iy |

REVISTA TECNICA

IBAPE-MG

e e,

' DE hﬁALlAgﬂEs
DE ENGENHARIA

Ly

—

Fisg

oy L
o —
e ! £ -
- |
il
el
l‘ F
- "

INSTITUTI'J MINEIRDI

~=~-,f

E PERICIAS

- -l\'\! iy

.

.h.
il
—
5
=
-'||_'.: -
L
%

Publicacao Anual . Ano 0. Edicao 1. Dezembro 2010

iy - gy
- = s - A
g | ¥ L —_— - .
[ i . " e
; e
- Ll L - “hﬁ.
- e
ﬁ A R S
F
|
-
-
e
.
]
=t ;
- =
e _: - =
__I_.IIF- -k B I e = = ] - —
- Ty - & ) r
W iy s
- — ’ - 1 - i
s - - =l ol .J'-‘:L_ 2 -ﬂ :':u?
R . —
-I—-
3
I
- - —_—
. F—I-I-"
i
p-




IBAPE-MG

Instituto Mineiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia

O IBAPE-MG,
@ Elabora normas técnicas

@ Promove cursos de extensao
® Difunde o Cédigo de Etica Profissional
@ Organiza simposios e seminarios técnicos

@ Promove curso de especializacao “latu sensu”

@ Defende os interesses profissionais da classe
@ Possui representante no Plenario do CREA-MG

@ Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional

@ Difunde a atualizacao do conhecimento técnico-cientifico

@ Participa do Colégio de Entidades Estaduais de Minas Gerais

@ Promove intercambio com o Poder Judiciario de Minas Gerais

Assocle-se

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

WwWw.ibape-mg.com.br




EXPEDIENTE

A revista Técnica € uma publicacao anual
editada pelo IBAPE-MG, com apoio do
CREA-MG, dirigida a engenheiros, ar-
quitetos, construtoras e contratantes de
servicos de engenharia de avaliages e
pericias. Opinites e conceitos emitidos
pelos articulistas nao representam, ne-
cessariamente, o ponto de vista da revista.
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om muita satisfacdo que apresentamos a vocé, leitor, a primeira edicao
a revista Técnica do IBAPE-MG. A publicacao visa a divulgacao de artigos
semicos, entrevistas e informacoes da drea de engenharia de avaliacoes e
pericias. O IBAPE-MG ¢é um Instituto sem fins lucrativos, que congrega
profissionais que atuam nessa area especifica. Para capacitar e fomentar o
conhecimento, o IBAPE-MG oferece diversos cursos de extensio e o curso de
pos-graduacao em “AvaliacOes e pericias de engenharia’, em convénio com a
[EC/PUC Minas, com uma das melhores avaliacdes dos aproximadamente 200
cursos que o IEC possui.

Como presidente eleito para o biénio 2011/2012, buscarei a constante
divulgacdo do Instituto e de seus profissionais associados, visto que a atividade
de pericia e avaliacdo é complexa e exige do profissional, conhecimentos muito
especificos. Em minha gestdo, serd disponibilizado aos associados, o servico
de Certificacao de Laudos de Avaliacdo, por meio da formacao de grupos para
desenvolvimento de normas técnicas especificas, cujos assuntos sao abordados
de forma incompleta ou nio sao abordados nas normas existentes. Soma-se a
isso, a realizacao do Simpadsio Mineiro de Avaliagoes e Pericias, a implementagio
de banco de dados imobilidrios e melhorias em nosso site oficial, o que garantira
maior interatividade com a ferramenta e acesso a mais artigos técnicos.

O IBAPE-MG disponibiliza em sua home page os nomes, formacao,
especializacdo e contatos de seus associados, assim como no Guia de Avaliadores
e Peritos Judiciais de Engenharia, distribuido a todas as Comarcas do TIMG. O
Instituto ainda promove, a cada dois meses, o Encontro Técnico, uma grande
oportunidade para troca de experiéncias entre os associados, com palestras e
forum de discussoes.

Acredito que a Revista Técnica representara uma
base valiosa de pesquisa para os profissionais da
engenharia de avaliagdes e pericias.

Uma boa leitura!

Frederico Correia Lima Coelho
Presidente eleito do IBAPE-MG
Gestao 2011/2012
presidente@ibape-mg.com.br
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CACAO CONTINUADA,
EIIIIIEEIIIIEHT(I SEM LIMITES.

14/02/2011

DURACAO
Inicio: 26 de marco de 2011
Término: Julho de 2012

HORARIO

Sextas-feiras, das 19h as 22h30, e
a0s sabados, das 8h30 as 16h30,
em no maximo dois fins de semana
por mes.

INFORMACOES
www.iec.pucminas.br
(31) 3319-4444

!j Pos Puc Minas
ID] @pospucminas.br

Avaliacoes e Pericias em
Engenharia

|EC PUC Minas no IBAPE-MG

O especialista em AvaliacOes e Pericias de
Engenharia pode atuar na Justica Federal e
Estadual, auxiliar bancos em avaliagoes de
imoveis para fins de financiamento imobiliario,
analisar e verificar patologias construtivas em
residencias particulares ou empresariais.

Fruto da parceria entre o IEC e o Ibape-MG -
Instituto Mineiro de Avaliagoes e Pericias de
Engenharia, este curso conta com renomados
profissionais em seu corpo docente.

Confira a programacao completa dos cursos no site
do IEC. -

I'HMD | nas
MELRORES | "o PUC Minas

Lirtver it Piilvidha

2010 ‘ do Brasil DIRETORIA DE
EDUCACAO CONTINUADA




ENTREVISTA

AVALIAGAO DE IMOVEIS

acao de engenheiros e arquitetos no segmento de avaliacoes é

ema importancia para a atuagao isenta e confiavel na defi-
ni¢ao do valor dos bens. Em entrevista a Revista Técnica, o
engenheiro civil e gerente de avaliacao de imoveis da
Caixa Econdmica Federal, Franck Esteves Rutto,
fala sobre a constante evolugao do proces-
so de avaliagao de imoveis, sua efica- -t
cia e credibilidade no mercado. — \\

Bl

RT: Em que consiste o processo de
avaliacao de imoveis e quais sao os
seus objetivos?

FRANCK: As avaliacoes de imoveis sao reali-
zadas com diversas finalidades, para subsidiar
compra e venda, locacao, indenizacao, seguro,
balanco patrimonial, entre outras. As avaliacoes
de imoveis urbanos para fins de garantia hipote-
cdria ou fiducidria de financiamentos, junto aos
Agentes Financeiros do Crédito Imobilidrio, sao
mais comuns. Elas, resumidamente, envolvem
a pericia do imével, objeto da avaliagao, para a
suficiente caracterizacao do bem e identificagao
de patologias construtivas, vicios construtivos,
verificacao de estabilidade e solidez estruturais,
condicoes de habitabilidade, salubridade, fun-
cionalidade, acessibilidade, atendimento as di-
retrizes de projeto da municipalidade, estado de
conservagao, demanda por manutengao, entre
outros aspectos de engenharia e arquitetura. A
pesquisa de mercado com técnicas de amos-
tragem normalizadas é seguida de tratamento
estatistico da amostra por meio de metodologia
cientifica, envolvendo regressao linear ou espa-
cial, redes neurais artificiais, andlise de envol-
toria de dados, entre outros recursos, visando
a projecao do valor de mercado mais provivel
para o imével avaliado, por comparagao e com
a confiabilidade exigida. A tltima etapa consiste
na emissao de Peca Técnica, nos padroes previs-
tos nas Normas Brasileiras, que possa ser audita-
da ou reproduzida em outras instancias.

RT: Quem esta habilitado a realizar avalia-
cao de imoveis?

FRANCEK: Conforme prevé a Lei 5194/66, os pro-
fissionais de engenharia, arquitetura e agronomia,
nas suas respectivas dreas de atuacao, possuem ha-
bilitacao para realizar avaliacoes de imdoveis.

A wwwibape-mg.com.br




Ainda assim, a emissao de opiniao sobre preco de compra, ven-
da e locagao nao é, por sua vez, uma exclusividade de corretores. Os
proprietarios dos imoveis, assim como os agentes compradores tam-

bém emitem opiniao, porém, apenas sobre os bens correntes ou

nao atipicos como terrenos unifamiliares, casas, apartamentos e

outras unidades imobilidrias mais simples. Quando se trata de

bens atipicos, via de regra, o opinamento de valor torna-

se impossivel, pela insuficiéncia ou auséncia de

convic¢ao por parte dos envolvidos, o que é

natural e previsivel, ao considerarmos a

complexidade de um shopping cen-

ter, que possui valor atrelado ao ne-

gocio instalado ou ao resultado operacional li-

quido potencial que 0 mesmo possa gerar. Esta

mesma logica vale para outros empreendimen-

tos de base imobilidria como hotéis, hospitais,
parques tematicos, entre outros.

O mesmo se aplica a avaliagao de uma gleba
urbanizavel, que depende da concepgao de im-
plantagao de um anteprojeto de aproveitamen-
to da mesma, de um loteamento, com todas as
suas nuances em termos de custos, prazos, di-
retrizes de projeto, risco, custos de oportunida-
de e outras taxas, estudos de cenarios, projecao
de cendrios, etc. Nao seria factivel ao corretor,
da mesma forma, emitir opiniao de valor sobre
um parque industrial, uma companhia mine-
radora, um empreendimento agricola, entre
outros infindaveis exemplos.

A sociedade brasileira nao deve abrir mao
do alicercado e confidvel processo de avalia-
¢ao de imoveis, atualmente em curso no pais,
por engenheiros, arquitetos e agronomos, sob
pena de que venham a ser reproduzidas aqui,
as experiéncias tragicas de outros paises. Estas
culminaram em crises de confiabilidade das
instituicoes e de liquidez dos ativos, com pre-
juizos nao somente no ambito do Crédito e do
Mercado Imobilidrios, mas paraa economiaea
sociedade dos paises envolvidos. M

Franck Esteves
Ruffo, gerente
de avaliacao de
imoveis da Caixa
Economica
Federal.

wwwwibape-mg.com.br
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\PE-MG

30 anos de realizacoes

A historia do IBAPE-MG se confunde
com a trajetoria de construcoes de sonhos e
de grandes desafios ao desenvolvimento das
Engenharias de avaliagoes e pericias, no Esta-
do. Constituida de engenheiros, arquitetos e
engenheiros agronomos, que atuam na drea
de engenharia de avaliacGes e pericias de en-
genharia, a entidade promove intercambios,
difusao de informagGes e avangos técnicos,
elaboracao de normas, defesa de interesses
profissionais e morais da classe, promocao
de cursos de formacao basica e avancada,
organizacao de simpdsios, semindrios e con-
feréncias.

Em marco de 1979, diversos pro-
fissionais da engenharia, arquitetura e
agronomia, se reuniram no auditério
da Sociedade Mineira de Engenheiros,
para discutir a possibilidade de fun-
dacao de um Instituto de Avaliacoes e
Pericias, nos moldes dos ji existentes
IBAPE-SP, IEL/R], IPEAP/PE, IPARS/
RS e INAPAR/PR. Os quatro ultimos
ja haviam fundado, em 1978, a ABRAP
— Associacao Brasileira de Entidades de
Engenharia de Avaliacoes e Pericias. O
encontro definiu uma diretoria provi-
soria, responsavel pela preparacao do
estatuto e convocacgao de reuniao para
fundacao da entidade.

O IMAPE — Instituto Mineiro de

vendo cursos de extensao aos profissionais.

A terceira e quarta diretorias (84-88) fo-
ram presididas pelo engenheiro Guilherme
Brandao Federman. Neste periodo, o reco-
nhecimento do Instituto foi ainda maior, a
partir da participacao de encontros nacio-
nais, promogao de cursos, seminarios e sim-
podsios, com destaque para o 1° e 2° SIMEAP
— Simpésio Mineiro de Engenharia de Ava-
liagoes e Pericias, realizados, respectivamen-
te, em 1986 e 1988.

Em 1987, o IMAPE foi escolhido para
sediar a ABRAP — Associagao Brasileira de
Entidades de Engenharia de Avaliacoes e

nhecimento do IMAPE como Entidade de
Utilidade Publica Estadual. Destaque para o
recebimento da medalha do Mérito do Siste-
ma CONFEA/CREA, tendo sido a primeira
entidade de classe da drea de avaliagGes e pe-
ricias a receber a honraria.

Na quinta e sexta diretorias (88-92),
presididas pelo engenheiro Francisco Maia
Neto, potencializou-se o esforco para a uniao
da ABRAP e [BAPE, na ocasiao do VI CO-
BREAP. Em 1989, o IMAPE foi declarado
Entidade de Utilidade Publica Municipal.
Em convénio com o CREA-MG, foi editado
o primeiro Manual de Engenharia de Avalia-

¢oes e Pericias, com informagoes im-

“O IBAPE-MG
garante o constante
aprimoramento para
os profissionais de
avaliacoes e pericias
e a seguranca, com

apresentacao de
trabalhos tecnicos

de qualidade e

confiabilidade”.

Avaliacoes e Pericias de Engenharia foi
fundado em 3 de julho de 1979 e seu es-
tatuto inicial foi preparado sob a supervisao
do engenheiro agrébnomo Onofre Braga de
Faria. 152 profissionais passaram a ser socios
fundadores da entidade na época.

A primeira diretoria do IMAPE (79-82),
presidida pelo engenheiro Josalfredo Borges,
contou com a parceria da SME — Sociedade
Mineira de Engenheiros, alian¢a de mais de
duas décadas, na cessao de espago fisico para
o funcionamento do Instituto. Nesta gestao,
foi promovido o 1° Curso Basico de Enge-
nharia de AvaliacGes e Pericias.

Presidida pelo engenheiro Adalberto
Guimaraes Menezes, a segunda diretoria (82-
84) atuou na divulgacao da entidade junto as
escolas de engenharia e judicidrio, promo-

|
-

Pericias e promover o VI COBREAP — Con-
gresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagoes
e Pericias, realizado em Belo Horizonte. Em
convénio com a Escola de Engenharia da
UFMG, foi langado em 1988, o primeiro
curso de Engenharia de Avaliacoes e Pericias,
como disciplina optativa, além de diversos
cursos basicos em convénio com a Fundagao
Christiano Ottoni, da EEUFMG. Na ocasiao,
o registro de entidade de classe do IMAPE foi
aprovado pelo CREA — Conselho Regional
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e
CONFEA — Conselho Federal de Engenha-
ria, Arquitetura e Agronomia.

Dentro desta gestao, podemos ainda citar
o lancamento do jornal Avaliagao e o reco-

portantes sobre a entidade.

Em 1991, a ABNT criou o Sub-
Comité de Engenharia de Avaliagoes e
Pericias, com o objetivo de ampliar o
programa de normatizacao. O trabalho,
presidido pelo engenheiro Francisco
Maia Neto e relatado pelo engenheiro
Elcio Avelar Maia, resultou na NBR —
13.752 — Norma Brasileira de Pericias
de Engenharia na Construcao Civil e
NBR — 13.820 — Norma Brasileira de
Avaliacoes de Unidades Padronizadas.

A sétima diretoria (92-94) foi pre-
sidida pelo engenheiro Marcio Sollero
Filho, com efetiva participacao do Ins-
tituto em eventos e cursos, ainda mais
aperfeicoados.

A oitava e nona diretorias (94-98)
foram presididas pelo engenheiro Marcelo
Corréa Mendonga, que procurou desenvol-
ver os eventos técnicos do IMAPE, culmi-
nando no lancamento do livro “Fundamen-
tos de Avaliacoes Patrimoniais e Pericias de
Engenharia, em parceria com o CREA-MG
e a editora Pini. Em 1995, a ABRAP e o IBA-
PE foram transformados em uma tinica en-
tidade: o IBAPE/NACIONAL. Nesta gestao,
foi criado o site oficial do IMAPE, além do
nharia de Avaliacoes e Pericias, em convénio
estabelecido com a Faculdade de Engenharia
da FUMEC.

o
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torias (98-02), periodo em que o Instituto
completou 20 anos. Novos cursos foram
criados como o de Patologias em Edificacoes,
Impacto Ambiental e Inferéncia Estatistica.
A décima segunda e décima terceira di-
retorias (03-07) foram presididas pelo enge-
nheiro Elcio Avelar Maia. Em 2002, foi apro-
vado o novo estatuto, em Assembléia
Geral Extraordindria, com a mudanca
da sigla IMAPE para IBAPE-MG, se-
gundo padronizacao das instituigoes fi-
liadas a entidade nacional. Neste perio-
do, foram realizadas grandes parcerias,
entre elas, com a Ecobusiness School,
COPPE - Instituto All}ertu Luiz Coim-
bra de Pés-Graduacao e Pesquisa de

Engenharia da UFRL e State University
of New York, para a realizagao do curso
de espeaaluza;aa em Auditoria e Pericia
Ambiental, com apoio do CREA-MG,
OAB-MG e ABES.

Na ocasiao, também foi realizado o
X]E[ C@BREAP em Beia Horizonte, sub-

engenheiro Aurélio José Lara. Em 2007, foi
realizado o 1° Encontro Técnico dos Associa-
dos do IBAPE-MG com abordagens de no-
vas tendéncias e metodologias na engenharia
de avaliacoes.

Podemos apontar a realizacao de diver-
SOS Cursos e encontros técnicos, além do lan-

do Semindrio Brasileiro de “Inspecao e pro-
cedimento de manuten¢ao em prédios espe-
ciais, obras de arte e rodovias” e lancamento
da campanha de 30 anos do IBAPE-MG,
com nova logomarca comemorativa.

O Codigo de Etica Profissional do IBA-
PE-MG foi criado em e tem como objetivo
nortear as condutas profissionais dos
envolvidos no processo de avaliacoes

XXX XX

CUSTOS
CLAIM
BDI e Arbitragem

AVALIACAO

Introducgao a avaliagao de imdveis urbanos
Avaliacao de maquinas e equipamentos
Avaliacao de empreendimentos

Inferéncia estatistica aplicada a avaliagao imobilidria — médulo bdsico
Inferéncia estatistica aplicada a avaliagao imobilidria — médulo avancado
Avaliacao de propriedades rurais
Regressao espacial

haﬁ;oeserﬁ:iasde ngent
ﬁDrﬂEIEC-PUGMII\MS, Emrdmadopelo
" Clémmaeau ﬂ:lmbl Saliba ]1’1-

CURSOS IBAPE - MG

e pericias de engenharia. Ele incenti-
va a postura ética dos profissionais da
Engenharia, Arquitetura, Agronomia,
Geologia, Geografia e Metereologia,
relacionando também os seus direitos
e deveres.

O trabalho do IBAPE-MG ¢ pau-
tado no cumprimento responsivel e
competente dos compromissos, por
meio de técnicas adequadas e constante
evolugao, contribuindo para o desen-
volvimento humano e das Engenharias.
Para garantir o efeito legal dos respon-
saveis técnicos pelos empreendimentos,
obra ou servico, tendo valor de contra-
to, foi criada em 1977, a Anotagao de
Responsabilidade Técnica — ART, por
meio da Lei 6.496/77. Ao preencher a ART,
¢ extremamente importante aos associados
do IBAPE-MG, preencher o seu codigo de
registro. M

PERICIA

Laboratério de pericias judiciais

Pericia ambiental

Investigacao e andlise de acidentes de transito
Patologia das edificagoes

Vistoria cautelar

POS-GRADUACAO
Avaliagoes e pericias de engenharia — Convénio IBAPE-MG e IEC PUC Minas

Técnicas de inspecao predial




A CRIVIENSURBA

APLICABILIDADE DA ENGENHARIA
DE AGRIMENSURA NA CONSTRUGAO
CIVIL - GORTINA ATIRANTADA

bjgtivando determinar a origem das
trincds, fissuras e rachaduras existentes em
0 comercial, foi realizado um rigoro-
so trabalho técnico de monitoramento por
meio de leituras didrias de distincias entre
um ponto fixo pré-determinado (Estacao
Total) e a cabeca dos tirantes. Desta forma,
comprovou-se a variacao distancial entre
o eixo das cabecas dos tirantes e o eixo do
reticulo interno no aparelho, constatando o
fendmeno de movimentagao do macico por
meio dos tirantes.

O principal objetivo deste trabalho téc-
nico € o de proceder a estudos e exames re-
ferentes a origem das trincas, fissuras e ra-
chaduras. Elas se manifestam em um prédio
comercial, de propriedade de uma agéncia
de automovel. Também foi realizada anali-
se das obras de escava¢oes para a constru-
¢ao das fundacoes de um edificio e de uma
cortina atirantada, executadas pela empresa
denominada “segunda construtora”.

As obras executadas pela “primeira cons-
trutora” consistiram na construcao de uma
cortina atirantada de até cerca de 12 m de
altura aproximadamente, com 2 a 4 linhas
de tirantes em niveis diferenciados, para con-
tencao das escavacoes a ela associada.

Em 24 de junho de 2002, a “segunda
construtora” assumiu a responsabilidade
sobre o empreendimento, alterando subs-
tancialmente o projeto anterior, aumentan-
do a altura das cortinas atirantadas, devido
a necessidade de construcao de outros ni-

veis de garagens, o que gerou maior volume

de escavacao.

Para viabilizar tais modificacoes, a “se-
gunda construtora” contratou uma empresa
especializada em Geotecnia e fundacoes, que
elaborou um novo projeto para as referidas
contengoes, especificando novos tirantes,
baseado nos estudos e ensaios do subso-
lo disponiveis na época. Isso ocorreu sem a
preocupacao da avaliacdo das caracteristicas
da estrutura e fundacoes do prédio, agora da
empresa “agéncia de automovel’, assim como
das camadas mais profundas do material
constituinte do subsolo (Filito estratificado).

Em 2003, foram detectadas algumas
trincas no 2° subsolo e indicios de movi-
menta¢ao do macigo, préximo a divisa com
a obra da “segunda construtora”  Estes
fatos levaram a empresa “agéncia de auto-
movel” a contratar a empresa de consultoria
especializada em solos, que diagnosticou
o problema, optando por um projeto de
reforco de fundacao, implementado em
2003/2004, quando foram detectados e sa-
nados vazamentos em tubulacoes enterra-
das, potencialmente danosas para o edificio
e 0 macico do seu subsolo.

No final de 2003, as obras de escavacao
nas proximidades da divisa com o edificio
da empresa “agéncia de automovel” foram
retomadas pela “segunda construtora”, que
percebeu rapidamente um agravamento
dos sinais de movimentacao neste edificio,
o que culminou na contratacao de equipe
multidisciplinar por parte da empresa agén-
cia de automaovel, para assessoria tecnica.

Em agosto de 2004, foi realizada a pri-
meira vistoria de equipe da empresa es-

wwvwwibape-rmg.com.br

pecializada em Geotecnia e fundagoes,
participante da referida equipe multidisci-
plinar a obra que solicitou a instalagao de
equipamento topogrifico, quando foram
contratados os servicos técnicos de uma
empresa de Engenharia de Agrimensura e
pericia técnica, para monitoragao das pos-
siveis movimentacoes da cortina atiranta-
da. A instrumentacao solicitada consistiu
na instalacao de um aparelho de tltima
geracao (Estacao Total) e de alta precisao
técnica (sem similar), com leitura direta a
(laser) em pontos refletivos e instalados nas
cabecas de aproximadamente 240 tirantes,
distribuidos ao longo da Cortina com apro-
ximadamente 30 (trinta) metros de altura.
A Engenharia de Agrimensura utilizou um
equipamento de ultima geracao (Estagao
Total 407 da LEICA), com precisao de 1" Foi
implantada no local uma base Geodésica
para executar o monitoramento das leituras
nas cabecas dos tirantes, onde haviam sido
fixados pontos com 240 refletores, que pro-
porcionava leitura direta sem prisma otico
(raio infravermelho).

Diversas sequéncias de medidas pro-
porcionaram, diariamente, um criterio-
so monitoramento das distincias entre
a base geodésica e a cabec¢a do tirante. O
conjunto destas leituras originou plani-
lhas contendo as distancias lidas,

A Estacao Total registra as medidas
de deslocamentos em relagao a um pon-
to fixo. As medidas efetuadas ao longo do
tempo permitem detectar as variagoes das
distancias, ou seja, os deslocamentos.



TABELA COMPARATIVA COMPLETA DE DISTANCIAS LIDAS DOS TIRANTES

B Diferenca de leitura acima de 5mm

Ap6s obter as leituras realizadas no cam-
po, executaram-se os calculos estatisticos, ob-
tendo-se os resultados, conforme demonstra
a planilha de cilculo.

Ficou constatado que o macigo, sob a cons-
trugdo do prédio da autora, foi descortinado
devido as escavagbes executadas, gerando ins-
tabilidade geoldgica, geotécnica e hidraulica.
Para o monitoramento dos deslocamentos, foi
utilizado equipamento de alta precisao e tltima
geragio - Estacao Total 407, de leitura a laser e
precisao 1" Por meio das leituras didrias, obteve-
se a comprovacao da variacao distancial entre o
eixo das cabecas dos tirantes e o eixo do reticulo
interno do aparelho, confirmando o fenémeno

de movimenta¢oes dos tirantes e do macigo,
originando trincas, fissuras e rachaduras, com-
prometendo a estrutura do prédio.
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I \SPECAO

egte artigo sera feita uma abordagem sobre todos os pro-

cqliflentos utilizados na aplicagao da Inspecao Predial, en-
gloD@hdo desde a elaboracao da proposta comercial para a
prestacao dos servicos, até a formatacao final do trabalho,
para a materializacao do laudo.

Os acidentes prediais decorrentes de falhas na cons-
tru¢ao ou na manuteng¢ao predial vém causando mortes e
prejuizos injustificaveis. Desabamentos, incéndios, quedas
de marquises e fachadas, vazamentos, infiltra¢des e outras
mazelas provenientes dos descuidos com a edificacao podem
ser evitados com medidas preventivas simples. As medidas
em longo prazo ocorrem por meio de planejamento que se
inicia com a Inspecao Predial, para posterior implantacao
do plano de manutencao, que garante a boa performance do
prédio, a seguranga e o conforto dos seus usudrios (IBAPE/
SP — Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias do estado
de Sao Paulo — “Inspegao Predial — Check-up Predial: Guia
da boa Manuteng¢ao”, 2005).

O QUE E A INSPECAO PREDIAL

Segundo a norma de Inspecao Predial, do Instituto Bra-
sileiro de Avaliagoes e Pericias - IBAPE — Nacional (2009), a
Inspecao Predial € a andlise isolada ou combinada das condi-
coes técnicas, de uso e de manutencao da edificacao. Sua fina-
lidade é a de avaliar o seu estado de conformidade mediante
os aspectos de desempenho, exposigao ambiental, utilizagao
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e operagao, observando sempre as expectativas dos usudrios.
(GOMIDE; PUJADAS; FAGUNDES NETO, 2006).

DA INSPECAO PREDIAL NA PRATICA

E importante conhecer o edificio a ser inspecionado, an-
tes de apresentar a proposta de honordrios, a fim de instruir
o inspetor predial na determinacao do valor a ser cobrado
pela prestacao do servigo. Este procedimento fard com que
o profissional tenha uma no¢ao da complexidade dos ele-
mentos construtivos existentes, do estado de conservacao
da edificacao e das dificuldades que poderd encontrar no
decorrer da vistoria.

Ao formular o contrato de prestacao de Servigos o pro-
fissional devera descrever qual o nivel de rigor sera adotado
no trabalho (nivel 1, 2 ou 3). Este sera definido em funcao
da tipologia da edifica¢ao, do numero de profissionais en-
volvidos, da complexidade do servigo e dos equipamentos
existentes.

As atividades do inspetor predial deverao ser iniciadas
pela andlise da documentacao da edificagao (administrati-
vas e técnicas), levando em consideracao o nivel de servico
contratado e a tipologia do empreendimento vistoriado.

Apés a anilise da documentacio, o profissional devera rea-
lizar uma vistoria preliminar no imével, a fim de coletar infor-
macoes técnicas sobre o referido imoével e direcionar a elabora-
¢ao do questiondrio que sera encaminhado aos seus moradores



e usudrios. Nesta vistoria, também sera tl'a;ﬂda a ordem cro-
noldgica para a realizacao da inspecdo, considerando que as
informacoes preliminares coletadas servirdo como base para a
elaboracao do check-list e para a execugao do servigo.

O check-list trata-se de um formulario destinado a ano-
tacdo das constatacoes técnicas e dos resultados encontra-
dos na vistoria. Este formuldrio tem como objetivo facilitar
o levantamento dos dados no campo, de forma a tornar a
vistoria dinamica, possibilitando o planejamento de todos
0% prncedimcntos a serem realizados, bem como o arquiva-
mento de todas as informacoes encontradas.

Apods a realizacao de todos os procedimentos acima des-
critos, o inspetor predial devera vistoriar a edificac¢dao na in-
tegra, desde o subsolo até o ultimo pavimento, fazendo o
registro escrito e fotogriafico de todas as desconformidades
constatadas. Estas desconformidades podem ser denomina-
das de anomalias e falhas e podem corresponder aos seguin-
tes fatores: técnicos, de uso e de manutencao.

Registradas todas as desconformidades, o inspetor predial
devera classificd-las quanto ao grau de risco apresentado e es-
tabelecer uma ordem de prioridades para a correcao das mes-
mas, em func¢io da gravidade, urgéncia e tendéncia (GUT),
de forma a possibilitar o planejamento de todos os gastos a
serem despendidos pelos condominos. As instrugdes das in-
tervengoes construtivas a serem realizadas devem seguir uma
ordem cronolégica, em fung¢ao do risco apresentado.

ELABORACAO DO LAUDO TECNICO

Trata-se da materializacao de todo

o trabalho realizado, incluindo

vistoria, anota¢oes dos dados
técnicos e andlise de documen-
tos, devidamente apresentados
por meio de um Laudo Técni-
co de Inspecao Predial, funda-
mentado nas normas vigentes,
expondo as condi¢oes gerais da
edificacao e direcionando as acoes de
manutenc¢ao a serem realizadas na pre-
sente edificacao. Este laudo deve conter os

tépicos especificados no item 18, da norma de Inspecao Pre-
dial do IBAPE — Nacional, e deve ser encaminhado ao gestor
da edificacao na forma impressa.

Recomenda-se que a entrega do trabalho seja realizada
mediante a presenca de todos os condéminos, de forma a
relatar as condi¢des técnicas da edificacao e dirimir quais-
quer duvidas que se fagcam presentes no escopo do trabalho.

E importante ressaltar que as informagoes do laudo deverao
ser escritas de forma clara e objetiva, proporcionando o ficil
entendimento de todas as atividades e manutencoes a serem
realizadas, o que possibilita que as intervencoes sejam efeti-
vamente colocadas em pratica.

Diante do exposto, verifica-se que a Inspe¢ao Predial
propicia a preservac¢ao patrimonial e contribui para a racio-
naliza¢ao dos gastos com as manutencoes a serem realizadas,
pois direciona as manuten¢oes necessdrias, de acordo com o
grau de risco e urgéncia apresentado, garantindo a seguran-
¢a dos moradores e proporcionando uma melhor orientagao
na conduc¢ao dos negécios imobilidrios.
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B CESTAO

ESTUDO DA ADERENCIA DE PROCESSOS
DE GESTAO EM EMPRESAS DE

ENGENHARIA CONSULTIVA

undo Stalk e Houl (2002), a déca-
da defl1980 foi considerada a década da
iflade e a de 1990, a da responsivi-
dade (no sentido da resposta rapida ao
mercado e no atendimento aos clientes).
Para Prado (2004), as empresas devem
possuir um mecanismo de resposta rapi-
da as mudangas, semelhante a capacidade
do corpo humano em reagir, de maneira
automatica, aos estimulos do meio exte-
rior. Porém, apenas responder de forma
rapida a um estimulo, nao atende mais
a todas as necessidades dos mercados. E
preciso ser proativo. O plano diretor des-
sas mudangas e novas estratégias empre-
sariais € o planejamento estratégico. Esse
planejamento, aliado as técnicas de geren-
ciamento de projetos, ira estimular e tra-
car o crescimento de negdcios em todo o
mundo. O planejamento estratégico para
o gerenciamento de projetos ¢ o desenvol-
vimento de uma metodologia que servira
como guia na realizacdo de empreendi-
mentos, para que, as chances de sucesso
dos mesmos, aumentem.

Os avancos econdomicos dos anos
2.000 fizeram com que o Brasil voltasse
a demandar servi¢os de consultoria em
engenharia. Tais servicos envolvem em-
presas dedicadas ao desenvolvimento de
projetos e de gerenciamento de obras, que
englobam desde a criacao de uma nova
planta, expansao da produtividade de
industrias, lancamento de um novo au-
tomovel, abertura de uma nova unidade
petroquimica até a construcao de um edi-
ficio industrial. Dessa forma, verifica-se
a importancia da atuacao da engenharia
consultiva que, por meio da prestacao de
servigos técnicos especializados, agrega
valor a todas as etapas da cadeia produ-
tiva, da concepc¢ao até a conservacao do
empreendimento final (Sindicato Nacio-

=

nal das Empresas de Arquitetura e Enge-
nharia Consultiva — SINAENCO, 2009).

As empresas podem avaliar se os pro-
cessos no gerenciamento de projetos estao
sendo realizados com aderéncia, por meio
de modelos de maturidade e estudos de
benchmarking, que comparam organi-
zagOes e suas técnicas de gerenciamento.
Tais métodos auxiliam no estabelecimento
de um plano de crescimento em geren-
ciamento de projetos (PRADO, 2008). O
estudo da maturidade em gerenciamento
de projetos justifica-se como importante
ferramenta para alinhamento e adequacao
das metodologias e técnicas conhecidas e
aceitas mundialmente. A pesquisa, realiza-
da em 2009 pelo autor, procurou entender
quais sao os problemas das empresas e suas
causas, para propor um arcabougo de solu-
¢oes possiveis a cada um deles.

As empresas que obtiveram maior su-
cesso com a gestao de projetos chegaram
a esse resultado mediante um planeja-
mento estratégico. Concretizar esse feito,
de maneira permanente, exige processos
e metodologias que promovam o sucesso
constante, e nao apenas conquistas es-
poradicas. A aderéncia entre a gestdo de
projetos e os processos administrativos é
o fator decisivo para se alcancar a exce-
léncia. O processo de aderéncia é definido
como a habilidade de uma organizacao,
adequadamente, definir e implementar
0s processos técnicos e gerenciais neces-
sarios aos seus programas. Tipicamente,
a adequacio dos processos de aderéncia
ou de desempenho ¢ avaliada em compa-
racao com modelos de processos defini-
dos como de referéncia ou padroes, que
a organizacao estabeleceu como sendo
necessdrios para assegurar o sucesso do
programa ou processo a ser implantado.
Aderéncia, no processo de gestao, € a ca-
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pacidade do gestor em conseguir que uma
determinada orientagao seja seguida por
aqueles relacionados a ela. Por exemplo,
uma politica implantada tem aderéncia
quando € corretamente praticada por to-
dos os envolvidos.

No sentido de atender aos objetivos
propostos para este trabalho, buscou-
se estruturar os resultados de forma a
identificar os problemas relacionados a
aderéncia de gestao de projetos de enge-
nharia consultiva, suas causas geradoras e
a relagao atribuida pelos profissionais en-
volvidos com gerenciamento de projetos,
entre importancia e frequéncia de uso, no
dia-a-dia dos empreendimentos.

Ao analisar todas as etapas em con-
junto (iniciagao, planejamento, execucio,
controle e monitoramento, encerramen-
to), pode-se concluir que o nivel de ade-
réncia entre os instrumentos utilizados
pelas empresas de engenharia consultiva
e o modelo de gestao de projetos adotado
por estas cresce gradualmente, a medi-
da que o processo avan¢a de um para o
outro. Assim, entende-se que, durante as
ultimas fases do processo (controle e fina-
liza¢do), os responsiveis pela gestao dos
projetos conseguem assimilar melhor o
modelo as técnicas praticadas. Ja nas trés
primeiras fases (iniciacao, planejamento
e execucao), a assimetria é relativamente
Mmenor.

Outros resultados do trabalho indi-
caram que, a maioria dos coordenadores
dos projetos (61,1%) percebeu que as
ferramentas aplicadas na gestao de seus
projetos sao usadas em um nivel maior
ao esperado e que ainda existem falhas na
adequacao dos processos utilizados pelas
empresas aos modelos de gestao que essas
fazem uso. Também foram identificados
os elementos geradores de problemas na



aderéncia de processos de gestao e as suas
principais causas. Com isso, pode-se infe-
rir que a falta de planejamento na implan-
tagao dos processos de gestao é causada,
quase sempre, por restrigoes financeiras e
de custos. Além disso, observou-se que al-
gumas empresas sao avessas as mudangas,
em funcao de questoes culturais internas
da instituicdo.

Outro problema identificado foi a
auséncia de conhecimentos especificos,
que pode ser relacionado a falta de treina-
mento dos profissionais envolvidos com
o projeto. A principal causa atribuida a
estes problemas ¢, novamente, a restricao
financeira das empresas. Finalmente, con-
cluiu-se que as organizagoes que execu-
tam projetos menores, nao sao favoriveis
a adocao de todas as ferramentas de ges-
tao de projetos, por entenderem que estas
podem atrasar a entrega de seus produtos.

Os elementos supracitados indicam
que as empresas de engenharia consultiva,
de Belo Horizonte, ainda nao consegui-
ram adequar todas as suas atividades aos
seus modelos de gestao. Esta constatacao
também reforca a ideia de que algumas
dessas empresas ainda nao estao prepa-
radas para atingir niveis de maturidade
mais avancados, superiores a trés (PRA-
DO, 2008).

O estudo realizado, diante de sua and-
lise e conclusoes, possibilita propor solu-
¢Oes para resolver os problemas causados,
gerando baixa aderéncia dos processos de
gestdo de projetos de engenharia consul-
tiva, tendo como principal referéncia o
modelo Prado-MMGP.

Assim, sob a 6tica da pesquisa reali-
zada, apresentam-se as seguintes propo-
sicoes para resolver ou mitigar os pro-
blemas, para a aderéncia de processos de
gerenciamento de projetos:

m Identificar o minimo necessdrio e im-
plementar.

m Equipe dedicada ou forca tarefa.

Capacitar profissionais para imple-
mentar a gestao de projetos e garantir
a aderéncia.

m Adequar os processos de gestao confor-
me cada cliente ou grupo de clientes.

@ lmplementar a gestao de projetos e
garantir a aderéncia dos processos de
forma gradual e constante.

Rever processos de gestao de projetos.

M Desenvolver as ferramentas adequa-
das ao tipo de cliente e negocio.

W Estabelecer plano diretor de planeja-
mento e controle de projetos, em con-
formidade com o planejamento estra-
tégico da empresa.

B Buscar alternativas (software livre,
consultorias internas).

Campanha interna de mobiliza¢ao.

W Atribuir resultados financeiros ao au-
mento de aderéncia dos projetos.

W Negociar as necessidades do cliente e
implementar as diretrizes minimas.
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I LAV

ORIENTAGAO TECNICA parA
AVALIAGAO DE DESEQUILIBRIO
ECONOMICO FINANGEIRO EM

CONTRATOS DE EXECUCAO DE

OBRAS DE ENGENHARIA

esequilibrios Economicos Financeiros
-ontratuais a serem avaliados, com a

830 da presente “Orientacao Técnica’,
ocorrem sempre que as condicoes original-
mente orcadas e contratadas se desequili-
bram por causas provenientes de fatos im-
previsiveis como caso fortuito, for¢a maior,
fato do principe ou fato da administracao,
ou por fatos previsiveis, de consequéncias
imprevisiveis, que onerem ou retardem a
contratagao original.

Tais conceitos estao intimamente ligados
a Teoria da Imprevisao e os fatos causadores
dos desequilibrios devem pertencer ao uni-
verso das dleas econdmicas extraordindrias
que nao estejam contidas no risco empresa-
rial or¢ado, para apresentacao da proposta
que originou a contratacao analisada.

O objetivo da presente “Orientagao
Técnica” € apresentar um alternativa para
avaliacao dos DEFs (Desequilibrios Econo-
mico-Financeiros Contratuais), por meio
da Metodologia Comparativa de Cendrios
Contratuais.

A presente “Orienta¢ao Técnica” se fun-
damenta basicamente nas seguintes Normas
e Diplomas Legais:

NBR 14.653 - Norma Brasileira para Avalia-

cao de Bens

NBR 13.752 — Norma Brasileira para Pericias
de Engenharia na Construcao Civil.

Lei 8.666/ junho 1993 — Licitacoes Publicas
Constituicao Brasileira

Codigo Civil Brasileiro

Orientacao Técnica sobre BDI - IBEC
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Acérdao TCU-325/2007

Publicacoes e Procedimentos Técnicos

para Elaboracao de Orcamentos de Obras
de Engenharia

A partir deste ponto, alguns conceitos se
fazem necessdrios:

Teoria da Imprevisao - Arsenal de
ferramentas para analise, identificacao e
reconhecimento de que a ocorréncia de
acontecimentos novos, imprevisiveis pelas
partes e a elas nao-imputaveis, refletindo
sobre a economia ou na execugao do con-
trato, autorizam sua revisao, para ajusta-lo
as circunstancias supervenientes (caso for-
tuito, for¢a maior, fato do principe e fato
da administracao).

Alea Extraordindria - Corresponde a fa-
tos globalmente considerados, conjunturais,
naturais, cuja etiologia acaba por ser des-
conhecida, tais como as crises economicas,
desastres naturais e oscilacoes de cimbio. A
tais situacoes se aplica a teoria da imprevisao,
ensejando a partilha, entre o concedente e
0 concessiondrio, dos prejuizos decorrentes
de tais fatos. Sao situagdes as quais os con-
traentes nao hajam dado causa e que pro-
vocam profundo desequilibrio da equagao
econdémico-financeira, acabando por tornar
extremamente onerosa a prestacao do servi-
¢o pelo concessiondrio.

Alea Ordindria - Corresponde aos riscos
normais de qualquer empreendimento e que
devem ser suportados pelo concessiondrio.
Nao ensejam qualquer cobertura por parte
do poder concedente.
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Risco empresarial - Esti contido na
alea ordinaria.

Imprevisibilidades - Dizem respeito a
fatos ocorridos apos a efetiva contratacao,
alheios as vontades das partes, ou mesmo
apos a aceitacio de uma proposta de pre-
¢os para execug¢ao de uma obra contratada.
Além de desconhecidos no momento da de-
finicao da avenca original, estes fatos trazem
consigo onerosidades para uma das partes
contratantes.

Inadimpléncias - Descumprimento,
inobservincia voluntaria ou involuntiria de
clausulas contratuais estabelecidas.

Onerosidades - Custos adicionais ao or-
camento original causados por imprevisibili-
dades ou inadimpléncias.

Engenharia de custos - Parte da Enge-
nharia que se dedica ao estudo e composicao
dos custos e outras parcelas tais como despe-
sas indiretas, bonificacoes e suas participa-
¢oes na formacgao dos pregos.

Custo direto - Parcelas do custo de uma
obra originadas de insumos (mao de obra,
materiais, maquinas, equipamentos) aplica-
dos diretamente na construcao da obra.

Despesas indiretas - Parcelas do custo
de uma obra originadas a partir de despe-
sas com administracao local, administra-
cao central, impostos, seguros e taxas. Tais
custos nao sao aplicados na construgao da
obra, mas utilizados indiretamente para a
sl execucao.



Bonificagao ou lucro - Parcela do prego
de venda pela qual a empresa executora da
obra espera ser bonificada apés o cumpri-
mento do contrato de sua execugao.

As simbologias a serem utilizadas no
texto a seguir, apresentam os seguintes
significados:

DEF - Desequilibrio Econémico Financeiro
CD - Custo Direto

DI - Despesas Indiretas

B - Bonificacao ou Lucro

BDI - Bonificacao e Despesas Indiretas
TCU - Tribunal de Contas da Uniao

Po - Preco referenciado ao “tempo zero’, a
partir do qual serao aplicados reajustes aos
precos contratuais

IBEC - Instituto Brasileiro de Engenharia de
Custos

FORMACAO DO PRECO
DE VENDA DE UMA OBRA

O preco de venda de uma obra de Enge-
nharia é composto das seguintes parcelas:

PV = Preco de Venda
CD = Custo Direto

DI = Despesas Indiretas
B = Bonificacao (lucro)
PV=CDx (1+ BDI), onde:

BDI = {[(Bonifica¢ao + Despesas Indiretas) /
Custo Direto] x 100} %

A SITUACAO ORIGINAL
CONTRATADA

Equilibrio Economico
Financeiro

O Equilibrio Econémico Financeiro
contido no Preco de Venda, para execucao
da obra contratada, é definido no momento

da apresentacao e aceitagao da proposta. Este
Preco de Venda, portanto, foi calculado con-
siderando-se fatos e premissas conhecidas até
a sua apresentacao e contratacao.

A avaliacao e consolidacao de todos os
custos adicionais que ocorrerem apos a con-
tratagao e que tenham sido causados por fa-
tos desconhecidos, até a data de apresentacao
da proposta na qual tenha sido apresentado
o Preco de Venda, é o valor do Desequilibrio
Econémico Financeiro, Os custos adicionais
que o compoem sao denominados onerosi-
dades e podem ocorrer em qualquer uma das
parcelas do Prego de Venda, ou seja, podem
ocorrer tanto no CD quanto no BDI.

A ANALISE DOS FATOS
OCORRIDOS APOS O INICIO
DA EXECUCAO DAS OBRAS
Inadimpléncias e
Imprevisibilidades

Os fatos ocorridos apés o inicio da exe-
cucao das obras, e que nao eram de conheci-
mento até o momento da formacao do Preco
de Venda contratado, devem ser analisados
a luz da Teoria da Imprevisao e a luz das
obrigacoes previstas em contrato. Os fatos
que possam ser enquadrados nos conceitos
da Teoria da Imprevisao sao denominados
“imprevisibilidades” Os fatos que possam
ser enquadrados em descumprimentos das
obrigacoes contratuais sao denominados
“inadimpléncias” Estes devem ser compro-
vados documentalmente por meio de atas,
didrios de obras, cartas, e-mails, para que
possam surtir o efeito de prova documental.

A AVALIACAO DOS
DESEQUILIBRIOS
ECONOMICO FINANCEIROS
CONTRATUAIS

A avaliacao dos desequilibrios economi-
cos financeiros ¢ a quantificacao e valora-
¢ao monetiria das imprevisibilidades e das
inadimpléncias por meio das técnicas e mé-
todos utilizados na Engenharia de Custos. A
soma destas parcelas é o Desequilibrio Eco-
nomico Financeiro:

DEF = Imprevisibilidades + Inadimpléncias
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A SITUACAO CONTRATUAL
DESEQUILIBRADA

Ap6s a avaliacao do DEF, tem-se confi-
gurada, matematicamente, a situacao do de-
sequilibrio contratual.

A AVALIACAO ECONOMICA E
FINANCEIRA DOS
DESEQUILIBRIOS

CONTRATUAIS OCORRIDOS

Com a finalidade de formatar a apre-
sentacao dos calculos elaborados para de-
terminac¢ao do DEF nas diversas parcelas
que formam os Precos de Venda Equili-
brado e Desequilibrado, propoe-se nesta
Orientagao Técnica a Metodnlﬂgiﬂ Com-
parativa de Cenarios.

ESPECIFICACOES DAS
AVALIACOES

Propoe-se que os DEFs avaliados sejam
Especiﬁ::ados da seguinte forma:

DEF-nivel 1 = de baixo impacto financeiro =
(DEF/B) <30 9%

DEF-nivel 2 = de médio impacto financeiro
=30 % = (DEF/B) =60 %

DEF-nivel 3 = de alto impacto financeiro =
(DEF/B) =60 %

DEF-nivel 4 = de alta gravidade financeira =
(DEEF/B) = 100%

A apresentacio do Laudo de Avaliagao
do Desequilibrio Econémico Financeiro de-
vera conter documentos e registros compro-
batérios e atender as preconizacoes da NBR
13752 — Norma Brasileira para Pericias de
Engenharia na Construcao Civil.
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te do Departamento Nacional de Produ¢ao Mineral (DNPM ), em “Estatisticas”, obtemos os dados de Cessoes de Con-
s Minerarias 1999 — 2009, a seguir.

ANO 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
CESSOES 1.324 3.014 2.324 2.035 1.740 3.234 3,950 2.852 3.740 2724 3.449

Neste periodo, houve mais de 10 cessoes por dia util,
muitas delas com avaliacoes técnicas, envolvendo virias es-
pecialidades de engenharia. Alguns métodos de avaliacdo
sdo mais aplicdveis ao setor de mineracao.

O Método de Fluxo de Caixa Descontado é uma criacao
de valor que pode ser pessimista, provdvel ou otimista. O
método consiste em estudar virios parametros — faturamen-
to, custos e impostos, obter o lucro anual, projetar para um
determinado ntiimero de anos e descontar em uma determi-
nada taxa de juros de mercado, a fim de obter o valor atual
do negdcio. Ele vem sempre acompanhado de uma Anidlise de
Sensibilidade, onde se consideram diversas varidaveis como a
evolucao para mais ou menos prﬂdlltns, INSUMOos principais,
taxas de juros e mercado, e em funcao dessa variabilidade,
como seria o valor final do Fluxo de Caixa Descontado.

Uma das visoes desse método consiste em uma aborda-
gem tipica de bancos, na Avaliagao de Balangos e Demons-
trativo de Resultados, utilizando os trés ultimos anos e os
meses do ano em curso, com a introducao de dados em um
fluxo de caixa. Infelizmente, o Brasil possui moeda confia-
vel apenas hd alguns anos, por isso, os nimeros de balangos
costumam nao refletir a realidade de uma empresa de mine-
ragao que trabalha com longo prazo, embora a metodologia
seja utilizada. A partir de valores do patrimdnio, vendas e
lucratividade, é possivel obter o valor do negdcio, por meio
de fluxo de caixa e outras consideragoes. Os prazos para o
setor de minerag¢iao exigem visoes de 10 a 20 anos, ou mais.

Os métodos utilizados nas avaliacoes evoluiram muito e se
tornaram complexos. Uma pesquisa divulgada em 2004 (AN-
GIOLETTI, 2009) apontou 16 métodos, agrupados em trés mo-
delos principais, a partir de analistas que estudaram os valores
das agoes de empresas listadas na Bolsa de Valores de Londres:

Comparativo de Periodo Simples — Utilizam mais mé-
todos contabeis.

Modelos Hibridos — Utilizam o fluxo de caixa com ani-
lises de valor como EVA (Valor Econdmico Adicionado)
e Opcoes Reais.
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W Modelos Multi Periodos — Utilizam Fluxos de Cai-
xa Descontados e Ganhos Contibeis Residuais a Valor
Presente.

Segundo Angioletti (2009), os estudos sobre avaliagao de
investimentos em minera¢ao tém sido intensamente utili-
zados por empresas como a CODELCO, no Chile, BHP, na
Australia e Vale, no Brasil. Assim como o método do Fluxo
de Caixa Descontado, a Analise de Op¢oes Reais serd adota-
da de forma crescente para projetos complexos, embora nao
seja um substituto e sim um complemento importante.

Na Avaliacao de Ativos em Mineragao, no caso de ocor-
réncias, as jazidas e minas sao consideradas quando o miné-
rio in situ ¢ avaliado. Esse método alavancou os valores de
negocios, mas a partir de diversas interpretagdes, também
produziu e ainda produz grandes absurdos. Suponhamos
o recurso de uma drea calculado em 1,8 milhées de oncas
(56 t), com o ouro cotado em Londres a US$ 1.134,80, em

07/03/2010 — o que geraria um faturamento bruto de US$ 2
bilhoes. Um cdlculo simplista de percentual sobre este valor
desconsidera os investimentos e riscos em pesquisa, monta-
gem da mina, operagoes e oscilacoes de precos.

A Mina Sao Bento, uma das mais bem montadas do Bra-
sil, em Santa Bdrbara - MG levou 19 anos para chegar a essa
producgao e foi vendida por US$ 70 milhoes, ou 3% do que
faturou em quase 20 anos de operacao. A mina possui reser-
vas, recursos e potencial para continuar a operar, mas é co-
mum haver propostas de 10% do ouro contido em cdlculos
grosseiros de potencial — que nao sao recursos e muito me-
nos reservas. Recursos e Reservas sao, atualmente, conceitos
com normas internacionais.

A Avaliacao de Mercado, na realidade, se traduz por pes-
soas especializadas com conhecimento dos pre¢os ou faixa
de precos de uma industria. Existem numeros, indices para
implantac¢ao de plantas industriais, por exemplo, em side-
rurgia, que indicam o investimento anual por tonelada, o
nimero usual para metais e vdrios produtos industriais,
unidades de fabricacao e mineracoes.

A Avaliacao Simplificada pode ser obtida a partir de um
conhecimento de mercado e de uma multiplicagao pelo fatu-
ramento mensal da empresa. Em 2008, um empresdrio pro-
pos a venda de sua empresa por US$ 350 milhoes. Perguntei
como tinha chegado a este valor e ele disse que multiplicara
o lucro mensal por dez anos. Conhego bem a empresa e acre-
dito que foi um valor bem colocado no mercado.

Ao adquirir maior transparéncia e credibilidade junto ao
grande publico e, em especial, entre os grandes investidores,
o setor de minerag¢ao pode vir a apresentar uma real pos-
sibilidade de crescimento de producao no Brasil. Isso por-
que a producao fisica ¢ uma solida base de desenvolvimen-
to. Créditos com juros civilizados e fundos para investir em
pesquisa mineral podem possibilitar maiores descobertas e
o crescimento do setor. Uma proposta para desenvolver o
setor de mineracao seria colocar seus ativos avaliados a fim
de poder alavancar recursos de investimentos. E preciso va-
lorar as ocorréncias e jazidas nos balancos das empresas de
mineracao.
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BV ECANICA

QUEDA DE UMA BOBINA DE AGO
SOBRE UM ONIBUS

carreta trafegava numa estrada
quamilo, ao final de uma curva, uma
a de aco que pesava 13 tonela-
das desprendeu-se de sua carroceria e
foi arremessada contra um énibus que
trafegava no sentido contrario, matan-
do uma dezena de pessoas. O processo
que correu na Justica, movido por pa-
rentes de uma das vitimas, envolveu a
transportadora das bobinas, a empresa
responsavel pelo carregamento da bo-
bina e a empresa de énibus.
Com a nova diligéncia e com a in-
vestigacao dos dados disponiveis no
processo, chegou-se as seguintes con-

clusoes preliminares:

B Onibus e carreta trafegavam com

velocidades compativeis com o es-
pecificado para a estrada percor-

rida;

B Nenhum dos dois veiculos havia ul-
trapassado a faixa continua e, por-
tanto, nao havia ocorrido invasao

de pista;

B O local exato do acidente coincidiu
com o final da curva, mas o aci-
dente ocorreu ainda em trecho de

curva,

B O motorista freou a carreta instante
antes do acidente (no momento do
acidente);

B A carga (de duas bobinas — as duas
projetadas para fora da carreta)
nao estava amarrada ou fixada por

contando

qualquer dispositivo,

18

apenas com o atrito entre o aco e a
madeira para sua imobilizagao;

B Uma bobina caiu no asfalto e a ou-
tra se projetou contra o 6nibus.

Com base nestas conclusoes preli-
minares, nao havia como prosseguir o
estudo sem que alguma varidvel nova
contribuisse para a solugao do caso. O
estudo que se seguiu, por noés prepa-
rado, baseou-se nos dados disponiveis
associados aos conceitos de fisica (ci-
nematica e dindmica) e concluiu que:

B A simples frenagem da carreta nao se-
ria suficiente para que a bobina, apenas
apoiada na carroceria, se deslocasse;

B A forca decorrente do movimento
da carreta em curva (for¢a centrifu-
ga) nao seria suficiente para o des-
locamento da bobina;

B A composi¢ao destes dois esforgos,

entretanto, mostrou-se excessiva
para a capacidade de “fixacao” pro-
movida pelo atrito entre ago e ma-
deira, fazendo com que as duas bo-

binas fossem projetadas para fora.

O estudo concluiu ainda que a falha
ocorreu devido ao processo simplista
de fixacao da bobina no piso da carro-
ceria, ainda que tal processo obedeces-
se as normas estabelecidas pela Resolu-
¢ao 699 do CONTRAN.
apresentamos, a titu-

lo de ilustragao, parte dos célculos

A seguir,

efetuados.
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s pontos do
drculo, onde
nascem as setas
indicativas de
direcio e sentido
da projacao do

objeto que estava
fazendo a curva,
indicam o local
exato onde houve
a perda de sua
estabilidade.

A for¢a que empurra a carga para
fora da estrada, escorregando sobre o
piso da carroceria, é calculada pela for-
mula que se segue:

Sendo:

= Forg¢a centripeta

m = Massa da bobina, acrescida da

massa das duas bases sob ela:
13.223 kg

R = Raio de curvatura da pista:
113,00 m (no local do acidente)

V = Velocidade de deslocamento da
carreta: 20,83 m/s (75 km/h)

A frenagem seri:

Sendo:

F, = For¢a de frenagem (Inércia)

m = Massa da bobina, acrescida da
massa das duas bases sob ela:
13.223 kg

A = Aceleragao negativa

pela frenagem

causada



Portanto, a for¢a FAT que impede o
movimento deste conjunto é:

FAT=P.Ca

1- VEICULO SE DESLOCAN-
DO NA CURVA - CALCULO

DA FORCA CENTRIPETA

V =75km/h = 20,83 m/s

P, =13.163 kg (peso da bobina) (m)

P =30kg (peso de cada bergo) (m)

P =13.223 kg (peso total) = m

R = 113,00 m (raio da curva no lo
cal do acidente)

F_, = Forga centripeta

F.p=50.772,68 N

F., = E abs. pelo atr. que impede
que a carga seja jogada fora da carreta

durante curva

2 - EFEITO DA FRENAGEM

SOBRE A BOBINA

P=13.223 kg (m)
V = 0 (veiculo parado ao final da

frenagem)

V, =75 km/h = 20,83 m/s (veloci
dade da carreta no instante da
atuacao dos freios)

S = 43m (espago percorrido pela
carreta até a paralisagao total)

A = Aceleracao negativa causada
pela frenagem

A =5,045 m/s’

F, = 66.710,04 N

(F, = Forga de frenagem que tende a
paralisar o veiculo)

3- F. ATRITO_ CAUSADA
PELA ATUACAO DO PESO

SOBRE A CARRETA

O coef. de atr. estitico ¢ o relati-
vo ao inicio do movimento. Iniciado
o movimento, o coef. reduz até 30%,
dependendo de diversas condigoes,
e, nesse caso o c.atr. é chamado dinéa-
mico. Como o trecho percorrido pela
bobina, escorregando sobre a prancha,
foi muito pequeno, sendo ela logo pro-
jetada sobre o 6nibus, desprezou-se no
calculo o efeito desse ultimo coef.

P=13.223kg=m

C, = 0,59 (coef. de atrito estdtico
aco & madeira, a seco, cujo va
lor é tabelado)

F .= Forga de atrito mdxima

M
g =9,8 m/s’ (aceleracao da gravidade)

(F = For¢a méxima que nao deixa
a carga escorregar quando o veiculo

freia ou faz curva)

4 - RESUMO DAS FORCAS

ATUANTES

Efeito da frenagem e do atrito

ol

F.; = 76.455,39 N

Fp = 66.710,04 N

(FRENAGEM — ITEM 3 ACIMA)

(ATRITO - ITEM 4 ACIMA)

Conclusdo: A for¢a de atr. ¢ maior que
a de frenagem. A carga nao se desloca.

Efeito da forca centripeta
(efeito da curva) e do atrito

Fep = 50.772,68 N | F,r = 76.455,39 N

(ITEM 1 ACIMA)
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Conclusao: F. de atrito maior que
a forga centripeta. A carga nao se des-
loca.

Efeito da composicao de forcas

Frenagem e forca centripeta se com-
poem na forga “F7”, forga final que ten-
de a desestabilizar a bobina. Essas duas
componentes sao normais entre si. O
sentido da forga centripeta foi inverti-
do para facilidade de entendimento.

e
F;( Sentido de Trifego

“& JF = 89.597,53 N

F,_=76.45539 N

Observa-se que, neste caso, pela
primeira vez, a forga atuante (compo-
sicao da frenagem com a f. centripeta)
¢ maior que a forga resistente, provo-
cando o deslizamento da carga para
fora da prancha da carreta.

Conclui-se que o acidente ocorreu
por deficiéncia da fixacao das bobinas
na prancha da carreta, no momento em
que o motorista finalizava o percurso
de uma curva e acionou os freios.
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I TENDENCIA
MEDIAGAO E ARBITRAGEM

aplicagaio de mecanismos extra-judiciais para solucionar
itos vem crescendo ano a ano no Brasil, sendo bastante
adeqlados aos conflitos envolvendo a engenharia e um atrativo
campo de trabalho aos peritos, por sua especialidade na matéria.
Como alternativa ao juizo estatal, podem proporcionar solugoes
de forma simples, ripida e eficaz. Também contribuem para mi-
nimizar o descontentamento com o poder judicidrio, por sua de-
mora na prestacao dos servicos e o excesso de formalismo pro-
cessual. Muitas vezes, juizes estatais se esquecem que o objetivo
do processo € decidir sobre a sorte da parte, e nao sobre a sorte
de formas processuais.”.

Convém observar que nos Estados Unidos, apenas 5% das
demandas judiciais obtém sentenca conclusiva de um juiz. 50%
terminam abandonadas pelas partes, sendo que os 45% restantes
sao resolvidos por acordo entre as partes, apds negociagao, ou
pelo uso dos meios alternativos. Para solucionar estes e outros
transtornos, buscando o ideal da Justica dgil, presente e efetiva,
sem a utilizacao do pnder judicidrio, foram criados mecanismos
COmMo a negociagao, a media{;fm, a conciliacao e a arbitragem.

MEDIACAO

A Mediacao é um processo voluntdrio, confidencial e pacifico
de resolucao de conflitos, em que um terceiro (pessoa neutra), o
mediador, auxilia as partes, de forma simples e participativa, a
encontrarem elas mesmas uma solug¢ao para a questao, a fim de
que a mesma satisfaga a todos.

O mediador tenta aproximar as partes, promovendo o dia-
logo entre eles, a fim de que as préprias partes encontrem a so-
lugao. As regras de direito nao interessam ao mediador; ele nao
interfere no mérito da questao. Ele catalisa as solucoes das partes,
buscando um acordo entre elas, sem interferir na decisao, pois
nao tem esse poder.

A assisténcia do mediador nao deve ser subestimada, pois é
legitimo pensar que as partes, ao acordarem na Mediacao, ja ten-
taram anteriormente e falharam nas negociagoes diretas. Sendo
assim, o mediador ¢ confrontado com o desafio de levar as partes
a ultrapassar o que quer que seja que bloqueou as negociagoes
diretas.

Nao existe uma forma determinada para a Media¢ao, mas é
aconselhavel que seja escrita (para maior seguranca das partes),
e assinada por duas testemunhas, permitindn, com 1850, que se
torne titulo executivo r:xtrajudi::ial. Durante o processo, tudo é
tratado com total sigilo e nada ¢ feito contra a vontade das par-
tes, por isso, nao ha o que temer.
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A Mediacao de Contlitos é um procedimento que tem cres-
cido e se difundido em todo o mundo com grande credibilidade,
por conta da seguranca e vantagens que oferece as pessoas envol-
vidas no conflito, tais como:

» Baixo custo e economia de tempo;

» Controle do procedimento pelas partes;
» Flexibilidade do procedimento;

» Sigilo total sobre todas as informacaoes;
» Abordagem de todos os problemas;

» Satisfacao plena dos participantes.

Cabe ao mediador saber escutar, criar harmonia, avaliar inte-
resse e necessidades, oferecer op¢oes, planejar estratégias, equili-
brar o poder e compreender e saber aplicar as etapas do processo.
Caso nao haja acordo na Mediacao, hd a possibilidade da utiliza-
¢ao de outro meio alternativo como a arbitragem ou o judicidrio.

A Mediacao é de grande utilidade quando as partes desejam
achar solucoes onde seus interesses sejam respeitados e onde seja
importante preservar e até aprimorar o relacionamento. O acor-
do resultante do processo equivale, do ponto de vista juridico, a
um contrato, devendo ser formalizado por escrito, em documen-
to firmado pelas partes, por seus advogados, e pelo mediador.

Caso ja se tenha instaurado procedimento judicial sobre o
assunto, o acordo de Mediacao pode ser apresentado ao juiz da
causa para fins de homologacao, extinguindo-se, assim, o pro-
cesso judicial. Apesar de ser muito utilizada em varios paises do
mundo, no Brasil, ainda nao hd uma lei regulamentando a Me-
diacao. Atualmente, tramita no Congresso Nacional um Projeto
de Lei que visa disciplinar a media¢ao no Brasil (ver anexo 2).

ARBITRAGEM

A Arbitragem ¢é a intervenc¢ao imparcial de um ou mais dr-
bitros com poder de decisdo pautada em julgamento dos fatos a
luz de uma estrutura legal e de procedimento. Decisao esta, sem
intervencao estatal e destinada a assumir a mesma eficicia da
sentenga judicial.

O processo brasileiro passou por varias reformas e uma das
mais significativas foi a Lei da Arbitragem que trouxe duas gran-
des inovagoes. A primeira foi a autonomia do laudo arbitral, de
forma que, para se valer como sentenca, ¢ desnecessdrio qualquer
homologacao judicial. A segunda, diz respeito a possibilidade da
execu¢ao in natura da obrigacao de firmar compromisso (clau-
sula compromisséria), com a sentenca judicial disciplinando-o,
em substituicao a vontade do contratante.
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B A existéncia de lide entre as partes, e que o objeto dessa lide
verse sobre direitos disponiveis;

B A indicagao, pelas partes ou pelo juiz, da pessoa, impar
cial e desinteressada, que ird resolver a questao e que ela obser-
ve as normas estabelecidas na convenc¢ao arbitral;

B O cardter vinculante da sentenca arbitral, para as partes, tendo
inclusive executoriedade nos tribunais estatais.

Qualquer pessoa capaz e que tenha a confianca das partes pode
ser drbitro. As partes nomearao um ou mais drbitros, sempre em
numero impar. Os drbitros tém a fungao de analisar o caso e de apli-

VANTAGENS DA ARBITRAGEM

Celeridade maior que o Judiciario, exatamente pela simplicidade de seus procedimentos e sua natureza informal (as
partes determinam o tempo de sua duragao);

car as regras estabelecidas pelas partes, no caso concreto. Com isso,
a Arbitragem atinge a finalidade da jurisdi¢ao, a de realizar a justica.
Ha um verdadeiro cédigo de ética para os arbitros, impondo que es-
tes procedam com imparcialidade, independéncia, competéncia, di-
ligéncia e discri¢ao. Eles sao equiparados aos funciondrios publicos,
para efeitos penais e sendo juizes de fato e de direito, suas sentencas
nao estao sujeitas a recurso ou homologacao pelo Poder Judiciario.

Chegando as partes ao acordo, o drbitro ou o tribunal arbitral,
a pedido das partes, homologara o acordo. Com isso, a parte con-
seguird o cumprimento de sentenga. A sentenca arbitral produz,
entre as partes e seus sucessores, 0s mesmos efeitos da sentenga
proferida pelos 6rgaos do Poder Judicidrio, e sendo condenatoria,
constitui titulo executivo judicial.

Mais confidencial, ficando o conhecimento apenas aos arbitros e partes;

Especialidade dos arbitros, que podem ser profissionais com formacgao técnico-cientifica na matéeria objeto da deci-

sao arbitral;

Total confianca das partes por meio da livre escolha dos arbitros que irdao lhes apreciar a pretensao posta a decidir;

Liberdade das partes em determinar as regras procedimentais;

Baixo custo e economia;

Eficdcia;

Autonomia de vontade das partes, a mais importante vantagem, porque todas as demais sao consequéncias dessa

autonomia.

A Arbitragem no campo dos direitos privados disponiveis de
pessoas capazes dispoe de um juizo informal, célere, cujos drbitros
podem ser escolhidos entre aqueles que lhe detém a confianca.
No Brasil, a entidade que representa e dé credibilidade as entida-
des de mediagao e arbitragem é o CONIMA - Conselho Nacional
das Instituicoes de Mediacao e Arbitragem. De suas associadas,
em Minas Gerais, podemos destacar duas institui¢oes arbitrais, a
CAMARB Camara de Arbitragem Empresarial - Brasil e a CA-
MINAS - Camara Mineira de Mediacao e Arbitragem.

Os tribunais nao deveriam ser o lugar onde a resolucao de
conflitos comeca, e sim o lugar onde as disputas terminam,
depois que outros métodos alternativos foram considerados e
tentados. A utilizacao destes mecanismos alternativos vem au-
mentando no Brasil. Nas capitais, ja existem varios tribunais de
conciliacao, tendo como suporte os tribunais de justiga. Algumas
faculdades de Direito ja prevéem em suas grades curriculares
disciplinas sobre o assunto. O alivio do Judicidrio é consequéncia
da utilizacao destes mecanismos (negociacao, mediagao, conci-
liacao, arbitragem).

A ampla aplicagao destes mecanismos € uma questao de tem-
po e da dedicacao de seus defensores na sua divulgacao.
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QUADRO COMPARATIVO ENTRE MEDIACAO E ARBITRAGEM

CARACTERISTICAS MEDIACAO ARBITRAGEM

Voluntario ou

i Voluntario Voluntario
Involuntario
Selecionado pelas partes. Selecionado pelas partes.
o Neutro condutor. O terceiro tem poder de decisao.
Terceiro interventor W Fot o
Usualmente com especialista Geralmente usa perito especializado
na materia na materia
Usualmente informal. Processualmente menos formal.
Formal ou Informal N3o estruturado (a ndo ser quando Normas de direito podem ser
estipulado pelas partes). adotadas pelas partes
Natureza do Nao esta limitado a apresentacao de Oportunidade para cada parte
procedimento provas, argumentos e interesses apresentar provas e argumentos
Resultado Conclusao e acordo Decisdao embasada em principios
mutuamente aceitaveis juridicos e opinides criticadas
Interesse Privado Privado

2.4 QUADRO - MEDIAGCAO/ARBITRAGEM/JURISDICAO - PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

PROCESSO MEDIACAO ARBITRAGEM JURISDICAO

Quem decide As partes O arbitro O juiz

Informal - algumas regras
sao acordadas para prote-
Procedimentos ger a confidencialidade Formal Formal
€ a comunicagao
entre as partes

Usualmente informal.

Tempo Poucos meses Dois anos ou mais
Poucas semanas
Custos Geralmente baixos Moderado Substancial
Publicidade Nenhuma Nenhuma Total, salvo
poucas excegodes
Relacionamento : : .
entre as partes Esforcos cooperativos Antagbnico Antagdnico
Método de negociacao Compromisso Dificil negociacao Dificil negociacao
Comunicacgao Melhorada Bloqueada Bloqueada
Resultados Ganho/ganho Ganho/perda Ganho/perda

Comumente resistidos Comumente resistidos

Acordos Geralmente mantidos ou apelados ou apelados
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palavra cautelar estd ligada a cautela, pre-

10. Com um simples trabalho preventi-
vo, pademos evitar futuros problemas com a
vizinhanga, durante e depois do término de
sua obra. Recentemente, um cliente refor-
mou um apartamento e, durante as obras,
sofreu viérias reclamacoes de vizinhos, pois
apareceram trincas em quase todo o prédio,
de alvenaria auto-portante. Nao vamos de-
talhar o caso, mas além de ter que modificar
sua obra e consertar varios apartamentos,
gastando mais que o previsto, 0 construtor
ainda recebeu reclamacoes de problemas que
nao eram de sua responsabilidade.

Imaginamos que virios leitores, ao cons-
truir, ja receberam reclamacoes da vizinhan-

¢a, especialmente sobre o aparecimento de
trincas, principalmente em relagio a exe-
cugao das funda¢oes ou movimentacao de
terra. E o pior: algumas dessas reclamagoes
sem nenhuma razao. Em alguns casos, as re-
clamagoes geram problemas judiciais, com
processos onerosos, podendo inclusive levar
ao embargo da obra, gerando irrecuperiveis
atrasos no cronograma.,

Mas hd uma saida para evitar tais abor-
recimentos: as vistorias cautelares. Uma
vistoria cautelar deve ser realizada antes do
inicio da obra, por um engenheiro civil ou
arquiteto, com especializagaio em pericias
de engenharia. Ela tem como objetivo mos-
trar o estado momentaneo de determinado
imovel, por meio da verificacao de suas ca-
racteristicas construtivas, conservagao e ex-
plicitacao de defeitos ou vicios construtivos,
até aquela data. Estes defeitos como trincas,

infiltracoes, eflorescéncias, abatimento de pi-
s0s, etc., devem ser apresentados por meio de
croquis, fotos e texto técnico, além da devida
ART — Anotacao de Responsabilidade Técni-
ca, registrada no CREA.

Essas vistorias cautelares devem ser efe-
tuadas nos diversos iméveis que circundam
o terreno onde sera erguida a edificagao ou,
no caso de prédio, nos apartamentos vizi-
nhos a uma reforma. Elas demonstram res-
peito e responsabilidade da construtora pe-
rante a vizinhanga, estabelecendo um clima
de confianca entre as partes. Isto € necessirio,
pois se sabe que durante a execugao de uma
obra, vérios incomodos sao gerados aos vizi-
nhos da obra.

Existem duas formas de vistorias caute-
lares: judiciais ou extrajudiciais. As judiciais
sdo requeridas por pelo menos uma das par-
tes. Nesse caso, as partes litigiantes tém que
contratar advogados, arcar com custos do
perito indicado pelo juiz e ainda, caso neces-
sdrio, contratar um perito assistente técnico,
de sua confianga, para acompanhar o perito
do juiz em seus trabalhos. Esse processo cau-
telar servird como prova em caso de futura
acao indenizatoria.

Ja as vistorias extrajudiciais sao feitas
por meio da contratagao de peritos em en-
genharia, pela construtora ou por algum
vizinho. Os respectivos laudos deverao ser
expedidos, preferencialmente, em duas vias
e rubricados pelas partes envolvidas (cons-
trutora e vizinho), ou entregues por meio
de correspondéncia que comprove a aceita-
¢do dos fatos relatados no laudo, sendo ne-
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cessario um laudo para cada imével vizinho
a construgao.

Existe ainda, outra forma extrajudicial de
realizar tais vistorias, mas com valor legal: a
vistoria cautelar arbitral, onde as partes, em
comum acordo, procuram por uma camara
de arbitragem reconhecida e, em consenso,
indicam um perito membro da lista de dr-
bitros da drea de engenharia, para realizar a
vistoria cautelar. Espera-se que, o engenhei-
ro ou arquiteto perito, mesmo que tenha
sido contratado pela construtora, apresente
um laudo isento, de acordo com o Caodigo
de Etica Profissional do sisterma CONFEA/
CREA. Ele deve estar preparado de acordo
com as normas da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, especialmente a
NBR 13.752 — Norma Brasileira de Pericias
de Engenharia na Construgao Civil.

Desse modo, a obra poderd transcorrer
normalmente, resguardando a construtora de
futuros problemas judiciais, por mad fé de al-
guns vizinhos. Caso ocorra algum dano ao vizi-
nho, a construtora pode sanar o problema na-
turalmente, mantendo o bom relacionamento,
num prazo negociado entre as partes e que nao
atrapalhe o bom andamento da obra. M

Clémenceau Chiabi Saliba Junior
Engenharia Civil

CREA-MG 49.584/D

E-mail: clemenceau_jr@hotmail.com

Guilherme Brandao Federman
Engenheiro Civil

CREA-MG 6.834/D

E-mail: federman@inet.com.br

==




I A CHA

JAS

PATOLOGIAS EM

FACHADAS CERAMICAS

do aplicado em fachadas, o re-

ento ceramico pode representar

rtao de visita do imovel, se for
bem executado. Do contrario, pode se
tornar um grande problema para mo-
radores e construtores. Apesar de este-
ticamente valorizado, o revestimento
ceramico em fachadas deve ser execu-
tado dentro das normas reguladoras
brasileiras e técnicas, o que evita o
aparecimento de patologias construti-
vas. Quando surgem essas patologias, a
empresa que executou o revestimento
da fachada pode ter a sua reputagao
comprometida e problemas judiciais,
principalmente quando o desplaca-
mento das ceramicas poe em risco a

vida das pessoas.

Por apresentar um custo elevado
em sua aplicagao, as fachadas cerami-
cas devem atender bem as expectativas
do consumidor, oferecendo protegao
contra intempéries externas e valori-
zacao patrimonial do imoével pela es-
tética e reducao na manutencao. Por-
tanto, a durabilidade satisfatéoria do
revestimento ceramico em fachadas
depende de fatores importantes, como
a especificacao correta dos materiais,
a forma de execucao e seu controle e
o projeto adequado que preveja juntas
de assentamento e de movimentacao.
Além disso, deve haver compatibili-
zacao das interfaces construtivas e de
todos os componentes do sistema de
revestimento da fachada: a propria ce-
ramica, o chapisco, o embogo, as telas
de reforgo, a argamassa colante e de
rejunte, e entre a estrutura a receber o

revestimento.

As normas recomendadas para projeto, especificacao e execu¢ao do revesti-
mento ceramico em fachadas sao basicamente: a NBR 13755/96 e a NBR 7200/98.
Observe abaixo, na figura 1, ilustracao referente as idades minimas para a execu-

¢ao dos revestimentos.

14 dias para o chapisco

3 dias para reboco (camada unica)

21 dias para a execugdo do revestimento decorativo

ESTUDO DE CASO TIPICO _
PATOLOGIA EM REVESTIMENTO CERAMICO NA FACHADA DE
IMOVEL REFORMADO

Local: Rua do Ouro, n° 171, Bairro Serra, Belo Horizonte/MG

Tipologia da edificacao: Edificio de 6 andares em estrutura de concreto armado
Uso: Residencial multifamiliar

Material de revestimento: Pastilha Cerdmica 7,5 x 7,5cm

Ano de concluséo e ocupacao da edificacao: 1980

Ano da aplicacao do revestimento ceramico: 1998

Analise da patologian© 1

Falta de aderéncia da argamassa de assentamento devido a aplicagao de traco da
areia exagerado e inadequado.

Figura 2b

Figura 2a

Solu¢ao sugerida para a patologian° 1
Retirada dos materiais de base e da argamassa, refazendo a aplicacao dos mesmos
em trac¢o apropriado.
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Analise da patologia n° 2
A ceramica foi aplicada diretamente sobre a pintura existente, causando o desplaca-
mento das pastilhas por aderéncia ineficiente.

Figura

Figura 3a

Solucao sugerida para a patologia n° 2

B Para aaplicacao do revestimento ceramico, deveriam ter tomado o cuidado de reti-
rar todo o revestimento a base de tinta, existente anteriormente. Uma vez que nao
foi observado este procedimento, parte-se agora para a retirada das demais pastilhas
ceramicas existentes no local, mesmo aquelas que ainda nao se soltaram, pois certa-
mente serao alvos de problemas futuros.

B Apos aretirada do material ceramico, lixar todo o material a base de tinta, removen-
do o revestimento antigo. Efetuar analise da situacao da camada de base, o reboco.

M Caso o reboco esteja deteriorado, reforgd-lo com traco apropriado.

Apos o término do procedimento anterior, aplicar a argamassa colante, e assim,
assentar a ceramica sobre a superficie preparada adequadamente.

Analise da patologia n° 3
A auséncia de juntas de movimentagao causou a ondulagao da fachada, o que ame-
aca o desplacamento de todo o painel de pastilhas ceramicas. Veja a figura 4.

Figura 4

Solu¢ao sugerida para a patologia n° 3
No mdximo a cada 6 metros verticais, aplicar juntas horizontais com espessura de
aproximadamente 12 mm.

Analise da patologia n° 4
Vegetagao estd brotando entre as juntas das pastilhas, o que indica presenca de matéria
organica na argamassa de assentamento e presenca de umidade constante. Veja a figura 5.

Figura 5
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Solucao sugerida para a patologia n°® 4
Nesta patologia, cabe a remogao de
todo o material ceramico, limpar todo o
local afetado, identificando a origem da
umidade combatendo-a, e refazer aplica-
¢ao do revestimento conforme a norma

NBR 13755/96.

Analise da patologia n® 5

Auséncia de pingadeira nas bordas da
ceramica: causam infiltracio e danos as
esquadrias. Veja a figura 6.

Figura 6 "

Solugao sugerida para a patologia n® 5

Limpar e refazer toda a aplicagao do
revestimento, conforme a norma NBR
13755/96 e implantar o sistema de pinga-
deira nas janelas.
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B CUSTOS

DESAPROPRIAGAO UTILIZANDO 0 MET(

Nafregiao do Aglomerado da Serra, em Belo Horizonte, Minas
s, Prefeitura desenvolveu um programa, o Vila Viva, com obje-
tegrar o Aglomerado a cidade e tornar adequadas as condi-
coes de moradia. Para isso, estao sendo realizadas virias intervenc¢oes
(obras) e as familias que possuem moradias no trecho das obras estao
sendo removidas ou reassentadas em conjuntos habitacionais cons-
truidos no proprio Aglomerado.O método da quantificacao de custo,
hoje utilizado pela Prefeitura de Belo Horizonte - PBH, requer muito
trabalho e, consequentemente, muito tempo e custo.

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

E utilizado para identificar o custo de reedicao de benfeitorias,
podendo ser apropriado pelo custo unitario basico de construgao ou
por orcamento, sempre por citacao das fontes consultadas, de acordo
com a Norma ABNT NBR 14.653-2, no item 8.3.1.2.

A vistoria, geralmente, € realizada em locais de péssimo acesso e é
necessario o levantamento de quantitativos do imdvel e suas caracte-
risticas. Por serem localizados na drea informal de Belo Horizonte, os
imodveis nao apresentam nenhum projeto construtivo. Desta forma,
o avaliador faz um croqui do imével, anota suas caracteristicas, re-
vestimentos e especificacoes e mede cada um dos comodos. Algumas
informacoes nao visiveis sobre a construcao (fundacao e contencoes)
sao fornecidas aos avaliadores pelo proprietario. Apés a vistoria (cro-
qui, anotagoes e medicao), é realizado o levantamento (célculos) de
toda a benfeitoria do imoével, no canteiro de obra da Prefeitura. Pos-
teriormente, as benfeitorias sao lancadas numa planilha para cdlculo
do custo total de reprodugao. Ao custo de reprodugao ¢ aplicado um
coeficiente de depreciacao, gerando o custo de reedi¢ao da benfeitoria.

Conforme a NBR 14.653, temos as seguintes defini¢es:

Custo de reproducao - Gasto necessirio para reproduzir um
bem, sem considerar eventual depreciagao.

Custo de reedicao - Custo de reprodugio, descontada a deprecia-
¢ao do bem, tendo em vista o estado em que se encontra.

Por meio do método comparativo de custo e com cerca de 1.500
avaliagoes realizadas, os autores resolveram montar uma amostra
com cerca de 50 dados e tratd-los por inferéncia estatistica, com o ob-
jetivo de obter um custo unitdrio de reedicao dos imdveis da regiao do
Aglomerado da Serra. Com o custo de reedi¢ao por metro quadrado,
nao sera necessaria a avaliagao pelo método da quantificagao de custo
por or¢amento detalhado, minimizando, assim, o tempo de execugao
das avaliacoes e custos decorrentes destes.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Este método considera uma amostra composta por iméveis de
projetos semelhantes, a partir da qual sao elaborados modelos que se-
guem os procedimentos usuais do método comparativo direto de da-
dos de mercado, conforme relatados no item 8.3.2, da norma ABNT
NBR 14.653-2.
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METODOLOGIA

Planejamento da pesquisa - A pesquisa foi realizada na regiao
do entorno dos futuros iméveis avaliados, para que a amostra pos-

na amostra, adotando ao final, as que se mostraram estatisticamente
importantes, conforme os preceitos da ABNT NBR 14.653-2,

Custo unitério de reedicao - Variavel dependente, quantitativa,
que representa o custo total de reedicao do imoével dividido pela drea
construida, nesse caso, dado em Reais por metro quadrado.

Estado de conservacao - Varidvel qualitativa, do tipo codigo alo-
cado, com as seguintes caracteristicas: 1 — para ruim; 2 — para regu]ar
e 3 — para bom.

Area total - Varidvel quantitativa que representa o valor da drea
construida de cada edificacao, dada em metros quadrados.

Localizacdo - Variavel dicotémica que assume somente dois valo-
res. Sao comumente usadas para representar a presenc¢a ou auséncia
de determinado atributo na amostra. Nesse caso, foi utilizado: 1 —

para becos e 2 — para ruas. Esta varidvel é considerada na depreciacao
definida pela PBH.

Porcentagem de etapa construida — Varidvel quantitativa que
representa o percentual da etapa construida de cada imével. Foi uti-
lizada como base a tabela de coeficientes dos principais servigos nas
edificacoes, conforme segue:

o
o

SERVICOS

TOTAL 100%



)DO COMPARATIVO
DE CUSTO

Tratamento de dados - A equacio que descreve o custo unitdrio
de reedicao € a seguinte:

CUSTO UNITARIO DE REEDICAO = 1/ (0, 0008345519529-
0, 0001479573226 x Padrac de acabamento +
0, 0006222916801 x In (Area total) — 0, 0001024633025

x Localizacao — 0, 001303991571 x Percentual executado
da construcao).

O resultado do produto entre o custo unitédrio de reedicao gerado
pela inferéncia e a drea construida medida in loco serd o custo de ree-
dicao total da benfeitoria.

Valida¢ao do novo método - Foi comparado o custo unitéario de
reedicao, gerado pela inferéncia estatistica, com o calculado através de
or¢camento detalhado de 10 iméveis avaliados (nao relacionados na
amostra), no Aglomerado da Serra. Verificou-se variagoes entre 2%
e 9%, nos resultados dos dois métodos, portanto, variagoes aceitaveis
e que indicam a viabilidade de utilizacao do método comparativo de
custo.

Concluimos que a utilizacao do método comparativo de custo
minimizou o tempo de execugao e, consequentemente, 0s custos,
mantendo-se a qualidade do resultado final.
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I A\VALIACAO

PROPOSTA DE CALCULO PARA
DETERMINAGAO DO CODIGO AJUSTADO

do os profissionais de engenharia de avaliagdo iniciaram o

inferéncia estatistica com maior freqiiéncia, via-se que muitos,

do uma melhoria no modelo, variavam os pesos considerados
para os codigos alocados. A definicao de cédigo alocado conforme
NBR 14.653-2 (1% revisao) € a seguinte:

“Escala logica ordenada para diferenciar as caracteristicas qualita-
tivas dos imoveis.”

Temos ainda descrito no Anexo A da ABNT NBR 14.653-2 (1la
revisao ), os seguintes critérios e recomendacoes:

“Os critérios da construgao dos codigos alocados devem ser explici-
tados, com a descricao necessdria e suficiente de cada codigo adotado,
de forma a permitir o claro enquadramento dos dados de mercado e do
imovel avaliado e assegurar que todos os elementos de mesma caracteris-
tica estejam agrupados no mesmo item da escala.”

“A escala serd composta por mimeros naturais consecutivos em or-
dem crescente (1, 2, 3...), em fungae da importancia das caracteristicas
possiveis na formagao do valor, com valor inicial igual a 1. Nao é necessd-
rio que a amostra contenha dados de mercado em cada uma das posigoes
da escala construida.”

A primeira revisao da ABNT NBR 14.653-2 traz em seu COrpo,
ainda, a introdugao ao cédigo ajustado, embora muitos profissionais
ja o utilizem frequentemente. Conforme esta revisao, ainda no item
de defini¢des, o codigo ajustado apresenta a seguinte descrigao:

“Escala extraida por meio de modelo de regressao, com a utilizagao
de varidveis dicotomicas, para diferenciar as caracteristicas qualitativas
dos imaoveis.”

Quando estabelecemos uma escala pré-ajustada de, por exemplo,
uma caracteristica que assume trés condicoes, podemos diferencid-las
pelos nimeros 1, 2 e 3. Percebe-se que esta escala indica uma dife-
renca de 100% entre 1 e 2 e de 50% entre 2 e 3. Em outras pﬂlavrals,
pode-se dizer que estamos arbitrando a diferenca entre os imoéveis
desta grandeza (se nao houver transformacao).

Segue sugestao de procedimento de cdlculo para o codigo ajusta-
do, como exemplo. Supondo que estamos realizando a avaliagao de
um lote e as variaveis consideradas para descri¢ao do mercado sao a
area de terreno, localizacao e tipo de via (primaria ou secundaria), a
equacao encontrada ¢ a seguinte:

VALOR UNITARIO = +9,653110065-0,0009115324715
terreno +47,9565665 X

x Area de Localizacao

+25,79452858 x Via primaria/secundaria

Sendo a drea de terreno uma variavel quantitativa, a localizacao
uma varidvel tipo cddigo alocado, que assume os valores 1, 2, 3 ou 4
(sendo 1 a localizagao inferior e 4 a localizagao superior) e a via pri-
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madria/secunddria uma varidvel tipo dicotdémica, que assume os valo-
res 0 ou 1, é necessaria a transformacao da varidvel cédigo alocado
em dicotémica, sendo que o nimero de varidveis dicotémicas serd
de (n-1), considerando n o niimero de caracteristicas ou posicoes do
codigo alocado.

Para um codigo alocado com 4 posigoes, no caso da variavel lo-
calizacao do exemplo, teremos (4 - 1) ou seja, 3 variaveis dicotomicas.
Isto quer dizer que, para representar um a:é-digu alocado por meio
de varidveis dicotdomicas, a quantidade destas varidveis serd sempre
menor em uma unidade do que o niimero de posicoes ou pesos da
varidvel codigo alocado.

Denominaremos entdo as novas varidveis do tipo dicotémica
como LOCIL, LOC2, LOC3 e LOC4. O qumhu a seguir Explicita esta
caracteristica.

ﬁggﬁ'} Loc1 Loc2 LoC3 LoC4
1 1 0 0 0
2 0 1 0 0
3 0 0 1 0
4 0 0 0 1

Observe que trés das quatro varidveis dicotémicas conseguem re-
presentar a diferenca de um c6digo alocado de quatro posicoes. Pode-
mos desconsiderar uma das quatro, como por exemplo a LOCI1. Neste
caso, quando a localiza¢ao referente ao cédigo alocado forigual a 1, as
variaveis LOC2, LOC3 e LOCA4 terao seus valores iguais a 0. No caso
de desconsideracao de uma das novas varidveis dicotémicas, ela serd
a referéncia para a variacao das demais. Como em nosso caso a loca-
lizacao 1 € a inferior e a localizacao 4 a superior, o resultado de nosso
estudo devera (ou pelo menos deveria) apresentar valores positivos
ou maiores de codigo ajustado para as variaveis dicotomicas conside-
radas. Isso seria o mesmo que dizer que a localizacao 2 é melhor que a
1 e pior que a 3, assim como a 3 é melhor que a 2 e pior que a 4.

A nova equacao ou modelo intermediario se apresentara confor-
me segue:

LOC3 +161,2654802 x LOC4




As equagoes resultantes para as localizacoes 1, 2, 3 e 4, sao:

VU=48,9 - 0,000086 x

LOC1 Area de terreno +34,69 x LDC2=L9C3=
: St = LOC4=0
Via primaria/secundaria
VU=48,9 - 0,000086 x
LoC2 Area de terreno +34,69 x LOC2=1;
Via primaria/secundaria + LOC3=L0C4=0
58,12 x LOC2
JVU=4B,Q - 0,000086 x
LoC3 Area de terreno +34,69 x LOC3=1;
Via primaria/secundaria + LOC2=L0C4=0
68,94 x LOC3
,VU=4B,9 - 0,000086 x
Loca Area de terreno +34,69 x LOC4=1;

Via primaria/secundaria + LOC2=L0OC3=0
161,27 x LOC4

Se tivéssemos um grande numero de elementos da amostra em
relagao ao numero de varidveis, poderiamos permanecer com esta
nova equagao. Logicamente, devemos verificar se esta atende aos pres-
supostos basicos para a regressao linear (conforme Anexo A da NBR
14.653-2). No entanto, € comum que tenhamos a necessidade de ado-
tar um numero menor de varidveis por nao atender ao pressuposto
basico do niimero minimo de elementos em relacao ao niimero de
variaveis, sendo: 3 (k+1).

k = Nimero de varidveis independentes.

MNeste caso, devemos retornar ao cddigu inicial, mas agora com os
pesos calc ulados através da equacao, utilizando-se as variaveis dicot-
micas definidas.

Para tanto, sugerimos adotar os coeficientes relativos a cada uma
das localizagcoes no modelo intermediario como codigo ajustado.
Neste caso, iremos alterar os “pesos” originais de 1; 2; 3 e 4 para 0;
58,12; 68,94 e 161,27, conforme a seguir:

58,12

i
2
3 68,94
4 161,27

Na sugestao apresentada, teremos o resultado do codigo ajustado
como sendo a contribuicao isolada de cada uma das caracteristicas
em relacao ao valor unitario. Devemos ficar atentos com a utilizacao
do valor na forma direta, no caso de utiliza¢ao de alguma transfor-
Macao.

E possivel calcular este codigo de forma diferente. Podemos citar
o0 programa especifico Sisren® que, para varidveis dicotémicas na co-
luna de resultados denominada “Relacao’, calcula a variacao entre as
caracteristicas, substituindo na equacao o menor valor adotado para
as varidveis tipo dicotdmica e a média dos valores das varidveis quan-

titativas e cédigcr alocado, variando a dicotomia em estudo. O valor
dos codigos ajustados encontrados serao, neste caso, diferentes do
proposto neste artigo, visto que tem relacao com o valor do conjunto
de variaveis independentes em relacao a d::pcndf:nt::. No entanto, é
esperado que este codigo ajustado guarde relacao com o sugerido.

Talvez o mais importante neste calculo seja a possibilidade de ve-
rificagao da variacao do codigo alocado por meio das varidveis dico-
tomicas. Em nosso exemplo, fica claro que, isoladamente, a LOC2 é
superior a LOC1,a LOC3 é superior a LOC2, e assim por diante. Mas
poderia ocorrer algo como o indicado no gréfico a seguir:
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Localizagao (codigo alocado)

Temos no eixo dos X (horizontal), a localizacao variando de 1 a 4
(codigo alocado) e os valores unitdrios no eixo dos Y (vertical). A reta
de tendéncia indica claramente um aumento de valor da localizacao
2 para 3. No entanto, pode-se verificar pela disposicao dos elementos,
que a localizagdo 3, arbitrada originalmente, € inferior a 2. Devido a
influéncia das demais caracteristicas, aceita-se a hipotese da existéncia
da varidvel neste formato. Com a transformacao deste codigo alocado
em variavel dicotomica, facilmente verificariamos esta incoeréncia.

A utilizacao de um codigo ajustado tem como objetivo a otimizagao
das equagoes. Ao final do calculo, deve-se comparar os resultados esta-
tisticos utilizando-se o codigo alocado e o cédigo ajustado e verificar se
houve uma melhoria nos parametros para escolha de um dos modelos.
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LA UDOS

TIPOS DE LAUDOS E
SUAS FINALIDADES

audos sdo as pe¢as principais para os
itos, onde ¢é relatado o que foi obser-
nclusoes e avaliacoes de coisas
e direitos. Sao trabalhos escritos e funda-
mentados que deverao abranger detalhes
minuciosos da situaciao que ocorre. Nao
existe uma predeterminacao para quan-
tos e quais tipos de laudos devam existir.
O aspecto determinante é que o laudo
deve conter informac¢oes pormenoriza-
das, colhidas pelo profissional, por meio
de um rigoroso critério de observancia,
relatados em seu trabalho pericial.

A redacao do laudo facilita a inter-
pretacao exata do juiz e é recomendado o
uso de recursos, tais como fotos, guias de
IPTU, certidoes de registro, documentos
e afins, com o intuito de argumentar com
clareza e precisao, os aspectos necessa-
rios para a sentenca final. A necessidade
de dar nome a cada laudo tem por fina-
lidade atender o objetivo para o qual ele
estd sendo elaborado. Entre os principais
laudos existentes estao os de avaliacao de
bens, de vistoria, os periciais, de arbitra-
mento, de inspecao predial e outros.

A partir disso podemos definir:

Laudos de avaliacao sao elaborados
para determinacao de valores ou cus-
tos para diversas finalidades.

Laudos de vistoria acontecem quando
queremos constatar apenas um fato
ocorrido no imével.

Laudos periciais sao elaborados para
determinar as causas de um fato
ocorrido em um imovel.

Laudos de arbitramento sao elabora-
dos para o cdlculo do valor justo de
remunera¢ao de um tipo determina-
do de imovel.

Laudos de inspecao predial sao ela-
borados a partir da vistoria de uma
edificagao, informando as condigoes
de desempenho e funcionabilidade de
seus componentes.

O Parecer Técnico, que também con-
siste em um laudo, é uma descri¢ao escri-
ta mais detalhada sobre um fato ocorrido
em um imaovel.

Na elaboracao dos laudos, recomen-
da-se o uso da Engenharia Legal, termo
muitas vezes desconhecido, que consiste
no uso da Engenharia como auxilio ao
juiz, na prova pericial. O termo também
¢é utilizado em varios outros campos de
atuac¢ao dos peritos, como vistorias e pa-
receres técnicos, avaliacoes revisiondrias
e renovatorias de aluguéis, entre outros.
A elaboracao dos laudos periciais segue
as premissas e orientacoes advindas da
Engenharia Legal, assim como as normas
técnicas pertinentes e vigentes.
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