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ESTUDO TECNICO PRELIMINAR
ANALISE DE IMOVEL PARA CEDENCIA A DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO
RIO GRANDE DO SUL

1 INTRODUGAO

o

Para atender ao disposto na Lei n.° 14.133/2021, o presente documento
caracteriza a primeira etapa da fase de planejamento e apresenta os devidos estudos
para a contratagdo de solugdo que atendera a necessidade especificada a seguir. Além
disso, o objetivo principal desta analise é identificar a melhor solugdo, em observancia as
normas vigentes, aos principios que regem a Administracdo Publica e as diretrizes
definidas pela Administragédo Superior, de modo a concretizar a avaliagédo da viabilidade

técnica e econbmica de possiveis contratagdes.
2 DESCRICAO DA NECESSIDADE DE CONTRATAGCAO

Trata-se de edificacdo publica, de posse da Unido, parcialmente desocupado.
Abrigou, em passado recente, a Agéncia Nacional de Mineragdo e ainda possui uma
pequena area ocupada pela Defesa Civil. A edificagdo possui 6tima localizagao, pois esta
situada na Rua Washington Luiz, n.° 815, no Centro Historico de Porto Alegre/RS. Além
disso, esta localizada a menos de 850m da regido do polo juridico da cidade de Porto
Alegre, onde estao situados prédios importantes, como os Féruns Centrais, o Tribunal de
Justica, entre outros.

Apesar da necessidade de reforma geral, as areas envolvidas, possuem valores
significativos, tanto de terreno, que possui area de 1.939,00m? como construida,
estimada em 2.607,50m2. Com esta capacidade, seria possivel abrigar outras defensorias
desta cidade e que atualmente estdo em prédios locados com elevados custos mensais.
Desta forma, os servigos prestados pela Defensoria Publica do Estado do Rio Grande do
Sul as pessoas em situacédo de vulnerabilidade ficariam concentrados no Centro Historico

de Porto Alegre/RS. Além disso, ao investir na reforma da edificagcdo, a DPE/RS atendera
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a economicidade em médio a longo prazo e contribuira para a conservagao do patrimdnio

publico.
3 DESCRIGAO DA SOLUCAO E ESTIMATIVA DAS QUANTIDADES

A edificagdo em questao encontra-se parcialmente desocupada, restando ainda
uma pequena area em posse da Defesa Civil. Para que a DPE/RS possa fazer uso desta
estrutura de forma adequada, o edificio necessita de uma reforma integral e completa,
tanto da parte interna como externa. Os eixos principais que deverao nortear a reforma
sdo sintetizados a seguir:

3.1. Projeto arquiteténico, inclusive fachadas: projeto para reforma completa das
fachadas e de todo o interior da edificacdo. Na parte externa, este projeto devera prever a
acomodacéio das unidades externas dos aparelhos de ar condicionado tipo split;

3.2.  Plano de Prevencéao e Protegcdo Contra Incéndio (PPCI): paralelamente ao
projeto arquitetbnico, devera ser contratada empresa especializada para elaboragédo e
aprovagdo do PPCI. Avaliar as medidas de protegdo contra incéndio exigidas pela
legislagcdo (sinalizagdo e iluminagdo de emergéncia, extintores, hidrantes, deteccédo e
alarme de incéndio, chuveiros automaticos, saidas de emergéncia, tipologia das escadas
e rotas de fuga, controle de materiais de acabamento e revestimento, etc). Importante: as
medidas obrigatérias somente serdo definidas apdés o correto enquadramento da
edificacado do prédio no Corpo de Bombeiros Militar do Rio Grande do Sul (CBMRS);

3.3. Instalagdes elétricas e de légica: reforma total de todas as instalagdes. Sera
necessario um projeto elétrico e de légica para que as novas instalagdes atendam a carga
requerida para utilizacdo pela DPE. Ainda, o projeto devera analisar a necessidade de
uma nova subestacéo de energia para o prédio.

3.4. Elevadores: avaliacdo do elevador existente no local e, se necessario, a
substituicdo deste por um novo;

3.5. Instalagbes hidrossanitarias: reforma total das instalagées; além disso, sao
necessarias inspe¢des para identificagdo dos reservatérios, bombas de recalque,

hidrbmetro; ademais, o projeto de reforma devera conter a substituicdo de todas as
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tubulagdes pluviais, de agua fria e de esgoto;

3.6. Cobertura: a cobertura da edificacdo estda severamente deteriorada, com
danos nao s6 no telhamento, como nas estruturas de madeira, por esse motivo, requer
um projeto de substituicao total da cobertura da edificagao;

3.7. Impermeabilizagbes e reparos estruturais: identificar a necessidade de
projetos especificos dessas disciplinas;

3.8. Projeto de climatizagdo e de renovagcdo de ar: instalagdo de novos
equipamentos de climatizagao e linhas frigorigenas;

3.9. Projeto paisagistico e de estacionamento (areas externas): projeto especifico
para a regiao externa da edificagdo, que possui area para estacionamento;

3.10. Orcamentacao de todos os itens inclusos na reforma geral da edificagao;

3.11. Execugéao da obra de reforma.
4 REQUISITOS DA CONTRATAGAO

Subsequentemente a efetivacdo do processo de cedéncia do prédio a DPE/RS,
serao requisitos para as contratacdes necessarias, conforme item 3:

4.1. Elaboragéo de projeto arquitetbnico de reforma: podera ser contratado ou ficar
a cargo da equipe da diretoria de engenharia e arquitetura (DEAM) da DPE/RS. Este
projeto englobara a ocupagdo e distribuicdo dos leiautes do prédio, fachadas,
compartimentacgdes, pisos, revestimentos, etc;

4.2. Contratacdo de empresa especializada para a elaboragdo dos projetos
complementares, nas disciplinas a seguir: projeto da cobertura, projeto de prevencéao e
protecao contra incéndio (PPCI), projeto de instalagbes de elétrica e de légica, projeto de
impermeabilizagdes e reparos estruturais, projeto de instalagdes prediais pluviais, de agua
fria e de esgoto, projeto de climatizagdo. Na fase de licitagdo, devera ser requisitado aos
participantes um atestado (CREA/CAU) de capacidade técnica compativel com o escopo
da contratacéo;

4.3. Contratacdo de empresa especializada para elaboracdo de orgamento

analitico da reforma integral. Na fase de licitagdo, devera ser requisitado aos participantes
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um atestado (CREA/CAU) de capacidade técnica compativel com o escopo da
contratacao;
4.4 . Contratacdo de empresa de engenharia para execugao da obra de reforma

geral da edificacdo, com base nos projetos e orcamento elaborados.
5 LEVANTAMENTO DE MERCADO E ESTIMATIVA DO VALOR DA CONTRATAGAO

A partir da area obtida preliminarmente e das reformas realizadas no prédio sede
da DPE/RS, estimou-se o custo total dos projetos e da obra reforma desta analise por
contratacdes anteriores em, aproximadamente, 11 milhdes de reais. Este prego sera
naturalmente recalculado com o andamento das agdes previstas neste documento,

entretanto pode servir como parametro da grandeza para a tomada de decisé&o.
6 PARCELAMENTO DA CONTRATACAO

Inicialmente, deverdao ser contratados os projetos elencados no item 3.
Posteriormente, apds a andlise e aprovacdo dos projetos e do or¢camento detalhado,
devera ser realizada a licitacdo da obra de reforma. Por fim, para maior concorréncia e
economicidade, equipamentos industrializados que nao interfiram no andamento da obra

poderao ser adquiridos em paralelo por meio de pregdes eletronicos.
7 CONTRATAGCOES CORRELATAS

Para prosseguimento deste investimento, sera necessaria a contratagao:

* Dos projetos e estudos elencados no item 3;

* Do orgamento detalhado para licitagao;

* Da obra de reforma geral da edificagao;

» Caso necessario, de equipamentos que nao interfiram na obra, como elevador.
Contudo, sao imprescindiveis mais inspecdes e avaliagdes no local deste estudo

para confirmacao destes dados iniciais.
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8 PROVIDENCIAS PREVIAS

Documentacgdes gerais para as contratacdes: alvara/licenga para construir obtida
junto a Prefeitura Municipal; garantia de execugao dos contratos; PGRCC da obra, apdlice
do Seguro de Responsabilidade Civil Profissional especifica para a ART ou RRT emitida,
conforme Lei 12.385/05; anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) devidamente paga e assinada pelo responsavel técnico;
Cadastro Nacional de Obras (CNO), nos termos da IN RBF n.° 2061, de 20 de dezembro
de 2021.

9 RESULTADOS PRETENDIDOS

Conclusao da reforma da edificagdo de forma econdmica, otimizada e sustentavel,
com o atendimento integral de legislagdes especificas, normas técnicas e projeto
aprovado. Ademais, a reforma desta edificacdo promovera a melhoria da qualidade dos
servigos prestados a sociedade e garantira acessibilidade universal aos usuarios e
aspectos adequados de habitabilidade. Dentre estes, cabe destacar o uso da ventilacdo

natural e promogao da seguranga/prevengao de incéndio.
10 IMPACTOS AMBIENTAIS E MEDIDAS MITIGADORAS

A adocao de aspectos de construgcdo racionalizada reduzira os residuos e
eventuais desperdicios de materiais de construgdo. Quanto aos residuos inevitavelmente
gerados, estes devem ser destinados para locais adequados e que possuam
licenciamento ambiental para recebimento e destinacdo. Todas as diretrizes quanto ao
gerenciamento dos residuos estardo descritos no Plano de Gerenciamento dos Residuos
da Construgdo Civil (PGRCC), que devera ser elaborado pela empresa executora da

reforma.
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11 CONCLUSAO

Sob aspecto técnico, trata-se de um alto investimento inicial, mas que resultara
beneficios a longo prazo e contribuira para o desenvolvimento da instituicdo. Os custos
com aluguel na capital do Estado serdo reduzidos consideravelmente apos a reforma e
ocupacao da edificacdo deste estudo. Assim, o atendimento prestado pela instituicdo a
populacdo assistida sera qualificado e de mais facil acesso no Centro Histérico deste

municipio.
12 ANEXOS

Parecer técnico de vistoria;

Relatorio fotografico com planta baixa esquematica de cada pavimento.
13 EQUIPE TECNICA

Diretor - Jodo Salles
Coord. Unidade de Projetos - Marcus Escouto
Analista - arquitetura - Marcia Soldera

Analista - engenharia civil - Thais Frota
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RELATORIO DE VISTORIA TECNICA

Edificacdo localizada na Rua Washington Luiz, 815

com eventual interesse de ocupacao pela DPE RS

Csli #000289125

DATA VISTORIA | 18/jun/2024

ELABORADOR Eng. Thais Braga Frota

1 INTRODUGAO

Considerando o eventual interesse da Defensoria Publica do Estado do Rio
Grande do Sul na cedéncia e ocupagéao da edificagdo localizada na Rua Washington
Luiz, n°® 815, no Municipio de Porto Alegre, foi realizada vistoria no imével, outrora
ocupado pela Agéncia Nacional de Mineragao, e ainda ocupado parcialmente pela
Defesa Civil.

Destaca-se que a edificacao foi atingida pelas inundagdes recentes na cidade

de Porto Alegre. A altura da agua no local superou 1,00m.

2 OBJETIVO

Analisar a condigdo atual da edificacdo e de seus subsistemas, no que se
refere a identificacdo de patologias e necessidades de adequacgdes para uma futura
ocupagao, visando auxiliar na deliberacédo sobre a cedéncia do imével.

Para tanto, foram avaliadas as condigbes globais da edificagdo, seus
sistemas e subsistemas, com base em uma anélise fundamentalmente sensorial,

através de inspecéo visual.
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3 DESCRIGAO DA EDIFICAGAO

Trata-se de uma edificagdo de seis pavimentos com area construida total
(estimada) de 2.607,50m?, sob um terreno de area igual a 1.939,00m?. Confronta-se
ao sul com a Av. Loureiro da Silva, ao norte com a Rua Washington Luiz, ao oeste
com a Av. Augusto de Carvalho e a leste com o imdvel que abriga a Escola de
Administragéo da UFRGS.

Figura 1 — Localizag&o da edificagdo (destaque em vermelho) no quarteirdo.
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Fonte: Google Maps®
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Figura 2 — Imagem de satélite - terreno marcado em vermelho.

Fonte: Google Earth®

A edificagao possui dois acessos, um diretamente pela Washington Luiz, com
portdo de acesso para veiculos e um segundo, pela lateral esquerda da edificagao,
na Av. Augusto de Carvalho, com portdao de acesso a pedestres. Ambas entradas
podem vir a possuir acessibilidade universal.

O terreno possui fechamento com grades metélicas em todo o seu perimetro.

Aparentemente, a entrada de energia elétrica é unica para todos os
pavimentos.

A entrada de agua esta ativa, uma vez que a edificagdo permanece ocupada

por vigilancia 24h.
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Figura 3 — Acessos da edificagéo.
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4 ANALISE DA EDIFICAGCAO

A edificacdo possui seis pavimentos com salas compartimentadas, em sua
maioria, por divisérias. Possui um elevador que tem seu ponto final no 5° pavimento.
Cada pavimento tipo possui banheiros e espago de copa/cozinha.

Em resumo cada pavimento possui 0s seguintes espagos e particularidades:

+ Pavimento térreo: hall de entrada, casa de bombas, subestacao, salas que
funcionam como depdsito. Aproximadamente, metade do pavimento térreo

ainda esta ocupado pela Defesa Civil, e portanto, nao foi possivel acesso a

area;

» 2° Pavimento: auditério, foyer e salas;
« 3° Pavimento (pavimento tipo): salas;
» 4° Pavimento (pavimento tipo): salas;
« 5° Pavimento (pavimento tipo): salas;
* 6° Pavimento: pavimento livre, sem compartimentacgao.
Nos préximos itens sao descritas as observacgdes realizadas durante a vistoria

quanto aos sistemas e subsistemas avaliados na edificagao.
41.1 Estrutura

A estrutura da edificacdo € de concreto armado, com pilares, vigas e lajes.
N&o foi constatada na vistoria, nenhuma manifestacdo patoldgica visivel e grave
nesses elementos. De maneira geral a estrutura encontra-se integra.

O pé-direito dos pavimentos € 3,40m.
41.2 Piso

Ha, basicamente, trés tipos de piso na edificacdo: piso ceramico, taco de
madeira e ladrilho hidraulico.

De maneira geral, o piso de taco encontra-se em estado regular de
conservacao, com extensas areas apresentando pecas soltas e salientes. Ja o piso

de ladrilho hidraulico, localizado no hall de elevador em cada pavimento, possui bom
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estado de conservagao, estando integro. Os pisos ceramicos localizados nas areas
molhaveis sdo de diversos tipos e formatos, apresentando diferentes estados de

conservacao.
41.3 Forro

O auditério localizado no 2° pavimento, possui forro em madeira, os demais
locais do prédio que possuem forro, o material € gesso acartonado. No entanto,
grande parte da edificagdo, ndo possui forro. Nao foram observadas marcas de
infiltracbes nos locais com gesso, apenas sujidades caracteristicas de local

desocupado ha muito tempo.
4.1.4 Paredes internas

Além das alvenarias de perimetro, ha algumas outras areas da edificagéo
compartimentadas em alvenaria, principalmente no térreo e segundo pavimento;
demais salas sao individualizadas com divisérias.

Ha regidbes das alvenarias de perimetro, principalmente, com marcas de
umidade e infiltracées. Além disso, possuem a pintura com sinais de desgaste.

Os rodapés, quando existentes sdo de madeira e ndo foram observadas

patologias, nem alojamento de pragas, como cupins.
4.1.5 Divisérias internas

A compartimentagdo das salas é feita com divisérias de dois tipos: Eucatex e

madeira. Elas estao visivelmente integras, porém possuem marcas de uso.
4.1.6 Esquadrias

As esquadrias da edificacdo sdo metalicas. Diversas janelas necessitam de
reparos, pois se encontram soltas, com avarias nas trancas, emperradas, bem como
alguns vidros estdao quebrados. Em uma primeira analise, muitas precisariam ser
completamente substituidas.
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Os vaos do pavimento térreo possuem grade metalica.

A porta da entrada possui estrutura manual em metal e vidros.
4.1.7 Instalagoes elétricas e de légica

O que se pbde verificar através da inspecgao visual realizada é que existe uma
unica medigao para todo o prédio e um CD para cada pavimento. Em uma possivel
ocupagao, recomenda-se a verificacdo de um profissional habilitado, eletrotécnico
e/ou engenheiro eletricista, sobre o que se pode reutilizar e a necessidade de
substituicdo ou acréscimo de algum componente ou circuito.

Existem instalagdes de logica no local, porém ndo ha como garantir seu
funcionamento. Considerando a ocupacdo da edificacdo, as instalacbes devem
passar por inspecédo da equipe de Infraestrutura e Rede da DPERS para que seja

avaliada a reutilizagao de parte da instalagao existente ou sua substituicao.
4.1.8 Instalagoes hidrossanitarias

Ha diversos banheiros na edificacdo que aparentam estar com as instalacdes
hidrossanitarias comprometidas, inclusive alguns com aviso de interdicéo,
provavelmente colocados quando a edificagdo ainda estava ocupada. As torneiras e

hidras nao foram testadas. As instalacbes das copas também nao foram testadas.
4.1.9 Instalagdes de climatizagao

Ha alguns condicionadores de ar no local, porém sdo aparelhos bastante

antigos, modelo de parede, provavelmente inutilizados.
4.1.10 Marquise

A entrada da edificagdo possui uma espécie de marquise com estrutura
prépria em pequenos pilares, independente da edificacdo. Possui sinais de desgaste
e os pilares foram atingidos pela inundagdo, necessitando de uma avaliagcéo

estrutural.
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4.1.11 Cobertura

A cobertura da edificacdo € o sistema mais sensivel identificado. Possui
diversas manifestagbes patoldgicas, inclusive regides sem telhamento, tornando o 6°
pavimento exposto diretamente as diversas intempéries, acelerando muito a

deterioracao da edificagdo como um todo.

Considerando o estado da estrutura da cobertura, que possui tesouras de

madeira, todo o sistema tera que ser substituido.
4.1.12 Observagoes

A edificacao esta desocupada, porém foram deixados muitos méveis no local.
Foram observados alguns equipamentos de prote¢cdo contra incéndio, porém

aparentam estar bastante deteriorados.
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5 CONCLUSAO

A edificacdo possui area construida estimada de 2.607,50m?2. Cada pavimento
tem em média 435,00m>.

Na hipdtese de ocupacéo da edificagdo, devera ser prevista a execugéao de
uma obra de reforma geral, tanto das areas internas como externas. A edificagao no
estado em que esta, ndo possui condicdes de habitabilidade.

Primeiramente, devera ser elaborado um projeto arquiteténico que atenda as
demandas da DPE, distribuindo os espacos de acordo com o0s programas de
necessidade. A partir dele, os demais projetos complementares, incluindo
especificagdes técnicas, devem ser elaborados, com atenc¢ao especial ao Projeto de
Prevencéo e Protegcdo Contra Incéndio (PPCI) e ao Projeto da Cobertura, que foram
pontos considerados vulneraveis na edificagdo durante a vistoria. Com os projetos
executivos aprovados, elabora-se o orgamento detalhado da obra possibilitando que
ela seja licitada. Apos a licitagdo e assinatura de contrato com a empresa
vencedora, a obra da reforma pode ser iniciada.

Sera elaborado um Estudo Técnico Preliminar (ETP) a fim de avaliar a

viabilidade técnica e econémica das possiveis contratacdes.
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