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PREFACIO

O Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE-MG) foi fundado no dia 03
de julho de 1979, apds diversos profissionais da drea de engenharia, de arquitetura e de agronomia terem se
reunido no auditério da Sociedade Mineira de Engenheiros - SME - para discutir a possibilidade de fundar um

Instituto de Engenharia de AvaliagGes e Pericias, nos moldes dos institutos ja existentes em outros estados.

O objetivo da criacdo deste Instituto era o de congregar profissionais das diversas modalidades da Engenharia e
da Arquitetura, de forma a criar e aprimorar técnicas ja existentes para fins de amparar e instruir profissionais

gue militam nas areas de Avalia¢Oes e Pericias de Engenharia.

Desde a sua criacdo, o Instituto vem promovendo Cursos técnicos, Seminarios, Simpdsios, Congressos,
Workshops, Estudos, dentre outras atividades similares na area de Pericia, de forma a aprimorar o
conhecimento dos profissionais ja atuantes, bem como, capacitar profissionais que estejam iniciando as suas

atividades nesta area.

Para a elaboracdo desta Norma Técnica, foram realizados diversos encontros entre os profissionais que
participaram do desenvolvimento da mesma, de forma a agrupar todas as informacgbes importantes e
necessarias a sua criacao, a fim de gerar um documento técnico capaz de instruir o profissional quanto aos
procedimentos exigidos, dar subsidio aos contratantes para verificacao do trabalho realizado, bem como balizar

as propostas comerciais para o desenvolvimento dos trabalhos.

Esses documentos técnicos tém-se mostrado importantes ferramentas para fins de dirimir quaisquer davidas
sobre o estado fisico da edificagdo no ato do seu recebimento, para fins de registrar as etapas construtivas
executadas de uma obra no ato da sua entrega, e ainda, para verificar se o que foi negociado entre as partes,

foi efetivamente cumprido pela incorporadora/construtora.

O presente texto encontra-se em vigor desde sua aprovacdo pela Assembleia Geral Extraordindria, realizada em

29/08/2016, na sede do IBAPE/MG.
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INTRODUCAO

A concretizacdo do sonho da casa prépria ou o sucesso em um investimento imobilidrio requer
cuidados desde a aquisicio até o recebimento definitivo da unidade ou condominio pelos

compradores.

Muitas vezes ndo é dada a devida importancia ao processo de recebimento de um imdvel, e ainda,
ndo raras vezes, por entusiasmo ou desconhecimento técnico, o Termo de Recebimento Definitivo é
assinado, e somente apds a ocupacao da unidade, percebe-se que muitos problemas poderiam ter
sido evitados se tivessem sido apresentados questionamentos no momento da vistoria para entrega
das chaves. Nesse momento visualizam-se basicamente dois drduos caminhos a serem percorridos:

O desembolso de gastos ndo previstos ou muita “dor de cabeca” para conseguir a reparacao devida.

A Vistoria para Recebimento é realizada quando o empreendimento estd concluido, objetivando a
afericdo dos servigos executados em face do que foi efetivamente negociado entre as partes, sendo
elas a incorporadora, construtora e o consumidor. Tal vistoria consiste na inspec¢do geral das areas
de uso comum do empreendimento (para o condominio) ou de unidades em particular (para o
conddémino/proprietario). Nessa ocasido é realizado um levantamento minucioso para confrontar
possiveis incompatibilidades em relacdo aos projetos e especificacdes gerais da obra, ou seja, se o

gue estd sendo entregue reflete exatamente o que foi adquirido.

Sao muitos os detalhes importantes que costumam passar despercebidos, dentre eles destaca-se o
sistema de abertura, fechamento e alinhamento das portas e janelas, funcionamento das
fechaduras e puxadores, pintura (principalmente nas partes inferior e superior, que ndo sdo
diretamente visiveis), o nivelamento e rejuntamento de pisos e a padronizacdo de paredes e
bancadas. E importante observar a presenca de manchas, fissuras e se ha uniformidade de cor. As

instalacGes hidrossanitdrias, de gas, elétricas e de telefonia, também precisam ser testadas em toda
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a sua funcionalidade, assim como os elevadores. E importante fazer também a aferi¢io das medidas

conforme detalhado em contrato.

Neste compasso, também é necessdrio ressaltar que existe uma outra modalidade de vistoria, que é
aquela destinada a subsidiar a Entrega da Obra, e que tem como finalidade apresentar as etapas
construtivas realizadas, de forma a atestar como as mesmas foram executadas, o estado construtivo
em que se encontram e o percentual executado, possibilitando ao contratante dos servicos verificar
se o que foi contratado estd efetivamente executado, bem como, amparar o contratado na

formalizagdo da entrega das etapas construtivas por ele realizadas.

Independente se o objetivo é o RECEBIMENTO de um empreendimento ou a ENTREGA de uma
obra, esta vistoria deve ser realizada por profissional habilitado e qualificado, que possa pontuar as
possiveis deficiéncias, que serdo descritas no seu Laudo Técnico de Vistoria de Recebimento, ou de
Entrega, oferecendo subsidios que garantam o recebimento do empreendimento ou da obra,
dentro dos padrdes aceitdveis de qualidade ou, em casos extremos, servirdo como ferramenta para

instruir o distrato do negécio, ou até mesmo, para pleitear a reparacao dos prejuizos sofridos.
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Capl'tulo 1 - GENERALIDADES

1.1 Objetivo

Esta norma fixa as diretrizes bdsicas como os conceitos, a terminologia, as convencdes, as notagdes,
os critérios e os procedimentos relativos as Vistorias de Entrega e Recebimento de Obras da
Construcao Civil, que seguem descritas abaixo, cuja realizacdo é de responsabilidade e da exclusiva
competéncia dos profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia - CREA, de acordo com a Lei Federal 5.194 de 24/12/1966 e demais resolu¢des do
Conselho Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA, e pelo Conselho de Arquitetura e

Urbanismo - C.A.U., de acordo com a Lei Federal 12.378 de 31/12/2010.

Esta normatizacdo apresenta os seguintes objetivos:

a) Classifica a sua natureza;

b) Institui a terminologia, as convencdes e as notacdes a serem utilizadas;
c) Define a metodologia basica aplicavel;

d) Estabelece os critérios a serem empregados nos trabalhos;

e) Prescreve diretrizes para apresentacao de laudos.

1.2 Referéncias Normativas

As normas, resolugdes, leis e decreto relacionados a seguir contém disposi¢cdes que constituem
prescricdes para esta norma. Cumpre salientar que as edi¢des indicadas estavam em vigor no
momento desta publicacdo.

Como toda norma estd sujeita a revisdao, recomenda-se aqueles que realizam acordos com base
nesta, que verifiguem a conveniéncia de se usarem as edicdes mais recentes da legislacdo e normas

citadas a seguir:
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- NBR 5.671/1990 — Participagdo dos Intervenientes em Servicos e Obras de Engenharia e Arquitetura - ABNT

(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas);

- NBR 5.674/2012 - Manutenc¢do de edificacdes — Procedimento — ABNT (Associagdo Brasileira de Normas

Técnicas);

- NBR 12.721/2006 — Avaliagdo de custos unitarios e preparo de orcamento de construgdo para incorporagdo de

edificios em condominio — Procedimento — ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas);

- NBR 12.722/1992 - Discriminagdo de servigos para construcdo de edificios — ABNT (Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas);

- NBR 13.752/1996 - Pericias de Engenharia na Construcdo Civil — ABNT (Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas);

- NBR 14.037/2014 — Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo de Edificagdes — ABNT (Associa¢do Brasileira de

Normas Técnicas);

- NBR 15.575/2013 — Edificagcdes Habitacionais — Desempenho (Partes 1 a 6) — ABNT (Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas);

- NBR 16.280/2015 — Gest3do de Reformas em Edificacdes - ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas);

- Norma de Inspecdo Predial do IBAPE NACIONAL (2012);

- Decreto Federal n2 81.621/78 — Quadro Geral de Unidades de Medida.

1.3 AtribuigGes Profissionais

a - Leis Federais -
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a.1 - Lei Federal N2 5.194 de 24/12/1966, que regula o exercicio das profissGes de Engenheiro, e Engenheiro
Agrénomo e da outras providencias;

a.2 - Lei Federal N2 12.378, de 31/12/2010, que regulamenta o exercicio de Arquitetura e Urbanismo;

a.3 - Lei Federal N2 6.496/1977, que institui a “Anotacdo de Responsabilidade Técnica” — A.R.T. na prestacdo de

servicos de Engenharia e de Agronomia;

b - Resolugdes do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e - particularmente -

b.1 - Resolugdo N2 218, de 27/06/1973, que fixa as atribuicGes do Engenheiro e Agronomo nas diversas

modalidades;

b.2 - Resolugdo N2 282, de 24/08/1983, que dispde sobre o uso obrigatdrio do titulo profissional e nUmero de

Carteira do CREA nos documentos de carater técnico e técnico-cientifico;

b.3 - Resolugdo N2 345, de 27/07/1990, que dispde quanto ao exercicio por profissionais e nivel superior das

atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia;

b.4 - Resolugdo N2 425, de 18/12/1998, que dispde sobre a Anotacdo de Responsabilidade Técnica — A.R.T.;

b.5 - Resolugdo N2 1.002, de 26/11/2002, que adota o cédigo de Etica Profissional.

1.4 Defini¢Oes e terminologias

ANOMALIA

Irregularidade, anormalidade, excecao a regra.
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AS BUILT

Expressdo inglesa que significa “como construido”, isto é, trata-se do processo de elaboracdo do projeto de
acordo como foi construido.

AUTO DE CONCLUSAO

Documento publico expedido pela autoridade competente municipal onde se localiza a construcgdo,
confirmando a conclusdo da obra nas condi¢cbes do projeto aprovado e em condi¢bes de habitabilidade.

Também denominado “Habite-se”.

AVARIA

Dano causado a qualquer bem, ocasionado por defeito ou por outra causa externa a ele.

BUILT TO SUIT

Trata-se de uma modalidade de operagdao imobilidria que pode ser traduzida como construcdo sob medida,
consistindo em um contrato pelo qual um investidor viabiliza um empreendimento imobilidrio segundo os
interesses de um futuro usuadrio, que ira utiliza-lo por um periodo pré-estabelecido, garantindo o retorno do

investimento e a remunerac¢ao pelo uso do imdvel.

CONDOMINIO
O condominio é formado por partes comuns e privativas dentro de um mesmo edificio. O condominio edilicio

estd disciplinado nos artigos 1.331 a 1.358, do Cddigo Civil.

CONFORMIDADE
Atendimento a padrdes estabelecidos e que podem ser os seguintes: projetos e memoriais descritivos;
procedimentos executivos e de qualidade; boletins técnicos de produtos e procedimentos; dados de fabricantes

de produtos/sistema/equipamentos/maquinas; normas técnicas.
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CONSERVACAO

Ato de conservar, manter em bom estado, resistir ao desgaste causado pelo tempo.

CONSTRUGAO

Ato, efeito, modo ou arte de construir. Edificagdo.

COMPONENTE
Unidade integrante de determinado sistema da edificagcdao, com forma definida e destinada a atender fungdes

especificas (por exemplo, bloco de alvenaria, telha, folha de porta).

COMISSIONAMENTO
Procedimento técnico que engloba atividades de testes e colocacdo em condicdo de partida ou de inicio de

operagdo uma edificacdo uma instalagdo ou uma planta industrial.

DANO
Ofensa ou diminui¢ao do patriménio moral ou material de alguém, resultante de delito extracontratual ou
decorrente da instituicao de servidao. De acordo com o Cddigo de Defesa do Consumidor, s3o as consequéncias

dos vicios e defeitos do produto ou servigo.

DECADENCIA
Perda, perecimento ou extin¢ao de direito em si, por consequéncia da inércia ou negligéncia no uso de prazo

legal ou direito a que estava subordinado.
DECREPITUDE

Depreciacdo de um bem pela idade, no decorrer da sua vida util, em consequéncia de sua utilizacdo, desgaste e

manutencdo normal.
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DEFEITO
Anomalia que pode causar danos efetivos ou representar ameaca potencial de afetar a salde ou a seguranca
do dono ou consumidor, decorrente de falhas do projeto ou execucdo de um produto ou servi¢o, ou ainda, de

informacao incorreta ou inadequada de sua utilizagdo ou manutencgao.

DEGRADAGCAO

Reducdo de desempenho devido a atuacdao de um ou varios agentes de degradacao.

DEPRECIACAO

Acdo ou efeito de depreciar. Baixar de preco ou de valor. Desvalorizacao.

DESCONFORMIDADE

Falta de conformidade, anormalidade, divergéncia, desacordo, deformidade, desproporcao.

DESEMPENHO

Comportamento em uso de um edificio e de seus sistemas.

DETERIORACAO
Depreciagdao de um bem devido ao desgaste de seus componentes ou as falhas de funcionamento de sistemas,

em razao de uso ou manutenc¢ao inadequados.

EDIFICACAO
Edificio, construcdo. Produto constituido pelo conjunto de elementos definidos e integrados em conformidade
com os principios e técnicas da Engenharia e da Arquitetura, para, ao integrar a urbanizacdo, desempenhar

func¢des ambientais em niveis adequados.
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ENGENHARIA LEGAL
Ramo de especializacdo da engenharia dos profissionais registrados nos CREA's e nos CAU's que atuam na
interface direito / engenharia, colaborando com juizes, advogados e as partes, para esclarecer aspectos

técnico-legais envolvidos em demandas.

ESPECIFICAGOES DO DESEMPENHO

Conjunto de requisitos e critérios de desempenho estabelecidos para a edificagdo ou seus sistemas. As
especificacdes de desempenho sdo uma expressao das fungdes requeridas da edificacdo ou de seus sistemas e

que correspondem a um uso claramente definido.

ESTADO DE CONSERVACAO

Situacgao fisica de um bem em decorréncia de sua idade e condi¢des de manutencao.

ESTRUTURA

Disposicdo e forma de construcdo da parte que sustenta um edificio.

EXAME
Inspecdo, por meio de perito, sobre pessoa, coisas, mdveis e semoventes, para verificacdo de fatos ou

circunstancias que interessem a causa.

FALHA
Anomalia caracterizada pela perda precoce de desempenho de elementos e sistemas construtivos com origem

na Manuteng¢ao, Operagao e Uso.

GARANTIA LEGAL
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Periodo de tempo previsto em lei que o comprador dispde para reclamar do vicio ou defeito verificado na

compra de seu produto durdvel.

IDADE ESTIMADA
Idade atribuida ao bem considerando sua utilizagdo, estado de conservacgdo, partido arquiteténico e outras

caracteristicas relevantes.

IMOVEL
Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou

rural, em fungdo da sua localiza¢do, uso ou vocacgao.

INSPECAO
Avaliacdo do estado da edificacdo e de suas partes constituintes, realizada para orientar as atividades de

manutencgao.

INSTALACAO

Conjunto de equipamentos e componentes destinados a desempenhar uma utilidade ou um servigo auxiliar.

LAUDO
Documento escrito e fundamentado, emitido por um especialista indicado por autoridade, relatando resultado

de exames e vistorias, assim como eventuais avaliacbes com ele relacionado.

MANUTENCAO
Conjunto de atividades a serem realizadas ao longo da vida util da edificacdo, para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranga dos

Seus usuarios.

MANUTENCAO CORRETIVA
Caracteriza-se por servicos que demandam acdo ou intervencdo imediata, a fim de permitir a continuidade do

uso dos sistemas, elementos ou componentes das edificagdes.
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MANUTENGAO PREVENTIVA
Caracteriza-se por servigos cuja realiza¢dao seja programada com antecedéncia, priorizando as determinagdes
dos projetos ou dos manuais, solicitacdes dos usuarios, estimativas da durabilidade esperada dos sistemas,

elementos ou componentes das edificagdes em uso, gravidade e urgéncia.

MUTILAGCAO

Depreciacdo de um bem devido a retirada de sistemas ou de componentes originalmente existentes.

OBSOLETISMO

Superacgao tecnolégica ou funcional.
PADRAO CONSTRUTIVO

Qualidade das benfeitorias em funcao das especificacdes dos projetos, materiais e mao de obra efetivamente

utilizados na construcao.

PARECER TECNICO
Opiniao, conselho ou esclarecimento técnico emitido por um profissional legalmente habilitado sobre assunto

de sua especialidade.

PATOLOGIAS
Danos e anomalias encontrados na edificacdo, e/ou terreno, que deixam o elemento em situacdo diferente da

inicialmente concebida.

PERDA

Prejuizo, privacao ou desaparecimento da posse ou da coisa possuida.

PERICIA

Atividade que envolve apuracdo das causas que motivaram determinado evento ou assercao de direitos.

PERITO
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Profissional legalmente habilitado pelos Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia, e pelos Conselhos de

Arquitetura e Urbanismo, com atribui¢Ges para proceder a pericia.

PROFILAXIA

Medidas preventivas adotadas para solugao de patologias.

PROFISSIONAL HABILITADO
Pessoa fisica e/ou juridica, prestadora de servico, legalmente habilitada, com registro valido em érgdos legais

competentes para exercicio da profissao.
PROPRIEDADE

Relacdo de direito entre a pessoa e a coisa certa e determinada, a de maneira absoluta, exclusiva e direta a sua
vontade e poder. Quando a propriedade sofre limitacdo em alguns de seus direitos elementares em virtude de

onus real que sobre ela recai, é classificada como propriedade limitada ou nua-propriedade.

PROPRIETARIO

Pessoa fisica ou juridica que tem o direito de dispor da edificacao.
REQUISITOS DO USUARIO

No caso das edificagdes habitacionais, é o conjunto de necessidades do usudrio da edificagao habitacional e de

seus sistemas, tecnicamente estabelecidas na Parte 1 da (ABNT NBR 15575).

REFORMA
Alteracao nas condi¢Oes de edificacdo existente com ou sem mudanca de funcao, visando recuperar, melhorar
ou ampliar suas condi¢Ges de habitabilidade, uso ou seguranca e que nao seja manutencao. (ABNT NBR 16280

Reforma em Edificacdes —Sistema de Gestdo de Reformas — Requisitos)

RETROFIT

Filiado ao IBAPE Entidade Federativa Nacional

Av Alvares Cabral, 1600 2° andar sala 16 - Santo Agostinho - 30170-001 - Belo Horizonte-MG
Telefax : (31) 3275-0101 / 3275-0102 - www.ibape-mg.com.br - ibape-mg@ibape-mg.com.br




Instituto Brasileiro de Avaliagoes
e Pericias de Engenharia
de Minas Gerais

Remodelacdo ou atualizacdo do edificio ou de sistemas, através da incorporacdo de novas tecnologias e
conceitos, normalmente visando valorizacdo do imével, mudanca de uso, aumento da vida util, eficiéncia
operacional e energética.

RISCO

Perigo, probabilidade ou possibilidade de ocorréncia de dano.

RUPTURA
Seccionamento integral ou parcial de um elemento ou componente que reduz significativamente sua

capacidade de resisténcia.

SEGURANCA
Condicdo daquele ou daquilo que é seguro, ou firme, ou estd livre de perigo, ou apresenta coeficiente de

seguranca adequado.
SISTEMA

Maior parte funcional do edificio. Conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma
macrofuncdo que o define (por exemplo, fundacdo, estrutura, vedagdes verticais, instalagcdes hidrossanitdrias,

cobertura).

uso

Finalidade da utilizacdo do imdvel (residencial, comercial, industrial e outras).

USUARIO

Proprietario, titular de direto ou pessoa que ocupa o edificio habitacional.

vicios
Anomalias que afetam o desempenho de produtos ou de servicos, ou os tornam inadequados aos fins a que se
destinam, causando transtornos ou prejuizos materiais ao consumidor. Podem decorrer de falha de projeto ou

de execucdo, ou ainda da informacao defeituosa sobre sua utilizagdo ou manutencao.

ViClOS REDIBITORIOS
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Vicios ocultos que diminuem o valor da coisa ou a tornam imprépria ao uso a que se destina, e que, se fossem
do conhecimento prévio do adquirente, ensejariam pedido de abatimento do preco pago ou inviabilizariam a

compra.

VIDA UTIL
Intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo e suas partes constituintes atendem aos requisitos funcionais

para os quais foram projetadas, obedecidos os planos de operagao, uso e manutengao previstos.

VISTORIA
Constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que o

constituem e/ou influenciam, sem a indagacdo das causas que o motivaram.

VISTORIA DE ENTREGA DE OBRA
Constatacdo das etapas construtivas executadas na construcdo, bem como das suas condigdes fisicas e técnicas,
de forma a dar subsidios ao incorporador na formalizacdo do termo de conclusdo das obras realizadas pelo

construtor. Tem como fim principal subsidiar a formalizacdo do termo de aceite das obras.

VISTORIA DE RECEBIMENTO DE OBRA

Constatacao das condicdes fisicas, do funcionamento e de conformidade em relagdo ao memorial descritivo,
projetos, e demais documentos, de forma a dar subsidios ao cliente no recebimento das obras realizadas pelo
incorporador. Tem como fim principal subsidiar a formalizacdo do termo de recebimento da (s) unidade (s)

autonoma (s), ou das areas comuns.
1.5 Objetos da Vistoria

Serdo considerados como objeto para a realizacdo da vistoria de entrega e recebimento de obras da construcao
civil os imdveis em geral, que podem ser os seguintes ou similares a estes:

- EdificacOes residenciais unifamiliares e multifamiliares;
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- EdificagOGes comerciais;

- EdificagOes mistas;

- Edifica¢@es industriais;

- EdificagOes rurais;

- Obras de infraestrutura (obras de contencdo, saneamento, etc.);
- Edifica¢Oes esportivas (estddios, quadras, ginasios, etc.);

- EdificacOes publicas em geral, dentre outros.

Capitulo 2 - METODOLOGIA

Recomenda-se como metodologia aplicavel para a realizacdo dos procedimentos para vistoria de entrega e

recebimento de obras da construgao civil:

- Determinacdo do tipo de vistoria;

- Verificagcdo da documentacao inerente a obra ou empreendimento;

- Agendamento da vistoria do imdvel /obra com o responsavel pela construgdo, usuarios ou proprietarios;
- Elaboracdo de checklist com a descri¢do do imdvel / obra;

- Apontamento das desconformidades identificadas no imdvel / obra;

- Registro fotografico das desconformidades identificadas;

- Apontamento das desconformidades em croqui / planta;

- Recomendacao, se houver;

- Elaboracao final do laudo.
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2.1 Das Formas de Contratacdo do Servico

2.1.1 Vistoria de Entrega

A vistoria de entrega tem como finalidade dar subsidios ao incorporador na formalizacdo do termo
de conclusdao das obras realizadas pelo construtor, de forma a verificar se os todos os servigos
contratados foram efetivamente executados. Poderd, ainda, ser executada uma vistoria
intermediaria (realizada antes da vistoria de entrega), com a finalidade de informar ao incorporador

gue a obra ainda n3o esta totalmente pronta, relatando nesta quais os servigos estdo inacabados.

2.1.2 Vistoria de Recebimento

A vistoria de recebimento tem como finalidade dar subsidios ao cliente no recebimento das obras
realizadas pelo incorporador, de forma a verificar as condicdes fisicas, o funcionamento e sua

conformidade em relagdo ao memorial descritivo, projetos, e demais documentos.

2.1.2.1 Das dreas comuns

A vistoria de recebimento das dreas comuns devera contemplar as areas comuns da edificagado, tais
como, telhado de cobertura, fachada, barrilete, casa de maquinas, hall de escada, hall de entrada,
jardins, gradis, muro de divisa, garagem, passeio de pedestres, playground, quadras, piscinas,
academia de ginastica, saldo de festas, dentre outros ambientes de uso comum da edificacdo, para
fins de verificar as condigdes fisicas, o funcionamento e sua conformidade em relagdo ao memorial

descritivo.

2.1.2.2 Das unidades auténomas
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A vistoria de recebimento das unidades autébnomas deverd contemplar a inspe¢do da unidade
vistoriada, para fins de verificar as condicdes fisicas, o funcionamento e sua conformidade em

relacdo ao memorial descritivo, projetos, e demais documentos.

2.2 Documentagao Passivel de Analise

Recomenda-se a andlise da documentacdo abaixo descrita como parte dos procedimentos de
entrega e/ou recebimento de obras da construcao civil, sendo:

- Projeto legal aprovado pela Municipalidade;

- Projeto legal aprovado pelo Corpo de Bombeiros;

- Projeto executivo de arquitetura;

- Projeto executivo de estrutura;

- Projeto executivo de instalagées hidraulico-sanitarias;

- Projeto executivo de instalacdo de gas;

- Projeto executivo de instalagdes elétricas e telefonia;

- Projeto do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas — SPDA;
- Projetos executivos complementares;

- Projeto paisagistico;

- Alvara de Construcao;

- Baixa e habite-se;

- Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiro — AVCB;

- Memoriais Descritivos;

- Prospectos e informes publicitarios;

. Demais projetos especificos a edificacao;

Os projetos devem contemplar as atualizagcdes mais recentes em relacdo a data da vistoria.
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0s casos em que a obra ja tenha sido concluida, conforme a natureza do objeto, devem ainda, ser

previamente estudados e conhecidos:
- Manual de Uso, Operag¢do e Manutencdo da Area Comum;

- Manual do Proprietario.

2.3 Vistoria do Imadvel

2.3.1 Informagobes a serem coletadas

A documentacao fornecida pelo contratante devera ser analisada em periodo anterior a realizagdo
da vistoria, recomendando-se que se faca a entrevista com o responsavel pela construcdo para

averiguacao das informacgdes analisadas, bem como para demais esclarecimentos.

No ato da vistoria, deve-se realizar a coleta de algumas informacg&es basicas de forma a subsidiar a
elaboracdo do trabalho, sendo:

e Endereco do imodvel;

e Dados cadastrais da edificacdao e do responsavel técnico;

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

e Tipologia de ocupacao da regido;

e Melhoramentos publicos da regido (vias de acesso, pavimentacdo, agua, luz, esgoto,

transporte publico, drenagem pluvial e outros);

e Tipologia construtiva da edificagao;

e Ocupacido e/ou utilizacdo prevista, e ainda, a atual ocupagdo da edificacdo;

e Sistemas e equipamentos existentes;

e (Caracteristicas construtivas do imével / obra.
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2.3.2 Identifica¢do das Desconformidades

Para a verificacdo das desconformidades recomenda-se a vistoria por meio de observacao visual dos
elementos, componentes e sistemas aparentes, ndo se confundindo os trabalhos, com aqueles
inerentes aos das pericias, excluindo-se, portanto, do escopo o diagndstico de origem e nexo causal

das ndo conformidades, porventura, identificados durante a diligéncia de vistoria.

Na realizagao da vistoria deverdo ser contemplados todos os elementos construtivos e seus
componentes passiveis de inspecdo visual, dentre eles pisos, paredes, lajes, esquadrias, sistemas de
iluminacdo, sistemas hidrossanitdrios, dentre outros que compde os ambientes internos ou

externos da (s) unidade (s) objeto da vistoria.

Como padronizagao dos itens a serem verificados podera ser adotado um checklist contendo os
principais elementos a serem observados, servindo este, como roteiro para balizamento dos

trabalhos.

Recomenda-se que as desconformidades encontradas por ocasido das vistorias sejam descritas e

apontadas no checklist.

A apresentacdo das desconformidades identificadas devera ser efetuada através de registro
fotografico, conforme especificado no item 3.3 desta norma. O memorial fotografico devera conter
apontamentos e destaques para visualizacdao precisa de danos, legenda detalhada incluindo a

identificacdo do ambiente retratado, e ainda, a numera¢ao em cada fotografia.
Para melhor localizacdo dos registros técnicos fotograficos das desconformidades porventura

existentes na edificacdo, recomenda-se a identificacdo das fotografias em croqui ou planta da

edificacao.
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Deverad ser realizado apontamento das desconformidades porventura constatadas na confrontagao

entre as informacdes técnicas fornecidas na documentacdo e o que estiver efetivamente executado.

Em caso constatagao visual de avaria estrutural concernente a solidez e seguranca da edificacao e
de seus usudrios, que apresentem indicios de necessidade de intervencdo imediata, caberd ao
profissional vistoriador fazer constar no corpo do seu trabalho este fato através de um informe de

adverténcia.
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Capitulo 3 - ELABORAGCAO DO LAUDO TECNICO

3.1 Tépicos Exigiveis do Laudo

Com o intuito de realizar a caracterizacdo da regido e da edificacdo, a composicdo de dados, as
desconformidades identificadas, ou a fase em que se encontra a obra, preconiza-se que o laudo
deverd constar, no minimo, das informacdes preliminares que seguem abaixo descritas, sendo:

- Contratante;

- Objetivo;

- Finalidade;

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

- Localiza¢do do imdvel vistoriado/obra vistoriada;

- Pressupostos e condig¢des limitantes da vistoria;

- Metodologias adotadas;

- Descrigcdo da documentacado técnica analisada para a vistoria;

- Consideracdes e observacoes da documentacdo apresentada;

- Descrigdo técnica da obra e dos sistemas vistoriados;

- Relatdrio fotografico;

- Checklist das desconformidades;

- Conclusdo - Consideragdes Finais;

‘Encerramento com data da emissao e qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) técnicos pelo laudo;

- ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica ou RRT - Registro de responsabilidade Técnica.

Filiado ao IBAPE Entidade Federativa Nacional
Av Alvares Cabral, 1600 2° andar sala 16 - Santo Agostinho - 30170-001 - Belo Horizonte-MG
Telefax : (31) 3275-0101 / 3275-0102 - www.ibape-ma.com.br - ibape-ma@ibape-ma.com.br




Instituto Brasileiro de Avaliagoes
e Pericias de Engenharia

de Minas Gerais —j-

3.2 Do checklist

O checklist trata-se de um componente do laudo que pode ser redigido em forma de planilha, e que
tem como objetivo relatar de forma simplificada e direcionada as desconformidades identificadas

no ato da vistoria, possibilitando a sua identificacdo para posterior correcdo e ajuste.

Este componente do laudo devera conter informacdes capazes de descrever as desconformidades
existentes, bem como de apontar o local onde as mesmas estdo compreendidas, desta forma,
funcionando como uma importante ferramenta para demonstrar a nivel geral as desconformidades
existentes, além de também funcionar como instrumento de apoio e orientagdo para as equipes de
manutencdo e pds-obra das empresas construtoras, no momento da correcdo destas
desconformidades.

E importante e necessdrio que o checklist seja produzido de forma simples e ao mesmo tempo
completa, para fins de direcionar e dinamizar os trabalhos do vistoriador, organizando o seu
trabalho de campo, possibilitando que os dados coletados sejam compilados e tratados com
seguranc¢a na elaboracao final do laudo, e ainda, criando um documento que podera ser utilizado

como base para auditoria dos servicos prestados.

Ademais, a planilha “checklist” podera evitar com que o profissional se esqueca de realizar a vistoria

de um dado local, ou até mesmo, que o mesmo local seja vistoriado de forma repetida.

Portanto, considerando a importancia deste componente, que figura como um dos personagens
principais do Laudo de Vistoria de Entrega e Recebimento de Obras Civis recomenda-se que o
mesmo contenha pelo menos as seguintes informacodes:

- Localizagao;

- Data e hora da vistoria;
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- Nome do proprietério do imdvel/obra;

- Nome do acompanhante da vistoria;

- Identificacdo do local vistoriado;

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

- Componentes do elemento construtivo (Revestimento, pintura, iluminacdo, dentre outros);

- Coluna Atende / N3o atende;

- Descri¢do da desconformidade;

- Localiza¢do da desconformidade;

- Numero atribuido a fotografia da desconformidade identificada.

3.3 Do Relatério Fotografico

O relatério tem como um de seus principais objetivos informar com exatiddo e clareza a real
situacdo do empreendimento. Desta forma, considerando que as fotografias poderdo ser utilizadas
futuramente em analises, tanto no ambito administrativo, quanto no contencioso, recomenda-se
gue as mesmas obedecam aos seguintes critérios:

- Impressao em resolucdo adequada;

- Impressao em cores;

- No maximo 02 (duas) fotografias por pagina;

- Datada de dia, més e ano em que foram registradas;

- Sejam numeradas em ordem crescente, idéntica a utilizada no croqui da edificacao;

- Possuam legenda resumida contendo a identificacdo da desconformidade, bem como a sua
localizacdo, na parte inferior, (centralizada) precedida da palavra designativa;

- Possua a indicacdo das desconformidades através de setas ou outros elementos indicativos, de

forma a facilitar a sua visualizacdo.
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Capitulo 4 — RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Recomenda-se que a vistoria de recebimento da obra seja realizada quando a mesma estiver
totalmente concluida, de forma a verificar as suas condi¢Bes fisicas, o funcionamento e a sua

conformidade em relagdo ao memorial descritivo, projetos e demais documentos.

Ja para a vistoria de entrega, ou seja, aquela que tem como finalidade dar subsidios ao incorporador
na formalizagdo do termo de conclusdo das obras realizadas pelo construtor, de forma a verificar se
os todos os servicos contratados foram efetivamente executados, a vistoria pode ser realizada a

qgualquer instante, independente da fase em que esteja compreendida a obra.

Caso o contratante, proprietario, ou construtor, por quaisquer que sejam os motivos, ndo conceda
ou permita o acesso a algum cdémodo ou ambiente, este fato devera ser informado no laudo, e

ainda, se possivel, registrada uma fotografia pelo lado externo deste ambiente.

Conforme descrito no item 2.3.2 desta diretriz, em caso constata¢ao visual de avaria estrutural
concernente a solidez e seguranca da edificacdo e de seus usudrios, que apresentem indicios de
necessidade de intervencado imediata, cabera ao profissional vistoriador fazer constar no corpo do

seu trabalho este fato através de um informe de adverténcia.

Capitulo 5 — DO PREENCHIMENTO DA ART E DA RRT

Para a elabora¢dao do Laudo de Vistoria de Entrega e Recebimento de Obras da Construcdo Civil,
devera ser realizado o preenchimento da ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica do CREA —
gue sera obrigatdrio para os engenheiros, conforme Resolucdo n2 425, de 18 de dezembro de 1998
do CONFEA, que dispOe sobre a Anotacao de Responsabilidade Técnica e da outras providéncias, ou
o preenchimento da RRT — Registro de Responsabilidade Técnica do CAU, que também serd

obrigatdrio para os Arquitetos, de acordo com a Lei Federal 12.378 de 31/12/2010.
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Capitulo 6 — DA ENTREGA DO LAUDO

O Laudo de Vistoria de Entrega e Recebimento de Obras da Construcdo Civil devera ser elaborado

de forma individualizada, ou seja, um laudo para cada imdvel ou obra vistoriados.
O laudo deve ser reproduzido em pelo menos 01 (uma) via impressa e deverd ser entregue ao
Contratante, que ficara responsdvel pelo seu arquivamento, sendo recomendavel também fornecer

01 (uma) copia em meio magnético (CD).

O referido laudo devera ser assinado pelo responsdavel técnico pela sua elaboracdo, bem como, pelo

contratante do servigo.
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