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CASO PRATICO IBAPE

* Empreendimento Residencial entregue em 2025;

* O empreendimento foi recebido por uma comissao de moradores
composta por um contador, um médico e uma empresaria;

* Nao foi contratado laudo de Entrega e Recebimento de Obra
conforme preconiza a ABNT NBR 13.752;
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CASO PRATICO IBAPE

* Alguns chamados foram abertos pela administragdo do condominio junto a _
construtora. Alguns itens foram atendidos, outros negados por perda de garantia;

* Pouco mais de 6 meses da entrega, foi contratado um laudo de Inspe¢ao Predial
pelo condominio;

* Empresa de engenharia de laudos e reformas contratada, fez a inspecdo e
entregou ao condominio apresentando em assembleia;

* Apos a assembleia o laudo foi enviado para a construtora pela assessoria juridica
do condominio, anexo a uma notificacao extrajudicial, solicitando reparos dos
itens por vicios construtivos dentro do prazo de garantia.
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. Q.
O QUE O LAUDO DE INSPECAO PREDIAL DIZIA IBAPE

“REFERENCIAS NORMATIVAS E TECNICAS

A presente analise técnica fundamenta-se nas seguintes normas e referéncias aplicaveis a Engenharia
Cwil, a Engenharia Diagnostica e a analise geotécnica:

ABNT NBR 15575 Edificacbes Habitacionais Desempenho, que estabelece requisitos relativos a
estanqueidade, durabilidade e desempenho dos sistemas construtivos;

ABNT NBR 6118 Projeto de Estruturas de Concreto Procedimento, que dispde sobre critérios de
seguranca, estabilidade e durabilidade das estruturas;

ABNT NBR 6122 Projeto e Execucao de Fundacgdes, que estabelece diretrizes para dimensionamento e
execucao de fundacoes rasas e profundas;

ABNT NBR 6484 Sondagens de Simples Reconhecimento com SPT Método de Ensaio, que disciplina os
procedimentos para investigacao geotéecnica do subsolo;

ABNT NBR 9575 Impermeabilizagao Selecéao e Projeto;
ABNT NBR 9574 Execucéo de Impermeabilizagcéo;
ABNT NBR 13752 Pericias de Engenharia na Construcéo Civil;

ABNT NBR 16747 Inspecéo Predial Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento Codigo Civil
Brasileiro, especialmente disposi¢ées relativas a responsabilidade civil por vicios construtivos.”
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Q.

O QUE O LAUDO DE INSPECAO PREDIAL DIZIA IBAPE

“OBJETIVO DO TRABAMNO

Compete a esta Pericia verifica

1.

2.
3.

A existéncia, ou ndo, de manifsgtagoes patologicas ng# unidades autbnomas e/ou areas
comuns do edificio;

A natureza das eventuais fissuras, thQcas ou depfais anomalias construtivas observadas;

A possivel origem técnica das manifestagoe#/dentificadas, avaliando-se se decorrem de
vicio construtivo, deficiéncia de manuten@&, intervengao posterior, acao de agentes
externos ou outro fator interveniente;

A existéncia de nexo causal entre agfalegacbes awresentadas nos chamados abertos de
garantia e as condicoes efetivamghte constatadas ®yrante a inspegao técnica;

A extensao tecnica dos eventyais danos e sua repercud§ao funcional na edificaco;
Informar o nivel de criticigdde, 1, 2 ou 3, conforme Norma BRAPE SP 2007”
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Foi contratada

corretamente a
Inspecao Predial I
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Caberia ser contratado

I
entrega e recebimento de obra
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O que a Norma de Pericias

ABNT NBR 13.752 4
i

fala
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3. REQUISITOS ESPECIFICOS IBAPE

VISTORIA DE ENTREGA E RECEBIMENTO DE OBRA

A vistoria de entrega e recebimento de obra tem como objetivo a constatacdo de
fatos, com o propdsito de verificar atendimento a requisitos e padroes
estabelecidos, identificacgdo e caracterizacdo de anomalias, falhas,
manifestacoes patologicas e ndo conformidades na data da vistoria.

E recomenddvel que os trabalhos sejam desenvolvidos por meio de inspecdo
sensorial de elementos, componentes e sistemas aparentes e acessiveis.
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VISTORIA DE ENTREGA E RECEBIMENTO DE OBRA BAPE

Ainda nessas circunstdincias, devem ser verificadas as instalacoes e a
situacdo de equipamentos que integram os sistemas construtivos,
sendo as observagdes feitas também consignadas no laudo.

As anomalias, falhas, manifestacoes patolégicas e ndo
conformidades detectadas devem ser caracterizadas por meio de
registros fundamentados, ilustrados sempre que possivel, inclusive
quanto a localizacdo e extensdo, com o intuito de possibilitar uma
fdcil identificacdo.

Neste trabalho ndo é responsabilidade do perito indicar solugoes
técnicas de reparacdo.




' . Q.
O QUE O LAUDO DE INSPECAO PREDIAL DIZIA BAPE

e 47 vicios construtivos;
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RESULTADO DA ANALISE DO LAUDO

20 se caracterizavam como vicios aparentes;
e 9 se caracterizavam como vicios ocultos;

e 18 se caracterizavam como mau uso, auséncia de
manutencao ou perda de garantia por
modificacdes ou reformas.
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Vamos a alguns

exemplos




Pavimentacao interna das ruas




IBAPE
avimentacao interna das ruas
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Garagem 3 - Estacionamento

Constava previsto no memorial do empreendimento 5 vagas de carregadores
veiculares. As vagas constavam discriminadas mas ndo existia os pontos de

recargas nem infraestrutura para a ligagdo. ‘



Casa de Bombas

Q.

IBAPE

Existia apenas uma
bomba na casa de
bombas conforme o
laudo de Inspecgdo
predial. Na vistoria
da construtora
foram encontradas
essas duas bombas.
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Modificacao de uso IBAPE

Transformaram uma copa em
uma sala administrativa.
Instalaram ar condicionados em
cima da laje e houve perfuracdo
da impermeabilizagcdo da laje
de cobertura. Instalagdo de forro
de gesso no ambiente e na
primeira chuva...




Modifica¢do de uso IBAPE
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IBAPE
Modificacao de uso -




IBAPE

Sujidades em caixas de hidrantes




Ligacdo de equipamentos em
tomadas do saldo de festa infantil
gerou principio de incéndio no
carrinho de batata frita. Foi
entregue dois pontos de tomada no
saldo de festas e havia
discriminado no manual das dreas
comuns.

Circuitos elétricos Salao de Festas
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IBAPE
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Eflorescéncias em revestimentos
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Instalacdo de novos pontos de iluminagcdo 'BAPE




V. .

Falhas no rejuntamento
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De quem é a culpa,
condominio 4
ou profissional contratado
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CONCLUSAO E REFLEXAO

A atividade de inspecao predial estabelecida nesta Norma tem por objetivo
constatar o estado de conservacao e funcionamento da edificacao, seus
sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento sistémico do
comportamento em uso ao longo da vida util, para que sejam mantidas as
condicoes minimas necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da
edificacao. Trata-se, portanto, de trabalho com finalidade de instruir a gestao
de uso, operacao e manutencao da edificacao, sendo certo que nao se
presta ao objetivo de instruir acoes judiciais para assercao de

responsabilidades por eventuais irregularidades construtivas.

Q.

IBAPE
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