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Imagine a seguinte situagdo: vocé resolve trocar seu carro 2005 por um mais novo.
Entre as opg¢oes, descobre que ha veiculos novos com garantia de fabrica, mas ainda
sujeitos a um recall. Portanto, pesquisa em outra loja e encontra um veiculo 2010,
automatico, importado, com étimo preco e carroceria — um carrdo.

Ao liga-lo, vocé ouve um barulhinho estranho no cambio. O vendedor afirma que
nao é nada e vocé acredita nele - afinal, pela boa conversa, ele parece ser um bom
entendedor. Vocé acaba comprando o veiculo 2010 por R$ 40.000,00.

Apoés alguns meses, ao ligar o veiculo em uma manh3, vocé ouve um barulho
e, entdo, o carro nao sai mais do lugar. Ao retornar a loja, descobre que a garan-
tia para, justamente, o cimbio e o motor era de apenas trés meses, e esse prazo ja
passou. Vocé vai até a oficina, e, entdo, a grande surpresa: a caixa de cambio deu
perda total, pois uma pequena mola, aparentemente desgastada pelo tempo, arre-
bentou, causando avarias no interior da caixa. Vocé se recorda do ruido durante a
compra, que aparentemente nao era nada de importante — agora, terd de desembol-
sar R$ 10.000,00 em uma nova caixa de cimbio importada.

Como se observa nessa breve narrativa, o veiculo ndo custou os R$ 40.000,00

iniciais, mas sim R$ 50.000,00, ou 20% acima do esperado.

I.1 A CONSULTORIA NA PRE-COMPRA DE IMOVEIS

Nos ultimos anos, o volume de iméveis negociados novos e usados fez prosperar o
ramo imobilidrio no Brasil. Acompanhando o crescimento das vendas, foi notavel o
nimero de compradores que demonstraram insatisfacdo com o bem adquirido, em
parte por suas condi¢cOes serem inferiores as expectativas dos compradores.

A negociac@o na hora de adquirir um imével é, muitas vezes, guiada mais pela
emocao do que pela razdo, podendo incorrer em gastos apds o conhecimento das
suas verdadeiras condicdes. O olhar leigo, focado na regido ou no aspecto estético do
imédvel, pode néo perceber vicios da construcao, problemas na estrutura ou obsoles-
céncia de sistemas, que acarretardo intervencoes (e gastos) para o comprador em um

curto ou médio espago de tempo.
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A inspecdo técnica para compra de iméveis pode ser definida como a inspecao
externa e interna de uma propriedade, que inclui seu terreno, estrutura, vedagoes,
revestimentos, impermeabilizacdo, cobertura, sistemas hidrossanitario e elétrico,
entre outros. Essa inspecdo visa detectar defeitos, vicios, avarias, falhas de manu-
tencdo e obsolescéncia de sistemas, e contém, ainda, eventuais recomendacoes
técnicas e estimativas de custo para correcoes. As informacoes coletadas podem ser
transcritas para relatérios técnicos, fundamentando as afirmacdes do engenheiro ou
arquiteto autor da inspecao.

O comprador procura a consultoria desses profissionais durante a negociacao,
com o objetivo de conhecer, por meio de andlise técnica, as reais condigoes e os
potenciais vicios ou defeitos daquela propriedade. Essas informagdes podem ser
utilizadas em suas decisdes sobre negociacgdo, abatimento ou mesmo desisténcia
da compra.

Embora menos comum, os vendedores também buscam a consultoria antes de
ofertar o imével no mercado, visando obter um olhar externo imparcial e meramente
técnico de sua propriedade, bem como indicagcdes para reformas, reparos, retrofits,
atualizacgoes e outras intervengoes que possam impactar positivamente a condi¢ao
do bem e, claro, seu valor. Quando a edificagdo apresentar condi¢des satisfatérias,
esse relatdrio podera ser utilizado como uma ferramenta de argumento apresentada

aos potenciais compradores.

Inspecdo para compra versus vistoria de avaliagdo
Ainspecdo do imovel antes da compra difere substancialmente da vistoria de avalia-
cao realizada por engenheiros e arquitetos credenciados as institui¢des financeiras.
O laudo de avaliacdo apresenta o valor de mercado mais provavel em determi-
nada data de um bem, que serd a garantia de um financiamento, empréstimo ou
consoércio. Na vistoria, o profissional verifica se o imével possui caracteristicas que
prejudicam a aceitacdo da garantia, se atende as exigéncias do solicitante (que sdo
variaveis entre as institui¢oes) e se estd em conformidade com a documentacéo, ou
seja, se toda a area construida esta averbada e a localizacdo e a numeracao predial
estdo corretas. O contratante é a instituicdo financeira, que estd interessada em
saber quanto vale o imével, se ele tem vida 1til superior ao prazo do emprésti-
mo e se é uma boa garantia em caso de execucdo. O credenciado nao tecerd qual-
quer comentdrio técnico ao comprador sobre o imével em negociagdo, tampouco
realizard recomendacdes técnicas para alguma correcao, pois esse ndo é o escopo
do trabalho.



A INSPECAO

1.1 ASPECTOS GERAIS

A inspecao para compra de imével normalmente é realiza-
da na companhia dos interessados na negociag¢ao. De modo
geral, quando a edificacdo se encontra desocupada, quem
acompanha o engenheiro ou o arquiteto na vistoria é o soli-
citante (comprador) e o corretor de iméveis; quando o imével
ainda estd ocupado, o morador (vendedor ou inquilino)
também o acompanha.

O bom profissional ndo pode se deixar levar pelas conver-
sas e eventuais tentativas de desfocar seu trabalho. E eviden-
te que a participacdo do engenheiro ou arquiteto naquela
situacdo pode causar desconforto para o vendedor e o corre-
tor, pois uma opinido técnica discordante podera inviabilizar

uma transagéo em andamento.

O profissional presta consultoria, mas a decisdo final pela compra do imével
sempre sera do comprador.

A compra de um imoével envolve também aspectos
subjetivos, pessoais. Nao se figura apenas suas caracteris-
ticas e condigOes técnicas, mas também bairro, seguranca,
proximidade do trabalho e da escola, entre outros fatores.
Na pratica, hoje a maioria das consultorias se refere a duvi-
das relacionadas a algum problema que ja chamou a atencao

do comprador no imével.
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1.2 ESTRUTURA DA INSPEGAO
O inspetor pode desenvolver um método estruturando as etapas da inspecao, entre-
tanto, o mais adequado é possuir uma lista de verificagao (checklist), para que nao se
esqueca de algum item, e realizar anotagées em um papel na prancheta.
Os procedimentos para inspecdo sdo variaveis de acordo com a natureza do imével
a ser inspecionado. Nas residéncias, o contexto do terreno em que a casa se encontra
inserida é um fator importante, enquanto nos apartamentos deve ser estabelecida
uma relacdo entre as questoes de manutencdo e a idade estimada do edificio.
De modo geral, é possivel resumir os tépicos de inspecdo nas seguintes categorias:
* Exterior do imoével:
0 Regido e imdveis confrontantes.
¢ Idade estimada.
0 Topografia, contencdes, taludes, condicoes de drenagem e gradis.
¢ Existéncia de benfeitorias no terreno ou vinculadas ao imével principal
(regulares e irregulares).
#* Interior do imovel:
Concepcao estrutural.
Revestimentos de paredes, tetos e pisos.
Esquadrias, portas e janelas.
Instalacdes elétricas.
InstalagOes hidraulicas.

Instalagdes pluviais e esgoto.

(e >R e e R e

Cobertura.

O inspetor deve compreender se o imdvel atende as expectativas dos usudrios,
a seguranca estrutural requerida, principalmente em relacdo as intempéries, e as
exigéncias basicas e de nivel mundial, e também se o imével apresenta boa funcio-
nalidade e possibilidade de ser usado de forma sauddavel e com conforto (ISO, 1984).
Todavia, deve se eximir de tecer opinides sobre acabamentos e preferéncias pessoais

e de fazer andlises subjetivas.

1.3 CARATER NAO INVASIVO DA INSPEGAO

A consultoria se da por meio de inspecdo tatil-visual das condi¢dées do imével,
eventualmente com uso de alguns equipamentos e ferramentas nao invasivas.
E desaconselhdvel ao inspetor realizar testes ou buscar submeter algum sistema ao

seu limite, pois isso acarreta o risco de causar panes ou danos inesperados sem que
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1.8.2 Relatério técnico
Optar pela inspecéo no local com a emissdo de relatério fornece informagdes mais
completas e documentadas do que a consulta. O relatério técnico pode ser estrutu-
rado em duas formas principais:

#*  Checklist com comentarios.

* Relatdrio narrativo.

No relatério, pode-se descrever o escopo da inspecdo, indicando suas limita-
¢bes préaticas e o aspecto da inspecdo aparente. £ importante citar desde o contrato
que a natureza do trabalho é restrita ao enfoque técnico na construgdo civil,
ausente de qualquer interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes
envolvidas na negociagéo, e é realizada em observancia e cumprimento do Cédigo
de Etica Profissional.

Osrelatérios devem ser escritos em linguagem de facil compreensao—afinal, leigos
irdo interpretda-los. Frases demasiado técnicas ou jargdes de profissdo (ver Fig. 1.12)

nao sdo bem-vindos nesse tipo de relatério.

®

F1G. 1.12 (A) “Ber¢o” para instalagéio de hidromassagem e (B) “berco” na concepgdo de um leigo
Fonte: (A) Pini (2008).

Checklist com comentarios
Esse tipo de relatério busca padronizar as vistorias dentro de itens preestabelecidos,
atribuindo critérios de satisfacdo em escalas, sendo o critério mais baixo “substitui-

L«

¢ao, intervencao ou reparos importantes”, enquanto o mais alto é “condicéo excelen-
te ou satisfatéria”. Pode-se deixar um espaco para comentdrios sobre cada avaliacdo,
para auxiliar na compreensao (Fig. 1.13).

Atribuir indices ou notas invariavelmente acarreta certo grau de subjetividade,

pois a importancia que cada falha, vicio ou defeito tem varia conforme o critério do



ITENS DE VERIFICAGAO

2.1  TERRENO E TOPOGRAFIA
As primeiras impressoes a serem tomadas de um imével
sdo a sua regido de insercao, as edificagcdes confrontantes,
a rota de caminhdes, as linhas de O6nibus e metrd, as
utilidades publicas préximas, entre outras. Deve-se verificar
também a topografia, a posicdo da residéncia, os taludes
e aterros, as faces de exposicdo ao Sol e a localizagdo de
edificios vizinhos que podem influenciar essa iluminagéo.
Uma particularidade das cidades brasileiras é que os
terrenos sao, de modo geral, razoavelmente pequenos, prin-
cipalmente em iméveis geminados e em série, implicando
apenas duas faces de exposicdo a luz (a frente e o fundo).
Essa informacdo também é importante no caso dos apar-
tamentos, em que notavelmente as unidades de face sul
recebem menos iluminacado do que as unidades de face norte.
No terreno, cabe buscar indicios de drenagem deficiente.
Mesmo apés dias chuvosos, ndo se pode encontrar
empocamentos significativos em trechos gramados, pois,
do contrario, o escoamento nao estard satisfatério e poderd
causar transtornos que serdo resolvidos apenas com a
abertura de valas e a instalacdo de um sistema de drenagem,
representando um custo a ser considerado pelo comprador.
O fluxo de dgua também deve ser considerado, ja que parte
da chuva pode “lavar” superficialmente o terreno, carregando
particulas e causando eventual erosdo em determinados

pontos do lote.
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2.3.2 Fissuras préximas aos cantos de janelas e portas
Um local comum para se observar o aparecimento de fissuras sdo os vértices de
janelas e portas, por serem locais onde ocorre concentracao de tensoes. Para dificul-
tar o surgimento de fissuras, hd recomendacdes de enrijecimento dessas areas com
a execugao de pegas de concreto armado (vergas e contravergas), item exigido nas
edificagoes desde a longinqua NBR 8545 (ABNT, 1984):

4.3.1 Sobre o vao de portas e janelas devem ser moldadas ou colocadas
vergas. Igualmente sob o vao da janela ou caixilhos diversos devem ser
moldadas ou colocadas contravergas.

4.3.1.1 As vergas e contravergas devem exceder a largura do vao de pelo

menos 20 cm de cada lado e devem ter altura minima de 10 cm.

Ainda hoje se observam construtores que nao executam essas pecas. Em alguns
casos, curiosamente, instala-se apenas a verga acima da janela; em outros, apenas a
contraverga abaixo da janela, sem qualquer principio técnico.

Longe do conceito popular, entretanto, as vergas e contravergas nao impedem
essas fissuras, mas dificultam seu surgimento, em decorréncia do enrijecimento
pela peca de concreto instalada. Caso as deformacoes estruturais se acentuem e o
painel de alvenaria seja tensionado para além de sua capacidade de absorgao, surgi-
rao fissuras em configuracoes semelhantes as da Fig. 2.13.

Caso as vergas e contravergas nao tenham sido executadas no imével ou as trin-
cas ja tenham surgido nesses locais, pode-se enrijecer os trechos danificados com
a técnica de costura descrita na Fig. 2.12. Ndo é um servico relativamente oneroso e

propiciara um melhor desempenho, devendo ser realizado antes de qualquer pintura.

®

F1G. 2.13 Trinca proxima ao vértice (A) de porta e (B) de janela
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F1G. 2.15 Recalque diferencial da fundagdo:
rachaduras obliquas

2.3.4 Fissuras relacionadas a deformacao térmica
Os materiais que compoem as construcoes estdo expostos as variagoes de tempera-
tura, que provocam movimentos de dilatacdo e contracao.

As coberturas e os terracos sao os locais com maior exposicdo a radiacdo solar e
a variacdo térmica. Por consequéncia, as lajes desses locais sofrem maior dilatacdo
térmica, o que acarreta tensoes nas préprias pecas e danos nos elementos frageis
vinculados, como alvenaria, revestimento, forros etc.

Quando esse problema é caracterizado, observa-se que sua terapia é dificil, pois,
como sua origem estd na deformacdo térmica, desvincular o elemento para evitar
a transmissao de esforcos aos materiais frageis depois de concluido o imével é um
tanto quanto complexo. Algumas construtoras, condominios e proprietarios tém feito
uso de painéis de sombreamento e lajes falsas ou até mantém uma lamina d’agua
para reduzir a amplitude térmica. A utilizacdo dessas técnicas, juntamente com telas
metdlicas ou selantes flexiveis nas trincas, tem-se mostrado parcialmente eficaz,
mas o resultado é dificil de se mensurar, devido a rigidez desconhecida do conjunto.

A ocorréncia desse problema gera a necessidade de inspecionar paredes de apar-
tamentos localizados nos ultimos pavimentos, pois as trincas na fachada (Fig. 2.16)
podem prejudicar a estanqueidade da unidade, e, novamente, depende da boa
vontade do condominio realizar alguma intervencdo nesse sentido. Mesmo que
essa intervencdo seja realizada, entretanto, ha a possibilidade de o resultado néao
ser satisfatério.

Pouco lembrados, mas igualmente sujeitos a esses problemas, os terragos em
sobrados (Fig. 2.17) com grandes areas expostas também podem induzir tensoes e

trincas nas paredes, com igual dificuldade de tratamento.
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provavelmente sua causa estd relacionada a queda de fluido (pluvial ou de esgoto e,
se o gotejamento for constante, de dgua potavel) a partir de tubula¢des com proble-
mas - mal conectadas, mal vedadas, danificadas etc. (Figs. 2.27 e 2.28). Esse problema
tende a ser mais simples de se solucionar, pois ndo demanda intervengoes no siste-
ma de impermeabilizacdo do vizinho, removendo revestimentos - demanda apenas

um bom encanador e a substitui¢do do forro ja danificado.

F1G. 2.27 Manchas em forro de gesso  F1G. 2.28 Joelho do esgoto do lavatério desencaixado do tubo

2.5 INSTALAQAO HIDRAULICA
2.5.1 Obsolescéncia

Em iméveis com instala¢des hidraulicas metdlicas (esgoto em ferro fundido e dgua

potavel em ferro galvanizado) com mais de 20 anos, deve-se entender que ocorrera

entupimento na secdo dos tubos e corrosao (Fig. 2.29), o que fragiliza a resisténcia
das tubulacOes. No caso da agua pota-
vel, além da redugdo na pressdo e da
alteracdo no gosto, ha risco de repenti-
nos vazamentos que tornam o sistema
hidrossanitario reprovavel.

Mesmo que aparentemente as tubula-
¢oOes apresentem condigoes de funciona-
mento regulares, o profissional precisa
fundamentar que a substituicdo sera

F1G. 2.29 Tubulacdo de dgua potdvel obstruida ~ necessaria pelo comprador, informando-o
e corroida (ferro galvanizado) da possibilidade de problemas iminentes.
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existiralgumaincorrecdo de projeto ou de execucaorelacionadaa perturbagao
dos gases na tubulagdo de esgoto pela passagem de dejetos. Se for o caso, o

problema deve ser objeto de andlise aprofundada.

Acrescenta-se ainda que o mau odor préximo aos ralos de coleta de dgua pluvial,
geralmente sem fecho hidrico, pode ser indicativo da interconexao com o sistema de
esgoto ou material orgdnico em decomposicdo, como folhas e fezes de animais na

rede pluvial.

2.5.5 Esgoto
H4 muitas regides, inclusive nas mais desenvolvidas cidades do Brasil, onde inexiste
rede publica de tratamento de esgoto. Nesses casos, o uso de tanque séptico é um
sistema toleravel.

O tanque séptico é uma unidade de tratamento priméario do esgoto doméstico
para separagao da matéria sélida, normalizado pela NBR 7229 (ABNT, 1993), e que
normalmente pode ser verificado pela presenca de ramais aparentes na superfi-
cie para limpeza. Conforme ilustra o Anexo A dessa norma, ha varias alternativas
para tratar o esgoto afluente que chega ao tanque séptico (Fig. 2.30), o qual pode ser
complementado com filtros anaerébico e aerdbico, vala de infiltracéo etc.

O profissional deve conhecer as particularidades da sua cidade e dos locais que

carecem de rede de esgoto. A auséncia de uma rede publica de coleta de esgoto e de

Alternativas para

Tanque séptico Tratamento complementar  Disposicgao final
(circular ou prismatico)
- Filtro anaerobio - Pogo absorvente
Esgoto Efluente - Filtro aerébio (sumidouro)
afluente liquido - Filtro de areia -Vala de infiltracédo
- Vala de filtragao - Corpo de 4gua
- Escoamento superficial

- Sistema publico

- Desinfeccéo (simplificado)

- Digestor
- Leito de secagem

- Estacao de tratamento
de esgoto

- Aterro sanitério
- Campo agricola

F1G. 2.30 Sistema de tanque séptico
Fonte: ABNT (1993).



MODELO PARA CHECKLIST

Eimportante ressaltar que néo existe um modelo padrao para
os checklists e relatérios técnicos. A experiéncia do profissio-
nal e as particularidades, o publico, os materiais, a méo de
obra e os padrdes construtivos especificos de cada regido
sdo os principais componentes para criacao de checklists e os
itens corriqueiros de uma inspecao para compra, tornando o
trabalho mais completo.

Os relatérios devem ainda descrever quais as limitacoes
da inspecdo, o escopo contratado e a fundamentacdo do
documento (sucinto ou mais completo). £ adequado ressal-
tar que a inspecdo ndo permite a deteccio de vicios que se
mostrem ocultos naquela ocasido.

O modelo apresentado pelas Figs. 3.1 a 3.14 auxilia na
realizagdo da inspecdo, pontuando as informagdes pertinen-

tes de um imoével.
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INSPECAO DE IMOVEL

ENDERECO
INTERESSADO

uso TIPO FACE
O rResIDENCIAL O APARTAMENTO O NORTE
O comERrcIAL O casA/SOBRADO S SuL

~ 0 escRrITORIO LESTE
OCUPACAO O Loin O oESTE
O ocurabO O ouTRO:

O pesocupraDO

PADRAO CONSTRUTIVO
O saixo O normaL-Baixo O normaAL O NormaL-aLTo [ ALTO

IDADE ESTIMADA

O novo [O2anos O sanos O 10aNnos [ 15ANOS
O 20anos O 2sanos O 30anos O 40anos O +50AaNOS

ESTADO APARENTE DE CONSERVACAO - GERAL

O novo

[0 ENTRE NOVO E REGULAR

OO0 REGULAR

[0 ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

[0 NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A REPAROS IMPORTANTES

[0 NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES

[0 NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES - EDIFICACAO SEM VALOR
[0 RUINA - EDIFICACAO SEM VALOR

F1G. 3.1 Modelo de inspegdo de imével
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ESTRUTURA

SISTEMA UTILIZADO

0 CONCRETO ARMADO

[0 ALVENARIA ESTRUTURAL

[0 ALVENARIA COMUM EM FUNGAO ESTRUTURAL
O METALICA

O outrO:

CONDICOES APARENTES
O saTisFaTORIO O REPAROS SIMPLES [ REPAROS IMPORTANTES

COMENTARIOS

F1G. 3.6 Descrigdo da estrutura

PAREDES

SISTEMA UTILIZADO

0] ALVENARIA DE BLOCOS CERAMICOS
0] ALVENARIA DE BLOCOS DE CONCRETO
] DRYWALL

O cIMENTICIA

O outrO:

CONDICOES APARENTES
O saTisraTOrRIO O REPAROS SIMPLES [ REPAROS IMPORTANTES

COMENTARIOS

F1G. 3.7 Descricdo das paredes



CONSIDERACOES FINAIS

UM RAMO DE CONSULTORIA EM

CRESCENTE DEMANDA
A home inspection nos Estados Unidos iniciou-se por volta
da década de 1950. Segundo o cédigo de pratica e ética da
American Society of Home Inspectors (ASHIA), no inicio
da década de 1970 essa pratica ja era considerada por muitos
compradores como essencial para uma transacao imobilia-
ria, e a demanda nesse pais criou um mercado atuante para
engenheiros e arquitetos.

A aquisicdo de um imoével é uma das decisoes mais impor-
tantes que uma pessoa tomard na vida. Na negocia¢do de um
bem da ordem de R$ 100.000 ou R$ 3.000.000, a necessidade
de se certificar de que nao se estd adquirindo um imoével
viciado ou com defeitos, os quais potencialmente causa-
rao incémodos, gastos ou arrependimentos futuros, torna
crescente a demanda de consultoria por esses profissionais
durante a compra de um imével, por ser uma andlise técni-
ca do bem, e ndo emocional, de modo a “evitar uma compra
azeda” - ou avoid buying a lemon, como os norte-americanos
dizem a respeito da importancia da inspecéo.

Este livro, portanto, representa o pontapé inicial para que
engenheiros e arquitetos atuem nesse tipo de consultoria

técnica no Brasil.






