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Ficha Resumo

SOLICITANTE E/OU INTERESSADO

Nome: CONDOMINIO EDF. IRIS

CNPJ: 40.555.435/0001-17

Zndlrege dle Rua Doutor Renato Mendonca, N. 308 — Brotas, Salvador/BA. CEP 40.285-440

Contratante:
OBJETIVO DO LAUDO
Objetivo: Consultoria Técnica Especializada para avaliacdo das condigOes da fachada do
) referido edificio.
Finalidade: Registrar o estado atual da fachada da edificacdo, a fim de direcionar os servigos de

revitalizagdo.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO

Condominio Edf. Iris

Objeto: Tipo do Imdvel: Condominio residencial constituido por uma torre, 13 pavimentos e
4 unidades habitacionais por andar.
Endereco do imdvel: Rua Doutor Renato Mendonga, N. 308 — Brotas, Salvador/BA. CEP 40.285-440
Documentagdo .
Apresentada:
IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO
Método: Vistoria Técnica e emissao de Laudo Técnico de Constatacao.
Especificacao: Vistorias Presenciais por Engenheiros e Arquitetos Habilitados.
VISTORIA
Local/Data da vistoria: | Salvador/BA, no dia 13/08/2022.
RESPONSAVEIS TECNICOS
Nome: André Luiz Andrade Cardoso
CPF: 020.890.245-77
Habilitagio: Engenheiro Civil, Registro no CREA/BA: 80.042
) Registro Nacional do Profissional - RNP: 051125487-3
Nome: Rachel Ferreira
CPF: 894.779.955-68
Habilitagdo: Arquiteta, Registro no CAU/BA: A2182262

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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2. Objeto

Este laudo tem como objeto a analise e constatagao da situagédo da fachada
do Edf. Iris, na data da vistoria.

3. Solicitantes e proprietarios

A elaboracao deste Laudo Técnico foi solicitada pela Sra. Nelma Oliveira,
sindica, em nome do Condominio Edf. Iris.

4. Objetivo e Finalidade

Este laudo tem como objetivo principal constatar e registrar a situacdo da
fachada do Edf. Iris, no periodo da vistoria, a fim de trazer subsidios e embasamento
técnico para os servigos de “retrofit” do revestimento externo da edificagao.

Este trabalho baseia-se no conhecimento dos conceitos tedricos e praticos da
engenharia e arquitetura e verificagdo do estado fisico do objeto através de vistoria
com identificagdo e registro das anomalias encontradas na data da visita técnica.

A finalidade deste documento é a constatacao de fatos ou situagdes com
descricdo minuciosa dos elementos de interesse.

Este trabalho pode ainda revelar responsabilidades e apontar consequéncias,
quando pertinente.

5. Metodologia adotada

Este trabalho foi realizado por profissionais habilitados no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia da Bahia - CREA/BA, conforme orientagbes da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, em especial a Norma ABNT
NBR 13.752.

Uma Vistoria de Constatagao conforme o texto em revisdo da Norma NBR
13.752, tem por objetivo a constatacdo de fatos ou situagbes com descricao
minuciosa dos elementos que os constituem.

Pode ter o propdésito de caracterizar tipologia, estado de conservacéo, padrao
construtivo, idade, anomalias, avanco fisico ou contratual de uma obra entre outras
caracteristicas. Nao ha determinagcdo de causas, responsabilidades e solugcdes a
priori.

Este trabalho, partindo de uma Inspeg¢do Predial da edificacdo, esta
embasado através de Vistorias de Constatacdo e analise de anomalias existentes
no local.

Anteriormente a realizagdo dos levantamentos e constatagdes in loco sao
estudadas as especificacdes e demais diretrizes de natureza técnica ou informativa
contidas na documentacao disponibilizada pelo contratante.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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O trabalho constou de 4 (quatro) etapas a saber:

1) Etapa de Analise e Estudos Prévio, onde foram verificadas as
documentagbes disponibilizadas, solicitando novos documentos e
informacdes durante e apds o periodo das vistorias.

2) Etapa de Campo, onde foi realizada Vistoria ao Empreendimento. Durante a
vistoria foram verificadas as ndo conformidades ou anomalias e realizados
registros fotograficos.

3) Etapa de Analise e Elaboragdo do Laudo, onde foram analisadas as
anomalias encontradas e proferidos seus devidos registros.

4) Etapa de Entrega e Esclarecimento, onde é entregue este Laudo para sanar
duvidas ou esclarecimentos do contratante e interessados.

6. Principios e ressalvas

As constatagdes desse laudo foram realizadas durante a vistoria técnica.

Os principios basicos sob os quais se baseiam este trabalho sdo a ética, a
independéncia profissional, a busca da verdade e o respeito a legislagdo e as
normas técnicas pertinentes, em especial as apresentadas a seguir:

= ABNT NBR 13.752:1996 — Pericias de Engenharia na Construcao Civil,

= Resolugado n® 1.002 do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, de
26/11/2002, que adota o Cdédigo de Etica Profissional,

= Resolugdo n° 345 do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, de
27/07/1990, que dispde quanto ao exercicio por profissionais de Nivel
Superior das atividades de Engenharia de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia.

Como principais ressalvas destacam-se as seguintes:

= N&o fazem parte do escopo deste trabalho assessorias juridicas,
elaboragao de projetos, consultoria nem identificagdo da patogenia das
nao conformidades. As anomalias ou manifestagdes patologicas
encontradas, foram analisadas e constatadas no Laudo com as devidas
explicacdes e analises que puderam ser realizadas;

= Na&o foram consideradas quaisquer irregularidades fiscais ou de outra
natureza por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal por n&o
ser escopo do trabalho. Foi assumido que o empreendimento cumpre os
requisitos da legislagdo em vigor quanto a saude e seguranga, encargos
trabalhistas e responsabilidade civil;

= Se algum dos dados ou hipoteses em que o laudo se baseou é
posteriormente considerado como incorretos, as conclusées podem e
devem ser reconsideradas;

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro no empreendimento
objeto de analise deste trabalho e que nem os honorarios ou quaisquer outros custos
relacionados a execugdo deste laudo estdo condicionados a nossa opinidao aqui
expressa.

Atestamos ainda que nao temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho. Nenhuma parte do nosso relatorio,
nem quaisquer referéncias, pode ser incluida em qualquer documento, circular ou
declaragcdo nem publicadas em qualquer forma sem a nossa autorizagao prévia por
escrito da forma e contexto em que ele aparecera.

Este documento é considerado pelos autores como um documento sigiloso a
ser utilizado pelo contratante para os devidos fins que ele foi elaborado, a fim de se
buscar ao maximo a explicagdo, constatacao e resolugdo das anomalias relatadas.

7. Material Consultado

Nao se aplica.
8. Glossario dos Termos Utilizados

Cabe neste trabalho o esclarecimento quanto a algumas defini¢des adotadas
para os termos utilizados, no intuito de eliminar possiveis duvidas quanto a clareza
e conteudo dele. S&o elas:

Abatimento: dano causado pelo afundamento da base.
Aberturas:

i. Fissura — lesdo na superficie, estreita e pouco profunda, sem causar
divisdo do solido em partes separadas, de abertura até 0,5 mm.

ii. Trinca — fissura acentuada e mais profunda, lesdo que penetra na
superficie, com abertura maior que a 0,5 mm e menor do que 2,0 mm.

iii. Rachadura — mais acentuada e profunda que uma trinca, lesdo que
penetra na superficie de forma expressiva, traspassando-a, com
abertura maior ou igual a 2,0 mm e menor do que 5,0 mm.

iv.  Fenda—grande abertura, semelhante a rachadura, com abertura maior
que 5,0 mm e menor do que 10,0 mm

v. Brecha — fenda de dimensao acima de 10,0mm

Agentes de degradagao: tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema, contribui
para reduzir seu desempenho.

Anomalia: irregularidade, anormalidade e exceg&o a regra que ocasionam a
perda de desempenho da edificagdo ou suas partes, oriundas da fase de projeto,
execucao ou final de vida util, além de fatores externos, podendo, portanto, ser
classificadas como anomalia endogena, anomalia funcional ou anomalia exdgena.

Avaliacao sensorial: Avaliagdo dos atributos de um produto pelos érgéos
dos sentidos para evocar, medir, analisar e interpretar reagdes as caracteristicas dos

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770



> v
« \/m
m | B
z -
© J (]
1 A

%, N

414,/4 . co‘\e
materiais como s&o percebidos pelos cinco sentidos: visao, olfagdo, gustagéo, tato
e audigao.

Avaria: Dano causado em qualquer bem, ocasionado por defeito ou outra
causa a ele externo.

Carbonatagao: Processo pelo qual o concreto sofre a agressao do Dioxido
de Carbono presente no meio, gerando a diminuigdo da alcalinidade da peca e a
reducéo do volume.

Conformidade: Atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em
normas técnicas ou na legislagao aplicavel.

Dano: Prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros
e delitos, entre outros.

Danificado: Elemento que sofreu avaria por quebra ou lesdo de dificil
recuperacgao.

Defeito: Anomalia que pode causar danos efetivos ou representar ameaca
potencial a saude ou seguranga do usuario, decorrente de falhas de projeto ou
execugao de um produto ou servigo, ou ainda, de informagé&o incorreta ou de sua
utilizagdo ou manutencéo.

Degradacgao: Desgaste dos componentes das edificagbes em decorréncia do
tempo e meio.

Desagregacao: Destruicdo da pintura que se esfarela, destacando-se da
superficie juntamente com o substrato.

Descascamento: E o desprendimento da pelicula de tinta ou similares do
substrato.

Descolado: Elemento que perdeu aderéncia da sua base e permanece no
local.

Desplacado: Elemento que perdeu aderéncia da sua base e ja ndo mais
permanece no local.

Descoramento: Perda de cor devido a incidéncia de raios solares.
Desgastado: Elemento que sofreu avaria superficial.

Deterioracao: Degradagao antes do final da vida util dos materiais e/ou
componentes das edificagbes, em decorréncia de anomalias e/ou falhas de uso,
operagao e manutengao.

Durabilidade: Capacidade da edificagdo ou de seus sistemas de
desempenhar suas fungdes ao longo do tempo e sob condigbes de exposigao, de
uso e manutengdo previstas em projeto, construcdo e no manual de uso e
manutencao.

Eflorescéncia: Depdsito de material esbranquicado e pulverulento
(carbonato de calcio) que se forma a superficie em decorréncia da evaporagao desta
substancia existente no cimento. S&0 manchas esbranquicadas na superficie
pintada que pode provocar a desagregacgao do revestimento.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Estado de Manutencao: E a situacdo em que se encontra a edificacdo ou
subsistema no momento da inspegao.

Falha: E incorrer em erro, relacionado ao desvio de uma previsao técnica.

Junta: Espaco deixado entre as estruturas de modo a permitir a sua livre
movimentacgao.

Manifestagdo Patolégica: Ocorréncia resultante de um mecanismo de
degradagdo. Sinais ou sintomas decorrentes da existéncia de mecanismos ou
processos de degradagao de materiais, componentes ou sistemas, que contribuem
ou atuam no sentido de reduzir seu desempenho.

Manutenibilidade: Grau de facilidade de um sistema, elemento ou
componente de ser mantido ou recolocado no estado em que possa executar suas
funcdes requeridas sob condi¢gdes de uso especificadas.

Percolagao: Passagem de um liquido através de um meio.

Subsistema: Parte da edificagdo com fungdes especificas (ex. alvenaria,
estrutura, esquadrias, revestimento, impermeabilizagao, entre outros).

Verga e Contraverga: Viga de concreto usada sob ou sobre a janela para
evitar a fissuracao da parede.

Vicio: Anomalia que afeta o desempenho de produtos ou servigos, ou o0s
tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou prejuizos
materiais ou financeiros a outrem. Podem decorrer de falha de projeto, ou da
execugao, ou ainda de informagao defeituosa sobre a sua utilizagdo ou manutengéo.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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9. Vistoria

9.1.Caracterizagao da regiao e do Empreendimento

O Condominio Edf. Iris esta localizado na Rua Doutor Renato Mendonga, N.
308 — Brotas, em Salvador/BA.

& 0 B & 0

Imagem 02 — Fachada principal do Condominio Edf. Iris

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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9.2.Da Vistoria

A vistoria dos empreendimentos foi realizada no dia 13/08 do corrente ano de
2022, atraveés do engenheiro civil André Luiz Cardoso e da arquiteta Rachel Ferreira.

Acompanharam a vistoria:

- Representando o condominio Edf. Iris: Sr2. Nelma Oliveira.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770



10.Registro Fotografico e Anomalias Constatadas

10.1. Registro Fotografico e Anomalias na Fachada do Condominio Edf. Iris

o - o .‘,

Foto: IMG_1792 | Ambiente/Local: | Fachada lateral esquerda
Presenca de equipamentos condicionadores de ar dispostos na fachada fora de
Ocorréncia: padrao.

Condensadora de ar-condicionado na unidade 102.
Caixa de ar-condicionado nas unidades 402, 602, 902, 1102, 1202, 1302.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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Foto: IMG_1794 ' Ambiente/Local: | Fachada lateral esquerda
Presencga de equipamentos condicionadores de ar dispostos na fachada fora de
Ocorréncia: = padrao.

Caixa de ar-condicionado nas unidades 103, 503.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto:

IMG_1798

Ambiente/loal: I;gghada lateral esquerda, unidade

Ocorréncia:

Fechamento improvisado da caixa de ar-condicionado na unidade 103.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Fachada lateral esquerda, unidade

Foto: IMG_1796 Ambiente/Local: 103
Fechamento de vao de janela com alvenaria, com ocorréncia de trincas,
Ocorréncia: = provavelmente oriunda de sobrecarga do vao, na unidade 103.

O fechamento do vao descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto:

IMG_1799 ' Ambiente/Local: = Fachada de fundo

Ocorréncia:

Fechamento incompleto da caixa de ar-condicionado na unidade 403, com o

revestimento argamassado externo aparente, permitindo a infiltracdo de agua
para a fachada.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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Foto: IMG_1809 ' Ambiente/Local: = Fachada de fundo

Ocorréncia: Presenca de aparelhos condicionadores de ar em posicoes aleatdrias, sem uma

disposicao alinhada e pré definida.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1803

| Ambiente/Local: = Fachada de fundo

Fechamento de vao com alvenaria, com ocorréncia de trincas na ligagao
Ocorréncia: | “alvenaria x estrutura”, nas unidades 103 e 204.

O fechamento do vao descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1807 | Ambiente/Local: = Fachada de fundo
Presenca de trincas na ligacao da alvenaria executada pelo proprietario da
Ocorréncia: unidade 204, com a viga de estrutura da edificacdo, inclusive com o

crescimento de vegetacao, indicando presenca de umidade.
0 fechamento do vao descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1803 | Ambiente/Local: = Fachada de fundo

Ocorréncia: Presenca de cobertura tipo “toldo”, nas unidades 203 e 1204.
" A presenca deste equipamento descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1804 | Ambiente/Local: = Fachada de fundo
Presencga de equipamentos condicionadores de ar dispostos na fachada fora de
Ocorréncia: = padrao.

Caixa de ar-condicionado nas unidades 404, 504 e 1204.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1810 ' Ambiente/Local: = Fachada de fundo
Caixas de ar-condicionado, feitas em concreto armado, apresentando elevado
Ocorréncia: = nivel de degradacao, com risco de colapso e desprendimento de material

solido.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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IMG_1805 ' Ambiente/Local: = Fachada de fundo

Foto:
Presenca de pontos diversos de infiltragdo na fachada, oriundos de danos fisicos
Ocorréncia: = ao revestimento, passagem de tubulacao para ar-condicionado, dentre outras

intervencgoes.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto:

IMG_1847 | Ambiente/Local: = Fachada lateral direita

Ocorréncia:

Presenca de equipamentos condicionadores de ar dispostos na fachada fora de
padrao.

Caixa de ar-condicionado nas unidades 701 e 1301. Vaos fechados de forma
improvisada nas unidades 704 e 804.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1845 | Ambiente/Local: = Fachada lateral direita
Caixa de ar-condicionado nas unidades 701 e 1301. Vaos fechados de forma
Ocorréncia: | improvisada nas unidades 704 e 804, com alvenaria em bloco ceramico

aparente.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770




/m i

P i

Foto:

IMG_1859 ' Ambiente/Local: = Fachada frontal

Ocorréncia:

Fechamento de vao com alvenaria na unidade 902.
O fechamento do vao descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1858 ' Ambiente/Local: = Fachada frontal

Presenca de cobertura tipo “toldo”, na unidade 402.

gl A presenca deste equipamento descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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Foto:

IMG_1861 ' Ambiente/Local: = Fachada frontal

Ocorréncia:

Presenca de cobertura tipo “toldo”, nas unidades 1102, 1202 e 1201.
A presenca deste equipamento descaracteriza a fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
Edf. Andrade, Loja B — Roma, Salvador/BA - CEP: 40.444-770
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IMG_1855 | Ambiente/Local: | Fachada frontal

Foto:
Presenca de aparelhos condicionadores de ar e antenas diversas em posicoes
Ocorréncia: = aleatérias, sem uma disposicdo alinhada e pré definida, inclusive com a

passagem de cabeamento aparente na fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1843 | Ambiente/Local: | Fachada frontal
Presenca de aparelhos condicionadores de ar e antenas diversas em posicoes
Ocorréncia: = aleatérias, sem uma disposicdo alinhada e pré definida, inclusive com a

passagem de cabeamento aparente na fachada do edificio.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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Foto: IMG_1854 | Ambiente/Local: | Fachada frontal

Pontos de falha na fachada, devido a instalacdao de aparelhos condicionadores
Ocorréncia: = de ar, redes de protecdo e/ou antenas diversas, permitindo a infiltracdo de
agua. Esses pontos precisam ser tratados antes da repintura.

Rua Monsenhor Basilio Pereira, N. 10
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11.Conclusao

ApOs a realizagdo da vistoria, e apds analise das situagdes evidenciadas,
constata-se que as anomalias identificadas possuem sua origem em falhas
construtivas e/ou de concepgéo do projeto.

Diversas alteragcdes funcionais e estruturais na fachada foram realizadas por
livre arbitrio dos proprietarios de algumas unidades residenciais, em desacordo com
a legislagao vigente.

A modificagdo de fachada nos condominios € um assunto recorrente. O
motivo é que muitas vezes alguns proprietarios esperam ter certa autonomia para
fazer alteragdes na area privativa do imovel. A legislagao, contudo, ndo garante essa
liberdade. Modificagdes que alterem a fachada sao proibidas, mesmo quando
realizadas no interior do apartamento, e sé podem ser executadas apds a
autorizagédo dos demais condéminos e da convengdo do condominio.

Ha duas leis que determinam a proibicdo de executar modificacbes na
fachada do condominio. A primeira delas é o Codigo Civil que, no artigo 1.336, que
estabelece como dever do condémino n&o alterar a forma da fachada e das
esquadrias externas do prédio.

Além dessa, temos a Lei 4.591/64, conhecida como a Lei dos Condominios,
que proibe de maneira expressa “alterar a forma externa da fachada”, condicionando
qualquer modificagdo a aprovagao dos condéminos.

Ent&do, o morador nao pode realizar nenhum tipo de reforma que comprometa
esteticamente a fachada do prédio. E isso inclui ndo apenas janelas e esquadrias,
mas também as paredes internas e as portas das varandas, que também ficam
protegidas de qualquer tipo de alteragao.

Esse tipo de regra visa garantir a harmonia e estética da constru¢gdo, um
elemento que, inclusive, influencia muito na valorizagdo dos iméveis.

Em alguns casos, essas modificagbes estdo repercutindo em outros
problemas, resultando em manifestagdes patoldgicas no sistema de revestimento
externo.

Ressaltamos que tais manifesta¢des patoldgicas afetam o desempenho e a
durabilidade dos sistemas e equipamentos, além da segurancga, salubridade,
conforto e habitabilidade dos moradores das unidades autbnomas e podem ser
objeto de prognosticos de degradagcdo do sistema de alvenaria e fachada da
edificacao.

Sabemos, entretanto, que retornar ao estado original da edificagdo, neste
momento, consiste numa acdo complicada. Aqueles que modificaram suas
unidades, com reflexo na fachada da edificagao, precisam ser notificados mediante
apresentacado deste documento técnico, e diretrizes para agdes futuras precisam
estar claras para todos os condéminos.
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Recomenda-se ao contratante que seja assessorado tecnicamente por
profissional e/ou empresa qualificada para a analise arquitetdnica da fachada da
edificagao, a fim de verificar a solu¢do mais adequada para o seu “retrofit”.

Anexo a este laudo, se encontra todo o registro fotografico realizado durante
as vistorias, assim como toda a documentagao que serviu de base para as analises
e exames realizados.

A nossa equipe se coloca a disposi¢ao para duvidas ou esclarecimentos que
se fagam necessarios para o perfeito entendimento deste trabalho.
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12.Termo de Encerramento

Este Laudo foi desenvolvido por solicitagcdo da Sra. Nelma Oliveira, sindica do
Condominio Edf. Iris, e contempla o parecer técnico dos subscritores, elaborado com
base nos critérios das normas técnicas pertinentes e atualmente vigentes.

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, que
se compde de 33 (trinta e trés) paginas, sendo esta folha datada e assinada e seus
anexos.

Salvador- BA, 08 de setembro de 2022.
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