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RESUMO

A presente dissertagcdo tem como tema central uma das etapas da avaliagao
de imOveis, mais especificamente, a vistoria. O trabalho demonstra a importancia
desta fase do processo avaliatério e os procedimentos indispensaveis para a sua
realizacdo. Neste sentido, descreve detalhadamente todos os passos para uma
adequada caracterizacéo fisica do imoével, partindo do conhecimento da macro-
regido em que esta inserido, até a caracterizacao de seus mais especificos detalhes
construtivos, passando pela andlise da concepcdo arquitetbnica, dimensbes e
distribuicdo dos cémodos, especificagcbes construtivas, padrdo de acabamento,
estado de conservacgao, problemas de manutengdo e ocorréncia de defeitos,
permitindo, ao final do trabalho, a producdo de um relatério claro e completo sobre
os componentes fisicos da unidade objeto da avaliacdo. S&o ainda enfocados,
complementarmente, aspectos da andlise documental do imovel e sua legalidade, e
comentada a importancia dos registros fotograficos e sua forma de apresentacao.
Rematando o trabalho, € apresentada uma Planilha de Levantamento de Campo,
concebida de modo a facilitar a tomada de dados in loco, de maneira pratica e
abrangente, cujo preenchimento € demonstrado por meio de um exemplo real. Por
fim, recomendam-se linhas de pesquisa para o prosseguimento do estudo e indicam-
se alguns topicos a serem desenvolvidos.

Palavras-chave: Avaliacdo de imdveis. Vistoria.



ABSTRACT

The present dissertation has one of the stages of an estate evaluation as
central theme, more specifically, the physical inspection. The work tried to
demonstrate the importance of this phase of the evaluation process and the
indispensable procedures for it is realization. The text describes, in detail, all of the
steps for the perfect physical characterization of a state, beginning of the knowledge
of the macro-area in that it is being inserted, until the characterization of their more
specific constructive details, going by the analysis of the architectural conception,
dimensions and distribution of rooms, constructive specifications, pattern of finish,
conservation state, maintenance problems and occurrence of defects, allowing, at the
end of the work, the production of a clear and complete report on the physical
components of the unit object of the evaluation. They are still focused, in
complementation, aspects of the documental analysis of the state and its legality, and
commented the importance of the photographic registrations and its presentation
form. Finishing off the work, a Spreadsheet of Rising of Field is presented, conceived
in way to facilitate to collecting “in loco” information, in practical and including way,
whose completion is demonstrated through a real example. Finally, research lines
are recommended for the pursuit of the study and some topics are indicated to be
developed.

Key words: Real estate evaluation. Inspection.



1 INTRODUCAO

1.1 APRESENTACAO

A Engenharia de Avaliagbes, como campo de atuacdo profissional, é
especialidade que vem evoluindo num processo extremamente dinamico e
abrangente, motivada pelas numerosas e crescentes situacdes que, cada vez mais,

tém exigido a presenca de técnicos especializados.

Inicialmente muito ligada as acdes judiciais, os trabalhos de avaliacdes
ganharam importancia com o desenvolvimento urbano e com a ativagdo do mercado
imobiliario, além de um notavel desenvolvimento como ciéncia, experimentando
grande evolucdo no campo da pesquisa académica e no desenvolvimento de novos

meétodos e procedimentos técnicos.

Este trabalho trata de uma etapa fundamental da avaliacdo imobiliaria, a
vistoria do imovel, e visa demonstrar o seu papel essencial para a caracterizacédo do

bem quanto a seus aspectos fisicos e para a formacéao do valor.

Além disto, verifica-se a aplicacédo da vistoria como acdo de apoio aos mais
amplos e variados trabalhos, como, por exemplo, o controle da qualidade de
execucao, a gestdo pos-ocupacdo e como fonte de informacfes para a concepcéo
de projetos e planejamento de empreendimentos, demonstrando a amplitude e

abrangéncia deste campo de atuacéo.

No desenvolvimento do texto, destaca-se a importancia das diversas etapas
gque compBem a vistoria do imoOvel e apresenta-se, detalhadamente, os

procedimentos indispensaveis para a sua realizacao.
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1.2 JUSTIFICATIVA

O desenvolvimento deste trabalho visa contribuir para o crescente potencial
da Engenharia de Avaliagbes como area de especialidade da carreira, com ampla
capacidade de geracdo de servicos e de um vasto campo de pesquisa a ser

desenvolvido.

s

A vistoria € etapa fundamental do processo avaliatorio e engloba diversas
atividades da atuacdo profissional, envolvendo questbes que vao desde simples
reclamacdes de defeitos construtivos, até acidentes do trabalho, passando por
pericias em sinistros (incéndios, acidentes, deslizamentos de encostas, enchentes);
avaliacbes de imoveis (residenciais, comerciais, industriais, rurais); pericias nas
areas contabil, comercial, financeira; avaliagcbes de ativos de empresas; avaliacdes
de maquinas, moveis e equipamentos; avaliagcbes para seguros e garantias;
auditoria sobre qualidade de execucdo de obra, arbitramentos e diversas outras
areas importantes e de legislacdo recentes, como a das questdes ambientais e

ligadas ao patrimdnio historico.
1.3 OBJETIVOS
1.3.1 Objetivo Geral

O trabalho tem como principal objetivo detalhar, em seus passos e aspectos
fundamentais, a etapa da vistoria do imovel, destacando a importancia dos trabalhos
de campo e a abrangéncia que deve ser dada a prospecc¢éao do local, demonstrando
a necessidade da adequada caracterizacdo do objeto e apresentando um roteiro,

passo a passo, de como deve ser realizado um procedimento de vistoria.
1.3.2 Objetivos Especificos
Caracterizar a vistoria fisica como:
» etapa fundamental da formacé&o do valor em uma avaliacao imobiliaria;

- fonte de informacdes para alimentacdo de programas de controle da

gualidade em obras e concepc¢ao de projetos;
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« mecanismo para o estudo dos problemas e ocorréncias a serem evitados na
fase de execucgédo da obra;

- ferramenta de acompanhamento e controle da qualidade nas edificagcdes.
1.4 RELEVANCIA

Qualquer edificacdo, independente de sua concepcdo arquitetonica, do
meétodo construtivo ou do padrdo de acabamento, sofre depreciacdo, apresenta
defeitos e enseja servigcos de manutencdo. E as ocorréncias a que estao sujeitas ao
longo do tempo, exigem a atuagdo de profissionais, engenheiros e arquitetos, em
trabalhos de acompanhamento, controle e manutencéo, sem os quais, a sua vida util
e a qualidade do ambiente construido serdo significativamente afetadas, com

reflexos diretos no valor do imével perante o mercado imobiliario.

Esta inexoravel depreciacdo fisica, aliada a pouca importancia dedicada ao
controle da qualidade da edificacdo, € comentada por ORNSTEIN (1992), que
destaca a “monumental massa construida de edificacbes publicas e privadas,
colocadas em uso nos ultimos 40 anos, sem um controle efetivo da qualidade ou

avaliacoes sistematicas de desempenho.”.

Como resultado deste fendmeno, ha uma grande demanda por servicos de
manutencdo ordinaria, execucdo de reformas, reforcos estruturais, solucbes de
vicios construtivos e defeitos em geral, gerando a¢des e trabalhos que tém como

ponto primordial a vistoria do imével.

A inspecdo da edificacdo e o levantamento de suas caracteristicas e
condicbes fisicas, portanto, é a funcdo primordial do profissional que atua neste
campo, assim como daqueles que lidam com avaliagcdes imobiliarias e patrimoniais.
O processo de atribuir o justo valor de um imovel, fundamenta-se, com grande peso,

no relatério técnico da vistoria e nos aspectos fisicos da edificacao.

A teoria e a pratica da matéria, portanto, necessitam ser discutidas e
estudadas profundamente, pois a realizacdo da vistoria exige do profissional, além
de desejavel vivéncia profissional — obtida da pratica e do contato diarios com a obra
— consistente bagagem tedrica, representada pelo dominio do processo construtivo,
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conhecimento dos materiais aplicados e familiaridade com os aspectos patoldgicos e
de deterioracdo a que estao sujeitas as construgoes.

1.5 METODOLOGIA

Visando atingir os objetivos propostos foi adotada a seguinte metodologia
bésica:

» Pesquisa bibliografica através do acesso ao acervo de diversas fontes

publicas e privadas, tais como Biblioteca Nacional, institutos de engenharia,

bibliotecas universitarias, além da consulta a bases de dados da Capes e a
sites da Internet;

* Pesquisa de temas correlatos ja desenvolvidos em trabalhos académicos;
» Estudo da legislacao especifica que rege o exercicio profissional;
» Estudo das Normas Técnicas que regulam o assunto;
» Analise do processo usual de avaliagdo de iméveis;
* Desenvolvimento de sistematica para o processo de vistoria.
1.6 ESTRUTURA DO TRABALHO

ApOs um breve comentario sobre o ato de avaliar, € apresentado no Capitulo
2, um relato sobre O Processo de Avaliacdo de Imoveis, onde discorre-se sobre a
natureza e o objetivo das avaliacbes, os meétodos aplicaveis, os niveis de precisao
utilizados e as etapas fundamentais do processo, que sdo enfocadas em seus

aspectos gerais.

No capitulo central do trabalho, o Capitulo 3, sob o titulo Procedimentos da
Vistoria, apresentam-se os diversos aspectos a serem considerados em uma vistoria
de imovel. Sob os diversos prismas, sdo analisados os elementos que interessam a
formacao do valor do bem e apresentado, um a um, cada passo do trabalho. Séao
estudados os componentes gerais do imével: a macro-regido em que se situa, a

vizinhanca, a estrutura urbana, a malha viaria, as caracteristicas fisicas do terreno, a
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concepgao do projeto de construgédo e demais itens que compdem o conjunto do

empreendimento.

Na seqUéncia, sdo analisados os componentes particulares do imovel:
qualidade da concepcao arquitetbnica, dimensdes e distribuicdo dos cémodos,
especificacdes construtivas, padrdo de acabamento, estado de conservacéo,
ocorréncia de defeitos e problemas de manutencdo, de modo a formar um quadro

completo da unidade que se pretende avaliar.

Estudam-se, também, os termos e conceitos apresentados pela NBR 12721-
Avaliacao de custos unitarios, relativos aos diversos tipos de areas, seus conceitos e

aplicacoes.

Sé&o enfocados ainda os topicos: Relatério Fotografico, em que se demonstra
o importante respaldo proporcionado por uma adequada sequéncia fotografica e
Analise Documental, em que sao feitos comentarios sobre os principais documentos

gue envolvem a propriedade e a legalidade do imovel.

No Capitulo 4, o trabalho € coroado com a apresentacao de uma sugestao de
planilha para levantamento de dados de campo, em que os itens a pesquisar € 0s
dados a coletar, sdo organizados sob a forma de um roteiro de trabalho, que visa
permitir ao profissional um desenvolvimento 4gil e abrangente do trabalho.

Em Conclusdo ao trabalho, sdo apresentadas as expectativas que se
objetivou atingir e indicacdes de caminhos em que se vislumbram possibilidades de

desenvolvimento do tema.

Complementarmente, como Apéndice, €& apresentado um exemplo de

utilizacao do Levantamento de Campo, com um modelo preenchido da planilha.

Como Anexo, é transcrita, na integra, a Memoéria Econdémica e Metallrgica
sobre a Fabrica de Ferro Ypanema, documento histérico, datado do século XIX, de
autoria de José Bonifacio de Andrada e Silva, que representa uma das primeiras
manifestacdes técnicas, relativas a trabalhos de inspecao e vistoria, produzidas no

pais.



2 O PROCESSO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Avaliar é, antes de tudo, comparar. E estabelecer semelhancas e diferencas;
€ cotejar elementos de interesse com referenciais convenientes ou preestabelecidos.

A avaliacdo é um processo inerente a natureza humana.

Desde que nasce, o Homem convive com o0 ato de avaliar: uma crianca
pratica a avaliacdo, instintivamente, quando escolhe um presente na secdo de
brinquedos; uma dona de casa faz avaliagdes, quando seleciona produtos e

consulta-lhes o pre¢o no supermercado.

No ambito deste estudo, avaliar nada mais é do que um caso particular deste
processo de comparacdo. Uma extensdo destes procedimentos, adequada —
técnica e cientificamente — para atingir um objetivo pré-determinado (no caso, a

determinacao do valor de um imovel).

Assim, dentro do interesse deste trabalho, a definicAo de avaliacdo sera
tomada a Norma Brasileira NBR 14653, Avaliacdo de bens, Parte 1-Procedimentos
gerais, Secao 3.5, que a enuncia como “andlise técnica, realizada por engenheiro de
avaliacoes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econdémica, para

uma determinada finalidade, situacao e data”.
2.1 NATUREZA E OBJETIVO DAS AVALIACOES DE IMOVEIS

Do restrito atendimento ao Poder Judiciario, sob a forma de pericias técnicas,
os trabalhos de Engenharia Legal, em particular os de avaliagbes de imoveis,
ampliaram-se enormemente, reunindo uma gama inumeravel de acdes ligadas a

praticamente todos os setores de atividades.
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Assim, dentre as inUmeras e crescentes atividades que compdem este campo

de atuacao, encontram-se:

* as avaliagcbes de imdveis: para compra e venda, para locagbes, para
garantias bancérias, determinacdo de valor de fundo de comércio,
composi¢cbes de dividas, calculo de depreciacdo, instalagbes industriais,
propriedades rurais, jazidas minerais;

» 0s trabalhos ligados a seguros: vistorias prévias, determinacdo de prémios e
valores de cobertura, pericias em sinistros, investigacao de ocorréncias;

* as demandas do Poder Publico: levantamento cadastral urbano, base de
calculo para taxacdo de IPTU e ITBI, para tarifas de concessionarias de
servicos publicos, calculo de depreciagdo para fins de imposto de renda,
imposto sobre o lucro imobiliario, privatizacdes, desapropriacoes;

* as necessidades da iniciativa privada: avaliagbes de ativos empresariais,
para fins de incorporacao ou divisdo de sociedade, atendimento da legislacéo
especifica, célculo de hipotecas, elaboracdo de analises de viabilidade,
memoriais de incorporacao imobiliaria, pericias contabeis;

* 0s temas multidisciplinares: suporte técnico e consultoria a questdes que
envolvam a participagdo em equipe, como 0s assuntos ligados a problemas
ambientais, agentes poluentes, agressées quimicas, controles de residuos,
efluentes e vazdes, acidentes e sinistros (naturais e por falha humana);

e as acbes judiciais: pericias de renovacdo e revisdo de aluguéis,
indenizacdes, avaliagcdo patrimonial, sinistros, questdes de terras, vistorias
cautelares, acidentes de automdveis e inumeras outras questdes civeis,
afeitas aos profissionais da area.

2.2 NORMA BRASILEIRA
2.2.1 A Nova Norma para Avaliacdes de Bens

A partir de 1999, iniciou-se um profundo trabalho de revisdo das normas de
avaliacdes brasileiras, dentre elas, a NBR 5676-Avaliacdo de iméveis urbanos, em
vigéncia desde 1989, sucessora da NB-502 (1977), primeira norma a tratar de
avaliacdes de iméveis urbanos, e, até entdo, principal referéncia para as avaliagdes
imobiliarias. O desenvolvimento do trabalho, coordenado pela ABNT-Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, envolveu, ao longo de muitos meses, discussdes e

grupos de estudos, presenciais e via internet, em gque tomaram parte, Comités da
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propria entidade, representantes dos setores ligados ao assunto, universidades e
profissionais, além de ter sido disponibilizada em Consulta Publica, resultando em
uma abrangente reformulacdo dos preceitos normativos que regem a avaliacdo de
bens, inclusive contemplando assuntos como meio ambiente e patrimdnio histoérico,

até entdo desconsiderados na regulamentag¢édo normativa.

A nova norma, NBR 14653, em vigéncia a partir de Julho/2004, sob o titulo
geral “Avaliacdo de bens”, agrega as diversas normas anteriores, que tratavam do
tema independentemente e que agora encontram-se reunidas nas sete partes que a
compde (até a presente data, encontram-se publicadas as quatro primeiras partes),
assim distribuidas:

Parte 1: Procedimentos gerais;

+ Parte 2: Iméveis urbanos;

« Parte 3: Imdveis rurais;

« Parte 4: Empreendimentos;

« Parte 5: M4quinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral,

- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonios historicos.

Assim, a medida que forem sendo concluidas as demais partes, as normas
correspondentes irdo sendo canceladas e substituidas. A saber: NBR 5676:1989-
Avaliacdo de imoveis urbanos, NBR 8799:1985-Avaliacdes de imoveis rurais, NBR
8951:1985-Avaliacdo de glebas urbanizaveis, NBR 8976:1985-Avaliacdo de
unidades padronizadas, NBR 8977:1985-Avaliacdo de maquinas, equipamentos,

instalagdes e complexos industriais e NBR 13820:1997-Avaliacéo de serviddes.
2.2.2 NBR 14653-Parte 2: Imoveis Urbanos

Dentre as muitas alteracdes implementadas na nova Norma, destaca-se como
imediata e fundamental, a harmonizacdo de conceitos e definicdbes das diversas

normas relativas a trabalhos de avaliagbes, sob um mesmo enfoque e nomenclatura,
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apresentada na Parte 1-Procedimentos gerais, para servir de referéncia a cada uma
das seis partes, que tratam dos topicos especificos. Assim, a Parte 1 fixa as

diretrizes gerais para a avaliagao de bens (Sec¢éo 1-Objetivo), quanto a:
a) classificacdo da sua natureza;
b) instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
c) descricao das atividades basicas;
d) definicdo da metodologia basica;
e) especificacdo das avaliacoes;
f) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacao.

Para efeito de avaliagbes em imoveis urbanos, Parte 2 da NBR 14653, topico
em que se inclui o tema desta dissertacdo, a revisdo normativa encontra-se

totalmente concluida e em vigéncia.

S&o importantes as alteracdes procedidas. Ha uma visivel preocupacdo de
atualizar os conceitos fundamentais, de destacar a necessidade de clareza na
definicAo dos meétodos aplicados, de recomendar procedimentos criteriosos no
desenvolvimento do trabalho e de identificar claramente o nivel de precisédo

alcancado.

Em sintonia com o foco desta dissertacdo, observa-se com interesse 0
destaque dado pelo novo texto normativo a execucao da vistoria. Na Secéo 7.3.5,
que trata de SituacOes especiais, fica patente a importancia deste topico. Observa-
se, pelas exigéncias impostas, a importancia dada ao contato direto com o bem a
avaliar. Recomenda a Norma, em casos de dificuldades de executar a vistoria, os

seguintes procedimentos:

Secao 7.3.5.1, que diz respeito a vistoria por amostragem:

“Na avaliacdo de conjunto de unidades autdbnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatéria de uma quantidade
definida previamente pelas partes ou, se houver omisséo no contrato, de um



20

percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto
de unidades de mesma tipologia”

Secao 7.3.5.2, que trata da impossibilidade de vistoria:

“Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do
imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo. Neste
caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode
ser prescindida e a avaliagcdo pode prosseguir com base nos
elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante,
tais como:

a) descricao interna,

b) no caso de apartamentos, escritrios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do
mesmo edificio e informac¢des da respectiva administracao;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracdes hipotéticas sobre o imdvel que configuram a
situacdo paradigma, devem estar claramente explicitadas no laudo
de avaliacéo.”

e Secao 7.3.5.3, sobre planta de valores:

“Nas avaliacbes em massa, a partir de dados cadastrais,
recomenda-se vistoria por amostragem, com o objetivo de aferir os
critérios e percepcdes considerados no cadastro.”

2.2.3 Métodos Avaliatérios

A metodologia aplicavel aos trabalhos de avaliacdo é enfocada pela NBR-
14653-2 de forma diferente da norma anterior (NBR 5676). O texto antigo
enquadrava os métodos, simplesmente, em diretos ou indiretos, enquanto a norma
atual classifica os métodos a partir do objetivo da avaliagédo, fazendo uma importante
diferenciacdo entre valor e custo, e dividindo os métodos da seguinte forma:

2.2.3.1 Métodos para identificacéo do valor do bem:
+ Método comparativo direto de dados de mercado

. Meétodo involutivo
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+ Método da renda
+ Método evolutivo
2.2.3.2 Métodos para identificagdo do custo de um imovel:
+ Método da quantificacdo do custo
« Método comparativo direto de custo.

Embora a analise e aplicacdo dos métodos avaliatérios ndo componha o tema
central do trabalho, importante se faz destacar esta diferenciacdo de conceitos,
demonstrando que determinar o custo de um imoével ou identificar o seu valor, sdo
trabalhos diferentes, que atendem a objetivos distintos. Atenta a este fato a nova
Norma deixa de lado o consagrado enfoque de “mercado de concorréncia perfeita”
para se adaptar a realidade do “valor de mercado”, objetivamente definido na Secéo
3.44, da Parte 1, como: “quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do

mercado vigente” .

Portanto, a anadlise do método a aplicar deve considerar, antes de tudo, o
objetivo do trabalho, conforme exposto na Parte 1 da Norma, Secdo 8.1.1,

Procedimentos metodoldgicos:

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
gualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A
sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a
NBR 14653, com o0 objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.”.

2.2.4 Graus de Fundamentacao e Preciséo

A NBR 14653-1, Secéao 9, estabelece que as avaliacbes serdo especificadas,
quanto a fundamentacao e precisdo, de acordo com as condicionantes de mercado

€ com o tratamento a ser empregado.

Segundo estabelece:
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“A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razéo
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais
disponiveis.”

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada
na coleta de dados (quantidade, qualidade, natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

A nova Norma pde fim ao Laudo Expedito, encontrado na NBR 5676. N&o
estando presentes as condicdes minimas para enquadramento nos graus
preconizados, o trabalho deve ser designado como parecer técnico. Por outro lado,
cria a figura do Laudo de uso restrito (Parte 1, Secao 10.3), cujas condi¢cdes podem
ser preestabelecidas livremente entre os interessados, sendo que, somente podera

atender as partes, ndo tendo validade para outros usos ou exibicdo para terceiros.

A fundamentacéo e a precisdo do laudo sdo estabelecidas a partir do método
aplicado e do atendimento as condi¢cdes impostas para cada tipo de trabalho,

podendo se enquadrar nos graus |, Il e lll, onde o grau | € o menor.

Para este enquadramento, foram criadas tabelas onde estdo definidos as
exigéncias minimas, quanto a caracterizacdo do imdével, nUmero de amostras
obtidas, numero de variaveis utilizadas nos calculos, confiabilidade das fontes de
informacdes, niveis de ajustes, verificacdes de limites criticos, confiabilidade e
consisténcia dos dados. Nas Partes 1 e 2 da NBR 14653, estdo apresentadas, na

Secao 9, Parte 2, as tabelas para o enquadramento.

Como pode ser observado nas prescricbes estabelecidas, a preciséo do
trabalho é funcéo direta das informacdes coletadas e da respectiva confiabilidade e

adequacao.

Numa transposicdo perfeitamente apropriada, tais preceitos devem ser
diretamente aplicados aos procedimentos da vistoria, refletindo claramente a
vinculacdo direta entre o rigor desta e o do trabalho, e demonstrando que o seu
desenvolvimento (da vistoria) sera tanto mais abrangente e detalhado, quanto maior

for o nivel de precisdo permitido para a avaliacao.
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Neste ponto, mister se faz destacar uma importante mencdo da Norma NBR
5676, cujo espirito foi integralmente mantido na nova Norma, destacando que o nivel
de rigor do trabalho é funcéo, antes, das condi¢cGes propiciadas pelo mercado, que
da vontade do interessado, servindo a sua fixacao a priori “para a determinacéo do
empenho no trabalho” e ndo para a “garantia de um grau minimo na sua precisédo
final”. Tal precisdo sera definida, sim, pela qualidade dos dados disponiveis —
dentre eles, com grande importancia, a caracterizacao fisica do imével, tema central

da presente dissertacao.
2.3 ETAPAS DE UMA AVALIA(;AO

Em um enfoque simplificado e objetivo, uma avaliacdo de imével pode ser

decomposta em trés etapas fundamentais.

As duas primeiras, compdem os trabalhos de campo, alicerce fundamental de
qualquer avaliacdo, e sobre o qual estara assentada a base de todos os resultados e
conclusdes, e a ultima, refere-se aos trabalhos de escritério, que cuida da analise e
tratamento dos dados obtidos nas duas etapas anteriores e que podem assim ser

resumidas:

1%*) vistoria: acdes executadas para o levantamento de todas as caracteristicas do
bem a avaliar;

2%) pesquisa de mercado: trabalhos de coleta de precos para a identificacdo do
valor corrente;

3%) relatdrio final: apresentacdo organizada dos resultados e das conclusbes do
trabalho.

Cada uma destas etapas, sera abordada a seguir em seus aspectos

principais, para que se tenha uma visdo de conjunto de uma avaliagdo de imovel.
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2.3.1 Vistoria

A NBR 14653-1, em sua Secédo 3.52, define da seguinte maneira o termo
vistoria: “Constatacao local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e
nos elementos e condi¢cdes que o constituem ou o influenciam”. N&o custa destacar,
a titulo de complementacao, o dizer da NBR 5676, que permanece tao atual, quando
assevera que a vistoria “visa a permitir ao engenheiro de avaliagcbes conhecer da
melhor maneira possivel o imével avaliando e o contexto imobiliario a que pertence,

dai resultando condi¢des para a adequada orientacdo da coleta de dados”.

Em ambos os fragmentos normativos, fica patente a funcdo primordial da
vistoria, de fazer a apresentacéo do imovel e da sua importancia na definicdo do tipo

de amostra a pesquisar e do método a aplicar no desenvolvimento da avaliagao.

Além disto, prevé a Norma a extensdo da vistoria até as amostras
pesquisadas, como forma de assegurar a similaridade com o imovel paradigma,
apresentando a seguinte recomendacdo na Parte 2, Secao 8.2.1.3.5: “visitar cada
imovel tomado como referéncia, com o intuito de verificar, tanto quanto possivel,

todas as informacdes de interesse”.

Como se constata, dedica a nova Norma, longo texto dedicado ao

desenvolvimento da vistoria.

Na Parte 1, Secéo 7.3, recomenda:

“7.3.1 Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adocdo de uma situagdo paradigma, desde que
acordada entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacdo ao seu segmento de mercado, dai resultando condicbes
para a orientacao da coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizacdo do bem e outros aspectos relevantes a formagéao do valor.
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Na Parte 2, Secdo 7.3, por sua vez, discorre sobre as etapas principais a

serem cumpridas:

“7.3.1 Caracterizacdo da regido:

- Aspectos gerais

- Aspectos fisicos

- Localizacéo

- Uso e ocupacéo do solo

- Infra-estrutura urbana

- Atividades existentes

- Equipamentos comunitarios
7.3.2 Caracterizagao do terreno:

- Localizacéo

- Utilizacdo atual e vocacdo, em confronto com a legislacdo
em vigor

- Aspectos fisicos

- Infra-estrutura urbana disponivel

- Restri¢Oes fisicas e legais ao aproveitamento
7.3.3 Caracterizagao das edificagOes e benfeitorias:

- Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e
tecnoldgicos, comparados com a documentacao disponivel

- Aspectos arquitetbnicos, paisagisticos e funcionais,
inclusive conforto ambiental

- Adequacdo da edificacdo em relagdo aos usos
recomendaveis para a regiao

- Condi¢bes de ocupacao
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A vistoria constitui, portanto, o primeiro conjunto de informacdes de que
dispora o avaliador para estabelecer o método de trabalho, enquadrar o nivel de
precisdo e fundamentacdo e definir a programacdo a ser desenvolvida,
configurando-se, desta forma, um Raio-X do imoével, um instantdneo completo e o

mais amplo possivel da situacdo encontrada.

2.3.2 Pesquisa de Mercado

“O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
no qual o imoével avaliando esteja inserido e constitui a base do
processo avaliatorio” (NBR 14653-2, Se¢éo 8.2.1.3.2).

Etapa fundamental do processo avaliatdrio, a pesquisa de mercado forma o
banco de dados que propiciara a analise de valor.

Fugindo a natureza objetiva e palpavel da vistoria fisica, a coleta de dados de
mercado, envolve aspectos variados, lidando com fatores de toda ordem (pessoais,
psicologicos, conjunturais, de ocorréncia temporaria, com grau significativo de

incerteza, ndo passiveis de verificacdo, afetados por fenbmenos isolados, e outros).

Atento a estas dificuldades é que o avaliador deve preparar e executar a sua
pesquisa de campo, para que o resultado seja seguro e possa traduzir por numeros
0 universo em que esta enquadrado o bem a avaliar, condi¢ao indispenséavel para a

inferéncia do valor procurado.

A NBR-14653-2 trata deste topico, em sua Secao 8.2.1.3, citando o grau de
detalhamento recomendado, o tipo e a quantidade de dados, a contemporaneidade,

a diversidade de fontes e a adequada referenciagéo.

Conforme destaca DANTAS (1999):

“E fundamental o conhecimento do objeto da pesquisa, no caso o
bem avaliando. O seu conhecimento se d& por ocasido da vistoria,
na qual se levantam todas as suas caracteristicas fisicas e
locacionais, com o objetivo de identificar, preliminarmente, as
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possiveis variaveis responsaveis pela formacéo dos precos de bens
de mesma natureza, no mercado que se pretende explicar.”

Ou seja, quanto mais harmonica for esta “inter-relacdo vistoria-pesquisa”,

mais representativo sera o resultado dos trabalhos de campo.
2.3.3 Relatério Final

De posse do conjunto de dados obtidos da vistoria fisica e do levantamento
de mercado, o avaliador procedera ao tratamento estatistico, as verificacoes
convenientes e a analise e interpretacdo dos resultados, para alcancar o resultado
final e apresenta-lo sob a forma de relatério (ou laudo descritivo), onde justificara o
valor final encontrado, por meio da apresentacdo da metodologia aplicada e de
todos os elementos utilizados para a obtencdo do valor, sob a forma descritiva
(incluidos anexos: documentos, titulos, mapas, plantas, fotografias, rol de amostras,

anuncios, etc.).

Alguns itens sdo citados pela Norma, em sua secdo 10, Parte 2, como

obrigatdrios na apresentacao do laudo.
A saber:
a) identificacao do solicitante;
b) Finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
c) objetivo da avaliacao;
d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;
e) identificac@o e caracterizacdo do imével avaliando;
f) diagndstico do mercado;
g) indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s)

h) especificacdo da avaliacédo - Indicar a especificacdo atingida, com relacéo
aos graus de fundamentacdo e precisao, conforme secdo 9. Quando
solicitado pelo contratante, deve ser apresentado demonstrativo da pontuagao
atingida;
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i) tratamento dos dados e identificacdo do resultado - Explicitar os calculos
efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas para o resultado
adotado. No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados versus
valores estimados pelo modelo;

]) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

k) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) pela avaliacéo.



3 PROCEDIMENTOS DA VISTORIA

O dicionario Aurélio (FERREIRA, 1988) define o termo vistoria como
“inspecdo judicial a um prédio ou lugar sobre o qual existe litigio. P. ext. Revista,

inspecao”.

Os termos ‘judicial’ e ‘litigio’ mencionados na definicdo, caracterizam bem a

origem da ciéncia, ligada a acdes judiciais.

S&0 os casos em que o profissional atua como auxiliar do Poder Judiciario,
nas demandas onde “a prova do fato depende de conhecimento técnico ou
cientifico” (Cddigo de Processo Civil, art. 145). Nestes casos, cabe ao nomeado — 0
Perito — isoladamente ou em conjunto com o0s Assistentes Técnicos das partes
envolvidas no processo, apresentar o seu relatorio detalhado, visando responder as
guestdes suscitadas no processo e proporcionar ao Julgador uma visao clara da
situacao fisica do objeto da lide, para fundamentar a sua deciséo.

Mas, apesar deste cunho original, na prética, a definicdo atual de vistoria,
aplica-se a uma gama de atividades muito mais abrangentes, podendo ser citadas

com destaque, as avaliacdes de imoveis, que sédo o foco do presente estudo.

Como interessante ilustragcdo e notavel registro historico, e que pode ser
considerado o trabalho pioneiro neste campo, citamos o0 primoroso documento
apresentado no livro Histéria da Engenharia no Brasil (TELES, 1984, p. 493-498),
que reproduz o texto de autoria de José Bonifacio de Andrada e Silva, datado do
século XIX, sob o titulo de “Memdria Econémica e Metallrgica sobre a Fabrica de

Ferro Ypanema”, apresentado na integra sob a forma de Anexo.
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Trata-se de importante registro de um trabalho de vistoria, elaborado no inicio
do século XIX, onde se verifica rara atengdo com o0s procedimentos técnicos e
grande riqueza de detalhes descritivos, apresentando-se a regido de instalacdo da
fabrica, os meios de acesso, as jazidas minerais, as maquinas e equipamentos,
inclusive, com comentarios sobre problemas de projeto, execugdo, manutencao e

producao.

Os trechos a seguir, extraidos do documento, em sua grafia original,
destacam a abrangéncia do trabalho e a atencdo do autor com o rigor e as mindcias

da técnica da vistoria.

Observa-se a identificacdo do imével, com a abrangente descricdo do seu
entorno, a utilizacdo de recursos de coleta de informacdes locais e o registro de

todos os aspectos fisicos significativos:

“Tendo visitado a Real Fabrica de Ferro de S&o Jodo de Ypanema e
apanhado da boca dos homens, que ahi residirdo e trabalhardo todas as
noticias mais importantes que pude recolher, passo agora a expbr o seu
estado actual e os melhoramentos que deve ter. (...)

Jaz esta Fabrica situada nas fraldas da serra de Biragoiava junto as
margens do rio Ypanema, de que tirou o nome. As fraldas sao de pedra de
aréa mais ou menos branca, coberta as vezes com delgadas camadas de
pissarra, mais ou menos vermelha e de desmonte; porém a montanha
consta de duas especies de granito commum, huma de gréo grosso, e outra
de grédo fino. Sobre este granito se levantdo massas consideraveis de
mineral de ferro atractorio nos altos; e nos baixos apparece este mineral em
bancos, e desmoronado em cumulos. Alem do granito ha leitos de shisto
argilloso, e hornblenda commum em massa, chamada falsamente pedra-
verde. Tambem vi alguns pedacos de porfiro verde, cujo jazigo ignoro, e
outros de opal commum muito similhante & denominada Telkabonia na
Hungia, penetrada toda de calcedonia branca, que me disse o
Administrador achar-se em beta atravessando o granito. (...)"

Também a condicdo de funcionamento e aspectos da concepcao do projeto

sdo analisados:

“Na pedra de aréa estdo cavados 0s canaes e os alicerces da Fabrica, a
gual apesar da pessima nomeada que tem desde que comecdra até hoje,
pela sua ma administracdo antiga e nova, he todavia um bello e magnifico
Estabelecimento. (...)

Todas as obras de pedra e cal e de madeira sdo bem construidas, excepto o
canal de descarga, ou ladrao que he de nivel muito alto, e ndo pode dar
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vazdo as agoas das cheias, de modo que ja por vezes tem estado em
perigo de ser inundada ndo so6 a Fabrica Sueca mais baixa, mas igualmente
a nova, que he mais alta; isto porem pode e deve ter facil remedio. (...)

Passando agora a Fabrica nova, ... , consta esta de dois fornos unidos hum
ao outro, como em Figueird dos Vinhos, cuja construccéo e figura do edificio
he quasi a mesma, porem mais elegante; (...) , tudo muito bem construido
guanto ao madeiramento e obras de pedra e cal. A estructura interna porem
dos fornos e forjas tem defeitos capitais, que sem primeiro se emendarem

nunca a Fabrica podera dar bons productos, e que fagéo conta. (...) “

Problemas construtivos e de manutencédo sao relatados:

“Entremos em algumas particularidades, comec¢ando pela parte technica.
Os fornos para a especie de mineral que ali se funde, e he o ferro magnetico
mesclado com algum ferro brilhante de Wernwr, que todo elle he de difficil
fuséo deverido ser mais altos, que 42 palmos. O cano ou vao interior desde
a boca até o bojo ou encosto, he muito estreito e direito, o que faz com que
as cargas da mistura ou sejdo muito pouco altas, e por isso menores em
massa do que podem ser ou muito altas, e entdo descem com muita rapidez
através dos cavacos e carvdo, sem se aquecerem, prepararem, e
carbonizarem devidamente antes que cheguem ao algaraviz. O Rast, ou
encosto superior ao cadinho, ou a obragem he muito baixa e muito pouco
esguia, pois tem 45 graos, sobre a qual se acumula a carga ainda crda, se
resfria na circunferéncia, e depois se precipita em massa no cadinho e
chega ao algaraviz, onde se desregra o vento, que a ndo pode penetrar e
fundir devida e gradualmente; e como as paredes ou lados do cadinho
ampliando-o muito irregularmente, com que ndo so6 se inutiliza o forno em
breve, mas se faz ma a fusdo. O cadinho ou obragem he muito estreito; o
gue diminue o producto em ferro cri e faz precipitar a guza e escoria na
caldeira sem ter mistura das cargas he mal feita, porque o mineral ndo he
devidamente queimado e vai quasi cri aos pistoens; a pedra verde que se
junta na preparacdo de hum quinto por 35 do mineral, he méao fundente,
porgue he difficil de queimar, pilar e fundir, dando escorias tenazes e muito
ricas em ferro. (...)"

Aspectos de producdo, administrativos e até relativos ao ambiente de

trabalho, complementam o documento:

“Passemos ao refino do ferro: 1.° - As forjas sdo muito baixas, de maneira
gue o trabalhador se deve inclinar muito para trabalhar com o espetéo,
levantar a lupa, leva-la ao malho; 2.° - A fragoa ou caldeira da forja ndo tem
dimensoens fixas, humas vezes he maior e mais funda, outras menos; de
maneira que a refinacdo nunca pode ser regular; o mesmo succede com a
inclinacdo, sahida, e dimensoens do algaraviz, e com a posicdo e
cruzamento dos canos dos folles, (...)

De todos estes defeitos juntos vejo que se perdido dois tercos de gusa em
escoria, e s6 se aproveitava hum terco de ferro em barra, gastando-se a
enormissima quantidade de 20 arrobas e mais de carvao para dar huma de
ferro refinado, quando nas bhdas forjas estrangeiras ndo se perde se nao 12
até 20 de ferro por 100 de gusa e combustivel ndo passa da proporcédo 4
guando muito para huma de ferro em barra. Igualmente daqui vem que o
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ferro em barra, além de mal fundido e forjado, he segundo observei e mo
disserdo, pedrez ou quebradico. (...)

Passemos agora a fazer algumas reflexdes sobre a administracdo e
economia da Fabrica. A primeira fonte da infelicidade desta Fabrica foi a
companhia sueca que trouxe Herdberg, o qual, em vez de trazer Mestres
fundidores, refinadores e moldadores, excepto o Mestre da Fabrica
Lourenco Hultgren, todos os mais de manipulacdo de ferro nada sabido.
(......) De todos estes defeitos juntos vejo que se perdido dois tercos de
gusa em escoria, € s6 se aproveitava hum terco de ferro em barra,
gastando-se a enormissima quantidade de 20 arrobas e mais de carvdo
para dar huma de ferro refinado, quando nas bdas forjas estrangeiras ndo
se perde se ndo 12 até 20 de ferro por 100 de gusa e combustivel ndo
passa da proporcdo 4 quando muito para huma de ferro em barra. (...)"
Observa-se pela leitura do texto que, ainda que o objeto da vistoria tenha sido
uma indudstria metallrgica, o método fundamental e os procedimentos postos em
pratica, sdo aplicaveis a qualquer trabalho de inspecdo. A preocupacdo do autor
com a abrangéncia da analise, com a precisdo das informacfes e com as minucias
da descricdo, demonstra de forma inequivoca a importancia dos procedimentos da

vistoria.

E € este o objetivo principal desta dissertacdo, demonstrar o papel da vistoria
na avaliagdo de um imovel, definindo: que elementos buscar, como proceder aos
levantamentos de campo e de que maneira processar e apresentar os dados
obtidos, dando suporte ao processo avaliatério e permitindo que se alcance o
objetivo final — a determinacgédo do valor do bem.

3.1 ASPECTOS GERAIS

O assunto sera apresentado de modo a tracar um roteiro, que permita ao
profissional identificar os componentes fisicos que influenciam o valor de um imovel,
desde 0s mais remotos aspectos gerais, até suas caracteristicas mais especificas,
visando, ao final, definir um conjunto de procedimentos a serem seguidos no

desenvolvimento dos trabalhos de campo.
3.1.1 Da Regido

O inicio de uma vistoria da-se, de fato, antes do contato com o imével. Na

verdade, o trabalho comec¢a com o reconhecimento da regiéo.
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Preliminarmente, € importante conhecer a localidade em que est4 situado o
bem a avaliar e verificar a sua compatibilidade com o universo em que esta inserido.
Estas macro-caracteristicas podem importar com grande peso no resultado do

trabalho.

Determinar o perfil do bairro ou da regido, entdo, € o primeiro passo. Para
tanto, deve-se levantar os seus aspectos valorizantes e desvalorizantes, por meio da

identificacdo de suas principais caracteristicas.

Assim, deve-se identificar, avaliar, verificar e registrar toépicos como:

* Localizagdo do imével: de modo que se tenha uma nocao geral, bastante
ampla, de sua posicédo dentro do bairro, regido ou cidade, como em uma
“vista aérea”. Eventualmente (dependendo da escala da figura), poderao
ser mostradas referéncias destacadas ao seu redor, como principais
acessos, area de comeércio central, pracas, instituicdes publicas, agéncias

bancarias e outras atividades de interesse.

Nas figuras seguintes, estdo apresentados dois exemplos de plantas de
localizac&o: na Figura 1, uma visdo mais abrangente, situando o imével no contexto

da cidade ou da macro-regido, permitindo uma no¢ao mais geral da localizacéo.
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FIGURA 1 — Planta de situagéo geral

7

Este tipo de planta de situacdo € utilizado para mostrar a localizacdo do
imovel no contexto da macro-regido. No exemplo, destaca-se a localizacdo da Rua

Santa Rosa, na cidade de Niteroi.

Na Figura 2, mostra-se a mesma regiao da figura anterior, ampliada, com
destaque para o logradouro de interesse e a vizinhanca proxima, apresentando com

clareza e preciséo, o local do imével em estudo.
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FIGURA 2 — Planta de situagao detalhada

Neste tipo de figura, de acordo com a natureza do trabalho, podem ser
acrescentadas quaisquer referéncias que interessem ao trabalho, como, pracas,

prédios publicos, monumentos, igrejas, direcdes de fluxos, distancias, etc.
Outros topicos, igualmente importantes, sao:

* Predominancia e tendéncia de ocupacéao: se o perfil é residencial (com
padrdo normal, alto, baixo ou popular); comercial (com movimento ativo,
médio ou baixo; se ha predominancia de atividades financeiras,
prestadores de servicos ou outras); se tem perfil industrial e de que porte
(pequeno, médio ou grande) ou se a incidéncia é mista, com atividades
diversificadas;

* Taxa de ocupacéo: se apresenta densidade de ocupacao alta, normal ou
baixa;
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Caracteristicas e padrdo médio das edificacdes: se, pelas caracteristicas
construtivas e de acabamento externo, predominam edificagbes de padrao
alto, médio, normal, baixo, popular. (Esta observacdo sera importante, a
frente, para verificar se o imével se enquadra no padrao médio local ou se
apresenta significativa alteracao de padrdo);

Nivel de atividade econbmica e tendéncia de crescimento: se, pela
observacédo direta das atividades econbmicas predominantes, pode-se
classificar o nivel de atividade como normal e compativel com o tipo de
ocupagdo ou se é notavel alguma tendéncia de desaquecimento ou
regressao da atividade;

Condicdo da infra-estrutura urbana: caracteristicas dos logradouros, tipo
de pavimentacdo, existéncia de redes de agua potavel, coleta de esgoto,
iluminacao, drenagem, energia elétrica, gas, telefonia,

Disponibilidade de servigos publicos ou concedidos: existéncia de coleta
de lixo, linhas de coletivos, posto policial, hidrantes, agéncia postal,
telefone publico, equipamentos comunitarios;

Disponibilidade de atividades comerciais e de apoio: presenca de
mercados, padarias, farmacias, agéncias e postos bancarios, escolas,
atendimento médico, pontos de taxis, abastecimento de combustiveis,
telefones publicos;

Espacos para atividades de lazer: se existem pracas, parques, jardins,
clubes, areas esportivas, pistas de atletismo, ginastica, corrida, ciclovias;

Proximidade e interferéncia de atividades geradoras de risco, poluidoras
ou com alto nivel de ruidos: existéncia de favelas, penitenciarias,
matadouros, manicomios, entidades que exercam atividades perigosas ou
incObmodas (cadeias publicas, clubes noturnos, determinados tipos de
cultos), exploragdo de pedreiras, descarga de entulhos e despejos, usina
de lixo, despejos quimicos e poluentes do ar, garagens de Onibus, transito
pesado, freqiéncia de engarrafamentos, existéncia de grandes oficinas,
vias férreas, ferros-velhos, torres, antenas e redes de transmissoes;

Vulnerabilidade a intempéries: ocorréncias frequentes de chuvas, ventos,
umidade e salinidade do ar, variagbes de temperatura — e suas
consequéncias: alagamentos, deslizamentos e erosdo de encostas,
corrosdo e desgaste dos materiais de construcéo;

Existéncia de planos ou projetos publicos que venham a interferir na
estrutura urbana do bairro, a curto e médio prazo: se ha previsdo de
desapropriacdes, abertura de ruas e vias de transportes, construcdo de
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pontes e viadutos, perspectiva de implantacdo de atividades que venham
a afetar o valor imobiliario.

3.1.2 Do Logradouro

Além do enfoque geral, feito no tépico anterior, importa que a andlise do
logradouro seja feita de modo mais especifico, em face do peso que tem a qualidade

do acesso.

Além das caracteristicas fisicas imediatas, como as dimensfes da caixa de
rua e calcadas, o tipo de pavimento e o0 seu estado de conservagao, interessam
também dados como a intensidade do fluxo (ocorréncia de congestionamentos, mao
Gnica ou mao dupla, permissdo para estacionamento) e o tipo de trafego (leve ou

pesado).

E mais: a sua importancia no contexto local. Se é via principal, secundaria ou
logradouro de categoria diferenciada (rua sem saida, viela, travessa, rua de

pedestres, rampa, escada).

Estritamente em relagdo ao acesso, deve-se verificar se permite a entrada e
saida seguras de veiculos (com boa visibilidade e distancia satisfatéria de
cruzamentos); se é direto, pela frente do prédio (ou lateral, de fundos, ou por outro
imovel); se — no caso de existir rampa — as caracteristicas construtivas Ssao

adequadas (largura, altura, inclinacéo, desenvolvimento).

Quanto aos aspectos gerais, sdo estes 0s pontos de maior importancia a

serem considerados para bem caracterizar a area que influencia o imével.
3.2 ASPECTOS PARTICULARES

Situado o imoével sob o aspecto geral, cumpre iniciar a analise das suas
particularidades e caracteristicas especificas. Em geral, neste tdpico, nos
referiremos a uma unidade situada em um prédio de apartamentos, acrescentando,
para os casos de unidade isolada (casa), os comentarios e observacdes pertinentes

e justificaveis.
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3.2.1 Do Terreno

Inicia-se aqui, propriamente, a inspec¢do do imovel: pelo levantamento das

caracteristicas fisicas do terreno.

A partir da observacdo panoramica do espaco, o terreno deve ser descrito o

mais detalhadamente possivel, quanto:

* Aos dados de registro: verificar se, pelos dados do Registro Geral de Iméveis,
o imovel encontra-se precisamente identificado: descricdo do logradouro de
acesso, humero do prédio e da unidade, dimensdes do terreno, area;

» A localizacio: se esta situado em meio de quadra; em esquina ou pProximo;
com frente para mais de um logradouro; em frente a pracas ou parques; em
logradouro de beira-mar, rio ou lagoa; em final de rua ou rua sem saida;

« As caracteristicas fisicas e geométricas: conformacdo, dimensées do
perimetro, comprimento da testada, area da superficie; se é plano ou
acidentado, em aclive ou declive, situado acima, abaixo ou no nivel da rua; se
as divisas estdo perfeitamente materializadas e de que tipo sdo (muros,

grades, cercas, vegetacao, acidentes naturais);

* Ao tipo de ocupacgdo: se possui vegetacao rasteira, arvores de grande porte,
acidentes naturais, construgdes e benfeitorias distintas do prédio principal,

* Ao tipo de solo (por meio de verificacdo expedita): seco, encharcado,
alagadico, argiloso, arenoso, compacto; se houve terraplenagem (corte,
aterro, compactacdo); se ha& contencbes e arrimos e se apresentam
estabilidade;

+ As limitacdes de utilizacdo: se faz divisa diretamente com algum curso d’agua,
faixa de dominio de rodovia ou ferrovia e quais as exigéncias de afastamentos
e restricdes de utlizagdo; se limita com é&rea de preservacdo, area de
seguranca ou de risco e quais as implicacbes; se esta obrigado a respeitar
algum tipo de serviddo de passagem (acesso a vizinhos, passagem para area
encravada, redes de transmissao aéreas, tubulacdes subterraneas);
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3.2.2 Do Prédio
3.2.2.1 Concepcao arquitetdnica

Como primeiro item da edificacdo a ser analisado, a concepc¢ao arquitetonica
deve considerar uma série de elementos importantes, sendo 0os mais imediatos os

aspectos estéticos externos.
Para efeito desta andlise, trés sdo as situacdes gerais a serem consideradas:

* Aquela em que a concepg¢do arquitetdnica se destaca, pelo estilo, pela
qualidade técnica, pela originalidade, pelo valor historico, pelos materiais
empregados, pelo efeito estético ou pela harmonia do resultado,
representando um diferencial que afeta positivamente o imével, Ihe agregando
valor;

« Aquela em que a arquitetura tem concepcéo tradicional, simples e
tecnicamente correta, e com solu¢cdes adequadas para propiciar a qualidade
suficiente ao prédio, nao influenciando significativamente o resultado da
avaliacao;

« Aquela em que o projeto é deficiente ou que ndo houve projeto,
demonstrando falhas importantes relativas aos aspectos estético, funcional e
de conforto e configurando-se elemento de desvalorizagéo do bem.

N&o tdo imediatos, mas igualmente importantes, sdo alguns outros aspectos

da concepcdao arquitetonica:

» Aproveitamento do terreno: critérios de distribuicdo das atividades, taxa de
ocupagdo, numero de pavimentos, numero de unidades, areas livres;

* Fluxos: facilidade de acesso e organizacdo de movimentos internos de
pessoas e veiculos;

 Implantagéo: posicionamento do prédio no terreno, nivel de insolacdo e de
ventilacdo, afastamento das divisas, diferenca de niveis das atividades;

« Areas comuns: disponibilidade e qualidade dos espacos destinados a hall
social, corredores, lazer, servicos, areas descobertas.
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3.2.2.2 Concepcéao estrutural

Interessa a vistoria de campo, expeditamente, a andlise da solucéo estrutural

adotada, sendo as mais usuais:

« Estrutura tradicional de concreto armado: formada por pilares, vigas e lajes
maci¢cas (ou pré-moldadas), em que o dimensionamento baseia-se
exclusivamente nos elementos de concreto armado, ndo contando com o
suporte de paredes e elementos de vedacao;

» Estrutura mista: onde o dimensionamento, além da estrutura de concreto
armado, se vale da contribuicdo dos elementos de vedacdo (paredes de
blocos de concreto ou alvenaria ceramica estrutural);

» Outros tipos de estrutura: alvenaria estrutural pura, materiais metalicos,
madeira, materiais sintéticos, elementos pré-fabricados e outros.

Como eventual elemento de interferéncia no espaco interno, a concepcao
estrutural deve ser analisada, podendo ter significado nas consideracdes de valor,

pelos seguintes aspectos:

* Quando interferem na conformacé&o ou nas dimensdes dos cobmodos, gerando
compartimentos esconsos, triangulares, com cantos acentuados ou com
grandes pilares e vigas aparentes, comprometendo o conforto do ambiente,
pela limitacdo da area privativa, pé-direito, ventilagédo e iluminacgéo;

* Quando produzem restricbes de utilizacdo e afetam o conforto, pela
impossibilidade de retirada ou modificacdo de paredes ou vaos de portas e
janelas; por alterarem a temperatura ambiente; serem propagadoras de fogo;
escurecerem 0 ambiente; apresentarem maior suscetibilidade a umidade;
apresentarem baixa eficiéncia acustica;

* Em casos especificos de terragos, coberturas e em unidades isoladas, cabe
uma verificacdo elementar sobre a viabilidade de executar acréscimos
verticais, pois tal possibilidade é fator de valorizacdo do conjunto.

3.2.2.3 Itens complementares

Complementam a andlise dos aspectos particulares do prédio, a existéncia de

projetos auxiliares e dispositivos extras, que lhe agreguem valor. A saber:
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* Dispositivos de seguranca: muros, grades, portaria com funcionamento em
turnos ininterruptos, comandos eletrbnicos de portdes, alarmes, comunicacao
interna, circuito de tv, iluminacdo de emergéncia;

* Dispositivos mecanicos, elétricos e de servigos: reservatorios extras de
dgua potavel, sistemas de transmissdo e recep¢do de sinais (radio, tv,
internet, cabo), iluminacdo de emergéncia, comunicacdo e circuito de tv
internos;

* Elevadores: este item merece destaque especial, pois afeta de maneira
direta e significativa o valor do imovel. Ainda é bastante comum a ocorréncia
de prédios antigos e constru¢cdes de padrdo mais simples, com até cinco
pavimentos, sem elevador. Nestes casos, 0 valor das unidades situadas
acima do segundo pavimento, é significativamente afetado.

* Vagas de Garagem: Da mesma forma, as vagas de garagem séo objeto de
grande valia na composicdo do preco. Notadamente, nas areas de maior
concentracdo das cidades. Em alguns casos, o problema é minorado pela
utilizacao de solucdes paliativas, que devem ser detalhadas no relatorio, para
serem devidamente consideradas. Vérias situacfes podem ser encontradas,
desde o caso ideal, de vaga privativa, coberta e fechada (eventualmente mais
de uma vaga), passando pelos casos de vagas coletivas (geralmente em
namero inferior ao de unidades), vagas em abrigos externos, estacionamento
descoberto, até o caso de indisponibilidade de vaga de garagem.

3.2.3 Da Unidade

A andlise da unidade é o coroamento do trabalho, é a parte primordial da
vistoria e manancial das informag¢des mais importantes para a formagéo do valor e

requer alguns procedimentos preliminares, que sdo 0s seguintes:
3.23.1 Determinacéo da area privativa

Independentemente das informagfes disponiveis (na certiddo do RGI, no
cadastro de IPTU ou de outra fonte existente), a area privativa do imovel deve ser
criteriosamente verificada, até porque € rara a precisdo das fontes usuais de
informacgdes, normalmente baseadas em dados antigos, cadastros desatualizados,
estimativas imprecisas, valores convenientes e numeros sem o0 rigor técnico

desejavel.

A verificacdo deve ser feita, preferencialmente, cotejando-se a planta

aprovada com a situacdo do local. N&do havendo planta, é indispensavel o
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levantamento das medidas internas e a apropriacao da area util real, que podera ser
transformada, por aproximacdo, em area real privativa, que € a area em que se

baseiam os parametros de mercado, na maioria dos casos.

Quando se cogita a comercializagdo de um imével, principalmente os
residenciais, a informagcdo de maior interesse é a “area”, componente sobre o qual
projetam-se, automaticamente, o numero de cébmodos e 0 preco, parametros

primordiais para pesquisas de mercado ou analise de valor.

Esta “area”, a que normalmente se referem as imobiliarias, os corretores e 0s

anuncios classificados, é, tecnicamente, a “area real privativa”.

Para efeitos praticos, a area real privativa é a de maior interesse na vistoria.
Sobre esta area é que se aplicard o preco unitario obtido do levantamento de

mercado, para encontrar-se o valor final desejado.

Segundo a Norma (NBR 12721-Avaliacdo de custos unitarios) sdo as

seguintes as definicbes dadas para os diversos tipos de areas:

“3.14 — Area real privativa da unidade autdbnoma: Soma das areas
cobertas e descobertas reais, contidas nos limites de uso exclusivo
da unidade autbnoma considerada.”

Defini¢cdes correlatas:

“3.8 — Area coberta real: Medida de superficie de quaisquer
dependéncias cobertas, nela incluidas as superficies das projecbes
de paredes, de pilares e demais elementos construtivos.”

“3.9 — Area descoberta real: Medida de superficie de quaisquer
dependéncias descobertas que se destinam a outros fins que néo
apenas o de simples cobertura (terracos, playgrounds, etc),
incluidas as superficies das projecdes de paredes, de pilares e
demais elementos construtivos.”

3.2.3.2 Conceito e aplicacdo de area equivalente

Determinada a &rea real privativa, deve-se, ainda, aplicar o conceito de &rea

equivalente, objetivamente definida pela Norma:
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“3.20 — Area equivalente de construcéo: Area estimada, ficticia,
gue, ao custo unitario basico adiante definido, tenha o mesmo valor,
em cruzeiros, que o efetivamente estimado para a éarea real
correspondente, descoberta ou coberta de padrdo diferente. P. ex.:
Se, para uma determinada area real coberta, de 60m? se estima
que, em virtude de sensivel melhora no padrdo de acabamento, o
custo unitario efetivo € cerca de 50% maior que 0 custo unitério
basico adotado para as areas cobertas-padrdo do edificio
considerado, a area equivalente (S,) correspondente é:

S. =60 x 1,50 = 90 m?

No caso de uma area real descoberta de 30m? no mesmo edificio,
sendo o custo unitério efetivo, em virtude da reducdo do niamero e
das quantidades de servicos necessarios a construi-la, estimado
em apenas 50% do custo unitario basico, tem-se:

S.=30x0,50=15m?"

Definigbes correlatas:

“3.10 — Area coberta-padréo: Area coberta-padrdo de acabamento
semelhante ao do tipo escolhido, dentre os padronizados nesta
Norma, para avaliacdo do custo global da construcéo.”

“3.11 — Area coberta de padréo diferente: Area coberta de padrdo
de acabamento substancialmente inferior ou superior ao tipo
escolhido entre os padronizados nesta Norma, para avaliacdo do
custo global da construgéo.”

“3.32 — Custo unitario basico: Parte do custo por metro quadrado e
da construcdo do projeto-padréo considerado, calculado de acordo
com esta Norma, pelo Sindicato Estadual da Construcao Civil, para
divulgacdo até o dia 5 de cada més, e que serve de base para a
avaliacdo dos custos de construgédo das edificacbes, que deve ser
arquivado no Registro Geral de Iméveis.”

Com base nestes critérios, entdo, determina-se a area real privativa da

unidade, que serd a base para (mediante as demais consideracdes técnicas

indispensaveis ao caso) encontrar-se o valor final desejado.

3.2.3.3

Distribuigdo de espacos internos

Assim como a concepcao arquitetbnica externa, a interna € também

importante. A distribuicdo dos espacos privativos, constitui valioso fator de conforto.
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Devem ser analisados:

» A grandeza da éarea util, ou seja, a area que se pode efetivamente ocupar:
se 0 espaco interno da unidade é satisfatério e compativel com o padrao
médio local ou se esta significativamente aquém ou além dos padrbes da
vizinhanca;

* A existéncia de falhas originadas da deficiéncia, falta ou obsoletismo dos
projetos: a)Arquitetdnico: diferencas de niveis entre comodos; pé-direito e
vaos de portas baixos; peca com acesso pelo interior de outra; cobmodos de
dimensdes infimas; b)Estrutural: pecas estruturais de grandes dimensdes,
limitando o pé-direito e/ou interferindo no espaco interno; c)Instalagdes:
guantidade de pontos elétricos, telefénicos e hidrossanitarios insuficientes ou
mal dimensionados;

» O posicionamento dos comodos entre si: se sdo bem definidas as areas
privativa, social e de servicos e 0s respectivos fluxos. Atentar para casos
frequentes, como: portas de quartos ou banheiros voltadas para a sala;
banheiro separado dos dormitérios e/ou préximo a cozinha;

* O posicionamento dos comodos em relacédo ao exterior: se os dormitérios
estdo satisfatoriamente colocados em relagdo ao nascente; se 0s niveis de
iluminacéo e ventilacdo sdo adequados; se o0s niveis de ruidos e poluicdo do
ar sdo aceitaveis; se as janelas da unidade estédo voltadas para a rua, para 0s
fundos, para prismas fechados, para patio interno, para o interior de conjunto
residencial; se dispde de entrada de servigo independente.

3.2.34 EspecificagOes construtivas e de acabamentos

Quando se classifica um imével, situando-o em determinado padréo, tal
enquadramento baseia-se, em geral, na qualidade dos materiais de acabamento

empregados.

E, neste particular, tém peso destacado os revestimentos de superficies
(paredes, pisos e tetos); as esquadrias (portas, janelas, guarnicdes) e 0os acessorios,
como lougas, metais e ferragens, ndo sé pelo peso estético, como pela significativa
influéncia nos custos. Estes componentes devem ser considerados com atencao,
verificando-se, para cada caso, como se apresentam em relacdo a média geral e em

gue medida afetam o valor.

E importante destacar que o valor dos materiais de acabamento empregados

na construcdo ou na reforma de uma unidade, ndo se agrega, direta e
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simplesmente, ao valor do bem. Alias, na maioria das vezes, o investimento resulta
em melhor qualidade, maior conforto e resultado estético mais agradavel, ndo se

traduzindo, porém, em acréscimos consideraveis ao valor global.

Os padrdes construtivos sdo classificados em trés niveis basicos: alto, médio
e baixo, conforme estabelece a Lei 4.591/64 (que dispde sobre o condominio em
edificacbes e as incorporagcdes imobilidrias) e sdo calculados e publicados
mensalmente pelos Sindicatos da Indastria da Construcdo Civil, por regido (no
Estado do Rio, pelo SINDUSCON-RIO), a partir de lotes basicos estabelecidos pela
NBR 12721(Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orcamento de construcao
para incorporacdo de edificio em condominio), em que séo apresentados 0s custos
unitarios para empreendimentos de 1, 4, 8 e 12 pavimentos, com unidades de 2 ou 3
quartos. Além disto, outras entidades publicas e privadas, como 6érgdos estaduais,
prefeituras de grandes municipios, institutos de engenharia e editoras
especializadas, publicam tabelas de custos de obras e servi¢os, que sao utilizados
na pratica diaria e que abrangem outras subdivisbes, considerando padrbes

intermediarios e extremos (como padrdes de luxo, popular, minimo, etc).

A seguir, apresentam-se alguns tipos de especificagcbes de acabamentos e

algumas de suas variacgoes.

* Revestimentos de paredes: Em geral os revestimentos de paredes
(assim como os de tetos e pisos) sdo especificados pela natureza da
utilizacdo do cobmodo e oferecem inumeraveis opgdes de escolha, que
variam com os atributos estéticos, térmicos, acusticos, de durabilidade,
de eficiéncia, de conforto, de preco, de facilidade de aplicacao, de
manutencao e outros.

O caso geral, para paredes, é o revestimento embocado, pintado com tinta
pva sobre massa plastica em salas e quartos, e azulejos em banheiros, cozinha e

area de servico (em meia parede ou até o teto).

Sdo também freqlentes: massa com acabamento em textura, lambris de
madeira, revestimentos ceramicos esmaltados, vitrificados, pedras variadas, gesso e

outros.
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Eventualmente, observam-se acabamentos com materiais mais sofisticados,

como marmores, granitos, ceramicas especiais, formica, madeira macica e outros.

3.3

Revestimentos de pisos: Os revestimentos mais comuns para pisos,
sao: ceramicas das mais diversas qualidades, tacos de madeira, tbua
corrida, laminados colados e revestimentos com pedras (granito,
marmore, pedra sdo tomé, ardosia), variando conforme o padréao
construtivo;

Revestimentos de tetos: Em construcbes de padrdo alto, os
revestimentos de tetos sdo muito valorizados, apresentando-se sob a
forma de rebaixamentos, sancas e molduras, nos mais diversificados
tipos de materiais: madeira, gesso, laminados, materiais sintéticos, etc.
Entretanto, de um modo geral, sdo pouco explorados como elemento
de composicéo estética, sendo o padrao do mercado: lajes embocadas
e pintadas (em geral, banheiros e cozinhas séo rebaixados com placas
de gesso);

Esquadrias: Em unidades isoladas (casas) este item merece maior
atencao, em vista de ter peso importante nas condi¢des de segurancga,
pela possibilidade de acesso direto do ambiente externo para o interior,
sendo comum a utilizagcdo de portas externas de melhor qualidade
(madeira macica ou ferro) e janelas com grades. Em apartamentos,
sdo mais valorizados o0 aspecto estético e a facilidade de manutencéao,
encontrados, muito satisfatoriamente, nas esquadrias de aluminio.
Quanto as portas internas, o padrdo é a madeira compensada,;

Loucas, Metais e Ferragens: Estes itens, indispensaveis em qualquer
tipo de construcdo, tém como principal caracteristica a extrema
variedade de opcdes e de precos. No geral, prevalecem os modelos
comuns, visando mais a funcionalidade do que a estética. (Nas
construcbes de alto padrdo, estes itens podem apresentar valores
extraordinérios, com uma relacao de custos totalmente fora do usual).

ESTADO DE CONSERVACAO

3.3.1 Idade Real e Idade Aparente

No levantamento de campo, o papel do profissional € reproduzir o mais

fielmente possivel a situagéo fisica do bem a avaliar, demonstrando perfeitamente o

seu estado de conservagao.

Um imoével, como tudo o mais, tem um limite de vida. No decurso deste

tempo, ele esta sujeito a inUmeras situacées que podem interferir na sua vida (util,
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prolongando-a ou abreviando-a. As ocorréncias mais importantes neste processo

séo:
3.3.1.1 A existéncia de trabalhos de manutencéo

Como fator primordial para uma satisfatéria evolucao da vida atil do imovel e
um controle adequado de sua inexoravel depreciacao fisica, figuram os trabalhos de

manutencgao.

O acompanhamento constante e adequado do estado fisico e do
funcionamento dos diversos componentes da construcdo, sao indispensaveis para
garantir ao imovel um “envelhecimento” natural e compativel com a idade, sem

desgastes prematuros e com a satisfatoria preservacéo das condi¢des de utilizagao.
3.3.1.2 A sujeicao a intempéries e a acoes do meio ambiente

Diferentemente da situac&do anterior, o controle deste tipo de ocorréncia nao
esta sujeito ao desejo do proprietario. S&o ac¢des naturais, como incidéncia forte de
chuvas, ventos, insolacdo, salinidade, umidade, poluicdo e outros, de ocorréncia
involuntaria, a que o imdvel esta sujeito pela sua situacdo geografica, localizacao,

posicionamento.

De qualquer forma, séo fatores influentes na depreciacdo do imével e de

grande ocorréncia em determinadas regioes.
3.3.1.3 A qualidade dos materiais e servigos aplicados

Tanto quanto os trabalhos de manutencdo do imovel, pesa como fator
determinante da vida util, a qualidade dos materiais especificados e da mao-de-obra
utilizada na construcao. Motivado por componentes econdmicos, sociais,
financeiros, profissionais, culturais, etc, a definicdo do conjunto “materiais/méao-de-
obra”, responde diretamente pela qualidade do empreendimento. Se deficiente o

conjunto, mal sucedido sera o resultado final.
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Tal fenbmeno concorre para o surgimento de imoéveis com idade aparente
significativamente maior do que a idade real, resultado da aceleragdo do processo

natural de depreciacao.
3.3.14 A forma e a frequéncia de utilizacéo

Também afetam a vida do imével o “modus vivendi” do usuéario. A forma de
ocupagdo, o0 numero de ocupantes, o tipo e a frequéncia de utilizagdo sao fatores de

interferéncia direta no estado fisico do imoével.

Historicamente, o crescimento urbano, a evolu¢cdo do cenario econdémico e o
comportamento social, também tiveram reflexos sobe a cultura do mercado. Hoje,
de forma diferente do que se praticava ha algumas geracdes, a compra de um
imovel, ndo visa primordialmente a aquisicdo do bem familiar, a garantia patrimonial,
a satisfacdo de um objetivo de vida. O imovel ndo é mais um produto sem liquidez e
de escassa comercializacdo. Além de sua funcdo original, os imoveis aparecem
hoje, como bens de consumo, com grande frequiéncia de transacoes e liquidez muito
maior, o que lhes alterou grandemente as caracteristicas arquitetdnicas, o padrao

construtivo, a durabilidade e, principalmente, a forma de utilizacao.

Algumas situagbes comumente encontradas no mercado, causam excessiva

depreciagcéo, como:

* Imoveis residenciais com utilizacdo comercial: adaptados para escritorios,

oficinas, confec¢des, micro-industrias domeésticas;

* Imoveis com populagcdo muito superior a capacidade para a qual foi projetado:

utilizados como republicas de estudantes, moradias para mais de uma familia;

* Imébveis locados por temporadas: que alternam longos periodos de
desocupacdo e inatividade das instalagcbes, com breves periodos de

ocupagdo maxima e sobrecarga dos componentes;
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* Iméveis fechados por longos periodos: em que ndo ha vistoria regular, para
servicos de limpeza, ativacdo das instalacdes elétricas e hidrossanitarias,

para permitir a circulacao de ar e calor.

O estado de conservacdo de um imével €, portanto, decorréncia direta destas

acOes, que podem dissociar inteiramente a idade real da idade aparente.

Em funcdo destas quatro ocorréncias, ndo € raro observar-se um imovel
antigo, as vezes construido ha muitas décadas, em estado fisico exemplar, com
instalagcdes elétricas e hidrossanitarias em perfeito funcionamento, revestimentos de
paredes, forros e pisos em 6timo estado, esquadrias de portas e janelas bem
conservadas, apresentando um estado geral de conservacdo muito melhor do que a

sua idade real indicaria.

Por outro lado, também encontram-se unidades de construcdo recente,
apresentando depreciacédo exagerada, com desgaste precoce de seus componentes

e falhas construtivas generalizadas.

Estes dois exemplos sdo comuns e serdo encontrados com frequéncia pelo
profissional que se ocupe de vistorias de iméveis, devendo |lhe estar claro que o que
vai interessar ao objetivo do trabalho é a idade aparente, a idade que, de fato, vai

pesar na determinacédo do valor.

Como fendmeno isolado, mas digno de registro, temos os casos de imoéveis
situados em regides de altissimo valor imobiliario (comercial ou residencial), cuja
localizacdo é tdo cobicada que — exceto, evidentemente, pelos casos
extraordinarios e pelas ocorréncias fortuitas, como sinistros, incéndios, acidentes
estruturais — o fator idade ndo afeta em nada a composicédo do preco, podendo ser

desprezado nas consideracdes de valor.

Como exemplo, podemos citar o caso real de unidades comerciais (lojas e
salas), situadas em edificios no centro financeiro da cidade do Rio de Janeiro, com
mais de cinglenta anos, cujo valor de mercado acompanha o de imdveis novos,

eventualmente até suplantando-os. Da mesma forma, acontece com unidades
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residenciais, situadas em bairros tradicionais e de padréo alto, que séo, tdo ou mais

procurados, que imoAveis novos.
3.3.2 Ocorréncias de Defeitos

Com a evolucdo da legislacdo que regula os direitos de consumo, a
preocupag¢ao com o cumprimento das obrigacdes que competem a fornecedores de
produtos, materiais e servigos, tem estado cada vez mais presente. Com o advento
da Lei n® 8.078, de 11/09/1990, conhecida como Cdédigo de Defesa do Consumidor,
regulamentaram-se com clareza e rigor, os limites de responsabilidade e direitos, a
que estdo sujeitas pessoas fisicas e juridicas, em todos os ambitos das relagbes de

consumao.

O referido Cédigo enfoca com atencdo os vicios e defeitos passiveis de
ocorréncia em produtos e servicos. Em diversos de seus artigos, a matéria € tratada
com destaque e as responsabilidades das partes definidas objetivamente, como se

observa nos tépicos da Lei que adiante se enumeram:

Art.12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, € 0
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes
de projeto, fabricagdo, construgcdo, montagem, formulas, manipulagéo,
apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizacao e riscos.

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos consumidores
por defeitos relativos a prestacao dos servicos, bem como por informacdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicao e riscos.

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo duraveis ou ndo duraveis
respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os
tornem improprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes
diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com
a indicacdes constantes do recipiente, da embalagem, rotulagem ou
mensagem publicitaria, respeitadas as variacbes decorrentes de sua
natureza, podendo o consumidor exigir a substituicdo das partes viciadas.
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Art. 20. O fornecedor de servicos responde pelos vicios de qualidade que os
tornem impréprios ao consumo ou lhes diminuam o valor, assim como por
aqueles decorrentes da disparidade com as indica¢cdes constantes da oferta
ou mensagem publicitaria, podendo o consumidor exigir, alternativamente e
a sua escolha: | - a reexecucédo dos servicos, sem custo adicional e quando
cabivel; Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente

atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos; Ill - o abatimento
proporcional do preco.

Art. 23. A ignorancia do fornecedor sobre os vicios de qualidade por
inadequacao dos produtos e servicos nao o exime de responsabilidade.

Na distingcdo dos diversos problemas e defeitos que podem ser encontrados
em uma edificacdo, € importante considerar a natureza e a origem da ocorréncia.
Esta analise é fundamental para que se faca a distingdo entre o defeito comum e as
patologias congénitas da edificacdo, as quais usualmente se denominam vicios

construtivos.

O chamado vicio construtivo diferencia-se, basicamente, do defeito ordinério,
pela sua origem. Ao contrario deste, que aparece ao longo do tempo, em
decorréncia de desgaste natural, da falta de manutencdo ou da qualidade do
material, aquele, tem natureza mais complexa. Ocorre, em regra, por falhas de
projeto, especificacfes equivocadas, utilizacdo inadequada de materiais e erros de

execucao. Sao problemas que ja nascem com a construcao.
Alguns exemplos de ocorréncias de vicios construtivos:

» telhado projetado para telhas ceramicas ou de concreto (que tém pequenas
dimensdes, sdo porosas e de baixa velocidade de escoamento), executado
com caimento de telhas lisas ou onduladas (que tém grandes extensdes, sédo
impermeaveis e com velocidade de escoamento muito maior), gerando, em

dias de chuvas fortes, infiltracdes, refluxos e vazamentos pelas juntas;

» utilizacdo de materiais concebidos para uso em ambientes protegidos, em
locais sujeitos a acdo de intempéries, resultando em rapido desgaste e perda
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de funcdo. Como exemplo, a pintura de fachadas com tintas indicadas para

interiores;

* execugcdo de elementos construtivos, como lajes de cobertura, sem

protecdo impermeabilizante, permitindo infiltracfes de aguas de chuvas;

e erros como a execucao de pisos sujeitos a presenca de agua, sem a
inclinacdo suficiente para permitir o0 escoamento até os ralos de captacgéo,
ocasionando pocas e estagnacao da dgua sobre a superficie.

Defeitos deste tipo sdo os chamados vicios construtivos e devem ser
distinguidos dos defeitos ordinarios, por serem de maior complexidade e envolverem

sempre maior dificuldade e custo mais elevado para a sua solugao.
3.3.3 Depreciacéo e Obsoletismo

A depreciacdo, em uma definicdo singela, é a acdo do tempo sobre a
edificacdo, manifestada pela deterioracdo fisica e pelo obsoletismo de seus
componentes. No dizer de MOREIRA (1997, p. 217):

“Depreciacdo é um termo geral e amplo que abarca todas as
influéncias que atacam os bens materiais ao longo do tempo,
ocasionando perda de valor ou diminui¢do de preco.

A depreciacéo é devido a idade, ao desgaste fisico dos materiais, a
obsolescéncia funcional e a obsolescéncia econdmica.

O desgaste ou deterioracdo dos materiais constitui a depreciacao
fisica, enquanto a perda de utlidade constitui a depreciagdo
funcional e a queda em desuso constitui a depreciacdo econdémica.”

O desgaste e a deterioracao fisica sdo de identificacdo imediata e resultam da

observacéo direta do estado da edificacao.

J& o obsoletismo esta ligado a fatores de outras naturezas, como a evolugao
dos materiais e da técnica construtiva, as novas demandas tecnoldgicas, as

variacfes de costumes, passando, em funcéo disto, a ndo atender satisfatoriamente
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as necessidades presentes. Exemplos: redes elétricas com cargas insuficientes,
indisponibilidade de pontos, falta de aterramento; redes hidraulicas com vazdes
subdimensionadas, valvulas de descarga e registros fora de linha de producéo;
revestimentos ceramicos com modelos, desenhos e padrées de cores em desuso,

pecas de reposicao inexistentes.

Ao responsavel pela vistoria, cabe identificar em que grau a ocorréncia atinge

0 imével e afeta o seu valor.
3.3.4 Testes e Verificacdes Expeditas

Alguns procedimentos praticos, que devem ser aplicados durante a vistoria,
sdo Uuteis para uma avaliacdo expedita da condicdo fisica do imével e da
identificacdo de problemas ativos ou potenciais. Alguns, podem ser facilmente
notados, por observacdo simples e direta, outros, necessitam de analise mais

detalhada para serem identificados:
3.34.1 Problemas de observacéo direta

Alguns problemas classicos sao facilmente identificaveis pela simples analise

visual, como:

* 0s vazamentos de tubula¢cdes hidraulicas e sanitérias, causados por

ma execucao ou defeitos dos materiais;

 as infiltracbes de &guas de chuvas, devidas a falta de

impermeabilizagao;

* a ocorréncia de umidade proveniente do terreno, por processo de

capilaridade;

* 0 surgimento, nas superficies do emboco, de eflorescéncias (pela
presenca de sais), mofo (causado por fungos) e manchas da pintura
(originadas de ma preparacdo da base, uso de materiais inadequados,

afloramento de ferrugem);
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* 0 aparecimento de trincas nas alvenarias, provocadas por travamento
insuficiente das paredes, movimentos da estrutura, retracoes,

descolamentos, tracos de massa alterados, etc.

3.34.2 Ocorréncias de maior complexidade

Outras verificacdes, dependem de maior acuidade na identificagéo e exigem

mais cautela na analise. S&o os casos de:

3.4

» Trincas em estrutura de concreto armado: este tdpico merece atencdo
redobrada, pela responsabilidade que enseja e pelas conseqiiéncias que dele
podem advir, devendo ser registrada a ocorréncia com destaque na planilha
de campo e indicar a presenca de um especialista;

* Revestimentos ceramicos e de azulejos em pisos e paredes: Estes tipos
de revestimentos, muitas vezes, ocultam falhas que escapam a percepcao
visual imediata, exigindo maior atencdo e, eventualmente, auxilio de
aparelhos e instrumentos adequados. A causa mais comum destas
ocorréncias sao a dilatacdo térmica e a ma preparacdo da superficie para o
assentamento;

* Quando o problema se apresenta em fachadas e éareas externas, a
gravidade € maior, pela dificuldade executiva, pelo menor indice de sucesso e
pelos altos custos que envolve.

RELATORIO FOTOGRAFICO

A documentacdo fotografica tem um importante papel na complementacao

das informacdes de campo, servindo para demonstrar visualmente, tudo o que se

detalhou na planilha de vistoria. Nada mais direto do que a reproducao fotogréafica

para expor a realidade do imével e mostrar suas caracteristicas mais marcantes.

E indispensavel demonstrar com a maior objetividade possivel, os aspectos

aparentes que mais fielmente demonstrem as condi¢cOes fisicas e atributos do

imoével. Quando se tratam de fotos externas, sao imprescindiveis documentar:

e 0 imoével como um todo, fazendo uma tomada panoramica, que demonstre
a situacao geral;

« a fachada principal, de modo que se identifique os materiais utilizados no
revestimento, o tipo de esquadrias externas e o estado de conservacao;
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e as areas ao redor do prédio principal, quando houver componentes que
interessem significativamente a composicao do valor (jardins, areas de lazer e
esportes, piscina, etc).

No caso de fotos internas, deve-se destacar:

* 0s cobmodos que melhor caracterizam o perfil do imovel, o que nao
significa dizer os de maiores dimensdes ou melhor acabados, mas os mais
representativos;

e as esquadrias e os revestimentos de superficies (paredes, pisos e tetos),
mostrando os principais materiais utilizados;

* componentes isolados que facam parte do conjunto harmonicamente e
Ihes acrescente valor, como mezaninos, decks, sacadas, lareiras.

Além das fotos tiradas com o objetivo de demonstrar as caracteristicas
estéticas do imével, deve-se expor objetivamente tudo o mais que for de interesse e

gue possa influenciar o valor, como:

» trincas e defeitos visiveis da estrutura: nestes casos, deve-se, apresentar
uma primeira foto, panoramica, situando a regido do problema (determinada
parede, regido de uma laje, parte da fachada) e uma segunda foto, o mais
proximo possivel, mostrando o detalhe da trinca, de preferéncia referenciando
a um objeto comum, para permitir a comparacao da grandeza e informando a
dimenséo da abertura, para orientar, preliminarmente, eventuais trabalhos de
recuperacao;

e vazamentos e problemas similares: procurar registrar, preferencialmente, o
estado da superficie afetada, de modo que fiquem visiveis: extensédo das
manchas, cor, incidéncia de mofo, estado do reboco, etc.

Com relacdo a quantidade de fotografias, deve ser balizada pela natureza e
grau de importancia do trabalho. Uma vistoria menos elaborada, que se enquadre
no Grau | de preciséo, por exemplo, (classificagdo da NBR 14653-2, Secao 9.2.3),
estara bem representada com trés fotografias, que poderdo ser inseridas no corpo
do laudo ou como anexo: uma externa, mostrando a fachada principal e duas
internas, caracterizando o padrao existente: uma da sala (ou quarto), para mostrar,
principalmente, os revestimentos e as esquadrias, e a outra, do banheiro (ou

cozinha), para mostrar tipos de ceramicas, azulejos, loucas, bancas.
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Nos casos em que se exija do trabalho um alto de grau de precisédo e
fundamentacéo, Grau Ill da Norma, por exemplo, ou em trabalhos de maior porte,
em que o imovel apresente concepcdo arquitetdnica destacada, amplos espacos
internos e externos, benfeitorias acessorias (piscina, jardins, varandas, etc), alto
padrao construtivo e acabamento refinado, e que estes elementos sejam importantes
na formacao do valor, os registros fotograficos devem ser bastante detalhados, com
destaque para as benfeitorias que mais afetam o resultado da avaliacéo.
Eventualmente, por conveniéncia ou necessidade especifica do trabalho, podera ser
necessario apresentar fotografias da vizinhancga, do logradouro de acesso e até de
tomadas aéreas. O relatério deve ser apresentado como anexo, com fotos

numeradas e legendadas, preferencialmente com registro de data.
3.5 ANALISE DOCUMENTAL

Apesar de a vistoria enfocar exclusivamente os aspectos fisicos do imével, é
indispensavel ter em maos, pelo menos, o titulo de propriedade do imoével, para
verificacdo da sua situacdo legal, procedimento importante para garantir um seguro

e eficaz desenvolvimento do trabalho.

Dentre estes documentos destacamos a Certiddo do Registro Geral de

Imoveis.

Esta certiddo, emitida exclusivamente pelo cartério onde encontra-se
matriculado o imovel, é a sua principal referéncia, prevalecendo sobre quaisquer
outros documentos. A sua emissdo deve ser recente (preferencialmente com data
de até noventa dias) e reproduzir o inteiro teor das ocorréncias registradas naquela

matricula desde a sua abertura.

A certiddo do RGI deve: informar os dados do registro (livro, folha, data,
transcricdo anterior), descrever a sua localizagcdo e caracteristicas basicas,
comprovar a propriedade e atestar todas as ocorréncias havidas ao longo da vida do

imovel (registros, averbagodes, limitacdes e gravames de diversas naturezas).

O interesse primordial da consulta a este documento na fase de vistoria €

para que se constate a averbacéo da construcéo.
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S&o muito comuns as situagdes de irregularidades, em que:
* aarearegistrada é inferior a area real, devido a acréscimos ilegais;
* h& mencéo a construgdo mas néo se discrimina a area;

* a constru¢cdo nem sequer é mencionada, constando o terreno como area
livre.

Em qualquer destes casos, a situagdo deve ser exposta claramente,
informando a realidade do imoével e discriminando as diferencas entre areas
averbadas e ndo averbadas, pois a regularizacdo da situacédo pode gerar despesas
significativas perante a previdéncia social, municipio, cartérios e eventuais
contratagcdes de servigos técnicos profissionais. Sem contar, o risco de a situagao

do imével ndo ser passivel de legalizacao.

Outro ponto a observar na leitura da certiddo do RGI, € a existéncias de
gravames importantes, que podem afetar o valor do imével. Alguns exemplos:
hipotecas, usufrutos, serviddes de passagem, restricbes a venda, vinculagdes,
promessas de cessdo de direitos, situacdo em areas de expansao urbana,

expropriacdes, tombamentos e limitagcdes de uso por parte do Poder Publico, etc.

No mais, o Registro do imovel funciona como um canal regulador de outras
necessidades legais do imével, j& que somente é feita a averbagdo da construcao,
mediante a aprovacao do Municipio (pela emissao da certiddo de “Habite-se”); apés
a aceitacao pelo INSS (comprovada pela CND-Certiddo Negativa de Débito) e, em
casos de prédios, depois da manifestacdo do Corpo de Bombeiros (através do

Certificado de Aprovacéo).

Outros documentos complementam e auxiliam o desenvolvimento do trabalho
de campo: projetos em geral (arquitetbnico, estrutural, instalacdes, layout,
detalhamentos), memorial descritivo de especificagcbes construtivas, escrituras,

fotografias, planta de localizacéo.



4 PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE CAMPO

Visando a sistematizacdo do processo de coleta de informacdes, foi
desenvolvida uma planilha, que reune organizadamente toda a sequéncia de
trabalho, funcionando como um roteiro pratico ou um check list, a ser seguido nos

trabalhos de campo.

Como ponto de partida, apresenta-se a Figura 3, onde € representado sob a
forma grafica, o espaco do imovel, demonstrando o seu entorno e o caminho a ser
seguido no trabalho de campo, desde o primeiro contato com a grande regidao ao

redor do imovel, até o objeto final, a unidade em estudo.

A partir da figura, podemos caracterizar um caso geral e tracar um roteiro de

trabalho, com o seguinte desenvolvimento:

* O estudo da regido, quando se definird os limites da area que exerce
influéncia sobre o imovel;

» A andlise do logradouro e de suas caracteristicas relevantes;
* A identificacéo do terreno e de suas particularidades mais importantes;
* A vistoria detalhada da edificacdo que abriga a unidade objeto da avaliacao;

* O conhecimento da unidade, em seus pormenores.
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FIGURA 3 — Representacao esquematica da situacdo do imével — Caso Geral



4.1 APRESENTACAO DA PLANILHA

PLANILHA DE VISTORIA FiSICA DE IMOVEL RESIDENCIAL U RBANO

1 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL [Referéncia:

Endereco :

Bairro: |MuniC|’pio : UF:
Cliente :

2 - CARACTERIZACAO DA REGIAQ

Uso predominante : Residencial ( yunitamiliar ( ymuttitamiiar [ JComercial [ ]Industrial

Infra-estrutura : [ JAgua [ ]Esgoto sanitario [ ]Energia elétrica [ ]Telefonia [ ]Pavimentacio
[ ]Esgoto pluvial [ Muminacédo Gas ( )botija (

)canalizado

Atividades/Servigos : COMErcio ( jbasico ( )diversiicado [ ]Bancos [ ]Coletivos [ ]Coleta de lixo
[ JUnidade de saude [ JUnidade de ensino [ JLazer [ ]Defesa civil [ JUnidade policial

3 - CARACTERIZACAO DO TERRENO Fragéo ideal:

Nuamero de frentes :

Forma: Regular ( )retangular ( )quadrangular ( )trapezoidal ( )triangular [ ]Irregular

Dimensodes : Frente: m Fundos: m LD: m LE: m
Area: Do RGI: m2 Do IPTU: m2 Planta de situacéo: m2
Medida expedita in loco: m2 Estimada com base no perimetro: m2

Situacdo : [ ]Meio de quadra [ ]JEsquina [ JFinalderua [ JAcesso por serviddo/beco/escada

Nivel em relagdo ao meio-fio : [ ]No mesmo nivel [ ]JAcima [ ]Abaixo

Inclinacdo a partir do logradouro : [ ]Plano ou semi-plano  Aclive ( jmédio ( )acentuado [ ]Encosta
Declive ( ymedio ( )acentuado [ JAcidentado [ ]Depressdo

Aspecto superficial do solo  : [ ]Seco [ ]JCom incidéncia de umidade [ ]Brejoso [ JAlagado

Vegetacdo : [ |Rasteira/sem vegetacdo [ ]Matagal [ ]JCapoeira [ ]Mata [ ]Floresta

ArVOfeS ( )muitas ( )poucas ( )grande porte ( )pequeno porte

4 - CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

TIpO . Apartamento ( )Em subsolo ( )Térreo ( )Em andar intermediario ( )Dlplex ( )Cobertura ( )Em prédio isolado ( )Em conjunto habitacional

PREDIO ( )residencial ( )misto No. PAVIMENTOS: No. UNIDADES: No. ELEVADORES:
PREDIO ( )centro de terreno ( )frente ( )junto a uma lateral ( )junto as laterais ( )junto aos fundos ( )ocupa todo o terreno

IDENTIFICAGAO DOS PAVIMENTOS:

Casa ( )Térrea ( ) ___ pavimentos ( )Centro de terreno ( )Geminada ( )Terreno isolado ( )Condominio

Posicdo : [ JFrente [ JFundos [ JLateral [ ]Voltada para area interna [ ]JUnidade isolada

Estado de conservacdo :[ JNovo [ ]Excelente [ ]Bom [ ]Regular [ JRuim [ ]Sem valor
Idade Real: anos Idade Aparente : anos Data do Habite-se : / /

Reparos necessarios : [ ]Slm ples ( )limpeza geral ( )pinturainterna ( )pintura externa ( )reviséo de instalagdes ( )revisdo de cobertura

[ ]Importantes ( )embogo ( )azulejos ( )pisos ( )esquadrias ( )inst.elétricas ( )insthidraulicas ( )cobertura (|
)estrutura

Fechamento de paredes : [ ]Blocos ceramicos [ ]Blocos de concreto [ ]Madeira [ ]Outro
Cobertura : [ ]Laje ( )macica ( )Pré-moldada ( )Sem laje [ ]Telhado ( )telhas ceramicas ( )fibrocimento ( )metélicas ( )laje descoberta
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Diviséo interna :( )Hall entrada ( )Varanda ( )Sacada ( )Sala estar ( )Salajantar ( )Lavabo

( )Sala estar conjugada com jantar ( )Circulagdo ( )Quarto simples ( )Suite
( )Quarto com closet ( )Suite com closet ( )Banheiro social ( )Copa

( )Cozinha ( )Copa conjugada com cozinha ( )Area de Servigo (jinema ( Jextema
( )Cozinha conjugada com area de servico ( )Quarto de empregada ( )WC
( )Escritério ( )Saladetv ( )Hall privativo ( )Despejo ( )Despensa
Dimensdes internas dos cémodos, medidas in loco

Complementos . Garagem ( )individual ( )coletiva ( )fechada ( )aberta ( )coberta ( )descoberta ( )tipo abrigo ( )inexistente Vagas:_
[ ]JMuro de blocos [ ]Grade [ JAlambrado [ ]Cerca de arame [ ]Cerca viva
[ ]JMuro de arrimo [ ]Contencdo [ ]Muro de concreto armado
[ Pardim [ JQuadra [ ]Piscina [ ]Sauna [ ]Churrasqueira [ ]Lazer coberto
[ ]Area gramada Pavimentagao ( )cimentado ( )paralelepipedos ( )intertravado ( )pé de pedra
Construgao externa ( )contigua ( )isolada

5 - ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS

Padrédo construtivo :[ JLuxo [ JAlto [ ]Entre alto e normal [ ]Normal [ ]Entre normal e baixo
[ ]Baixo [ ]Entre baixo e minimo [ ]Minimo

Fachada: [ ]Sem revestimento [ ]Chapisco [ ]JEmboco [ ]Textura [ ]Tijolinho [ ]Pastilha
[ ]JCerdmica [ ]Granito [ ]Marmore [ ]JPintura [ ]Outro:

Acabamentos de paredes : [ ]Sem revestimento [ ]Chapisco [ ]JEmboco [ ]Barra lisa
[ JTijolinho [ ]Madeira [ JPedra [ JF6rmica [ ]Granito Pintura ()caiacso ()pva ( )acriica
[ ]Lambrl de madeira Azulejo ( )padréo superior ( )padréo normal ( )padréo baixo ( )até o teto ( )em meia parede

[ ]Pedra almofadada Ceramica ( )padréo superior ( )padréo normal ( )padréo baixo  ( )até o teto ( )em meia parede
Outro:

Acabamentos de pisos : [ ]Cimentado aspero [ ]Cimentadoliso [ ]JTaco [ ]Carpete
[ JTabua corrida [ ]Lamina de madeira [ ]Granito [ JArdésia
[ ]Lajota Ceramica ( )padréo superior ( )padréo normal ( )padréo baixo

Outro:

Acabamentos de tetos : [ JLaje aparente [ ]Telhado aparente [ ]Emboco pintado
[ JForrode gesso [ ]Forrode pvc [ ]Forro de madeira
Outro:

Esquadrias . Portas externas ( ferro ( )aluminio ( )madeira macica ( )madeira compensada
Portas internas ( )madeira macica ( )madeira compensada ( )sanfonada
Janelas ( )aluminio ( )madeira ( )ferro ( )pvc ( )de correr ( )de abrir ( )anodizada ( )pintada ( )envernizada

BaSCUlanteS/esquadriaS fixas ( )aluminio ( )madeira ( )ferro ( )anodizado ( )pintado ( )envernizado
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6 - SITUACAO GERAL DA CONSTRUCAO

Estabilidade e Solidez : [ ]Perfeita [ ]Satisfatéria [ ]Com indicios de problemas
Apresentando problem aS:. ( )fissuras superficiais, por retragdo da massa ( )trincas em embogo ( )trincas em pegas ceramicas
( ycom aberturade __mm ( )horizontais ( )verticais ( )inclinadas ( )em alvenaria ( )em concreto armado ( )atravessando a alvenaria/peca estrutural
( )de pequena extensé@o ( )de grande extensdo ( )localizadas ( )generalizadas ( )em paredes ( )emtetos ( )em pisos ( )na estrutura
Apresentando riscos: ( )sérios e imediatos ( )em curto prazo ( )em médio prazo ( )em longo prazo ( )caso de desocupagéo imediata
( afetando a estabilidade ( )podendo vir a afetar a estabilidade ()
Origem proVéVeI: ( )recalque de fundages ( )descalgamento da base ( )sobrecarga ( )subdimensionamento ( )falhas de execucéo

( )mé qualidade/defeito dos materiais aplicados ( )outra:

Cobmodos/Locais afetados:

Vicios Construtivos Aparentes : [ ]JAusentes [ ]Presentes

InfiltracBes ( )por falta/deficiencia de impermeabilizago ( )por falta/deficiéncia da cobertura

Trincas em alvenaria ( )por falta de aperto ( )por falta de vergas/contra-vergas ( )por falta de amarragéo ( )por tubulagéo superficial
Instalagf)es elétricas/hidrossanitarias ( )sub-dimensionadas ( )mal executadas

Esquadrias ( )com véos sub-dimensionados ( )apresentando empeno ( )emperradas
Outros:

Outros Problemas Observados

Defeitos/falta de manutencéo de instalacdes ( )elericas ( nidraulicas ( )sanitarias ( )pluvias
Necessidade de reparos na cobertura ( jimportantes ( )simples

Desgaste excessivo de revestimentos ( )paredes ( )pisos ( )forros ( )interno ( )externo
Pecas de revestimentos soltas ( yaco ( )ceramica ( )azulejo ( )marmore

Necessidade de pintura ()geral ( )externa ( )intema

Fatores Valorizantes
[ JLocalizacéo privilegiada [ JAcabamento acima do padrédo local [ ]Acesso facil e direto
[ ]Mais de 1 vaga de garagem [ ]Projeto arquitetbnico destacado [ ]Comodos amplos
[ JAndar baixo em prédio sem elevador [ JArmarios embutidos [ JCozinha modulada
Dispositivos de seguranca ( murosigrades ( )guarita ( Jportaria ( )porteiro 24h ( )portéo automatico ( )interfone ( )circuito tv

OUtrOS ( )hall social ( )quadra ( )piscina ( )sauna ( )playground ( )saldo ( )lazer coberto ( )churrasqueira ( )jardins ( )patio descoberto

Fatores Desvalorizantes
[ 1Sem acesso para veiculo ou muito dificil [ JAcesso por aclive acentuado/rampa/escada
[ 1Sem elevador [ ]JAcabamento inferior ao padrdo local [ ]Divisdo interna mal concebida
[ 1Sem vaga de garagem [ ]JAlto nivel de ruido [ ]Alto nivel de poluicdo
[ INecessitando muitos reparos [ ]JEm péssimo estado [ ]Inabitavel [ ]JEm ruinas
Outros:

7 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

Documentos Consultados
Certidao do RGI watricula No. Livro Folha Data Cartériodo_____ Oficio
[ ]Escritura piblica [ ]Contrato particular Compromisso de CeV ( yregistrado ( )nao registrado
Projeto arquitetdnico ( yaprovado ()naoaprovado [ ]Planta baixa [ ]Planta de situacéo
[ ]Croqui/desenho sem escala [ JLayout [ ]Projeto estrutural [ Jimplantacao
Projeto de instalacfes ( )eléticasitelefonicasicomunicagao ( hidraulicas/sanitarias/pluviais/drenagem ( )especiais
[ ]Convencéo condominial [ ]EspecificacBes construtivas [ ]Memorial de incorporacdo
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[ ]Certidao de Habite-se [ ]Espelho de IPTU [ ]Certiddo de cadastro municipal [ JCND-INSS
Outros:

Dados da Vistoria
Data / / Hora h Acompanhada por

Imével Ocupado por ()proprietario ()inguiino (Jouro [ ]Desocupado [ JEmobra [ JAbandomado

Observacdes Finais :

8 - GRAFICO / CROQUI / DESENHO




64

4.2 COMENTARIOS SOBRE O PREENCHIMENTO

A planilha de campo sistematiza o procedimento de vistoria, sob a forma de
um roteiro que abrange os topicos estudados e permite registrar os dados obtidos de

maneira pratica e funcional.

Para a sua concepgdo, foram pesquisados modelos sugeridos por
profissionais e empresas do ramo, institutos de avaliagdes, autores de trabalhos
académicos sobre o assunto, setores de avaliacbes de bancos, financeiras,
seguradoras e corretoras. Muitos destes modelos, principalmente os utilizados em
agentes financeiros e corretoras, sao utilizados nédo apenas para o levantamento de
dados, mas funcionam também como laudo sintético, preenchido no ato da vistoria,
para atender a demandas internas da prépria empresa ou para avaliacbes

preliminares.

Na sugestdo ora apresentada, a coleta de dados fisicos do imovel foi tratada
como etapa estanque do processo avaliatério, tendo a planilha o objetivo de atender,
exclusivamente, a este procedimento. O seu layout foi desenvolvido em quadros,
individualizando o0s tOpicos, na sequéncia julgada mais natural para o
desenvolvimento dos trabalhos de campo, nada impedindo, entretanto, a total
flexibilidade da ordem de preenchimento por parte do profissional.

No Quadro 1, informam-se os dados relativos a identificacdo do imével, com a

localizac&o completa, referenciacdo do trabalho e nome do cliente ou interessado.

No Quadro 2, descreve-se as caracteristicas gerais da regido, quanto a
utilizacdo predominante das edificacfes, o tipo de infra-estrutura urbana disponivel
e as atividades comerciais e servigcos publicos disponiveis.

No Quadro 3, caracteriza-se 0 terreno em seus aspectos fisicos mais
importantes, como testada, inclinacdo, forma do perimetro, dimensdes, situacdo em
relacdo ao nivel da rua, aspectos do solo e informacfes cadastrais disponiveis
(dados do cadastro de IPTU, averbac¢fes do Registro Geral de Imoveis, informagdes

do projeto aprovado no municipio).
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No Quadro 4, apresentam-se as caracteristicas da edificacdo em todos os
seus componentes e aspectos internos e externos. Em casos de prédios, séo
detalhadas informacdes acerca do numero de pavimentos, nimero de unidades,
disponibilidade de vagas de garagem, elevadores, posicdo da unidade em relacéo a
rua, idade aparente, estado geral de conservacdo. Externamente, sédo relatados o
sistema construtivo utilizado, o tipo de estrutura, os materiais aplicados nos
revestimentos e nas esquadrias de fachada e o tipo de cobertura, a existéncia de
muros de divisa, contencgdes, portdes, guaritas, grades, jardins, areas de lazer,
atividades esportivas, piscina e benfeitorias de apoio. Na éarea interna da unidade,
sao detalhadas a divisdo de comodos e respectivas dimensdes uteis.

No Quadro 5, sdo enfocados o padrao construtivo, com énfase nos materiais
utilizados e nos tipos de acabamentos de paredes, tetos, pisos e esquadrias,

permitindo que se identifique o padréo final da obra.

No Quadro 6, é analisada a edificacdo quanto ao seu estado geral, com foco,
principalmente, na ocorréncia de problemas de execucdo, falhas e vicios
construtivos, problemas de estabilidade e solidez, trincas, depreciacdo exagerada e
similares. Tratam-se de informagdes importantes, no caso de existéncia de
problemas estruturais, que devem ser destacadas e encaminhadas para estudo
aprofundado de profissional especialista. Com relacdo a problemas de
manutencdo, vicios construtivos e defeitos em geral, devem ser claramente
relatados e, se necessario, detalhados a parte, sob a forma de anexo. Também
como informacdes de importancia do Quadro 6 figuram os Fatores Valorizantes e
Desvalorizantes. Tais dados podem influenciar com grande peso o trabalho de

avaliacdo, devendo ser anotados com critério claro e rigoroso.

No Quadro 7, apresentam-se informacdes complementares, relativas a
documentacéo utilizada no trabalho, data e hora da vistoria, acompanhante da visita,
fontes de informacdes e observacdes de outras naturezas, que sejam de interesse

do trabalho.

No Quadro 8, reserva-se espaco para a apresentacao de croquis, desenhos e

representacdes graficas.
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4.3 EXEMPLO PRATICO

No Apéndice, € apresentado um exemplo do preenchimento da planilha, que
pode ser considerado um caso geral. Trata-se de um apartamento com dois quartos,

de padrdo normal, situado no bairro Sdo Mateus, municipio de Juiz de Fora, MG.

O preenchimento seguiu a seqiéncia natural da planilha, iniciando-se pela

identificacéo e referenciacéo do imdvel e a identificacdo do cliente (quadro 1).

No campo, o trabalho teve inicio com o reconhecimento da macro-regido onde
se insere o imovel, por meio de uma volta pelo bairro, para a observacao da infra-
estrutura urbana, perfil das atividades comerciais presentes, intensidade de fluxo de
veiculos e pessoas, distdncias em relacdo ao centro comercial e financeiro da
cidade, disponibilidade de atividades de lazer, servi¢cos publicos disponiveis, servigcos
de apoio (unidades de saude, seguranca, escolas) e outros que possam influenciar o
valor. Da mesma forma, foi verificada a existéncia de eventuais fatores
desvalorizantes, como: nivel de ruidos do local, atividades poluidoras, deficiéncias
de infra-estrutura. = Todos os dados relativos a infra-estrutura urbana, tipo de

ocupacao e atividades e servicos disponiveis no bairro foram registrados (quadro 2).

Na etapa seguinte, é feita a caracterizacdo do terreno (quadro 3). Foram
anotadas dimensdes do perimetro, conformacdo, informada a area constante do
RGI, especificada a posi¢cdo do terreno na quadra em que esta situado, o seu nivel
em relacdo ao meio-fio e descritas as suas caracteristicas superficiais: no caso, um
terreno semi-plano, de solo seco e superficie coberta por vegetacao rasteira. Desta

forma concluiu-se o grupo de informacdes externas a unidade objeto da vistoria.

Os quadros 4 e 5, sdo reservados a descricao interna da unidade. Nestes
campos concentram-se as informacdes mais importantes para a descricdo do
imovel. No caso do exemplo, foram detalhados o tipo de ocupacédo do prédio, a
identificag@o dos pavimentos, o nimero de unidades e de elevadores. Registrou-se
também, a idade aparente, o estado de conservacgéao e verificou-se a necessidade de
revisdo de instalagdes e reparos de pintura. A divisao interna foi detalhada, cobmodo

por cdmodo, com descricdo das dimensdes de cada um, dos tipos de revestimentos
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utilizados em paredes, pisos e tetos, e as especificacdes de esquadrias de portas e

janelas.

O quadro 6, é destinado ao relato de problemas construtivos. Neste espaco,
podem ser registrados problemas de estabilidade da construcdo, incidéncia de
trincas, ocorréncias de vicios construtivos, problemas de infiltracdes, depreciagéo,
desgastes de materiais, necessidade de reparos, manutencado, pintura, etc.. No
caso do imoével em tela, as condicbes de estabilidade e solidez foram consideradas
satisfatorias, tendo sido registrada a incidéncia de fissuras superficiais do emboco.
Nao foram anotados vicios construtivos. Nas opcdes de fatores valorizantes ou
desvalorizantes, foram destacados atributos positivos para o imovel, com relacdo a
localizac&o, acesso, existéncia de armarios embutidos e cozinha modulada, além
dos satisfatorios dispositivos de seguranca (muros, portaria, portdo automatico,
interfone) e da existéncia de atividades de lazer (playground, saldo, lazer coberto e

jardins).

Complementarmente, no quadro 7, sdo prestadas informacdes de carater
geral e complementares, como: tipo de documentos consultados, data e hora da
visita, identificacdo do acompanhante, situacdo de ocupacdo do imovel e
observacgfes julgadas uteis ao trabalho, como um segundo acesso pela rua de
fundos e o fato de a vaga de garagem nao estar averbada.

No espaco final, destinado a elaboracdo de graficos e desenhos ilustrativos,
foi apresentado um croqui da localizagcdo do imével e logradouros proximos (quadro
8).



5 CONCLUSOES

Essencialmente, espera-se, ao final desta dissertacdo, que tenha ficado
patente a importancia da vistoria nos trabalhos de avalia¢cdes de iméveis e atividades

correlatas.

Ao longo da exposicéo, procurou-se enfocar a vistoria como acgéo primordial
da avaliacdo, algo muito além da visita rapida e rotineira ao imovel e base

fundamental da caracterizacdo do bem e da formacéo do valor.

Foi proposto que os trabalhos de avalia¢gdes tenham inicio com uma ampla
andlise preliminar, realizada muito antes do contato com o objeto da vistoria,
estendendo o campo de acédo do profissional a macro-regido do imével, ao bairro, ao
logradouro, e recomendando, por conseguinte, que, ao passar a vistoria interna da
unidade, o profissional jA tenha uma visdo ampla e clara dos componentes que

influenciam direta ou indiretamente o seu valor.

Da mesma forma, com relacdo a vistoria interna, enumerou-se 0s diversos
aspectos a serem observados no contato direto com a unidade-objeto, relevantes
para a sua caracterizacdo e para a formacao do preco: dos mais variados tipos e das

mais diversas origens, subsidiando as considera¢des de calculo e a analise de valor.

Como mecanismo de auxilio para estes servi¢cos de levantamento de campo,
apresentou-se uma planilha de coleta de dados, para servir como ferramenta que, a
um so6 tempo, funcione como um roteiro para desenvolvimento do trabalho e facilite a
coleta de dados. A planilha pode ser aplicada a diversos tipos de imoveis, permitindo
adaptacdes para o desenvolvimento dos trabalhos in loco, em quaisquer tipos de

imoéveis residenciais urbanos.
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Além disto, mostrou-se que a vistoria engloba diversas atividades da atuacao
profissional, envolvendo questdes que vao, desde simples reclamacdes de defeitos
construtivos, até acidentes do trabalho, passando por pericias em sinistros,
avaliacdes de iméveis, pericias nas areas contabil, comercial, financeira, avaliacdes
de empresas, avaliacbes de maquinas, moveis e equipamentos, avaliacdes para
garantias, auditoria sobre qualidade de execu¢ao de obra, arbitramentos e outras

areas importantes e de legislacao recentes, como a das questdes ambientais.

Outro aspecto destacado € a importancia dada pela nova Norma NBR 14653,
Partes 1 e 2 (Avaliacdo de bens), aos procedimentos de vistoria, dedicando secdes
especificas ao planejamento dos trabalhos de campo, as necessidades minimas do
levantamento e a abrangéncia que deve ter a vistoria. Observa-se no texto
normativo, uma valorizacdo do trabalho de levantamento de dados e uma
preocupacdo com a equilibrada interacdo entre as diversas fases da avaliacdo, até
porque, a precisdo do resultado final, depende diretamente do rigor empregado em

todas as fases do processo.

Como decorréncia deste trabalho, vislumbra-se um aprofundamento no
estudo de outros aspectos fisicos de interesse da avaliagdo. Por ora, foram
considerados os topicos ja consagrados (localizacdo, area, aspectos construtivos,
conservacao) e outros, também conhecidos, mas aos quais ndo se da a mesma
importancia (concepcédo arquitetdnica, divisdo interna, nivel de insolacado, ventilacao
e ruidos). Além destes, outros merecem ser estudados com mais profundidade e
suas influéncias avaliadas, para uma eventual inclusdo nos procedimentos de

campo, podendo constituir complemento ao presente trabalho.

S&o itens, aparentemente, inexpressivos, que ndo ocorrem obrigatoriamente
em todos os imoveis, mas, quando incidem, isoladamente ou em conjunto, podem

afetar significativamente o valor do bem, como por exemplo:

a) os itens que entram na composicdo da taxa de condominio, hoje, um fator
analisado com interesse no momento da compra (elevadores, numero de
funcionarios e regime de trabalho, dispositivos de seguranca, equipamentos
de lazer);
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b) o custo potencial de manutencdo do prédio (determinadas edificacdes, em
funcdo da concepcao arquitetbnica e materiais utilizados, apresentam um
grande custo de manutencdo. S&o 0s casos, por exemplo, de elevadores
panoramicos e de revestimentos de fachadas inadequados para o ambiente
do prédio, que poderdo gerar custos imprevistos e compulsérios apos 0s
primeiros anos);

c) as diferencas entre a area Util e area de construcdo, nas consideracdes de
calculo (em imoveis menores, a diferenca pode atingir 20%).

Tratam-se de temas a desenvolver e cuja base de informagdes encontra-se
nos levantamentos de campo, podendo identificar novos aspectos a serem

estudados e justificar outros enfoques para a complementacéo da vistoria do imoével.
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7 APENDICE

EXEMPLO DE PREENCHIMENTO

PLANILHA DE VISTORIA FiSICA DE IMOVEL RESIDENCIAL U RBANO

1 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL RReferéncia:  V-0185/04
Endereco : Rua Séo Mateus, 101 _Ap. 508 Edificio Sdo Marcos
Bairro: S&o Mateus Municipio : Juiz de Fora |UF: MG

Cliente: Waldemar Cascudo

2 - CARACTERIZACAQ DA REGIAO

Uso predominante : Residencial ( yunitamiiar X)mutitamiiar [ JComercial [ ]Industrial

Infra-estrutura : [XJAgua [X]Esgoto sanitario _ [X]Energia elétrica_ [X]Telefonia [X]Pavimentacio
[X]Esgoto pluvial [X]lluminac&o Gas (xpotia ( )canalizado

Atividades/Servicos : COMErCIo ( ybasico (qdiversiicado . [X]Bancos — [X]Coletivos  [X]Coleta de lixo
[X]Unidade de saude_ [X]Unidade de ensino_ [X]Lazer [X]Defesa civil [X]Unidade policial

3 - CARACTERIZACAO DO TERRENO |Fra<;éo ideal: 3,5714%

Forma: Regular ( )retangular ( )quadrangular ( )trapezoidal ( )triangular [X]irreqular |Nl]mero de frentes : l
Dimensées : Frente: 18,00m Fundos: 20,00m LD: 38,60m LE: 35,00m

Area: Do RGI: 672,26m2 Do IPTU: m2  Planta de situacéo: m2
Medida expedita in loco: m2 Estimada com base no perimetro: m2

Situacdo : [X]Meio de quadra [ JEsquina [ JFinalderua [ ]JAcesso por servidao/beco/escada

Nivel em relacdo ao meio-fio : [X]No mesmo nivel [ JAcima [ ]Abaixo

Inclinacéo a partir do logradouro : [X]Plano ou semi-plano Aclive ( )medio ( )acentuado [ ]Encosta
Declive ( ymedio ( )acentuado [ JAcidentado [ ]Depresséo

IAspecto superficial do solo  : [X]Seco [ JCom incidéncia de umidade [ ]Brejoso [ ]Alagado

Vegetacdo : [X]Rasteira/sem vegetacdo [ [Matagal [ ]Capoeira [ ]Mata [ ]Floresta
ArVOfeS ( )muitas ( )poucas ( )grande porte ( )pequeno porte




4 - CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

TipO: Apartamento ( )Emsubsolo ( )Térreo (X)Em andar intermediario  ( )DGplex ( )Cobertura ( )Em prédio isolado ( )Em conjunto habitacional

PREDIO (X)residencial ( )misto No. PAVIMENTOS: 10 No. UNIDADES: 28 No. ELEVADORES: 1

PREDIO ( )centro de terreno ( )frente (X)junto a uma lateral ( )junto as laterais ( )junto aos fundos ( )ocupa todo o terreno

IDENTIFICAGAO DOS PAVIMENTOS: Térreo (acesso/garagem) + lazer/festas + 8 x apartamen _tos

Casa ( )Térrea () ___ pavimentos ( )Centro de terreno ( )Geminada ( )Terreno isolado ( )Condominio

Posicdo : [X]Erente [ JFundos [ ]JLateral [ ]Voltada para area interna [ JUnidade isolada

Estado de conservacdo :[ JNovo [ ]Excelente [ ]Bom [X]Regular [ ]JRuim [ ]Sem valor

Idade Real: 15 anos Idade Aparente : 15 anos Data do Habite-se : / /

ReparOS necessarios: Simples: ( )limpeza geral (X)pintura interna _ ( )pintura externa (X)revisdo de instalacées
( )revisd@o de cobertura

Importantes: ( )embogo ( )azulejos ( )pisos ( )esquadrias ( )inst.elétricas ( )inst.hidraulicas ( )cobertura ( )estrutura

Fechamento de paredes : [X]Blocos ceramicos [ ]Blocos de concreto [ ]Madeira [ ]Outro

Cobertura: Laje ( )macica (X)Pré-moldada_( )Sem laje Telhado ( )telhas ceramicas (X)fibrocimento  ( )metélicas ( )laje descoberta

Divisdo interna :( )Hall entrada ( )Varanda ( )Sacada ( )Sala estar ( )Salajantar ( )Lavabo
(X)Sala estar conjugada com jantar (X)Circulacdo_ (2)Quarto simples  (1)Suite
( )Quarto com closet ( )Suite com closet (X)Banheiro social  (X)Copa
(X)Cozinha_ ( )Copa conjugada com cozinha Area de Servigo (ginema_( jexterna
( )Cozinha conjugada com area de servico ( )Quarto de empregada (X)wc
( )Escritério ( )Saladetv ( )Hall privativo ( )Despejo ( )Despensa

Dimensdes internas dos comodos, medidas in loco : Area privativa:  62,00m2
_Sala__=_450x290 = 13,05 _BS__ =_150X200 = 3,00
_Q1__ = _350x300=9,60 _Cop____=_250x200 =5,00
_Q2__ = _350x300=9,60 _Coz___=_200x200 = 4,00
_Suite_ = _380x300 =11,40 _AS___ = _170X200 = 3,40
_Circ__=_100x250 = 2,50 _wcC = _120X100 = 1,20

Complementos :Garagem (X)individual  ( )coletiva (X)fechada ( )aberta (X)coberta ( )descoberta ( )tipo abrigo ( )inexistente Vagas: 1
[X]Muro de blocos _ [X]Grade [ ]Alambrado [ ]Cerca de arame [ ]Cerca viva
[ ]JMuro de arrimo [ ]Contencdo [ ]Muro de concreto armado

[X]Jardim [ ]Quadra [ ]JPiscina [ ]Sauna [ ]Churrasqueira [X]Lazer coberto

[ ]Area gramada PaVimenta(;éO ( )cimentado ( )paralelepipedos ( )intertravado ( )p6 de pedra

Construgﬁo externa ( )contigua ( )isolada

5 - ESPECIFICACOES CONSTRUTIVAS

Padrdo construtivo :[ JLuxo [ ]Alto [ ]Entre alto e normal [X]Normal [ ]Entre normal e baixo
[ ]Baixo [ ]Entre baixo e minimo [ ]Minimo

Fachada: [ ]Sem revestimento [ ]Chapisco [ ]JEmboco [X]Iextura [ ]Tijolinho [ ]Pastilha
[ ]JCerdmica [ ]Granito [ ]Marmore [ ]Pintura [ ]Outro:

Acabamentos de paredes : [ ]Sem revestimento [ ]Chapisco [X]JEmboco [ ]Barra lisa
[ ITijolinho [ ]Madeira [ ]Pedra [ ]JFérmica [ ]Granito Pintura ()caiagao (x)pva ( )acrilica
[ ]Lambrl de madeira AZUlejO ( )padréo superior (X)padrdo normal ( )padrdo baixo ( )até o teto ( )em meia parede
[ ]Pedra almofadada Ceramica ( )padréo superior ( )padrao normal ( )padréo baixo  ( )até o teto ( )em meia parede
Outro:

/Acabamentos de pisos : [ ]Cimentado aspero [ ]Cimentado liso [X]Taco [ ]Carpete
[ JTabua corrida [ ]Lamina de madeira [ ]Granito [ JArdésia
[ ]Lajota Ceramica ( )padréo superior (X)padrao normal ( )padréo baixo
Outro:
Acabamentos de tetos : [ ]Laje aparente [ ]Telhado aparente [X]Emboco pintado

[X]Eorro de gesso [ ]JForro de pvc [ ]Forro de madeira
Outro:




Esquadrias : Portas externas ( )ferro ( )aluminio (X)madeira macica ( )madeira compensada
Portas internas ( )madeira macica (X)madeira compensada ( )sanfonada
Janelas (X)aluminio ( )madeira ( )ferro ( )pvc (X)de correr ( )de abrir ( )anodizada ( )pintada ( )envernizada
BaSCUlanteS/esquadriaS fixas (X)aluminio ( )madeira ( )ferro ( )anodizado ( )pintado ( )envernizado

6 - SITUACAO GERAL DA CONSTRUCAO

Estabilidade e Solidez : [ ]Perfeita [X]Satisfatéria_ [ ]Com indicios de problemas
Apresentando prOblem aS:. (X)fissuras superficiais, por retracdo da massa ( )trincas em embogo ( )trincas em pegas ceramicas
( )com aberturade ___mm ( )horizontais ( )verticais ( )inclinadas ( )em alvenaria ( )em concreto armado ( )atravessando a alvenaria/pecga estrutural

( )de pequena extensé@o ( )de grande extensdo ( )localizadas ( )generalizadas ( )em paredes ( )emtetos ( )em pisos ( )na estrutura

Apresentando riscos: ( )sérios e imediatos ( )em curto prazo ( )em médio prazo ( )em longo prazo ( )caso de desocupagéo imediata

( )afetando a estabilidade ( )podendo vir a afetar a estabilidade ()

Origem prOVével: ( )recalque de fundagdes ( )descalgamento da base ( )sobrecarga ( )subdimensionamento ( )falhas de execugéo

( )méa qualidade/defeito dos materiais aplicados ( )outra:

Comodos/Locais afetados:

Vicios Construtivos Aparentes : [X]Ausentes [ ]Presentes

Infiltragﬁes ( )por falta/deficiéncia de impermeabilizagdo ( )por falta/deficiéncia da cobertura

Trincas em alvenaria ( )por falta de aperto ( )por falta de vergas/contra-vergas ( )por falta de amarragéo ( )por tubulagéo superficial
Instala(;c")es elétricas/hidrossanitarias ( )sub-dimensionadas ( )mal executadas

Esquadrias ( )com véos sub-dimensionados ( )apresentando empeno ( )emperradas
Outros:

Outros Problemas Observados

Defeitos/falta de manutencéo de instalacdes ( )elericas ( nidraulicas ( )sanitarias ( )pluvias
Necessidade de reparos na cobertura ( jimportantes ( )simples

DeSgaSte excessivo de revestimentos ( )paredes ( )pisos ( )forros ( )interno ( )externo
Pe(;as de revestimentos soltas ( )taco ( )ceramica ( )azulejo ( )marmore

Necessidade de pintura ( )geral ( )externa (X)interna

Fatores Valorizantes

[X]Localizacdo privilegiada _ [ JAcabamento acima do padrao local [X]Acesso facil e direto
[ ]Mais de 1 vaga de garagem [ ]Projeto arquitetbnico destacado [ ]Cémodos amplos

[ JAndar baixo em prédio sem elevador [X]JArmarios embutidos _ [X]Cozinha modulada

DiSpOSitiVOS de seguranga (x)muros/grades  ( )guarita (X)portaria_ ( )porteiro 24h (X)portdo automatico  (X)interfone ( )circuito tv

Outros ( )hall social ( )quadra ( )piscina ( )sauna (X)playground (X)saldo (X)lazer coberto ( )churrasqueira (X)jardins (X)patio descoberto

Fatores Desvalorizantes

[ 1Sem acesso para veiculo ou muito dificil [ JAcesso por aclive acentuado/rampa/escada
[ 1Sem elevador [ ]JAcabamento inferior ao padréo local [ ]Divisdo interna mal concebida
[ 1Sem vaga de garagem [ JAlto nivel de ruido [ JAlto nivel de poluicéo

[ INecessitando muitos reparos [ ]JEm péssimo estado [ ]Inabitavel [ ]JEm ruinas
QOutros:

7 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

Documentos Consultados
Certiddo do RGI watricula No.: 12.058  Livro: 22A  Folha: 185 Data: 15/06/1983  Cartério: Lo. Oficio

[X]Escritura publica [ ]Contrato particular Compromisso de CeV ( registrado ( )nzo registrado
Projeto arquitetdnico ( yaprovado ( )ndoaprovado  [X]Planta baixa [ ]Planta de situag&o

[ ]Croqui/desenho sem escala [ JLayout [ ]Projeto estrutural [ ]implantacao
Projeto de instala(;c")es ( )elétricas/telefonicas/comunicacdo ( )hidraulicas/sanitarias/pluviais/drenagem ( )especiais

[ ]Convencéo condominial [ ]Especificacdes construtivas [ ]Memorial de incorporacdo




[ ]Certidao de Habite-se [X]Espelho de IPTU [ ]Certidao de cadastro municipal [ ]JCND-INSS
Outros:

Dados da Vistoria
Data 15/02/2004 Hora 15h30 Acompanhada por proprietario
Imével Ocupado por ( yproprietario ( )inquiine (Jouro  [X]Desocupado [ JEmobra [ ]JAbandomado

Observacdes Finais :
1) O prédio possui acesso de pedestres, pela rua de  fundos ;
2) A vaga de garagem nédo encontra-se averbada no RG 1.

8 - GRAFICO / CROQUI / DESENHO

Localizacdo : Juiz de Fora, MG - Bairro S8o Mateus




8 ANEXO

DOCUMENTO HISTORICO EXTRAIDO DO LIVRO HISTORIA DA
ENGENHARIA NO BRASIL SECULOS XVI A XIX), DE PEDRO C. DA SILVA TELES
(1984, p.493-498), DE AUTORIA DE JOSE BONIFACIO DE ANDRADA E SILVA.



Memoria Economica e Metalurgica sobre a Fabrica de Ferro Ypanema

(texto transcrito com a grafia original)

Tendo visitado a Real Fabrica de Ferro de Sdo Jodo de Ypanema e apanhado
da boca dos homens, que ahi residirdo e trabalhardo todas as noticias mais
importantes que pude recolher, passo agora a expdr o seu estado actual e os
melhoramentos que deve ter. N&o me he possivel pelo pouco tempo, que dei a
similhante exame, entrar em todas as suas miudezas, nem referir todos os abusos de
administracdo, e os erros das suas manipulagdes; mas o que disser he mais que

sufficiente para se fazer huma idéia clara do estado deste utilissimo Estabelecimento.

Jaz esta Fabrica situada nas fraldas da serra de Biragoiava junto as margens do
rio Ypanema, de que tirou o nome. As fraldas sdo de pedra de aréa mais ou menos
branca, coberta ds vezes com delgadas camadas de pissarra, mais ou menos vermelha
e de desmonte; porém a montanha consta de duas especies de granito commum,
huma de grdo grosso, e outra de grdo fino. Sobre este granito se levantdo massas
consideraveis de mineral de ferro atractorio nos altos; e nos baixos apparece este
mineral em bancos, e desmoronado em cumulos. Alem do granito hé leitos de shisto
argilloso, e hornblenda commum em massa, chamada falsamente pedra-verde.
Tambem vi alguns pedagos de porfiro verde, cujo jazigo ignoro, e outros de opal
commum muito similhante & denominada Telkabonia na Hungia, penetrada toda de
calcedonia branca, que me disse o0 Administrador achar-se em beta atravessando o
granito. Na pedra de aréa estdo cavados os canaes e os alicerces da Fabrica, a qual
apesar da pessima nomeada que tem desde que comecédra até hoje, pela sua ma
administracdo antiga e nova, he todavia um bello e magnifico Estabelecimento.
Todas as obras de pedra e cal e de madeira sdo bem construidas, excepto o canal de
descarga, ou ladrdo que he de nivel muito alto, e ndo pode dar vazdo s agoas das
cheias, de modo que j& por vezes tem estado em perigo de ser inundada ndo s6 a
Fabrica Sueca mais baixa, ,as igualmente a nova, que he mais alta; isto porem pode e
deve ter facil remedio. A Fabrica Sueca construida pelo antigo Director Herdberg,
consta alem das choffarias necessarias, de 4 forninhos de fusdo e precipitacao,

chamados em alemdao Blauoffen, de 9 palmos de altura, que podem fundir, indo bem,



6 arrobas de ferro em barra em 24 horas ou hum dia. Mas estes mesmos fornos, a que
somente se reduziu todo o prestimo e saber de Herdberg, sdo muito pequenos,
porque os da Carinthia, Carniola e Italia superior sobem até a altura de 12 pés ou 18
palmos, como observei nas minhas viagens. Os dois fornos de leyscholt, na Hungria
inferior, fundem com quatro pessdas em 6 horas 10 até quintaes de mineral ustulado,
de onde se obtem duas marretas de ferro, que pesdo juntas comumente de 300 a 360
arréteis, o que faz por hum dia 1.200 até 1.400, e por forno 600 a 720, ou em arrobas
183/4 a 221/2 por dia. O ferro que se obtem por este methodo sahe muito bom, mas as
escorias sahem muito ricas; consome-se muito carvao, que deve ser de boa qualidade,
o que nem sempre ha, e o ferro sahindo ja reduzido, e metallico da caldeira ndo pode
servir para obras vasadas, e nem mesmo para barras grandes. Apesar destes
inconvenientes sdo estes fornos pequenos muito uteis para se espalharem pelo Brasil,
por que custa pouco levantar e custear huma destas pequenas fabricas; pois com 5 até
8 mil cruzados se erige hum destes pequenos Estabelecimentos, aproveitando-se
deste modo os mineraes de ferro de que tanto abunda o Brasil, sem serem precisas
grandes matas, nem pedra calcarea para fundente, a qual falta em muitas partes. As
choffarias de forjar e extender as marretas destes pequenos fornos estdo agora sem
uso em Ypanema, e em seu lugar hd hum ou dois martinetes de fazer prego.
Passando agora & Fabrica nova, construida por Hultgren debaixo da direcdo de
Frederico Varnhagen (a quem ja communiquei muitas das reflexdens que aqui vou
expOr), consta esta de dois fornos unidos hum ao outro, como em Figueiré dos
Vinhos, cuja construccéo e figura do edificio he quasi a mesma, porem mais elegante;
tem esta casa das fornacas de cada lado, huma casa de refino, cada huma com duas
forjas, e hum malho no meio, tudo muito bem construido quanto ao madeiramento e
obras de pedra e cal. A estructura interna porem dos fornos e forjas tem defeitos
capitais, que sem primeiro se emendarem nunca a Fabria poderd dar bons productos,
e que facdo conta. Igualmente se deve emendar a preparagdo e mistura do mineral,

assim como a administracdo economica para se evitarem esperdigos e ladroeiras.

Entremos em algumas particularidades, comecando pela parte technica. Os

fornos para a especie de mineral que ali se funde, e he o ferro magnetico



mesclado com algum ferro brilhante de Wernwr, que todo elle he de difficil fusdo
deverido ser mais altos, que 42 palmos. O cano ou véo interior desde a boca até o
bojo ou encosto, he muito estreito e direito, o que faz com que as cargas da mistura
ou sejao muito pouco altas, e por isso menores em massa do que podem ser ou muito
altas, e entdo descem com muita rapidez através dos cavacos e carvado, sem se
aquecerem, prepararem, e carbonizarem devidamente antes que cheguem ao
algaraviz. O Rast, ou encosto superior ao cadinho, ou a obragem he muito baixa e
muito pouco esguia, pois tem 45 grdos, sobre a qual se acumula a carga ainda crua, se
resfria na circunferéncia, e depois se precipita em massa no cadinho e chega ao
algaraviz, onde se desregra o vento, que a ndo pode penetrar e fundir devida e
gradualmente; e como as paredes ou lados do cadinho ampliando-o muito
irregularmente, com que ndo so6 se inutiliza o forno em breve, mas se faz mé a fusao.
O cadinho ou obragem he muito estreito; o que diminue o producto em ferro cra e
faz precipitar a guza e escoria na caldeira sem ter mistura das cargas he mal feita,
porque o mineral ndo he devidamente queimado e vai quasi cra aos pisoens; a pedra
verde que se junta na preparacao de hum quinto por 35 do mineral, he mao fundente,
porque he difficil de queimar, pilar e fundir, dando escorias tenazes e muito ricas em
ferro. Esta Pedra verde ndo he a griin stein de Werner, que ao menos tem quartzo e
feldspatho, que favorecem a fusao pela mescla, mas hornblenda commum em massa
como j4 disse. A natureza do mineral e do fundente, faz entdo preciso ajuntar outro
de pedra calcarea pilada, que vem de quatro lagoas, e por isso custa mais do dobro
que o mineral de ferro e pedra verde, quando nas boas Fébricas, o mineral nao leva
mais que 8 até 15 por 100 de pedra calcarea. Se for preciso, além do mineral
devidamente queimado (depois de reconstruido o forno) juntar, além da pedra
calcarea algum outro fundente, entdo escolheria eu em vez da pedra verde algum
barro ferruginoso de facil fusdo, pois que deste modo teriamos huma boa mescla de
selica, cal, alumina e oxido de ferro. Da ma construccdo interna do forno, da ma
preparagdo do mineral, ma mistura das cargas, procedem os seguintes prejuizos: 1° -
que o ferro cri sahe muito branco e radioso, e como tal pouco fluido para obras de

forma, alem de muito quebradico para ferro coado; 2° - ser preciso juntar a enorme



proporgdo de 40 por 100 de fundente, que além da despesa do seu custo, tem o
inconveniente de deminuir o producto da fusdo em hum dado tempo, e de exigir
huma massa de combustivel muito maior para fundir substancias estranhas, e que s6
déo escorias; 3° - por que quanto maior he a quantidade das escorias produzidas em
qualquer fornaga, tanto maior he a perda do ferro que envolvem e levdo comsigo. De
tudo isto veio que nas duas fusoens, que se fizerdo desde outubro de 1818 até 4 de
Janeiro de 1819, s6 se fundirdo 5.784 arrobas de mineral de ferro, que levardo em
partes iguais 3.856 arrobas de fundente, cousa enorme, se he verdadeiro o calculo
que vi desta primeira fundicdo, e s6 derdo 3.130 de ferro cri. Na segunda fundicao,
que comecou em Junho de 1819 e findou em fins de Dezembro do mesmo ano, a
mistura foi a mesma, a as cargas fordo de 16 até 24 por dia, com mais alguma
regularidade que na antecedente: cada carga destas levou tres cestos de cavacos e
hum carvao; mas isto variava se faltava o carvdo, levando &s vezes cargas s6 de
cavacos. Vasava-se em 24 horas huma s6 vez, ou duas, e tambem tres, segundo o
andamento do forno. Nesta ultima fundi¢do, que durou mais de seis mezes, se
obteve de ferro crt 13.000 e tantas arrobas, segundo o que me disse o Administrador,
mas creio que houve engano, porque, comparando esta com a primeira fundi¢do, ndo
he provavel que desse mais de 9.000 arrobas. Em quanto ao producto do mineral em
ferro crt, e calculando pela primeira fundi¢do, veio o mineral misturado, que da 75
por 100, a dar 35, perdendo-se 20 por 100, o que se colhe tambem do grande peso das
escorias. Observou-se nesta 2° fundigdo, que quando a proporcdo do carvado era
maior que as dos cavacos, o ferro cri era mais macio e menos quebradico, e as cargas
se ndo precipitavao com tanta rapidez, e assim devia acontecer segundo a theoria, e

regras d’arte.

Passemos ao combustivel: este consta de cavacos de peroba, e de carvao feito
das diferentes arvores de que constdo as matas da Fabrica, a saber: de madeiras
moles e brancas, e de madeiras duras e coradas, ou madeiras de lei, que sdo as
seguintes: urantan, seguagi, que ndo ha muito uraijuva, jatahi (mais dura madeira, e
ha bastante), canella preta, que ha muita, e caburcuba, que ha bastante; os cavacos se

tem feito somente de peroba, que devem por tanto em breve tempo faltar,



quando se poderido fazer, como creio das outras madeiras duras acima apontadas.
Mas creio que, ndo obstante o methodo dos cavacos que o Administrador substitui s
cabecgas de cepas, de que usa a Fabrica da Foz d’Alge, e que sdo melhores que os
cavacos por ser a cepa mais compacta e menos inflamdvel, e mais rica em carbonio, e
por isso ndo precipitar as cargas tdo rapidamente como o cavaco, deve haver outra
porporgdo com o carvao, se quizer obter fundicdo regular e gusa ou ferro crit menos
branco, mais macio e menos quebradico, e portanto capaz de obras de ferro coado.
Demais os cavacos por serem muito grossos e compridos e por serem muito mais
inflamaveis que a cepa deixdo passar o mineral crua através até o rast ou encontro do
bojo e ddo huma fusdo rapida sem o devido aquecimento gradual e carboniza¢do do
ferro, precipitando-se a gusa fria na caldeira, pouco liquida, e muito branca, sem a

devida separacdo da escoria.

O carvao, como j4 disse, he todo misturado, sem separa¢do do proprio para os
fornos e do abafado com terra, principalmente arenosa, que he a melhor; daqui vem
sahe mais pesado do que devia ser, contra a Fabrica, e o peior he que nas forjas de
refino esfarela-se logo e se reduz & cinza sem dar o devido calor. O carvdo que fazem
da madeira mole he mais leve e arde mais, o madeira dura he pelo contrario. O
methodo de fazer carvao h o seguinte: pegdo em toda a lenha misturada, e arrumao
em pilhas deitadas, que tem 40 palmos em quadro, como a figura de hum telhado
com beiradas; estas tem 6 palmos de alto e o espigdo 12. Leva a queimar cada pilha
30 até 34 dias e mais, e da cada pilha de 700 a 900 arrobas de carvdo. Se o carvao se
faz de madeira mole rende mais que o da dura. Queixdo-se os Empreiteiros, que lhes
ndo faz conta dar arroba por 40 réis, apesar de ser o carvdo mais pesado do que devia

ser, e de ndo haver escrupulo na bondade delle.

A pedra calcarea vem em bestas: huma besta traz 6 ou 7 arrobas, faz este
carreto em hum dia. Feita a estrada, que he muito plana e sem difficuldades, poderia
vir em carros e melhor em carretas, 4 maneira do Alentejo, puxadas por quatro
bestas, que podido acarretar em hum dia duzentas arrobas, pois que 0os mdos carros

deste Paiz, sem estarem feitos os caminhos tem trazido com quatro bois 100 e 120



arrobas em dois dias; assim quando, com 4 bois se levam 100 arrobas pelo menos, em
bestas de carga sdo precisas mais de quinze. Se for o transporte por carretas ligeiras
de 4 rodas de sege que levem 200 arrobas, entdo 4 bestas transportdo o mesmo que 28
de carga. Passemos ao refino do ferro: 1.° - As forjas sdo muito baixas, de maneira
que o trabalhador se deve inclinar muito para trabalhar com o espetdo, levantar a
lupa, leva-la ao malho; 2.° - A fragoa ou caldeira da forja ndo tem dimensoens fixas,
humas vezes he maior e mais funda, outras menos; de maneira que a refinagdo nunca
pode ser regular; o mesmo succede com a inclina¢do, sahida, e dimensoens do
algaraviz, e com a posicdo e cruzamento dos canos dos folles, o que tudo he preciso
segundo os diversos methodos de refinar, daqui vem ser preciso dar dois fogos ou
fusoens & lupa, e outras tres, e ds vezes cinco, sahindo estas humas vezes bdas em
huma forja e méds em outra; 3.° - O carvdo ndo he escolhido, mas empregado 14 como
vem misturado, sem que se tenhdo feito as experiéncias necessarias para achar quaes
sdo as madeiras, que ddo melhor carvdo para o refino; 4. - As lupas, visto a ma
construcc¢do da forja, natureza do combustivel, e pouco saber dos actuaes operarios,
sdo demasiados grandes, e por isso levdo muito tempo a formarem-se, e sahem pela
maior parte mal feitas, que se escavacdo no malho, e deitdo muita escoria, quando
mesmo sahem perfeitas, levdo muito tempo, e he preciso acumular em cima muito
carvdo, que se poderia poupar. De todos estes defeitos juntos vejo que se perdido
dois tercos de gusa em escoria, e s6 se aproveitava hum terco de ferro em barra,
gastando-se a enormissima quantidade de 20 arrobas e mais de carvdo para dar
huma de ferro refinado, quando nas bodas forjas estrangeiras ndo se perde se ndo 12
até 20 de ferro por 100 de gusa e combustivel ndo passa da propor¢do 4 quando
muito para huma de ferro em barra. Igualmente daqui vem que o ferro em barra,
além de mal fundido e forjado, he segundo observei e mo disserdo, pedrez ou
quebradico. Hoje em dia, se devo crér ao Administrador, ja a perda do carvao e do
ferro he menor, porem ainda muito desproporcional & das boas forjas que conheco.
Igualmente acrescentarei para concluir com os defeitos da manipulagdo actual, que a
propor¢do do combustivel para o mineral na fundi¢do dos fornos he em extremo

grande, gastando-se superfluamente muito carvéao e cavacos.



Passemos agora a fazer algumas reflexdes sobre a administracdo e economia
da Fabrica. A primeira fonte da infelicidade desta Fabrica foi a companhia sueca que
trouxe Herdberg, o qual, em vez de trazer Mestres fundidores, refinadores e
moldadores, excepto o Mestre da Fabrica Louren¢o Hultgren, todos os mais de
manipulagdo de ferro nada sabido. Herdberg, em vez de estabelecer fornos altos,
contentou-se em construir 4 forninhos e nas obras dos canaes e acudes fez tudo com
huma magnificencia escusada; mas inda nisto cometteu o erro de fazer muitas obras
de madeira, que devido ser de cantarias para durarem. Accusam-no de muito
desleixo e de vdrias prevaricassoens; mas se lhe déssem carta branca para fazer tudo
o que lhe viam 4 cabega e estivesse de baixo da Inspeccdo de hum superior
intelligente, talvez poderia ter sido de proveito. Mas como poderia fiscaliza-lo e
dirigi-lo huma Junta composta de homens Leigos pela mor parte, e alguns delles sem
caracter? Esta Junta que o Conde de Linhares organizou pessimamente desde o
principio, se compunha do Director geral das Minas e Matas da Capitania, que
passou a inspeccionar somente as Minas e matas do Distrito da Fabrica; do Ouvidor
entdo de S.Paulo, Miguel Antonio, como Juiz Conservador, que ndo sei po que razdo
entrava para Membro de huma Junta Administrativa e economica, do Brigadeiro,
graduado hoje Marechal de Campo dos Reaes Exercitos, como Procurador da
Fazenda; do Thesoureiro da Fabrica, o Coronel de Milicias Antonio Francisco de
Aguiar, e presidida pelo General da Capitania. Excepto o Director geral das Minas e
o Director Herdberg, os outros moravao féra da Fabrica, e raras vezes se ajuntavao.
Aos membros influentes desta Fabrica se deve a introdu¢do da escravatura, que
montava a mais de 80 cabegas, tiradas das diversas fazendas da Corda e a verginhosa
troca em S.Paulo dos bons escravos pelos méos de alguns particulares, abusos estes
que redundardo em grave prejuizo do Estado. Tendo se lebantado grande partido
contra Herdberg, parte com justica, e parte por intriga dos que desejavao introduzir o
actual Administrador, que tinha conduzido a companhia sueca para a Fabrica, foi
mandado examina-la 0 Tenente General Napion, que consigo trouxe outra vez a
actual Administracdo. Deste exame resultou darem-se algumas providencias novas

para se emendarem os erros e abusos commetidos, ficando ainda com a mesma



direccdo Herdberg, o qual, passando algum tempo foi despedido, e veio para o seu
lugar Varnhagen como o Administrador. No tempo de Herdberg, alem delle havia
hum Escrivio com 300$000, hum Guarda Livros com 300$000 hum Gurda dos
Armazens com 200$000, hum Thesoureiro em Sorocaba com 200$000, hum Cirurgido
com 180%$000, salvo erro, hum Boticario com 75$000, e certo numero de feitores. A
companhia sueca constava do Director, de hum Mestre maquinista, de dois ferreiros,
e mais 5 homens, e hum interprete, que recebido annualmente creio que 171/2
cruzados, conforme os seus ajustes. Com a mudanga de Administrador organizou-se
de novo a Fabrica, substituiu a mesma Junta nominal, da qual havia ha sahido, ha
muito, por demissdo, pedida e obtida, o Director geral. A gente empregada tanto na
administracdo, como nos trabalhos, alem da escravatura, era hum Administrador,
que cobra da Real Fazenda, como Tenente-Corenel de Engenheiros, 600$000 annuaes
como metallurgista a pensdo de 400$000 annual, e da caixa da Fabrica para lenha e
carvao da sua casa 365000 annuaes, e de ajuda de custo diaria 866$000 annuaes, e por
tudo 1:912%000 tudo pago pela Fazenda Real, (He para notar que o Intendente geral
das Minas e Metaes dos Reinos de Portugol e Algarves s6 tenha de ordenado 800$000
e de pensdo por dez annos e tres mezes de viagem féra do Reino outros 800$000);
hum Escrivdo, que passou de 300$000 a 400$000 de ordenado; de hum Guarda
Livros, que teve o aumento de 605000; hum novo Guarda dos Armazens que tem
400%000; hum Thesoureiro, com o mesmo ordenado antigo; hum novo Cirurgido ou
Medico com 400$000; hum Boticario com o mesmo ordenado antigo. Da companhia
sueca ficou o Mestre maquinista com 500$000; hum como refinador com 365$000;
outro com o titulo de mestre dos martinetes com o mesmo ordenado; outro como
Mestre do Engenho de serrar com 240$000, que carréa madeiras e cobra o cerreto.
Item Mestre Fundidor Francez com 365%$000, outro Francez como moldador, com o
mesmo ordenado; Item Mestre serralheiro Portuguez com 240$000; hum Mestre
carpinteiro Portuguez com 175%000; hum puxador de ferro com 72$000; 3 feitores por
junto com 350$000; dois guardas de animaes juntos com 62$000, alem do que custa o
sustento, vestuario, e curativo dos escravos, o que tudo monta e mais de 8 contos de

réis anuais, féra o importe do carvdo, mineral, madeiras, cavacos e lenhas, arranque



de cantaria, pedra calcares e pedra verde, e animaes para o costeio da Fabrica
comprados annualmente para suprirem a falha dos que morrem; porem, apesar deste
esperdicios e despesas enormes, a Fabrica nada produzia, pois os pequenos fornos
tinhdo parado, e nos novos s6 se fizerdo até hoje duas fundi¢dens, huma em 818,
outra em 819. Levantou-se entdo um grande clamor dos Acionistas, muitos dos
quaes ndo quizerdo pagar o restante do importe das suas acgoens, e muitos as tem
vendido com perda, e foi preciso que a Real Fazenda adiantasse grande somma de
contos de réis. Hoje em dia tem-se deminuido os gastos da administragdo.
Despediu-se o Escrivdo, despediram-se os Suecos, fordo despedidos os dois
Francezes e o0 Medico Alemdo, e em lugar deste entrou hum Cirurgido com tenue
ordenado, e finalmente o Thesoureiro. Reflexionando sobre a historia antiga e
presente desta Fabrica, salta aos olhos que os erros e os abusos nascerdo: 1.° - da
ignorancia e falat de fiscalizacdo e direccdo a que devido estar sujeitos os
Administradores; 2.° - da falta de comptabilidade dos Oficiais da Administragdo; 3. -
da inutilidade de huma Junta chamada Administrativa que nada podia administrar
pela sua ignorancia e incapacidade absoluta em taes materiais; 4. - emfim por se
terem despedido alguns homens que devido conservar-se, por exemplo, o Mestre das
Maquinas, que devia ndo s servir para as refazer e conservar, mais pela pratica que
tem das fusoens e refino, devera continuar, ensiandoa nossa gente, que ja estd muito

adiantada, sem haver precisdo nenhuma de que venham obreiros de fora.

A administracdo economica deve residir toda na Fabrica, e formar-se em huma
Junta de Inspeccao, a exemplo do que se pratica na Foz d”Alge, composta, segundo o
meu parecer, dos Oficiaes seguintes: hum Feitor ou Inspector dos Officinas e Minas
com ordenado de 600%$000; hum Guarda-mér de Matas com 400$000; hum Escrivdao
Contador com 300$000, que tenha hum Official papelista se for preciso com 150$000,
e hum Guarda dos Armazens com 200$000. Estes Officiaes de Inspecgdo formardo a
Junta, e se fiscalizardo mutuamente, segundo o que esta determinado no Alvara das
Minas de Portugal, de 12 de Janeiro de 1802. A comptabilidade e escripturacdo serd a
mesma que ali se pratica, enviando as contas e mappas ao General de S. Paulo,

dando-se-lhe hum bom Regimento, que nunca por elle deve ser alterado, sem



immediata determinacdo de S. Mag. no caso de ndo haver hum Magestrado
Supremo, que tem intelligencia e autoridade necessaria para emendar os erros e
castigar os abusos. Emquanto ndo houver esse Magestrado serd preciso hum Juiz
Conservador com jurisdicgdo privativa civel e criminal, que sirva ao mesmo tempo

de Fiscal da Real Fazenda e dos Accionistas.

Néao he preciso destruir nada, basta construir o interno, adoptando a
construcgdo das melhores fornagas e refinos do districto de Rorlagg na Provincia de
Uplandia, na Suecia que produz o ferro melhor do Mundo, e uso do mesmo mineral
que o nosso, porem fazendo os fornos mais altos, e aproximando a sua construcc¢ao

aos melhores de Liberia.

A demarcacdo e adjudicagdo dos terrenos para a Fabrica tem causado grandes
clamores e queixas entre os moradores, que nella se achavao e se achado estabelecidos,
cujo numero total, que ja despejardo, e devem ainda despejar, monta a perto de 300
casaes. Os da antida demarcagdo mais pequena, que montava a quasi metade deste
numero, ja fordo pagos, e pela mor parte ja se estabeleceram em outros sitios, mas a
outra metade da nova, cuja a extensdo me parece demasiada, por abragar 8 legoas de
circuito, e abranger muitos terrenos de pastos e ndo de matos, ainda se conservao nos
seus sitios, porque ndo ha dinheiro para os pagar, e todavia estes homens ndo podem
cultivar, derrubando e queimando as matas, segundo o mdo methodo do Paiz.
Demais elles se queixdo altamente de que a demarcacdo nova de fez sem serem
ouvidos, e sem que nomeassem seus louvados, para que juntos com os da Fazenda
Real avaliassem legalmente os terrenos, que deviam ceder em benefio da utilidade
publica, e o que mais he ainda ignordo a quantidade das avaliagoens, por ter sido isto
isso até aqui alto segredo, mas segundo mo consta monta no todo a 16 mil cruzados.
Queixdo-se ainda que algumas das terras que devido entrar na marcacdo fordo
excluida della, porque os donos puderdo ter patronos, taes sdo por exemplo Jodo
Pires, Sargento-mor das Ordenancas, e o Alferes Francisco Feliciano, etc. Eu sou
aqui meramente o historiador dos clamores ptublicos, mas nesta e outras materiais

ndo me compete e nem quero ser juiz. Melhor seria que se tivessem conservado



todos aquelles, que quizessem aproveitar seus campos patra a criagdo de gado,
matriculando-se aos transporte, assim como o0s que quizessem empregar-se no
fabrico do carvao e dos cavacos, podendo ambas destas classes cultivar mandioca
para o seu sustento e outros generos que ndo precisio de derrubar e queimar os
matos virgens. E no caso que ndo quizessem, ou ndo queirdo sujeitar-se a estas
condicdes, ou tenhdo sahido ou hajdo de querer sahir, entdo convem chamar novos
moradores a quem se dém as terras de graca com estas mesmas condicoens. Demais
estes novos colonos drdo filhos, que poderdo aprender a fundir e refinar sem haver
mister de negros captivos, que s6 prestdo para cavar com enxada, aproveitando-se
somente os mulatos, que sdo a melhor raca do Brasil para trabalhos fabris, que
exigem actividade e inteligéncia, e cuja industria e pundonor se estimulara com a

promettida liberdade, cujo o praso seja proporcional 4 sua capacidade e servigos.

Tenha concluido esta pequena Memoria, e queira o Céo, que ella possa
concorrer para se evitarem erros para o futuro, e se por um freio forte a tantos abusos
e ladroeiras, como he innegavel que tenha havido neste bello, mas mal fadado

Estabelecimento. — José Bonifacio de Andrada e Silva.



