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RESUMO

Apesar de sua importéncia para a resiliéncia urbana e sustentabilidade, muitas dreas centrais
de cidades brasileiras estGo enfrentando desafios crescentes relacionados & obsolescéncia
do ambiente construido. Nesse contexto, o artigo visa contribuir para o entendimento do atual
estado de conservacdo dos edificios da Avenida Senador Salgado Filho no centro de Porto
Alegre /RS, através de inspecdo visual das fachadas e investigacdo quanto & apresentacdo
dos documentos técnicos legalmente exigidos para atestar sua seguranca. A andlise dos
dados demonstra evidéncias de riscos significativos para os usudrios devido a escassez de
procedimentos adequados de manutencdo e conservacdo predial. Além disso, aspectos
como a altura, a idade avancada das edificacdes e o perfil de usudrios, associados ao
quadro de depreciacdo imobilidria, acentuam a vulnerabilidade frente aos desastres
urbanos. Os resultados apontam para a necessidade urgente de buscar solugcdes que possam
garantir a seguranca e promover a qualidade e o bom uso do ambiente construido nas dreas
centrais da cidade.

Palavras-chave: Conservacdo das edificacoes. Vulnerabilidade urbana. Seguranca do
ambiente construido.

ABSTRACT

Despite its importance for urban resilience and sustainability, many central districts of Brazilian
cities are facing challenges related to the obsolescence of the built environment. In this
context, this paper aims to aid in the understanding of the current state of conservation of the
buildings located in the Senador Salgado Filho avenue on the cenfral district of Porto
Alegre/RS, through the visual evaluation of facades and investigation about the compliance
with the technical documents legally required to prove their safety. The analysis of the data
demonstrates evidence of risks for users due to the lack of proper building maintenance.
Aspects such as building height, age of the constructions and profile of users, associated with
the depreciation of properties, accentuates the vulnerability to urban disasters. Findings
suggest that there is an urgent need fo seek solutions to guarantee the safety of the built
environment in urban central areas, in a way to make the best use of land resources.

Keywords: Conservation of buildings. Urban vulnerability. Safety of built environment.
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1 INTRODUGCAO

Frente & urbanizacdo crescente, desafios globais como a qualidade do ambiente
construido e a provisdo de moradias acessiveis nas regides centrais tornam-se
condicdes para um desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo (UN HABITAT,
2015). O interesse nas areas centrais das cidades tem crescido dada a densidade de
ocupacdo e a disponibilidade de infraestrutura, visto que centros urbanos ativos e
bem conservados mitigam a necessidade de novas construcoes e ocupacdo de
novas regioes. Aléem disso, € relevante a facilidade de acesso a oportunidades de
trabalho, servicos e lazer, agregando qualidade de vida e possibilitfando o uso de
modais de transporte menos impactantes. Por fim, a dindmica urbana e o valor
histérico e cultural do conjunto sdo ingredientes importantes para a afiimacdo de
uma cidade resiliente perante os desafios da urbanizacdo.

Dado esse cendrio, torna-se imperativa a busca de solucdes que possibilitem a
otimizacdo do uso e a extensdo da vida Util do estoque edificado nas regides
centrais, priorizando a garantia do desempenho e, acima de tudo, a seguranca dos
usudrios. Infelizmente, as dreas centrais das cidades brasileiras estdo apresentando
quadros complicados resultantes da perda de afratividade ocasionada pelo
direcionamento do fluxo de capital para outras regides. Como consequéncia da
falta de investimento em manutencdo e conservacdo das edificacdes mais antigas,
que podem demandar intervencdes mais onerosas e complexas, observa-se a
recorréncia de imoéveis degradados ou mesmo abandonados nas regides centrais, o
que contribui para incrementar o risco de desastres urbanos devido o
comprometimento da integridade fisica e ao agravamento de fatores que
acentuam a probabilidade de incéndios nas edificacoes.

O presente artigo tem por objetivo apresentar resultados obtidos em um estudo
dirigido alevantar o estado atual de conservacdo de edificacdoes situadas no Centro
Histérico de Porto Alegre/RS, sendo definido como objeto de estudo a Avenida
Senador Salgado Filho, uma das mais importantes vias da regido e que ja registrou
casos de deterioracdo e queda de marquise. Buscou-se levantar indicios que
pudessem indicar possiveis riscos A seguranca e ao desempenho, por meio de exame
visual de fachadas & distdncia, levantamentos amostrais e verificacdo de
atendimento a requisitos regulatérios junto a Prefeitura Municipal e ao Corpo de
Bombeiros Militar do Rio Grande do Sul (CBMRS). O levantamento de dados foi
realizado entre maio e junho de 2019, sendo a amostra composta por 25 edificacoes
construidas entre as décadas de 1940 e 1980. Limitacdes ao estudo envolveram a
falta de sistematizacdo dos acervos consultados e a eventual indisponibilidade dos
documentos. Os resultados obtidos reforcam a ideia do desenvolvimento de um
quadro desafiador e, ao mesmo tempo, inaceitdvel em termos de riscos no ambiente
urbano construido.

1.1 Contextualizagdo e Referencial Tedrico

Em Porto Alegre, o processo de envelhecimento das edificacdes da drea central vem
sendo acompanhado por episddios de colapso de componentes da fachada. O
mais grave ocorreu em 1988, quando a marquise da Loja Arapud desabou vitimando
9 pessoas. Em resposta a casos como esse, o poder publico passou a cobrar dos
responsdveis pelas edificacdes uma comprovacdo da sua conformidade, como
meio de garantir a seguranca da populacdo (OLIVEIRA, 2013; PACHECO, 2017). A
capital gaucha foi a primeira cidade brasileira a normatizar a inspecdo dos
elementos da fachada projetados sobre o passeio por meio da Lei n°6.323/1988, que
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tornou mandatéria a apresentacdo de Laudo Técnico de Estabilidade Estrutural (LEE)
a cada 3 anos. JA a inspecdo da edificacdo como um todo passou a ser
comprovada a cada 5 anos, mediante o Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP),
normatizado pela Lei Complementar n°806/2016, embora o mesmo j& fosse exigido
em decreto exarado em 2012. Nos dois casos, se ndo for constatada nenhuma
iregularidade, encaminha-se o laudo Inicial e Conclusivo; diante de alguma
anomalia, deve ser apresentado o Inicial com Recomendacdes, no qual constam as
obras corretivas a serem executadas em determinado prazo, apds o qual nova
vistoria deve ser realizada para a emissdo do laudo Conclusivo. A responsabilidade
pela inspecdo e veracidade das informacdes prestadas € do profissional habilitado
contratado pelo condominio, cabendo ao poder publico o recebimento dos laudos
e a fiscalizacdo sobre o cumprimento da lei.

Ampliando o olhar sobre a seguranca, foi também no Centro que aconteceu a maior
tragédia causada pelo fogo em Porto Alegre, o incéndio nas Lojas Renner em 1976
que resultou em 41 mortos e 65 feridos. De forma similar, influenciou mudancas na
legislacdo de seguranca contra incéndio, a qual posteriormente passou por uma
reformulacdo completa com outra tragédia, na boate Kiss em Santa Maria/RS em
2013. Com isso, todas as edificacdes do Estado devem buscar sua regularizacdo
mediante a obtencdo do Alvard de Prevencdo e Protecdo Contra Incéndio (APPCI)
seguindo os ritos da Lei Complementar n°14.376/2013. Inicialmente, o profissional
habilitado deve apresentar o Plano de Prevencdo e Protecdo Contra Incéndio (PPCI),
qgue deverd ser aprovado pelos analistas do CBMRS. Entdo, apds a edificacdo
executar as adequacodoes nos equipamentos de seguranca e rotas de fuga, os
bombeiros realizam uma vistoria no local para a liberacdo do APPCI.

Apesar dessas exigéncias, a presenca de fachadas deterioradas no Centro levanta
suspeitas sobre sua desconformidade e um possivel cendrio de exposicdo a riscos e
comprometimento da vida Ut das edificacdes. A averiguacdo quanto a
apresentacdo do LEE, LTIP e APPCI torna-se um indicativo de sua real situacdo, por
serem esses documentos de cardater obrigatdério instituidos justamente com o objetivo
de controlar o bom estado do ambiente construido. Buscando fazer uma primeira
andlise quanto a conservacdo e d seguranca das edificacdes da regido central,
optou-se por delimitar uma amostra a partir do critério de localizacdo ao longo da
Avenida Senador Salgado Filho, constituindo um grupo representativo de 25
edificacdes acima de quatro pavimentos e cujo sistema construtivo € o concreto
armado. Esse critério foi definido para a pesquisa em virtude da densidade de
ocupacdo e concentracdo de edificios altos, com cinco edificacdes acima de 20
pavimentos ao longo de quatro quadras. Ainda, a ocupacdo dos lotes desta via
ocorreu entre as décadas de 1940 e 1980, resultando em razodvel homogeneidade
enfre as construcdes, com todos os exemplares com mais de 40 anos de idade,
permitindo dessa forma avaliar os efeitos da passagem do tempo sobre o estoque
construido. Por fim, considerando a soma de fatores de risco como elevada altura,
idade avancada e concentracdo de usudrios e também de pedestres na via, dd-se
enfoque dqueles edificios considerados mais criticos perante a apresentacdo dos
laudos de inspecdo e previsdo de medidas de seguranca contra incéndio.

2 METODO DE PESQUISA

O levantamento de informacdes iniciou com o entendimento do contexto sob o qual
as edificacdes de interesse foram construidas, por meio de andlise de literatura sobre
a evolucdo urbana do Centro Histérico. A caracterizacdo dos projetos dos edificios
foi empreendida a luz das tendéncias construtivas e regramentos urbanisticos
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vigentes na época, com atencdo especial ao Plano Diretor e exigéncias de
seguranca contra incéndio, baseando-se também na consulta as certiddes de
registro dos imoveis. Na sequéncia, foi realizada inspecdo visual in loco associada a
levantamento fotografico, com vistas & identificacdo das manifestacoes patoldgicas
mais salientes e principais alteracdes nas fachadas. A partir de consulta ao arquivo
fisico da Unidade de Manutencdo Predial da Prefeitura de Porto Alegre, responsdvel
pelo recebimento dos laudos de inspecdo, foram levantados todos os LTIP
apresentados pelas edificacdes da Av. Salgado Filho desde 2012 e todos os LEE
apresentados desde 2015, em funcdo da periodicidade requerida para cada
documento. Além da avaliacdo relativa ao cumprimento dos prazos previstos em lei,
foi possivel avaliar o conteudo dos laudos, obtendo indicadores das falhas e
inconformidades mais recorrentes nesse grupo, bem como indicios do histérico de
manutencoes. Por fim, a situacdo do processo de regularizacdo perante a legislacdo
de incéndio foi obfida através da Secdo de Porto Alegre do CBMRS, que forneceu
para todos os enderecos solicitados a data e natureza da Ultima movimentacdo, ou
entdo a vigéncia do APPCI. Ao longo de todas as etapas de pesquisa, procurou-se
observar a forma de acdo dos agentes envolvidos na dindmica de conservacdo das
edificacdes, atentando para possiveis entraves, bem como mudangas oportunas
para a garantia do cumprimento das exigéncias relacionadas a qualidade e
seguranca do ambiente construido.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

O estoque edificado na Av. Salgado Filho é majoritariamente composto por edificios
mistos, com térreo destinado ao comércio e apartamentos residenciais nos demais
pavimentos. Verificou-se que a expressiva ocupacdo dos lotes remonta as décadas
de 1940 a 1970, com apenas um edificio concluido em 1988, tendo ocorrido de forma
homogénea, tanto espacial quanto temporalmente. O estilo arquitetdnico varia
desde construcdes protomodernas que marcaram o inicio desse periodo até a
expressdo dos conceitos do modernismo, que aparece nos imponentes prédios
projetados a partir da década de 1950. Outras caracteristicas marcantes sdo a altura
e as fachadas junto ao alinhamento, sendo as fachadas laterais contiguas aos lotes
lindeiros em consequéncia dos regramentos urbanisticos vigentes na época de sua
construcdo. A Figura 1 abaixo apresenta o mapeamento realizado a partir dos dados
levantados.

Figura 1 - Mapeamento das edificacdes em estudo
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ENTAC2020 — Porto Alegre, Brasil, 4 a 6 de novembro de 2020

Através da inspecdo visual das fachadas, identificou-se como a manifestacdo
patolégica mais saliente o manchamento do revestimento, tanto em pintura quanto
cer@mico, causado pelo acumulo de particulas de sujidade, presenca de umidade
e decorrente proliferacdo de agentes bioldgicos. Tal efeito pode ser relacionado ao
infenso tradfego de veiculos e existéncia de vegetacdo de grande porte no canteiro
central, o que, associada a elevada altura das edificagcdes proporcionalmente &
largura da via, prejudica a insolacdo das fachadas.

A situacdo mais critica fica caracterizada nas empenas cegas, concretfizando a
tendéncia de concentracdo de manifestacdes patoldgicas por ser um plano de
alvenaria sem aberturas ou outros detalhes. Outra recorréncia nessa vizinhanca é o
tratamento diferenciado nas fachadas que ficam voltadas para o interior da quadra,
revestidas apenas por argamassa sem a presenca de camada protetora, levando a
uma deterioracdo progressiva devido a exposicdo as condicdes atmosféricas. Tais
sifuacoes verificam-se inclusive em prédios cuja fachada principal estd em bom
estado de conservacdo, possivelmente por uma decisdo de alocar menos recursos
para a manutencdo das faces que ndo ficam tdo visiveis, acelerando os processos
de degradacdo. Dessa forma, tanto as empenas cegas quanto as fachadas internas
em avancado nivel de deterioracdo pesam para o comprometimento da estética
urbana e atfratividade dos imoéveis.

Em relacdo das modificacdes empreendidas pelos usudrios, destacam-se a
substituicdo de esquadrias e fechamento de sacadas com vidro sem atentar para a
padronizacdo da fachada, também observado na instalagcdo de aparelhos de ar
condicionado. Além do aspecto, as alteracdes e passagem de instalacdes elétricas
e hidrdulicas de maneira improvisada podem acarretar em falhas que
comprometem o desempenho das edificacdes e colocam a seguranca dos usudrios
em risco, a exemplo de curto-circuitos ou sobrecargas no sistema elétrico,
especialmente por fratar-se de edificios antigos. Cabe aqui expor a concentracdo
de alteracdes nas sobrelojas das unidades comerciais, somando-se ao saliente
depdsito de particulas de sujidade provenientes da descarga dos veiculos de
transporte coletivo e insuficiéncia de insolacdo nessa faixa de altura. Em decorréncia,
no geral observa-se um marcado contraste entre a apresentacdo do comércio no
térreo em relacdo ao condominio do qual faz parte, tanto pela maior quantidade de
alteracoes quanto pelo grau inferior de conservacdo. A falta de uniformidade na
fachada entre os usos distintos e também entre as unidades autdbnomas levanta, por
fim, um questionamento sobre a centralidade no processo de tomada de decisdo
quanto as modificacdes e obras de manutencdo a serem executadas no edificio.

Se, conforme apresentado, o aspecto exterior das edificacdes levanta indicios sobre
um quadro de caréncia de manutencdo e exposicdo a riscos, a avaliacdo quanto &
apresentacdo dos laudos de conformidade requeridos pelo poder publico corrobora
para a afirmacdo desse cendrio.

Verificou-se que até maio de 2019 apenas 10 dos 25 edificios j& haviam apresentado
ao menos um LTIP ao executivo municipal. Em apenas 2 desses casos o primeiro laudo
foi do fipo Inicial e Conclusivo, sendo que nos demais o responsdvel técnico
identificou manifestacdes que deveriam ser corretamente tratadas para garantir a
seguranca e o bom desempenho. Contudo, apenas 2 desses edificios efetivaram a
apresentacdo do Laudo Conclusivo, confirmando que as obras recomendadas
foram devidamente executadas, 0 que aconteceu em prazo muito superior aos 180
dias inicialmente estfipulados. Disso decorre que um toftal de 21 edificacdes
enconfram-se em cardter irregular, por ndo terem fornecido nenhum documento
indicativo do seu estado de conservacdo perante a fiscalizacdo, ou entdo tendo
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realizado inspecdo predial que veio a comprovar a existéncia de falhas, e nesse caso
ndo assumindo a responsabilidade legal de sand-las prontamente. O risco ao qual os
usudrios ficam expostos € agravado considerando que fazem parte do escopo do
laudo aspectos essenciais a seguranca, como integridade fisica e conformidade das
instalacoes elétricas e de gds.

A respeito da estabilidade dos elementos da fachada, de um total de 20 edificacoes
que possuem marquise em balanco e, portanto, devem apresentar o respectivo LEE,
6 ndo encaminharam nenhum laudo nos Ultimos 3 anos, descumprindo o previsto em
lei. Dentre os laudos encaminhados, em 9 marquises foram identificados riscos, sendo
que dessas apenas 3 informaram a sua devida correcdo. Entretanto, em nenhum
caso o prazo de 60 dias para a apresentacdo do Laudo Conclusivo foi respeitado,
ocorrendo ainda um Laudo Inicial com Recomendagcdes em aberto hd mais de seis
meses, 3 hd mais de um ano e outros 2 hd mais de dois anos. Dentre os laudos em
aberto, em 3 casos o responsavel técnico ndo garantiu a estabilidade estrutural da
marquise, recomendando obras em cardter de urgéncia, expondo um risco iminente
de um novo desastre envolvendo o colapso de elementos da fachada no centro.

Nesse sentido, deve ser considerado como fator agravante o intenso trdfego de
pedestres nas calcadas da Av. Salgado Filho, bem como a presenca de terminais de
transporte puUblico nas mesmas que acarreta em considerdvel aglomeracdo de
publico. Isto, somado as fachadas rentes ao passeio e a idade avancada das
edificacdes, torna o local particularmente vulnerdvel frente d quantidade relatada
de marquises irregulares e edificacdes sem a comprovacdo da inspecdo predial.

Em relacdo & seguranca contra incéndio, a irregularidade constatada nesse grupo é
ainda mais critica: apenas 1 dos 25 edificios possui Alvard de Prevencdo e Protecdo
Contra Incéndio de acordo com a atual legislacdo do CBMRS, vigente desde 2013.
Dentre os demais, 2 edificios possuem Alvard obtido segundo a lei anterior, 10 estdo
em processo de andlise do plano encaminhado, é j& receberam a aprovacdo do
plano mas ainda ndo fizeram a solicitacdo da vistoria final na edificacdo para a
liberacdo do APPCI e os outros é ainda ndo apresentaram nenhum documento e
sequer constam nos registros.

Tal dificuldade pode ser associada ¢ inexisténcia de regramentos especificos para a
seguranca contra incéndio na época do projeto e construcdo dessas edificacdes,
resulfando em saidas de emergéncia inadequadas frente as exigéncias atuais,
auséncia de instalacdes hoje obrigatdrias como sistema de hidrantes ou alarme de
incéndio, ou ainda sistemas presentes, porém desatualizados. Isso, associado as
caracteristicas como altura, falta de isolamento de riscos entre diferentes ocupacoes
e indisponibilidade dos projetos originais torna o processo de regularizacdo mais
complexo, demorado e oneroso, fendo em vista a necessidade de implementacdo
de medidas compensatdrias entre outras obras de adequacdo.

Foi ainda verificada a acdo de um conjunto de fatores agravantes, dentre os quais
a altura e nUmero de usudrios, o que dificulta a evacuacdo frente d ocorréncia de
um sinistro, especialmente nos casos em que a escada € aberta, ficando suscetivel
acdo do fogo e fumaca. Ainda, os ocupantes dos andares mais altos ficam
impossibilitados de serem resgatados pela escada da viatura dos bombeiros, cujo
alcance ¢é insuficiente. Instalacdes elétricas carentes de manutencdo e a
possibilidade da sobrecarga do sistema podem representar um risco iminente de
incéndios, cuja propagacdo das chamas é facilitada devido d proximidade entre
aberturas e inexisténcia de afastamento lateral entre os edificios, podendo se alastrar
rapidamente pelas edificacdes vizinhas. Diante desse quadro de exposicdo ao risco,
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a apresentacdo do APPCI seria a maneira de comprovar que o edificio possui rotas
de fuga minimamente seguras e sinalizadas, sistemas de prevengcdo e combate ao
incéndio adequados ao grau de risco da edificacdo, pessoal treinado para agir em
siftuacdo de emergéncia e inexisténcia de perigos como acumulo de material
combustivel ou inflamavel. O que, entretanto, ndo foi verificado, levando &
conclus@o de que a seguranca dos usudrios dessas edificacdes estd comprometida
frente ao aumento da probabilidade de principio de incéndio associada a um
cendrio que potencializa as consequéncias de perdas materiais € humanas. Os
resulfados apresentados até aqui sdo sintetizados na Figura 2 abaixo.

Figura 2 - Situacdo das edificacdes quanto a apresentacdo LEE, LTIP e APPCI
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Fonte: Adaptado de Kny (2019)

Por fim, tamanho impedimento no cumprimento das exigéncias e prazos deve ser
analisado d luz do contexto de desvalorizacdo imobilidria no qual essas edificacoes
estdo inseridas, comprometendo a capacidade de alocacdo de recursos para obras
de manutencdo requeridas e consequentemente acelerando ainda mais ©s
processos de deterioracdo. Dessa forma, ao mesmo tempo que atraem um publico
de menor poder aquisitivo, as edificacdes demandam valores cada vez maiores para
a sua reparacdo, somados aos investimentos necessdrios para adequd-las das
exigéncias normativas atuais, ingressando em ciclo progressivo de degradacdo e
perda de valor, podendo em Ultima hipdtese levar a sua obsolescéncia,
condenacdo e abandono.

Portanto, acdes imediatas se fazem necessdrias para frear essa tendéncia evolutiva
que ruma a um cendario critico tanto para a seguranca da populacdo quanto para
a qualidade do ambiente construido na regido central. Ressaltando novamente os
fatores agravantes do risco nessas edificacdes, associados principalmente a altura,
ocupacdo e idade, justifica-se inclusive a necessidade de uma estratégia
diferenciada que possibilite a regularizacdo desse conjunto de edificios em particular,
considerando, por fim, a relevancia da preservacdo do tecido urbano da regido
central.



ENTAC2020 — Porto Alegre, Brasil, 4 a 6 de novembro de 2020

4 CONCLUSOES

A partir dos resulfados apresentados, o artigo busca prover evidéncias que
confirmam a percepcdo de um cendrio de comprometimento da seguranca e
desempenho das edificacdes de regides centrais similares a estudada em Porto
Alegre, com crescente degradacdo e comprometimento de fachadas, devido ao
envelhecimento e auséncia de conservacdo, assim como o descumprimento das
exigéncias legais instituidas para garantir a conformidade e seguranca do ambiente
construido. A frequéncia de irregularidades observadas pode, na opinido dos
autores, ser relacionada a fatores como a desvalorizacdo imobilidria, que
compromete a capacidade de investimentos em intervencdes de conservacdo, e ds
deficiéncias dos processos de controle por parte dos érgdos competentes que pode
ser constatada durante o levantamento de dados, tais como o uso de sistemas de
registro em papel e a falta de sistematizacdo e unificacdo dos arquivos, o que
dificulta a localizacdo do processo e sua fiscalizacdo.

Dado o cendrio que se desenha, considera-se que € uma questdo urgente levantar
mais dados e refletir sobre estratégias para promover um nivel adequado de
seguranca do ambiente construido em dreas urbanas centrais. E necessdrio atuar
preventivamente, rompendo o ciclo no qual a revisdo de procedimentos adotados
e 0s avancos legislativos acabam ocorrendo somente na esteira de desastres e
sinistros, sob regime de urgéncia e forte carga emocional. Apesar de desafiador e
complexo, pela dimensdo e restricoes, defende-se a visGo que esse tema demanda
atencdo urgente e pode ser campo fértil para a aplicagcdo de solucdes inovadoras
e tecnoldgicas que possam contribuir para melhorar a gestdo e conservacdo do
elevado e valioso estoque edificado das cidades. Essas solucdes passam,
necessariamente, pela sinergia de esforcos entre poder publico, academiaq,
profissionais de engenharia e arquitetura e administradores dos imoéveis.
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