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MENSAGEM DA PRESIDENCIA

A entrega de um empreendimento imobiliario € um marco que exige rigor técnico e
responsabilidade profissional. Assegurar que o espaco esteja em conformidade com
0S projetos, normas vigentes e padroes de qualidade € o que garante a integridade
da edificacao. A vistoria de recebimento €, portanto, uma etapa indispensavel
para validar essa conformidade, proporcionando protecao técnica, transparéncia e
confianga nesse processo.

O Crea-SP, enquanto autarquia responsavel por orientar e fiscalizar o exercicio das
profissdes na area tecnoldgica, atua para que cada etapa das obras, dos servicos e
demais agdes seja conduzida com competéncia e compromisso. Esse procedimento
vai além da fiscalizacao, ao integrar diretrizes regulatdrias, conhecimento especifico
e inovacdo no ambito do Sistema Confea/Crea. Cada inspecdo contribui para
edificagdes mais seguras, processos padronizados e maior protecao a sociedade,
reforcando um desempenho legal, ético e consciente com o meio ambiente.

Com base nesses preceitos € que elaboramos, em parceria com o Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP), essa cartilha. O
material redne conhecimento especializado e experiéncia pratica, transformando
conceitos em orientagdes claras e acessiveis. Assim, contribuimos para a tomada de
decisao, tanto dos consumidores como dos especialistas que compdem o Sistema.

A presenca dos engenheiros, agronomos e geocientistas do Sistema em processos
como os de vistoria reforca a importancia da atuacao qualificada. Cada inspegao
realizada traduz o compromisso com a valorizagcao profissional e com a seguranca
de quem confia seu patrimdnio as normas técnicas e aos padroes de exceléncia das
Engenharias.

Que este material se consolide
COmMo apoio e orientacao, aprofundando
a relacao de confianca entre a sociedade
e a autarquia.

Com seriedade, inovagao e visao de
futuro, seguimos trabalhando para
que cidades e edificacdes evoluam de
forma segura, sustentavel e alinhada
as boas praticas profissionais.

ENG. CIV. LIGIA MACKEY
PRESIDENTE DO CREA-SP
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APRESENTACAO IBAPE-SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE-SP) ¢ uma entidade de classe sem fins lucrativos fundadaem 15 dejaneiro
de 1979. Filiado ao Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE - Entidade Federativa Nacional),com representacao no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo (Crea-SP) e relacionamento
institucional com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo de Sao Paulo
(CAU/SP) — tem como objetivo principal a producdo e a promocdo do
conhecimento da Avaliagdo de Bens e Valoracao Ambiental; Pericias de
Engenharia, Arquitetura e Ambiental; Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producao que se da por meio de proposituras de metodologias; procedimentos;
estudos; normas proprias, aléem da participacao ativa nas acdes promovidas
pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); livros, cartilhas, entre
tantas outras formas de publicacdes disponiveis na Biblioteca Virtual; trabalhos
esses elaborados pelas Camaras Tecnicas (Avaliacdes, Pericias, Inspecao Predial,
Ambiental e Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com essa producao, o IBAPE-SP zela pela promoc¢ao desse
conhecimento com a difusao de informacdes e avancos técnicos e tecnoldgicos
das atividades profissionais que congrega e, consequentemente, pelo
aprimoramento e pela valorizacao profissional de seus associados e em beneficio
da sociedade, com a realizacao de eventos e cursos, presenciais e virtuais, por
meio da plataforma IBAPE-SP Conecta, além do curso de Pos-Graduacdao em
parceria com a renomada instituicao de ensino, a Universidade Presbiteriana
Mackenzie.

E formado por engenheiros, agrdbnomos e arquitetos urbanistas, pessoas fisicas
e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuacdao no estado de S3o
Paulo,ambitojudicial,arbitrale extrajudicial, para osquais,além doconhecimento,
preza pelo comportamento ético por meio de Cédigo de Etica, além de dispor de
Regulamento de Honorarios especifico.

Conheca um pouco mais do IBAPE-SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e
nas midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E
CONDICOES LIMITANTES

O termo imodvel novo, utilizado nesta publicacao, refere-se a salas comerciais e
apartamentos adquiridos na planta. Isso significa que sao consideradas unidades
adquiridas enquanto ainda estao em fase de construcao ou ainda de lancamento.

Compreender essa definicao € fundamental para contextualizar as informacdes
sobre prazos de garantia e vicios aparentes que serao abordados ao longo deste
material, j& que essas condic¢des se aplicam de forma particular a esse tipo de
aquisicao.

Esta publicacdo esta sujeita as alteracdes da legislagao, regulamentacdes do
Conselho de classe competente ou a emissao de novas normas técnicas e podera
ser revisada a qualguer momento, conforme necessidade e a critério e pedido da
Diretoria Executiva do IBAPE-SP.

Nota: Entende-se como conselho de classe competente o Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia (Crea) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU), dentro das respectivas atribuicdes profissionais contempladas
na legislacao vigente.

Fonte: stock.adobe.com
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1. INTRODUCAO

A aquisicao de imovel novo, seja ele residencial ou comercial, representa um
passo significativo na vida de muitas pessoas ou empresas, exigindo atencao nao
apenas ao contrato de compra e venda, mas também a etapa de recebimento
da unidade. A vistoria de recebimento € o momento em que o adquirente tem
a oportunidade de verificar se o imovel esta sendo entregue conforme previsto,
atendendo aos padrdes de qualidade, seguranca e conformidade com o projeto
aprovado.

Esta publicacao tem como objetivo estabelecer diretrizes e requisitos minimos a
serem observados na vistoria de recebimento de apartamentos e salas comerciais.
Por meio de orientacdes claras e praticas, busca-se auxiliar compradores,
incorporadoras, construtoras e profissionais da area técnica a conduzirem esse
processo com equilibrio, transparéncia, seguranca e embasamento técnico.

Além de preservar os direitos das partes, a vistoria criteriosa contribui para
evitar eventuais conflitos relacionados a conformidade com as normas técnicas
aplicaveis, memorial descritivo e demais documentos contratuais.

O processo de vistoria para recebimento de um imaovel novo precisa serequilibrado
e criterioso. A vistoria deve buscar simetria entre o que foi prometido e o que foi
de fato entregue, considerando os principios normativos e da boa pratica técnica.

E fundamental que a vistoria de recebimento de imdvel novo seja conduzida
e amparada em critérios técnicos, levando em conta as limita¢cdes inerentes a
construcgao civil, visto que se trata de uma atividade com caracteristicas artesanais.

A avaliacao das instalagdes e dos elementos construtivos deve considerar as
tolerancias e desvios previstos nas normas técnicas, garantindo um processo que

equilibra interesses de compradores, construtoras e incorporadoras.
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2. FINALIDADE DA VISTORIA

A vistoria de recebimento de imdvel novo tem como finalidade verificar as
condi¢cdes da unidade autdbnoma (apartamento ou sala comercial) no momento
do recebimento, para verificar se o imdvel foi concluido conforme os parametros
estabelecidos em contrato, projeto aprovado, memorial descritivo e normas
técnicas aplicaveis. Trata-se de uma etapa essencial para consignar as condicdes
de entrega e para identificagcao de eventuais vicios aparentes ou divergéncias em
relacao ao que foi contratado.

A vistoria visa resguardar os direitos das partes, contribuindo para fundamentar
tratativas referentes a ajustes ou corregdes. Também € um instrumento de
transparéncia e responsabilidade, tanto para o adquirente quanto para a
construtora ou incorporadora, ja que ficarao registradas as caracteristicas e
condi¢cdes do imovel na data da vistoria, promovendo um processo de entrega
mais seguro e fundamentado.

Sua realizacao € de responsabilidade e
exclusiva competéncia de engenheiros
e arquitetos legalmente habilitados
pelo Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia (Crea) e pelo Conselho
de Arquitetura e Urbanismo (CAU),
conforme disposto nas Leis Federais n°
5194, de 21 de dezembro de 1966, e n°
12.378, de 31 de dezembro de 2010, além
das resolucdes do Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia (Confea) e
Conselho de Arquitetura e Urbanismo
do Brasil (CAU/BR).

A atuacao desses  profissionais
assegura que a vistoria seja conduzida
com base em critérios técnicos e
legais, garantindo a confiabilidade do
processo.

Fonte: stock.adobe.com
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PARTE 1
ASPECTOS TEORICOS

Nesta secao, serao apresentados fundamentos conceituais essenciais para a
compreensao da vistoria de recebimento de imovel novo, pautados nas instrucoes
normativas e legislacdes vigentes.

3. CONCEITOS LEGAIS E NORMATIVOS VIGENTES

No ambito da construcao civil e dos direitos do consumidor, é fundamental
compreender as definicdes das partes envolvidas na aquisi¢cao de imdveis novos
(residenciais ou comerciais), bem como os conceitos relacionados a prazos de
garantia e vicios aparentes.

As normas técnicas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) definem
as atribuicdes das partes da seguinte forma:

CONSTRUTOR: Pessoa fisica ou juridica, legalmente habilitada, contratada
para executar o empreendimento, de acordo com o projeto e em condig¢des
mutuamente estabelecidas (ABNT NBR 17170:2022).

INCORPORADOR: Pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que, embora
nao efetuando a construgao, compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais
de terreno, objetivando a vinculacao de tais fracdes a unidades autbnomas, em
edificacdes a serem construidas ou em construgao sob regime condominial, ou
gue meramente aceita propostas para efetivacao de tais transacdes, coordenando
e levando a termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega em certo prazo, preco e determinadas condi¢cdes das obras concluidas
(ABNT NBR 17170:2022).

USUARIO: Proprietario, titular de direitos ou pessoa que ocupa a edificacdo
habitacional (ABNT NBR 15575-1:2024).
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Compreendendo esses papéis, passa-se as definicdes do Codigo de Defesa do
Consumidor (CDC) que estabelece prazos claros para reclamacoes, conforme seu
Artigo 26.

Para vicios aparentes ou de facil constatacao, o prazo para reclamar é de 90 dias
(Art. 26, Il, do CDC) contados a partir da entrega efetiva do imdvel (Art. 26, § 1°,
do CDCQ). E essencial que esses vicios aparentes ou de facil constatacado sejam
registrados na vistoria ou imediatamente apos.

A norma ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de Engenharia na Construcdo Civil
define vicio aparente como “Vicio facil e visualmente constatdavel por qualquer
pessoq”.

Para vicios ocultos, o prazo para reclamar também é de 90 dias. Nesse caso, a
contagem comeca a partir do momento em que o defeito é constatado (Art. 26,
§ 3°,do CDC).

AnormaABNTNBR13752:2024 - Pericias de Engenharia na Construcédo Civil define
vicio oculto como “Vicio ndo aparente ou verificdvel somente por profissional
com conhecimento técnico ou, ainda, que tenha se manifestado ao longo do
tempo”.

O item 51 da norma ABNT NBR 17170 - Edificagées — Garantias — Prazos
recomendados e diretrizes, define que o inicio do prazo de garantia € da data de
emissao dos autos de conclusao, ou seja, o Habite-se:

“A data de emissdo do auto de conclusdo (por exemplo, habite-se), ou
documento equivalente que ateste a conclusdo das obras ou dos servigos,
é considerada a data de inicio do prazo de garantia.”

Além das garantias legais, a construtora pode oferecer garantias contratuais para
determinados itens. Estas podem variar para cada componente do produto e sao
complementares a garantia legal, nao implicando necessariamente na soma dos
prazos.
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4. MEMORIAL DESCRITIVO

O Memorial Descritivo € um documento técnico e legal que integra o Contrato
de Compra e Venda do imodvel, fornecendo descricdes escritas e ilustrativas
detalhadas das caracteristicas construtivas da unidade auténoma (sala comercial
ou apartamento), incluindo plantas arquitetdbnicas, medidas, insumos e
especificacdes de materiais e acabamentos. Suas informacdes abrangem, dentre
outras:

» Materiais e Acabamentos: Especifica as caracteristicas dos materiais e
acabamentos empregados na unidade autbnoma, tais como tipos de
revestimentos internos e externos. Frequentemente indicam marcas e modelos
especificos de componentes.

» Sistemas Construtivos: Descreve os sistemas elétricos, hidraulicos, sanitarios,
gas, comunicacao, detalhando pontos e capacidades.

» Plantas: Apresenta representacdes graficas arquitetonicas com a descricao das
areas privativas (metragem e distribuicao dos cémodos), além da localizagao
dos pontos de hidraulica, elétrica e gas do imdvel.

A leitura e o entendimento prévio do Memorial Descritivo sao imprescindiveis
desde a aquisicao da unidade. No recebimento, seu conhecimento auxilia na
verificagao dos sistemas e acabamentos entregues em face ao que foi previsto
contratualmente.

Fonte: stock.adobe.com
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5. IMPORTANCIA DO PROFISSIONAL HABILITADO

Avistoria de recebimento de imdvel novo € um processo que exige conhecimento
técnico aprofundado, que vai muito além de uma simples inspecao visual.

Por ser uma constatacao técnica, sua realizacao é de responsabilidade e exclusiva
competéncia de engenheiros e arquitetos legalmente habilitados pelo Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (Crea) e Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), de acordo com as Leis Federais n° 5194, de 21/12/1966, e n°12.378,
de 31/12/2010, e as resolucdes do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia
(Confea).

A experiéncia e o olhar técnico de profissionais habilitados sao fundamentais para:

» Verificar a conformidade da unidade auténoma (apartamento ou sala
comercial) com o memorial descritivo e o projeto: O profissional habilitado
compara o que foi entregue com o que foi contratado, analisando plantas,
especificacdes de materiais e acabamentos;

» Identificar vicios aparentes: Os vicios aparentes devem ser identificados por
profissional habilitado, com a devida experiéncia em normas e padrdes de
construcao; e

» Documentar os vicios aparentes de forma técnica: Um laudo de vistoria
de recebimento de imdvel novo, elaborado por um profissional habilitado,
€ fundamental para a producao antecipada de prova técnica, pois registra
detalhadamente o estado e as condi¢cdes do imoével no momento da entrega.
Esse documento preserva a memoaria de um fato ou situagao, servindo como
base solida para futuras comparacdes, analises e, se hecessario, COmo prova em
eventuais conflitos.
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PARTE 2
ASPECTOS PRATICOS

Nesta secao, serao apresentados metodologias e procedimentos praticos para a
realizacao da vistoria de recebimento de imovel novo.

6. PROCEDIMENTOS EXECUTIVOS DA VISTORIA

A vistoria de recebimento de imdével novo € um processo que exige o
desenvolvimento organizado das etapas de trabalho, além do conhecimento
aprofundado das instrucdes normativas e legislacdes vigentes pertinentes ao
tema (abordadas na Parte 1desta publicacao). Para isso, recomenda-se a seguinte
sequéncia metodoldgica:

6.1. ANALISE DOCUMENTAL

Compete ao profissional vistoriador realizar a analise prévia dos seguintes
documentos, que deverao ser disponibilizados pelo contratante:

» Contrato de Compra e Venda: Documento que estabelece as condi¢cdes
comerciais da transacao e as especificacdes gerais do imovel, tais como a
descricao das areas privativas (metragem e distribuicao dos cémodos);

» Memorial Descritivo: Documento que integra o Contrato de Compra e Venda,
que fornece descricdes escritas e ilustrativas detalhadas das caracteristicas
construtivas do imovel (sala comercial ou apartamento), detalhando os
materiais, acabamentos, sistemas e equipamentos que deveriam ter sido
empregados na construcao da unidade autdnoma. Sua leitura atenta antes da
vistoria é imprescindivel para que o profissional identifique as especificacdes
técnicas e os acabamentos previstos;
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> Plantas da Unidade (Arquitetura, Elétrica e Hidraulica): As plantas
arquiteténicas e deinstalacdes (elétrica e hidraulica) sdo essenciais para verificar
a disposicao dos ambientes, a localizacao de pontos de luz, tomadas, e pontos
de agua e esgoto. Elas auxiliam o profissional a comparar o que foi executado
com o projeto original; e

» Material Publicitario e Folders de Venda: Documentos que incluem
qualquer informacao relevante que possa retratar as caracteristicas de
projeto, materiais, acabamentos, sistemas e equipamentos, servindo como
base comparativa complementar na vistoria de recebimento de imovel novo.

6.2. VISTORIA DE RECEBIMENTO

Cumprida a etapa de analise documental, sugerem-se as seguintes etapas para a
realizacao da vistoria de recebimento de imovel novo.

Para que a vistoria de recebimento de um imdvel novo seja justa e
precisa, € fundamental que a avaliacao de suas instalacdes e elementos
construtivos leve em conta as tolerancias e desvios previstos nas normas
técnicas. Uma divergéncia visual nao deve ser automaticamente
considerada um vicio aparente. O registro deve ocorrer apenas

quando a variagao ultrapassa os limites maximos previstos nas normas

técnicas. Essa abordagem assegura que a vistoria seja tecnicamente
fundamentada e alinhada aos padrdes de qualidade da engenharia.

6.2.1 PREPARO PREVIO

Para a realizacao da vistoria de recebimento de imodvel novo, o profissional
vistoriador deve ter em maos copia fisica ou digital dos documentos de interesse
disponibilizados pelo contratante. Dentre eles, destacam-se o Memorial Descritivo
e as plantas da unidade.
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6.2.2 EQUIPAMENTOS

Autilizacaodosseguintesequipamentos € essencial paraaelaboracaoderegistros
documentais, afericdo de medidas e testes de funcionalidade dos elementos
construtivos:

» Camera fotografica com boa resolucao (ou smartphone);
» Tablet ou bloco de notas e canetas;

» Trena (manual ou a laser);

» Nivel de bolha ou bolinhas de gude;

> Balde;

> Prumo;

» Testador de tomadas;

» Lampada (para testar bocais, se houver);

> Lanterna;

» Martelo de borracha, com borda em ABS ou martelo oco telescopico;
» Espelho de inspecao telescopico; e

» Marcador para identificacao dos vicios aparentes (fita crepe colorida, adesivo
indicador etc.).

6.2.3 COMPARATIVO ENTRE O PREVISTO E O REALIZADO

Durante a vistoria de recebimento de imdvel novo, o profissional deve verificar
se as caracteristicas do imodvel, bemn como os materiais, acabamentos, sistemas
e equipamentos entregues foram executados em consonancia com o previsto
contratualmente. Sugere-se a realizacao das seguintes verificagdes:
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» Padrao de Acabamento: Verificar se os padrdes dos acabamentos, tais como
pisos, azulejos, loucas e metais, bancadas, pias, lavatorios, portas e janelas,
correspondem aos especificados no Memorial Descritivo;

» Layout: Verificar se a configuragcao do layout da unidade autbnoma
(apartamento ou sala comercial) esta de acordo com as plantas fornecidas;

» Sistemas: Verificar se os pontos de hidraulica, esgoto, elétrica e gas estdo nos
locais corretos e na quantidade especificada no Memorial Descritivo e nas
plantas fornecidas, bem como a funcionalidade de interruptores, torneiras,
ralos e sifées, mediante teste simples de funcionamento; e

» Itens Inclusos: Verificar se os itens previstos em contrato (como armarios,
bancadas, luminarias, equipamentos especificos) foram entregues e instalados
corretamente.

6.2.4 VERIFICACAO DE ViCIOS APARENTES

Durante a vistoria, deve-se realizar a verificacao da existéncia de vicios aparentes,
denominados falhas aparentes na ABNT NBR 17170:2022, inspecionando todos os
sistemas e elementos construtivos do imovel novo.

O item 9.4 da norma ABNT NBR 17170:2022 - Edifica¢cbes - Garantias — Prazos
recomendados e diretrizes, recomenda que:

“sejafeitooregistroformal para asfalhas aparentes que venham a ser identificadas
na entrega da edificagdo ou de unidade da edificagdo, pois a falta de registro pode
indicar que a situagdo aconteceu apos a entrega, ndo sendo, portanto, uma falha
decorrente do processo de produc¢do da edificagdo, mas uma situagdo causada

pelo usuario.”

O quadro apresentado a seguir contém itens que representam exemplos de
falhas aparentes (vicios aparentes) que devem ser verificadas no ato da entrega da
unidade auténoma (sala comercial ou apartamento), que utiliza como referéncia
as informacdes consignadas na Tabela 3 da norma ABNT NBR 17170:.2022 —
Edificagbes — Garantias — Prazos recomendados e diretrizes.

Pagina | 16 VISTORIA DE RECEBIMENTO DE SALAS COMERCIAIS E APARTAMENTOS NOVOS




SISTEMA

Vedacoes

Forros

Sistemas
Hidraulicos

Sistemas de
Interfonia

DESCRICAO

Esquadrias de aluminio,
madeira, agco e PVC

TIPOS DE FALHAS APARENTES (VICIOS APARENTES)
E OCORRENCIAS EM ACABAMENTOS EM SISTEMAS,
COMPONENTES E EQUIPAMENTOS

Falha pela dificuldade de abertura ou fechamento.
Ocorréncias em acabamentos: riscos, manchas,
amassamento, lascamento

Ocorréncias em acabamentos: lascamentos, trincas,
quebras, riscos ou manchas

Pintura

Superficie

Ocorréncias em acabamentos: lascamentos, diferengas
de tonalidades, manchas e riscos

Ocorréncias em acabamentos: lascamentos, quebras,
manchas, irregularidades

Lougas sanitdrias, banheiras
e cubas

Metais sanitdrios

Ocorréncias em acabamentos: lascamentos, quebras,
manchas, falhas de fixagdo, riscos ou amassados

Ocorréncias em acabamentos: manchamento
Falhas de fixacao, falhas de abertura e fechamento

Interfone

VISTORIA DE RECEBIMENTO DE SALAS COMERCIAIS E APARTAMENTOS NOVOS

Ocorréncias em acabamentos: riscos e avarias
Falhas de fixacao, ruidos, cortes ou interferéncias
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Nota: Aavaliacaodasinstalagcdes e dos elementos construtivos deve considerar
astolerancias e desvios previstos nas normas técnicas, garantindo um processo
gue equilibra interesses de compradores, construtoras e incorporadoras.

6.2.5. REGISTRO DAS CONSTATACOES DA VISTORIA

As constatacgdes da vistoria sao formalizadas no Laudo de Vistoria de Recebimento
de Imodvel Novo. Nele, uma descricao técnica detalhada e um relatorio fotografico
vao caracterizar e evidenciar o estado do imoével no momento do recebimento.
Devem ser destacados, ainda, eventuais vicios aparentes e divergéncias entre o
que foi previsto e o que foi de fato realizado.

6.2.6. OBTENGCAO E TRATAMENTO DE DADOS PESSOAIS

Para o tratamento de dados obtidos durante os trabalhos, como exemplo: contato
telefébnico, nome e numero de documento do proprietario ou representante
do imovel vistoriado, é importante que sejam observadas as recomendacdes
previstas na Lei n°13.709 - Lei Geral de Protecao de Dados Pessoais (LGPD) de 14
de agosto de 2018.

6.2.7. MARCO TEMPORAL

Fica a critério do contratante a definicao da alternativa que sera utilizada para
definicdo do marco temporal das constatagcdes descritas no laudo. Sugere-se a
assinatura com certificado digital ou registro em cartério do laudo.
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7. ESTRUTURA DO LAUDO DE VISTORIA
RECEBIMENTO DE IMOVEL NOVO

O laudo de vistoria de recebimento de imdével nhovo deve conter no minimo as
seguintes informacodes:

a) identificacdo do solicitante e da construtora/incorporadora;

b) identificacao do objeto da vistoria;

c) objetivo e finalidade;

d) pressupostos, ressalvas e condi¢cdes limitantes;

e) identificacao da unidade autdbnoma (apartamento ou sala comercial) vistoriada;
f) data(s) da(s) vistoria(s);

g) descricao técnica detalhada e um relatério fotografico que caracterize e
evidencie o estado da unidade autébnoma (apartamento ou sala comercial) no
momento do recebimento, notadamente eventuais divergéncias entre o que foi
previsto e o que foi de fato realizado e eventuais vicios aparentes constatados.

Nota: E recomendavel que seja apresentada ho minimo uma foto de cada
ambiente do objeto da vistoria, mesmo que nao existam vicios aparentes.

h) local e datg;

i) assinatura e identificacao do profissional responsavel pela elaboracdo do laudo
(nome, graduacao, registro no respectivo conselho de classe);

J) ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica junto ao Crea ou RRT — Registro
de Responsabilidade Técnica junto ao CAU; e

k) relacdao de outros anexos e apéndices, se houver.
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8. MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO
OU MANUAL DO PROPRIETARIO

Importante destacar que, apds a vistoria de recebimento, o incorporador
ou construtor devera entregar ao adquirente o manual de uso, operagao e
manutencao da unidade autbnoma (apartamento ou sala comercial) ou Manual
do Proprietario, conforme determinado na ABNT NBR 14037:2024 - Diretrizes
para elabora¢cdo de manuais de uso, operagcdo e manutengdo das edificagcbes
— Requisitos para elabora¢do e apresentacdo dos conteudos e ABNT NBR
17170:2022 - Edificag¢bes - Garantias - Prazos recomendados e diretrizes.

O adquirente devera cumprir o disposto Nno manual para uso, operagao e
manutencao dos elementos e sistemas construtivos de sua unidade auténoma
(apartamento ou sala comercial), assim como os requisitos da ABNT NBR
5674:2024 - Manutencgdo de edificagées — Requisitos para o sistema de gestdo
de manuteng¢do durante toda a fase de uso do imovel.

O nao cumprimento pelo adquirente das atividades de manutencao preventiva
especificadas no manual ou o uso indevido dos elementos e sistemas construtivos
de sua unidade autbnoma (apartamento ou sala comercial) pode implicar em
perda da garantia nos termos detalhados na ABNT NBR 17170:2022 - Edificagbes
- Garantias - Prazos recomendados e diretrizes.

-~

———

Fonte: envato.com
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LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ART - Anotacao de Responsabilidade Tecnica

RRT - Registro de Responsabilidade Técnica

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo

Crea-SP - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo
Confea - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia

IBAPE-SP - Instituto Brasileirode Avaliacdes e Periciasde Engenharia de Sao Paulo

LGPD - Lei Geral de Protecao de Dados Pessoais

~—
11 r
UL |

e

Fonte: stock.adobe.com
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TERMOS E DEFINICOES

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os seguintes termos e definicdes:

CONSTRUTOR

Pessoa fisica ou juridica, legalmente habilitada, contratada para executar o
empreendimento, de acordo com o projeto e em condicdes mutuamente
estabelecidas (ABNT NBR 17170:2022).

FALHA

Ocorréncia que prejudica a utilizacao do sistema ou do elemento, resultando em
desempenho inferior ao requerido (ABNT NBR 17170:2022).

GARANTIA

Condic¢des definidas pelo incorporador, construtor ou prestador de servicos de
construcao por meio de documento especifico de garantia ou no manual de uso,
operacao e manutengao, para reparos € recomposicao de partes da edificacao
gue apresentem falhas (ABNT NBR 17170:2022).

GARANTIA LEGAL

Direito do proprietario da edificacao de reclamar reparos ou recomposicao do
produto adquirido, conforme legislacao vigente (ABNT NBR 17170:2022).

INCORPORADOR

Pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que, embora nao efetuando
a construcao, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno,
objetivando a vinculacao de tais fragdes a unidades autbnomas, em edificacdes a
serem construidasouem construcao sob regime condominial,ou que meramente
aceita propostas para efetivacao de tais transacdes, coordenando e levando a
termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega em
certo prazo, preco e determinadas condi¢cdes das obras concluidas (ABNT NBR
17170:2022).
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MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO

Documento que reune as informacdes e orientacdes necessarias para O USO,
operacao e manutencao da edificacao e de suas partes, e que também informa
as condi¢des de garantia (ABNT NBR 17170:2022).

Nota: O manual de uso, operacao e manutencao € também denominado:
manual do proprietario, quando aplicado para as unidades autdbnomas ou
privativas; manual das areas comuns ou manual do sindico, quando aplicado
para as areas de uso comum; ou data book, quando reune diversos manuais e
outros documentos técnicos da edificacao.

MANUTENCAO

Conjunto de atividade a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacao e seus sistemas constituintes, a fim de atender
as necessidades e seguranca dos seus usuarios (ABNT NBR 17170:2022).

PRAZO DE GARANTIA

Tempo em que um fornecedor é responsavel perante o consumidor por corrigir
falhas nos produtos por ele fornecidos originadas no processo de sua concepgao
e producao, desde que seja realizada a manutencao devida, os produtos sejam
corretamente utilizados e observadas as demais condi¢cdes previstas no manual
de uso, operagdao e manutencao deste produto. Esses prazos correspondem ao
periodo de tempo em que é elevada a probabilidade de que eventuais falhas
em um sistema, em estado de novo, venham a se manifestar, decorrente de
desempenho inferior aquele previsto (ABNT NBR 15575-1.2024).

Nota: Pode serumtempo definido em lei (prazo de garantia legal) ou oferecido
pelo fornecedor (prazo de garantia contratual).

PRESTADOR DE SERVICOS DE CONSTRUGCAO

Pessoa fisica ou juridica que fornece servicos de construcao referentes a partes
especificas da edificacao, incluindo as empresas de manutencao predial e de
reformas em edificagdes (ABNT NBR 17170:2022).
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USUARIO

Proprietario, titular de direitos ou pessoa que ocupa a edificacdao habitacional
(ABNT NBR 15575-1:2024).

ViCIO APARENTE
Vicio facil e visualmente constatavel por qualquer pessoa (ABNT NBR 13752:2024).

ViCIO OCULTO

Vicio ndao aparente ou verificavel somente por profissional com conhecimento
técnico ou, ainda, que tenha se manifestado ao longo do tempo (ABNT NBR
13752:2024).

VISTORIA

Espécie de pericia que pode ter como objetivo a constatacao de fatos, analise
comparativa de conformidade ou desenvolvimento de método investigativo e
analitico fundamentado que permita apuracao de causas e consequéncias (ABNT
NBR 13752:2024).

VISTORIA DE CONSTATACAO

Constatacao de fatos ou situagdes com descricao minuciosa dos elementos que os
constituem. Pode ter o propdsito de caracterizar tipologia, estado de conservacao,
padrao construtivo, idade, anomalias, manifestacdes patoldgicas, falhas, avanco
fisico de uma obra, ou outras caracteristicas. Nao ha determinacao de causas,
responsabilidades e solugdes (ABNT NBR 13752:2024).

VISTORIA DE ANALISE COMPARATIVA DE CONFORMIDADE

Constatacao de fatos ou situagdes com descricao minuciosa dos elementos que
0s constituem com o propdsito de verificar o atendimento a requisitos e padroes
estabelecidos em projetos, memoriais descritivos, hormas técnicas, legislacdes
pertinentes, manuaistécnicos e outrosdocumentosdesenvolvidos porfabricantes
e prestadores de servico, boletins técnicos de produtos e procedimentos, dados
de fabricantes de produtos, sistemas, equipamentos, maquinas, contratos e
material promocional-publicitario (ABNT NBR 13752:2024).
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