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Resumo

A aquisigao de um imével, além de um momento de euforia e realizagéo, deve ser de
muita atencio e cuidado. Nao s&o raros os casos de pessoas que enfrentaram ou
estdo enfrentando diversos problemas com edificagbes novas, recém ocupadas,
sejam esses provocados por erros nos processos construtivos, falhas de projeto, ma
qualidade da execugéo ou negligéncia dos profissionais e empresa responsavel. O
presente trabalho tem como objetivo demonstrar como uma vistoria técnica realizada
no ato de recebimento de um imével por profissional capacitado e habilitado
proporciona seguranga aos proprietarios e garante que o sonho da casa propria ou o
investimento realizado nao se torne um momento dificil e exaustivo. A finalidade da
vistoria técnica de recebimento de obras de construgcao civil € a constatagéo dos
servicos executados perante o que foi negociado entre as partes envolvidas,
verificando-se as condi¢des fisicas da edificacdo, o correto funcionamento dos
sistemas e a conformidade em relagcdo ao memorial descritivo, projetos e documentos.
No decorrer da vistoria de recebimento podem ser identificadas anomalias, defeitos
ou vicios. Esses, quando detectados de forma precoce, possibilita acionar os
responsaveis e solicitar uma solucéo prévia, evitando a evolugdo dos problemas e
futuras “dores de cabega”. A pesquisa exploratéria em referenciais tedricos como
normas, resolugdes e documentos técnicos, os dados quantitativos de pesquisas que
apontam o desejo de aquisicdo de imoveis novos pela populagdo e o numero de
reclamacgdes originadas de vicios nos imoveis realizadas pelos adquirentes, além da
apresentacao de diversos casos noticiados de problemas com imoveis e de um estudo
de caso real de um imovel residencial unifamiliar novo, recém entregue aos
proprietarios, que apresentou diversos problemas, dentre vicios ocultos e aparentes
elucidam a importancia da vistoria de recebimento de obras.

Palavras-chave: Edificagcdes novas. Recém ocupadas. Vistoria técnica. Vistoria
técnica de recebimento de obras. Anomalias. Defeitos. Vicios.



Abstract

Purchasing a property, in addition to a moment of euphoria and accomplishment, must
receive a lot of attention and care. It is not rare cases of people who have faced or are
facing various problems with new buildings, recently busy, be these are caused by
errors in the construction processes, design flaws, poor quality of execution or
negligence of professionals and responsible company. The present work aims at
demonstrate how a technical inspection carried out upon receipt of a property by a
trained and qualified professional provides security to owners and ensures that the
dream of home ownership or the investment made don't become a difficult and
exhausting time. Purpose of technical inspection for receiving civil construction works
is the verification of services performed in view of what was negotiated between the
parties involved, checking the physical conditions of the building, the correct
functioning of systems and compliance with the descriptive memorial, design and
documents. During the reception inspection, anomalies, defects or addictions may be
identified. These, when detected early, makes it possible to trigger those responsible
and request a prior solution, avoiding the evolution of problems and future
“‘headaches”. Exploratory research in theoretical frameworks such as standards,
resolutions and technical documents, the quantitative data from surveys that point out
the population's desire to acquire new properties and the number of complaints arising
from defects in properties made by purchasers, in addition to the presentation of
several reported cases of problems with real estate and a real case study of a new
single-family residential property, newly delivered to the owners, which presented
several problems, between hidden and apparent vices, they elucidate the importance
of inspecting the reception of works.

Key words: New buildings. Recently busy. Technical inspection. Technical inspection
of receiving works. Anomalies. Defects. Addictions
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1 INTRODUGAO

A conquista da casa prépria € um desejo compartilhado por grande parte da
populacdo. Pesquisa realizada pela Associacdo Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias (ABRAINC) e Deloitte (2019) com alguns consumidores, demonstrou que,
nos ultimos cinco anos, 37% adquiriram um imével e mais da metade (58%) declarou

que pretende comprar um imoével nos préximos cinco anos, conforme Figura 1.

Figura 1 — Desejo de compra de imével
Nos tltimos cinco anos... Nos préximos cinco anos pretendem...

alugaram
um imovel

20%
alugar um
imovel

3/7%
compraram
um imovel

58%
comprar
um imovel

Fonte: Abrainc; Deloitte (2019)

A preferéncia pela compra deve-se a fatores como a opgao pelo pagamento
das parcelas do financiamento ao invés do aluguel, vantagem financeira a médio e

longo prazo e seguranga familiar, como apontado pela Figura 2.



82%
Preferem comprar um imoével

Figura 2 — Preferéncia dos consumidores

Preferem comprar porque...

52% preferem pagar parcelas de
financiamento do que aluguel

48% é, em médio ou longo
prazos, mais barato ou vantajoso
financeiramente do que alugar

32% é mais seguro para a familia

13

Preferem alugar porque...

48% oferece mais
facilidade de mudanca

41% é, em médio ou longo
prazos, mais barato ou vantajoso
financeiramente do que comprar

26% € menos burocratico

18%
Preferem alugar um imével

Fonte: Abrainc; Deloitte (2019)

A pesquisa aponta ainda que a maior parte dos consumidores entrevistados,

39%, optam pela aquisi¢ao de imdveis novos, ja construidos, seguido pela compra de

imoveis com menos de 10 anos de uso (30%). 19% dos participantes preferem a

compra de imoveis novos, vendidos ainda na planta e, por fim, 12% iméveis com mais

de 10 anos de uso (Figura 3).

19%
Novo (na planta)

12%
Usado com mais de 10 anos

Figura 3 - Pretensdo de compra de imoveis

39%

30%

Fonte: Abrainc; Deloitte (2019)

Novo (construido)

Usado com menos de 10 anos
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Acontece que, na maioria das vezes, essa parcela da populagao apontada pela
pesquisa, que pretende adquirir um imdvel novo ou realizaram a compra, nao possui
conhecimento técnico para verificar as condi¢des fisicas do bem adquirido durante o
processo de recebimento. Somado a isto, a euforia da conquista do imovel contribui
para que muitos detalhes passem despercebidos e sejam detectados apenas apés
um certo periodo de uso.

Infelizmente, sdo muitos os casos em que edificagdes novas, recém entregues
aos proprietarios apresentem falhas, inconformidades, vicios ocultos e vicios
aparentes, provenientes de erros construtivos, falhas de projeto, ma qualidade dos
processos executivos e, até mesmo, negligéncia por parte dos profissionais e
empresas responsaveis.

Segundo Rosa (2021) um levantamento realizado pelo Instituto Reclame AQUI
aponta que, no ano de 2020, foram registradas 20.551 reclamacgdes sobre problemas
com construtoras, incorporadoras e empresas de empreendimentos. No periodo de
janeiro a julho de 2020 os dados do instituto apontam 10.877 reclamacgdes. No mesmo
periodo de 2021 as queixas chegaram a 13.551, o que representa um aumento de
24,58% em relagéo ao ano anterior.

De acordo com os dados do Instituto Reclame AQUI, os principais motivos de
reclamagdes por parte dos consumidores dizem respeito a problemas com vicios,

documentagéao, prazos, pagamento e atendimento, conforme Grafico 1.
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Grafico 1 - Principais motivos de reclamag¢ées contra construtoras
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viclos DOCUMENTAGAO PRAZOS PAGAMENTO ATENDIMENTO

W 2020 w2021

Fonte: Adaptado de Rosa (2021)

A ABNT NBR 13752 (1996) define:

Vicios como anomalias que afetam o desempenho de produtos e servigos ou
torna-os inadequados ao que se destinam, podendo causar transtornos, prejuizos
materiais ou financeiros aos usuarios.

Anomalia como algum tipo de irregularidade, anormalidade ou excegao a regra.

Defeitos como anomalias que podem causar danos ou afetar a saude e
seguranga do consumidor, decorrentes de falhas do projeto, ma execucgao do servico,

ou até mesmo, de informacéo incorreta ou inadequada a respeito de sua utilizagao.

O Projeto de Revisdo ABNT NBR 13752 (2021, p.12) define:

Vicio aparente como “vicio facilmente constatavel, por qualquer pessoa”.

Vicio de informagdo técnica decorrente da auséncia ou deficiéncia de
informagdes técnicas expressas em manuais e demais documentos técnicos

disponibilizados ao usuario no recebimento da obra.
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Vicio oculto como “vicio ndo aparente ou verificavel somente por profissional

com conhecimento técnico ou, ainda, que tenha se manifestado ao longo do tempo.”

O Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Minas Gerais (2016)
apresenta ainda o conceito de vicios redibitorios, sdo eles vicios ocultos que podem
diminuir o valor do produto ou torna-lo improéprio ao uso a que se destina. Esses tipos
de vicios sao existentes no momento da venda e se do conhecimento prévio do

adquirente, podem levar ao abatimento do pre¢o pago ou ainda inviabilizar a compra.

Uma vistoria técnica realizada no ato de recebimento do imdvel para verificagao
das condicbes fisicas, correto funcionamento dos sistemas, conformidades em
relagdo ao memorial descritivo, projetos e documentos complementares proporciona
seguranga aos proprietarios. Resguarda que o sonho da casa propria ou o
investimento realizado possa vir a se tornar um momento dificil e exaustivo.

Durante a vistoria de recebimento podem ser identificadas inconformidades no
imovel e falhas, proporcionando ao cliente embasamento técnico e direcionamento
para requerer junto a empresa responsavel pela construgao as devidas corregoes.

A identificacéo e registro dos problemas de forma precoce possibilita que seja
elaborado um plano de manutencao e realizado os reparos para que a edificagao
possa atender aos requisitos para qual foi projetada, além de produzir referéncias para

possiveis consultas futuras.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Apresentar os procedimentos normativos necessarios para a realizagdo de uma
vistoria de recebimento de obras e demonstrar por meio de dados e casos reais a
importancia do acompanhamento técnico e da realizagao da vistoria de recebimento

para detecgao de possiveis anomalias, defeitos ou vicios em imdveis novos.

2.2 Objetivos Especificos

Apresentar dados quantitativos no que tange reclamagdes contra empresas
provenientes de vicios em imdveis novos;

Descrever as etapas recomendadas em normas para a realizagao da vistoria
de recebimento de obras;

Demonstrar as obrigatoriedades e prerrogativas legislativas das partes
envolvidas no processo de aquisicao de imoveis;

Apresentar dados qualitativos de diferentes casos noticiados de problemas com
imoveis;

Apresentar o resultado do estudo de caso de um imével residencial unifamiliar
recém entregue aos proprietarios, que apresentou diversos problemas, dentre vicios

ocultos e aparentes.



18

3 METODOLOGIA

O presente trabalho trata-se de uma pesquisa exploratéria utilizando-se de
pesquisa bibliografica. Foram realizados estudos em referenciais tedricos como
normas, resolucdes e documentos técnicos que abordam sobre vistorias, processo de
vistoria de recebimento de obras e pericias de engenharia. Além da apresentacéo de
dados quantitativos das reclamagbdes mais frequentes dos consumidores contra
construtoras, incorporadores e empresas de empreendimentos e relato de problemas
apresentados por iméveis recém ocupados.

Para complementagao sera apresentado um estudo de caso exploratorio por
meio de pesquisa documental, demonstrando através de um caso real como a
realizagcao de uma vistoria no ato de recebimento de um imével residencial unifamiliar
teria detectado vicios e anomalias presentes no imédvel. Sera exposto um
levantamento das inconformidades apresentadas e as dificuldades enfrentadas pelos
proprietarios durante os primeiros meses de ocupacao da residéncia, além de uma

entrevista realizada com os moradores relatando todos os problemas vivenciados.
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4 ENGENHARIA DIAGNOSTICA

Conforme Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009) a Engenharia Diagnéstica
consiste em criar agdes proativas através dos diagnosticos, progndsticos e
prescri¢gdes técnicas, utiliza-se das ferramentas diagndsticas visando qualidade total
da edificacao.

Essas ferramentas diagndsticas possuem uma hierarquia, partindo do nivel
mais simples de servico prestado pelos profissionais, as Vistorias, para o nivel mais
complexo, a Consultoria.

Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009) complementa que essa hierarquizagao
permite que os servicos sejam ofertados de forma mais precisa e clara ao mercado e
evita que um trabalho seja classificado como ruim ou insuficiente por ndo satisfazer
as necessidades do cliente. Além disso, proporciona relagdes justas entre os

honorarios e os servigos desenvolvidos.

Figura 4 - Progressividade Diagnodstica

4 CONSULTORIA
4 PERICIA
4 AUDITORIA
‘ INSPECAO
IVISTORIA

Fonte: Adaptado de Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009)

Consultoria em Edificacido “é a prescricao técnica a respeito de um fato,
condigdo ou direito relativo a uma edificagdo.” (GOMIDE, FAGUNDES NETO E
GULLO, 2009, p.14)

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CONFEA) define
Pericia como “a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram

determinado evento ou da asserc¢édo de direitos.” (1990, p.1)
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Auditoria é definido por Gomide, Fagundes Neto e Gullo (2009) como o ato de
certificar-se, tecnicamente ou nao, da conformidade de um fato, condigao ou direito
relativo a uma edificacao.

Inspecéo é a “avaliacdo do estado da edificagao e de suas partes constituintes,
realizada para orientar as atividades de manutencgao. (IBAPE-MG, 2016, p.12)

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR 13752 define vistoria
como a “constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descrigéo
minuciosa dos elementos que o constituem.” (1996, p.5)

O CONFEA (1990) define vistoria de forma semelhante, mas acrescenta que
nessa nao sao realizadas indagagdes a respeito das causas que motivaram os fatos.

Apesar de diferentes definicbes em documentos técnicos e normas o conceito
de vistoria resume-se em descrever e registrar o que foi identificado in loco ndo sendo

atribuicao do vistoriador indicar as causas e solucgdes técnicas para reparos.

5 VISTORIAS

Para cada etapa da obra, seja no principio, durante a execugéo, na entrega ou
durante o uso, existem diferentes tipos de vistorias que podem e devem ser realizadas.
Cada uma delas possuem suas caracteristicas e objetivos que conferem as
construtoras, incorporadoras, imobiliarias, clientes e proprietarios dos imoveis
garantias e seguranca.

A Vistoria Cautelar é aquela realizada antes de se iniciar uma obra com o
objetivo de constatar e registrar a situacédo dos imoveis no entorno do terreno a ser
construido. Segundo o IBAPE-MG (2014) consiste na verificagao através de exame
detalhado dos imoveis localizados na area de abrangéncia do canteiro de obras.

Tem por objetivo identificar:

e Atipologia;

e O estado de conservacao;
e O padrao construtivo;

e Idade aparente;

o Demais caracteristicas importantes;

Além de registrar por meio de fotografias eventuais anomalias e falhas

identificadas no imoével vistoriado.
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Vistorias de Avaliagdo podem ser realizadas em ambitos judiciais ou em
negociagdes e tem como objetivo embasar tecnicamente a determinacéo “do valor
qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.” (ABNT
NBR 13752, 1996, p.2), ou seja, definir preco de mercado, valor do terreno, identificar
padrao de acabamento, idade aparente e etc.

Vistorias Técnicas sao aquelas aplicadas em contextos de locagéo e devolugao
de imdveis, entrega e recebimento de obras novas e identificagdo de manifestagbes

patologicas e danos a edificagédo.

6 VISTORIA DE RECEBIMENTO DE OBRAS

A vistoria realizada apds a conclusdo do empreendimento é definida pelo
IBAPE-MG (2016) como Vistoria de Recebimento. Essa tem como objetivo a
verificagcdo dos servigos executados perante o que foi negociado entre as partes
envolvidas, seja incorporadora, construtora ou cliente.

O Projeto de Revisao ABNT NBR 13752 (2021), define que a Vistoria de
Entrega e Recebimento de Obra tem como objetivo a constatagdo de fatos para
verificar o atendimento aos requisitos e padrdes estabelecidos, identificar e
caracterizar as anomalias e ndo conformidades detectadas na data da vistoria.

A norma para Entrega e Recebimento de Obras da Construgao Civil do IBAPE-
MG (2016) define o procedimento metodolégico para a realizacdo da vistoria de
recebimento de obras da construgao civil, da seguinte forma:

e Verificacdo da documentacgao inerente a obra ou empreendimento;

e Agendamento da vistoria do imével /obra com o responsavel pela
construgao, usuarios ou proprietarios;

e Elaboragéo de checklist com a descrigdo do imével / obra;

¢ Indicacdo das desconformidades identificadas no imovel / obra;

e Registro fotografico das desconformidades identificadas;

¢ Apontamento das desconformidades em croqui / planta;

e Recomendacodes;

e Elaboragéo final do laudo.
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6.1 Documentagao para analise

Preliminarmente aos servigos de levantamentos e constatagcbes o Projeto de
Revisdo ABNT NBR 13752 (2021), aponta que o profissional responsavel pela vistoria
deve tomar conhecimento da documentacdo existente e das especificacbes e
diretrizes técnicas ou informativas disponibilizadas pelo contratante. Como por

exemplo:

e Projeto legal aprovado pelo Municipio;

e Projeto executivo arquitetdnico, estrutural, instalagdes hidraulico-
sanitarias e elétricas;

e Projetos executivos complementares;

e Memoriais Descritivos;

e Baixa e habite-se;

e Prospectos e informes publicitarios;

e Demais projetos especificos a edificagao.

6.2 Verificagao do imovel

Segundo o IBAPE-MG (2016) no ato da vistoria, deve-se coletar algumas

informagdes basicas a fim de subsidiar a elaboragéo do trabalho, como:

e Endereco do imével,

¢ Dados cadastrais da edificacao e do responsavel técnico;

e Caracteristicas fisicas da regido (area, relevo, solo, subsolo, meio
ambiente, dentre outros);

e Tipologia de ocupacgao da regiao;

e Tipologia construtiva da edificagao;

¢ Ocupacao e/ou utilizagao prevista e atual ocupacgao da edificacao;

e Sistemas e equipamentos existentes;

e Caracteristicas construtivas do imodvel.
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Conforme o Projeto de Revisdo ABNT NBR 13752 “os trabalhos serdo
desenvolvidos sempre por meio de inspe¢ao visual de elementos, componentes e
sistemas aparentes e acessiveis.” (2021, p.19)

De acordo com o IBAPE-MG (2016) na realizagdo da vistoria deve-se
contemplar todos os elementos construtivos e seus componentes passiveis de

inspegao visual, como:

e Pisos, paredes e lajes;

e Esquadrias;

e Sistemas de iluminacéo;

¢ |Instalac¢des hidrossanitarias;

¢ |Instalagdes de gas;

¢ Instalagdes elétricas;

¢ Medidas do imével conforme detalhado nos projetos e documentos;

e Qutros elementos que compdem os ambientes internos ou externos da

unidade objeto da vistoria.

Deve ser realizado um levantamento detalhado para contrapor possiveis
incompatibilidades entre o projeto e o que de fato estd sendo entregue. Durante a
vistoria o olhar atento é fundamental para que detalhes importantes ndo passem
despercebidos.

O Projeto de Revisdo ABNT NBR 13752 (2021) acrescenta que, quando
detectadas anomalias e ndo conformidades, essas sejam fundamentalmente
registradas e ilustradas, sempre que possivel, ndo ficando a cargo do vistoriador

indicar solugdes técnicas de reparagéao.

6.3 Uso de equipamentos

Para desenvolvimento dos trabalhos, quando necessario, o Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) (2014) recomenda
0 uso de equipamentos e instrumentos, como:

e Bindculo;
¢ Nivel de bolha;

e Mangueira de nivel,



e Trena;
e Clinbmetro;
¢ Paquimetro;

e Dentre outros.

Figura 5 — Nivel de bolha para verificagcdo do nivelamento do piso
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Fonte: Autora, 2021.



Figura 6 - Nivel de bolha para verificagdo do nivelamento da parede

Fonte: Autora, 2021.
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Figura 7 — Dispositivo para teste de funcionamento de tomadas

Fonte: Autora, 2021.

O IBAPE-SP (2014) acrescenta que, salvo expressamente especificado em
contrato, ndo cabe ao profissional responsavel pela vistoria instalar andaimes e
realizar inspegbes de eventuais anomalias existentes em fachadas e locais

inacessiveis, inclusive fundacgoes.

6.4 Laudo técnico de vistoria de recebimento

A vistoria de recebimento deve ser realizada por profissional habilitado e
resultar em um Laudo Técnico de Vistoria de Recebimento. A ABNT NBR 13752
(1996, p.4) define laudo como “pega na qual o perito, profissional habilitado, relata o
que observou e da as suas conclusdes ou avalia, fundamentadamente, o valor de
coisas ou direitos.”

O documento ira apontar as possiveis anomalias detectadas subsidiando o
recebimento do empreendimento dentro dos padrdes de qualidade e conformidade.
Em alguns casos mais extremos pode servir de base para desfazer o negdcio ou
orientar as agdes de reparo.

De acordo com Neves et. al (2018) quando identificadas desconformidades, o

vistoriador deve registra-las por meio de fotografias individualizadas, de forma que
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proporcione uma melhor visualizagdo e posterior analise. Essas fotografias que irao
compor o laudo de vistoria, deverédo possuir legendas, setas indicativas e numeragao
progressiva. Para facilitar a identificacédo, as desconformidades devem ser apontadas
em croqui ou projeto, através da numeragéo correspondente com a fotografia inserida

no laudo.

6.4.1 Topicos do laudo

Conforme o IBAPE-MG (2016), o laudo técnico de vistoria devera constar, no

minimo, as seguintes informacdes:

e Contratante;

e Obijetivo;

e Finalidade;

e Data(s) e hora(s) da(s) vistoria(s);

¢ |dentificacdo do(s) acompanhante(s) da vistoria;

e Localizagao do imével vistoriado;

e Pressupostos e condigdes limitantes da vistoria;

e Metodologias adotadas;

e Descrigcao da documentagao técnica analisada para a vistoria;

e Consideracgdes e observacdes da documentagao apresentada;

e Descrigao técnica da obra e dos sistemas vistoriados;

¢ Relatdrio fotografico;

e Checklist das desconformidades;

e Conclusao - Consideracoes Finais;

e Encerramento com data da emissdo e qualificagdo legal completa e
assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) técnicos pelo laudo;

e ART - Anotagcdo de Responsabilidade Técnica ou RRT - Registro de

responsabilidade técnica.
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6.4.2 Checklist

O checklist tem como objetivo descrever de forma simples e objetiva as
desconformidades identificadas no ato da vistoria, podendo ser redigido em forma de
planilha (IBAPE-MG, 2016).

Recomenda-se que contenha pelo menos as seguintes informacgoes:

e Localizagao;

e Data e hora da vistoria;

e Nome do proprietario do imével/obra;

¢ |dentificagdo do(s) acompanhante(s) da vistoria;

¢ |dentificacdo do local vistoriado;

e Elemento construtivo pertencente ao local vistoriado (Laje, alvenaria,
piso, esquadrias, sistemas de prevencdo e combate a incéndio,
instalagdes elétricas e instalagdes hidraulicas, dentre outros);

e Componentes do elemento construtivo (Revestimento, pintura,
iluminagao, dentre outros);

e Coluna - Atende / Nao atende;

e Descrigao da desconformidade;

e Localizagao da desconformidade;

e Numero atribuido a fotografia da desconformidade identificada.
6.4.3 Relatdrio fotografico

O relatdério fotografico deve informar de forma clara a situagdo real do
empreendimento, uma vez que as fotografias poderao ser utilizadas futuramente para
consultas e analises (IBAPE-MG, 2016).

E recomendado que as mesmas obedecam aos seguintes critérios:

e Impressao colorida e em resolucao adequada;

e Duas fotografias por pagina;

¢ Informagao do dia, més e ano em que foram registradas;

¢ Numeradas em ordem crescente, correspondente a numeragao utilizada

no croqui da edificagao;
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e Contenham na legenda, de forma resumida, a identificagdo da
desconformidade, bem como a sua localizagéo;
e Possua a indicagdao das desconformidades através de setas ou outros

elementos indicativos, de forma a facilitar a visualizagao.
6.5 Legislacao

No que diz respeito a obrigatoriedade da realizagao da Vistoria de Recebimento
de Obras e das responsabilidades das partes, a ABNT NBR 5671 (1990, p.1):

fixa as condicdes exigiveis de participagdo dos intervenientes em servigos e
obras de engenharia e arquitetura, definindo suas responsabilidades e
prerrogativas, visando garantir caracteristicas adequadas aos
empreendimentos.

De acordo com a norma, proprietario é a “pessoa fisica ou juridica de direito,
que tem a aptidao legal de determinar a execu¢ao de um empreendimento, correndo
por sua conta todas as despesas inerentes.” (ABNT NBR 5671, 1990, p.2)

E de responsabilidade do proprietario, conforme descrito no Item 5.1.1, ibid.
p.3:

Alinea f: “vistoriar o empreendimento com assisténcia de fiscal técnico, se lhe
for conveniente, apontando de maneira formal, por escrito, quaisquer irregularidades
verificadas;”

Item 5.1.2, é prerrogativa do proprietario:

Alinea e: “exigir do executante a correcdo dos defeitos visiveis acusados na
vistoria de recebimento do empreendimento;”

Alinea f: “recusar o empreendimento, quando nao corrigidos adequadamente

os defeitos visiveis apontados apds a vistoria de recebimento do bem;”

Ibid. p. 3 define como adquirente a “pessoa fisica ou juridica que adquire o
bem, resultante do empreendimento.”

No Item 5.16.1, ibid. p.8, descreve como responsabilidade do adquirente:

Alinea a: “vistoriar o bem imodvel, apontando de maneira formal, por escrito,
quaisquer defeitos verificados;”

Alinea b: “antes de tomar posse, receber o bem imodvel, constatada a
inexisténcia de defeitos visiveis;”

E prerrogativa do adquirente:
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Alinea b: “obter do proprietario a corre¢ao dos defeitos acusados apds vistoriar
o bem;”

Alinea c: “recusar o bem, desde que fundamentalmente, quando ndo corrigidos
adequadamente os defeitos visiveis apontados apos vistoria dele;”

Alinea f: “contratar, as suas expensas, fiscal técnico para assisti-lo na vistoria

e recebimento do bem.”

Ibid. p. 2 define executante como a pessoa fisica ou juridica, legalmente
habilitada, contratada para executar o empreendimento, assumindo a
responsabilidade técnica deste, de acordo com o projeto.

No Item 5.6.1, ibid. p.5, descreve como responsabilidade do executante:

Alinea f: “refazer os servigos executados em desacordo com o projeto
contratual, sem 6nus para o contratante;”

Alinea j: “corrigir os defeitos visiveis verificados pelo proprietario, na vistoria do

empreendimento;”
7 ANOMALIAS EM EDIFICAGOES NOVAS

No momento de recebimento do imdvel, por mais que este tenha sido recém
construido, podem ser detectadas anomalias, defeitos ou vicios na edificagao.
Infelizmente, ndo s&o raros esses casos.

Sao frequentes noticias relatando sobre edificagbes novas que apresentaram
diversos defeitos e as dificuldades enfrentadas pelos proprietarios. O Quadro 1

descreve alguns desses casos.

Quadro 1 - Problemas em edificagées novas

Tipologia Regiao Problemas Apresentados Fonte

- Portas, paredes e contrapisos

desnivelados

- Revestimentos e esquadrias Portal G1
com defeitos (2012)

- Condutores elétricos e

Apartamento Campinas, SP

tubulacdes de agua obstruidos
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- Vagas de garagem menores
(7m) do que o previsto (10,9m)

- Luzes de emergéncia com

. defeito GASPARIN,
Prédio / _ . B
Sao Paulo, SP - Infiltragdes Gabriela
Apartamento
- Travamentos no port&o (2013)
automatico e no elevador
- Paredes danificadas
- Vidros quebrados
- Infiltragdes
RPC
Condominio / - Rachaduras
Cascavel, PR _ _ Cascavel
Apartamento - Piso ceramico solto
(2021)
- Queda de parte do telhado
- Mofo e infiltracbes
- Numero de vagas menor que OLIVEIRA,
. 0 acordado Ana;
Condominio/ Itaguaquecetuba,
- Elementos como pomar, CARVALHO,
Apartamento SP . .
camera de seguranga e coleta Deébora
seletiva prometidos n&o (2021)
executados
- Piso desnivelado
- Portas quebradas
- Sistema de intercomunicagao
nao entregue
- Falta de acessibilidade,
Apartamento  Quadramares, JP auséncia de barras de apoio LIMA, Diana
no banheiro PNE e rampas (2021)

- Vagas de garagem nao
entregues
- Piscina sem saida de agua

para limpeza
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- Problemas com as
esquadrias, estrutura, pisos,
instalagdes elétricas e
Condominio/  Varzea Grande, hidraulicas GOMES,
Casas MT - Falta de agua Vitoria (2021)
- Ar-condicionado instalado no

cOmodo errado

- Rachaduras
- Infiltragdes
_ - Rachaduras Portal G1
Apartamentos  Matozinhos, MG
- Vazamentos na rede de (2012)

esgoto interna e externamente

Fonte: Autora, 2021.

Os problemas relatados foram detectados pelos moradores num periodo de

quatro meses a um ano de uso dos imoveis.

8 ESTUDO DE CASO

Em seguida serdo apresentados resultados da apuragédo realizada em um
imovel residencial unifamiliar recém construido e entregue. Os dados e imagens foram
gentilmente cedidos pelos proprietarios da edificagcdo que detectaram diversos
defeitos e passaram por muitas decepcdes com o desempenho e qualidade do imével
ainda no primeiro més de uso.

Os problemas recentes apresentados pela edificacdo e a dificuldade dos
proprietarios em buscar ressarcimento com a empresa responsavel pela execucao foi
de conhecimento da autora na época dos fatos.

Em muitos dos casos os envolvidos no processo de recebimento ndo possuem
conhecimento técnico de engenharia e construgao civil para detectar defeitos ou vicios
aparentes. Mesmo que tenham, o lado emocional acaba se tornando o principal
adversario no momento. A euforia e emocao de receber o imoével apdés o tempo de
espera, dedicacao e investimento faz com que muitos detalhes importantes passem

despercebidos e sejam detectados somente apds um periodo de uso.
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8.1 Dados do imoével

Localizagao: Regido do Vale do Ago — Estado de Minas Gerais
Data de recebimento/ocupacgao: Setembro de 2020

Idade: 1 ano e 3 meses

Tempo de percepgao dos problemas: 1 més

Uso: Residencial Unifamiliar

Numero de pavimentos: 2

Numero de ambientes: 10

O primeiro pavimento do imével é composto por garagem, area de servico,
cozinha, sala de jantar, sala de televisdo e banheiro. O segundo pavimento é

acessado por escadas e composto por dois quartos, uma suite e banheiro.

8.2 Entrevista

Na impossibilidade de realizagao da vistoria, dada a ocupacao consolidada e
resolucao dos problemas do imdvel, foi elaborado um Checklist, que pode ser utilizado
durante o procedimento de vistoria, e aplicado em forma de entrevista com os
proprietarios. Desta forma foi avaliada por eles a situacao das instalagdes, elementos
e sistemas construtivos em cada ambiente.

Os moradores relataram que encontraram muitas dificuldades em reaver os
problemas com a empresa executora. Durante o periodo dos reparos, apés acordo
entre as partes para que fossem sanadas todas as irregularidades, os proprietarios
tiveram que sair do imével devido ao volume de intervengdes necessarias.

O resultado da entrevista e preenchimento do Checklist € apresentado na

Figura 8.

Figura 8 — Checklist de Vistoria de Recebimento — Entrevista com os proprietarios

H CHECKLIST DE VISTORIA DE RECEBIMENTO - ENTREVISTA COM PROPRIETARIOS H

Uso: Residencial Unifamiliar Tipologia Construtiva: Estrutura em concreto armado e alvenaria de vedagdo
Namero de pavimentos: 2 Padrao do imével: Normal

Nimero de ambientes: 10 Padrdo do bairro: Médio

Data de ocupagdo: Setembro/2020 Idade do imdvel: 1 ano e 3 meses




AMBIENTES

Boa ‘Regular‘ Ruim

OBSERVAGOES

12 PAVIMENTO

Dimens&es existentes / Previstas

X

f\rea
externa

Manobrabilidade

X

Garagem [

Revestimento / Acabamento

Ndo foi entregue conforme previsto em contrato

Tomadas e interruptores

Luminarias / Iluminag¢do

Pisos (regularidade, qualidade da execugdo, sons ocos)

Paredes (revestimento, qualidade da execugdo, pintura)

Pintura com baixa qualidade

Tetos (acabamento, pinturas, regularidade)

Portas (rachaduras, manchas, lascas)

Com rachaduras e manchas

Janelas (instalagdo, funcionamento)

Sala de estar/Jantar

Rodapés

DimensGes existentes/previstas

Tomadas e interruptores

Luminarias / Iluminag¢do

g

Pisos (regularidade, qualidade da execugao, sons ocos)

Paredes (revestimento, qualidade da execugdo, pintura)

Pintura com baixa qualidade

Tetos (acabamento, pinturas, regularidade)

Salade TV

Portas (rachaduras, manchas, lascas)

Janelas (instalagdo, funcionamento)

Rodapés

Dimensdes existentes/previstas

XX ix ix X

Tomadas e interruptores

Luminarias / lluminagdo

Pisos (regularidade, sons ocos, inclinagao)

Paredes (revestimentos, pinturas, regularidade)

Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade)

3 i X X |X

Portas (Rachaduras, manchas, lascas)

Com rachaduras e lascas

Torneiras

Com oxidacdo

Vasos sanitdrios (descarga, trincas e vazamentos)

Vaso descolado do piso

Banheiro social

Ducha higiénica

Registros

Com oxidagao

Lavatodrio e bancada

Ralos

Dimensdes existentes/Previstas

Tomadas e interruptores

Luminarias / lluminagdo

Pisos (regularidade, sons ocos, inclinagdo)

Mancha de lata de tinta

Paredes (revestimentos, pinturas)

Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade)

Portas (Rachaduras, manchas, lascas)

Cozinha

Janelas (instala¢do, funcionamento)

Torneiras

X i X ix ix

Pia e bancada

Pia danificada e bancada sem vedagao

Ralos

Dimens&es existentes/Previstas

Tomadas e interruptores

>

Luminarias / lluminagao

>

Pisos (regularidade, sons ocos, inclinagdo)

Ndo foi entregue conforme previsto em contrato

Paredes (revestimentos, pinturas)

Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade)

Infiltragdo no teto

Portas (Rachaduras, manchas, lascas)

Janelas (instalagdo, funcionamento)

Area de servigo

Torneiras

Tanque

Manchado e com estragos

Dimensdes existentes/Previstas
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AMBIENTES

SITUAGAO

Boa ‘Regular‘ Ruim

OBSERVACOES

22 PAVIMENTO

Tomadas e interruptores

Luminarias / lluminagdo

Pisos (regularidade, qualidade da execugdo, sons ocos) X Muitas ceramicas danificadas
g Paredes (revestimento, qualidade da execugdo, pintura) X Pintura com baixa qualidade
g Tetos (acabamento, pinturas, regularidade) X Infiltragdo
2 Portas (rachaduras, manchas, lascas) X Manchas
7 Hanelas (instalac8o, funcionamento) X
Rodapés X Muitas cerdmicas danificadas
Dimensdes existentes/previstas X
Sacada X Ralo com péssimo acabamento
Tomadas e interruptores X
Luminarias / lluminagdo X
_ |Pisos (regularidade, sons ocos, inclinagdo) X
g Paredes (revestimentos, pinturas, regularidade) X
g Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade) X Pintura com baixa qualidade
& |Portas (Rachaduras, manchas, lascas) X Manchas
& [Torneiras
© Vasos sanitarios (descarga, trincas e vazamentos)
2 Ducha higiénica X
% Registros X N&o instalado
S Ilavatorio e bancada X Bancada feita com porcelanato
Ralos . Ralo com péssimo acabamento e muito problema de
vazamentos do esgoto
Dimensdes existentes/Previstas X
Tomadas e interruptores
Luminarias / lluminagao
Pisos (regularidade, qualidade da execugdo, sons ocos) X Muitas ceramicas danificadas
'; Paredes (revestimento, qualidade da execugdo, pintura) X Pintura com baixa qualidade
E Tetos (acabamento, pinturas, regularidade) X Infiltragdo
8 Portas (rachaduras, manchas, lascas) X Manchas
Janelas (instalagdo, funcionamento) X
Rodapés X Muitas ceramicas danificadas
Dimensdes existentes/previstas X
Tomadas e interruptores
Luminarias / lluminagdo X
Pisos (regularidade, qualidade da execugdo, sons ocos) X Muitas cerdmicas danificadas
~ Paredes (revestimento, qualidade da execugdo, pintura) X Pintura com baixa qualidade
g Tetos (acabamento, pinturas, regularidade) X Infiltragdo
S  Portas (rachaduras, manchas, lascas) X Manchas
o Janelas (instalagdo, funcionamento) X
Rodapés X Muitas cerdmicas danificadas
Dimensdes existentes/previstas X
Sacada X Ralo com péssimo acabamento
Tomadas e interruptores X
Luminarias / Iluminagdo X
Pisos (regularidade, sons ocos, inclinagdo) X
Paredes (revestimentos, pinturas, regularidade) X Pintura com baixa qualidade
Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade) X Infiltragdo
o |Portas (Rachaduras, manchas, lascas) X Manchas
'E Torneiras X
£ |Vasos sanitarios (descarga, trincas e vazamentos) X
@ Ducha higiénica X
Registros Ndo instalado
Lavatorio e bancada X Bancada feita com porcelanato
Ralo com péssimo acabamento e muito problema no
Ralos X
esgoto
DimensGes existentes/Previstas X
~ Pisos (regularidade, sons ocos, acabamento) X Acabamento do granito mal feito
;& s Paredes (revestimentos, pinturas) X Pintura com baixa qualidade
'_; § Tetos (revestimentos, pinturas, regularidade) X Infiltragdo
£ % 'Luminarias / lluminagdo X
© Dimensdes existentes/Previstas X
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8.3 Anomalias e inconformidades

As anomalias e inconformidades apontadas durante a entrevista, analise das

imagens e documentos disponibilizados sado apresentadas a seguir.

8.3.1 Garagem, area externa e area de servigo

Foi acordado em contrato que o piso da garagem e da area externa
apresentaria revestimento ceramico. O mesmo foi entregue sem acabamento, em
concreto irregular, sem inclinacédo adequada e em condigdes ruins.

Constatada a inconformidade pds ocupacao, foi necessario que a area
recebesse nova camada de regularizagao (Figura 9) para posterior assentamento do

material ceramico.

Figura 9 — Execugédo do contrapiso para assentamento do revestimento ceramico

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Foi relatado também que o tanque da area de servigo foi entregue danificado,
com quebras e manchas de restos de materiais provenientes da constru¢cdo como
tintas e argamassa.

Devido a vazamentos provenientes da ma execugdo da tubulagcdo dos
banheiros localizados no piso superior, tanto do banheiro social quanto o da suite,
parte do forro do piso inferior foi danificado e precisou ser removido para reparos
(Figura 10).

Figura 10 — Forro danificado devido a vazamentos

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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8.3.2 Cozinha

Parte da bancada cedeu e apresentou deslocamento de aproximadamente 1

centimetro conforme Figura 11 e Figura 12.

Figura 11 — Deslocamento da bancada da cozinha

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Figura 12 — Deslocamento da bancada da pia da cozinha

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
Foi relatado também que o bojo de inox da pia apresentava diversas ranhuras.

8.3.3 Banheiros

O chuveiro do banheiro da suite ndo apresentava fluxo de saida de agua.
Detectou-se entdo que a tubulagao se encontrava obstruida com restos de materiais
da obra. Além disso, foi verificado que n&o foi instalado um registro de gaveta no
ramal.

Foi necessario demolir o revestimento do banheiro, conforme demarcacao
apontada na Figura 13 e Figura 14, para localizar e substituir a tubulagéo obstruida e

instalar o registro.
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Figura 13 — Demarcagao no revestimento para demoligao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

Figura 14 - Demarcagao no revestimento para demoli¢dao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Figura 15 — Torneira do banheiro social com oxidagao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imovel, 2020.

8.3.4 Portas de madeira

Os alisares foram mal assentados, os marcos apresentaram manchas e nas

portas surgiram lascas e estufamento.



Figura 16 — Mal assentamento do alisar e manchas no marco

Fonte: Acervo dos proprietarios do imovel, 2020.
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Figura 17 — Emenda no alisar da porta

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Figura 18 — Porta de madeira com lascas e estufamento

Fonte: Acervo dos proprietarios do imovel, 2020.

8.3.5 Pisos e rodapés

No revestimento ceramico do piso do imdvel foram detectados diversos pontos

danificados, com quebras e manchas, e falhas no assentamento dos rodapés.

Figura 19 — Piso ceramico do imével danificado

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Figura 20 — Piso ceramico do imoével danificado

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

Figura 21 — Danos no piso e ma execugao do rejunte
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Figura 22 — Mal assentamento do piso e rodapé

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

Figura 23 — Falta de complemento do rodapé

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.
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Figura 24 — Mancha no piso

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

Foirelatado, ainda, pelos moradores que o piso de um dos quartos apresentava
inclinagcédo exagerada, sendo perceptivel a olho nu. Tal fato provocava queda de varios
objetos colocados por cima do guarda-roupas.

A série de vicios aparentes acarretou na troca integral do piso do imével e para
que nao comprometesse a abertura das portas optou-se pela instalagdo do piso

vinilico e rodapé de PVC, conforme Figura 25.
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Figura 25 — Substituigao do piso e rodapé ceramico por piso vinilico e rodapé de PVC

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

8.3.6 Cobertura e tetos

Durante a primeira chuva, com aproximadamente um més de ocupacao do
imovel, sugiram pontos de infiltragdes no teto de varios cémodos, como nos quartos,
suite, banheiro e area de circulagdo. Além disso, foi percebido pelos moradores que

as telhas foram mal fixadas e batiam com a ac&o do vento.
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Figura 26 - Mancha no teto devido a infiltragao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

Figura 27 - Mancha devido a infiltragao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.



Figura 28 - Mancha no teto devido a infiltragao

Fonte: Acervo dos proprietarios do imével, 2020.

50



51

9 CONCLUSAO

O desejo de adquirir um imével novo por boa parte da populacao é evidenciado
pela pesquisa realizada pela Abrainc e Deloitte, em contrapartida, o numero de
reclamacgdes contra construtoras, incorporadoras e empresas de empreendimentos e
os diversos casos de problemas com imoveis novos apontados pelas noticias
reafirmam, sobretudo, a importancia do acompanhamento técnico durante o processo
de recebimento de imoveis.

A apresentagdo das anomalias verificadas no imovel residencial, os diversos
problemas detectados no primeiro més de uso e os demais casos noticiados
evidenciam que um imdével novo ndo € sinbnimo de qualidade nem garantia de
desempenho.

Falhas de projeto e de execucgdo, baixa qualidade da m&o de obra e dos
materiais utilizados e, até mesmo, negligéncia por parte das empresas executoras
podem ocorrer, provocando diversos transtornos aos proprietarios.

Conforme apontado na legislagdo, é dever do adquirente realizar vistoria no
bem adquirido registrando formalmente todos os defeitos detectados, bem como
recusar o imoével quando nao forem realizadas as correcbes dos defeitos visiveis
apontadas pela vistoria.

E através da ferramenta da Vistoria de Recebimento de Obras realizada por
profissional habilitado e capacitado que possiveis anomalias e vicios aparentes séo
detectados e documentados de forma precoce, pré-ocupacao definitiva, o que
possibilita uma solugcéo prévia, evita a evolugdo dos problemas e futuras “dores de
cabecga”.

O acompanhamento técnico do processo de recebimento de obras proporciona
seguranga e embasamento técnico aos moradores para requerer junto aos

responsaveis pela execucao as reparagdes e garantia de seus direitos.
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