIPAL DE CUIABA - MT: Fago saber que a
Camara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:
Art. 1° Os seguintes dispositivos abaixo passam a vigorar com a
seguinte redacao:

“Art. 1° Fica instituida a exigéncia de inspecao prévia nas edificacdes
residenciais e comerciais com mais de 4 (quatro) andares para fins
de liberacdo do “Habite-se” pela Prefeitura de Cuiab3g, destinada a
verificar as condicdes de estabilidade e seguranga construtiva,
mantendo-se a inspecdo periddica nos termos descritos nesta lei”
(NR)

“Art. 10 O acesso ao contetdo do Laudo de Inspegao Prévia ou
Periddica serd de livre acesso aos interessados e devera ser
disponibilizado nainternet ou por simples requerimento a autoridade/
6rgdo competente.” (NR)

“Paragrafo Unico. A Construtora, Sindico ou Responsavel devera
afixar no prédio (térreo) a aprovacao da Inspecao Prévia ou Peritdica
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com a data da proxima inspecao a ser realizada para conhecimento
dos proprietéarios e fiscalizag&o pela Prefeitura de Cuiabd”. (AC)

Art. 2° Esta Lei entra vigor em S0 dias ap0s sua publicacao.
Palacio Alencastro, em Cuiaba-MT, de 28 de dezembro de 2015.

MAURO MENDES FERREIRA
Prefeito Municipal

Data de Insercao no Sistema Leis Municipal: 01/12/20716.
Nota: Este texto disponibilizado ndo substitui o original publicado em
Diario Oficial.

8.3. LEI ESTADUAL N° 10492 de 09/01/2017

Determina a realizagdo periddica de autovistoria, a ser realizada
pelos condominios ou por proprietarios dos prédios residenciais, comerciais
e pelo Poder Pablico, nos prédios publicos, incluindo estruturas, fachadas,
empenas, marquises, telhados e obras de contengdo de encostas, bem
como todas as suas instalagdes, cria o Laudo Técnico de Vistoria Predial
(LTVP) no Estado de Mato Grosso e da outras providéncias.

AAssembleia Legislativa do Estado de Mato Grosso, tendo em vista
0 que disple o art. 42 da Constituicao Estadual, aprova e o Governador do
Estado sanciona a seguinte Lei:

Art. 1° Fica instituida no Estado de Mato Grosso a obrigatoriedade de
autovistoria decenal, pelos condominios ou proprietarios de prédios
residenciais e comerciais, pelo Governo do Estado e pelos Prefeitos nos
prédios publicos, incluindo estruturas, subsolos, fachadas, esquadrias,
empenas, marquises etelhados, e em suasinstalagdes elétricas, hidraulicas,
sanitarias, eletromecanicas, de gas e de prevencao a fogo e escape e obras
de contenc3o 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/MT.
§ 1° Os condominios ou proprietarios de prédios comerciais e residenciais
de que trata o caput do art. 1° com mais de 25 (vinte e cinco) anos de vida

Cartilha Inspegdo e Manutengdo Predial 2@



Util, tém a obrigatoriedade de realizar autoinspegdes quinquenais:

| - os prédios tombados ou preservados ndo estdo sujeitos a8 obrigacao
estabelecida no caput, ficando sua vistoria a cargo do 6rgao puablico
municipal responsavel pela fiscalizagdo da estabilidade e seguranga das
edificagoes;

Il - estdo excluidos da obrigagdo de realizar autovistoria os prédios
residenciais unifamiliares;

Il - considera-se responsavel pelo prédio, conforme o caso, o proprietario, 0
possuidor, o condominio ou 0 administrador, nos casos de prédios publicos.

§ 2° Os condominios antes de a edificagao completar cinco
anos de conclusdo da obra, no quarto ano, deverdo exigir
do incorporador, do construtor ou da empreiteira, laudo de
vistoria, nos termos do art. 618 do Cadigo Civil.

§ 3° A vistoria definida no caput sera efetuada por
engenheiro ou arquiteto ou empresa, legalmente habilitados
nos Conselhos Profissionais, CREA/MT, a expensas do
condominio ou do proprietario do prédio, e seu autor sera o
responsavel pelo respectivo laudo:

| - o profissional emitird o respectivo laudo técnico, acompanhado da
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART junto ao CREA/MT;

Il - o laudo conterd a identificagdo do imovel e de seu responsavel, a
metodologia utilizada, asinformagdes sobre anomalias, suas caracteristicas
e provaveis causas, 0 prazo dentro do qual estarao garantidas as condicdes
de seguranca e estabilidade e, sendo o caso, as medidas reparadoras ou
preventivas necessarias;

Il - a qualquer momento, a partir do inicio da realizagdo da vistoria, sendo
verificada a existéncia de risco imediato ou iminente para o puablico, o
profissional responsavel deverainformarimediatamente ao 6rgdo municipal
competente, para que sejam tomadas providéncias para o isclamento do
local, quando cabivel, em até vinte e quatro horas, dando conhecimento do
fato ao responsavel pelo prédio, por escrito;

IV - emitido o laudo, o responsavel pelo prédio devera convocar assembleia
geral para dar ciéncia do seu conteddo;

V - observado o disposto no art. 1.3471 do Cadigo Civil, o condominio
providenciard a manutencdo predial preventiva proposta no laudo,
desenvolvida sob a responsabilidade de um arquiteto ou engenheiro
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habilitado;

VI - o condominio providenciard a manutengao predial preventiva ou
corretiva, proposta no laudo, desenvolvida sob a responsabilidade de um
arquiteto ou engenheiro habilitado de que trata o art. 1°.

§ 4° O laudo referido no paragrafo anterior serd arquivado
no condominio, sob a responsabilidade do sindico ou do
proprietario do imoével, e exibido a autoridade quando
requisitado.

§ 5° A autovistoria é obrigatoria para edificagbes de trés ou
mais pavimentos e para aquelas que tiverem area construida
igual ou superior @ 1000m? (mil metros quadrados),
independentemente do nUmero de pavimentos, e em todas
as fachadas de qualquer prédio que tenha projecao de
marquise ou varanda sobre o0 passeio publico.

§ 6° Quando da conclusao das obras e instalagdes prediais,
ficam os incorporadores, 0s construtores e as empreiteiras
obrigadas a entregarem, preferencialmente em meio
magnético ou papel, as plantas de estrutura (fundacao,
pilares, vigas, lajes e marquises), com seus respectivos
planos de cargas, bem como projetos de instalacoes,
contendo 0 nome e o nimero do registro do Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia - CREA/MT, dos
profissionais responsaveis, tudo conforme construido, para
a prefeitura, no territorio da qual se localiza a edificagao,
e ao condominio das edificacBes residenciais e comerciais
Ou a0 proprietario do prédio.

§ 7° Todas as obras prediais a serem edificadas ou de
reforma de prédio existentes que implicarem acréscimos ou
demolicBes de alvenaria ou estruturas, inclusive abertura
de janelas, principalmente em empenas, deverao ser objeto
de acompanhamento técnico de engenheiros ou arquitetos,
promovendo-se as AnotagBes de Responsabilidade
Técnica (ART) junto ao Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia - CREA.

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

Art. 3° As Prefeituras elaborarao o modelo do Laudo Técnico de Vistoria
Predial (LTVP), que devera ser sucinto, exato e de facil preenchimento e
leitura, dele constando o item “providéncias’, no qual o sindico indicara
as iniciativas a serem tomadas para a seguranc¢a do prédio e instalacdes,
consoante recomendagao do laudo.

Art. 4° O sindico empossado para novo exercicio ficara obrigado a execugao
das providéncias indicadas no art. 3°, exceto as inadiaveis, que caberdo ao
sindico em gest&o.

Art. 5° Aresponsabilidade pela seguranca dos prédios e de suas instalacdes
€ do condominio ou do proprietario do prédio, ressalvado o disposto no art.
618 do Cadigo Civil.

Paragrafo Unico. Em relagdo a seguranga dos prédios e suas instalacées,
compete 3 Prefeitura, através da Lei Organica, Plano Diretor e Legislacado
Complementar, como Cadigo de Obras, Licenciamento etc.:

| - solicitar, anualmente, por amostragem, considerando inicialmente os
mais antigos, aos sindicos e proprietarios de imdveis, os Laudos Técnicos
de Vistoria Predial (LTVP) executados, e se as providéncias de recuperagdo
predial e suas instalagdes foram tomadas;

Il - aplicar sang¢des, quando cabiveis;

Il - ajuizar procedimentos criminais contra os infratores, Nos casos
previstos no art. 1°, § 5°.

Art. 6° As Prefeituras deverdo orientar o0os condominios Qque,
independentemente do Laudo de Técnico de Vistoria Predial (LTVP), fagam a
manutencao predial preventiva, envolvendo estrutura, subsolo, marquises,
fachadas, esquadrias, empenas e telhados, instalagBes -elétricas,
hidraulicas e sanitarias, instalagbes eletromecanicas, instalagbes de gas e
de prevengao ao fogo e escape e obras de contencdo de encostas.

Art. 7° Em caso de descumprimento do disposto nesta Lei, o sindico sera
pessoalmente responsabilizado, solidarismente com o condominio, por
danos que a falta de reparos ou de manutencgao da edificagao venha a
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causar a moradores ou a terceiros, salvo se o descumprimento se der em
razdo de deliberacdo em assembleia.

Art. 8° O Poder Executivo regulamentara esta Lei, ouvido o Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Mato Grosso - CREA-
MT, no menor prazo possivel.

Art. 9° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo.
Palacio Paiaguas, em Cuiabg, 09 de janeiro de 2017, 196° da Independéncia
e 129° da Republica.

PEDRO TAQUES
Governador do Estado

Centro de Cuiaba

oL
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9. ART/RRT E RESPONSABILIDADE

Manutencdo e Gestao Predial sdo de responsabilidade do sindico
da edificacao. Isso é estabelecido pela norma técnica da ABNT NBR 5674.
No Laudo de Inspecdo Predial, emitido por um profissional competente,
ha orientacbes e observacBes sobre a manutencdo do prédio em
questao. Se essas orientacBes nao forem seguidas pelo proprietario ou
responsavel legal pela edificacao, o profissional ou a empresa se exime da
responsabilidade técnica, no entanto, deve informar 6rgdos competentes,
como a Defesa Civil, por exemplo, para se eximir da responsabilidade.

Além de seguir rigorosamente as orientagbes do Laudo de
Inspecao Predial, para se resguardar, o sindico ou o proprietario deve exigir
a Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART (CREA) ou o Registro
de Responsabilidade Técnica — RRT (CAU), documento que comprova
que aquela obra ou aquele projeto foi elaborado/inspecionado por um
profissional habilitado.

A emissdodaARTouRRT evitaoexercicioilegal das profissdes
das areas técnicas, além de servir como um instrumento de defess,
pois formaliza o compromisso do profissional com a qualidade dos
servicos prestados. Trata-se de um importante instrumento de
registro dos deveres e direitos do profissional e do contratante.

A ART ou a RRT também pode ser adotada como prova
da contratacdo do servico, indicando a extensdo dos encargos,
os limites das responsabilidades das partes e a remuneracao
correspondente ao servigco contratado, 0 que possibilita que se
exergcam simultaneamente as fungdes de contrato, certificado de
garantia e registro de autoria.
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10. COMO CONTRATAR UMA INSPECAO
PREDIAL

Na hora de contratar uma Inspecdo Predial, recomenda-se ao
sindico, administrador ou proprietario atentassem para 0s seguintes
aspectos:

- Verificar a habilitagdo profissional, especializagdo e experiéncia do
inspetor, a fim de certificar que a pessoa possui conhecimento na area de
Inspecao Predial e Vistoria em geral;

- 0 Laudo é de responsabilidade do profissional, consoante escopo e nivel
contratado, motivo da importancia na sua escolha, que deve ser inscrito
no CREA - Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomis,
ou CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo e, também, no IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia;

- Verificar se existe mais de um profissional envolvido no trabalho, o que,
normalmente, caracteriza um trabalho mais aprofundado e completo;

- Verificar qual & o escopo dos servigos prestados pelo profissional, sua
abrangéncia e os sistemas construtivos que serao vistoriados;

- Verificar que tipo de informagao constara no Laudo, com destaque para
aquelas obrigatorias, e outras da ABNT mencionadas;

- Observar se o Laudo oferecido & completo em relacdo a analise de rotinas
de manutencao ja existentes e se ha a analise de documentos.
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IBAPE/MT

Av. Historiador Rubens de
Mendonga (Av. do CPA), 497
Araés CEP: 78008-000,
Cuiaba - MT
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Ibapemt@gmail.com _ SHiEl=.

65 3322-3504

65 9.9957-9250

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE MATO GROSSO
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