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PREFACIO

E com grande honra e alegria que escrevo estas linhas para apresentar um livro
que sintetiza, com rigor técnico e rara clareza, um tema que se tornou central
para quem projeta, constroi, incorpora e gere empreendimentos no Brasil: as
vistorias de constatagio.

Entre os autores, o Fldvio Figueiredo me é uma pessoa muito cara. Nos
conhecemos nos bancos da engenharia civil da Poli-USP, onde o Flévio j4 se
destacava pela inteligéncia e vivacidade — qualidades que, desde entio, s6
cresceram. Nossa amizade se consolidou ao longo de todos esses anos, no pes-
soal e no profissional, e tenho o privilégio de acompanhd-lo como um perito
respeitado e referéncia nacional na matéria. Aos demais autores, registro meu
reconhecimento e admiragdo pela contribuigdo técnica e pela generosidade
em transformar experiéncia em método, oferecendo ao mercado um material
diddtico, aplicével e de alto nivel.

Tomamos caminhos distintos — eu, 4 frente da MPD Engenharia,
construtora especializada em edifica¢oes diversas, e posteriormente na MPD
Investimentos Imobilidrios, incorporadora. Foi justamente na incorporadora
que estive mais préximo do Fldvio, quando ele, j4 um perito reconhecido e
muito respeitado, iniciava — com a ousadia dos pioneiros — um trabalho en-
tio pouco difundido entre construtores e, sobretudo, entre incorporadores:
a vistoria de constatagio (entre nés também conhecida como vistoria prévia).

Tenho orgulho de ter sido, com a MPD, uma das primeiras empresas
a adotar a vistoria de constatagdo. Na pritica, passamos a utilizd-la em to-
das as fases de uma obra e de um empreendimento — da caracterizagio da



vizinhanga e das condigbes preexistentes a entrega e a operagio — em alinha-
mento com os tipos de vistoria tratados neste livro. Essa trilha nos deu mais
previsibilidade, reduziu incertezas e elevou o padrio de didlogo com clientes,
vizinhos, projetistas, fornecedores e gestores publicos.

Hoje a vistoria de constatagio estd amplamente disseminada em todas as
etapas de obras e empreendimentos. E em um ambiente de amadurecimento
das relagdes de consumo e de crescente polarizagio — em que divergéncias
podem rapidamente transformar-se em disputas judiciais — ela revela sua face
mais til: oferece referéncias técnicas objetivas para que o conflito nio vire
disputa; e, se a disputa for inevitdvel, fornece provas e fatos que permitem
uma defesa mais sélida de construtores e/ou incorporadores, bem como deci-
sOes mais justas para todas as partes.

Este livro organiza, com método e experiéncia prética, aquilo que muitos
de nds aprendemos em campo: quando vistoriar, o que registrar, como docu-
mentar e por que cada requisito importa. Ao fazé-lo, traduz normas e boas
praticas em procedimentos aplicdveis, checklists e critérios de decisao que fa-
lam a lingua do canteiro, do estande de vendas e da operagio do ativo.

Quem j4 precisou dirimir controvérsias sabe: nao hd fatos eternos. Hi
fatos bem registrados. A forga desta obra estd justamente em mostrar que a
vistoria de constata¢ao nio ¢ um rito burocritico, mas um instrumento de
gestdo, qualidade e governanga, que protege o usudrio, dd seguranga ao em-
preendedor e acelera consensos.

Espero que a leitura seja util e esclarecedora como tem sido para mim
e para todos na MPD. Que inspire boas priticas, fortaleca relagoes e ajude a
construir — com técnica, respeito e transparéncia — empreendimentos me-
lhores e cidades mais justas.

Mauro Piccolotto Dottori

Engenheiro Civil. Sécio-fundador da MPD Engenharia e
da MPD Investimentos Imobilidrios. Diretor do SECOVI SP

Setembro 2025
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APRESENTACAO

Nos ultimos 15 anos, no mercado da construgio civil houve um crescente
reconhecimento da necessidade da realizagio das vistorias de constatagio para
criar referéncias sélidas para eventuais questionamentos futuros.

Observou-se que a realiza¢io de vistorias de constatagdo em momentos
oportunos tem sido crucial para esclarecer diversas controvérsias, evitando
que conflitos entre intervenientes de obras se transformem em longas dispu-
tas, demonstrando o valor preventivo e esclarecedor dessas ferramentas.

Apesar da crescente conscientizagio, ainda se nota uma falha significati-
va no uso das vistorias cautelares em obras civis. Muitas vezes, elas deixam de
ser contratadas ou, pior, sio mal executadas, o que as tornam ineficazes.

Erros de escopo, realizagio apds o momento adequado ou contratagio de
empresas e profissionais sem a devida experiéncia tém causado prejuizos con-
siderdveis aos participantes de obras civis. Esse mesmo problema ¢ frequente-
mente observado ao abordar o tema das instalagdes ou sistemas prediais que
compdem a edificagio.

Este livro pautou-se nos conceitos e premissas atuais da norma recém re-
visada ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de Engenharia na Construgio Civil e
aborda os conceitos da também recente ABNT NBR 17170:2022 - Edificagoes
— Garantias — Prazos recomendados e diretrizes. Ambas as normas fornecem as
diretrizes e defini¢Oes essenciais que alicergam as prdticas aqui descritas.

A norma ABNT NBR 17170:2022 - Edificagoes — Garantias — Prazos re-
comendados e diretrizes, representa um avango na dire¢io do estabelecimento
de garantias para edifica¢des com lastro em aspectos técnicos, subsidiando a



alocagio de responsabilidades entre as partes trazendo elementos que podem
levar a maior equilibrio entre os intervenientes no setor da construgio civil.

A norma ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de Engenbaria na
Construgdo Civil renomeou e reclassificou termos, definindo que “vistoria”
agora ¢ uma espécie de “pericia”. Com essa atualizagio, muitas vistorias que
antes eram designadas genericamente foram reclassificadas, tornando-se mo-
dalidades das vistorias de constatagio, as quais a norma dedica virios tépicos
para detalhamento.

Neste livro sio abordadas as modalidades de vistorias previstas na ABNT'
NBR 13752:2024, bem como vistorias de importante relevincia nas diversas
fases dos empreendimentos. De forma sintética, sdo abordadas:

MODALIDADES DE VISTORIAS IDENTIFICADAS
NA ABNT NBR 13752:2024 — PERICIAS DE
ENGENHARIA NA CONSTRUCAO CIVIL

e .
Avaliagdo Vistoria Cautelar de
(Item 6.2 - NBR 1 _ ~ Vizinhanca
- (Item 7.3.3.2 - NBR

13752:2024)
(] Vistoria de
Constatacao
(Item 6.4.1- NBR
i g 13752:2024)
Exame [ .
— (tem 63-NBR | Vistoria de Obras
13752:2024) | Nao Concluidas

L
Espécies | y Vistoria de Andlise
de Pericia Vistoria Comparativa
(Iltem 6 - NBR - (Item 6.4 - NBR de Conformidade :
13752:2024) 13752:2024) (Item 6.4.2 - NBR H Vistoria de Entrega e

13752:2024) E Recebimento de Obra

(item 65-NBR |
137522024)

Vistoria de Andlise
de Causalidade
(Item 6.4.3 - NBR
13752:2024)

Anélise de Impactos |
em Contratosde |
Obras e Servicos |
(Item 66-NBR |

L 13752:2024)
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INTRODUCAO

O setor da construgio civil possui grande relevincia econdmica para o pais,
tanto em razio do uso intensivo de mao de obra, dos encadeamentos produti-
vos nos quais se insere e também pela sua importincia no aumento da capaci-
dade produtiva interna, ao que os economistas denominam Formagao Bruta

de Capital Fixo.

Além de sua importincia na economia, a construgio civil tem propicia-
do oportunidades para o desenvolvimento de processos inovadores de gestao
de projetos, andlise de riscos e controle de qualidade, resultado de um esforgo
da comunidade técnica e cientifica para contemplar as particularidades que
distinguem esse ramo de outras atividades produtivas.



Algumas das particularidades da construgio civil j4 foram apresentadas
em trabalhos anteriores [1], as quais sio revisitadas nesta obra e sumarizadas
conforme a seguir.

' Quantidade
de sistemas

?'/ \
'~ Caracteristica |

de protétipo |

\
Relevancia
patrimonial

Interagdes

com o meio

Servicos
artesanais

FIGURA 1 - Particularidades da construgao
civilemrelagdo a outras atividades produtivas.
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CONFLITOS NA
CONSTRUCAO CIVIL

2.1 CONTEXTUALIZACAO

Como ji ¢ de farto conhecimento, o ambiente da construgio civil é bastante
propicio ao surgimento de conflitos entre os envolvidos direta ou indireta-
mente com os empreendimentos [1]. Essa propensio pode decorrer, dentre
outros fatores:

* Da quantidade de partes envolvidas;
* Da complexidade e magnitude dos empreendimentos;
* Da quantidade de sistemas e interfaces;

* Do cardter artesanal e inico de cada empreendimento.

Embora nio estabelegam uma lista exaustiva, os fatores supra apresenta-
dos, combinados, ji constituem um amplo espectro de incertezas a satisfa¢io
de expectativas das partes envolvidas com um empreendimento no 4mbito da
construgao civil.

Os conflitos/disputas devem ser evitados porque:
* Reduzem a eficiéncia da mdo de obra;

* Aumentam os custos de produgio;

* Ocasionam danos a imagem;

* Reduzem as margens de lucro dos empreendimentos.
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Antes de aprofundar na questdo das causas e possiveis solu¢des para mi-
tigar conflitos e disputas, cabe um esclarecimento acerca dos significados dos
referidos termos.

Embora sejam usualmente entendidos como sinénimos, tem havido
uma tendéncia de distinguir as semanticas associadas aos termos conflito e
disputa, no 4mbito de estudos nacionais e internacionais sobre o tema [4] [S5].

No meio técnico, conflito pode ser entendido como um processo amplo
e intangfvel de expressio de insatisfagio ou divergéncia. A disputa, por seu
turno, ¢ tangivel e concreta, representando divergéncia que contempla um
objetivo especifico. A disputa é um dos possiveis resultados de um conflito
nio resolvido.

O Quadro 1, construido a partir das percep¢des de pesquisadores do
tema [5], elucidam as defini¢des mais hodiernas dos termos conflito e dispu-
ta, no Ambito organizacional:

QUADRO 1- Aspectos de distingdo entre conflito e disputa (baseado em [5]).

CONFLITOS DISPUTAS

Podem néo ter carater destrutivo, podendo ser
justificativa para melhoria, inovacao e criacao
de uma nova posicao de equilibrio entre as
partes

Geram perdas a pelo menos um dos
intervenientes e, portanto, tém carater
destrutivo

Normalmente mais amplos e profundos,
envolvendo inUmeros aspectos,
principalmente de natureza subjetiva

Normalmente especificas, envolvendo
aspectos objetivos

Tangiveis e concretas, sdo um dos
Sdo processos enddgenos intangiveis possiveis resultados dos conflitos, ou
seja, sdo exdgenas

Prescindem de solucgéo, podendo ser Solugédo imprescindivel, em seara
ignorados, reprimidos ou acomodados extrajudicial ou judicial

14  VISTORIAS DE CONSTATAGAO EM OBRAS CIVIS
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VISTORIAS DE CONSTATACAO
EM OBRAS CIVIS

3.1 FUNDAMENTACAO

A frase que ilustra o titulo deste capitulo chama atengdo para uma inexorédvel
realidade, verificada também no contexto da construgio civil: ndo hi fatos
eternos.

Nas obras ou mesmo durante o ciclo operacional de empreendimen-
tos, normalmente as decisdes tomadas nos Ambitos de conflitos e disputas,
como por exemplo a aceitagio de um pleito, as deliberagoes de um Comité de
Solug¢io de Disputas ou a proposi¢ao de uma a¢ao judicial, ocorrem em mo-
mento posterior a materializagdo do fato controvertido, as vezes com relevante
lapso temporal.

Em face desse lapso entre a materializa¢io do fato e a tomada de decisio,
evidencia-se a necessidade de registros confidveis dos estdgios ou das ocorrén-
cias de interesse, com o condio de constituir referéncias para decisoes futuras.

A criagio de referéncias para o futuro é imprescindivel para a gestio de
conflitos na construgao civil, uma vez que o direito que assiste a um interve-
niente do empreendimento serd exercido em ocasido posterior ao fato, quando
a situagio que justificava a busca pelo direito pode nio mais existir.

A figura a seguir ilustra a linha do tempo do surgimento do fato e da
tomada de decisio, situando a vistoria de caracteriza¢io entre os dois marcos.

27



Surgimento

Inicio do deiatos

Tomada de
Decisdo

| Empreendimento
|

Linha do Tempo

FIGURA 10 - Vistoria como ferramenta para decisao futura.

3.2 DEFINICAO

No senso comum, o termo vistoria de caracterizagio se associa a ideia de ins-
pegdo ou exame de um bem, seja ele um bem imdvel, um bem mével (ex.:
mobilia), um veiculo (ex.: automdvel, aeronave), entre outros.

Com frequéncia a vistoria é conceituada como um exame efetuado no
ambito dos litigios, como faz o diciondrio Michaelis ao definir vistoria como
“inspecio judicial a um prédio ou lugar acerca do qual h4 litigio”.

No meio técnico de avaliagdes e pericias de engenharia, a ABNT NBR
13752:2024 [11] define vistoria como:

“Constatagdo de fatos ou situagoes com descrigdo minuciosa dos elemen-
tos que os constituem. Pode ter o proposito de caracterizar tipologia,
estado de conservagdo, padrio construtivo, idade, anomalias, manifes-
tagoes patologicas, falbas, avango fisico de uma obra, on outras caracte-
risticas. Ndo hd determinagdo de causas, responsabilidades e solugoes.”

Destacam-se os seguintes aspectos relevantes, a saber:
* 1° A vistoria tem por propdsito a constatagio técnica de um fato;
* 2° Essa constatagio é feita in situ;

* 3°Essa constatagdo deve ser criteriosa;

28 VISTORIAS DE CONSTATAGAO EM OBRAS CIVIS
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VISTORIAS CAUTELARES
DE VIZINHANCA

41 CONCEITUACAO

A vistoria cautelar de vizinhanga é uma modalidade de vistoria de constata-
¢do, caracterizada no item 7.3.3.2 da norma ABNT NBR 13752:2024 [11],
que objetiva perpetuar a memoria referente a vizinhanga de uma obra:

a) identificando anomalias, manifesta¢oes patoldgicas e falhas;

b) caracterizando, por meio de constatagio visual, tipo, estado de conser-
vagao, padrio construtivo, idade ou outras caracteristicas importantes
em edifica¢es e benfeitorias predefinidas, na drea de influéncia da
obra.

Conforme destaca a Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanca do
IBAPE-SP:2025 [12], embora a designagdo da vistoria cautelar de vizinhanga
remeta as situagdes corriqueiras de obras novas realizadas em lotes urbanos,
os conceitos se aplicam também a reformas de vulto, inclusive em unidades
autdbnomas situadas em condominios, bem como a obras executadas para am-
pliagdes ou reformas parciais em complexos industriais, hospitalares ou co-
merciais. Nesse caso, a “vizinhang¢a” pode ser a por¢io do empreendimento
onde nio ocorrerdo intervengdes.

35



Quando se tratar de uma obra nova, é recomendado que os trabalhos de
vistorias cautelares de vizinhanga sejam contratados considerando as seguin-
tes etapas construtivas:

a) Antes de demoli¢cdo dos iméveis localizados no futuro canteiro de
obras;

b) Antes de intervengdes, tais como movimentagdo de terra (escavagio,
aterro, nivelamento, carga e compactagio) e execugio dos servigos de
fundacio e contengio.

Nota-se que, para a viabiliza¢io desse tipo de vistoria, é necessdrio esta-
belecer a priori as dreas de influéncia do empreendimento em questio. Como
o préprio nome sugere, drea de influéncia ¢ o ambiente no entorno de um
empreendimento de interesse que por ele ¢ afetada, levando a modificagdes:

* Fisicas, como os recalques no terreno ou Vibrag(')es;
* Quimicas, como o aumento da concentra¢io de hidrocarbonetos no
solo;

* Bioldgicas, a exemplo do aumento da mortalidade de peixes.

A fixagdo da drea de influéncia ¢ uma etapa critica do trabalho, pois ¢ a
partir dela que se evidencia o nimero de iméveis a serem vistoriados. E reco-
mendado que a especificagio dos imdveis a serem vistoriados envolva estudos
prévios feitos por profissional de geotecnia ou geologia a servigo do contratan-
te, que contemplem andlise dos aspectos vinculados, entre outros, a caracte-
risticas do solo e tipo de fundagio a ser aplicada.

36 VISTORIAS DE CONSTATAGAO EM OBRAS CIVIS
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VISTORIAS DE ENTREGAE
RECEBIMENTO DE OBRAS

As vistorias de entrega e recebimento de obras, caracterizadas no item 7.3.3.6
da norma ABNT NBR 13752:2024 [11], objetivam a constata¢io de fatos,
com o propésito de verificar o atendimento a requisitos e padrdes estabeleci-
dos, identifica¢do e caracterizagdo de anomalias, falhas, manifestacoes pato-
légicas e ndo conformidades na data da vistoria.

E recomenddvel que os trabalhos sejam desenvolvidos por meio de ins-
pegio sensorial de elementos, componentes e sistemas aparentes e acessiveis.
Ainda nessas circunstincias, devem ser verificadas as instala¢des e a situagdo
de equipamentos que integram os sistemas construtivos, sendo as observagoes
feitas também consignadas no laudo.

Do ponto de vista pritico, as vistorias de entrega, bem como as de re-
cebimento, sio inspeg¢des programadas que normalmente estio associadas a
marcos contratuais relevantes, como a transferéncia de propriedade e inicio da
contagem do prazo de garantia.

A vistoria de entrega visa a caracterizagao da situac¢ao das 4reas privativas
e comuns de um empreendimento no momento da entrega da obra para o
proprietdrio e para o condominio, respectivamente. Também ¢ realizada con-
feréncia do mobilidrio, equipamentos, materiais e acabamentos indicados no
Memorial Descritivo em relagio aos efetivamente aplicados na obra.

Podem ser realizados testes funcionais em equipamentos e sistemas,
que nio tenham a inten¢do de mensurar o desempenho destes, mas apenas

51



caracterizar que estes se encontram eletricamente e/ou hidraulicamente inter-
ligados e que foram entregues conforme projeto e em funcionamento.

Entretanto, ainda que nio sejam realizados testes integrados ou de per-
formance durante as vistorias, torna-se importante confirmar se a documen-
tagdo disponibilizada referente a entrega dos sistemas (databooks, projetos e
manuais) contempla, entre os seus documentos, as evidéncias de que tais equi-
pamentos ou sistemas foram adequadamente submetidos aos procedimentos
de comissionamento funcional, integrado e de performance’.

Esse tipo de vistoria é aplicdvel a empreendimentos com obras em estdgio
tinal, muito utilizada 4 época da entrega das dreas comuns para o Condominio
ou Administradora.

Algumas empresas tém utilizado as vistorias de entrega como elementos
importantes de suas estratégias comerciais, possibilitando o estreitamento da
relagio com o consumidor e também o refor¢o das informagdes contidas no
manual do proprietdrio, particularmente aquelas relacionadas as garantias e
manutengao.

Jd avistoria de recebimento tem por objetivo a caracterizagio da situagio
da obra e identificagdo de nio conformidades e pendéncias construtivas em
edificagbes e sistemas prediais em relagdo a projetos e normas técnicas, com
o intuito de promover agoes corretivas, sendo importante que se considere
a andlise sobre a documentagio final entregue, no tocante a organizagio e
abrangéncia.

Em alguns casos, a vistoria de recebimento funciona como uma espé-
cie de auditoria interna da Construtora, na qual o vistoriador reporta as nio
conformidades encontradas em uma determinada obra ao departamento de

9 O comissionamento em equipamentos ou sistemas prediais ¢ um processo de controle de
qualidade que visa garantir que o desempenho operacional da edificagio atenda aos requisi-
tos de projeto e expectativas do responsdvel e proprietdrio. Esse processo abrange desde a es-
pecificagio e projeto até a entrega final dos documentos gerados e resultantes da instalagio.
O objetivo principal do comissionamento ¢ assegurar que o item comissionado funcione
tecnicamente de acordo com todos os requisitos de projeto, garantindo a operacionalidade,
desempenho, confiabilidade e rastreabilidade das informagées. O comissionamento pode
ser realizado em obras novas ou preexistentes e envolve o planejamento, execugio e acom-
panhamento de diversas etapas, desde a concepgio até a operagio regular, incluindo testes,
inspegdes, calibragées e documentagio detalhada para garantir o funcionamento adequado
dos equipamentos ou sistemas prediais [14].
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VISTORIAS DE IMOVEIS LOCADOS

Sao comuns desentendimentos entre locatdrio e locador em relagdo ao estado
da edifica¢io e das benfeitorias nele contidas, quando as situagdes do imével
no inicio e no fim do contrato de locagdo sio confrontadas.

O locador frequentemente aduz que o imével foi entregue em bom es-
tado e foi devolvido em mau estado, configurando prejuizo ao proprietdrio.

Por seu turno, o locatdrio alega que o imével lhe foi entregue em mau
estado e o locador pretende receber o imével em bom estado, caracterizando
locupletamento sem causa do proprietério.

A cabal caracterizagio do imével tanto no inicio da vigéncia do contrato
delocagdo quanto no seu término é crucial para a justa delimitagao das respon-
sabilidades das partes com relagio ao estado do imével e de suas benfeitorias.

A experiéncia tem demonstrado que a mera existéncia de um Laudo de
Vistoria inibe o desleixo por parte do inquilino durante sua estadia no imével,
bem como a exacerbagio de exigéncias feitas pelo proprietdrio.

Destarte, identifica-se a seguir os dois tipos de vistoria comumente apli-
cados a imdveis locados:

* Vistoria inicial: caracteriza a real situa¢io do imével e das benfeito-
rias nele contidas no inicio do contrato de locagio, para que no final
da relagdo nao haja exagero nas solicitagdes do proprietdrio, nem des-
cuido por parte do locatério.

* Vistoria final: deixa definida a situag¢io no exato momento do final
da locagio, para balizar ou evitar que haja discussoes entre locatdrio e
locador acerca de avarias, subtragio de componentes ou modificagoes
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nio autorizadas, que poderiam ter ocorrido tanto no curso da locagio
como apds a entrega das chaves.

Nota-se que a fungdo do Laudo de Vistoria de Locagao é retratar a condi-
¢ao real em que o imével foi entregue para o inquilino e permitir que hajauma
referéncia para afericio de seu estado na sua devolugido ao locador.

Além das vitorias inicial e final, é procedimento de boa técnica a realiza-
¢do de inspeg¢des periddicas durante o curso da locagio, a fim de acompanhar
as modifica¢des no estado de conservagdo do imével e das benfeitorias nele
introduzidas ou dele subtraidas pari passu a ocorréncia dessas mudangas. Esse
procedimento possibilita maior precisio da constata¢io, bem como agiliza a
disponibiliza¢io do imével para um contrato de locagio futuro.

Importante observar que o Laudo de Vistoria de Locagao deve ser orien-
tado por procedimento formal, devendo ser expressamente reconhecido pelo
locador e locatdrio para que suas constatagdes tenham validade juridica.
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i VISTORIAS DE
UTILIZACAO E MANUTENCAO

71 INTRODUCAO

As vistorias de utilizagio e manuteng¢io, conhecidas também por inspec¢oes
prediais, visam a apuragio da conformidade dos procedimentos de operagio
e manutengio, além da identificagdo de desvios de uso ou deficiéncias na con-
servagao de elementos construtivos, acabamentos, equipamentos € sistemas
prediais.

Apesar de ainda se observar um maior foco sobre as condigoes de ma-
nutengio, a andlise de planos de trabalho e das evidéncias quanto a sua rea-
lizagdo, destaca-se que parte das falhas observadas em instalagoes sio origi-
nadas na atividade de operagio. Tais falhas decorrem do uso de parimetros
inadequados em relagdo ao projeto, da operagio indevida de equipamentos
que compdem o sistema, entre Outros.

Essas vistorias tém gradativamente ganhado espago, nio sé em razio de
ocorréncias catastroficas que levam a prejuizos a vida, ao patriménio e a con-
tinuidade dos negécios, como o desabamento da laje do estacionamento do
Osasco Plaza Shopping, em Osasco, regido metropolitana de Sio Paulo.
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FIGURA 23 - Desabamento da laje do estacionamento do Osasco Plaza Shopping, em
Osasco, regido metropolitana de Sdo Paulo, 2023 (Fonte: Poder 360'%).

FIGURA 24 - Desabamento da laje do estacionamento do Osasco Plaza Shopping,
em Osasco, regido metropolitana de Sdo Paulo, 2023 (Fonte: Poder 360").

10 Disponivel em https://www.poder360.com.br/brasil/teto-de-shopping-em-osasco-sp-desa-
ba-veja-registros. Acesso em: 11 jul. 2025

11 Disponivel em https://www.poder360.com.br/brasil/teto-de-shopping-em-osasco-sp-desa-
ba-veja-registros. Acesso em: 11 jul. 2025
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VISTORIAS DE OBRAS
NAO CONCLUIDAS

As vistorias de obras nio concluidas, caracterizadas no item 7.3.3.5 da norma
ABNT NBR 13752:2024 [11], objetivam a caracteriza¢io do estado ou estd-
gio fisico do objeto, na data da vistoria, em especial, com o intuito de iden-
tificar o avanco fisico ou contratual, bem como eventuais anomalias, falhas,
manifestagdes patoldgicas e ndo conformidades.

Cumpre destacar que sio consideradas “ndo concluidas” as obras em que
a execugao dos trabalhos tenha sido suspensa ou interrompida antes do cum-
primento integral do escopo objeto da contratagio.

As vistorias de obras nio concluidas sio requeridas por ocasido da ocor-
réncia de mudanga dos intervenientes participantes ou no andamento da obra,
como a troca de empreiteiros ou ainda a interrupgao, antes do cumprimento
integral do escopo objeto da contratagio. Também se aplica em processos de
due diligence, quando um novo interveniente pretende assumir participagio
no empreendimento. Alteragdes no ritmo da obra ou, em casos mais extre-
mos, a paralisa¢do das atividades de construgio, sio situagdes que podem ge-
rar perdas significativas para todos os intervenientes, com comprometimento
do fluxo de caixa em razio: (i) dos atrasos na entrega do empreendimento e
(ii) de custos imprevistos, como dispéndios com preservagio/conservagio e
remobilizagdes.

Conlflitos que resultam em mudanga de intervenientes e/ou paralisagdo
das atividades sio normalmente motivados por:
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* Atrasos no andamento da obra por parte do construtor;

¢ Atrasos de pagamento por parte do empreendedor;

* Desequilibrios contratuais provocados por mudangas de escopos;
* Falta de capacidade técnica do empreiteiro;

¢ Divergéncias nos critérios de medigio.

As vistorias de obras nio concluidas efetuadas nesse contexto tém a fina-
lidade de evitar que os conflitos possam evoluir para disputas, quase sempre
onerosas, ou podem ter o objetivo de fornecer subsidios para a solugio da con-
trovérsia, sejam em seara extrajudicial ou judicial.

Ainda, hd que se levar em conta um aspecto comum nos casos de para-
lisagio de obra/troca de empreiteiro e que justificam plenamente a execugio
das vistorias: a solu¢do da disputa normalmente ocorre em data muito pos-
terior a ocorréncia do fato controvertido, de maneira que a situagio vigente
a época do conflito jd nio persista em razio, por exemplo, da retomada das
obras por outro empreiteiro.

Outra situagio critica, que pode estar associada a troca de empreiteiro,
¢ a assungdo da obra por um novo interveniente. Nesses casos, 0 novo sta-
keholder necessita proceder ao diligenciamento para constatar precisamente o
estdgio do empreendimento.

As vistorias de obras ndo concluidas efetuadas com esse propdsito bus-
cardo constatar:

* As condigoes de acesso, destacando eventuais impedimentos;

* O progresso de cada uma das disciplinas (projetos, movimento de
terra, fundagdes, estrutura, acabamentos etc.) e do empreendimento
como um todo;

* As patologias e anomalias preexistentes;
* Apurag¢io de materiais em estoque;

* Constatagio de eventuais danos a terceiros provocados pela obra até a
data da paralisagio.
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VISTORIAS NO CONTEXTO
DAS GARANTIAS

9.1 INTRODUCAO - GARANTIAS NA
CONSTRUCAO CIVIL

Como consignado nos capitulos iniciais da presente obra, toda vistoria objeti-
va, em alguma medida, a constitui¢do do registro de um fato para a busca de
direitos futuros.

Uma das aplica¢des nas quais as vistorias ocupam papel ainda mais des-
tacado ¢ na gestdo da garantia de produtos e servi¢os no dmbito da construgio
civil.

A garantia obriga 4 reparagio de vicios ou defeitos de construgio por
parte do fornecedor, respeitadas determinadas condi¢des, sendo especificadas
em lei ou pelo incorporador, construtor ou prestador de servigos.

Em razdo de sua relevincia, diversos setores da sociedade civil organiza-
da tém discutido formas de melhorar a fixa¢io das garantias para produtos e
servicos no dmbito da construgio civil, buscando uma alocagio de respon-
sabilidades que reflita o estado da técnica, a necessidade de manutengio e os
cuidados com o uso dos sistemas que compdem uma edificagio.

Neste contexto, o advento da norma ABNT NBR 17170:2022 -
Edificagbes — Garantias — Prazos recomendados e diretrizes [30] representa
um avango na dire¢io do estabelecimento de garantias para edifica¢des com
lastro em aspectos técnicos, melhorando a alocagdo de responsabilidades entre
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as partes e possibilitando maior desenvolvimento e competitividade no setor
da construgio.

Conforme consta na aludida norma, garantia se constitui em um con-
junto de condi¢des definidas pelo incorporador, construtor ou prestador de
servigos de construgio, genericamente denotados por produtores, por meio
de documento especifico ou no manual de uso, operagio e manutengio, para
reparos e recomposi¢do de partes da edificagido que apresentem falhas que nio
tenham sido causadas por:

* Mau uso
¢ Falta/falha de manutengio
¢ Atos de terceiros

* Casos fortuitos ou de forca maior

A citada norma trouxe contribuicdes importantes, algumas de cardter
inédito, que buscam resolver aspectos controvertidos relacionados s garantias.

Como exemplo, a falta de defini¢do dos termos seguranga e solidez tem
levado o judicidrio a manifestar entendimentos diversos a respeito dos itens
abarcados pela garantia legal de 5 anos, ocasionando inseguranga juridica para
produtores e consumidores.

Nesse sentido, a norma ABN'T NBR 17170:2022 [30] especifica, de for-
ma inequivoca, os sistemas e componentes de edificacdes que se relacionam a
solidez e seguranga, conforme ilustrado na figura a seguir:

P
‘ Solidez e
Seguranca
Contengdes Fundagées Estrutura E:gtn'l\‘ar: g:g;'s:::udr:

FIGURA 41 - Elementos associados a solidez e
seguranca de uma edificagdo, consoante a NBR 17170:2022 [30].
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VISTORIAS ESPECIAIS

As vistorias apresentadas até este momento (de confrontantes, de entrega, de
recebimento, de stand de vendas e de manutengio) sio normalmente progra-
madas, isto é, sio realizadas em um momento definido do ciclo de vida do
empreendimento, sendo inspe¢des ordindrias.

As vistorias especiais, ao contrério, sio aquelas executadas em situagoes
extraordindrias e que podem sofrer alteragio em um curtissimo espago de
tempo, demandando diligenciamento imediato dos intervenientes na execu-
¢do da vistoria, a fim de registrar o fato de interesse no momento oportuno.

A Figura 47 sumariza algumas situagdes nas quais as vistorias especiais
sio empreendidas.

/.
| Problemas |

\\ construtivos

Vistorias

Especiais

[ g \
Interrupgdo
de obras

7
\
\

Assuncio
de obras

\

FIGURA 47 - Algumas aplicagdes das vistorias especiais.
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10.1 VISTORIAS PARA CARACTERIZACAO DE
ACIDENTES E PROBLEMAS CONSTRUTIVOS

Constatagdes de vicios ou defeitos excepcionais, ou ainda a plena caracteriza-
¢do de acidentes, sdo aplicagdes tipicas das vistorias especiais.

Nestes casos, a vistoria especial terd por objetivo registrar as circunstin-
cias vigentes na ocasiio do fato, sua plena caracterizagio, a extensio dos danos
materiais dele decorrentes, eventuais danos a terceiros e outros aspectos subja-
centes ao fato de interesse.

Especialmente no caso da constata¢io de vicios ou defeitos, o exame
pode demandar equipamentos e procedimentos especificos, com alto grau de
especializagio.

10.2 VISTORIAS APLICAVEIS A AREA DE SEGUROS

Os empreendedores e empreiteiros também podem recorrer as vistorias es-
peciais para disciplinar o relacionamento com os seguradores do empreendi-
mento, ndo sé quanto aos eventuais acidentes no curso da obra ou do ciclo
operacional, como também em relagio as despesas incorridas pelo segurado
para a minimizagio dos prejuizos e para o salvamento e protegiao dos bens
segurados na apdlice, nos limites por ela fixados.

E comum a contratagio, por empreendedores e construtoras, das trés
modalidades de seguros de danos mais aplicdveis a empreendimentos no 4m-
bito da construgio civil, quais sejam:

* Seguros de Riscos de Engenharia, para obras;

* Seguros de Riscos Operacionais, para o ciclo operacional do

empreendimento;

* Seguros de Responsabilidade Civil, durante todo o ciclo de vida.

Como forma de estabelecer um arcabougo minimo das apdlices de se-
guros de danos, a SUSEP — Superintendéncia de Seguros Privados, editou a
Circular n® 256/2004 a qual, a propésito da indenizagdo do segurado por par-
te do segurador, estabeleceu o seguinte:
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VISTORIAS AMBIENTAIS

Qualquer empreendimento interage com o meio-ambiente no qual estd inse-
rido, ocasionando externalidades negativas ou positivas. E comum que, des-
sas externalidades, resultem restri¢des de uso e ocupagio, encargos de cardter
preservacionista, obrigagc’)es indenizatdrias e até mesmo a persecugao penal.

As interagbes entre os empreendimentos e o meio ambiente tém ganha-
do relevincia em face do fortalecimento de questoes de sustentabilidade por
parte de investidores e de instituicdes de fomento ao desenvolvimento, da
maior conscientizagio ambiental da popula¢io e do aparelhamento dos 6r-
gios fiscalizadores (ex.: IBAMA) e da justica (ex.: curadorias especializadas
do Ministério Publico).

Todo esse panorama também levou ao desenvolvimento das vistorias
ambientais aplicdveis a empreendimentos, tema que vem sendo objeto de nor-
mas e legislacdes especificas.

Em sua Norma de Inspe¢io Ambiental Imobilidria — 2004 [35], o
IBAPE/SP conceitua inspe¢io ambiental como a anilise documentada de
diagnéstico dos aspectos ambientais que interagem positiva € negativamente,
interna e externamente com o imével, evidenciando os danos e restri¢goes am-
bientais existentes e potenciais.

A norma retromencionada destaca ainda que a vistoria ambiental nio
tem por objetivo a avaliagio dos impactos ambientais ou a proposi¢io de so-
lu¢des ou medidas mitigadoras dos danos ambientais, distinguindo-se de pro-
cedimentos mais complexos, como o EIA — Estudo de Impacto Ambiental.
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O foco da vistoria ambiental ¢ a identificagio dos danos existentes ou

potenciais e suas implicagées no uso € ocupagio dos iméveis.

A norma do IBAPE/SP apresentou ainda importantes diretrizes para

a defini¢io do detalhamento da vistoria ambiental, definindo duas fases de
rigor:

Fase 1 — Inspegio Inicial: Consistente na verificagdo visual do imével,
juntamente com questionamentos feitos aos proprietdrios ou envolvidos,
e nas verificagdes da vizinhanga, da ocupagio anterior, de documentos
obrigatdrios disponiveis e de plantas baixas; geralmente ¢ baseada no
preenchimento de um questiondrio guia. Essa avaliagio apresenta como
resultado a caracteriza¢io da drea como suspeita ou nio de contaminagio.

Fase 2 — Inspe¢io Confirmatéria: Consiste na comprovagio, ou nio,
da contaminagio e outras interferéncias ambientais. Define-se a equi-
pe de trabalho e os ensaios, realizando-se as andlises laboratoriais que
exigem coleta de amostras para melhor avaliar suspeitas identificadas e
recomendadas na Fase 1.

A vistoria ambiental, 4 similaridade de alguns tipos de vistorias anterior-

mente apresentadas, deveria ser realizada durante todo o ciclo de implantagio

do empreendimento, inclusive no periodo que antecede as obras. A Figura 51

sumariza as vistorias ambientais empreendidas ao longo do ciclo de implanta-

¢do de um empreendimento.

Antes do inicio do Durante a realizagdo Apés a realizagao
empreendimento da obras da obras
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de elementos ambientais do
imével

Vistoria de constatagio
de ocorréncia

de danos ambientais
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FIGURA 51 - Vistorias ambientais realizadas ao
longo do ciclo de implantagdo do empreendimento.
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NOVAS TECNOLOGIAS
APLICAVEIS AS VISTORIAS

A industria da construgio civil tem incorporado algumas tecnologias recen-
temente desenvolvidas, especialmente nas dreas de planejamento de empreen-
dimentos e gestdo de ativos.

Alguns desses avangos possuem aplicagdo também na drea de vistorias,
propiciando redugio de custos, rapidez de execugdo e melhor qualidade da
inspegao.

Hi4 considerdvel melhoria da qualidade do trabalho quando essas novas
tecnologias sio utilizadas em conjunto, como o caso dos scanners 3D e do
Building Information Modelling, detalhados a seguir:

12.1 ORTOIMAGEM - LEVANTAMENTO DE DADOS
PARA GRANDES AREAS

Sdo comuns, tanto no meio judicial como no extrajudicial, demandas envol-
vendo a apuragio de dreas e divisas de iméveis, bem como caracterizagdes de-
talhadas em porgdes extensas. Nestes contextos, as atividades de conferéncia
sio normalmente realizadas mediante levantamento topogrifico e fotografi-
co na regiio de interesse.

Existem situagdes, porém, nas quais as caracteristicas fisicas da 4rea em
estudo dificultam as atividades de medicio e caracterizagdo, como € o caso
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de dreas de grande extensio e dificil acesso, que exigem muitas diligéncias ao
local, implicando na alocagio de recursos fisicos e financeiros considerdveis.

Também hd casos em que a ocupagio da drea de interesse oferece riscos
as atividades de levantamento cadastral, como € o caso de imdveis localizados
em bairros com alto indice de criminalidade ou naqueles invadidos, nos quais
os préprios ocupantes oferecem resisténcia aos trabalhos de campo.

Nessas situagdes, tem se mostrado como uma alternativa ao levantamen-
to topogréfico a utilizagio de imagens de alta resolugdo, ou ortoimagens, ob-
tidas através de cAmeras fotogrdficas métricas instaladas em aeronaves [36].

Essas imagens de alta resolugio recebem tratamento digital denominado
ortorretificagio, que elimina os efeitos de perspectiva e falta de defini¢do co-
mumente observados em fotos aéreas ou imagens obtidas por satélite, possibi-
litando medig¢des precisas da regido em estudo e permitindo avaliar de modo
objetivo degradagdes ambientais, caracterizar a situagdo de iméveis extensos,
analisar divisas, dentre outras aplicagdes.

Para exemplificar, sdo apresentas a seguir ortoimagem e imagem obtida

por satélite, ambas da mesma regido, nas quais fica nitida a diferenga de defi-
nigio e a inexisténcia de perspectiva na ortoimagem.

FIGURA 52 - Reproducio parcial de uma ortoimagem
utilizada em uma pericia envolvendo invasio de areas [36].
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CONTRATACAO DE
SERVICOS DE VISTORIA

Um fator critico para a efetividade do registro pretendido ¢ a adequada con-
trata¢io do servico de vistoria.

Os autores tém acompanhado ao longo dos anos de prética profissional
varias deficiéncias de especificagio do servigo, por parte dos contratantes, e
de execugio do objeto contratado, por parte do profissional responsével pela
vistoria.

Essas deficiéncias podem comprometer sobremaneira a qualidade do re-
gistro, a ponto de tornd-lo imprestdvel para os fins colimados.

Destarte, ¢ importante que o cliente estabeleca requisitos minimos a se-
rem cumpridos pelo profissional ou empresa responsdvel pela vistoria, sen-
do altamente recomenddvel que as partes instituam um SLA - Service Level
Agreement ou Acordo de Nivel de Servigo na contrata¢io dos trabalhos de
vistorias (Figura 62).

O SLA tem a vantagem de nio somente especificar os servigos necessd-
rios, mas também delinear a qualidade esperada pelo cliente em relagdo aos
mesmos, frequentemente especificada de forma objetiva, por elementos men-
surdveis e aferiveis.

Procedendo-se desta maneira, o cliente pode ser melhor esclarecido
acerca de eventuais limitagdes da constatagio pretendida, da adequagio do
tipo de vistoria ao objetivo vislumbrado, do timing da execugido da vistoria e
dos métodos e procedimentos a serem utilizados pelo profissional a cargo da
inspegao.
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SERVICE LEVEL | .
CLIENTE ’ || AGREEMENT I FISSIONAL DE VISTORIA

- Objetivo da constatagdo; - Conhecimento técnico;
- Abrangéncia da constatagéo; - Experiéncia;
- Nivel de qualidade; - Equipamentos disponiveis;
- Momento da utilizagdo do - Equipe disponivel;
Laudo de Vistoria; - Tempo de mobilizagédo;
- Precisdo requerida; - Tempo de execugdo;
- Disponibilidade exigida; - Precisdo possivel;

FIGURA 62 - Estabelecimento de um Acordo de Nivel de Servico para alinhamento
de expectativas do cliente com as possibilidades técnicas do contratado.

Com relagio as deficiéncias de contratagio, as seguintes sio destacadas:

Contratacao de profissional ou empresa ndo legalmente habilitada

A execugio de vistorias no 4mbito da construgio civil por pessoa nio legal-
mente habilitada pode comprometer sobremaneira a validade da constatagio,
uma vez que essas atividades sdo privativas de profissionais registrados no
sistema CONFEA/CREA, respectivamente conselho federal e regional de
engenharia e agronomia, ou entdo por profissionais registrados no CAU -
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, conforme exposto no item 3.2 desta
obra.

Contratar profissional ou empresa inexperiente ou com expe-
riéncia inadequada para o porte ou complexidade do trabalho

Além da questio da habilitagio, outro aspecto imperativo ¢ o da qualificagio
e experiéncia do profissional responsdvel pela vistoria.

Algumas constatagdes exigem conhecimento técnico muito especifico,
adquirido por meio de especializagoes em patologias das construgoes e outras
dreas, como os registros que demandam a utilizagdo de ENDs — Ensaios Nao
Destrutivos.

Ademais, profissionais com vivéncia na drea de vistorias e pericias po-
dem aportar experiéncias prévias no processo da constatagio, de maneira a
torni-la eficiente e eficaz.

160 VISTORIAS DE CONSTATAGAO EM OBRAS CIVIS



w

VISTORIAS UTILIZADAS
NAS DIVERSAS FASES DO CICLO
DE VIDA DO EMPREENDIMENTO

As vistorias utilizadas nas diversas etapas do empreendimento estio detalha-
das nas figuras a seguir:
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AUTORES

FLAVIO FERNANDO DE FIGUEIREDO

Engenheiro Civil, graduado pela Escola Politécnica da USP em 1980 e pés-
-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Atua como Consultor ou Assistente em mediagdes e arbitragens e como
Perito Judicial ou Assistente Técnico de partes em demandas judiciais, em 1°
e 22 estincias, desde 1981.

Membro Titular do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias
de Engenharia, integra sua diretoria desde 1993.

Vice-Presidente do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia — Sio Paulo - 2009/2011; 2011/2013.

Conselheiro do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, desde 2006.

Membro Consultor da Comissio de Direito Urbanistico da OAB/SP,
2006/2018.

Membro de Comissoes de Peritos nomeados pelos M.M Juizes de Varas
da Fazenda Publica de Sio Paulo para elaboragio de Normas Técnicas e defi-
ni¢io de diretrizes para avalia¢ao de imdveis.

Coordenagio da elabora¢io e revisio de Normas Técnicas do IBAPE.
Acompanhamento de discussio e aprovagio de Normas Técnicas para

Avaliagio da ABNT.
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Coautor do manual técnico A Satde dos Edificios, CREA/SP; IBAPE/
SP, 1998.

Coautor do livro Engenharia de Avalia¢des — Editora Pini, 2007.
Coautor do livro Pericias de Engenharia — Editora Pini, 2008.

Coautor do livro Vistorias na Construgio Civil — Conceitos e Métodos
— Editora Pini, 2009.

Coautor do livro Pericia Ambiental — Editora Pini, 2011.

Coordenador e coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplicagdes a
Administra¢io de Ativos e Gestdo de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Coordenador e coautor do livro Pericias em Arbitragem - Editora
LEUD, 2012 e 2019.

Coautor do livro Direito Imobilidrio — Temas Atuais — Editora Foco,
2019.

Coautor do livro Coronavirus — Impactos no Direito Imobilidrio,
Urbanistico e na Arquitetura do Espago Urbano - Editora Foco, 2020.

Coordenador e coautor do livro Pericias de Engenharia — Uma Visio
Contemporinea — Editora LEUD, 2022.

Coordenador e coautor do livro Avaliagio de Aluguéis em Shopping
Centers — Editora LEUD, 2023.

Coautor do livro Diretrizes Técnicas para Pericias Judiciais Envolvendo
Vicios Construtivos na Habitagoes de Interesse Social — Editora LEUD, 2025.

Apresenta regularmente palestras em empresas e entidades, tais como
IBRADIM, IBAPE, SECOVI, OAB, CBIC, Procuradoria Geral do Estado e
Escola Paulista de Magistratura.

Professor convidado em cursos de pds-graduagio do Mackenzie.

Diretor Figueiredo & Associados, desde 1986.

DANILO DE MATTOS ALVES SILVA

Engenheiro Civil, graduado pela Escola de Engenharia Maud e pés-gradua-
do em Pericias de Engenharia e Avaliagoes pela Fundagao Armando Alvares
Penteado.
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Membro titular do Instituto Brasileiro de Avalia¢oes e Pericias de
Engenharia de Sio Paulo (IBAPE/SP).

Atua na coordenagio da Cimara de Pericias do Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP) desde 2022.

Possui experiéncia nas dreas de avaliagdes e pericias de engenharia em li-
tigios judiciais e extrajudiciais e gestdo e controle financeiro de contratos atra-
vés da andlise de relatdrios, cronogramas fisico-financeiros, custos e fluxo de
caixas, tendo atuado em empresas de engenharia e construgio civil de grande
porte.

Coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplica¢oes a Administra¢io
de Ativos e Gestio de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Coautor da publicagao Pericias Judiciais de Engenharia e Arquitetura
— Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE/SP), 2022.

Coautor do Livro Avaliagio de Aluguéis em Shopping Centers -
Conceitos e Métodos — Editora LEUD, 2023.

Coautor da Publicagio Diretrizes Bésicas para Pericias em Sinistros de
Incéndio — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sio
Paulo (IBAPE/SP), 2023.

Coordenador e coautor da Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga -
Procedimentos Bdsicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.

MARCIO DE SOUZA SANTOS

Engenheiro Civil, graduado pela Escola Politécnica da USP em 2001 e Mestre
em Engenharia pela mesma institui¢ao em 2007. Extensio em Estatistica pelo
IME/USP.

Atuou como Engenheiro de riscos de construgdo € operacionais na
Vale do Rio Doce, na Allianz Global Corporate & Specialty, na Liberty
International Underwriters e atualmente na OCS, especializada em seguros
corporativos. Como engenheiro e inspetor de riscos atuou em projetos na
Africa, Europa, USA e América Latina.

Consultor de peritos e escritérios de advocacia em litigios judiciais e ex-
trajudiciais. Professor de cursos de graduagio e pés-graduagio.

AUTORES 179



Coautor do livro Vistorias na Constru¢io Civil — Conceitos e Métodos
— 2009 e Pericias Ambientais — 2011, ambos pela editora Pini.

Coautor da Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga — Procedimentos
Bisicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.

ADRIANO DE FIGUEIREDO MACORIN
Engenheiro Ambiental, graduado pela Escola Politécnica da USP em 2009.

Possui experiéncia em elaboragio de Estudos de Impactos Ambientais
(ETA), andlise de emissdes de Gases de Efeito Estufa e andlise de ciclo de vida
(ACV).

Membro da Cimara Ambiental do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Pericias e Engenharia de Sdo Paulo.

Atua em pericias e assisténcias técnicas.

Coautor do livro Pericia Ambiental — Editora Pini, 2011.

Colaborador da Cartilha de Valoragio de Area Ambiental — Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP),
2015.

Coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplicages a Administragdo
de Ativos e Gestio de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Coautor da Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga — Procedimentos
Bisicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.

Diretor Figueiredo & Associados, desde 2012.

ALEXANDRE MARCELO FONTES LARA
Engenheiro Mecinico e de Produgdo Mecénica, graduado pela Faculdade de
Engenharia Industrial — FEI em 1987 e 1988.

Pés-graduado em Refrigeragio e Ar Condicionado pela FEI em 1990 e
em Avaliagdes e Pericias de Engenharia pela UNISANTA em 2005.

Membro do Departamento Nacional de Comissionamento em
Edificios — DNCE / ABRAVA - Associagio Brasileira de Refrigeracio, Ar
Condicionado, Ventilagao e Aquecimento.
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12 Presidente da ANPRAC - Associagdo Nacional de Profissionais de
Refrigera¢io e Ar Condicionado — 2004/2006.

Consultor em Engenharia de Manutengdo, Gestio de Ativos e Gestio de
Comissionamento desde 1987.

Diretor da A&F Partners Consulting Engenharia Ltda.

Coautor do livro “Inspe¢io Predial — Check-up Predial — Guia da boa
manuten¢io”, Editora LEUD, 2006.

Coautor do livro “Manual de Manutengio em Edificagoes — Estudos,
técnicas e aplicagdes”, Editora LEUD, 2022.

Professor convidado nos cursos de Pés-graduagio “Engenharia de manu-
teng¢ao hospitalar” — Universidade Israelita Albert Einstein

Diretor da A&F Partners Consulting Engenharia Ltda. desde 2001.

ALUISIO BARBOSA BURIN

Arquiteto e urbanista, graduado pela Universidade Presbiteriana Mackenzie
em 2009 e pds-graduado em construgdes civis — exceléncia construtiva e ano-
malias pela mesma institui¢do de ensino.

Em 2019 concluiu especializagio em engenharia de seguranga do

trabalho.

Atuaem mediagc’)es extrajudiciais e em pericias judiciais em varas civeis,
do trabalho, da fazenda publica da capital e de comarcas do Estado de Sio
Paulo, desde 2012.

Na 4rea trabalhista, atua como perito judicial em avalia¢des de insalubri-
dade e de periculosidade, aplicando conhecimentos de legislagdes e normas
técnicas relativas 4 seguranga e saide no ambiente de trabalho.

Na drea da construgio civil/arquitetura, atua como consultor em de-
mandas judiciais e extrajudiciais envolvendo identificagio e avalia¢io de vi-
cios construtivos, anilises de conformidade técnica e executiva de obras civis,
acessibilidade em edificagdes (ABNT NBR 9050), norma de desempenho
(ABNT NBR 15575) conformidade as leis de uso e ocupagio do solo, con-
di¢des de habitabilidade, insola¢io, conformidade de implantagio de vagas
de garagem/ espagos de circulagio e manobra de veiculos (cédigo de obras e
edificag¢des), dentre outras temdticas.
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Também atua na drea de vistorias de construgio civil, com destaque para
vistorias de entrega e recebimento de empreendimentos, vistorias de paralisa-
¢a0 de obras, laudos cautelares de vizinhanga e exame das condigoes de acessi-
bilidade em edificacdes.

Coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplica¢des a Administra¢io
de Ativos e Gestio de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Coautor da Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga — Procedimentos
Bisicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.

EDUARDO MELEGA BURIN

Engenheiro Civil, graduado pela Escola Politécnica da USP em 1981, atuou
em renomadas empresas de engenharia consultiva.

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP), desde 1996, presta servios de con-
sultoria em mediag¢es, arbitragens e como Assistente Técnico de Partes em
demandas judiciais e arbitragens.

Coautor do livro Vistorias na Constru¢io Civil — Conceitos e Métodos
— Editora Pini, 2009.

Coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplica¢des a Administra¢io
de Ativos e Gestio de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Coautor da Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga — Procedimentos
Bisicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.

FABIO BRAGA BONOMETTI

Graduado em Administragao de Empresas pela Universidade de Pernambuco,
onde também cursou Engenharia.

Atuou em empresas multinacionais e nacionais no desenvolvimento de
servicos e procedimentos.

Foi Membro da Cimara de Inspe¢io Predial do IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Pericias e Engenharia de Sao Paulo. Participou na elaboragio da

Norma de Inspe¢io Predial, no Comité Brasileiro da Constru¢io Civil (CB-
02) da ABNT.
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Coautor do livro Vistorias em Obras Civis — Aplica¢oes a Administra¢io
de Ativos e Gestio de Conflitos — Editora LEUD, 2018.

Atualmente ¢ responsdvel pela F&A Vistor, divisio de Vistorias e
Inspegoes da Figueiredo & Associados.

LETICIA CRUZ LIMA DOS SANTOS

Engenheira Civil, graduada pelo Centro Universitirio das Faculdades
Metropolitanas Unidas em 2018 e pds-graduada em Patologias nas
Construgdes Civis pelo Instituto Daher e De Luca — IDD.

Consultora, atua em mediagdes, arbitragens e como Assistente Técnica
de Partes em demandas judiciais. Também atua na 4rea de vistorias de cons-
trugio civil, com destaque para implantagio de novos empreendimentos,
imdveis comerciais e residenciais.

Coautorada Norma de Vistoria Cautelar de Vizinhanga — Procedimentos
Bisicos Executivos (IBAPE/SP), 2025.
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