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RESUMO

A NBR 14653-3:2011 define que os registros fotograficos devem ser realizados
com cameras fotogréficas de boa qualidade e com resolucdo adequada para
garantir nitidez, além de serem organizados de forma coerente e sequencial. A
tecnologia tem evoluido nos ultimos anos, substituindo cadmeras analdgicas por
smartphones e drones, visando melhorar a qualidade dos trabalhos.

A pandemia do COVID-19 impulsionou a busca por alternativas que permitam a
visita virtual de locais por meio de tecnologia, tornando a fotografia panoramica
imersiva em 360° uma opcéo. Essa tecnologia consiste na juncdo de fotos
capturadas com lentes especiais e editadas por softwares especificos para a
criacao de um tour virtual, permitindo que as pessoas visitem virtualmente o local
vistoriado. O artigo apresenta estudos de caso e aplicacdes sugeridas, além de
discutir os principais beneficios e desafios da tecnologia, bem como as etapas
de criacao do tour virtual. O uso dessa tecnologia representa uma inovacao na
area de avaliacdo e pericias em engenharia, fornecendo uma nova opg¢éo para
a documentacdo visual de imdveis e equipamentos, além de permitir uma
avaliacdo mais precisa e confiavel.

Palavras-chave: Fotografias; inovacdo; panoramicas; pericias; registros
fotograficos; tecnologia.

ABSTRACT

The Brazilian technical standard - "NBR 14653-3:2011" defines that photographic
records must be taken with good quality cameras and with adequate resolution
to ensure clarity, in addition to being organized in a coherent and sequential
manner. Technology has evolved in recent years, replacing analog cameras with
smartphones and drones, aiming to improve the quality of work.

The COVID-19 pandemic has boosted the search for alternatives that allow the
virtual visit of places through technology, making immersive 360° panoramic
photography an option. This technology consists of combining photos captured
with special lenses and edited by specific software to create a virtual tour,
allowing people to virtually visit the inspected location. The article presents case
studies and suggested applications, in addition to discussing the main benefits
and challenges of the technology, as well as the steps to create the virtual tour.
The use of this technology represents an innovation in the area of evaluation and
engineering expertise, providing a new option for the visual documentation of
properties and equipment, in addition to allowing a more accurate and reliable
evaluation.

Keywords: Photographs, innovation, panoramic, photographic record,
technology.
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1. INTRODUCAO

Os registros fotogréaficos, elementos de extrema importancia para os
laudos de avaliagbes e pericias com diversos fins, tem a finalidade de
documentar as condi¢cfes dos imoveis e, capturar dados que seriam dificeis de
descrever com palavras, permitindo que o leitor possa fazer analises precisas e
confiaveis. O item 7.4.1 da NBR 14653-3:2011, define que os registros
fotograficos devem ser realizados em quantidade suficiente para permitir a
correta compreensdo das caracteristicas observada, tendo sido tirados com
cameras fotograficas de boa qualidade e com resolu¢do adequada para garantir
a nitidez. A norma destaca ainda a importancia de que as fotografias sejam
organizadas e apresentadas de forma coerente e sequencial, permitindo uma
visualizacdo sistematica das caracteristicas do imével ou equipamento avaliado.

Os registros fotograficos nos laudos de avaliacdo e pericias tém evoluido
em termos de tecnologia nos Ultimos anos. A substituicdo das cameras
analdgicas por smartphones, e a utilizacdo de drones por exemplo, fortalecem a
busca por equipamentos avangados que visam melhorar a qualidade da entrega
dos trabalhos.

A ABNT NBR 13752:1996 define a Vistoria como a constatacdo de um
fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que
0 constituem. Neste sentido, com a ocorréncia do COVID-19, nota-se uma
tendéncia mundial em todas as areas profissionais impulsionada para a busca
por alternativas que permitam a visita virtual de locais por meio de tecnologia.
Ao considerar tal panorama pos pandémico, procura-se entdo maneiras
inovadoras de tentar melhorar e complementar o método tradicional de
realizacdo de vistorias no campo da engenharia de avaliacéo e pericias.

Aliado a importancia dos registros fotograficos e da busca por alternativas
tecnoldgicas que melhores a qualidade destes, as fotos panoramicas imersivas
em 360° emergem na area de avaliagfes e pericias. Por meio da juncéo de fotos
capturadas com lentes especificas, junto a softwares de edicéo, € criado o tour
virtual, o qual permite que as pessoas visitem virtualmente o local vistoriado,
onde podem ter a sensacgdo de caminhar entre os ambientes. Desse modo, este
artigo tem como objetivo apresentar essa nova tecnologia de fotografias
panoramicas imersivas em 360°, discutindo diversos estudos de caso e
aplicacbes sugeridas, abordando essa tecnologia inédita na area, além de
discutir os principais beneficios e desafios desta, e respectivas etapas de criacéo
do tour virtual.
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2. DESENVOLVIMENTO

Frequentemente utilizado por leigos e profissionais, o Google Street View,
recurso do Google Maps, é um exemplo da tecnologia panoramica imersiva 360°
conhecido mundialmente. A sensacéo de estar presente no local, causada no
Google Street View, permite que o usuario observe as vias e fachadas de
diversos angulos. Para as vistorias cautelares, a fotografia 360° é realizada nas
areas internas e externas do imovel, resultando em imagens de toda a extenséo
dos cémodos vistoriados.

2.1. Beneficios da implantacdo do novo método de capturas fotograficas
Inimeros sao os beneficios da utilizacdo do método de capturas
fotograficas panoramicas imersivas em 360°. Por utilizar-se de cameras DSLR
(Digital Single Lens Reflex), o resultado obtido séo fotos em altissima qualidade,
possibilitando a analise detalhada de possiveis anomalias construtivas.

Figura 1 - Destaque a qualidade do zoom
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O tempo de vistoria também diminui significantemente ao utilizar-se dessa
metodologia, visto que bastam 5 (cinco) fotografias por ambiente para que o
comodo seja completamente registrado.

A visualizacdo de fotos fragmentadas, de angulos limitados, dificulta o
entendimento do ambiente vistoriado como um todo, o que ndo ocorre na
panoramica imersiva 360°. Na figura a seguir, vemos o exemplo das fotos antes
e depois do tratamento, destacando como € possivel compreender melhor o
ambiente apos a unido.

Figura 2 - Unido de fotos resultando em panoramica

Fotos capturadas com a lente 180° antes do tratamento
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Por fim, as imagens detalhadas obtidas com a captura em 360° poupa
a necessidade de retorno ao imével caso seja contatada a auséncia de alguma
informacé&o ao elabora o laudo.

2.1.1. Adversidades

Apesar do excelente resultado entregue, convém ressaltar os desafios na
aplicabilidade das fotografias panoramicas imersivas em 360°, visto que € uma
metodologia nova e ainda ndo muito utilizada na area de avaliages e pericias.

O processo de edicdo das imagens exige treinamento especializado e
aprendizado em softwares para processamento das fotografias, além de
conhecimento de equipamentos utilizados no processo como lentes préprias e
tripés de ponto nodal.

O valor do investimento para a implantacdo do método é relativamente
alto. S8o necesséarias licencas de softwares de edicdo das imagens,
eguipamentos como camera, lente, tripés, além do servidos para a hospedagem
do Tour.

Convém ressaltar, que apesar de a tecnologia diminuir consideravelmente
o tempo de vistoria, o tempo de edi¢cao das imagens posteriormente € mais longa
do que as fotos convencionais, demandando disponibilidade da equipe para
realizar o tratamento.

Além disso, por se tratar de uma inovacéao, esse formato de fotografias
ainda ndo € mencionado em normas e € pouco conhecido por clientes,
demandando a entrega do laudo de vistoria tradicional juntamente com as
panoramicas imersivas.

2.2. Aplicagfes do tour 360° - Casos relevantes na area de avaliagcdes e
pericias
2.2.1. Imoveis que serdo demolidos
Imoéveis que serdo demolidos requerem vistorias detalhadas de
conservacdo do estado, para identificar detalhes, anomalias e caracteristicas

relevantes, que seréo perdidas apds a demolicdo. A fotografia imersiva em 360°
€ uma excelente ferramenta para esse tipo de vistoria, pois permite que 0s

1jbape sp @ IBAPE NACIONAL

Qualidade em pericias e avaliagoes IBAPE e Pericias de Engenharia




N o 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAOD, NORMAS E CAPACITAGAD

profissionais capturem o estado atual do edificio em todos os angulos possiveis
antes de serem demolidos.

Com a aplicacdo da fotografia imersiva em 360°, € possivel criar um
registro extremamente preciso do imovel, medir com precisado as dimensdes do
edificio e identificar quaisquer possiveis anomalias estruturais, o que pode
influenciar o valor do terreno apdés a demolicdo. O método € uma importante
ferramenta de documentacgéo, permitindo que as partes interessadas examinem
o edificio antes da demolicdo e ajudando a evitar possiveis litigios futuros. Os
dados coletados também podem ser usados para criar modelos em 3D do
edificio, que podem ser usados para planejar a demolicéo e a construcéo futura.

2.2.2. Vistoria cautelar

A vistoria cautelar tem entre suas obrigacoes, realizar a descrigéo geral
da edificacdo, além de identificar as caracteristicas construtivas, o padréao de
acabamento, o estado de conservacdo e as anomalias e manifestacbes
patolégicas mais significativas existentes. Sao realizados registros fotograficos
da situacdo do imovel na data da vistoria, antes do inicio das obras.

A aplicacdo de tour virtuais nessas vistorias, ao invés da maneira
tradicional de registros fotogréaficos, apresenta vantagens. Pois, com a alta
qualidade das imagens, a pessoa responsavel pela elaboracdo do laudo,
consegue identificar com mais clareza, por exemplo, os elementos construtivos.
Ademais, o tour garante que com apenas cinco fotos todo o codmodo seja
registrado. Ao contrario do que acontece quando uma pessoa fica responsavel
por tirar as fotos do local com o celular, j& que sdo necessarias fotos gerais e
especificas das anomalias, resultando, normalmente, em mais do que cinco
fotos. O tour também garante, que a maior parte das anomalias visiveis, sejam
registradas, o que as vezes pode ndo acontecer com a outra metodologia, ja que
pode vir a ocorrer um erro na execucao da atividade e o responsavel esquecer
de algum detalhe.

A seguir sera feita a demonstracdo de como seria realizado o registro
fotografico no laudo cautelar, por meio do tour virtual.
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Figura 4 — Registros fotograficos
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Fonte: elaborada pelos autores, 2023.

Observa-se, entdo, a qualidade dos registros e a facil identificacdo dos
elementos construtivos.
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2.2.3. Vistoria de imoéveis do patrimoénio cultural

Os imoveis do patrimdnio cultural sédo bens valiosos e requerem vistorias
cuidadosas para preservar sua integridade historica e cultural. A fotografia
imersiva em 360° é uma ferramenta util para vistoriar imoveis do patrimoénio
cultural, pois permite que os profissionais capturem detalhes arquitetonicos e
artisticos em alta resolucdo, criando registros precisos dos detalhes de um
imovel do patrimdnio cultural, incluindo arquitetura, decoragédo, moveis e objetos
de arte. Essa documentacdo precisa € essencial para a preservacao do
patrimonio cultural e para futuras avaliacdes e restauracoes.

A fotografia imersiva em 360° também pode ser usada para identificar e
registrar, com detalhes, anomalias estruturais e de conservacao, para casos em
que seja necessario o planejamento de acdes para restauracdo e preservacao
do imovel.

2.2.4. Audiéncias de arbitragem

Para os procedimentos arbitrais, onde ha flexibilidade para que as partes
exponham suas defesas em formatos diversos, a utilizacdo do tour 360° em
audiéncias, possibilita a apresentacdo de evidéncias de forma mais clara e
visual, proporcionando uma compreensdo mais abrangente e precisa da
situacdo. Para o contexto dos processos arbitrais, sdo diversos os beneficios da
utilizacdo do Tour 360°, a exemplo:

e Casos que envolvem questdes de propriedades, como avaliacdes
de imédveis, ou em casos que envolvem a interpretacdo de um local
ou situacdo especifica, abordando distancias e condicbes de
implantacdo, sem que o publico presente tenha visitado o local;

e As capturas panoramicas evidenciam o impacto de uma agao ou
deciséo especifica. Por exemplo, pode-se criar um tour virtual do
local antes e depois de uma obra, permitindo que as partes
envolvidas no processo e os arbitros vejam com clareza como se
deu a mudanca, entendendo o processo e tomando uma decisao
mais informada.

As capturas panoramicas sao uma ferramenta valiosa em audiéncias de
arbitragem, permitindo que as partes interessadas visualizem evidéncias de
forma clara e visual.
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2.2.5. Mercado imobiliario

Durante a pandemia do coronavirus, em 2020, de acordo com
informagdes do site da ABRAINC (Associagcdo Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias), o mercado imobiliario apresentou uma alta, com recorde anual nos
langamentos e unidades comercializadas, sendo os resultados, os maiores
desde 2014. Desse modo, foi necessario que os trabalhadores e empresas
dessa area fizessem adaptacdes para corresponder a essa alta demanda, que
ocorreu em um momento de muitas mudancas. E nesse contexto, que surge uma
alta busca por maneiras de visitar locais virtualmente, sem sair de casa. Percebe-
se entdo, que o tour virtual preenche perfeitamente esse requisito.

O tour virtual 360° possibilita que pessoas visitem um imovel pelo celular
ou computador e avaliem se terdo realmente interesse na compra ou locacao
deste. Além disso, o possivel cliente, pode analisar detalhnes com o tempo que
for necessario e ter uma 6tima perspectiva de disposi¢do de cémodos, 0 que ndo
seria possivel apenas com fotografias. Também existem vantagens para aqueles
que oferecem o tour, pois com ele, passardo a ter economia de tempo e de
energia, ja que as visitas presenciais passarao a ser parte do processo final.

Vale citar, também, que os tours disponibilizados em sites de empresas
imobiliarias, séo uteis no processo de avaliacdo de imdveis. Pois, por meio deles
€ possivel analisar o estado de conservacdo da edificacdo e o padrédo
construtivo, com mais preciséo e detalhes.

2.3. Equipamentos e procedimentos

Primeiramente, é de suma importancia compreender o que € uma foto
panoramica. O significado da palavra “panorama” vem do grego, sendo “pan”
todo e “horama” vista. Sendo assim, € uma fotografia que traz a visao total de
um ambiente, podendo até ir além do que o olho humano consegue capturar.
Essa foto tem no maximo 360° e é formada a partir da jungéo de fotos. A Figura
3, a seqguir, representa o exemplo de uma panoramica:
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Figura 3 - Exemplo de foto panoramica

Fonte: elaborada pelos autores, 2023.

Para tirar as fotos panoramicas sao necessarios, em suma, quatro
equipamentos: a camera, a cabeca panoramica, a lente olho de peixe 180° e o
tripé. A camera SLR (Single Lens Reflex) € a ideal para a criacdo desse tipo de
imagem, pois oferece as configuracdes e recursos necessarios, além de entregar
fotografias com alta qualidade de imagem. A cabeca panoramica, adaptada para
nadir e zenit, possui marcacdes que permitem o ajuste do angulo e serve como
suporte para a camera. A lente olho de peixe serve para ampliar o campo de
visdo da fotografia, este fato permite incluir muito mais do cenario em uma Unica
fotografia. Por ultimo, o tripé garante que todas as fotos sejam tiradas do mesmo
ponto e sem tremores. E importante lembrar que além dos equipamentos usados
em campo, no escritério € necessario um computador com capacidade suficiente
de processamento, pois o0 tratamento das fotos tiradas requer essa
caracteristica.

Nesse sentido, com a posse dos principais equipamentos citados, é
possivel ir para campo e iniciar a captura das fotos. No local a ser vistoriado,
serdo definidos os hotspots (locais das tomadas fotograficas), que sao
essenciais no momento da montagem do tour virtual, pois estes sdo o0s
responsaveis por definir os possiveis caminhos a serem percorridos no tour.
Diante disso, percebe-se que esses pontos devem ser previamente planejados
mentalmente, de modo que todo o local seja vistoriado. Também € preciso ter
atencdo em relacdo a distancia entre os hotspots, para que ndo se perca tempo
tirando fotos em locais muito similares e nem em pontos muito distantes entre si.

Com os hotspots definidos, deve-se posicionar o tripé com a camera e
iniciar a captura. Alguns cuidados sdo essenciais, como ver se o tripé esta
alinhado, por meio da bolha de nivel e conferir as condi¢cfes da luz, que podem
ser ajustadas no painel da camera, com intuito de as fotos nao ficarem nem muito
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escuras e nem muito claras. Apés conferir esses itens, a camera deve ser
sutilmente inclinada para baixo, de modo que na captura, uma parte do tripé
apareca. Isso serve para que 0 piso do ambiente, também seja capturado.
Importante lembrar que, diversas sdo as maneiras de realizar a captura das
imagens e os procedimentos para o tratamento destas. Porém, neste artigo, sera
descrito apenas um caminho dentre os que podem ser seguidos.

Desse modo, ap0s o posicionamento da camera, sao tiradas quatro fotos,
com distancia angular de 90° entre si, com esse numero de capturas e essa
distancia, ser4 completada a volta de 360°. Por ultimo, sera tirada uma foto para
cima, totalizando cinco fotos. Feitas todas as tomadas fotograficas, os proximos
passos deverédo ser feitos no computador.

2.4. Etapas para criagao do tour virtual
2.4.1. Produgé&o de panoramicas

Inicialmente, as fotos deverao ser editadas e agrupadas, de maneira que
cada grupo com cinco imagens represente um hotspot. Um exemplo de foto
editada sera mostrado na figura a seguir, esta edicao ira facilitar a execucéo da

proxima etapa além de melhorar a imagem visualmente.

Figura 4 - Comparacao entre as fotos antes e depois da edicao

Fonte: elaborada pelos autores, 2023.
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Com as imagens editadas e tratadas, parte-se para o processo de unido
(ou costura) das imagens, que é realizado em softwares desenvolvidos
especificamente para esse tipo de processo. Basicamente, o que o programa faz
€ comparar duas fotos e identificar os pontos em comum entre elas, por meio da
sobreposicao de imagens. Ele faz essa comparagcdo, com todos os cinco itens,
para que consiga capturar o maximo de pontos em comum. A partir disso ele cria
a imagem, chamada de panoramica, que representa todo o ambiente.

Figura 5 - Costura das imagens e criacdo da imagem panoramica

1l

Fonte: elaborada pelos autores, 2023.

Apenas com essas duas etapas supracitadas, ja seria possivel partir para
a juncado das imagens e a elaboracdo do tour. Todavia, alguns outros
procedimentos podem ser realizados com o intuito de melhorar a qualidade do
tour. Um exemplo, € o de retirar o tripé da imagem, para que a sensac¢ao de
imersao, fique ainda melhor. Isso pode ser feito de diversas maneiras, dentre
elas, usar um software, que possibilite a divisdo de uma imagem panoramica,
em seis pedacos. Esses teréo a seguinte divisdo: uma imagem totalmente para
cima, uma totalmente para baixo e as outras quatro serdo o “restante” da
panoramica. A Figura 6 a seguir ira facilitar a visualizagao:
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Figura 6 - Divisado da panoramica em seis pedacos

Fonte: elaborada pelos autores, 2023.

Desse modo, depois dessa etapa, seria possivel editar a foto que esta
voltada para baixo e retirar o tripé. Apos isso, seria necessario apenas juntar 0s
pedagos novamente.

2.4.2. Juncéao das panoramicas e elaboracéao do tour virtual

ApoOs gerar todas as panoramicas, inicia-se a elaboragéo do tour virtual,
essa € a etapa final, onde o projeto toma forma. Para isso, existem duas opc¢des,
0s programas que podem ser instalados no computador ou os sites online. A
escolha entre essas, varia de acordo com preferéncias pessoais. E importante
destacar que é possivel criar um tour virtual de maneira gratuita, porém existem
certas limitagdes.

Em geral, esses softwares permitem que o criador apresente as imagens
de maneira organizada e interativa. As setas que fazem as conexdes entre as
imagens sdo as principais responsaveis pela dinamica do tour. Elas permitem
gue o usuario navegue entre os ambientes virtuais e atuam como links entre as
imagens. Elas devem ser posicionadas corretamente e com uma légica, de
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maneira que o usuario tenha a sensacdo de estar caminhando entre os
ambientes.

Além disso, é possivel dar zoom nos ambientes e integrar diversos dados
existentes, ao tour criado. Um exemplo, € o banco de dados do Google Maps,
que pode ser utilizado para mostrar a localizacdo do imével vistoriado. Ao
consultar a Figura 7 a seguir, € possivel navegar por um exemplo de Tour de
vistoria. https://bit.ly/30Eevi6

Figura 7 - QR Code de acesso (https://bit.ly/30Eevi6)

Fonte: elaborada pelos autores, 2023.
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3. CONCLUSOES (CONCLUSOES E RECOMENDACOES)

Profissionais da area de avaliacbes e pericias devem estar sempre em
busca de tecnologias e inovagdes que permitam melhorias em seus trabalhos.

Analisando os diversos estudos de caso e aplicacdes da tecnologia
apresentados neste artigo, concluimos que, apesar de ainda estar em
desenvolvimento, as capturas panoramicas ja entregam qualidade necesséria
para analise do estado geral de conservacdo dos imoéveis, cumprindo 0s
objetivos da vistoria de maneira inovadora. Concluimos também, que apesar dos
desafios na implantacéo e na entrega dos trabalhos neste formato - como o alto
custo e tempo de edicao - ainda assim os beneficios sdo superiores, devendo
ser uma tética difundida no campo de avaliacdes e pericias.

A fotografia panoramica imersiva em 360° tem se mostrado promissora,
uma vez que permite a captura de imagens completas dos imoéveis e
equipamentos avaliados, com riqueza de detalhes que muitas vezes ndo séo
possiveis de serem descritos apenas com palavras. Portanto, sugerimos que as
normas técnicas que regulamentam a realizacdo de avaliagcbes e pericias
incluam a possibilidade de utilizacdo da mencionada tecnologia, a fim de
aprimorar e desenvolver a apresentacdo e entrega dos resultados aos
contratantes.

Além disso, a utilizacdo dessa tecnologia tem se mostrado ainda mais
relevante em um contexto pés-pandemia, onde ha uma tendéncia mundial em
busca de alternativas que permitam a visita virtual de locais por meio de
tecnologia. Dessa forma, a incorporacéo da fotografia panoramica imersiva em
360° nas normas técnicas pode ser uma forma de garantir a evolucédo da area
de avaliacdes e pericias e atender as demandas do mercado.

1jbape sp @ IBAPE NACIONAL
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