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Introducao:

Apresentam-se algumas consideracdes associadas a Lei Estadual do Rio de Janeiro, que tomou o n?
6.400, publicada em 05/03/2013, e os possiveis reflexos da implementacdo da mesma no aumento
dos niveis de seguranca do publico em geral.

O objetivo dessas consideracdes nao é a de tecer criticas a Lei, por entender-se ser essa necessaria
diante de tantas catdstrofes e acidentes ocorridos e relatados. As sugestdes prestam-se aos
profissionais que se dedicarao a realizacdo das vistorias, pois que a qualidade técnica das vistorias
poderd significar o Sucesso ou nao da avaliacdo. Assim que a Lei foi promulgada muitos
profissionais e empresas se apressaram a divulgar materiais de propaganda oferecendo seus
servicos. Houve relatos de Sindicos que apareciam profissionais cobrando R$ 400,00 por laudo,
outros R$ 800,00. Algumas das propostas indicavam que nao se poderiam verificar as "empenas"
ou outros tépicos obrigatérios segundo a Lei. Ocorreram casos de profissionais de nivel técnico se
propondo a realizar as avaliacdes de todos os tépicos da Lei.

Em uma primeira leitura entende-se que a Lei poderia ser aplicada também as edificacbes em
processo de adaptacao e ou reformas, alterando o projeto original aprovado. Dessa forma assegura-
se que depois de concluidas as obras ndo se terdo problemas no futuro, caso em que se tera que
responsabilizar os donos das obras por falhas existentes, e buscar o consolo para as familias das
vitimas.

No Rio de Janeiro ampliaram-se espacos em edificacao sem as colunas de sustentacao. Em Sao
Paulo, mais recentemente, uma reforma de uma loja comercial também envolveu a parte estrutural
com o desabamento da edificacdo. Nesta semana uma Academia de Ginastica em Sao Paulo
incendiou-se. Certamente os projetos encaminhados previamente aos setores competentes para a
aprovacao do inicio das obras estariam contemplando o que seria 0 objeto da ocupacdo dos locais.
Se ndo houve o encaminhamento prévio dos projetos a questao passa a ser mais séria, ja que na
auséncia de avaliagdes que abranjam a totalidade dos projetos em cursos, todos os municipes, até
mesmo para suas préprias segurancas, devem passar a ser fiscais de obras que ocorram em
unidades residenciais ou edificacdes vizinhas. Fica claro para todos que ha um "vacuo" legal, tal a
quantidade de problemas que se observam em edificacdes nao tao antigas assim.

Ha que se destacar que ao longo da vida UGtil de uma edificacdo fatores externos podem induzir a
cargas adicionais na estrutura de uma edificacdo. A prépria necessidade dos usuarios de adaptar o
ambiente de sua unidade em funcao de suas necessidades gera também alteracbes na distribuicao
dos esforcos - cargas - das edificacdes. Um prédio de 10 pavimentos é construido em um local.
Tempos depois, ao lado desse é edificado um prédio de 20 pavimentos. As edificacdes ficam lado a
lado, ou parede a parede. Uma pequena inclinacdo do prédio maior, produzida por ventos ou por
um erro de calculo que conduza a um recalque diferencial e ndo contemplada no projeto da
edificacdo menor pode afeta-la. Isso quer dizer que em muitos momentos os problemas nao sdo
devidos a existéncia ou ndo de projetos e a realizacao frequente de manutencdo da edificacdo, mas
sim a fatores independentes da edificacdo. No exemplo, o rebaixamento do nivel do lencol freatico
para a construcdo das fundacgdes do prédio maior pode comprometer o de menor altura.

Codigo de Seguranca contra Incéndio e Panico do Rio de Janeiro - COSCIP:

Houve uma época em que os Corpos de Bombeiros imaginavam que teriam uma Unica norma e que
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essa fosse a mais abrangente possivel. O Distrito Federal, Estado de S&o Paulo e Rio de Janeiro
foram os pioneiros. Mesmo com boas normas e adequadas aos seus tempos, havia excecoes a
regra. Por exemplo, a Escada Magirus atendia a sinistros até uma determinada altura, considerada
como equivalente ao 112 andar. As edificacbes com escritérios, por exemplo, deveriam dispor de
instalacdes de chuveiros automaticos contra incéndios nas artes comuns da edificacdo acima da
altura atingida pela Escada Magirus (com altura de resgate de 30 metros e altura de operacao de
32 metros, em média e devido as caracteristicas dos equipamentos em uso). Em alguns momentos
foram proibidas projecdes das edificagcdes, com marquises, como exemplo, por dificultarem a
aproximacao das escadas dos Bombeiros.

Isso quer dizer que se aceitava uma excecao em decorréncia de um problema técnico de
atendimento aos incéndios e ao socorro as vitimas. Da mesma forma, como a disponibilidade para
0 abastecimento de 4gua dos caminhdes tanque dos Bombeiros, as edificacbes passaram a
disponibilizar um hidrante de recalque nas calcadas, de modo que a agua das caixas d'agua dos
prédios pudesse abastecer os veiculos.

Quando se menciona "seguranca" pensa-se, de inicio, na seguranca do trabalhador, mas ha que se
considerar que os conceitos sdo expandidos a seguranca patrimonial, seguranca de processos,
seguranca pessoal e seguranca contra incéndios. Por principio, a legislacao existente deve se
preocupar com a protecao das pessoas, em primeiro lugar. Assim, se a atencao é o incéndio a
norma deve ter, em primeiro lugar, as caracteristicas preventivas, de primeiros socorros realizadas
pelos préprios usuarios, ao "ataque aos incéndios" pelos bombeiros, a desocupacao segura dos
ambientes, a preocupacao para com o alastramento do fogo as edificagbes vizinhas e o rescaldo do
incéndio. Para cada uma dessas etapas hd processos e metodologias distintas. Por exemplo, os
usuarios podem "ser avisados" de uma ocorréncia por meio de detectores de incéndio. Acionada a
brigada interna, os usudrios podem utilizar os extintores de incéndio, os quais, pelas suas
caracteristicas e quantidade de agentes extintores devem ser muito bem empregados para que
haja eficadcia das acbes. Conforme a evolugcdo das chamas os bombeiros sdo os especialistas que
devem tratar da ocorréncia, com o emprego de técnicas e equipamentos especiais.
Independentemente de qual fase estejamos tratando, raras sao as edificacdes onde os moradores
ou usuarios passam por programas de orientacao e capacitacao. Assim, exigir-se dos mesmos
coeréncia e eficiéncia ja seria demais. Contudo, o que os poderia preservar seria o correto projeto
de incéndio, atendendo as exigéncias legais.

No quesito Seguranca contra Incéndio hd todo um rito e conjunto de exigéncias para que uma
edificacdo receba o "habite-se". Durante a vida (til da edificacao o projeto termina ficando
defasado diante das alteragdes de uso e espacos do prédio. Infelizmente ainda hé projetos
anteriores ao COSCIP, com as caixas de hidrantes posicionadas nas escadas de desocupacao da
edificacdo, o que j& nao mais deveria ser permitido. Ainda existe uma velha "rixa" entre as
legislacdes do Ministério do Trabalho e do Corpo de Bombeiros, especialmente com relacdo a altura
de posicionamento da alca do extintor portatil. Assim, vé-se nos edificios extintores posicionados
nos locais os mais inadequados possiveis, com as unidades presas a suportes posicionados a
180cm, 190cm, e, em casos absurdos, com o fundo da unidade extintora distante do piso a 160cm.
Trata-se de uma questao simples, mas em decorréncia dessas interpretacdes erroneas e dispares
percebe-se que se desfoca a questdo, de o simples extintor ser Gtil nos principios de incéndio.
Assim, quanto menor for a altura de fixacao mais facilmente esse podera ser retirado e empregado
pelos usudrios da edificacao.

Quanto aos hidrantes, nos parece que a grande maioria dos usudrios das edificacdes ndo consegue
sequer abrir as portas das caixas de pertences presas com cadeados para que os bicos difusores,
anteriormente de latdo, e hoje de plastico, ndo sejam furtados. Por caixa de pertences entende-se o
abrigo externo ou embutido que acondiciona as mangueiras, bico difusor e chave de conexao. Em
muitas caixas o hidrante encontra-se no interior da mesma, dificultado o seu uso e a conexao das
mangueiras.). Assim, mais um dispositivo importante deixa de ser utilizado, dando-nos a sensacao
de que projetos, culturas e exigéncias legais ndo estejam adequadas. Sera que alguém ainda se
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lembra dos exercicios de desocupacdo (evacuacdo) de edificacdes? Os exercicios sao importantes e
preparam os usudrios para um cenario futuro. O resumo dessa situacdo sdo ambientes com
grandes aglomeracoes de pessoas correndo sérios riscos, por fatores diversos.

A Seguranca contra Incéndios é um dos itens menos realcados, até pelos construtores, apesar do
Rio de Janeiro possuir uma legislacdo que foi uma das melhores do Pais, mas que necessita
atualizacOes, o Cédigo de Seguranca Contra Incéndio e Panico (COSCIP) - Decreto n° 897, de 21 de
setembro de 1976, regulamenta o Decreto-lei n°® 247, de 21-7-75, que dispde sobre seguranca
contra incéndio e panico. Seu texto legal é o que se segue:

Decreto-Lei n2 247, de 21 de julho de 1975
Dispbe sobre seguranca contra incéndio e p&nico

O Governador do Estado do Rio de Janeiro, no uso da atribuicdo que lhe confere o 112 do artigo 3°
da Lei Complementar n? 20, de 1 de julho de 1974, decreta:

Art. 19 - Compete ao Corpo de Bombeiros do Estado do Rio de Janeiro, o estudo, o planejamento; a
fiscalizacao e a execucao de normas que disciplinam a seguranca das pessoas e dos seus bens,
contra incéndio e panico em todo Estado do Rio de Janeiro, na forma do disposto neste Decreto-lei e
em sua regulamentacéao.

Paragrafo Unico - O Estado, por intermédio da Secretaria do Estado de Seguranca Publica, fica
autorizado a celebrar convénio com os Municipios, para atender aos interesses locais, relacionados
com a seguranc¢a contra incéndio e pénico.

Art. 29 - A expedicao de licencas, para o funcionamento de quaisquer estabelecimentos, para
construir e as que importem em permissao de utilizacdo de construcdes novas ou nao, dependerdo
de prévia expedicdo, pelo Corpo de Bombeiros, de certificados de aprovacdo dos respectivos
sistemas de prevencgdo contra incéndio e panico.

9 - Os sistemas preventivos de seguranca contra incéndio e pdnico serdo objeto de definicdo
contida na regulamentacao deste Decreto-Lei.

§ 29 - Ficam isentas da instalacao de sistemas preventivos, todas as edificacbes residenciais de, no
maximo, 3 pavimentos, e cuja drea total construida ndo ultrapasse de 900m? (novecentos e metros
quadrados).

§ 32 - Terdo tratamento especial os edificios-garagem, os depdsitos de inflamaveis, os heliportos, os
estabelecimentos de industrializacdo e de comercializacdo de fogos de artificio, os armazéns e
paidis de explosivos ou de municdo e outros estabelecimentos cuja atividade ou por cuja natureza
envolvam perigo eminente de propagacao de fogo.

Art. 39 - Para os efeitos de cumprimento do disposto neste Decreto-lei, o0 Corpo de Bombeiros
podera vistoriar todos os imdéveis ja habilitados e todos os estabelecimentos em funcionamento,
para verificacdo de registros de seguranca contra incéndio e pdnico, com vistas a expedicdo do
“Certificado” a que se refere o artigo 2°.

Art. 42 - O Corpo de Bombeiros, no exercicio da fiscalizacdo que lhe compete e na forma do que vier
a dispor o Regulamento deste decreto-lei, poderd aplicar as seguintes penalidades varidveis:

I - multa, de 1 (hum) a 5 (cinco) UFER/, aos responsaveis por estabelecimentos ou edificacées que,
a partir de uma ano apds a vigéncia deste Decreto-Lei, ndo possuirem os certificados referidos no
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artigo 22 deste Decreto-Lei;

Il - multa, de 1 (hum) a 5 (cinco) UFER], aos responsdveis por estabelecimentos ou edificacbes que
deixarem de cumprir exigéncia que lhe for formulada mediante notificacdo regular;

Il - multa, de 1 (hum) a 10 (dez) UFER], aqueles que, de qualquer modo, embaracem a atuacéo da
fiscalizacao;

IV - interdicdo temporaria ou definitiva de construcées ou estabelecimentos que importem em
perigo sério e iminente de causar danos.

Art. 52 - O Corpo de Bombeiros mantera atualizado um cadastro de empresas instaladoras e outro
de empresas conservadoras de sistema de seguranca contra incéndio e panico, capacitadas a
executar os servicos pertinentes, as quais, enquanto em atividade e de acordo com o Regulamento
deste Decreto-lei, prestardo caucdo, sob forma de depdsito nos cofres do Estado, respectivamente,
na importéncia de 100 (cem) e 50 (cinqlienta) UFER].

Pardgrafo Unico - As empresas referidas neste artigo, além das penalidades previstas na Legislacdo
federal e das de suspensdo ou cancelamento da respectiva inscricao cadastral, ficardo sujeitas a
multa de 5 (cinco) a 25 (vinte e cinco) UFER/J, quando responsaveis por dano causado no exercicio
de suas atividades, sem prejuizo das sancées civis pertinentes.

Art. 62 - A aplicacdo das multas previstas neste Decreto-lei obedecerd a gradacdo proporcional a
gravidade da infracéo.

Paragrafo Unico - Aos casos de reincidéncia especifica, serdo aplicadas multas em dobro.

Art. 79 - Este decreto-lei entrara e vigor na data de publicacdo do seu requlamento, revogadas as
disposicbées em contrdrio, especialmente o § 2°. do Art. 87 decreto-lei n® 145, de 26 de junho de
1975.*

Rio de Janeiro, 21 de julho de 1975.

Floriano Faria Lima, Oswaldo Ignacio Domingues e Laudo de Almeida Camargo

Decreto-Lei n2 145 de 26 de junho de 1975

Dispbe sobre a Organizacdo Bésica do Corpo de Bombeiros do Estado do Rio de Janeiro e das outras
providéncias.

Secédo lll
Prevencao Contra Incéndio.

Art. 87 - Compete ao Governo do Estado do Rio de Janeiro, baixar as medidas tendentes a
prevencdo contra incéndios em projetos, prédios e estabelecimentos diversos, exigindo o emprego
de materiais especificos e disposicées gerais que evitem ou dificultem a propagacao do fogo por
ocasido dos incéndios.

§ 22 - Competira, exclusivamente, ao Corpo de Bombeiros emitir normas, laudos de exigéncias e
aprovacdo de medidas preventivas contra incéndio, em todo o Estado do Rio de Janeiro, com base
na legislacdo especifica.

Rio de Janeiro, 26 de junho de 1975.
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Floriano Faria Lima e Oswaldo Igndcio Domingues

Infelizmente, a enorme burocracia e a falta de pessoal técnico, faz com que as vistorias pelos
Corpos de Bombeiros nao tenham a frequéncia recomendada. E, o que é pior, os prédios com
projetos mais antigos ndo sdo obrigados a se adequar as Leis mais recentes e aprimoradas. Um
exemplo flagrante e que compromete a seguranca dos usuarios, é o de se perceber em prédios de
15 ou mais pavimentos, com quatro unidades em cada pavimento a auséncia de "escada
enclausurada de incéndio" (sdo escadas com as paredes de concreto armado, resistentes ao fogo,
sem janelas, com 0s acessos por antecamaras com portas corta-fogo e sistema de insuflacdo de ar,
que provoca uma pressao positiva no interior da mesma, impedindo a entrada de fumaca no
ambiente. Essas escadas devem ter iluminacao de emergéncia e sinalizacao). Nesses prédios
desprotegidos o vdo da escada termina sendo um exaustor natural (chaminé) para a propagacdo do
incéndio aos andares mais altos. Em um principio de incéndio ocorrendo no 52 andar, os moradores
dos andares superiores se arriscardo a descer e sair do prédio, pois que ao passarem pelo 52 andar
podem ser atingidos pelas chamas ou fumaca do incéndio.

Até a década de 80 os dispositivos de seguranca contra incéndios geravam descontos nas taxas de
seguros. Havia a obrigatoriedade das empresas encaminharem laudos de vistorias e projetos para
as Seguradoras. Projetos que nao fossem relativos a extintores ou hidrantes tinham que passar por
comissdes especiais compostas por profissionais do Mercado Segurador, experientes, que
consensualmente e levando em consideracao a protecao de pessoas e instalacées propunham
descontos, os quais somados poderiam chegar até a 70% nas taxas de seguros. Um sistema de
sprinklers proporcionava um desconto méximo de 60%. Quando as taxas de seguros foram
reduzidas pela metade, nao por critérios atuariais, esses descontos deixaram de ser aplicados, por
nao serem mais relevantes, e porque os incentivos comerciais e o corte arbitrario das taxas
atuariais desestimulou a pratica de incentivarem-se os segurados para que ndo ocorressem 0s
sinistros. Nesse cenério as vistorias trimestrais cairam em desuso. Assim, provavelmente em
muitos dos prédios que ainda tenham redes de sprinklers as redes de dgua podem ndo estar mais
pressurizadas. As portas corta-fogo podem ser pintadas com outras cores que nao a indicativa de
dispositivos de incéndio - vermelho - as botoeiras de alarme nao sao obrigatérias, as indicagbes
gerais de areas de escape e de localizacdo de portas corta-fogo nao sdo mais transversais aos
corredores de passagem. Enfim, pode até parecer que um incéndio nao tenha igual importancia do
que um desabamento de um prédio, mas se houver minimamente a possibilidade de uma pessoa
sair ferida de um acidente ja justificariam todos os esforcos na prevencdo. Uma das maneiras de se
prevenir é a de se manter as edificacdes com suas instalacdes em pleno funcionamento.

Norma da ABNT NBR 5674 - Manutencao de Edificacoes - Procedimento:

As instalacdes existentes em qualquer edificacao para funcionarem adequadamente e cumprirem
com seus propdsitos de projeto precisam de manutencées frequentes. Muitas vezes as instalacoes
sao tao importantes que ha necessidade do estabelecimento de protecdes preventivas, ou
preditivas, como alguns autores gostam de citar.

De acordo com o contido na Norma ABNT NBR 5674, emitida em setembro de 1999, a qual trata do
tema: Manutencao de Edificacbes - Procedimento, em sua Introducao, apresenta o seguinte texto,
bastante claro e elucidativo:

A manutencéo de edificacbes é um tema cuja importancia tem crescido no setor da construcéo
civil, superando, gradualmente, a cultura de se pensar o processo de construcdo limitado até o
momento quando a edificacdo é entregue e entra em uso.
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As edificacées sdo o suporte fisico para a realizacdo direta ou indireta de todas atividades
produtivas, e possuem, portanto, um valor social fundamental. Todavia, as edificacbes apresentam
uma caracteristica que as diferencia de outros produtos: elas sdo construidas para atender seus
usudrios durante muitos anos, e ao longo deste tempo de servico devem apresentar condicoes
adequadas ao uso que se destinam, resistindo aos agentes ambientais e de uso que alteram suas
propriedades técnicas iniciais.

E invidvel sob o ponto de vista econémico e inaceitdvel sob o ponto de vista ambiental considerar
as edificacbées como produtos descartaveis, passiveis da simples substituicdo por novas
construgées quando seu desempenho atinge niveis inferiores ao exigido pelos seus usudrios. Isto
exige que se tenha em conta a manutencao das edificacbes existentes, e mesmo as novas
edificacbes construidas, tdo logo colocadas em uso, agregam-se ao estoque de edificacbes a ser
mantido em condicbées adequadas para atender as exigéncias dos seus usuarios....

... A omissdo em relacdo a necessdria atencdo para a manutencéo das edificacbes pode ser
constatada nos freqlientes casos de edificacées retiradas de servico muito antes de cumprida a sua
vida util projetada (pontes, viadutos, escolas), causando muitos transtornos aos seus usudrios e um
sobrecusto em intensivos servicos de recuperacdo ou construcdo de novas edificacées.
Seguramente, pior é a obrigatdria tolerdncia, por falta de alternativas, ao uso de edificagcées cujo
desempenho atingiu niveis inferiores ao minimo recomendavel para um uso saudavel, higiénico ou
seguro. Tudo isto possui um custo social que ndo é contabilizado, mas se reflete na qualidade de
vida das pessoas....

Pelo texto da Norma, elaborada muito antes dos acidentes mais recentes envolvendo o
desabamento de construcdes e mesmo incéndios, a Manutencao é importante nao sé para o
aumento da vida Util de um bem, como também tornar os elementos constituintes dessas,
operacionais, ou em condicbes de operacao, sempre que acionados. Uma edificacao pode ter uma
vida util de 50 anos. Suas instalacdes e equipamentos devem funcionar adequadamente, mesmo
gue para isso sejam substituidas por outras mais modernas. Contudo, existem inimeros projetos
com cerca de 100 anos. Fora do Brasil ha constru¢cées com mais de 1.000 anos. Para que se chegue
a essa idade nao conta apenas a qualidade dos materiais empregados e as caracteristicas dos
projetos, mas também a manutencao do "todo". Quando se trata do todo estd se inserindo qualquer
constituinte de uma construcao.

Vérias podem ser as razdes da nado realizacao das manutencdées em uma edificacdo. Ao contrério,
pode-se dizer que as manutencdes mais frequentes sao aquelas que envolvem menores custos e
que representam para os usuarios maiores riscos ou empecilhos, como o da paralizacao dos
elevadores pela falta de manutencdo. Assim as atividades ficam restritas as substituicdes do que
precisa ser substituido de imediato, os reparos nas bombas de dgua e elevadores. Com essa visao,
talvez nao seja percebido com frequéncia a manutencao do para-raios, ou do painel de distribuicdo
da energia elétrica as unidades.

Nos condominios residenciais, modo geral, os condéminos realizam obras de reforma em suas
unidades sem gue o sindico tenha delas conhecimento. Se na reforma de uma unidade um
elemento estrutural for removido, somente se percebera as consequéncias quando surgirem
rachaduras envolvendo os demais elementos estruturais percebidos nas outras unidades. Neste
cenario, sabe-se que manutencado passa a ser sindbnimo de correcao de problemas e nao de
antecipacdo de solucdes de prevencdo. Deixa de ser uma despesa "ordinaria" para se transformar
em despesa "extraordinaria".

A manutencdo tem como caracteristica o fato de possibilitar que a instalagdo ou equipamento se
encontre apto a funcionar sempre que acionado. A falta de manutencdo antecipa a ocorréncia de
problemas. Uma calha de telhado cheia de folhas de arvores pode significar o entupimento e o
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transbordamento de dgua na laje de cobertura sempre que houver chuvas.

Um dos itens de uma edificacao mais complexos de manutencao, principalmente as que tenham o
carater preventivo é o relacionado a estrutura do prédio (fundacoes, vigas, pilares, lajes,
marquises). A complexidade decorre da dificuldade de interpretacao pelo leigo, dos sintomas que
vao surgindo. Isso significa que uma estrutura "conversa conosco" ou "da avisos". Inicialmente
aparecem as microfissuras que passam a fissuras, depois transformadas em trincas, e por fim, em
rachaduras, significando que ha uma concentracao de cargas e que nao deve estar ocorrendo a
distribuicao equitativa da mesma para os demais elementos da estrutura. Em uma linguagem
simples, os elementos estruturais representam para as edificacdes o que 0s 0ssos representam
para o corpo humano. Quando hd uma rachadura em uma parede, a primeira preocupacdo nao é a
de compreender o significado dessa, mas sim escondé-la com massa plastica e uma demao de
tinta.

A gravidade dos problemas pode ser percebida também pela inclinagcdo das trincas ou angulacao.
Estruturas hiper armadas tendem a desabar rapidamente. Ao contrario, em estruturas sub-armadas
as deformacdes estruturais passam a ser progressivas. Em uma parede, uma trinca ou rachadura
horizontal pode significar um afastamento entre as fiadas de tijolos. Em uma fundacao pode
significar um abatimento do terreno, ou recalque. Ja em um pilar, uma trinca a 459 pode significar o
cisalhamento do elemento devido a uma carga nao prevista no cédlculo estrutural.

Para que exista a manutencao deve existir antes a preocupacao com a integridade dos bens e o
planejamento das acdes.

Recentes desabamentos de edificios, com a morte de pessoas, danos a terceiros, interdicdes de
vias, problemas ambientais, entre outros, e o incéndio na Boate Kiss, na cidade de Santa Maria, no
Rio Grande do Sul, com 242 pessoas jovens mortas, provocaram comocdes sociais e
questionamentos, voltados aos Orgéos Publicos responsaveis pela elaboracdo de Normas e
Procedimentos e pela liberacao para funcionamento e ou a continuidade do funcionamento das
edificacOes. Nessas ocasibes, de intensas discussdes, os especialistas se reinem e avaliam "o que
pode ser feito a respeito?". Talvez, de modo mais concreto deveria se responder: por que nao
foram cumpridas as normas?

Dois dias apds o incéndio da Boate Kiss publicdvamos um artigo, em 29/01/13, através da Editora
Roncarati "A tragédia da boate de Santa Maria", sensibilizados pelo problema, onde
apontavamos uma série de questoes:

"Repdrter: A que o senhor, como professor de cursos de formacdo de engenheiros de seguranca
do trabalho a mais de 30 anos, atribui o desastre que se abateu sobre a populacdo Gatcha de
Santa Maria?

Antonio Fernando Navarro: No momento informar o que causou a tragédia, que ceifou mais de
duas centenas de jovens estudantes, que fariam parte do nosso futuro, pode ser prematuro.

Né&o temos as informacées técnicas suficientes e os especialistas estdo coletando os dados
necessarios, principalmente aqueles relativos a policia civil, que ird ser importante na apuracao das
responsabilidades civis.

Todavia, pelo que se Ié nos jornais e se vé nos noticidrios das televisées, pode se afirmar que essa,
assim como todas as outras que ocorreram em ambientes semelhantes e em vérias partes do
mundo, foi uma tragédia pré-anunciada.

Reporter: Por que o senhor afirma ser uma tragédia pré-anunciada?
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Antonio Fernando Navarro: Em primeiro lugar, baseando-nos em declaracao de um coronel
bombeiro do Rio Grande do Sul, o local tinha menos do que 700 m? e, conforme algumas pessoas
relataram deveriam estar no local cerca de 1.500 pessoas. Para um ambiente com 700 m?, que
poderia comportar com seguranca até 400 pessoas, uma porta com a largura da apresentada nos
noticidrios (da ordem de 140 cm) poderia ser suficiente.

O excesso de pessoas, a precariedade dos materiais empregados na decoracédo, alguns altamente
combustiveis, a falta de uma correta sinalizacdo e outras questées mais de carater normativo, ja
seriam suficientes para se afirmar que o risco era iminente....

...Reporter: O senhor acha que casos como esse podem se repetir?

Antonio Fernando Navarro: Certamente, jé que existem em nosso Pais centenas de
estabelecimentos iguais ao de Santa Maria. Normalmente sdo locais de médio porte, praticamente
sem janelas, pintados internamente com tintas de cores escuras, com o emprego de madeira como
elementos decorativos e outros materiais facilmente afetados pelo fogo. Nesses locais um dos
quesitos menos importantes para os frequentadores e mesmo para os proprietarios é para com as
questbes de seguranca. Por exemplo, cita-se a auséncia de hidrantes no local. Como esse
equipamento seria operado em um momento como aquele, no qual ndo havia nem espaco fisico
para se desenrolar as mangueiras e nem conecta-las? Fala-se que ndo havia sprinklers. O
dispositivo é eficaz quando a sensibilidade do elemento sensor, o bulbo de vidro, absorve o calor
vindo de baixo. Se o incéndio se propaga pelo forro ou entre forro o sistema nédo é eficaz. Fala-se
também da falta de extintores. Daquelas quase 1.500 pessoas quantas teriam algum tipo de
treinamento para apagar os principios de incéndio usando os extintores? Como esses herdis iriam
se deslocar com o ambiente lotado, com mais de 4 pessoas por m??...

... Reporter: Como o senhor avalia essa tragédia em um momento em que o Pais se prepara para
receber delegacdes de todas as partes do mundo para eventos esportivos?

Antonio Fernando Navarro: Vejo-a com uma enorme preocupacao. Ndo podemos afirmar hoje
gue tenhamos locais onde poderéo ficar centenas ou milhares de pessoas 100% seguros. Quando
digo isso acrescento os hotéis e pousadas, centros de eventos, teatros, escolas, igrejas, ambientes
universitarios, estadios de futebol, gindsios desportivos, entre tantos outros locais.

As normas de seguranca em vigor apresentam sempre as exigéncias minimas. Se as larguras dos
corredores devem ser de no minimo 120 centimetros por que ndo podemos estabelecer larguras
maiores? Por que as fileiras de poltronas dos cinemas e teatros tém que ser longas com vinte ou
trinta cadeiras? Por que ndo podem ser menores, com oito cadeiras, e com corredores entre essas
filas. Por que ndo pode ser obrigatdrio que existam pelo menos duas saidas, com no minimo 120
cm de largura para todo e qualquer local que abrigue 300 ou mais pessoas? Por que nao se
obrigam os locais a terem luzes de emergéncia com faroletes que direcionem a populacdo para as
rotas de saida?

Ja tive a oportunidade de inspecionar em hotéis de luxo caixa de hidrantes sem mangueiras, rede
de sprinklers (chuveiros automaticos contra incéndio) sem dgua, ou seja, sem pressurizacao,
detectores de calor ou de fumaga com os painéis de alarme desligados. Também ja tive a
oportunidade de ver extintores com danos provocados pelos préprios usudrios do local, como por
exemplo, inserindo palitos nas saidas das mangueiras de extintores de dgua-gas.

Repodrter: Quais as propostas que o senhor apresentaria aos governantes nesse momento, para
evitar as novas tragédias?

Antonio Fernando Navarro: Complementarmente ao que dissemos a essa Revista, urge que os
nossos dirigentes tomem algumas medidas técnico-politicas que podem minorar a situacdo de
fragilidade a que nos encontramos expostos, assim como sejam implementadas medidas de
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seguranca simples mais necessdrias, como a seguir:

1. O Pais deve ter uma Unica norma de seguranca contra incéndios que deva ser obrigatéria para
0s municipios brasileiros, ou seja, os Corpos de Bombeiros Militares de todos os Estados devem
consensar um sé padrdo de seguranca, que seja eficiente. De norte a sul do Pais, daqui para frente,
guem quiser ter uma casa de shows deve obedecer as mesmas regras. Hd normas muito boas que
podem ser aprimoradas. Assim, ndo se deve ignorar todo o conhecimento ja adquirido. O Governo
deve convocar para essas comissées que irao compilar e unificar as normas, representantes dos
Corpos de Bombeiros, CREAS e Clubes de Engenharia, e convidar representantes de Universidades.
Assim, poder-se-a associar o saber, a técnica e ao conhecimento das acées.

2. Enquanto as normas de seguranca nao sao implantadas e implementadas, os Corpos de
Bombeiros e as Prefeituras devem intensificar a fiscalizacdo desses ambientes, ndo com uma
fiscalizacdo protocolar, mas sim com uma fiscalizagcdo técnica, com visitas in loco, e com o poder de
interditar os estabelecimentos se houver o descumprimento das normas.

3. Os estabelecimentos, comecando com aqueles com capacidade de receber mais de 1.500
pessoas deverdo se adequar as normas de seguranca de imediato. Os requisitos das normas serdo
repassados pelos Corpos de Bombeiros que serdo e sdo 0s Co-responsaveis, caso as normas e
procedimentos ndo sejam eficazes.

4. Deve-se entender que eventos como o que ocorreu na Boate Kiss podem perfeitamente bem
ocorrer em locais cujos projetos nao levaram em consideracdao questées de protecdo das pessoas
em casos de catastrofes, como incéndios, alagamentos, desabamentos, vendavais, entre outros
eventos, e que seja necessdria a desocupacdo imediata dos locais para se evitar que a quantidade
de pessoas atingidas seja grande. Assim, incluimos nesta relacdo os estadios de futebol, os gindsios
de esportes, os templos e igrejas, as boates, discotecas, casas de shows, cinemas, teatros,
colégios, salas de aula com maior capacidade de publico, prédios publicos, edificios edilicios, e
todas as demais edificacOes e atividades assemelhadas.

5. De imediato, essas edificacbes devem ter no minimo duas saidas, em lados opostos, e com
areas de refugio externas que tenham capacidade de abrigar as pessoas que irdo desocupar os
locais. Essas edificac6es ndo poderao ter elementos decorativos ou obstaculos em suas fachadas
que dificulte o acesso das escadas de incéndio dos bombeiros.

6. Além de uma segunda porta de emergéncia, as boates devem prever a possibilidade de ter,
como alternativa, uma terceira saida, bastando para isso que no local a parede seja menos espessa
e existam ferramentas para abrir passagens para a desocupacao (marretas e picaretas).

7. Os vigilantes e segurancas dessas casas de shows devem ser capacitados no combate a
incéndios e na desocupacéo dos locais.

8. As casas de shows devem instalar baterias de emergéncia com holofotes que estejam
direcionados para as saidas de emergéncia. As rotas de fuga devem ser demarcadas no chéo,
preferencialmente com dispositivos de sinalizagcao no piso do tipo “olhos de gato”, reflexivos.
Nessas faixas ndo podem ser depositados materiais e posicionadas mesas e cadeiras. Devem ser
faixas livres que as pessoas devam empregar para se dirigir as portas de saida.

9. Todas as casas de shows devem ter brigadas de incéndio, que serdo responséaveis pelo combate
aos principios de incéndio, e pela orientacdo aos frequentadores para a desocupacéo dos locais
para areas seguras.

Creio que todas essas medidas sejam possiveis de serem postas em prética e, algumas, ja de
imediato, com as acées politicas necessarias. NJés, o Brasil, temos experiéncia mais do que
necessdria para controlar situacées como essas. O que nos falta é encarar com seriedade as
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situacoes e fazer o que deve ser feito. P.Ex.: se um empresdrio ndo cumpre a lei o estabelecimento
é interditado até que ele consiga provar que cumpriu o determinado. CHEGA DE JEITINHOS, TAO AO
GOSTO DOS BRASILEIROS, e de acordos que envolvem subornos, na tentativa de fingir-se que se
cumpriu o estabelecido em Lei. Somente agindo com seriedade conseguiremos demonstrar que
somos competentes....

A populacao deve cobrar o rigor no cumprimento das Leis e entender que isso se revertera em seu
préprio beneficio e nao tentar aprovar projetos de maneiras nao éticas. Se ha uma falha no projeto
esse deve ser readequado.

Quando citamos um trecho de uma norma da ABNT, de 1999, que trata de tema muito importante e
sempre relevado pelas empresas ou edificacdes, nos preocupamos em demonstrar que o projeto
por si sé nao é suficiente para salvar vidas. As empresas devem investir na melhoria e manutencao
das instalacoes.

Em uma grande edificacao publica com pessoas circulando um principio de incéndio é detectavel
através de um dispositivo simples (detectores i6nicos ou termovelocimétricos). Quando acionados
uma equipe de brigadistas pode chegar ao local e interromper o principio de incéndio. A falta do
dispositivo, ou a auséncia de manutengao pode resultar em incéndio, com dezenas ou centenas de
vitimas.

Até agora nos parece légico que devem existir bons projetos, que atendam as legislacdes
especificas, as empresas devem empregar materiais adequados e nos projetos podem ser inseridos
elementos facilitadores de uma eficaz manutencao. Por exemplo, se pode existir a possibilidade de
se substituir uma bomba de 4dgua, no dimensionamento do projeto, no local onde a bomba sera
instalada deve se ter meios ou condicdes de retirad-la com facilidade. O mesmo exemplo se aplica a
subestacoes e as casas de maquinas de elevadores.

Nos inimeros casos de desabamento de marquises conseguiu-se verificar que muitas foram
acrescentadas apds a construcao do prédio, para proteger do sol e das chuvas os clientes das lojas
e galerias. As marquises passaram a servir também para o posicionamento dos letreiros de
propaganda. O que se esqueceu, talvez, é que se nao houvesse a manutencdo adequada a
marquise poderia desabar.

Lei n2 6400, de 05 de Marco de 2013:

Episédios recentes envolvendo desabamentos e incéndios, além de produzirem grandes comocoées
nacionais serviram de elemento de mobilizacao de alguns setores da sociedade. Os governantes,
preocupados com o0 momento presente, que conduzird a uma grande exposicao do Pais na midia
internacional, com copas e olimpiadas e com o receio desses acidentes passarem a ser mais
divulgados no exterior, a exemplo do que ocorreu recentemente em uma edificacdo na india,
trataram de revisar suas normas ou criar outras. O Estado do Rio de Janeiro, que se encontra no
foco dos radares mundiais, resolveu editar legislacao que trata das Autovistorias, ou seja, da
preocupacao para com as questdes de seguranca partirem dos usuarios das edificacdes ou dos
donos de empresas, ao invés de ser uma obrigacdo do Orgdo Publico de aprovar os projetos,
fiscalizar as obras e, eventualmente, multar essas edificacbes ou empresas. O que seria um
elemento agilizador do processo de avaliacao (autoavaliacao) termina sendo um elo nao muito forte
dessa imensa cadeia de responsabilidades, na medida em que se abre por demais o horizonte de
avaliacbes e andlises. Com isso, aumenta-se o tempo de realizacdo das atividades de inspecdo e
transfere-se para os conddminos, principalmente, um 6nus adicional, além daqueles a que estdo
acostumados, como as taxas e impostos, envolvendo desde a taxa de luz, até o recolhimento de
lixo. Para essa transferéncia de responsabilidades edita-se a Lei, que em seus nove artigos,
simples, transferem aos profissionais cadastrados em Conselhos de Classe a responsabilidade pela
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realizacdo das vistorias. Em alguns momentos pede até ser entendido que o profissional contratado
seja o responsdavel pelos erros ou falhas existentes e que o novo Sindico possa ser responsabilizado
por omissdes do passado. A Lei também aborda mais enfaticamente os condominios residenciais,
esquecendo-se, talvez, que um Estéddio de Futebol possa ruir. Ndo tem muito tempo e se descobriu
que um estadio recém construido estava com uma trinca em uma das vigas metélicas, impedindo o
uso do mesmo, transferido para o Botafogo (time de futebol). Um evento que tenha o potencial de
causar vitimas pode ocorrer em qualquer construcdo ou edificacdo. Um palanque politico pode
desabar se houver mais pessoas do que o que foi projetado. Um andaime de fachada, para a
reforma de um prédio publico pode cair sobre pessoas, veiculos e ruas, impedindo o transito.
Pontes, passarelas, tuneis, viadutos também podem ruir, principalmente devido a falta de
manutencao. Recentemente um caminhao colidiu contra um pilar de sustentacao de uma passarela
metalica para pedestres cruzando a Avenida Brasil, que da acesso ao centro da cidade do Rio de
Janeiro. O pilar poderia ser facilmente atingido por um veiculo. Serd que isso nao foi observado no
projeto da passarela? A ponte Rio-Niterdi possui na frente dos pilares do vao central e laterais
estruturas denominadas de dolfins, que suportam o impacto de embarcacdes, impedindo que os
pilares sejam atingidos. E os problemas nao param por ai: uma obra necessita de insumos e do
emprego de equipamentos. Um guindaste pode deixar a carga cair sobre veiculos ou pessoas se
estiver sendo empregado junto a fachada de um prédio em construcao ou reforma. Um caminhdo
betoneira pode causar danos materiais e ou pessoais durante a manobra de aproximacao da
fachada de um prédio. Esses e outros fatores de risco ndo necessariamente sao fatores que devam
constar de uma Lei, que tende a simplificar a questao e citar leis e normas especificas ou mais
apropriadas. Mas, o que se ressalta é que ndo se deve focar para um tipo de edificacao ou de uso.
Nao nos esquecamos dos hotéis, igrejas e templos, colégios, parques de diversao, entre outros
locais onde sempre pode ocorrer a concentracao de pessoas.

LEI N2 6400, DE 05 DE MARCO DE 2013.

Determina a realizacdo periddica por Autovistoria, a ser realizada pelos Condominios ou por
Proprietarios dos Prédios Residenciais, Comerciais e pelo Poder Publico, nos Prédios Publicos,
incluindo Estruturas, Fachadas, Empenas, Marquises, Telhados e obras de Contencao de Encostas
bem como todas as suas instalacoes 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

Faco saber que a Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro decreta e eu sanciono a
seguinte Lei:

Art. 19 Fica instituida, no Estado do Rio de Janeiro, a obrigatoriedade de autovistoria, decenal, pelos
condominios ou proprietéarios 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 instalacées elétricas, hidrdulicas, sanitarias,
eletromecénicas, de gds e de prevencdo a fogo e escape e obras de contencdo 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 proprietdrios de prédios comerciais e residenciais de que trata o caput do
artigo 12 com mais de 25 (vinte e cinco) anos de vida util, tem a obrigatoriedade de realizar
autoinspecdées quinquenais.

| - Os prédios tombados ou preservados ndo estdo sujeitos a obrigacdo estabelecida no caput,
ficando sua vistoria a cargo do érgédo publico municipal responsével pela fiscalizacdo da
estabilidade e sequranca das edificacées.
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Il - Estdo excluidos da obrigacdo de realizacdo da autovistoria os prédios residenciais unifamiliares.

Il - Considera-se responsével pelo prédio, conforme o caso: o proprietario; o possuidor; o
condominio; o administrador, nos casos de prédios publicos.

§2° Os condominios antes de a edificacdo completar cinco anos de conclusdo da obra, no quarto
ano, deverdao exigir do incorporador, do construtor ou da empreiteira, laudo de vistoria, nos termos
do Art. 618 do Cdédigo Civil.

§32 A vistoria definida no caput sera efetuada por engenheiro ou arquiteto ou empresa legalmente
habilitados nos Conselhos Profissionais, CREA/R] e/ou CAU/R/, a expensas do condominio ou do
proprietdrio do prédio, e seu autor serd o responsavel pelo respectivo laudo.

| - O profissional emitiré o respectivo laudo técnico, acompanhado da Anotacéo de
Responsabilidade Técnica - ART, junto ao CREA/ RJ, quando se tratar de engenheiros; e de Registro
de Responsabilidade Técnica - RRT junto ao CAU/RJ, quando se tratar de arquitetos.

Il - O laudo contera a identificacdo do imével e de seu responsavel, a metodologia utilizada, as
informacées sobre anomalias, suas caracteristicas e provaveis causas, o 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 publico, o profissional responsédvel deverd informar
imediatamente ao érgdo 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
responsavel pelo prédio, por escrito.

IV - Emitido o laudo, o responséavel pelo prédio deverd convocar assembleia geral para dar ciéncia
do seu conteudo.

V - Observado o disposto no artigo 1341 do Cédigo Civil, o condominio providenciara a manutencdo
predial preventiva proposta no laudo, desenvolvida sob a responsabilidade de um
arquiteto/engenheiro habilitado.

VI - O condominio providenciard a manutencéo predial preventiva ou corretiva, proposta no laudo,
desenvolvida sob a responsabilidade de um arquiteto/engenheiro habilitado de que trata o artigo
1e,

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

§59 A autovistoria é obrigatdria para edificacées de trés ou mais pavimentos e para aquelas que
tiverem area construida igual ou superior a 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 o passeio publico.

§62 Quando da conclusdo das obras e instalacbes prediais, ficam os incorporadores, os construtores
e as empreiteiras obrigadas a entregarem, preferencialmente em meio magnético ou papel, as
plantas de estrutura (fundacdo, pilares, vigas, lajes e marquises), com seus respectivos planos de
cargas, bem como projetos de instalacées, contendo o nome e o nimero do registro do Conselho
Regional de Engenharia, Agronomia - CREA/RJ 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 edificacdo, e ao condominio das edificacées residenciais e comerciais
ou ao proprietario do prédio.

12/22



Legismap Roncarati
Autovistoria de Edificacdes - Considerac6es Gerais

§7° Todas as obras prediais, a serem edificadas, ou de reforma de prédio existentes, que
implicarem em acréscimos ou demolicées de alvenaria ou estruturas, inclusive abertura de janelas,
principalmente em empenas, deverao ser objeto de acompanhamento técnico de engenheiros ou
arquitetos, promovendo-se as Anotacbes 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/R].

Art. 22 Até quinze dias antes do término de seu mandato ou anualmente, se a duragcdo do mandato
for superior a um ano, o sindico devera convocar assembleia geral para comunicar o laudo.

Art. 32 As Prefeituras elaborardo o modelo do Laudo Técnico de Vistoria Predial (LTVP), que deverad
ser sucinta, exata e de facil preenchimento e leitura, dela constando o item "providéncias", no qual
o sindico indicard as iniciativas a serem tomadas para a seguranca do prédio e instalacoes,
consoante recomendacao do laudo.

Art. 42 O sindico empossado para novo exercicio ficard obrigado a execucdo das providéncias
indicadas no Art. 39, exceto as inadidveis, que caberdo ao sindico em gestéo.

Art. 52 A responsabilidade pela seguranca dos prédios e de suas instalacées é do condominio ou do
proprietario do prédio, ressalvado o disposto no art. 618 do Cddigo Civil.

Paragrafo tnico. Em relacdo a seguranca dos prédios e suas instalacées, compete a Prefeitura,
através da Lei Orgénica, Plano Diretor e Legislacdo Complementar, como Cédigo de Obras,
Licenciamento, etc.:

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

Il - aplicar sancdes, quando cabiveis.

Il - ajuizar procedimentos criminais contra os infratores, nos casos previstos no Art. 19, §5¢,

Art. 62 As Prefeituras deverdo orientar os condominios que, independentes do Laudo de Técnico de
Vistoria Predial (LTVP), facam a manutencao predial preventiva, envolvendo estrutura, subsolo,
marquises, fachadas, esquadrias, empenas e telhados, instalacées elétricas, hidraulicas e
sanitarias, instalacbes eletromecénicas, instalacdes de gés e de prevencao ao fogo e escape e
obras de contencéo 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
manutencéo da edificacao venha a causar a moradores ou a terceiros, salvo se o descumprimento
se der em razdo de deliberacdo em Assembleia.

Art. 82 O Poder Executivo regulamentara esta Lei, ouvido o Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia do Estado do Rio de Janeiro - CREA-RJ e o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Rio
de Janeiro - CAU-RJ, no menor prazo possivel.

Art. 992 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Rio de Janeiro, 05 de marco de 2013.

SERGIO CABRAL - Governador

Comentarios a Lei n2 6.400, de 05 de Marco de 2013 (Autovistorias Prediais):
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Os comentdrios apresentados a seguir ndo podem ser entendidos como critica a Lei, vez que essa
se torna necessaria, mas sim, levar aos profissionais que elaborarao as vistorias um "olhar critico"
que os alertem para a importancia de seus Laudos e das implicacdes legais que os resultados dos
mesmos possam conduzir. Os comentdrios sdo genéricos e ndo se propdem a estruturar
informacdes que possam ser empregadas nos Laudos Técnicos. Pode até se dizer que sdo fruto de
uma "leitura transversal" da Lei, sem interpreta-la, mas sim complementando alguns de seus
topicos.

O primeiro aspecto a considerar é que uma norma nao é algo que seja feito por apenas uma
pessoa, e tornada obrigatéria por uma autoridade investida de poder para tal. Uma norma tem
sempre a caracteristica de ser resultado de um consenso Tripartite, ou seja, encontram-se
representados os érgaos Publicos envolvidos, as empresas e profissionais técnicos, e a Sociedade.
Apds o consenso, e antes de ser implementada, a Norma é disponibilizada através de varios meios
para a divulgacdo e a obtencao de sugestdes publicas. Findo esse periodo a norma passa a ter seu
cumprimento obrigatdrio. Isso é dito para que o publico em geral ndo perceba a Lei como imposta
ou oportunista. H4 um largo consenso, desde antes dos episédios de janeiro deste ano, que precisa
ser posto logo em pratica.

Em cada uma das atividades da Engenharia had normas e regras. Ou seja, hé regras para que se
construam edificacdes, para que essas sejam operadas e mantidas. Nao se pode dizer que em
alguns momentos "uma liberacdo de um projeto nao siga totalmente o que é determinado em
legislacbes especificas". Pode até ser dito que muitos profissionais ndo tenham o conhecimento
apropriado para uma responsabilidade tao grande, como foi aventado no incéndio da Boate Kiss (27
de janeiro de 2013), que foi assunto de noticidrios diarios, até que a "midia" passou a esquecé-los.
Todavia, a dor daqueles que perderam seus filhos e parentes persiste, dificilmente seguindo para
um arquivo longinquo do cérebro. E ai, surge a revolta: por que liberaram uma Boate para funcionar
daquela forma? Por que permitiram que houvesse a obra no Edificio Liberdade com vinte andares,
que desabou em 25 de janeiro de 2013 ao lado do Teatro Municipal do Rio de Janeiro? Houve até
relatos que o conjunto de edificacdes havia sido construido sobre local aterrado, antes formado por
uma lagoa. Também hé relatos que houve a inclinacdo do prédio cerca de 30 anos atras.

As criticas apds os acidentes sao bem mais comuns do que aquelas que devem ser feitas quando
uma norma ou legislacao é apresentada. Se o procedimento é adequado e seguido as
probabilidades de ocorréncias de acidentes passam a ser muito menores. A busca por culpados nao
oferece satisfacao aqueles que perderam seus entes queridos, ou que tiveram perdas inclusive
materiais, quase sempre nao indenizadas, mesmo porgue novas vitimas podem existir, em novas
ocorréncias.

Entende-se que esta Lei, prontamente acolhida por alguns setores da Sociedade, e que passou a
ser conhecida como "autovistoria", deva ser aplicada a todo e qualquer ambiente onde haja riscos a
pessoas por desabamentos, incéndios e outros sinistros. Ndo se deve perceber a Lei como aplicada
exclusivamente a condominios residenciais. Por que ndo a shoppings centers, ou entao a prédios
comerciais, lojas de galerias, escolas, igrejas, estadios de futebol, estacdes de trem, Metr6,
Rodoviarias, locais publicos onde se realizarao mega eventos, inclusive esportivos?

As edificacdes residenciais e comerciais realizam, através de empresas contratadas
especificamente para tal, manutencées em uma séria de dreas, como por exemplo: elevadores e
escadas rolantes; recarga e manutencdo de equipamentos de incéndio; servicos maiores
envolvendo instalagdes elétricas com maior carga; reforma de fachadas; manutencao de telhados;
limpeza e conservacao de caixas d'dgua e cisternas. Ou seja, existem as "autovistorias" realizadas
através de empresas contratadas pelas edificacbes, com apresentacdo aos condominios e também
dos documentos gque habilitam essas empresas a realizar os servicos. Também se considera que as
edificacdes realizam reparos peridédicos em suas instalacdes, sejam essas em carater ordinario
(comum e habitual) ou extraordindrio (ndo previsto nos orcamentos comuns).

14/22



Legismap Roncarati
Autovistoria de Edificacdes - Considerac6es Gerais

A Lei determina: a realizacao periédica por autovistoria, a ser realizada pelos Condominios ou por
Proprietédrios dos prédios residenciais, comerciais e pelo Poder Publico, e cria Laudo Técnico de
Vistoria Predial (LTVP).

Uma vistoria guarda semelhanca com Inspecao, Exame ou Fiscalizacado. A Vistoria, conforme alguns
dicionaristas, pode ser entendida como inspecdo judicial a um prédio ou lugar, acerca do qual ha
litigio, revista, inspecao, levantamento da situacao (Dicionario Escolar da Lingua Portuguesa -
FENAME/MEC). Uma autovistoria € um exame realizado pelo préprio interessado, ou por alguém que
o faca em nome desse. As responsabilidades envolvidas sao limitadas aos varios interesses
existentes e ndo se ampliam. Se um vistoriador descobre um problema e d4 conhecimento a quem
tem a responsabilidade para sana-lo, e o responsavel nao acolhe o que lhe foi repassado, a
responsabilidade ndao se mantém com o vistoriador. Alis, as responsabilidades ndo sao vinculadas
as atividades desenvolvidas, mas sim aquilo que foi efetivamente contratado.

No Artigo 12 hé a instituicdo obrigatéria da realizacdo das Autovistorias, aplicadas a todos os itens
da instalacdo. Ndo fica claro em que momento ha acdes especificas. O que se determina é que
sejam realizadas vistorias em itens bastante especificos, uns de facil identificacdo e outros nem
tanto. Também nado se entende por que decenais, vez que em dez anos, e principalmente em
edificacOes onde a rotatividade dos usuarios é grande, como shoppings centers, por exemplo,
muitos problemas podem surgir. Nao é raro em edificios residenciais ocorrerem modernizacdes ou
reformas das unidades, as quais podem trazer riscos aos prédios. Edificios préximos ao mar sofrem
mais o efeito da maresia e apresentam deterioracao das fachadas mais rapidamente. Edificios
antigos que passam por modernizagdes, como aqueles construidos nos centros das cidades,
precisam ter as atividades de modernizacdo acompanhadas mais de perto, principalmente pelo
Poder Plblico concedente das licencas de obras. Na Lei recém publicada sdo explicitados:

Estruturas - compreendem os elementos que suportam uma edificacdo. As analises se dao através
de vistorias simples, que identifiquem trincas e rachaduras, principalmente, e através dos céalculos
estruturais que foram realizados por profissionais ou empresas. As analises através dos céalculos
além de passar a ser uma critica a algo que foi realizado, por profissional aparentemente
gabaritado, nao representa certeza se o projeto foi efetivamente cumprido, vez que durante a
execucao das obras podem ter ocorrido mudancas e essas nao tenham sido atualizadas nos
desenhos dos projetos (o que se denomina de projeto com "as built". Por exemplo, ferragens: sao
calculadas de acordo com as cargas maximas admissiveis. Para tanto, os "ferros" ficam presos
entre si, por meio de arames, para evitar que nas concretagens possam ser deslocados. Ocorrendo
o deslocamento o projeto ja nao foi atendido naquele item. Atualmente, com o transito caético das
cidades, muitas vezes as betoneiras continuam suas atividades de descarga de concreto nas obras
até a noite. Serd que nessa hora, com baixo nivel de iluminacdo, com os trabalhadores cansados e
muitas vezes sem a presenca do profissional especializado as ferragens foram corretamente
posicionadas? Qual serd a responsabilidade do Sindico, que recebeu o prédio pronto e acabado, ou
do Engenheiro ou Arquiteto contratado para realizar a vistoria? As trincas ou rachaduras poderao
representar risco de queda ou desabamento da construcao, se avaliadas simplesmente pelo
método expedito de inspecao visual? O Profissional que realizara a vistoria deve ser um especialista
em estruturas.

Subsolos - tudo o que estiver abaixo do nivel do solo e que exista em decorréncia da edificacao.
Quando um projeto é implantado o terreno que o suportara é preparado para tal. Existem
sondagens especificas da capacidade de suportacdo do solo que seguem procedimentos
especificos. Contudo, a construcdo de edificacdes a posteriori nas proximidades do prédio avaliado
pode provocar alteracdes no nivel do lencol freatico ou mesmo a mudanca do fluxo, dependendo da
profundidade das fundacdes das demais edificacdes. Como devera ser feita essa vistoria, se o0 solo
também sofre com vazamentos de adutoras publicas, ou mesmo de escavacdes para a realizacao
de diversos servicos, independentemente da vontade dos sindicos das edificacdes vistoriadas? Sera
o critério de inspecado simples das paredes do subsolo o suficiente? Muitos edificios sdo construidos
ocupando todo o limite do terreno, no subsolo. Assim, qualquer avaliacao que requeira perfuracoes,
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por exemplo, terd que ser feita na prépria estrutura do prédio, podendo trazer riscos ao mesmo. O
profissional que realizara a vistoria deve ser um especialista em geotecnia e ou mecéanica dos solos.

Fachadas - faces da edificacdao que ndo sejam as contiguas ou laterais, envolvendo, inclusive,
elementos decorativos ou de protecdo das superficies, janelas e tudo o mais que se encontre fixado
a essas superficies, inclusive letreiros e propagandas, antenas e demais itens.

Como em muitos locais as fachadas das edificacdes nao sao alinhadas em relacao as ruas, por
varias razoes, entre as quais, a época em que foram construidos os prédios, podem efetivamente
existir problemas de infiltracdes, provocadas pelos prédios vizinhos. Por outro lado, em
revestimentos por placas, nem sempre essas estao firmemente presas por argamassa as
alvenarias, apesar de estarem visualmente alinhadas. Nesses casos, um dos recursos empregados
é o uso de um martelo de madeira, que com batidas simples consegue-se identificar os "vazios" de
argamassa. Se isso for realmente realizado, as edificagbes terao que contratar a instalacao de
andaimes e os tempos de realizacdo dos servicos passara a ser maior, com os custos dos servicos e
os riscos ampliados. Uma vistoria visual nao possibilita a identificacao desse tipo de problema;

Esquadrias - compreendem as estruturas que compdem as janelas ou aberturas. Essas estruturas
podem suportar elementos de vedacao, como vidros, persianas, entre outros. De modo geral as
esquadrias sao fixadas as alvenarias, por parafusos e buchas, ou outros meios. As esquadrias
suportam os vidros. Quando os vidros nao sao corretamente fixados podem cair podendo atingir
pessoas. Os vidros também podem se soltar pela acdo dos ventos. Em um prédio de doze andares,
com dois apartamentos por andar, de frente, com dois quartos e uma sala, o vistoriador terd 72
janelas para verificar. Certamente muitos moradores nao estarao presentes quando a vistoria for
feita. Outros moradores podem até ndo aceitar a presenca de estranhos vistoriando suas janelas.
Assim, ha que se considerar que o trabalho poderd se estender por mais de uma semana. A queda
de um vidro certamente pode apresentar a possibilidade de ser mais letal do que a queda de um
elemento da fachada, guardando as relacdes e pesos;

Empenas - sdo consideradas as fachadas laterais confrontantes com os prédios ou edificacdes
vizinhos, podendo possuir ou nao aberturas de ventilagao ou janelas. Esse tipo de servico somente
pode ser realizado quando se tratarem de edificagdes isoladas, onde as empenas nao sejam
contiguas as empenas das demais edificagdes.

O desabamento da edificacao no centro da Cidade do Rio de Janeiro pode ter sido devido a uma
falha de projeto, onde, a transferéncia das cargas, dos pilares ou paredes portantes centrais,
passou a ser descarregado nas paredes laterais externas, empenas. Foi um caso bem atipico, ja
que o prédio apresentava uma geometria impar, tornando-o uma "lamina". Acréscimos de
construcao, aceitos ou tolerados, e realizados sem que se fagcam novos calculos estruturais
terminam agravando as condicdes de seguranca ou integridade das edificacdes. A quem deve ser
atribuida as responsabilidades? Nao é porque se realiza uma vistoria que se assume as
responsabilidades por erros do passado. Rachaduras podem ter sido preenchidas por argamassas e
paredes pintadas meses antes da vistoria. Quem realizou os servicos de "manutencao" talvez nao
tenha os conhecimentos necessarios para interpretar que as rachaduras sao "avisos" da estrutura
gue as cargas nao estao sendo corretamente distribuidas e estdo acima daquelas projetadas;

Marquises - sdo projecdes a edificacdo, quase sempre na parte frontal da mesma, que tem por
objetivo principal proteger o pavimento inferior e os pedestres contra chuva e insolacao. Muitas
marquises sao projetadas por ocasiao do projeto da estrutura da edificacdo, enquanto que hé
outras que sao acrescidas posteriormente ao projeto. Essas marquises podem ser constituidas por
estruturas metdlicas ou em concreto armado. Algumas marquises sdo empregadas para a
suportacao ou fixacao de propagandas. A avaliacao da integridade das mesmas deve ser realizada
por engenheiro calculista, que avaliard ndo sé os itens estruturais como também as sobrecargas,
inclusive as geradas por sujidades ou dgua empocada das chuvas pela falta de limpeza da
tubulacdo de drenagem;
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Telhados - formam o conjunto que protege contra as intempéries a parte superior das edificacdes.
Quase sempre sao suportadas por estruturas diversas, podendo haver ou nao utilizacdao dos
espacos imediatamente inferiores. A estrutura do telhado pode ser em trelicas metélicas, de
madeira ou em concreto. As trelicas de madeira podem ser afetadas mais facilmente por cupins. As
trelicas metdlicas podem ser corroidas pela ferrugem;

Instalacdes Elétricas, Hidraulicas, Sanitarias, Eletromecéanicas, de Gas e de Protecdo contra Incéndio
- inicialmente deve ser destacado que hd instalacbes onde o projeto, manutencao e reparos deve
ser realizado por especialistas, como as eletromecanicas, de gas e de incéndio. Desta forma, o
vistoriador pode verificar com o responsavel pela edificacdo se essas inspecdes vém sendo
realizadas e, sempre que possivel, obter cépias das Ultimas realizadas. No caso de dispositivos de
incéndio é mais comum que sejam realizados contratos com empresas especializadas apenas para
a recarga dos extintores, esquecendo-se o condominio que a edificacdo pode possuir sprinklers,
detectores, botoeiras de alarme, portas corta-fogo, bombas de pressurizacao das redes, entre
outros itens relevantes. A inspecao deve atender minimamente ao determinado nos cédigos de
seguranca elaborados pelos Corpos de Bombeiros. Cabe a esses avaliar todos os projetos antes da
liberacao do habite-se.

Essas instalacdes fazem parte do conjunto de itens da edificacao que ficam posicionados em vaos
especificos, "invisiveis" ou com acessos limitados - shafts, vaos internos, ou em dutos. As
avaliacGes desses elementos podem ser realizadas com a inspecao de cameras, ou avaliadas por
dispositivos especiais que verifiqguem fluxos de passagem. Especial atencao merecem as
instalacdes de gases, as eletromecanicas, entre as quais podem se encontrar inseridos os
elevadores e plataformas, e as de combate a incéndios;

Contencao de Encostas - protecdes implantadas em encostas de morros para impedir que essas
venham a desmoronar sobre a edificacao ou se deslocar, provocando um esforco adicional nao
previsto em projeto, e que sdo suscetiveis de movimentacdo em funcdo do acumulo de residuos, do
desmatamento, do angulo de inclinacdo e do "empolamento" decorrente da pluviosidade. Trata-se
de uma avaliacdo que depende da formacdao técnica do profissional vistoriador, e também do
préprio Estado, pois que a ocupacdo desenfreada e irregular das encostas dos morros pode
conduzir a deslizamentos de encostas que afetarao edificios vizinhos.

Aproveita-se para se questionar por que a norma nao cita as constru¢des edificadas em
manguezais e em terrenos facilmente colapsdveis? A guem cabe a responsabilidade pelo
desabamento de um prédio em local onde ndo poderiam existir edificacdes, por se tratarem de
areas protegidas? Nao se pode socializar os prejuizos que ndo sejam decorrentes daquela
instalacao especifica, objeto da autovistoria.

Também deve estar claro que nenhuma obra tem inicio sem que tenha havido a aprovacao do
projeto pelo Orgéo Oficial que libera o inicio dos servicos, sem antes avaliar o atendimento a uma
série de ordenamentos, inclusive o Plano Diretor Urbano. O projetista deve ser um especialista e o
projeto deve constar de suas responsabilidades técnicas no érgao de classe a qual pertenca. A obra
deve ter um seguimento que atenda nao s6 as posturas municipais, como também as relacionadas
a seguranca do trabalhador. Enfim, antes de a obra ser entregue a seus proprietarios os projetos
devem ter sido aprovados por uma série de Orgéos.

No paragrafo § 12 a Lei obriga os prédios com mais de 25 (vinte e cinco) anos de vida Gtil a
passarem por vistorias quinquenais. Em primeiro lugar, antes mesmo de se cobrar autovistorias,
caberia ao Poder Plblico requerer que o responséavel pela edificacdo tenha em arquivo, a disposicao
dos fiscais, os relatérios de inspecdo para os itens que sejam relevantes de uma edificacdo. Assim:
trimestralmente deve ser elaborado laudo completo das instalacdes de prevencao e combate a
incéndios; bimensalmente devem ser elaborados laudos sobre a seguranca dos elevadores,
escadas rolantes e plataformas; semestralmente devem existir laudos sobre a estabilidade da
estrutura, considerada como um todo; e trimestralmente devem ser avaliadas as instalacdes da
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edificacdo, incluindo sinalizacdo aérea, para-raios, aterramento elétrico, instalacao de gas, luz e
energia.

Se a edificacdo ja realiza essas atividades e j4 mantém a edificacdo mantida adequadamente, estd,
certamente, atendendo a Lei. Para cada uma dessas atividades de inspecao certamente existirdao
as licencas necessarias para a realizacao dos servicos. Se ndao pensarmos dessa forma, podemos
estar subentendendo que trata-se de mais um Lei, como a da "tomada de trés pinos", ou a do
extintor para os automdveis, para todo tipo de incéndio e mesmo o kit de primeiros socorros para
0s automodveis. As pessoas nao devem ser pressionadas por Leis ambiguas para que passem a
entender suas responsabilidades. Para isso existe o Cédigo Civil, bem amplo e o Cédigo Penal.
Nossa preocupacao nao é com o momento presente, onde arrecadacdes extra podem "engordar os
caixas" de Instituicdes sérias. Mas sim, a de pensarmos em solucionar os problemas. O
desabamento do prédio no Rio de Janeiro, junto ao Teatro Municipal foi uma tragédia prenunciada.
O Incéndio da Boate Kiss foi outro exemplo de tragédia prenunciada. J& existiam Leis mas as
tragédias ocorreram. Serd que o foco nao deve ser o da mudanca das Leis, que penalizem os
infratores? Ai o tema muda, pois se observam muitos infratores recorrendo em todas as instancias
e criando hébitos. O Sindico esta sujeito a uma legislacao especifica da mesma forma que o
Condominio, inseridas no Cédigo Civil. Se a Lei for cumprida ndo precisa-se de mais uma Lei que
dependerd da contratacao de fiscais para a verificacdo de seu cumprimento. Imagine-se isso em
escala em todos os Estados e Municipios, com o eventual incremento do nimero dos mesmos por
razdes "pequenas" que nao levam em consideracao a necessidade das populacdes? O que deveria
ser uma obrigacao continua passa agora a ser uma questao de atendimento legal. Contudo, ainda
paira a figura da co-responsabilidade. Quem adquire um imdvel, ou o loca, "imagina" que a
construcdo do mesmo deva ser sido objeto de andlise de uma série de Orgéos, que tiveram a
oportunidade de realizar andlises criticas ou mesmo impeditivas, inclusive a prépria imobilidria que
transaciona o imdvel. O que o usudario de um imével faz é avaliar aquilo que é aparente. Seria
insélito supor que um comprador ou locador de um imével defina sua intencao apds as analises que
verifiguem problemas estruturais, hidrossanitérios, de protecdo contra incéndio, entre outros. Os
usuarios desses bens pagam taxas de incéndio, impostos diversos, que pressupdéem uma
contraprestacao de servicos.

Nos sub-itens |, Il e lll a legislacao abre excecoes, citando prédios tombados ou preservados e
prédios residenciais. A lei nao deveria abrir excecoes, vez que os prédios tombados ou preservados
também podem ser atingidos por catastrofes e essas podem causar mortes envolvendo os usudrios
desses imdveis, e mesmo visitantes. Em caso de desabamentos, as pessoas que estejam préximas
podem ser atingidas, como no exemplo do desabamento de edificacao no Rio de Janeiro, que ao
desabar levou consigo duas outras edificacoes.

Mesmo que se trate de residéncias, o Poder Pulblico deve ter em foco a questdo da preservacao da
vida de pessoas. Um imdvel residencial, caso esteja junto a outras edificacdes, pode ter o sinistro
alastrado para as edificacdes contiguas.

No pardgrafo § 29 a legislacao reforca a obrigatoriedade dos projetistas, construtores e
incorporadores, ao determinar que deve ser exigido desses, antes de a edificagcao completar cinco
anos de conclusao da obra, o laudo de vistoria, nos termos do Art. 618 do Cédigo Civil.

No paragrafo § 32 a Lei define que as vistorias devem ser realizadas por engenheiros e ou
arquitetos, ou empresas legalmente habilitadas nos Conselhos Profissionais, CREA/R] e/ou CAU/R],
com os custos repassados ao contratante dos servicos, obrigatérios, o Condominio ou o Org&o
Plblico responsavel pela edificacao.

Sendo verificada a existéncia de risco imediato ou iminente para o publico, o profissional
responsavel deverd informar imediatamente o Orgdo 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 responséavel pelo prédio, por escrito. O Orgdo Municipal deve estar
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preparado para as demandas futuras e as providéncias necessarias, articulando-se com a Defesa
Civil e o Corpo de Bombeiros, para as providéncias cabiveis. Imaginemos se durante uma vistoria
realizada na tarde de sexta-feira o profissional descobre um risco grave. A qual Orgéo Publico ele
devera informar: a Defesa Civil? Ao Corpo de Bombeiros? A Prefeitura? N3o nos esquecamos que a
partir do momento em que ha evidéncias dessa comunicacdo aquele Orgio passa a ser o
responsdavel pela conducao da solucado dos problemas, como o da interdicdo de ruas, a
desocupacdo de iméveis nas redondezas, entre outras acdes. Serd que hoje estamos preparados
para isso?

Emitido o laudo, o responsavel pelo prédio devera convocar Assembleia Geral para dar ciéncia do
seu conteldo, seguindo rito explicitado no Cédigo Civil, que ndo dependera mais da atuacdo do
profissional responsavel pela vistoria, a menos que fique claro na contratacao dos servicos a
apresentacao dos resultados e as orientacdes necessarias para o saneamento do risco.

Os 6rgaos de classe devem estar atentos para que os profissionais que vierem a executar as
vistorias tenham a capacitacdo necessaria para identificar os perigos e os riscos decorrentes,
alertando os responsaveis pelas edificacdes para a tomada de decisao e providéncias.

A autovistoria deveria ser obrigatéria para toda e qualquer edificacdo que possa representar riscos
a terceiros, incluindo as residéncias que tenham marquises, varandas ou projecdes que
ultrapassem o limite fronteirico do terreno e possa expor terceiros, caso venha a desabar.

A entrega das plantas de projeto, memoriais descritivos, calculos e aprovacdes pelos Orgdos
Publicos sao documentos importantes e devem estar as maos dos profissionais vistoriadores. A
auséncia desses os obrigard a obter cdpias nos Org&os licenciadores. A principal questdo é a da
responsabilizacdo legal das empresas construtoras e profissionais que entreguem plantas, célculos
e desenhos que ndo correspondam & aquilo que efetivamente foi construido, reformado ou
ampliado.

Tanto o CREA quanto o CAU devem ter seus procedimentos especificos de acompanhamento das
obras e das atividades de seus profissionais, que deve levar em consideracao, entre outros fatores,
0 grau de risco de acidentes envolvendo nao sé os usuarios das edificacdes como também
terceiros.

Os processos de convocagcao assemblear para a apresentacao dos laudos e as agcdes consequentes
sao as contidas no Cédigo Civil.

O modelo ou modelos devem ser elaborados em conjunto com o CREA e o CAU, pois serao esses
Conselhos que avalizardo se os profissionais estardo habilitados e se recolheram no 6rgéo o
pagamento das taxas. O modelo deve levar em consideracdo as estatisticas que apresentam os
problemas mais comuns. Se as avaliacdes ndo forem mais especificas corre-se o risco de se ter
custos elevados e prazos longos para a realizacdo dos servicos, o que certamente ndo devera
interessar ao Estado.

Quando a Lei cita os itens que devem ser objeto de analise ja se percebe a multiplicidade de
profissionais, pelas especificidades de cada analise. Nem todo o Engenheiro Civil possui condicbes
técnicas de elaborar um calculo estrutural. Nem todo Arquiteto tera condicdes de avaliar uma
"entrada de energia elétrica", mesmo porque essa é uma atividade inerente a de um Engenheiro
Eletricista. O mesmo se d4 com os demais itens que devem ser inspecionados. Outro aspecto
importante é o como se dara essa inspecao. Por exemplo, o item Marquise, que representa maior
probabilidade de provocar acidentes.

Para gue seja avaliada a edificacdao deve existir formalmente um projeto. Se o elemento estrutural
estiver sendo utilizado para suportar placas de letreiros ou de propagandas, o vistoriador precisard
ter acesso ao mesmo. Parte da calcada sera interditada, o edificio devera providenciar um ponto de
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fixacdo do talabarte do cinto de seguranca, enfim, serao atividades que requerem certo tempo. Sao
importantes? Claro que sim, se nao, nao haveria uma Lei especifica. O artigo 618 do Cédigo Civil
trata do seguinte:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras constru¢cdes considerdveis, o
empreiteiro de materiais e execucdo responderd, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela
solidez e seguranca do trabalho, assim em razdao dos materiais, como do solo.

Paragrafo unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da obra que nao propuser a
acdo contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.

Deve se dar especial destaque a essa responsabilidade, gue no momento da vistoria pelo
profissional contratado, para o cumprimento da Lei se transfere, momentaneamente, que os
problemas que envolvam uma edificacdo e venham a trazer prejuizos financeiros, materiais ou
pessoais aos usudrios da edificacdo ou a terceiros, pode ser decorrente de varios fatores. Nesses
liames para a apuracao das responsabilidades podem estar envolvidos o fabricante do aco das
armaduras, do cimento do concreto, das empresas que transportam o concreto em betoneiras, as
empresas que realizam as instalacoes, e, posteriormente a manutencao dos itens mais relevantes
ao ver do Sindico, como elevadores, escadas rolantes, instalacdes de gas, entre outras. Em muitas
dessas ha empresas que assumiram concessoes, como de dgua, gas e energia elétrica, por
exemplo. O rompimento de uma tubulacdo de agua pode causar problemas nas fundagoes. Um erro
na montagem de uma tubulacao de gas, ou no manifold da edificacdo pode causar uma explosao.
Uma falha na troca de fases pela concessiondria pode causar a queima de equipamentos e ou ser
fonte de incéndio. Uma empresa licenciada que avalia uma instalacdo de incéndio e, na hora do
incéndio essa instalacdo ndo pode ser acionada também é responsavel. O que apresenta neste
ponto é que responsabilidades devem ser apuradas e nao transferidas por Lei. H4 uma cadeia de
relacdes onde cessiondrios e empresas que realizam servicos necessitam ter o aval de Instituicdes,
tornando a contratacdo das mesmas uma relacdo obrigatodria.

Por seguranca das edificacées deve ser esclarecida se é a decorrente de problemas que envolvam
a estrutura e os componentes da mesma afetando terceiros, ou a devida ao surgimento de
incéndios, pois que para esse Ultimo existe legislacao especifica.

O Art. 62 refere-se as orientacdes que devem ser dadas aos responsaveis pelas edificacdes. De
acordo com Lei especifica a Ampla Divulgacdo é uma obrigacao. As Prefeituras tem varias formas
de orientar os Condominios e demais edificacdes abrangidas pela Lei, € mesmo criar mecanismos
de incentivo a adocao das Autovistorias, que podem se dar através de incentivos pecunirios,
adocao de atestados ou de "selos" indicativos da realizacao das vistorias. Desta forma, os futuros
condéminos poderao, ao identificar que a edificacdo estd cumprindo a Lei, serem estimulados para
a aquisicao ou locacao das unidades.

Deve ser considerado que a partir da publicacao da Lei passa a existir nova responsabilidade. A
responsabilizacdao do Condominio, representado por um Sindico, se d4 com os principios legais da
Responsabilidade Civil. Mesmo que a Assembleia delibere em contrario, essa deve providenciar
novos laudos, esses custeados pelos conddominos que discordaram do que foi apresentado no Laudo
Técnico. Deve ser considerado também que a responsabilidade pode ser atribuida a uma falha de
avaliacdo do profissional contratado, que por sua vez deve apresentar Atestados de seu Orgdo de
Classe. Se as falhas forem decorrentes de um projeto inadequado, responsavel também sera
aquele que liberou o projeto para a construcao ou reforma, ou seja, a rede de responsabilidades
ultrapassam os limites contidos nesta Lei. Nos chamam a atencdo dois artigos, finais da Lei:

No artigo 72 o Sindico serd pessoalmente responsabilizado, solidariamente com o condominio, por
danos que a falta de reparos ou de manutencao da edificacao venha a causar a moradores ou a
terceiros, salvo se o descumprimento se der em razao de deliberacao em Assembleia. Em havendo
risco iminente o Condominio responderd por todos os danos e as perdas causadas, se as acoes
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forem negligenciadas ou mal conduzidas ou insatisfatérias. O Sindico é uma peca importante do
processo por representar os condéminos. Nessa situacdo, de gestdo inadequada frente a gravidade
dos problemas todos passam a ser responséaveis, a menos que o que deu causa nao tenha a origem
no préprio condominio. A lei aqui trata de maneira exclusivista dos condominios, deixando-nos
antever serem os residenciais. E os préprios publicos que nao tém Sindicos? A responsabilidade
serd do Prefeito ou do Governador? Se o problema envolver um estadio de futebol, a
responsabilidade sera do time de futebol ou da FIFA? Quando uma Lei fala em punicbes deve estar
claro os alvos dessas punicdes, pois que, caso contrario, nunca se chegara aos verdadeiros
culpados. Até hoje os verdadeiros responsaveis pelo incéndio da Boate Kiss nao foram punidos, da
mesma forma que os responsaveis pelo desabamento do prédio por detrds do Teatro Municipal do
Rio de Janeiro. Quando um trecho do Elevado da Avenida Paulo de Frontin desabou em uma manha
de sébado, no dia 20 de novembro de 1971, no cruzamento com a rua Haddock Lobo, enquanto
dezenas de veiculos aguardavam no sinal fechado, inclusive énibus sob a parte inferior do Viaduto,
na parte superior da construcao uma betoneira avanca lentamente, de repente é ouvido um forte
estalo e o maior vao do viaduto com 120 metros desaba sobre a rua, esmagando 30 carros de
passeio, um 6nibus e um caminhdo, matando mais de 20 pessoas e deixando dezenas feridas. Os
laudos periciais posteriores indicaram que houve uma falha na protensao, que é evitar que o
concreto se rompa por uma pressao vertical localizada, utilizando-se para isso vigas metalicas e
cabos de aco que fazem uma pré-tensao a fim de anular a forca que essa pressdo possa causar,
tudo sobre o chao, e uma rua proxima com feira livre. Foi uma tragédia terrivel televisionada.
Culpados ... na época atribuiu-se ao stress corrosion, dos cabos da cordoalha de protensao. O
elevado estava terminando de ser construido. Se fosse hoje em dia a situacao seria outra? O
elevado do Jod, inaugurado em 1972, que apresentou problemas durante a construcao da pista
superior, somente agora esta passando por obras. Se um trecho desse caisse durante a Copa do
Mundo ou das Olimpiadas, qual seria a reacao das pessoas?

O artigo 82 diz que ouvido o CREA e o CAU a Lei serd regulamentada no menor prazo possivel.
Quando a Lei passa a ser divulgada é natural que os profissionais que se encarregarao de cumpri-la
tenham em maos as "ferramentas de trabalho" necessérias para tal. Como ainda nao foram
sedimentados os critérios de aplicacao da Lei essa ndo poderia entrar de imediato em vigor, como
prevé o determinado no artigo 89, e sim, depois que forem implantados os conceitos, devendo o
Governo de o Estado ouvir também a Defesa Civil e o Corpo de Bombeiros. Até 13, ndao se terd como
cobrar nada daquelas edificacdes que nao as implementaram. Afora isso, os Municipios também
estao elaborando suas Leis, o que se choca, de certa forma, com a Lei Estadual, pois que prioritaria.

Por fim, muito deve se caminhar para se alcancar o objetivo maior dos proprietarios, usudrios,
cessiondrios ou ocupantes de locais onde possam existir pessoas se preocupem com a integridade
do local independentemente de existir Lei ou nao. O Estado nao deve ser o Tutor ou Curador desses
responsaveis, mas sim o condutor de politicas que venham a aprimorar as técnicas e conceitos.
Afora isso, o Estado ja possui estrutura de fiscalizacao, além da exercida pela Defesa Civil e pelo
Corpo de Bombeiros. Entendemos que deva existir um apoio maior do Estado para com esses
Orgaos, disponibilizando os recursos técnicos e financeiros para que esses tenham condicdes para
fazer frente a esses novos desafios.

Logo apéds o incéndio na Boate Kiss fomos um dos primeiros a citar textualmente a necessidade de
mudancas, bem como a unificacao das normas e procedimentos, pois que, afinal de contas,
continuamos sendo seres humanos em qualquer parte deste imenso Brasil. Entretanto, nao basta
apenas a Lei. Deve existir também a responsabilizacdo dos responsdveis ou autores das tragédias.
Essa responsabilidade deve ser "dura e exemplar", sem recursos. Se fé6ssemos elencar todos os
acidentes ocorridos com obras e associar com a punicdo dos culpados verificariamos que o
percentual seria infimo. Nao se precisa ir muito longe nas datas. Em 2010 ocorreram deslizamentos
de terra que mataram dezenas de pessoas, atingindo sete municipios fluminenses. Serd que as
perdas foram ressarcidas? Os culpados sofreram penas e as cumpriram? Com as obras realizadas,
ja que houve transferéncia de recursos publicos, poder-se-a evitar novas tragédias? Certamente as
respostas serao ndo. H& muitas Leis. Algumas "ndo pegaram", outras "pegaram mal" com a
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obrigacao dos kits de primeiros socorros em todos os carros. Por que os politicos ndo estudam o
que ja existe e aplicam? Se ha leis e essas ndo sdo cumpridas temos um problema pela frente. Se
ha procedimentos para a construcao de uma edificacdo e existem construtoras que ndo os
cumprem temos um problema pela frente. Identificados os problemas certamente as solucdes
devem brotar das cabecas pensantes. O que nao se pode é querer que o cidaddo comum pague em
duplicidade, quando envia os projetos para a aprovacao, e depois, quando surge uma nova Lei
dizendo que ele é o responsavel.

Veja: Laudo Técnico de Vistoria Predial (Autovistoria)

O Laudo apresentado é de propriedade intelectual do autor e sua utilizacdo depende de prévia
autorizacao do mesmo.
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