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CALCULOS PERICIAIS DE RETRABALHOS EM OBRAS NAO CONCLUIDAS
ABORDAGEM METODOLOGICA A LUZ DA REVISAO DA NBR 13752:2024

RESUMO

A paralisagdao de obras antes de sua conclusdo € uma realidade
recorrente no setor da construgao civil brasileira e, frequentemente, implica a
necessidade de retrabalhos decorrentes de anomalias executivas. Entretanto, a
auséncia de padronizacdo na quantificacdo desses custos representa um
desafio técnico consideravel para os profissionais peritos. Este artigo propde
uma metodologia estruturada para estimar, de forma fundamentada e replicavel,
os custos de retrabalho em obras ndo concluidas, com base na recente revisdo
da NBR 13.752:2024. A abordagem apoia-se na decomposi¢gao dos custos,
permitindo maior transparéncia, rastreabilidade e aderéncia as condi¢des reais
de campo. Além da fundamentacgao tedrica e normativa, apresenta-se um estudo
de caso real, com aplicagao pratica da metodologia e apuragédo detalhada dos
custos envolvidos. Os resultados evidenciam a viabilidade da proposta e seu
potencial de contribuicdo para o aperfeicoamento da pratica pericial no contexto
de disputas técnicas e contratuais.

Palavras-chave: Calculo De Retrabalho; Obra Nao Concluida; Pericia De
Obra; Quantificagao de Custos; Metodologia de Calculo.
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1. INTRODUGAO

A interrupcado de obras antes da sua concluséao integral € um fenédmeno
recorrente no setor da construcao civil brasileira, com impactos diretos sobre o
desempenho econdmico, juridico e técnico dos empreendimentos. Diante da
complexidade dos contratos e da multiplicidade de agentes envolvidos, o
abandono ou paralisagao de obras torna-se um ponto sensivel para disputas e
reequilibrios que muitas vezes se arrastam por anos nos tribunais.

Nesses casos, € comum que as partes divergentes se apoiem em pericias
técnicas para fundamentar suas alegagdes e pretensdes. Um dos maiores
desafios encontrados nesses contextos esta na correta mensuracdo dos
servicos que precisarao ser refeitos, os chamados retrabalhos, que se tornam
inevitaveis diante da constatacao de falhas construtivas, execugbes incompletas,
degradagdes ou incompatibilidades com os requisitos técnicos.

Ao contrario do que muitos imaginam, o custo de um retrabalho nao se
limita & reexecucdo do item em desconformidade. E necessario incluir todos os
esforcos e recursos envolvidos para a preparagcdo da area, como remocoes,
demoligcdes, descarte de residuos, recomposicao de protegdes e eventual
retratamento de elementos impactados, entre outros. Trata-se de um escopo
técnico mais amplo, que exige abordagem metodolégica propria e criteriosa.

A auséncia de padronizagao no tratamento pericial desses calculos pode
gerar inseguranga técnica, fragilidade argumentativa e incerteza juridica nos
processos que envolvem obras paralisadas. Em muitos casos, os laudos
periciais se limitam a estimativas genéricas, ou desprezam parcelas relevantes
do custo de retrabalho, o que compromete a precisdo das apuracdes e a
equidade das decisdes judiciais.

A caréncia de padronizagao na forma de calcular os custos de corregdes
técnicas identificadas em pericias tende a ser um ponto critico na pratica pericial.
Em muitos casos, diferentes profissionais adotam critérios subjetivos, nao
fundamentados, ou incompletos, o que resulta em variagdes significativas nos
valores apurados para um mesmo cenario de anomalias.

Com a atualizagédo da NBR 13752:2024 — Pericias de engenharia na
construcgao civil, foram introduzidas diretrizes especificas para casos de obras
nao concluidas, reforgando a necessidade de registros detalhados,
fundamentagdes objetivas e coeréncia metodolégica no tratamento das
anomalias identificadas em campo. Essa evolugdo normativa oferece uma
oportunidade importante para o aprimoramento das praticas periciais.

Neste artigo, sera apresentada uma proposta metodoldgica para o calculo
pericial de retrabalhos em obras ndo concluidas, com base na abordagem
técnico-normativa vigente. O objetivo & fornecer um referencial claro e
estruturado para a apuracdo dos custos envolvidos, promovendo maior
uniformidade entre profissionais da area e fortalecendo a seguranca técnica das
analises.

O método proposto contempla ndo apenas a identificacdo e
caracterizagdo detalhada das anomalias executivas, mas também o
levantamento completo das etapas que antecedem a reexecugao, o que inclui
aspectos logisticos, operacionais, normativos e financeiros, de modo a construir
uma composigao de custos que reflita com fidelidade a realidade da intervengéo
necessaria.
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2. FUNDAMENTAGAO NORMATIVA — NBR 13752:2024 — PERICIAS DE
ENGENHARIA NA CONSTRUGAO CIVIL
A mais recente revisdo da ABNT NBR 13752, publicada em 2024, trouxe

inovagdes importantes no ambito das pericias de engenharia na construgao civil,
incluindo, entre os tipos de pericias previstas, aquelas aplicaveis a obras com
execugao interrompida e nao finalizada, denominadas “Obras n&o concluidas”.
De acordo com o item 7.3.3.5.1 da referida norma, considera-se obra nao
concluida aquela cuja execucgao foi interrompida antes do atendimento pleno ao
objeto contratual, caracterizando situagdo em que ha ruptura do ciclo construtivo
sem recebimento formal, seja ele parcial ou definitivo.

Nos termos do item 7.3.3.5.2, o objetivo da vistoria técnica nesse tipo de
pericia € promover o levantamento técnico do estagio fisico de execugao da
obra, bem como a identificacdo de anomalias, falhas, ndao conformidades e
manifestagdes patoldgicas eventualmente presentes. Esse levantamento deve
abranger ndo apenas os elementos executados, mas também aqueles previstos
contratualmente e nao realizados, de modo a permitir a correta avaliacdo do
status da obra e a delimitacdo de responsabilidades técnicas e contratuais.

Complementando essa diretriz, os itens 7.3.3.5.3 e 7.3.3.5.4 determinam
que o perito devera realizar a quantificagcdo objetiva dos servigos executados,
bem como a verificagdo da existéncia de materiais e insumos nao incorporados
a obra, armazenados ou parcialmente utilizados. Essa quantificacdo deve
considerar o cronograma fisico-financeiro contratado, as medigdes existentes,
os projetos executivos e demais documentos técnicos disponiveis, possibilitando
o confronto entre o avanco fisico declarado e aquele efetivamente verificado em
campo.

Importante destacar que, conforme previsto no item 7.3.3.5.6, alinea “f”, o
laudo pericial devera conter a caracterizagao e descricao técnica detalhada dos
fatos, ocorréncias, anomalias, falhas, manifestagdes patolégicas e demais néao
conformidades constatadas, com a indicagdo de suas caracteristicas fisicas,
localizagéo precisa e extensdo da abrangéncia. Esta exigéncia normativa
constitui o fundamento técnico indispensavel para a aplicagédo da metodologia
proposta neste artigo, uma vez que os dados obtidos na vistoria s&o utilizados
como insumos primarios para o calculo pericial de retrabalhos.

A qualidade dessa vistoria técnica esta diretamente vinculada a
completude dos registros obtidos em campo, os quais devem permitir:

e A localizagdo exata dos elementos impactados;

e A extensdo fisica das falhas ou anomalias (espessura, area, volume -
medidas em metros, metros quadrados, metros cubicos etc.);

e A caracterizagao técnica dos elementos construtivos afetados, como tipo
de material, técnica de execucao e padrao especificado;

e A condicdo dos elementos executados no ato da vistoria, com vistas a
avaliacdo do grau de intervengao necessaria, seja ela de refazimento
total, parcial, reforco, substituicdo ou descarte.

Para que o calculo pericial seja tecnicamente valido e juridicamente
sustentavel, a vistoria deve seguir um procedimento sistematico, conforme boas
praticas periciais e os principios estabelecidos na propria norma, nos itens
7.3.3.1,7.3.3.3 e 7.3.3.4. Nesse sentido, recomenda-se que o perito realize:

1) Vistoria técnica presencial, com documentacdo fotografica e croquis
anotados in loco;
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2) Levantamento quantitativo dos itens afetados, utilizando equipamentos
adequados;

3) Classificagao técnica das ndao conformidades identificadas, classificando-
quanto a origem e a natureza indicadas nos itens 7.3.3.4.5.1 € 7.3.3.4.5.2;

4) Analise cruzada com a documentacdo contratual e técnica, incluindo
medigdes anteriores, projetos e memoriais;

Além disso, como etapa preliminar e imprescindivel, espera-se do
profissional a correta analise do cenario que permita identificar a
responsabilidade técnica e contratual pela ndo conformidade que originou a
necessidade de corregao. Cabe ao perito, com base em evidéncias objetivas e
nos elementos técnicos levantados em campo e em documentagao disponivel,
determinar se a origem da anomalia & atribuivel ao Contratado (por falha
executiva, uso inadequado de materiais, descumprimento de projeto etc.), ou ao
Contratante, em casos como fornecimento de projetos inadequados, alteragcdes
indevidas no escopo, intervengdes externas nao coordenadas ou negligéncia em
acbOes de conservacao. Essa analise de causalidade, além de tecnicamente
embasada, é fundamental para garantir que os custos de retrabalho sejam
imputados de forma justa, evitando distor¢cbes que possam comprometer a
equidade das decisdes judiciais ou arbitrais fundamentadas no laudo pericial.

Dessa forma, a metodologia pericial de calculo de retrabalhos proposta
neste artigo depende diretamente do atendimento integral aos requisitos
normativos estabelecidos nos itens mencionados da NBR 13752:2024. Sem
essa base técnica e documental, ndo € possivel realizar estimativas consistentes
dos custos envolvidos na recuperacao, correcdo ou reexecucao de servicos
afetados pela descontinuidade da obra.

3. A CORRETA APURAGCAO DO CUSTO DE RETRABALHO DE ITEM

IMPACTADO

A forma mais objetiva e precisa de se apurar o custo de retrabalho de um
item impactado por anomalias ou falhas executivas, em uma obra paralisada,
seria, em tese, por meio da contratacdo de empresa especializada para
reexecutar o servigo afetado, entregando-o em conformidade com os padrbdes
técnicos, normativos e de desempenho exigidos. O valor efetivamente
contratado, nesse caso, refletiia com fidelidade o custo necessario a
recomposi¢ao do item.

Entretanto, esse procedimento, embora ideal do ponto de vista da
acuracia orcamentaria, nem sempre € viavel ou aplicavel no contexto pericial,
sobretudo em situagdes de litigios judiciais ou tratativas extrajudiciais, nas quais
o perito atua sem a possibilidade de intervencao material na obra. Nesses casos,
impoe-se a adogdo de uma metodologia técnica estruturada, capaz de estimar,
com base em critérios objetivos, técnicos e verificaveis, o custo aproximado
necessario a regularizagéo do item impactado.

Embora a NBR 13752:2024 nao determine uma metodologia especifica
para o calculo de custos em obras nao concluidas, o item 7.3.3.5.4 estabelece
que o perito deve verificar a existéncia de materiais e insumos nao incorporados
a obra, os quais podem estar armazenados ou parcialmente utilizados. Esses
elementos, quando devidamente avaliados, contribuem para estimativas
técnicas mais precisas sobre reaproveitamento, perdas e custos
complementares.
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Complementarmente, o item 7.3.3.4 exige que a quantificagao e avaliagao
técnica adotadas sejam coerentes com o objeto da pericia, tecnicamente
fundamentadas e documentadas, permitindo ao perito, com base nesses
elementos, estimar os custos associados a regularizagéo dos itens impactados.

Para atender a esses preceitos, a metodologia proposta neste artigo
considera, como premissas da composicdo do custo de retrabalho, as
caracteristicas especificas do servigo afetado, como:

e Localizacao fisica do item;

e Necessidade de protecao e isolamento de sistemas adjacentes;

e Condicoes particulares de demolicao, descarte, preparacgao e reinstalacao
etc.;

e Exigéncia de mé&o de obra especializada ou técnicas construtivas
especificas;

e Limitagdes quanto ao reaproveitamento e estimativa de perdas.

Tais fatores influenciam diretamente os componentes da composigao de
custo e sao organizados, nesta metodologia, em trés blocos principais: (i) custos
logisticos de preparagao e acesso ao servigo (CrLog), (ii) custos diretos de
reexecucao do item construtivo (Cpr), e (iii) custos indiretos decorrentes de
encargos complementares, mobilizacdo, seguranga e gestdo (Cinp). Esses
valores devem ser justificados e fundamentados em bases paramétricas oficiais
(como SINAPI, TCPO e outros), cotagdes especificas ou analises de valores e
produtividade ajustadas ao contexto da obra.

Com isso, busca-se preencher uma lacuna pratica da pericia em obras
ndo concluidas: permitir que o perito produza estimativas orcamentarias
condizentes com a realidade construtiva e contratual do caso concreto, com
lastro técnico, transparéncia metodolégica e compatibilidade com os preceitos
da ABNT NBR 13752:2024.

4. PROPOSTA DE METODOLOGIA PARA CALCULO DE ITENS QUE
NECESSITAM DE RETRABALHOS - TRIPARTICAO DOS CUSTOS DE
RETRABALHO
Mediante a apresentagao dos requisitos de atividades essenciais para que

se possibilite o desenvolvimento do trabalho de forma fundamentada de forma a
atender os requisitos normativos, a partir deste momento se propde a apuracao
dos custos ndo pelo valor original do contrato, mas sim por um modelo técnico
de recomposigdo, baseado nas condigdes atuais da obra e exigéncias do
retrabalho.

Importante frisar que a auséncia da etapa preliminar comprometeria néo
apenas a consisténcia técnica do laudo, mas também sua utilidade como
instrumento de apoio a decisdo judicial ou negocial, uma vez que custos de
retrabalho indevidamente imputados a parte errada podem configurar violagao
aos principios da equidade e da boa pratica pericial.

Assim, apresentam-se as bases e premissas para a construcdo da
metodologia proposta:

a) Principios Fundamentais da Metodologia
A metodologia proposta neste artigo foi concebida com o objetivo de

permitir a apuragao técnica, transparente e auditavel dos custos associados a
correcao de itens executados com falhas, anomalias ou ndo conformidades em
obras nao concluidas. Fundamenta-se nos seguintes principios:
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e Vinculacdo ao fato fisico constatado in loco: a estimativa parte da
constatacdo objetiva da condicdo do item impactado, devidamente
caracterizado nos termos da NBR 13752:2024.

e Anadlise de origem da nao conformidade: a aplicagdo da metodologia
exige, com base em evidéncias técnicas e documentais, se a anomalia
decorre de falhas do Contratado ou de acdes do Contratante, de acordo
com o cenario e finalidade do trabalho.

e Individualizacéo da solucao técnica: cada item impactado é tratado como
unidade independente de analise, considerando suas caracteristicas
construtivas, localizacées e condi¢cdes especificas de retrabalho.

e Estruturacdo orcamentaria analitica: os custos sdo apurados com base
em composi¢cdes de insumos e servigcos, oriundos de bases técnicas
reconhecidas (SINAPI, TCPO, cotagdes de mercado ou da prépria obra),
e divididos em blocos légicos de despesa.

e Reprodutibilidade e auditabilidade: os calculos devem ser passiveis de
verificacao, auditoria e validagao por terceiros técnicos.

b) Triparticao dos custos de retrabalho

A estruturagdo inicial da metodologia proposta neste artigo parte do
pressuposto de triparticdo do custo de retrabalho em trés componentes
fundamentais, sendo eles:

* Logistica de retrabalho (CLog)
+ Execucgao direta (Cpr)
* Custos indiretos (Cinp)

Essa estruturagcado tem como base o principio da composi¢cao analitica do
custo total de engenharia, adaptado para o contexto especifico de retrabalhos
em obras ndo concluidas.

A analise realizada com base na triparticdo dos custos de retrabalho
apresenta beneficios diretos a avaliagao técnica do objeto periciado. Entre eles,
destaca-se a separacgao clara das origens de custo, o que facilita a analise critica,
as eventuais impugnacodes e a formulagcdo de defesas. Essa estrutura também
promove maior transparéncia para o juizo e para as partes envolvidas,
especialmente em situagdes em que a responsabilidade pela nao conformidade
esta em disputa. Além disso, a metodologia demonstra flexibilidade para
aplicacdo em diferentes tipos de obra, sejam residenciais, industriais ou de
infraestrutura, serve como base de comparacao com valores reais de mercado,
quando disponiveis, e mantém total compatibilidade com as diretrizes
estabelecidas na NBR 13752:2024 e com os principios da boa pratica pericial.

Em sequéncia, apresenta-se a descricao e representacao de cada parcela
considerada na triparticao proposta.

Custo Logistico de Retrabalho (CLoc) (01)

Compreende os custos pré-executivos e operacionais necessarios para
viabilizar a nova execugdo do servico impactado em um ambiente ja
parcialmente construido.

O retrabalho, por sua propria natureza, exige uma logistica de intervencéao
mais complexa do que a execugdo original. A presenga de elementos ja
concluidos, a limitacdo de acesso e a necessidade de protecdo de partes ja em
uso ou acabadas impdem tarefas adicionais ao processo. A correta quantificacao
dessas etapas logisticas é fundamental para garantir a representatividade do
custo final do retrabalho pericial.

8
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Para fins de exemplificagdo, apresenta-se a seguir elementos tipicos de

composigao de custos relacionados a logistica de retrabalho:

1.

Acesso ao ponto de intervengao:
* Montagem de andaimes, escadas, plataformas;
* Liberagao de areas, isolamento ou sinalizacao.
Remobilizacao de pessoal e equipamentos:
« Transporte, reinstalacdo e organizacdo da equipe e das
ferramentas necessarias a nova intervengao.
Instalacéo de protecdes e adaptagodes locais:
* Protecdo de elementos construtivos adjacentes;
* Cobertura de acabamentos existentes;
* Isolamento de redes elétricas ou hidraulicas em uso.
Demolicido ou remocao do servigo defeituoso:
« Corte, desmonte ou ruptura controlada dos elementos
inadequados;
* Minimizagdo de danos colaterais.
Descarte e transporte de residuos:
* Acondicionamento, transporte e destinacéao final;
+ Pagamento de taxas e conformidade ambiental.
Limpeza e regularizagao:
* Preparacao da superficie ou substrato;
* Correcao de desniveis, limpeza quimica, secagem etc.
Destaca-se que de acordo com a especificidade do sistema passivel de

atividades de retrabalho, o profissional podera identificar a necessidade de
inclusao de outros itens, podendo variar desde ordem de projeto, profissionais
de outras disciplinas, adequacdes, até retratamento de elementos impactados,
ou outros itens que devem ser contemplados no Custo Logistico de Retrabalho.

Custo Direto da Nova Execugéo (Coir) (02)
Abrange os custos estritamente relacionados a reexecugdo do item

impactado, conforme as exigéncias técnicas e normativas. Equivale, de forma
ajustada, ao custo unitario da execugao original, porém com produtividade
reduzida e perdas ampliadas, tipicas de retrabalho.

O custo direto representa o nucleo da recomposi¢cao técnica do servigo

afetado. Para ser corretamente estimado, deve observar as condicdes reais de
reexecucao, podendo envolver perdas adicionais de material, diminuicdo da
produtividade, e necessidade de técnicas ou condi¢gdes especificas, sobretudo
em areas confinadas ou parcialmente executadas.

Para fins de exemplificagdo, apresenta-se a seguir elementos tipicos de

composigcao de custos relacionados a nova execugao:

Materiais (insumos principais e complementares);

Mao de obra direta especializada;

Ferramentas e equipamentos especificos;

Encargos sociais, adicionais e operacionais;

Servigos auxiliares associados a execugao (ex: cura, secagem, ensaios).
Destaca-se que, conforme a especificidade do sistema construtivo a ser

reexecutado, o profissional podera identificar a necessidade de incluir elementos
adicionais no Custo Direto de Nova Execucgao. Essa variagao pode envolver
desde o uso de insumos especificos, técnicas executivas diferenciadas,
contratacdo de mao de obra especializada, até a adogao de procedimentos

9
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complementares exigidos pelas condi¢gdes do retrabalho. Tais ajustes devem ser
criteriosamente considerados, de modo a assegurar que o Cpir reflita com
fidelidade os custos efetivamente necessarios a correta recomposicdo do item
impactado.

Custos Indiretos Associados (Cino) (03)

Inclui os custos nao diretamente aplicaveis ao item, mas necessarios ao
suporte da intervencdo. Sao normalmente calculados como percentual sobre o
somatorio dos custos logistico e direto.

Mesmo um retrabalho localizado impde custos de gerenciamento e
suporte. Isso se acentua em casos de obras inacabadas, onde o canteiro pode
ter sido desmobilizado ou estar parcialmente ativo, exigindo remobilizagao e
reinicio parcial da estrutura organizacional da obra.

Para fins de exemplificagdo, apresenta-se a seguir elementos tipicos de
composigao de custos indiretos relacionados ao retrabalho:

e Administragédo local da obra (engenheiro, mestre de obras, apoio

administrativo);

e Seguranga do trabalho (EPCs e EPIs coletivos, sinalizagdo temporaria,
treinamentos);
Despesas de mobilizacao/desmobilizacao de frentes de servico;
Utilidades de obra (agua, energia, telefonia);
Apoio operacional e infraestrutura provisoria;
Instalagcdes temporarias e apoio de canteiro;
Custos financeiros e operacionais indiretos (seguros, mobilizagcdo de
equipe técnica, geréncia);

e Riscos operacionais ndo cobertos.

Ressalta-se que, de acordo com as particularidades da obra e da
intervengao necessaria, o Custo Indireto Operacional (Cino) pode demandar a
inclusao de itens adicionais, variando conforme o porte do retrabalho, o estagio
da obra e as condigdes de mobilizacdo. A correta identificacdo desses
componentes é essencial para que o Cinp represente, de forma compativel com
a realidade do caso concreto, os encargos complementares indispensaveis a
viabilizagéo do retrabalho.

c) Equacao Principal do Calculo de Retrabalho

Com base na metodologia proposta, a estimativa do custo total de
retrabalho em obras ndo concluidas pode ser expressa por meio de uma
equacao principal que organiza, de forma analitica e estruturada, os trés blocos
fundamentais de despesa envolvidos na intervengao: o Custo Logistico de
Retrabalho (CLoc), o Custo Direto de Nova Execucéo (Cpir) e o Custo Indireto
Operacional (Cinp).

Essa equagado tem por objetivo consolidar os componentes técnicos
necessarios a reexecugdao do servigco impactado, assegurando clareza,
rastreabilidade e fundamentagdo na composicdo orgamentaria. A seguir, séo
apresentados os parametros e variaveis que compdem cada termo da equacéo,
bem como suas respectivas formas de aplicacao pratica.

CrerraB = [(Crog1 + Cpir1) + (Crogz + Cpirz) + -+ (CLogn + Cpirn)] X Cinp

Onde:
CreTtrAB = Custo total de retrabalho da obra ndo concluida

Croc = Custo logistico de retrabalho
10
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Coir = Custo direto da nova execugao
Cino = Custos indiretos associados

A partir dessa equacao principal, € possivel realizar a analise dos itens
passiveis de retrabalho, tratando de forma individualizada cada solugéao técnica,
de modo a apresentar a composi¢cdo analitica de cada item, somando-se,
portanto, os custos relativos a cada item, de 1 a n.

d) Validagao da Aplicagao Pericial

Importa esclarecer, inicialmente, que a proposta metodologica
apresentada neste artigo nao consiste na criagdo de uma nova férmula
matematica, tampouco requer validacdo cientifica no sentido experimental.
Trata-se, antes, de uma organizagao técnico-metodolégica dos custos
envolvidos em retrabalhos, estruturada de forma a promover clareza, coeréncia
e reprodutibilidade na apuragao pericial. O modelo visa orientar o perito quanto
a decomposicao légica das despesas observadas em campo, permitindo que o
raciocinio técnico seja explicitado, fundamentado e, sobretudo, replicado em
contextos distintos de pericia de engenharia, de maneira padronizada e
transparente.

Nesse sentido, para assegurar a confiabilidade técnica e juridica do
resultado pericial, € essencial que a aplicagdo da metodologia proposta seja
validada com base em critérios objetivos, transparentes e tecnicamente
verificaveis. Essa validagao deve considerar ndo apenas a coeréncia interna dos
calculos realizados, mas também a aderéncia as evidéncias de campo, a
documentagdo contratual e as boas praticas estabelecidas pela NBR
13752:2024.

Portanto, a validagéo se consolida na coeréncia Idégica entre o diagnéstico
técnico, a solucao proposta e o custo estimado, formando um encadeamento
claro e justificavel. Esse alinhamento é o que confere robustez ao trabalho
pericial, e legitimidade ao uso da metodologia em contextos decisorios, seja em
ambiente judicial, arbitral ou negocial.

5. ESTUDO DE CASO - APLICAGAO

Com o intuito de demonstrar a aplicabilidade pratica da metodologia
proposta, apresenta-se a seguir um estudo de caso real, no qual se estima o
custo de retrabalho em um sistema de revestimento de piso de porcelanato
afetado por anomalias executivas em uma obra paralisada.

A apresentacdo da analise foi elaborada com base em dados reais de
campo e composi¢cdes orcamentarias oficiais, permitindo ilustrar, de forma
objetiva, a decomposi¢cdo dos custos segundo os trés blocos estruturais da
metodologia (CLoc, Cpoir € Cinp). Esse exercicio reforga a capacidade da
abordagem em fornecer resultados tecnicamente embasados, rastreaveis e
compativeis com os preceitos normativos da NBR 13752:2024.

Para fins de demonstragdo da metodologia proposta, optou-se por
apresentar, de forma detalhada, a analise de apenas um item do imével periciado
que demandava retrabalho, no caso, o revestimento de porcelanato de piso,
permitindo evidenciar com clareza a aplicagcao pratica de cada etapa e bloco de
custos. Ressalta-se, no entanto, que a mesma abordagem metodoldgica foi
empregada para os demais itens afetados identificados na pericia, cujos custos
individuais foram apurados separadamente e posteriormente somados,
compondo o valor total estimado de retrabalhos necessarios no imével.

11
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Trata-se de uma residéncia unifamiliar de dois pavimentos, de padrao
construtivo alto, com 249,25m? de area construida, localizada em condominio
fechado da regido metropolitana de Belo Horizonte/MG. O pavimento térreo é
composto por garagem, sala de estar/jantar, cozinha, lavabo, varanda, area
gourmet, piscina, sauna, lavanderia e banheiro de apoio. O pavimento superior
€ constituido por quatro quartos, sendo duas suites, uma suite master e duas
varandas.

A seguir séo apresentadas imagens ilustrativas e parte de planta-baixa do
imovel, capturadas de pericia técnica realizada, para a completa caracterizagéo
das condigdes da obra paralisada objeto de estudo. As imagens utilizadas sao
de carater técnico, obtidas em vistoria técnica, ndo sendo identificados dados
pessoais, localizacdo ou quaisquer informacdes que possam comprometer a
privacidade de individuos ou instituicdes, conforme os principios da LGPD.

Seguindo a fundamentacgao técnica ja descrita nesse trabalho, seguiu-se
0 procedimento sistematico adotando, primeiramente, a vistoria técnica
presencial, com documentagao fotografica e utilizagdo de plantas para correta
identificagc&o e caracterizagao do objeto periciado.

Imagem 1 — Vista geral da cozinha do imével periciado

12
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Imagem 2 — Vista geral da sala de estar/jantar do imével periciado
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Imagem 3 — Planta-baixa do imovel periciado

Na sequéncia, procedeu-se ao levantamento quantitativo detalhado dos
itens impactados pela anomalia, utilizando-se instrumentos de inspecdo e
medigao apropriados, com o objetivo de dimensionar com precisao a extensao
fisica da area afetada, e subsidiar a composicao analitica dos custos de
retrabalho.

Esse levantamento foi conduzido de forma a garantir rastreabilidade,
expressando os quantitativos em unidades técnicas padronizadas (m? m?,
metros lineares, unidades), conforme a natureza do servigco impactado.

A anomalia foi localizada na sala de estar/jantar e cozinha do imdével, com
as seguintes caracteristicas:

* Quantitativo afetado: 88,21 m? (piso de sala de estar/jantar e cozinha),
porcelanato esmaltado 80x80 cm;

13
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* Elementos adjacentes executados: revestimento de parede cozinha, porta
instalada, piso em porcelanato assentado;

* Possibilidade de reaproveitamento: nenhuma (nos trechos afetados,
revestimento quebrado na retirada, sem peca de reposi¢ao).

+ Classificagao quanto a origem: Anomalia — Endégena;

* Classificacdo quanto a natureza: Vicio — Oculto;

Durante a pericia da obra nao concluida, foi identificado um trecho de
revestimento do porcelanato de piso apresentando som cavo e falha de
aderéncia, caracterizado como nao conformidade técnica e normativa segundo
a NBR 13753 - Revestimento de piso interno ou externo com placas ceramicas
e com utilizagdo de argamassa colante - Procedimento.

Verificou-se que as pegas que apresentavam descolamento tinham como
caracteristica a auséncia de dupla colagem, em desconformidade com o item
5.7.7 da referida norma e auséncia de quebra dos corddes de argamassa
aplicada ao substrato, em desconformidade com o item 5.7.7.2 da referida
norma.

Imagem 4 — Remocé&o do revestimento do piso, confirmando que ndo houve a
dos cordbes de argamassa aplicada ao substrato

Visto a desconformidade técnica, o lapso temporal entre a paralisagéo da
obra e sua retomada, ndo foram encontrados revestimento idénticos aos
instalado no imével, sendo necessario a remocao ndo somente do trecho afetado
pela anomalia, mas de todo o revestimento. A soma das areas objeto de
intervencao é de 88,21 m2.

A solugéo técnica proposta para corregdo da nao conformidade consistiu,
inicialmente, na retirada total do revestimento existente, cuja falha de aderéncia
inviabilizava qualquer forma de reparo localizado. Para viabilizar essa
intervencao, previu-se a prote¢do adequada das paredes e dos batentes de
madeira e metalicos adjacentes, de modo a evitar danos durante a remogao.
Apo6s a demoligao, foi necessaria a regularizagao da base do piso, assegurando

14
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o nivelamento e as condi¢des ideais para a nova aplicagao. Por fim, definiu-se a
reexecucgao do revestimento em porcelanato, utilizando argamassa colante tipo
ACIII, adequada as exigéncias técnicas da obra, e rejunte flexivel para garantir

0 desempenho e a durabilidade do sistema.

Composicao dos custos por blocos
Custo Logistico (CLoc)

CrLoc
Acesso ao ponto de intervengao
|1tem Céd Servigo Unid | Quant ?Ru$s)t° Unit. Subtotal (R$)
MONTAGEM DE ANDAIMES,
1.1 N.A ESCADAS, PLATAFORMAS NA INA N.A )
LIBERACAO DE AREAS,
1.2 |NA ISOLAMENTO OU SINALIZACAO NA INA - INA -
Total R$0,00
Remobilizacao de pessoal e equipamentos
I2tem Cod Servigco Unid | Quant f:Ru$s)to Lt Subtotal (R$)
Baseado
2.1 | &M MOBILIZACAO DE PESSOAL vb |1 R$ 2.000,00 | R$2.000,00
orcamento
da obra
Baseado
22 |&M LOCACAO DE MARTELETE 5KG més |1 R$ 350,00 | R$ 350,00
orcamento
da obra
Er":‘fea“ LOCACAO DE SERRA MARMORE
2.3 1400W/220V MAKITA, BOSH OU més |1 R$ 90,00 R$ 90,00
orgcamento
SIMILAR
da obra
Baseado
2.4 |8M PA un |1 R$ 30,00 |R$ 30,00
orcamento
da obra
Baseado
2.5 | &M CARRINHO DE MAO un |1 R$ 170,00 |R$ 170,00
orcamento
da obra
Baseado
26 |°M ALAVANCA un |1 R$ 70,00 |R$ 70,00
orcamento
da obra
Baseado
2.7 | &M ENXADA un  |1,00 |R$4500 |R$ 45,00
orgcamento
da obra
Total R$ 2.755,00
Instalagao de protecoes e adaptagoes locais
gem Céd Servigo Unid | Quant (C;$s)to it Subtotal (R$)
Baseado ~
em PROTECAO DE PAREDE E
3.1 orcamento | BATENTES un 1,00 R$ 780,00 R$ 780,00
da obra
PROTECAO DE BANCADAS EM
3.2 |98458 GRANITO - TAPUME COM m? 11,00 |R$ 101,15 R$ 1.112,65
COMPENSADO DE MADEIRA
3.3 |[NA PROTECAO DE REDE ELETRICA N.A |N.A N.A -
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34 |NA | PROTECAO DE REDE HIDRAULICA |NA [NA |NA -
Total R$ 1.892,65
Demoligao ou remocgao do servigo defeituoso
Z[em Cad Servico Unid | Quant (CRuss)to it Subtotal (R$)
DEMOLICAO DE REVESTIMENTO
41 |97633 CERAMICO, DE FORMA MANUAL, m? 88,2 R$ 25,13 R$ 2.216,47
SEM REAPROVEITAMENTO.
Total R$ 2.216,47
Descarte e transporte de residuos
gem Cdd Servico Unid | Quant ?Russ)to ot Subtotal (R$)
5.1 |85387 REMOCAO MANUAL DE ENTULHO m? 3,53 R$ 42,37 R$ 149,48
Baseado
em ALUGUEL DE CACAMBAS PARA
52 | oreamento | RETIRADA ENTULHO un 11,00 | R$400,00 | RS 400,00
da obra
Total R$ 549,48
Limpeza e regularizagcdo da base
Iéem Cdd Servigo Unid | Quant ::;;)to il Subtotal (R$)
LIMPEZA DE CONTRAPISO COM
6.1 99811 VASSOURA A SECO m? 88,20 |R$3,73 R$ 328,99
CONTRAPISO AUTONIVELAN’TE,
APLICADO SOBRE LAJE EM AREAS
6.2 |88479 MAIORES QUE 10M2, ADERIDO, m? 88,20 |R$ 8,00 R$ 705,60
ESPESSURA 2CM.
Total R$ 1.034,59
SOMATORIO TOTAL | R$ 8.448,18
Custo Direto (Cbir)
Cor
Execugao de novo revestimento
Item . . . Custo
7 Cod Servigo Unid | Quant Unit. (R$) Subtotal (R$)
71 N.A Mao de obra especializada N.A |NA N.A -
REVESTIMENTO CERAMICO PARA
PISO COM PLACAS TIPO
PORCELANATO DE DIMENSOES 2
7.2 104598 80X80 CM APLICADA EM m 88,20 R$ 115,96 | R$ 10.227,67
AMBIENTES DE AREA MAIOR QUE
10 M2,
RODAPE CERAMICO DE 7CM DE
ALTURA COM PLACAS TIPO
7.3 104619 ESMALTADA DE DIMENSOES m? 32,93 R$ 14,58 | R$ 480,12
80X80CM.
PINTURA LATEX ACRILICA
7.4 88489 PREMIUM, APLICACAO MANUAL EM | m? 147,00 R$ 13,55 |R$ 1.991,85
PAREDES, DUAS DEMAOS.
SOMATORIO TOTAL | R$ 12.699,64
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Na composicao do retrabalho analisado, o Custo Indireto Operacional
(Cinp) foi aferido com base no préprio orgamento da obra, resultando em um
indice de 27,34%. Esse percentual representa de forma fidedigna as despesas
indiretas efetivamente previstas no empreendimento, abrangendo custos
administrativos, operacionais, de mobilizagdo, seguranca e infraestrutura de
apoio. Por se tratar de um dado extraido diretamente da estrutura orgamentaria
original, o valor adotado reflete com maior precisdo as condi¢gdes reais do caso
em tela, conferindo maior aderéncia e legitimidade a estimativa pericial
apresentada.

Apbs o levantamento e a composicao detalhada de todos os custos
envolvidos na intervencao, procede-se ao calculo final do custo de retrabalho.
Essa etapa consiste na consolidagdo dos valores estimados para o item
analisado, resultando em um montante total que representa, de forma técnica e
fundamentada, o custo necessario para a sua correcao integral. Tal valor passa
a compor, de maneira individualizada, o somatodrio geral dos retrabalhos
apurados na edificagdo, servindo como base para a quantificagado final dos
impactos financeiros decorrentes das anomalias executivas constatadas.

CRETRAB = (CLOG + CDIR) x CIND

Crerrap = (R$8.448,18 + R$ 12.699,64) x 1,2734 = R$26.929,64

Com base nos valores apurados e na aplicacado da metodologia proposta,
obteve-se um custo total de retrabalho de R$ 26.929,64 para o item analisado.
Esse resultado demonstra a efetividade da abordagem tripartida em fornecer
uma estimativa técnica clara, justificavel e aderente as condi¢des reais da obra,
reforcando sua aplicabilidade como ferramenta pericial robusta para
quantificacdo de impactos financeiros em obras nao concluidas.

6. APLICABILIDADE DA PROPOSTA DE METODOLOGIA

A metodologia de apuragao de custos de retrabalho baseada na triparticao
I6gica entre custos logisticos (CrLog), custos diretos (Cbir) e custos indiretos
(Cinp) foi inicialmente concebida a partir da analise de pericias técnicas
realizadas em obras residenciais de pequeno e médio porte, especialmente no
contexto de obras paralisadas ou entregues com pendéncias técnicas e
executivas.

No entanto, por estar fundamentada em principios universais da
engenharia, da orgamentacido analitica e da gestdo de obras, sua estrutura é
aplicavel a qualquer tipologia de empreendimento.

A seguir, apresentam-se consideragcdes especificas para sua aplicagao
em obras de maior complexidade técnica e operacional:

a) Aplicabilidade em obras de infraestrutura

Em obras de infraestrutura, como rodovias, sistemas de saneamento,
redes de energia, drenagem e contencdes, a escala ampliada e a dispersao
geografica impdéem desafios logisticos relevantes, o que tende a elevar
significativamente a participacdo do Custo Logistico de Retrabalho (CLog).

Esse impacto é especialmente notado nas etapas de transporte de
residuos, mobilizagcao de equipamentos pesados e na necessidade de protecao
de frentes de trabalho situadas em locais remotos ou de dificil acesso. Além

disso, a analise de causalidade técnica nessas obras pode envolver
17
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interferéncias com condigdes geotécnicas, ambientais ou hidroldgicas, exigindo
pericia especializada para identificar corretamente as origens das falhas.

A quantificagdo dos servicos executados e a caracterizagdo das
anomalias, por sua vez, frequentemente requerem medi¢cdes topograficas
detalhadas, georreferenciamento, uso de drones, ensaios de campo ou
sondagens e relatorios técnicos complementares.

b) Aplicabilidade em obras industriais

A metodologia proposta mostra-se particularmente eficaz em obras
industriais, como plantas fabris, galpdes, linhas de utilidades e sistemas elétricos
ou hidraulicos especiais, sobretudo em contextos em que os sistemas séo
montados no proéprio local de instalagao.

E o caso de estruturas metalicas, redes de tubulacdo industrial, cabines
elétricas e equipamentos de instrumentacdo, cujas condigcbes de execugao
exigem controle rigoroso e detalhamento técnico especifico. Nesses cenarios, a
estimativa do Custo Direto de Nova Execugdo (Cbr) pode demandar
parametrizacdes baseadas em hora-homem ou a utilizacdo de composicoes de
custo customizadas, especialmente para servicos complexos como soldagens,
calibracao de valvulas, testes de pressio e estanqueidade.

Além disso, componentes fornecidos diretamente pela contratante ou
montados fora do canteiro devem ser considerados no retrabalho com base em
seu valor contratual proporcional, levando em conta sua condicao técnica no
momento do recebimento, conforme os critérios de comissionamento e aceitagcéo
industrial.

7. LIMITAGOES

A metodologia proposta para apuragao do custo de retrabalho em obras
n&o concluidas apresenta vantagens relevantes no contexto da engenharia legal
e pericial, especialmente quando comparada a abordagens empiricas ou
simplificadas. Contudo, como qualquer instrumento técnico, também possui
limitagbes operacionais e condicionantes metodolégicos, que devem ser
considerados pelo perito na sua aplicagao pratica.

Apesar dos avancgos proporcionados pela estruturagédo analitica da
metodologia proposta, sua aplicagao pratica esta sujeita a algumas limitagdes e
condicionantes que devem ser considerados pelo perito.

A principal restricido esta na dependéncia de dados técnicos completos e
atualizados da obra, como projetos executivos, cronogramas, medigdes e
memoriais, cuja auséncia compromete a precisdo das estimativas. Além disso,
a metodologia exige uma vistoria de campo criteriosa e bem documentada, pois
qualquer falha na coleta de dados pode afetar diretamente a confiabilidade do
calculo.

Outro ponto critico reside na subjetividade envolvida na definicdo de
parametros como produtividade, perdas e percentuais de encargos indiretos, que
podem variar conforme o julgamento técnico do profissional e a realidade da
obra, exigindo justificativas técnicas claras e consistentes. Soma-se a isso a
necessidade de dominio aprofundado em engenharia de custos, orcamentagao
analitica e utilizacado de bases orgcamentarias confiaveis, o que pode limitar sua
adocgao por peritos sem essa especializagao.

A metodologia também demanda maior tempo e esfor¢o na elaboragao do
laudo, especialmente quando envolve multiplos itens de retrabalho, em
comparagao a abordagens mais simplificadas, o que impacta diretamente no
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custo de aplicacdo e contratacao de profissional especializado. Ainda, sua
aplicacao pode ser inviavel em obras muito antigas ou descaracterizadas, onde
nado ha mais vestigios fisicos ou documentacdo confiavel dos servigos
executados.

Por fim, destaca-se a importancia de uma apresentacdo didatica dos
resultados, uma vez que operadores do Direito nem sempre estao familiarizados
com conceitos técnicos complexos, o que exige do perito uma comunicagao clara
e acessivel, com tabelas-sintese e fundamentacdo objetiva para garantir a
efetiva compreensao e aceitagdo da metodologia no ambito judicial ou arbitral.

8. CONCLUSAO FINAL

A quantificagdo de retrabalhos em obras nao concluidas representa um
dos desafios mais sensiveis no campo da engenharia legal, especialmente no
contexto pericial de disputas técnicas e contratuais. A auséncia de padronizagao
e a diversidade de critérios aplicados historicamente contribuiram para decisbes
inconsistentes e conclusdes imprecisas. Diante dessa lacuna, o presente artigo
se propds a estruturar uma metodologia Iégica de calculo, baseada na triparticao
analitica dos custos de retrabalho, sendo o Custo Logistico de Retrabalho (CLog),
Custo Direto da Nova Execucéo (Coir) e Custos Indiretos Associados (Cinp), com
fundamento técnico estritamente alinhado a nova redagao da NBR 13752:2024.

A metodologia proposta nd&o apenas sistematiza os custos de
recomposi¢ao de itens com ndo conformidades, mas também propde uma
abordagem racional, auditavel e tecnicamente logica, com lastro nas melhores
praticas de orgamentagao analitica, engenharia de custos e inspegao técnica.
Por meio de principios como a vinculagao ao fato fisico, a individualizagcéo das
solugdes e a estruturagao por blocos de despesa, a proposta oferece uma base
solida para o trabalho pericial, capaz de enfrentar a complexidade dos litigios
com maior precisao e equidade.

O estudo de caso apresentado demonstrou a exequibilidade da
metodologia em contexto real, revelando sua aplicabilidade pratica e seu
potencial para quantificagbes mais fidedignas. A decomposi¢cdo dos custos
permitiu evidenciar, com objetividade, as etapas que compdem o retrabalho
técnico, desde a preparagao logistica da area até os encargos indiretos
decorrentes da intervencao, conferindo transparéncia e respaldo técnico a
estimativa final.

Além disso, verificou-se que a estrutura metodologica é flexivel e
adaptavel a diversos tipos de empreendimentos, desde edificacdes residenciais,
até empreendimentos industriais e de infraestrutura, o que a torna uma
ferramenta versatil para peritos e engenheiros atuantes em variados contextos
de avaliacao técnica.

Contudo, a aplicacado da metodologia depende diretamente da qualidade
dos dados disponiveis e da competéncia técnica do profissional responsavel,
exigindo dominio sobre técnicas de vistoria, analise de causalidade, composigao
de custos e leitura normativa. Ainda que envolva maior tempo de elaboragéo,
seu emprego contribui para a qualificagao técnica dos laudos periciais, elevando
o grau de confianga das partes envolvidas e dos tomadores de decisao.

Em sintese, a metodologia proposta constitui um avango concreto rumo a
padronizagao da quantificagao de retrabalhos em obras paralisadas. Ao conjugar
rigor técnico, aderéncia normativa e aplicabilidade pratica, oferece uma
contribuicdo relevante a engenharia de avaliagdes e pericias, fortalecendo a
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segurancga técnica e juridica das apuragdes e consolidando-se como instrumento
eficaz para decisdes mais justas, fundamentadas e tecnicamente embasadas.
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