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NATUREZA DO TRABALHO : PERICIA DE ENGENHARIA

Resumo: Em transacdes de compra e venda de imdveis, cumpre ao interessado adquirente tomar
providéncias para que sejam sanados, ou monetariamente compensados, vicios ou defeitos de
construcéo eventualmente constatados no ato da celebragdo do negdécio. Considerando a magnitude
e distribuicdo dos problemas encontrados, as medidas a serem tomadas pelo adquirente, pautadas
notadamente pela natureza da relacdo comercial estabelecida e teor do instrumento particular
celebrado entre as partes, pode resultar em conflitos. Na hip6tese de ndo haver composicao entre as
partes, o prazo para solucdo do problema estara diretamente relacionado com o mecanismo
mitigador eleito pelas partes. No presente caso, o aprofundamento e desdobro de uma simples
vistoria de constatacdo, contratada pelo adquirente de um moinho de trigo, resultou em deteccéo e
solugdo, no ambito administrativo, de problema estrutural grave na edificagdo do silo do imoével
negociado, assegurando ao interessado o saneamento célere dos defeitos, pleno ressarcimento dos
reparos pelo vendedor e baixo impacto na operacdo de sua atividade. Sera também mostrado que o
aprofundamento de trabalhos periciais pode — e deve — através de atitude proativa dos profissionais
envolvidos, ter importancia capital para solucionar controversas.
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1. Introducéo

Sabe-se que a vida util das edificagdes, incluindo-se ai as industriais de uso
genérico ou construidas para uso especifico, guarda relagdo direta com suas
condi¢cbes de seguranca, cuja preservacao depende do grau das agles direcionadas
para sua conservacao e manutencdo. Via de regra, compete ao proprietario zelar
pela manutencdo das edificagbes, principalmente em se tratando de imoveis
industriais, onde prevalece o interesse no seu proveito econdémico.

Nos casos de compra e venda de imoOveis envolvendo construgdo, consoante
disposicdes do art. 389 do CC, é facultado ao adquirente mover acdo em face do
vendedor, tendo por objeto o cumprimento da obrigacdo contratual de entregar a
coisa em condicdbes adequadas. Dentre as opc¢des reservadas ao contratante
prejudicado, verificam-se as seguintes:

a) rescindir o contrato por meio de acdo redibitoria, dependendo das

circunstancias e gravidade dos vicios ou defeitos constatados;

b) reclamar abatimento do preco, por meio da denominada agéo estimatéria;

¢) mover acdo condenatdria de obrigacdo de fazer consistente na execucao
ou refazimento dos servigos deficientes;

d) propor acao de indenizagéo dos danos advindos da execucgao imperfeita ou
para restituicdo dos valores eventualmente suportados com reparos de
vicios ou defeitos.

Os itens seguintes evidenciam os beneficios da extrapolagdo dos limites da
abrangéncia de um trabalho de vistoria para verificar o estado do bem, contratado
pelo promitente comprador de imdvel industrial.Tal extens@o permitiu a detecg¢édo de
sérios vicios em toda a estrutura dos silos do moinho em negociacgdo, continuando
com trabalho de assessoria técnica de importancia capital na conducao de solucao
célere e amigavel entre as partes para execucao e ressarcimento dos reparos dos
defeitos constatados.

Serd também mostrado que o aprofundamento de trabalhos periciais pode — e
deve — através de atitude proativa dos profissionais envolvidos, ter importancia
capital para solucionar controversas.

2. Caracterizacao do Objeto da Pericia

Trata-se de silo em concreto armado, com capacidade nominal de estocagem
da ordem de 10.000 m* ou 8.000 ton. de trigo, parte integrante das instalagdes de
moinho implantado na regido Centro-Oeste do Brasil, adquirido pelo interessado no
final de 1994.

Formado por 8 (oito) células verticais cilindricas e 3 (trés) intercélulas, os
componentes do silo em questdo possuem, em linhas gerais, as seguintes
caracteristicas:

e Células e cones

As 8 (oito) células de armazenamento sdo cilindricas, com diametro interno
igual a 7,60 m e altura total de 28,50 m, dos quais 3,90 m integram sua porcao
inferior em forma de tronco de cone, acoplado a bocal de descarga de 0,25 m de
diametro, interligado a rede de dutos do sistema de transporte pneumatico.



e Laje de transicao

O fundo cénico das células verticais se apoiam sobre uma laje de transicéo
de 1,60 m de espessura que promove a redistribuicdo do peso proprio da estrutura e
do material ensilado para 15 pilares de apoio, distribuidos em 3 linhas longitudinais.

e Infraestrutura e Fundacfes
Os 15 pilares de 5,30 m de altura que sustentam a laje de transicdo possuem
secOes transversais nominais com as seguintes dimensoes:

- Pilares de Canto: P1, P3, P13 e P15: 0,60 m x 0,60 m
- Pilares Periféricos: P2, P4, P6, P7, P9, P10, P12 e P14: 0,80 m x 0,80 m
- Pilares Centrais: P5, P8 e P11: 1,10 mx 1,10 m

Na figura abaixo, € mostrada de modo esquematico, a implantacao do silo em
exame, ilustrado nas fotos seguintes.
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Fig. 1 — Implantacédo do Silo



Fig. 2 — Vista Lateral do Silo em Exame

Fig. 3 — Laje de Transicao, Cones e Tubulacdo de Descarga



3. A Pericia de Engenharia Contratada

Como visto anteriormente, o imoével que contém o silo caracterizado no item
anterior foi adquirido pelo Contratante no final de 1994. Ao imitir-se na posse do
imovel e dar inicio as suas atividades, o Contratante-adquirente foi informado, por
funcionarios da equipe de operacdo do antigo usuario das instalacdes, que as
células do silo ndo poderiam ser totalmente preenchidas, em razdo da existéncia de
trincas e fissuras em sua estrutura.

Assim, foi solicitada consulta para realizacdo de vistoria e laudo de
caracterizacdo do silo do moinho em questdo, com énfase para a constatacdo de
trincas observadas nos cones inferiores do silo. O trabalho contratado possuia,
deste modo, um carater cautelar, com vistas a fornecer ao Contratante-adquirente
apenas um panorama das condicdes do silo.

4. Evolucgéo dos Trabalhos Contratados

Conforme sera relatado nos itens seguintes, em razdo das precarias
condicbes observadas por ocasido da vistoria contratada a época da aquisi¢cdo do
imovel, ocorreram importantes desdobros nos trabalhos periciais que trouxeram
informag0des relevantes para que o Contratante adquirente pudesse evitar prejuizos
no negacio.

12 Etapa — Vistoria e Laudo de Constatagao

Os trabalhos de vistoria, contratados no inicio de 1995, foram realizados na
companhia de engenheiro consultor de estruturas, tendo por objeto a verificacdo da
situac&o de fissuras existentes nos cones dos silos.

Na ocasido, por insisténcia dos Peritos, foi também inspecionada a face
superior da laje de transicdo da construcdo, visando o exame de trincas e fissuras,
apontadas pelo Contratante como sendo de natureza superficial da argamassa de
revestimento.

Em linhas gerais, foram observadas fissuras radiais de forma generalizada na
periferia dos 8 cones de descarga das células, com maior intensidade nos cones das
células n® 2, 4 e 6. Na laje de transicéo, foram constatadas fissuras de até 3,0 mm
entre as células 06 e 08, dando-se por concluidos os trabalhos de inspecao
ajustados.

As fotografias apresentadas a seguir, ilustram a situacao observada na laje de
transicéo.



Fig. 4 — Fissura em cone de célula n® 2

Fig. 5 — Fissura em cone de célula



Fig. 6 — Fissura na face inferior da marquise periférica

Fig. 7 — Fissura na face inferior da marquise periférica



Fig. 8 — Trinca vertical junto ao pilar P-15



Fig. 9 — Fissura de 3 mm na face superior da laje de transicéo,
junto a célulan® 8



Fig. 10 — Fissuras na face superior da laje de transicéo

Fig. 11 — Fissuras na face superior da laje de transigao, junto a célula n® 1
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Fig. 12 — Fissuras na face superior da laje de transi¢&o, junto a célula n

2
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Fig. 13 — Detalhe das fissuras observadas junto a célula n® 2
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22 Etapa — Pericia e Diagndstico

O panorama observado em vistoria motivou a contratacdo de andlise de
especialista em silos, tendo sido recomendado que o exame contemplasse a
verificacdo de toda a estrutura do silo em questdo, ndo se limitando apenas aos
cones e laje de transicao.

Localizados os projetos de estrutura, em fevereiro de 1995, os estudos e
céalculos de verificacdo, consubstanciados em relatério de consultoria especializada
coordenada pela Pericia, evidenciaram sérias falhas no dimensionamento e
detalhamento da estrutura daquela edificacdo, sobretudo nas células dos silos.

As falhas realmente impediam a plena utilizacéo dos silos.

32 Etapa — Pesquisa de solucdes e Estimativa de Custo

Encerrada a fase pericial propriamente dita, e comprovada a necessidade de
intervencdes imediatas na estrutura do silo em questéo, tornou-se necessario avaliar
0 custo das obras e servigos pertinentes, com vistas a definir o montante a reter do
pagamento remanescente aos vendedores do imével.

Tendo em vista que as alternativas para realizacdo das intervencdes
deveriam pautar-se na compatibilizacdo de solu¢des técnicas com a logistica
especifica do moinho, o Contratante optou por contratar a equipe da Pericia para
selecionar especialistas, acompanhar estudos das solug¢des alternativas propostas e
desenvolvimento de ante projetos.

Em linhas gerais, foram analisadas, essencialmente, duas alternativas de
reforco para as paredes e cone das células do silo: aplicacao de cabos protendidos
e encamisamento interno com chapa de aco carbono, tendo sido eleita esta Ultima
em func&o dos seguintes motivos:

- necessidade de se reforcar a estrutura dos cones;

- possibilidade de efetuar os reparos isoladamente em cada uma das células,

sem interferir na utilizagéo das intercélulas e demais células restantes;

- reducdo da contaminacdo do po e residuos causados pela perfuracdo das
paredes e aplicacdo de argamassa de concreto na alternativa de protenséo
no processo de moagem.

Para a laje de transicdo, o risco de puncionamento verificado na andlise do
especialista em estruturas foi contornado com execucédo de reforco dos pilares de
sustentagcdo, mediante aumento da sua se¢do nominal.

Sob este cenério, foi possivel elaborar estimar o custo dos reparos
necessarios e definir o valor da retencdo do pagamento do saldo da aquisi¢cdo do
imovel.

42 Etapa — Projetos e Memoriais

Definida a retencdo do pagamento aos vendedores, a equipe da Pericia foi
contratada para acompanhar o desenvolvimento dos projetos executivos face a
necessidade de se compatibilizar o que seria projetado com a existéncia de
capacidade técnica para sua execucao, sempre preocupado em nao extrapolar o
valor retido.

Em abril de 1995, foi emitida a versao inicial do memorial descritivo para
instruir concorréncia visando a contratacdo das obras do reforco estrutural das
células, cone e laje de transicdo do silo.
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Fig. 14 — Aspecto do Projeto do Refor¢co Metdlico Interno das Células e Cones
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Fig. 15 — Aspecto do Projeto do Reforgo dos Pilares e Laje de Transigéo

52 Etapa — Implantacéo

Pautada nas premissas definidas na etapa anterior, a equipe da pericia foi
contratada para gerenciar a selecdo de empresas que teriam capacidade técnica
para desenvolver os trabalhos (impares), orientar processos de licitagdo e
contratacdo, além do acompanhamento de toda a obra visando a verificacdo do
cumprimento de premissas de escopo, prazo e custos envolvidos.

Em agosto de 1995 o Memorial para condi¢cdes de concorréncia foi revisado
pela equipe da Pericia, tendo as obras de reforco sido iniciadas em outubro de 1995
em duas frentes de trabalho: revestimento metdlico interno das células e cones e
refor¢o dos pilares P1 a P15 e execugao de consoles em concreto aramado.

Em novembro de 1995, foram finalizadas as intervencbes em metade das
células, tendo as obras sido efetivamente concluidas, dentro dos limites técnicos e
orcamentarios pré definidos, em janeiro de 1996.

As fotografais a seguir, ilustram as intervengdes de reforco do silo em
guestao.
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Fig. 16 — Armadura de Refor¢o de Pilar Periférico
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Fig. 17 — Aspecto do Preparo de Pilares
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Fig. 18 — Detalhe da Armadura do Console de Refor¢o de Pilar Central
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Fig. 19 — Aspecto do reforgo e consoles executados na linha de pilares centrais

Fig. 20 — Aspecto do refor¢co e consoles executados na linha de pilares centrais e
periféricos
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Fig. 21 — Acesso superior utilizado para intervengdes nas células e cones

Fig. 22 — Aplicacéo de reforgco em chapa de ago carbono no cone de célula
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RESULTADOS DE INTERESSE

Conforme se verifica do exame do fluxograma abaixo, a evolugéo e desdobro
dos trabalhos periciais, em relacdo ao escopo do trabalho inicialmente contratado,
como decorréncia de uma postura proativa da equipe da Pericia, conduziu a solucéo
de problema estrutural grave no imovel recém adquirido pelo Contratante.

TRABALHO CONTRATADO TRABALHO DESENVOLVIDO

Vistoria de
Caracterizagdo

Vistoria de
Caracterizagéo

Pericia e Diagnostico
de Danos e Anomalias

Alternativas de
Reparos dos Danos e
Anomalias

Avaliagédo do Custo
das Obras e Servigos
Pertinentes

Subsidios para
Acordo com
Vendedor

Gerenciamento de
Projetos e Memoriais

Gerenciamento da
Selec¢do e Contratagao
de Empresas

Gerenciamento das
Obras de Reparos

Relatério Final

RESULTADO

Solugéo da
Controvérsia

Laudo de Constatacao

Fig. 23 — Fluxograma dos Trabalhos Periciais
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5. Conclusao

A Pericia ndo se restringiu ao que foi solicitado, desde seu inicio. Passo a
passo, os trabalhos foram sendo definidos com o acompanhamento do Contratante,
que além de participar da solu¢do do problema, detinha elementos e informacdes
relevantes que contribuiram para evitar o estabelecimento de conflitos com o
vendedor.

Detectada pela Pericia a existéncia do problema, o desejo do Contratante era
soluciona-lo no menor prazo possivel, pois a plena operacdo de seu novo negocio
estava seriamente comprometida.

O acompanhamento, desde a deteccédo do problema até sua efetiva solucéo,
gue abrangeu cerca 12 meses, foi de especial relevancia para o contratante,
assegurando baixo impacto em sua operacdo, custo de reparos dentro das
expectativas (valor retido) e pleno ressarcimento pelo vendedor.

Conclui-se, deste modo, que o aprofundamento de trabalhos periciais pode —
e deve — através de atitude proativa dos profissionais envolvidos, ter importancia
capital para solucionar controversas.
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