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A importancia do Conhecimento Técnico na Realizagcao das Vistorias.

Fonte: |@T

|
ABNT/CB-002
Projeto de Revisdo ABNT NBR 13752
DEZEMBRO 2021
|

(textos propostos pela Comisséo de Estudos, do projeto de revisdo da ABNT NBR
13.752 Pericias de Engenharia na Construcédo Civil, ainda n&o em vigor)

/

ESPECIES
DE PERICIA

=

AVALIAGAO

EXAME

VISTORIA

POSSESSORIAS
E DOMINIAIS

AVALIAGAO DE
IMPACTOS EM
CONTRATOS DE
OBRAS E
SERVICOS

Avaliacdo de bens, seus frutos e direitos:

Consiste na analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores
de viabilidade econémica, para um determinado objetivo, finalidade e data,
consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigdes limitantes.

o F S

DE
CONSTATAGAO

DE ANALISE
COMPARATIVA
DE
CONFORMIDADE

DE ANALISE DE
CAUSALIDADE

Vistoria de constatacao: Consiste na verificagio de fatos ou situages
com descricdo minuciosa dos elementos que os constituem. Pode ter o
propésito de caracterizar tipologia, estado de conservagdo, padrdo
construtivo, idade, anomalias, manifestacbes patoldgicas, falhas, avanco
fisico ou contratual de uma obra, ou outras caracteristicas. N&o ha
determinacgédo de causas, responsabilidades e solugdes.

Vistoria cautelar de vizinhanca:

Vistoria de constatacao visual de um bem com o propésito de perpetuar a memdria, identificar anomalias,
manifestacdes patologicas e falhas, caracterizar tipo, estado de conservagéo, padréo construtivo, idade, ou
outras caracteristicas importantes em edificagdes e benfeitorias pré-definidas, na area de influéncia da obra.

A determinacéo da area de abrangéncia da vistoria cautelar de vizinhanca devera ser previamente definida e

nao faz parte do procedimento técnico definido na presente norma.

Luciano Ventura
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A importancia do Conhecimento Técnico na Realizagcao das Vistorias.

ABNT NBR Avaliagao de bens
14653-1 Parte 1: Procedimentos gerais
vistoria
constatacdo local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagdes criteriosas em um bem
€ nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam

RESOLUCAO BACEN i :-- et et e
novembro | 2021 RESOLUCAO BACEN N° 4754 de 26/09/2019 )
RN 41> de 200212017 E coneebivel a dispensa de visita b

VISILZ -
E concebivel a dispensa de visita de Inspeciio ao Imével?
de Inspecéo ao Imével?

REVJSTA

TECNICA

de avaliagoes e pericias

TECNICO

Artigos sobre pericias,
avaliagoes e area ambiental

Cansiderando que o Banco Central o Brasi - BACEN - airavés
da Resolugan 1 4754 d 2608/2019, aterou 0 Ar. 11 6
Resulugéo 4 676 ce 3170772018, introduzinco o Pardgrafa &
inciso I
“Art. 4° - It o modela @ 0s sistemas internos de gerenciamenio
e 1isco & de moniforamento de garzntias da insliigio seiam
‘capazes de demonstrar quo 3 andese do fisco da oporacaD
ustica eventual dispensa de visita de inspegio a0 imover”

o sso)

Faz-se necesshria a anilise das consideragdes abaixo;

1. 0 Banca Central do Brasil em por afrbaig3o cumpr ¢ fazer
umprir 35 nomas expedidas pelo Conselha Manetano National
CMM conforme Art. 9° da Lel 4.585(1964 o, entre elas
‘Assequrar a estabiidads do poder de compea d mogda & um
sistema inanceira soio  eficente”;

1.OCMN o do Sistema elem
‘arespansabilitads de formular a politica de moeda e de crédio,

11l Em abril de 200 fol estabelecido que Financial Stabdity Board
58

{Conselno de Estabilidade Franceira) sucedera o Financial
Statility Forum (FDF), assumindp o paped de promover a reforma
da requiamentagdo & supervisdo do sistema financeiro
intamacional

V. Tendo o FSB como abjetivo promover a estatilidads fingnceira
giobal. através da conrdenagdo do desenvolvimento da
reguiamentagin, supenvisio & aures policas fnanceirs, &
pertinente destacar.

i. 0 FSB compiiou 25 meinares pralicas 68 concessio
decradtos modlros o documenc ko Thamat Reise

tenda coma justficatva que “a crise intemacional demonstrou
fraqueza da sistema hipoteoirio, que subsorta em um pais &
transterida de forma giobal™.

il 0 Bacen, em rewnido realzada em 19/082019
conforme Vo 190/2018-BCB, a0 mencionar as recomendagdes
o FSA, equivoca-se no entandimanto dests arganismo
intemacional 20 agontarna em 3 do VOTO 190/2019-8CE, de 19
desetemorde 2019;

3. Essa medida, vale destacar, nlo estabelecia a
n‘ung;lmnodld: de a avaliagho ser efetuada por perito
e N i
ST e e re e e R
assegurar que o profissional responsével pela avaliagio
nlosofresse nfluéncia defress potencialmente
seu trabalho,
assim, uma apuragio fidedigna da valor da bem imével
dadoem garantia. nosse o)

nto, 0 FSB no dacumento mencionada pelo Bacen, em seu
— Pringigio 5 — Efetivo Gerenciamento da Avaliagao,
mnumnnemt1mmen|nanﬁa:an

Principio 5: Efetivo gerenciamento avaliatério
Supervisores devem garantir a adogio ¢  adesdo a um
processo de avaliagio sélido, incluindo a competéncia
cindependéncia das partes que atuam.

+ Avaliadores devem satisfazer certos requisitos, em
termos de capacidades ¢ qualificagocs profissionais, o
quenio hajaconflita deinteresses
(Taduciolhe)

Principle 5: Effective sppraisal managoment
Sup s should ensure the adoption of, an
adhierence (o, sound collateral appraisal and
valuation processes, including the competence and
independence o parties performing valustions.

+ Appraisers should satisfy certain requirements in
terms of professional skills, qualification and lack of
conflicts of interest.

(Feto Origina)

Portanto, resta evidente gue o FSB recomenda no documenta
cilado pelo Bacen, que o profissional avaliador deveria ter
competéncia, qualifcagéo & indegendencia da atividade de
avaliag3o.

Pontua-s que estas qualidades estao incluidas na ABNT NBR
14,653, Norma Brasleiraoe Avakacdes o Bens

. Na justiicativa que embasau o Banco Central da Brasil
@ alterar a ResalugAo, nota-se que tecnicamente 2 recomendagda
¢fala nos seguintes asgectos

Rewtaaghe
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Fotos1e2
Fonte: hitps://casaeconstrucao.org/projetos/reforma-de-apartamento/

_'
B

Fotos 3, 4,5 e 6 - Sala e cozinha de dois apartamentos & venda no mesmo
edificlo.

Fonte: Autor. Observagao um dos imdveis de propriedade de

fundo de penséo publico.

XI. A Vistoria pode alertar para a possibilidade de sinistros de
causas de em locais
irrequlares, perda de habitabilidade e funcionalidade;

XIl. A vistoria proporciona seguranca juridica para contratagao de
seguro por danos fisicos

Patreunre

Fotos 7 e 8 - Detalhe de rio passando sobre terreno.
Fonte: autor.

iii. Casa Nova - Plano Habitacional Minha Casa Minha Vida
Localizado no bairro Cidade Industrial no municipio de
Curitiba/PR
Condutor de aguas pluviais do imével vizinho desembocando no
imével vistoriado, em total desacordo com o Cédigo Civil
Brasileiro.

Foto 9 - Condutor de aguas pluviais em desacordo com o
Cadigo Civil. Fonte: autor.

Apes nestsacns!
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A importancia do conhecimento técnico na

realizac&o das Vistorias.

NAO SE CONCEBE
que o Sistema Financeiro fique enfraquecido ou subjugado com a nao realizagao da vistoria, ou seja a
DISPENSA DE VISITA DE INSPECAQ AO IMOVEL, etapa fundamental para determinagao do valor do
mesmo.
Dentro do conceito de governanga € consensual que a Institui¢ao Financeira deva se cercar de cuidados para
garantir 2 qualidade do crédito e a seguranca da operagao, o que envolve conhecer, nao somente o valor de
mercado, mas obrigatoriamente o0 bem imavel.
E, ainda, a regra do ambiente de negdcios exige amparo técnico para suportar as decisoes.

Foto 10 - Casa construida no recuo obrigatério.
Fonte: autor.

iv. Erosdo no solo com risco de desmoronamento em
conjunto habitacional.
Imével situado no Bairro Alto Boqueirao, municipio de
Curitiba/PR.

Observa-se que ja foi encaminhado manifesto para o Ministério Publico Federal, assinado pelas principais entidades do
setor, entre elas ABAP, ANEAC, CAU/BR, CONFEA, FISENGE, FNA, IBAPE e SOBREA e tramitam os seguintes processos cujas
informagdes desse artigo foram enviadas para embasamento técnico:

- Processo Numero: 1009403-58.2021.4.01.3400
Classe: ACAO CIVIL PUBLICA CIVEL
Orgao julgador: 3% Vara Federal Civel da SJDF

Partes:
Foto 13 - Residéncia com aquecedor dentro de banheiro, com risco CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA DO PARANA - CREA/PR -
levado acs ussarios. Assistente Litisconsortial Ativo

CONSELHO REGIONAL DE ENG ARQ E AGR DO ESTADO DE GOIAS (AUTOR)

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA DO DISTRITO FEDERAL (AUTOR)
BANCO CENTRAL DO BRASIL (REU)

UNIAO FEDERAL (FAZENDA NACIONAL) (REU)

Ministério Piblico Federal (Procuradoria) (FISCAL DA LEI)

Foto 11 - Eros@o no solo, com risco de desmoronamento.
Fonte: autor.

v. Subsolo de edificio residencial novo, com graves problemas
deinfiltragao.
Imével situado no Bairro Sao Braz, municipio de Curitiba/PR.

- Processo Numero: 1018644-65.2021.4.01.3300

Classe: AGAO CIVIL PUBLICA CIVEL

Orgao julgador: 112 Vara Federal Civel da SJBA

Partes:

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA ARQUITETURA E AGRONOMIA [3 REGIAO](AUTOR)
UNIAO FEDERAL (REU)

BANCO CENTRAL DO BRASIL (REU)

Ministério Piblico Federal (Procuradoria) (FISCAL DA LEI)

Uitimo movimento desse processo:
MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, na qualidade de fiscal da ordem juridica, opina pela procedéncia da pretensao deduzida
pelo CREA-BA

vi. Casa Nova — Plano Habitacional
Minha Casa Minha Vida.
Piso da drea de servico sem caimento para o ralo, impedindo

Foto 12 - Detalhe de infiltracao em edificio residencial novo. escoamento de 4guas pluviais.

Foats St Porta interna com manchas de bolor e empolamento da [amina. L u c i a n o Ve n t u ra
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Vistoria cautelar de vizinhanca:

> Consta no PROJETO DE REVISAO ABNT NBR 13.752 — Pericias de Engenharia na Construgéo Civil

ESPECIES

e pericia /| » ABNT NBR 12.722 - Discriminacéo de servigos para construgéo de edificios

4.1.10 Vistoria preliminar

l 4.1.10.1 Toda vez que for necessario resguardar interesses as propriedades vizinhas a obra (ou ao logradouro
publico) a ser executada, seja em virtude do tipo das fundacdes a executar, das escavacdes, aterros,
S TORIA sistemas de escoramento e estabilizagcdo, rebaixamento de lengol d’agua, servigcos provisoérios ou
definitivos a realizar, deve ser feita por profissional especializado habilitado uma vistoria, da qual devem
l resultar os seguintes elementos:

a) planta de localizacdo de todas as edificacdes e logradouros confinantes, bem como de todos os logradouros

- nao-confinantes, mas suscetiveis de sofrerem algum dano por efeito da execugao da obra;
e b) relatério descritivo com todos os detalhes que se fizerem necessérios a cada caso, das condi¢des de fundacéo

e estabilidade daquelas edificacdes e logradouros, além da constatacdo de defeitos ou danos porventura
existentes nelas.

4.1.10.2 Todos os documentos referentes a vistoria devem ser visados pelos interessados, devendo haver
copia a disposicao deles.

> |IBAPE-MG - NORMA DE VISTORIA CAUTELAR - Aprovado em 11/08/2014
» IBAPE-SP - NORMA DE VISTORIA DE VIZINHANCA Procedimentos basicos executivos - Aprovado em 14/05/2013

Luciano Ventura
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Vistoria cautelar de vizinhanca:

-
lb ape SI ‘ INSTTTUTO BRASILEIRO DE AVALACGES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
1

Qualidade &m pericics e avalagoes TFAIADO AD BAPE - ENTOADE FECRRATIVA NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias

5. NIVEL DE VISTORIA de Engenharia de Minas Gerais

As vistorias de vizinhanca podem ser classificadas em trés niveis, em conformidade com
definicoes estabelecidas pelo profissional, pelo contratante e pela propria finalidade do
trabalho.

ESPECIES
DE PERICIA

O nivel de vistoria esta diretamente ligado ao raio de influéncia considerado e com o grau de

detalhamento das observagdes feitas e registradas nos iméveis vistoriados. FISSURAS, TRINCAS E RACHADURAS
Manifestacdes patologicas observadas nas edificagdes, e/ou terrenos, que ocorrem
5.1. NIVEL 1 normalmente em alvenarias, lajes, vigas, pilares, pisos, muros dentre outros elementos.
O nivel 1 & aplicavel as vistorias de grandes canteiros quando o numero de imoveis Geralmente s&o Fausadas _por alcrgsc!rr!os de 1en50,95 _I‘ID elemento e seus materiais
existentes na area de influéncia da obra seja muito elevado. Nesses casos, podem se componentes. Tais anomalias s&o indicios da ocorréncia de que o elemento, e seus
fadm:!adads apenas as caraclerizacoes externas com indicacdo de eventuais sinais de materiais, foram condicionados a esforgos superiores as suas capacidades resistivas. A
VISTORIA raglidace e fisco. partir disso, a consequéncia deste fendbmeno & uma abertura no elemento cuja
) caracterizac&o é conforme a espessura correspondente, conforme tabela 1 abaixo.
5.2. NIVEL 2
O nivel 2 deve contemplar uma descricdo basica e objetiva do objeto vistoriado, das ANOMALIA ABERTURA(mm)
anomalias e falhas constatadas e uma ilustrac&o fotogréafica suficiente para caracterizar:
DE « Tipologia FISSURA até 0,50
CONSTATAGAO + Padrao Construtivo
+ Estado de Conservagao . .
« Anomalias e falhas existentes TRINCA acima de 0,50 até 1,00
b raio de vistoria pode ser limitado a area de influéncia do canteiro de obra. RACHADURA acima de 1.00 até 5.00
5.3. NIVEL 3 FENDA acima de 5,00 até 10,00
O nivel 3 deve contemplar todos os elementos relacionados no Nivel 2 e também .
apresentar uma completa caracterizagio de revestimentos de piso, parede e forra, BRECHA acima de 10,00
esquadrias e elementos aderidos que sejam significativos, além de todos os elementos

construtivos que possam ser relevantes para uma completa descrigio do imével.
https://www.ibapemg.com.br/2018/wp-content/uploads/ibape-mg-norma-cautelar.pdf

O raio de vistoria esta relacionado a influéncia da obra, levando em consideragao a
expertise do profissional, sendo considerado inclusive os o fluxo de veiculos pesados e
numero de subsolos da obra a ser executada.

Ll
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622141581-1545075689-NORMA-DE-VISTORIA-DE-VIZINHANCA-Procedimentos-basicos-executivos.pdf Lu c I a n o Ve n t u ra

Vi
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http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622141581-1545075689-NORMA-DE-VISTORIA-DE-VIZINHANCA-Procedimentos-basicos-executivos.pdf
https://www.ibapemg.com.br/2018/wp-content/uploads/ibape-mg-norma-cautelar.pdf

Vistoria cautelar de vizinhanca:

4 avaliador.com

5. LOCALIZAGAO DO LOCAL DA OBRA GERADORA DA VISTORIA

LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR I
DE VIZINHANCA -

ESPECIES
DE PERICIA

l

VISTORIA
DE S ]
CONS a2l PREENDIMENTO LOCALIZADO NA

RUA xo0000x

CLIENTE: xx Construtora e Incorporadora Ltda. - ME

bs: Condominio ao lado passando por reforma.

Apes nestsacns!
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LINHA DO TEMPO CONSTATACAO X EVOLUCAO DE ANOMALIAS:

EDIFICAGAO PREDIAL - PRAZOS E PROCESSO JUDICIAL

(\\.
Durante a execug¢ao da obra Apo6s a entrega da Obra, Quesitos e Pericias .
’ N
Aq u isigéo Entrega imovel Finda Garantia Inicio processo ,, \‘
do terreno quinquenal judicial ,l Vistoria judicial |
1
90 dias : |
\ I
1 l
| 0.
| | | %
Y Vicio Vicio oculto: 90 dias apds “ ~ _f
Planejamento e aparente ficar evidenciado “
Execucdo da obra Y
*
s <

v 3
Compra do Terreno, Projetos, Especificacéo,
Cronograma, Execucdo e Venda.

Algumas vezes depois de 10 anos
ou mais, apos a entrega da obra

Luciano Ventura
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* Fonte: Conselheiro do IBAPE Nacional: Elcio Avelar Maia e adaptado por Luciano Ventura.
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Vistoria de Constatacao / Causalidade:

Obs.: Obra que danificou residéncia.

ESPECIES
DE PERICIA

l

VISTORIA

Y

DE DE ANALISE DH
CONSTATAGCAO CAUSALIDADE

Luciano
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Vistorias - Antes da execuc¢ao obra:

Destaques:

> Importancia da Vistoria cautelar de vizinhanca
> Valorizar projetistas e orcamentistas

> Contratar e aprovar todos os tipos de projetos

necessarios para a perfeita execucao da obra

> Fazer estudo de viabilidade do empreendimento

Luciano Ventura
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Vistoria - Durante a execucao da obra.
Fiscalizacdo de obras, observar normas e projetos.

Uso de furadeira para identificar a auséncia de pilares

30 de tijolos ceramiicos e ndo concreto armado

biliza
das baldrames e rev&stlmentos

Luciano Ventura

* Fonte: Karin Chiamenti — IBAPE — PR e adaptado por Luciano Ventura.
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Vistoria de obras nao concluidas:

Sado consideradas “obras ndo concluidas” aquelas em que a execucao dos trabalhos tenha sido
suspensa ou interrompida antes do cumprimento integral do escopo objeto da contratacao.
Nestes casos, a condicéo de “obra ndo concluida” ndo constitui aspecto controvertido.

ESPECIES

DE PERICIA As vistorias de obras ndo concluidas tém como objetivo a caracterizacao do estado ou estagio fisico

do objeto, na data da vistoria, em especial, com o propdsito de identificar o avanco fisico ou
l contratual, bem como eventuais anomalias, falhas, manifestac6es patolégicas e néo
conformidades.

VISTORIA

Para a identificacdo do avanco fisico devem ser quantificados os servicos executados e, por
l comparacdo com o orcamento contratual, aferir-se o percentual de cumprimento do escopo
bE pactuado.

CONSTATACAO

Para identificagdo do avanco contratual, aléem do avanco fisico, devem ser também identificados
insumos nao incorporados e instalacdes acessorias, observadas as respectivas condi¢cdes de
integridade fisica, quando cabivel.

/ ABNT/CB-002
Projeto de Revisdo ABNT NBR 13752
1 DEZEMBRO 2021
|
Pt Apeis nestudonst
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Vistoria de obras ndo concluidas:

ESPECIES
DE PERICIA

l

VISTORIA

/N

DE DE ANALISE DE
CONSTATACAO | | CAUSALIDADE

Obras paralisadas:
v 8 Blocos, 340 unidades residenciais e 12 lojas.
v 4 Torres residenciais de 10 pavimentos, 320
unidades residenciais e 1 sala comercial.

Luciano Ventura

Apes nestsacns!
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Vistoria de obras nao concluidas:

(% avaliador.com

LAUDO DE VISTORIA DE OBRA
NAO CONCLUIDA

ESPECIES
DE PERICIA

14.DA EVOLUGAO DA OBRA
Tomando-se como base o orgamento PFUl — Proposta de Financi de
Unidade Isolada que totaliza R$ 1.099.828,39, foi elaborado relatério de acompanhamento "
; % & avaliador.com
da obra, com a finalidade de levantamento estimativo do percentual de execugao da obra.
Conforme vistoria “in loco” realizada no 23 de dezembro de 2020, a obra como um
17.MATERIAIS ESTOCADOS
VISTORIA todo teve evolugdo até aquela data de cerca de 55%, vide tabela resumo abaixo. R
Através da vistoria foram identificados materiais estocados a serem utilizados na
execucdo da obra. Abaixo segue relagéo desses materiais, sendo considerados apenas os
RELATORIO DE ACOMPANHAMENTO DE EVOLUGAO DE OBRA produtos inteiros e sem utilizagao:
HABITA(;AO » 15 painéis estruturais 24/16 — espessura 11,1mm (local: cobertura);
» 15 painéis estruturais 24/16 — espessura 11,1mm (local: dormitorio 1);
i P | —" » 19 painéis estruluréls 24/16 — espessura 11,1mm (local: suite);
DE Seices N cdodo cFona » 10 placas cimenticias (local: suite);
CONSTATAGAO Obra de Residéncia Unifamiliar em sistema Steel Frame, localizada na Rua xdo Loteamento ftem Obra ~ 5 placas cimenticias (local: banheiro da suite);
Cidade dos Lagos, na cidade de xxx estado do xxx. % % % 7 1 rolo de eletroduto de 74" (local: dormitério héspede);
701 Servicos Preliminares e Gerais 3,09 100,00 3,09 » 62 rolos de 1 de vidro (local: dormitério hospede);
17.02_ Infraestrutura 6.52 100,00 6.52 » 54 ud. argamassa Base coat — lanko 118 — 20Kg (local: lavabo);
—_— —_—
estagio fisico do objeto identificados i 30 i d
) identificados Insumos nao Iincorporados
na data da vistoria
Curitiba
Janeiro de 2021.

Luciano Ventura
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Obra —sonho X realidade:

Hustragdo 7: Vista da residéncia para a rua principal.
Hustragdo 8: Vista da residéncia para a rua transversal (rua sem saida).

Luciano Ventura
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Obra — sonho X realidade:

Lajes quarto térreo

Sem bloco de coroamento — VER Detalhe
llustracdo 14

Estacas incompletas e sem bloco de|
Coroamento - Ver Detalhe llustragdo 13

‘;.u

Luciano Ventura
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Obra —sonho X realidade:

llustragées 124: Continuagdao da demoligdo com escavadeira hidraulica no pavimento térreo ¢ garagem. Na foto

direita o carregamento dos caminhoes bota fora com restos de demoligao. Luciano Ventura

» v Apeis nestusconsl
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Vistoria de analise comparativa de conformidade:

ABNT/CB-002

Projeto de Revis@o ABNT NBR 13752

DEZEMBRO 2021

@

a

ESPECIES
DE PERICIA

P

AVALIACAO

EXAME

VISTORIA

POSSESSORIAS
E DOMINIAIS

AVALIACAO DE
IMPACTOS EM
CONTRATOS DE
OBRAS E
SERVICOS

e R

DE
CONSTATACAO

DE ANALISE
COMPARATIVA
DE
CONFORMIDADE

DE ANALISE DE
CAUSALIDADE

Consiste na constatacdo de fatos ou situacoes
com descricao minuciosa dos elementos que
0S constituem com o proposito de verificar
atendimento a requisitos e padrdes
estabelecidos em projetos, memoriais
descritivos, normas técnicas, legislacdes
especificas, manuais técnicos e outros
documentos desenvolvidos por fabricantes
e prestadores de servigo, boletins técnicos
de produtos e procedimentos, dados de
fabricantes de produtos, sistemas,
equipamentos, maquinas, contratos e
material promocional-publicitario.

(textos propostos pela Comissao de Estudos, do projeto de reviséo da ABNT NBR I

13.752 Pericias de Engenharia na Construcéo Civil, ainda néo em vigor)
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Vistoria de analise comparativa de conformidade:

Para xxxxEngenharia
Afc Eng® 3333
E-mail: xcocc.com.br
Fone: (xxx.
ESPECIES
DE PERICIA
Curitiba, 16 de janeiro de 2014.
l Ref. Laudo Técnico.
VISTORIA 1. OBJETO
Conforme solicitado, segue proposta para exccugdo de servigos técnicos de claboragdo de Parecer
Téenico, referente ao isolamento actistico de janelas, instaladas nos quartos de duas unidades do Edificio XXX,
LUCIANO VENTURA, CREA-PR xx/D = '
em execugho na ¥xxxx. em xxx / PR.
X, tendo feito as a necessarias, ap n
: % x 2. METODOLOGIA
7 consubstanciado em ART/RRT — Anotacio ou Registro ) e . ) ‘
DE ANALISE g 2 Conforme entendimento sera feita inspegdo visual das janelas e testes para verificagio do atual
COMPARATIVA DE de Responsabilidade Técnica, as seguintes ponderacdes isolamento actistico das janelas.
CONFORMIDADE . . A . . . .
de, O sistema de isolamento actistico adotado ¢ composto por janelas com vidro insulado.
PARECER TECNICO

Pode-se afirmar que o imovel através da confirmagdo das medi¢des

efetuadas apresenta indice aceitaveis de conforto acustico.

Luciano Ventura
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Vistorias - Durante a execucao obra:
Destaques:

> A IMPORTANCIA DA VISTORIA e FICALIZAQAO
PRESENCIAL
> Valorizar bons e experientes profissionais

> Seguir projetos, memoriais e recomendacoées de

fabricantes

> Atender normas técnicas

» Conhecer os contratos

» Evitar improvisos Luciano Ventura

vi »Registros da Obra (Diario de ms)g—mg&{argg; "R, 5 anes:



Pos obra:

Vistoria de Entrega e Recebimento de Obra.

BOAS PRATICAS
PARA ENTREGA DO

EMPREENDIMENTO
DESDE A SUA CONCEPGAD

ESPECIES
DE PERICIA

4

_—
- Ty

VISTORIA

T ——

I

% avaliador.com :

LAUDO DE VISTORIA DE ENTREGA E
RECEBIMENTO DE OBRA

Hospital Infantil e Centro de Pesquisa

de Doengas Raras da Crianga

Rua Nimero 031] I

Loteam

Curitiba, 31 de margo de 2022.

Fonte: CBIC. Boas Prdticas para Entrega do Empreendimento desde a sua Concepgdo.

https://cbic.org.br/wp-content/uploads/2017/11/Boas_Praticas_Para Entrega_Do_Empreendimento_Desde_a_Sua_Concepcao_2016.pdf

~ avaliador.com

17.3. Adendo lll - Mapa de localizagéao das fotos
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https://cbic.org.br/wp-content/uploads/2017/11/Boas_Praticas_Para_Entrega_Do_Empreendimento_Desde_a_Sua_Concepcao_2016.pdf

IndUstria de acoes judiciais
@x dos Vicios Construtivos

-

Banco no Brasil com 51.368 acdes sobre vicios construtivos

Fonte: https://cbic.org.br/en_US/cbic-e-caixa-debatem-vicios-construtivos-com-o-judiciario/

Na grande maioria dos casos ndo sdo Vicios
Necessidade da comprovacao do Efeito X Causa = Nexo Causal

Luciano Ventura
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https://cbic.org.br/en_US/cbic-e-caixa-debatem-vicios-construtivos-com-o-judiciario/

Exemplos de anomalias:

Luciano Ventura
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Caso, risco de acidente.
Processo envolvendo Avaliacao e Vicios Construtivos:
DE PERICIA

l

VISTORIA

l

DE ANALISE DE
CAUSALIDADE

Torneira, onde os moradores lavam os

pés quando chegam da praia.

.

.
¥ " -
PRGN L

-----

.....

Luciano Ventura
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Risco de acidente

Avaliacéo e Vicios
Construtivos:

'h) Existe uma falha no sistema de drenagem da area dos fundos da residéncia.
Em dias de elevado indice pluviométrico ocorre a entrada de dgua e lama na

FALHAS DE DRENAGEM
E ESTANQUEIDADE

Drenagem irregular.
Agua passando pelo imovel objeto da Pericia.
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Caso, risco de acidente.

Laudo: Parecer Parcialmente divergente:

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA * VARA CIVEL DO S —— - PERTO JUDICIAL

i 1| 4 avaliador.com

PROCESSO: 17

perito judicial nomeado nos autos da Acdo de Produgdo
Antecipada de Provas, em que move contra
tda., vem a presenca de Vossa Exceléncia para apresentar

1. CONDICAO PRELIMINAR

0 seu:

Cabe-nos parabenizar o Sr. Dr. Juiz pela escolha do seu Louvado ter recaido no

1, profissional digno.

Apds andlise do Laudo Pericial e por concordar parcialmente com as conclusdes
LAUDOD PERICIEL

apresentadas, vem apresentar os motivos de sua discord3ncia por meio deste Parecer Técnico

Complementar de Engenharia.

Luciano Ventura
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Risco de curto circuito.

Vi

TRIBUNAL DE JUSTICA DO FSTADO DE SAO PAULO
COMARC!/

TRISIAL BE JUSTRCA

T

- -

Horario de Atendimento ao Pablico: das 12h30min 4519h00min

| SENTENCA

Processo Digital n™
Classe - Assunto
Requerente:
Requerido:

Producio Antecipada da Prova - Provas em geral
€ outro
wtda.

Juiz(a) de Direito: Dr(a)

Vistos.
1.JULGO POR SENTENCA, a fim que produza seus
juridicos e legais efeitos, a presente producdo antecipada de prova

requerida por . e outro em face de
Ltda., homologando o laudo pericial e declarando findo este processo
cautelar.

2. Ante a inexisténcia de lide, ndo ha sucumbéncia neste
processo.

3. Permane¢am os autos em Cartério, no arquivo, de acordo
com o artigo 383, do Coédigo de Processo Civil, no aguardo de eventuais
requerimentos dos interessados, que poderdo obter certiddes.

P.R.L
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Condominio - Mudanc¢a da condicao inicial.

Imagem 17 — Subsolo, local de alteragdes pelos Requerentes e instalagdo de Cisterna, sem autorizagdo dos Requeridos.

R

Ampliacdes e reformas em unidades, com
execucao de coberturas nas areas descobertas,
instalacdo de lavatorio, churrasqueira, deck,
instalacao de cisterna entre outros,...

Comentario do Assistente Técnico: Novamente o Perito comete grave equivoco

ao erroneamente classificar este problema como um vicio construtivo, em virtude da

grande interferéncia por obras realizadas pelos requerentes

Luciano Ventura
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Vicios
__Construtivos:

Luciano Ventura
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Casos Praticos — pos entrega da obra.
W Falta de Manutencé&o:

TR

Cristo Redentor custa R$ 5 milhdes por ano
Manutencdo sendo realizada na Fonte : https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-
estatua da Havan — Bara Velha /SC custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/
maior estatua do Brasil (57m).
US$ 6 milhdes por ano para manutencgéao

da Estatua da Liberdade e Ellis Island.
VI Fonte: nps.gov.br

Luciano Ventura
”é*m GIBAPER!\ st

CONFEAJCREA (¥)MUTUA

Apois neztuacnsl

-CREA'RN


https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/
https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/

Pericia:

» 63 casas vistoriadas em 4 Condominios.

m Casa
Ampliada
B Sem Manutengao
® Com Manutencao
» 82% das casas vistoriadas »61% das casas com
sofreram amp“a(;('jes falhas na manutencao

Luciano Ventura
Vi s
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Desempenha

4

Vicios Construtivos X Falta de Manutencao:

A Cémara de Inspecdo Predial do Ibape/SP no ano de 2009,
preocupada com a relacdo “causa X efeito” dos acidentes e sua forte
correlacdo com a Manutencdo Predial, realizou um estudo sobre
acidentes ocorridos em edificagbes com mais de 30 anos, que foi
apresentado no XV COBREAP - : Congresso Brasileiro de Avaliacfes e
Pericias de Engenharia, realizado no ano de 2009 em Sao Paulo (SP).

Manutengdn

(" ibape sF

Suaidods e e avokgdes

Desempenho T s Al . .. . .
L CEFEMPENNG Distribuicdo da incidéncia dos acidentes prediais por tipo de origem
tequetidn !
1
E Anomalia
! Construtiva
H 34%
i
i
L
ol Vida ctil sem manutencis  —s 7, :
ida atl sern manutengas  —aw Ty I
i 1
1
M Vidg Ot com manutengdo
i
i
Figura C.1 — Desempenho ao longo do tempo
. Fonte: Cdmara de Inspecdo Predial do IBAPE/SP — XV COBREAP - 2009 — Coordenadora Marli Lanza Kalil
Fonte: ABNT NBR 15.575 — Edificios Habitacionais até cinco pavimentos — . Estudo sobre acidentes ocorridos em edificacBes com mais de 30 anos, com base em dados de conhecimento
Desempenho Parte 1: Requisitos Gerais comum, publicados pela imprensa, e colaboracdo do Corpo de Bombeiros do Estado de Sdo Paulo
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Alteracoes e reformas

Riscos envolvidos:
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Vicio
Decrepitude (envelhecimento natural)
Alteraca

S

Luciano Ventura
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EVOLUCAO DOS EQUIPAMENTOS E SISTEMAS DOS PERITOS:

v ChatGPT

v Softwares de avaliacao
it ESRY - Ca

- L SN« Realidade virtual e aumentada
@ v Drone

el v Laser Scanner N ,u
,__ v'Camera de inspecdo / endoscépio == A

20.1 °Cl8

. v Ensaios nao destrutivos — Termografia infravermelha
(Comisséo de estudos: ABNT/ONS-058 — CE 058:000.011 "Termografia" e necessidade de
Certificacéao)

Patreanie Apes nuztugonsl
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EXEMPLO DE USO DE

DRONE_E INTELIGENCIA ARTIFICIAL.

Defects found Defects found by severity Defects found by building type

£l

CONCRETE

5 o
o

Most fraquent deferts found Least frequent defects found

e T

Defect Type Severity Details Resolution
Loose Sealant ~ Require Repair Selante de revestimento solto. Substituir por um novo selante e garantir a estanqueidade a dgua e ao ar.

nwstuaonel
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A\

A\

Conclusao:

Investigacao e fundamentacdo, com caracterizacao correta;

dos danos e/ou eventos encontrados: causa e efeito (nexo causal);

Causas geralmente uma combinacao de fatores;

Peritos e Assistentes precisam experiéncia com execucdo de obras;

Importante conscientizar e orientar usuarios sobre

reformas, ampliagdes e a correta manutencao das moradias;

Necessaria atualizacdo constante dos Peritos e Assistentes;

Fazer o bom uso da tecnologia;

Importancia da valorizacao e da certificacao profissional. I

» e
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Vi

Tudo ao seu redor vai mudar,
menos 0 amor da sua mae.




Luciano Ventura

Muito Obrigado!

Eng. Luciano Ventura
(41) 9 9975-2435

(£ avaliador.com

E-mail: avaliador.com@amail.com

m https://www.linkedin.com/in/luciano-ventura-05893429/

n https://www.facebook.com/Avaliadorcom/
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https://www.linkedin.com/in/luciano-ventura-05893429/
https://www.facebook.com/Avaliadorcom/
mailto:avaliador.com@gmail.com?subject=Contato%20Perito%20Eng.%20Luciano%20Ventura
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