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Vistoria — Lei Federal n° 5.194, de 24
de dezembro de 1966.

Regula o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro-Agronomo, e da outras providéncias.

“Art. 72 - As atividades e atribui¢Ges profissionais do engenheiro, do
arquiteto e do engenheiro-agrbnomo consistem em:
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* (...) c) estudos, projetos, analises, avaliacoes, vistorias,
pericias, pareceres e divulgacdo técnica;

e Art. 13 - Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro
trabalho de engenharia e de agronomia, quer publico, quer particular,
somente poderao ser submetidos ao julgamento das autoridades
&, BavENAcionAL competentes e so terdo valor juridico quando seus autores forem
= profissionais habilitados de acordo com esta lei”.
Luciano Ventura




Conselhos Regionais de Engenharia
e Agronomia

e Agronomia

ART - Anotacgao de
e Responsabilidade Técnica
LEI No 6.496, DE 7 DE DEZEMBRO DE 1977:

* Art 12 - Todo contrato, escrito ou verbal, para a execucao
de obras ou prestacao de quaisquer servicos profissionais

referentes a Engenharia, a-Arguitetura-e a Agronomia fica
kil sujeito 3 "Anotacdo de Responsabilidade Técnica" (ART).
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¥  LEIN°12.378, DE 31 DE
CAU/BR  DEZEMBRO DE 2010.

Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

Regulamenta o exercicio da Arquitetura e Urbanismo; cria o Conselho de
Arqwtetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura e
SETEMBRO | 2023 Urbanismo dos Estados e do Distrito Federal — CAUs...
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Art. 22 As atividades e atribuicdoes do arquiteto e urbanista consistem em:
VI - vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo, parecer técnico,
auditoria e arbitragem;

Reqgistro de Responsabilidade Técnica - RRT

Art. 45. Toda realizacao de trabalho de competéncia
privativa ou de atuacao compartilhadas com outras
po— profissoes regulamentadas sera objeto de Registro de
@’ Responsabilidade Técnica - RRT
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O que dizem as normas ?
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Revisdo da Norma ABNT NBR 13.752 Pericias de Engenharia na Construcdo Civil

Avaliagcao — Espécie de Pericia e Vistorias.

(textos propostos pela Comissdo de Estudos, do projeto de revisdo da ABNT NBR 13.752 Pericias
de Engenharia na Construcdo Civil, ainda ndao em vigor)

ESPECIES
DE PERICIA

AVALIACAO

EXAME

VISTORIA

el N

DE
CONSTATACAO

POSSESSORIAS
E DOMINIAIS

AVALIACAO DE
IMPACTOS EM
CONTRATOS DE
OBRAS E
SERVICOS

Avaliacao de bens, seus frutos e direitos:

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

DE ANALISE
COMPARATIVA
DE
CONFORMIDADE

Vistoria cautelar de vizinhanca:

DE ANALISE DE
CAUSALIDADE

Vistoria de constatacdao: Consiste na verificagdo de fatos ou situagdes com

descricdo minuciosa dos elementos que os constituem. Pode ter o propdsito de
caracterizar tipologia, estado de conservagao, padrao construtivo, idade, anomalias,
manifestacdes patoldgicas, falhas, avanco fisico ou contratual de uma obra, ou outras
caracteristicas. Nao ha determinagao de causas, responsabilidades e solugoes.

Vistoria de constatacdo visual de um bem com o propdsito de perpetuar a memoaria, identificar anomalias,
manifestacoes patoldgicas e falhas, caracterizar tipo, estado de conservacdo, padrdo construtivo, idade, ou outras
caracteristicas importantes em edificacdes e benfeitorias pré-definidas, na area de influéncia da obra.

A determinacdo da drea de abrangéncia da vistoria cautelar de vizinhanca deverd ser previamente definida e ndo

faz parte do procedimento técnico definido na presente norma.

Luciano Ventura



BRASILEIRA 1
DE NORMAS |Avaliagcao de bens
7 TECNICAS |Parte 1: Procedimentos gerais

vistoria
constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observacdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam
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6.3 Vistoria do bem avaliando

6.3.1 Avistoria é atividade essencial para o processo avaliatorio.
|

Em casos excepcionais, quando essa atividade for impossivel ou inviavel, admite-se a adocado de
uma situacao-paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo, observadas
prescricdes especificas descritas em 6.9 desta parte 1 e das demais partes desta Norma.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada Eelo Erofissional da engenharia de avaliagc“:‘:es com o objetivo de

conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes essenciais para a respectiva
avaliacao.

Instituto Brasileiro de Avaliagbes
// e Pericias de Engenharia

(R 1BAPENACIONA
1&“

6.3.3 Recomenda-se que a vistoria seja realizada pelo responsavel técnico pela avaliacao.
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Riscos Associados a Auséncia de
Vistoria em Avaliacgoes.

v" Como Avaliar Algo sem uma Inspecdo Visual?

v Existéncia do Imdvel:
SETEMBRO | 2023 o ’ .
S0 PAULO - SP O imovel realmente existe?

v'Condicdo do Imével:

Qual é o atual estado de
conservacao?

aldode om pericias © avallagoes

IBAPE NACIONAL
\ng e Pericias de Engenharia g

v Problemas Potenciais:
Ha algum problema no imével ou na documentac¢ao associada?

Luciano Ventura



Riscos envolvidos pela falta de vistoria numa avaliagcao.

@OpenAI

Perguntei ao ChatGPT:

Resposta:

A falta de uma vistoria técnica adequada durante o processo de avaliacao de um imovel pode
resultar em diversos riscos e consequéncias negativas. Abaixo, apresento alguns desses riscos:

SETEMBRO | 2023
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Riscos Financeiros

1. Custos Adicionais: Problemas nao identificados podem resultar em custos adicionais para
reparos e manutencao no futuro.

2. Desvalorizacao do Imovel: Um imdvel com problemas estruturais ou de conformidade pode
ser desvalorizado no mercado.

3. Perdas na Negociacdao: Sem uma avaliacao adequada, tanto o comprador quanto o
vendedor podem acabar fechando um acordo desvantajoso.

Riscos Estruturais
. 1. Instabilidade Estrutural: Defeitos nas fundacdes ou na estrutura do edificio podem nao ser
(} 'BAPBEEM{'QMN&L detectados, colocando em risco a integridade do imovel.
[ /—/ S . ~ s . . s . oy 7 e
2. Problemas de Infraestrutura: Falhas nas instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias podem
comprometer a funcionalidade e seguranc¢a do imovel. 5
g sHirant Luciano Ventura




Riscos envolvidos pela falta de vistoria numa avaliagao.

@OpenAI

xxﬁ
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.I .I A1 5 Continuacao da resposta:

SETEMBRO | 2023 Riscos Legais

SAUPAULD - 5P 1. Nao Conformidade com Normas: A falta de uma vistoria pode resultar em desconhecimento
sobre a conformidade do imdvel com as normas locais, estaduais ou federais, gerando riscos
legais e possiveis multas.

2. Questoes Contratuais: Sem uma vistoria completa, podem surgir disputas legais
relacionadas ao estado do imodvel, especialmente em casos de aluguel.

Riscos a Saude e Seguranca
1. Riscos de Incéndio: Problemas nas instalacdes elétricas podem aumentar o risco de

incéndios.
2. Problemas de Saude: Questdes como infiltragcdes podem causar mofo e outros problemas
que afetam a qualidade do ar e a saude dos ocupantes.
IBAPE NACIUNAL
K |BAP/EJ Pulcna deEnqenh
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Continuacao da resposta:

Riscos de Fraude

1. Informagoes Falsas: Na auséncia de uma vistoria, ha um risco maior de que as informacdes
fornecidas pelo vendedor ou locatario sejam imprecisas ou até fraudulentas.

Riscos Emocionais e de Satisfacao
1. Expectativas ndao Atendidas: A falta de uma vistoria técnica pode levar a decep¢des quanto a
qualidade e caracteristicas do imével, afetando a satisfacao do comprador ou locatario.

Realizar uma Vistoria técnica é uma etapa crucial para minimizar esses
riscos e garantir uma transagdo imobilidria mais segura e informada pdara
todas as partes envolvidas.

Luciano Ventura
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RESOLUCAO BACEN
N° 4754 de 26/09/2019

XXIlI

E concebivel a dispensa de visita

g de Inspegio ao Imével?
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~ CONHECIMENTO
R TECNICO

Artigos sobre pericias,
avaliagbes e drea ambiental
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RESOLUCAO BACEN
N° 4754 de 26/09/2019

E concebivel a dispensa de visita
de Inspegao ao Imével?

Considerando que o Banco Central do Brasil - BACEN - através
da Resolugdo n® 4.754 de 26/09/2019, afterou o Art. 11 da
Resolugdo 4.676 de 31/07/2018, introduzindo o Pargrafo 4°,
inciso II:
“Art. 4% - II: 0 modelo e os sistemas internos de gerenciamento
de risco e de monitoramento de garantias da instituigao sejam
capazes de demonstrar que a andlise do risco da operagdo
justifica eventual dispensa de visita de inspecdo ao imovel”
(orifo nosso)

Faz-se necessaria a anilise das consideragdes abaixo:

1. 0 Banco Central do Brasil tem por atribuigdo cumprir e fazer
cumprir as normas expedidas pelo Conselho Monetério Nacional
- CMN conforme Art. 9° da Lei 4.595/1964 e, entre elas
“Assequrar a estabilidade do poder de compra da moeda e um
sistema financeiro solido e eficiente”;

11.0 CMN & 0 6rgao superior do Sistema Financeiro Nacional e tem
aresponsabilidade de formular a politica de moeda e de crédito;

111 Em abril de 2009 foi estabelecido que Financial Stability Board

~ FSB

(Conselho de Estabilidade Financeira) sucederia o Financial
Stability Forum (FDF), assumindo o papel de promover a reforma
da regulamentacdo e supervisio do sistema financeiro
internacional

IV. Tendo o FSB como objetivo promover a estabilidade financeira
global, através da coordenacio do desenvolvimento da
regulamentagao, supervisao e outras politicas financeiras, é
pertinente destacar

i. 0 FSB compilou as melhores préticas de concesséo
de créditos imabiliérios no documento intitulado Thematic Review
on Mortgage Underwrinting and Origination Practices, a partir de
estudos decorrentes da crise financeira internacional de 2008,
tendo como justificativa que “a crise internacional demonstrou a
fraqueza do sistema hipotecdrio, que subscrita em um pais é
transferida de forma global”.

ii. O Bacen, em reunido realizada em 19/09/2019
conforme Voto 190/2019-BCB, ao mencionar as recomendagdes
do FSB, equivoca-se no entendimento deste organismo
internacional ao apontar no item 3 do VOTO 190/2013-BCB, de 19
de setembrode 2019:

ALITORES:

Luciano Ventura
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3. Essa medida, vale destacar, ndo estabelecia
obrigatoriedade de a avaliago ser efetuada por perit
avaliador, mas tio somente incorporava ao arcaboug
regulatério recomendagdo internacional, no sentido d
assegurar que o profissional responsavel pela avaliagd
nio sofresse influénciadedreas potencialment Fotos1e2-Mesmobanheiro, com estado de conservagao distintos.
interessadas no resultado de seu trabalho, garantindo-s  Fonte: https://casaeconstrucao.org/projetos/reforma-de-apartamento/
assim, uma apuragio fidedigna do valor do bem iméve
dado em garantia. (nossogrifo)

Entretanto, o FSB no documento mencionado pelo Bacen, em se
Anexo A - Principio 5 - Efetivo Gerenciamento da Avaliagac
contradiz o entendimento do Bacen:

Principio 5: Efetivo gerenciamento avaliatdrio
Supervisores devem garantir a adogiio e a adesdo a ur
processo de avaliagdo solido, incluindo a competénci
¢ independéncia das partes que atuam.

* Avaliadores devem satisfazer certos requisitos, er
termos de capacidades ¢ qualificagdes profissionais,
que niio haja conflito de interesses.

(Tradugéolivre)

Principle 5: Effective appraisal managemen
Supervisors should ensure the adoption of, an
adherence to, sound collateral appraisal an
valuation processes, including the competence an
independence of parties performing valuations

+ Appraisers should satisfy certain requirements i . . N
terms of professional skills, qualification and lack o Fo!qsla, 4,5 e 6 - Sala e cozinha de dois apartamentos a venda no mesmo
conflicts of interest. edificio.
(Texto Original) Fonte: Autor. Observagao um dos iméveis de propriedade de

fundo de pensao publico.

|

Portanto, resta evidente que o FSB recomendanodocument XI. A Vistoria pode alertar para a possibilidade de sinistros de
citado pelo Bacen, que o profissional avaliador deveria t causas estruturais, instalacoes de equipamentos em locais
compeléncia, qualficagio e independéncia da alividade d jrregulares, perda de habitabilidade e funcionalidade;
avaliagao.

Pontua-se que estas qualidades estdo incluidas na ABNT NB . . - .
14.653, Norma Brasileira de Avaliagdes de Bens. XII. A vistoria proporciona seguranca juridica para contratagao de
seguro por danos fisicos;

jii. Na justificativa que embasou o Banco Central do Brasil
a alterar a Resolugdo, nota-se que tecnicamente a recomendagao
¢ falha nos seguintes aspectos:

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

ii. Casa Nova—Plano Habitacional Minha Casa Minha Vida
Localizado no bairro Cidade Industrial no municipio de
Curitiba/PR.
Condutor de 4guas pluviais do imével vizinho desembocando no
imovel vistoriado, em total desacordo com o Codigo Civil
Brasileiro.

Foto 9 — Condutor de aguas pluviais em desacordo com o
Cddigo Civil. Fonte: autor.

Link para a matéria da revista do IBAPE-PR com mais exemplos praticos de problemas ocasionados pela falta de vistoria:

https://www.ibapepr.org.br/upload/downloads/316d5ff610b4dd2e3474cblebfd51b3d.pdf Luciano Ventura 13


https://www.ibapepr.org.br/upload/downloads/316d5ff610b4dd2e3474cb1ebfd51b3d.pdf

Dicas para a vistoria.

v'Solicitar a Documentacdo do Imoével;
v Agendar Previamente a Vistoria;
v'Observar o Imdvel e o Seu Entorno, Anotando as Caracteristicas;

Verifique o imdével e suas imediacdes, anotando todos os detalhes que chamar sua atencao. Isso inclui ndo apenas
caracteristicas do imovel, mas também do bairro, como a proximidade a servicos publicos, comércio e qualidade da

SETEMBRU | 2023 infraestrutura local.
SAO PAULO - SP

v'Confirmar no Local as Informacdes da Documentacao;

Verifique as informacdes fornecidas na documentacao com o que vocé observar durante a vistoria.

v’ Registrar as Caracteristicas do Imdvel e Tirar Fotos;

Documente todas as caracteristicas relevantes do imovel, incluindo o tipo de piso, revestimentos de parede, teto,
esquadrias, etc. Tire fotos de diversos angulos, preferencialmente com uma lente que permita captar imagens amplas,
para ter um registro visual completo para referéncia futura.

v'Na Vistoria, Aproveitar para Pesquisar Iméveis nas Redondezas
()2 IBAPENQCIUNAL Utilize a oportunidade para avaliar também o mercado imobiliario local. Isso pode incluir verificar precos de imdveis

Gy e similares, conversar com vizinhos ou profissionais do setor imobiliario da area, e observar o nivel de atividade de
construcao e venda na regiao.
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IBAPE NACIONAL
Instituto Brasileiro de Avaliagoes
Pericias de Engenharia

Pré-Inscricao Aberta
para o Processo
Seletivo do Curso de
Especializacao pelo
ITA — Instituto
Aeronautica

DATA PREVISTA FEV/2024

POS GRADUACAO

Especializacioem
Data Science - ITA
Lato Sensu

ATUALIZE-SE COM O QUE HA DE MAIS AVANCADO NA AREA.

MAIORES INFORMACOES ACESSE O SITE.

APONTE A CAMERA DO CELULAR E
FACA SUA PRE-INSCRICAO PARA

O PROCESSO SELETIVO.

.. IBAPE-P

— NS TITUTD ORASILEIRG se—
DE AVALIAGAES E PERICIAS CE ENGENHARIA

www.ibapepr.org.br - (41) 98773-5123 Luciano Ventura



Muito Obrigado!

Eng. Luciano Ventura 0

(41) 9 9975-2435

Luciano Ventura

E-mail: avaliador.com@gmail.com
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