Os danos causados no emprego da Inspecao
Predial em ac¢oes judiciais
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

Aspectos Tedricos & Exemplos Praticos Observados nas Pericias

 Laudos Comumente Utilizados Para Embasar A Inicial
« Anomalias Mais Comuns Apontadas Nestes Laudos
« Danos Causados No Emprego Da Inspecéao Predial Em A¢des Judiciais

» Possiveis Razdes Do Emprego Da Inspecao Predial para Embasar A¢cdes Judiciais

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /SP
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Anomalias em Construgoes: Perfil Majoritario dos Imdveis em A¢oes Judiciais
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Edificios Residenciais de Padrao Entre 4 e 5 anos de construidos
Construtivo Médio Inferior a Médio

Conjuntos Residenciais ‘Minha Casa

Sem Conservacao/ Sem Manutencao
Minha Vida’

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/SP
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Anomalias em Construg¢oes — Instrucao da Inicial em Demandas Judiciais
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

LAUDOS COMUMENTE UTILIZADOS PARA EMBASAR A INICIAL

REALIZAGAO: )
MELSOM MOR ENGEMNHARILA




Anomalias em Construg¢oes — Instrucao da Inicial em Demandas Judiciais

2°) Acdes instruidas com Laudos

1%) Acoes instruidas com Laudos . 0
tecnicamente deficientes

de Inspecao Predial =>

DIFERENGA

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO

CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

:
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Laudos tecnicamente bem|Laudos intitulados como sendo de
elaborados, de acordo com as| Vistoria' ou de ‘Inspec¢ao Predial’

Normas de Inspecao Predial, porem
utilizados para instruir reclamagdes|Elaborados a partir das Normas de

por vicios construtivos => listam Inspelc;a9 Predltal,\ mas contendo
. — m.
todas as anomalias indicadas no |$2DEUS0Es qUanto a orgem, talsas €
B até _mesmo_responsabilidades sobre
laudo de Inspecao como de

responsabilidade do Construtor anomalias, mas sem fundamentacdo
P ' técnica necessaria a estas
conclusdes.

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /SP
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Anomalias em Construg¢oes — Instrucao da Inicial em Demandas Judiciais

3% AcOes instruidas com Laudos |Nomenclaturas Diversas
tecnicamente deficientes

|
|
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

Laudos com nomenclaturas diversas

Relatorio de Patologias

Nao seguem qualquer norma Relatério Técnico Fotografico

Contendo ou néo conclusées quanto
a_origem, causas e até mesmo
responsabilidades sobre anomalias e
custos de reparo, sem trazer a
fundamentacdo técnica necessaria a
estas conclusoes.

Laudo de Garantias

Laudo Cautelar

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /SP
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Es Anomalias em Construgoes — Instrucao da Inicial em Demandas Judiciais

+

g

4 -

§§§ Trabalhos incompletos quanto a0 | Trabalhos que nédo fazem qualquer

i histérico da edificacdo e das meng&o aos Prazos de Garantia
anomalias (Datas Alvara, Habite-se; previstos nas Normas ABNT e/ou

Entrega, Inicio da Anomalia; Reparos
executados, Reclamacdes documentadas a

Construtora)

nos Manuais de Uso e Manutencéo

Trabalhos gue nao trazem
informacdes quanto a realizacao, ou

Trabalhos que N&o especificam a N | g
néao, de manutencéo no imovel

utilizacdo de qualquer norma

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /SP
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EXEMPLOS
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

ANOMALIAS MAIS COMUNS VERIFICADAS EM LAUDOS DE

INSPECAO PREDIAL E OUTROS, QUE EMBASAM A INICIAL EM
DEMANDAS JUDICIAIS

ANOMALIAS ADVINDAS DE:

FALHAS DE MANUTENCAO
MAU USO
PRAZOS DE GARANTIA VENCIDOS

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA




Construtivas

Apontamento de itens de melhoria no imdvel, caracterizados como Falhas

“auséncia de pingadeiras em
muretas”

g
:
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Itens aparentes devem ser reclamados no
ato da entrega => Laudo de Vistoria de
Entrega/ Recebimento;

ltem ndo obrigatdrio por Norma
ltem n&o previsto nos projetos

A instalacao de pingadeiras seria
considerada uma melhoria.

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/.iSP
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Normas e Legislacao Atual x Normas e Legislacao da época da Construcao

“Pé direito inferior ao minimo de
2,50 como exigido pelo Cdédigo de
Obras ”
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

- . |Codigo Atual: 2,50m

Codigo Vigente na época da
aprovacao do Projeto: 2,30m

REALIZACAO: MELSON NOR ENGEMHARIA

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/.iSP
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55 Prazos de Garantia — Falhas de Manutengao

%E “Ondulacbes/ depressodes nas Item fora do prazo de garantia e pode
EE calhas provocam o empocamento |decorrer de falhas de uso e/ou
ég de aguas pluviais” manutencao

Nao investigado o que provocou a
ondulacdo/ deformacao

Eventuais acoes indevidas sobre as
calhas, durante a fase de uso da
edificacao, podem ocasionar danos.

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/.iSP

MELSOM MOR ENGEMHARIA




Prazos de Garantia — Falhas de Manutencao

“Sinais de Vazamentos no telhado,
devido a falta de estanqueidade nos
parafusos de fixacao das telhas.”

DIFERENGA

|
|
|

CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Item fora do prazo de garantia e falhas
de manutenc¢ao

Falha de manuteng¢ao, conforme ABNT
NBR 5674 Manutencdo de Edificacoes —
Requisitos para o sistema de gestéo da
manutencdo, a equipe de manutencao
local deve verificar anualmente a
integridade do sistema de cobertura
(vedacoes, fixacoes) e reconstruir e
tratar onde necessario.

ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ 'SP

NELSON NOR ENGENHARIA




Prazos de Garantia — Falhas de Manutencao

“Falhas nos rejuntes das piscinas” Item fora do prazo de garantia e falhas
de manutenc¢ao
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Conforme Manual do Sindico, o prazo de
garantia para rejuntes soltos é de 1 (um)
ano.

De acordo com o Manual do Sindico, os
rejuntes devem ser verificados
semestralmente.

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon ' 'SP

NELSON NOR ENGENHARIA



Prazos de Garantia — Falhas de Manutencao

“Pontos de oxidag¢ao no gradil” Item fora do prazo de garantia e falhas

de manutenc¢ao
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Conforme Manual do Sindico, o prazo
de garantia para defeitos na pintura é
de até 1 ano da data da expedicao do
habite-se.

De acordo com o constante do Manual
do Sindico, a pintura das esquadrias de
ferro deve ser verificada anualmente,
tratar eventuais pontos de ferrugem
(oxidacao) antes da repintura

REALIZACA/O:

; Si P ,
ibape sp @ SECOVISP SindusCon’ :'S NELSON NOR ENGENHARIA
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55 Prazos de Garantia — Falhas de Manuten¢ao

%E “Fissuras superficiais na alvenaria” Item fora do prazo de garantia e falhas de
gg manutengido

83

Fissuras sao superficiais, nao visiveis a mais
de 1 metro; se limitam ao revestimento;
nao representam risco;

Manual do Sindico: prazo de garantia para
fissuras em revestimentos de tetos e
paredes é de 1 (um) ano.

Manual do Sindico: Pintura deve ser
efetuada a cada 3 (trés) anos, ocasidao em
qgue fissuras recebem tratamento.

REALIZAGCAO:
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ibape sp @ SECOVISP SindusCon’ :'S NELSON NOR ENGENHARIA




Falhas de Uso e Manutencao

“Infiltragoes pela Fachada”
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

Manchas sdo de bolor/ fungos

Falta de Manutencao = Limpeza

Falha de Uso = Imovel fechado na maior
parte do tempo < ventilacao insuficiente

—

Umidimetro = Umidade ‘Zero’

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon /'SP

NELSON NOR ENGENHARIA




Prazos de Garantia — Falhas de Manutencao — Reformas com Alteragoes

“Infiltragdes nos tetos dos banheiros
dos apartamentos”
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Reforma com Altera¢oes nos Banheiros

Vazamento no ramal do banheiro do
apartamento de andar superior, no
qual, além da reforma de revestimentos,
houve  execucao de instalacdes
hidraulicas adicionais, com alteracao
das instalacOes originais.

Alteracao = comprometimento da
garantia;

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/.iSP

NELSON NOR ENGENHARIA




Causa = Reformas com Alterag¢oes e Falhas

Instalacao hidraulica do apto. acima modificada pelo proprietario, alterando
completamente as caracteristicas originais e causando ruptura da tubula¢ao no
interior do shaft, provocando infiltragcdes nas unidades inferiores.
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

REALIZAGCAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon’ 5P NELSON NOR ENGENHARIA



Prazos de Garantia — Falhas de Uso/Manutencao — Reformas com Alteragoes

“Azulejo Danificado (Quebrado)”

DIFERENGA

Aspecto Aparente
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Oriundo de Alteracao: Instalag¢ao
irregular de fiagao elétrica

I . . “'.:\."’
- . \ L\ v
QIS AA& ll_:é P sj—.?;ug.'-scl‘k

REALIZAGAO:
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Prazos de Garantia — Anomalia Aparente

“Anomalia no encaixe de luminarias”
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

DIFERENGA

Encaixe das luminarias fora do prazo de
garantia - Conforme Manual do Sindico,
0 prazo de garantia para espelhos e
lumindrias mal colocados / danificados é
no ato da entrega => Laudo de
Entrega/Recebimento

Trata-se de item de facil visualizacao,
cujo prazo de reclamacao é de 90 dias
(vicio aparente).

Pode ser proveniente de Mau Uso

REALIZAGAO:
ibape sp @) SECOVISP SindusCon//SP

NELSON NOR ENGENHARIA




INICIAIS EMBASADAS EM LAUDOS DE INSPEGCAO PREDIAL / LAUDOS DE VISTORIA
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Danos causados no emprego da Inspe¢ao Predial em agoes judiciais

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/.iSP

NELSON NOR ENGENHARIA




INICIAIS EMBASADAS EM LAUDOS DE INSPECAO PREDIAL — Tutela Antecipada
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

Pedido de Tutela Antecipada, para que|gmbasamento em Laudo denominado de

Construtora efetue reparos||nspecdo Predial, ou em laudos
imediatamente apontando reponsabilidades da
Construtora, sem analise quanto ao tipo e
causas das anomalias;

Pedido de Tutela Antecipada, para que
Construtora efetue depdsito de Verba
para Reparos

REALIZAGAO:
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ibape sp @ SECOVISP SindusCon!’ 5 NELSON NOR ENGENHARIA




INICIAIS DE “CATASTROFE IMINENTE”

Foto é detalhe do muro frontal
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

“Fachada Caindo”

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/ /SP
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INICIAIS DE “CATASTROFE IMINENTE”

Trailers de filme de Terror = Questionam
a Solidez/ Seguranca/ Afirmam ocorrer o
Agravamento das anomalias
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

Pedido de Tutela Antecipada de
Urgéncia;

Pedido de verbas estratosféricas para
reparo estratosféricas, sem
fundamentacao

REALIZAGAO:

Embasamento em simples relatorios
fotograficos, sem analise quanto ao tipo e
causas das anomalias;

Estimativa de Custo de reparo sem
qualquer orcamento; apenas apontamento
de verbas.

ibape s @ SECOVISP SindusCon. 5P

A CA1A 20 MNCAS)
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Prejuizos a Pericia e ao Processo

Emprego da Inspecao Predial em Acdes Judiciais

|
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

« Encarece a Pericia => Maior n° de itens abordados e analises
« Tendem a influenciar as Conclusdes do Perito do Juizo

« Maior numero de Divergéncias e Manifestacoes Técnicas entre

Perito e Assistentes
« Alonga o prazo de execucéao da pericia.
 Tende a favorecer IndenizacOes Indevidas

 Retarda a concluséo do Processo e gera Recursos Judiciais

REALIZAGAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon ! 5P NELSON NOR ENGENHARIA




Prejuizos a Pericia e ao Processo

Emprego da Inspecao Predial em Acdes Judiciais

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
DIFERENGA

CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A
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 Prejudica a imagem da engenharia legal, dos construtores e das

normas técnicas;

* Prejudicam o Consumidor, gue nao empreende a manutencéo de
seu patrimbnio, que se degrada ainda mais ao longo de uma

demanda judicial,

« Podem vir a encarecer os precos dos imoveis, na medida em que
0S construtores tenham que vir a embutir os dispéndios destas

demandas aos precos de venda.

REALIZAGAO:
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ibape sp @ SECOVISP SindusCon!’ 5 NELSON NOR ENGENHARIA
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Possiveis Razdes do Emprego da Inspecdo Predial em Acdes Judiciais

REALIZAGCAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon’ 5P NELSON NOR ENGENHARIA




Possiveis Razdes do Emprego da Inspecdo Predial em Acdes Judiciais

» Custo do Laudo de Inspecéo x Custo do Laudo Pericial

PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO
DIFERENGA

CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A
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« Maior facilidade na elaboracao da Inspecao Predial, relativamente a
uma pericia
« Deficiéncia de conhecimento técnico do profissional ao oferecer

e/ou elaborar o trabalho

« A citacdo do emprego de uma Norma de Inspecao Predial tende a

conferir confiabilidade ao trabalho

REALIZAGAO:

ibape sp @ SECOVISP SindusCon ! 5P NELSON NOR ENGENHARIA




Possiveis Razdes do Emprego da Inspecdo Predial em Acdes Judiciais

Aspectos e crencas culturais prevalentes na sociedade:

|
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

O Condominio, ao receber o Laudo de Inspecéo Predial, entende que tudo é

de responsabilidade da Construtora.

» Ideia de perenidade e resisténcia, presentes em constru¢cdes mais antigas
» Inexisténcia de uma cultura de manutencéao das edificacdes

« Desconhecimento de prazos de garantia

Para se adequar ao mercado, as construcoes atualmente sao edificadas com
técnicas e materiais que visam otimizar a relacdo prazo/custo x beneficio. A
durabilidade e desempenho destas construcdes estao atreladas a manutencao

e prazos de garantias, como regram as normas técnicas de desempenho

REALIZAGAO:
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Possiveis Razdes do Emprego da Inspecdo Predial em Acdes Judiciais
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

« Casos aparentemente de oportunismo e/ou de ma fe

REALIZAGCAO:

\ ; 2 ,
ibape sp @ SECOVISP SindusCon’ :'S NELSON NOR ENGENHARIA




RECOMENDACOES
 Realizacdo de eventos como este; divulgacao aos Operadores do

Direito e as Administradoras de imoveis;
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CIVIL E INSPEGAO PREDIAL: ENTENDA A
DIFERENGA

« Construtoras e Administradoras: Divulgacdo dos Manuais de Uso e
Manutencao; elaboracdo de Laudos de Entrega e Recebimento de
Obra;

« Consumidores (Condominios): Contratacdo de trabalhos
qualificados, de profissionais certificados por Institutos de Pericias

de Engenharia;

» Profissionais de Engenharia e Arquitetura: Ressaltar aos clientes as
diferencas entre Pericia e Inspecdo Predial, e suas diferentes

finalidades; elaborar trabalhos seguindo as normas téecnicas.

REALIZAGAO:
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ibape sp @ SECOVISP SindusCon!’ 5 NELSON NOR ENGENHARIA




Reflexao

« Alterar a denominacao da Norma de Inspecao Predial; ou Englobar
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

a Norma de Inspecéao Predial com a Norma de Manutencao de

Edificacoes:

« Manutencdo de Edificacbes - Procedimentos (ABNT NBR
5674:2012)

« Manutencao de Edificacdes — Inspecéo Predial

REALIZAGAO:
ibape sp @ SECOVISP SindusCon/SP
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Muito Obrigado!
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CIVIL E INSPECAO PREDIAL: ENTENDA A

Colaboradores na Elaboracao Tecnica do Material de Apresentacao:
Flavia Aruta Mantovani

Marcelo Ruggiero Nor

REALIZAGCAO:
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