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Parte 1: Requisitos gerais
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A atividade de inspegdo predial estabelecida nesta Morma tem por objetivo constatar o estado de
conservacdo e funcionamento da edificagdo, 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 condigdes minimas necessarias a segurancga, habitabilidade e durabilidade da edificacdo. Trata-
se, portanto, de frabalho com finalidade de instruir a gestdao de uso, operagdo e manutengio da
edificagdo, sendo certo que ndo se presta ao objetivo de instruir agbes judiciais para assergdo de

NORMA ABNT NBR g v . .

BRASILEIRA 16747 responsabilidades por eventuais imegulandades construtivas.
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Conforme as especificidades de cada edificagdo, serdo determinados os sistemas, subsistemas,

elementos e componentes construtivos a serem contemplados na inspegdo predial. A atividade de
tornissiias precsciusecic” inspecdo predial, pelo seu carater de analise global da condigdo de conservacdo e funcionamento
2: 101 .15 N da edificagao, inerentemente possui caracteristicas multidisciplinares e pode demandar equipes com
profissionais de diferentes formacdes.

Verado comgica
15.07.2020

A inspecdo predial considerada nesta Norma ndo tem a finalidade de avaliar de forma exaustiva
o cumprimento de todas as normas técnicas que se aplicam as edificagbes e, no caso dos
empreendimentos imobiliarios, ndo tem a finalidade de avaliar a aderéncia do empreendimento
ao que foi vendido ou avaliar o atendimento aos requisitos da ABNT NBER 15575, pois se baseia
na premissa de que, no ato de recebimento da edificagdo por parte do proprietario, é responsabilidade
das construtoras e incorporadoras entregar o imével em consonancia a todas as normas técnicas
@y om0 vigentes. Considera-se, também, que a mesma tem carater fundamentalmente sensorial, destacando-se,
assim, ndo ser parte do processo a identificagdo de problemas que ndo tenham manifestado
funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser identificados

por ensaios especificos.

15BN 9786556501858

A inspecdo predial objeto desta Norma também ndo substitui as atividades de inspegdes periodicas
que sdo parte dos programas de manutengdo, conforme estabelecido na ABNT NBR 5674, que
REALIZACAO: devem ser previstas nos manuais elaborados de acordo com a ABNT NER 14037.
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A inspecdo predial descrita nesta Norma ocupa a fungdo de um exame “clinico geral” que avalia as
cnndinfes alnhais da edificacin e detecta a existéncia de nrohlemas de conservacin o funcinonamentn
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) : Esta Norma estabelece os requisitos para a gestdo do sistema de manutencéo de edificaces. A gestdo do sistema de
Esta Norma estabelece os requisitos para a gestdo do sistema de manutencéo de edificacbes. A gestdo do sistema de
manutencao inclui meios para: a) preservar as caracteristicas originais da edificacéo; b) prevenir a perda de
desempenho decorrente da degradacéo dos seus sistemas, elementos ou componentes; Edificacbes existentes antes
da vigéncia desta Norma devem se adequar ou criar os seus programas de manuten¢ao atendendo ao apresentado
nesta Norma. Os anexos desta Norma apresentam exemplos de modelos néo restritivos ou exaustivos a serem
adaptados em funcdo das caracteristicas especificas da edificacao
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Esta Norma estabelece os requisitos
para a gestao do sistema de
manutencao de edificacdes. A gestéo
do sistema de manutencao inclui
meios para:

a)

b)

preservar as caracteristicas
originais da edificagao;

prevenir a perda de desempenho
decorrente da degradacgéao dos
seus sistemas, elementos ou
componentes; Edificacdes
existentes antes da vigéncia desta
Norma devem se adequar ou criar
0S seus programas de
manutencao atendendo ao
apresentado nesta Norma. Os
anexos desta Norma apresentam
exemplos de modelos nao
restritivos ou exaustivos a serem
adaptados em funcao das
caracteristicas especificas da
edificacao.
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GUANACIONAL
PARA A ELABORACAD
D0 MANUAL DE USO,
OPERAGAOE
MANUTENCAD

DAS EDIFICACOES

BOAS PRATICAS
PARA ENTREGA DO

EMPREENDIMENTO
DESDE A SUA CONCEPCAO
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ETIMOLOGIA PERITO
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A palavra perito tém origem do Latim PERITUS, “o que

conhece por experiéncia e pratica”, de “per’, provar,

e “tus", que indica uma acao, A B 1" A E Z

“ato de provar, que prova’, e - . -
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“esforgco-me, experimento, provo”. N O H P Zm‘
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ETIMOLOGIA SINDICO
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A palavra sindico tém origem
do Latim syndicus, que por
sua vez, vem do Grego
oUVOIKOG; de ocuv=com, Yy
dikn=justica, patrocinador

da justica.

AAAAAAA GAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP

ABFAEZ

Alpha Beta Gamma D It Ep I
{al-fam) (bay-tah) [gam-2

Eta Theta Inta l[ pp L mhd
{ay-tah) {thay-tah) (eye-o-tah) {cap-pah}  {lamb-dah}  {mew)
[pr—
N = O H P E
I
N I ﬂm un Pi Fth ng

uuuuuuuu

IY(I)X‘PQ

Hp ilo i Omega

(sighy  (oh-may-gah)




|,
B
B

"N
SN

SINDICANC!A SEM
AMPARO TECNICO
PROFISSIONAL

N

h

\‘\
N
N

AUMENTO SIGNIFICATIVO DOS

EMPREENDIMENTOS EM
TAMANHO E COMPLEXIDADE

CRISE NA ENGENHARIA 2014 — 2019 CRIOU CONTINGENTE DE “PERITOS"
E SINDICOS PROFISSIONAIS

SETOR PRODUTIVO ORGANIZADO |
POR NORMAS TECNICASE |
LEGISLAGOES RIGOROSAS |

-

e - "
T e

|
|

NOVO PATAMAR DE QUALIDADE
| INSTITUCIONALIZADO PELA NORMA DE |
DESEMPENHO (2013)

o e

AUMENTO DA JUDICIALIZAGAO DAS
RELACOES DE CONSUMO NOS
ULTIMOS ANOS




=
— O
D o
5 O
n
=
=
o »
E o
TG
© ©
S o
WNAA - a
///////% S|\ @ :
NN\ = 2
Rl n_n.u o
> -
242
o &
o ol
IS r= 4
O o
c o
S ol
=3 ¢
oy N e {4
- ©
=l
S
5
_ o)
R ?
: %
S
o
o
a2 =¥
E'=
o
Ll /7
)
oe



DES EQUILIBRIO NAS RELAGOES DE CONSUMO NO MERCADO IMOBILIARIO

* Mesmo as empresas incorporadoras/construtoras que atendem fielmente as determinacgdes
legais e normativas nas fases de projeto e constru¢do dos empreendimentos, incluindo aquelas
constantes na Norma de Desempenho, estao sujeitas aos processos de vicios construtivos, aos
4 anos e 11 meses;

* Laudos unilaterais com milhares de fotos (muitas impertinentes) geram acdes onde em carater
liminar, sdo determinadas obrigacdes de fazer ou depdsitos judiciais para corrigir problemas,
muitas vezes decorrentes de falta de manutencao ou uso inadequado dos empreendimentos;

* Acoes abusivas visando o enriquecimento ilicito, impoem Onus excessivo aos construtores;

* Osincorporadores/construtores respondem aos moradores em uma relacdo paternalista B2C e
ao buscar direito de regresso, enfrentam uma relagao B2B complexa e demorada;

* (Osimpactos das falhas de manutencédo dos condominios sobre o desempenho das edificagdes
e sobre a sua durabilidade, ndo sdo reconhecidos em avaliagdes pericialis;

 “Laudos” ndo pautados pelas respectivas normas, e que nao determinam
adequadamente as reais causas de anomalias. Estes laudos sédo
Incorretamente juntados aos processos judiciais, induzindo o juizo que o
empreendimento apresenta baixa qualidade.
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Incumbéncia dos Intervenientes —=NBR 15.575

INCORPORADOR

“E da incumbéncia do incorporador e projetistas envolvidos e ndo da empresa construtora a identificacdo dos riscos
previsiveis na época de projeto, devendo o incorporador, neste caso, providenciar os estudos técnicos requeridos e
prover aos diferentes projetistas as informacdes necessarias.”
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PROJETISTA

“Cabe ao projetista o papel de especificar materiais, produtos e processos que atendam ao desempenho minimo
estabelecido nesta parte da ABNT NBR 15575 com base nas normas prescritivas e no desempenho declarado pelos
fabricantes dos produtos a serem empregados em projeto”

CONSTRUTOR ’
« Elaboracdo dos Manuais (Proprietario/Areas Comuns);
» Execucgao de servigos conforme especificado em projeto (ndo pode tomar decisdes técnicas em obra);

USUARIO
» Realizacdo das Manutencdes Preventivas e Corretivas constantes nos Manuais do Proprietario e do Areas Comuns

(Sindico);
+ Elaboracdo de um registro de todas as intervencoes realizadas no condominio e nas unidades;

FORNECEDOR
REALIZACAO:  Caracterizacao dos seus produtos de acordo com NBR 15575 e normas prescritivas;
ibape sp @) SECOVISP SindusCon . /SP » Na auséncia destas, caracteriza¢do de acordo com normas internacionais
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Vida Util
A Vida Util (VU) é definida pela NBR 15575 (ABNT, 2013) como uma medida temporal da durabilidade de um
edificio ou de suas partes, ou seja, o periodo de tempo em que estes elementos se prestam as atividades
para as quais foram projetados e construidos, considerando a devida realiza¢do dos servigos de
manutencao, conforme especificados no respectivo Manual de Uso, Operagcado e Manutencgao da edificacao.
Impende salientar que, além da correta manutencéo, diversos outros fatores interferem na Vida Util da
edificacdo, como o correto uso e operacao da edificagado e de suas partes, altera¢des climaticas, mudancas
no entorno da obra, dentre outros. Logo, o valor final atingido de Vida Util sera uma composicao do valor
tedrico calculado como Vida Util de Projeto (VUP), influenciado positivamente ou negativamente pelos fatores
expostos.
No que tange aos manuais a serem fornecidos ao usuario, 0 Codigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990)
estabeleceu em seu artigo 50 que é obrigatorio o fornecimento, pelo construtor e/ou incorporador, de manual
de instrugdo, de instalacao e uso do produto em linguagem didatica, com ilustracdes, de forma a orientar o
usuario quanto as acdes necessarias durante a vida Gtil desses itens.
No intuito de auxiliar o incorporador ou construtor na elaboragcao desses manuais, duas
normas foram elaboradas com orientagdes para este procedimento, a NBR 14037 —
Diretrizes para elaboracao de manuais de uso, operacdo e manutencao das edificacdes
—requisitos para elaboracao e apresentacao dos conteidos (ABNT, 2011) e a NBR 5674
- Manutencao de edificacdes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencao
(ABNT, 2012), que contém orientacdes quanto aos programas de manutencao das
REALIZAGAO: edificacdes, englobando requisitos para a gestdo do sistema de manutencao de
ibape sp @ SECOVISE SindusConi 5P g(dificagOes e incluindo meios para preservar as caracteristicas originais da edificacao
e prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacao dos seus sistemas,
elementos ou combonentes
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Incumbéncia dos Intervenientes - Projetistas

“Os proyjetistas devem estabelecer a vida util de
projeto (VUP) de cada sistema que compoe esta
parte com base na Secéo 14"
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Tabela C.5 — Vida util de projeto minima e superior (VUP) 2

I | VUP
Sistema 1 Ob"gatorlo anos P A ———
: p i
| Minimo ' Intermediario Superior : Quando atendidos, 1
Estrutura 250 | > 63 275 : devem ser :
Pisos internos | >13 3 217 220 I registrados em :
I
Vedagao vertical externa 240 250 > 60 I proieto/memorial :
Vedacao vertical interna 220 225 230 : de calculo e :
I
> > > - I
Cobertura 20 25 30 : comunicados ao
Hi itari >2 22 > -
idrossanitario 0 5 30 1 cliente :
@ Considerando periodicidade e processos de manuten¢ao segundo a ABNT NBR 5674 £ | Lu e s m o o o o s s s s -
especificados no respectivo manual de uso, operacao e manutengao entregue ao usuario
elaborado em atendimento a ABNT NBR 14037.
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Riscos Econdomicos

Responsabilidade do
Fornecedor do Produto

Falhas de Execucdo do Sistema
durante a fase de obra

Aquisicdo de materiais nao
conformes com 05 padrdes de
qualidade especificados em Norma

Responsabilidade do
Usuario
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Nota-se que os picos de acréscimo de desempenho ocorrem guando é realizada manutencdo. E notdrio que a tendéncia do desempenho &

sempre diminuir com o tempo. Mas, € possivel manté-lo num patamar desejavel sem aumentar os custos globais?
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O proximo grafico nos mostra a relacéo custo x tempo:
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Ainda segundo o artigo, “quando se trata de durabilidade e de custos envolvidos com recuperacdo das estruturas de concreto, deterioradas por

ada min] OO0 o corrosdo da armadura, a “lei dos cinco” de Sitter (1983), mostra a importéncia de se dar atencio a qualidade, nas etapas de projeto e de

construgdo, e 8 manutencdo preventiva, no periodo de iniciacio da corrosdo, em relacdo as manutenches cometivas tomadas no periodo de
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Erros de projeto e execucao X falta de manutencao

Engenhao: trés anos e problemas na estrutura

Inaugurado para o Pan 2007, estadio apresenta 30 falhas de infraestrutura

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

Custo Final: 380 milhoes de reais Sociedade custeando BAIX0 DESEMPENHO
Estimativa Reforma; 160 milhoes Comprometimento da DURABILIDADE
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FALHAS NO PROCESSO DE MANUTENCAO DE CONDOMINIOS

* Algumas construtoras tem realizado auditorias na gestdao de manutencao a cargo de
condominios e tem encontrado desvios, que futuramente sdo alegados como
“problemas da construtora”

* Estes desvios podem colocar em cheque a operacao e a durabilidade de sistemas, e
algumas vezes, expdem 0S usuarios a riscos

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
CIVILE INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

3. BLOCO C — Exaustores das Churrasqueiras (Finais 1 e 2/3 e 4)
Em funcionamento = sim [ N3o

Ruido anormal do motor 0 sim X Nao
Sinais de corrosdao nos equipamentos [ 1 sim [ Nao
Contrato de manutengdo Preventiva 0 sim X Nao

Obs: Ha manutencdo corretiva quando o equipamento apresenta defeito

4. BLOCO C - Sistema de Aquecimento Solar @

Em Funcionamento [0 sim XParcial [J N3o

Vazamentos pelas tubulagtes/conexdes/registros/valvulas 1 sim X N3o
Vazamentos pelos tanques de acumulacdo ] sim X N3o

Bombas de circulagdo e recirculagdo em funcionamento [ 1 sim X N3o
(diversas bombas estdo desligadas)

Vazamentos pelos selos/carcacas das bombas [ sim X N3o

Ruidos anormais no sistema [J sim N3o

Quadros de comando conservados e em funcionamento [ sim X N3o
(diversos sistemas desligados)







LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIAGAO INADEQUADA

EXEMPLO 1 - LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

 Condominio nao realizou a repintura do edificio conforme manual do sindico
(a cada 3 anos); Esta atualmente com ~ 7 anos sem repintura

* Perito contratado pelo condominio indica em laudo técnico que o sistema de pintura é
inadequado, ja que considera o ambiente “agressivo”

Do laudo pericial:

nao sendo
recomendado neste caso pintura texturizada ou nenhuma outra para

edificios de grande porte e extensa area supeificial neste local.

~
REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP




LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO 1 - LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

Em abril de 2011,

estudadas 16 tintas
indicadas por

consultor.

Com a avaliacao
feita apos 13 meses,
aprovadas

b tintas

REALIDADE

ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP




LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO 1 - LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:

... Depois de ~ 7 anos sem repintura.
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA
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Sistema de revestimento em pintura, com bom desempenho e durabilidade
REALIZAGAO:

ibape s» @ SECOVISP SindusCon /ISP R E A LI D A D E




LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA

E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

EXEMPLO 2- LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:

1. Havia problemas em dimensoes de vagas e que havia prejuizo na utilizacao
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CIViL

Do laudo pericial:

vagas nao atendem plenamente as exigéncias técnicas determinadas pelo Caddigo de

~
REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP A L E G A ‘ A 0



LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA
EXEMPLO 2 - LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:

* Durante 5 anos nenhuma reclamacao no sistema de atendimentos.
« Verificacao de medidas com topografo, concluindo:

307 wvagas foram apontadas pelo perito do condominio como irregulares, porem n&ao
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

apresentam irregularidades em suas dimensdes conforme levantamento realizado pela

k ndo havendo assim a necessidade de ajustes;

134 wvagas apresentam irregularidades com dimensdes Iiguais ou inferiores a 2

centimetros, seja em comprimento, largura ou ambos, as quais sao consideradas infimas

dadas as dimensdes das vagas;

46 vagas apresentam irregularidades nas dimensdes passiveils de regularizacdo atraves

de repintura das faixas de demarcacéo;

3 vagas precisam ser realocadas para outros pontos da garagem

Das cerca de 490 vagas questionadas como problematicas, apenas
3 de fato precisaram de realocacao e 46 serao repintadas, mesmo
nao havendo qualquer reclamacao do usuario nos 5 anos de uso.

REALIZAGAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP R E n LI D n D E




LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO 3 - LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

USO DE NORMA INTERNACIONAL PARA INDICAR SUPOSTA NAO CONFORMIDADE

A Norma Japonesa JASS-5/97 — Japanese Architectural Standard Specification -, especifica
para argamassas, um valor maximo de 500 g/m® o0 que daria, considerando-se uma
argamassa com peso especifico de 2.100kg/m?, um teor maximo de sais sollveis iguais a
0,02%.

Verifica-se, portanto, que os teores de sais soluveis obtidos nas amostras ensaiadas
apresentam teores acima das recomendacoes.

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP




IMPRECISOS




LAUDOS PERICIAIS - CONDOMINIO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL - CONDOMINIO:

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

NORMA BRASILEIRA DESCONSIDERADA EM DETRIMENTO A TESTE “INVENTADO” PARA
SUBSIDIAR UMA TESE EQUIVOCADA DE FALTA DE ESTANQUEIDADE DE FACHADA

Teste de Permeabilidade — “pratico”

Objetivando avaliar a permeabilidade do revestimento de forma pratica, foi realizado teste de
permeabilidade “in loco”, mediante aspersdo d’agua na superficie do revestimento por cerca

de 10 minutos, em &reas integras.

ALAa A Amna abinain rarsialesssds S lee



LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL (Habite-se: 2013 ; Laudo pericial: 2020)

|Quanto as instalactes detectadas em vistoria, o sistema de escoamento de aguas pluviais tem
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

los P.V. (pocos de visita) com agua laminar estancadas, tubulacao das galerias com inicio de

Assoreamento, as redes nao constam de inclinacao suficiente e necessaria para escoamento das

aguas pluviais em direcao a foz (descarga final); A rede final que inicia na Rua 2 (via interna) com

e % ;" R4

S RSN
> : t& IR S s
Rt e L
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Do laudo pericial:

 Falta de manutencgdo x obstrugao

* Nao houve qualquer medicao das
declividades para subsidiar a
afirmacao

REALIZAGCAO:

bape == g szoms sinauscon > EMPreendimento 2




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO0: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL: (Habite-se: 2012 ; Laudo pericial: 2018)
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

Foto 93 - Vista geral do talude, localizado & direita do Bloco

escorregamentos superficiais do macigo (indicados em

 Falta de manutencéo vermelho).

* Nao houve qualquer medicao da
declividade do talude que indicasse
escorregamento

« Comprovado pelo construtor, por
topografia, que nao havia qualquer
problema

Do laudo pericial:

REALIZAGCAO:

ibape se gy SECOVISP SindusCon (/5P E m p reen d | me ntO 3




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEQUADA

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL: o T
5 y; A AR IO eunewro e
E _ 71 A4 2150
Comprovado pelo construtor, por topografia, e _/ e
por elementos finitos que nao havia qualquer 1 [
problema E
ISurjlwr.u.as . ]
[ SOBRECARGA |

Slope stability analysis
Results (Stage of construction 1)
Analysis 1

Circular shp surface

Slip surface parameter : 3
%= -1.59 [m] aq= -4,05 [

Empreend|ment0 3 ok o sem [ s

The slip surface afler oalimizalion

Slope stability verification (Fellenius | Petterson)
Sum of actea forces : Fy= 41911 kN/m

Sum of passive forces r, = E50,33 kM'm
Slhding moment W, = 510058 kMmim
Resisting mament M = TE14.34 kNmim
Fackor of saflaly = 1.55 > 1,50

Parecer do especialista contratado pelo construtor:

REALIZAGAO:

5 1 CONCLUSAO: para as condicdes dos pardmetros geotécnicos apresentados e
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP

analisados temos um Fator Seguranca maior que 1,50 e concluimos que os Taludes se

encontram estaveis.




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZ0: AVALIAGAO INADEQUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL:

* Uso de celular para fazer uma medicao acustica ao inves de sonometro;
* Procedimento de medicao em completo desacordo com a NBR 15575
 Perito mantém posi¢cao sem qualquer amparo normativo, quando questionado
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

Do laudo pericial:

foram ef
que a
que as medi

trés aplica

Resposta: Quanto a alegacao de que as medicdes dos rui
com a atilizacao de um aplicativo de celular, este perito In
e correta, entretanto, carece ser complementada, uma v
foram feitas ndao apenas com um aplicativo, mas c
diferentes.

As medigdes dos ruidos apurados nos trés aplicativos faram extrema
similares o que confere satisfatona precisao.

REALIZAGAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ 'SP E m p re e n d | m e nto 4




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEGUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL:  Em preen dimento 5

Falta de rigor e método para subsidiar afirmacgoes

DIFERENGA
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CIVILE INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A

Do laudo pericial:

No momento da vistoria fui informada que no ano de 2018, houve um
afundamento no modulo da esquerda da ETE, occasionando um afundam
consequentemente um vazamento. Contrataram uma empresa especializad

fazer as escavacOes nos arredores e verificaram que o tanque havia se rompids

e Como foi possivel fazer esta afirmacao sem verificar evidéncias ou
ibape sp g SECOVISP SindusCon(7sP relatorios da epoca, simplesmente com base em afirmacoes de
— terceiros/parte interessada?




gg LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEQUADA

i

§§5 ANOMALIAS

gsg Do laudo pericial: I —— o " .

ltens de 1 a 76 (fls. 263 a
266, dos autos)

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL:

Falta de rigor para~estabelecer | |Astsmenioderndo N e
escopo de correcao

duto dos elevadores

Cobnmento nsuficiente da

2 virada do rufio (Scm) da Cobertura Tomes
colbertura
3 Falta de corte dos canfos Cobert T

das telhas das coberturas

Auséncia de projetos
4 {fachada, calgadas, Documental Tomes

Empreendimento 5 (o otz

Falhas de conteddo do
Manual do Sindico

Docurmental Tomes

Falhas na el&trica dos .
i postes (pingadeira e Elétrico Area extema

amamagao)

\
\
\

Cabo de atermamento
7 desconectado em Quadro Elétrico T4 TH
REALIZAGAO: de Distribuigao

ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP

Como foi possivel apresentar um orcamento sem indicar quantidades ?




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEQUADA

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL: (Habite-se: 2013 ; Laudo pericial 2019:)
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGCA

Do laudo pericial: |

Estabelecimento de uma obrigacao que:

* Nao consta em norma

» Nao constava em memorial descritivo

* Justificada para combater suposta
Infiltrac@o que poderia ocorrer

* Nenhuma outra unidade do edificio
possul

Empreendimento 6

Detalhe da falta de soleira no vao extemo da janela

REALIZACAO: para evitar infiltragdes internas no caso da ocorréncia de
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /5P fissuras/trincas como foram observadas.




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: AVALIACAO INADEQUADA

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

s .+ TN
g Do laudo pericial:
° Exagero em relacdo s )

a patologia para

Justificar uma

obrigacdo ngo

normativa e sem
historico de
qualquer infiltracdo

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon 'SP

Peitoril com necessidade de colocacao de soleira.




LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO0: AVALIACAO INADEQUADA
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CIVILE INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

Do laudo pericial:

EXEMPLO DE LAUDO PERICIAL.:
Estabelecimento de uma obrigacao que:
» Nao consta em norma

» Nao constava em memorial descritivo

Colocagdo do revestimenio ceramico nas paredes de forma
indevida, iniciando junto ao piso resultando em pecas cortadas.
A recomendacdo é iniciar pelo piso e terminando no teto para se

fechar com molduras de gesso.

REALIZACAO:

bape s 6 SEOVIS SinduscongsP Empreendimento 6




V4

APOS 28 ANOS
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

REALIZAGAO:
ibape s @) SECOVISP SindusCon

SP

LAUDOS PERICIAIS EM JUIZO: APGS MAIS DE 28 ANOS DA CONSTRUCAO

Empreendimento entregue ha mais de 28 anos
(requerida);

“Casa vizinha” alega que sistema de esgoto teria
sido afetado pela construcéo da requerida;
“Casa vizinha": antiga construgédo (~70 anos) em
estado de conservacgo e com manutencéo
precaria, e que apresenta vazamento em caixa
de esgoto que se manifesta em um outro prédio
(autor);

Parte do sistema antigo de esgoto da casa
vizinha esta desconectado da concessionaria,
com possibilidade de despejo por meio de
ligacdo comprometida e abandonada “no solo”
podendo implicar em infiltracdo no vizinho e
contaminacdo do lencol freatico

Empreendimento 7




CONSIDERACOES FINAIS

 Ajudicializacao tornou-se regra, principalmente pela expectativa, de indenizacoes
milionarias, que em muitos casos, configuram enriquecimento ilicito ou no minimo dénus
exagerado para o construtor;

 Responsabilizacao dos diversos agentes, inclusive publicos, e ndo apenas o incorporador.
Relacdo de consumo X B2B;

* Exigéncia de comprovacao do atendimento aos planos de manuteng¢do — 6nus da prova;

* Produgdo de provas na origem do processo, para evitar extensao dos prazos de manutencgao
com agravamento dos danos;

* Possibilidade efetiva de revisdo da prova técnica em 2% instancia;

 Responsabilizagao dos autores, caso a demanda se mostre
abusiva, inclusive com o dnus de ressarcir todos os custos
decorrentes desta comprovacao;

* Exigir dos fornecedores, as caracterizagoes de desempenho e
das condi¢Oes de operacao, uso e manutencao de seus produtos.
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CIVILE INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

Fabio Villas Boas 06 | Outubro | 2021
REALIZACAO: : _
ibape sp ) SECOVISP SindusCon 'SP villasboas(@tecnisa.com.br

Cel. +55 11 98369-1974
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