JOAO RONALDO DA NOBREGA FILHO

Engenhairo Civil - Perito Judicial - Reg. Naclonal - 210.227.630.2

Laudo de Vistoria

Objeto de avaliacdo: Condominio Horizontes de Macaiba

Local Avaliacdo: BR-304, Km 300 — Macaiba — RN

Requisitante : Condominio Horizontes de Macaiba

Profissional Responsavel : Eng®. Civil Jodo Ronaldo

Nébrega Filho
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Joao Ronaldo da Nobrega Filho, infra-assinado, Engenheiro Civil,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem
apresentar o respectivo laudo pericial a consideracdo do Condominio
Horizontes de Macaiba, e de acordo com as conclusdes a que chegou,

conforme discriminado abaixo:

01- Condicoes Preliminares

a) A presente solicitacdo € motivada por problemas construtivos,
denominados anomalias ou vicios construtivos existentes no respectivo
condominio, que em funcado das chuvas ocorridas em alguns periodos do
ano e com o passar do tempo ocasionaram danos ao empreendimento;
onde o objeto € 1(hum) empreendimento na disposicao de loteamento, cujo
imovel esta localizado as margens da BR — 304, km 300 — margem direita
no sentido Macaiba / Natal, no bairro denominado Ferreiro Torto, no

municipio de Macaiba/RN.

b) A solicitacao foi feita pelos proprietarios dos lotes, representados pelo
sindico o Sr. Helyabe Hugo e uma comissao constituida em assembléia do
Condominio Horizontes de Macaiba.

c) A vistoria / pericia fora realizada nos meses de Setembro / Outubro e
Novembro de 2013.

02- Objetivo
A presente pericia tem o objetivo de identificar as possiveis

anomalias e os problemas de vicios construtivos no imével, servindo assim de

subsidio para os moradores e para o Condominio Horizontes de Macaiba.
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O imovel vistoriado foi o seguinte:

ITEM NOME ENDERECO
1 CONDOMINIO HORIZONTES DE MACAIBA |BR-304 , KM 300

03- Descricao do Empreendimento

O Condominio Horizontes de Macaiba, foi construido pela
Construtora BSPAR e entregue aos moradores em dezembro de 2012, é
composto por 368 (trezentos e sessenta e oito) lotes, medindo 451,93 m? (em
média — conforme certiddo de caracteristicas) totalizando uma area do
condominio medindo 164.842,22 m? com a seguinte composicao de area
comum: Guarita — area construida de 45,52 m? Casa de Lixo — area
construida de 24,95 m?; Vestiarios e Sauna — area construida de 79,71 m?;
Bar e Salao de Jogos — area construida de 133,00 m? Academia e
Administracdo — area construida de 129,84 m?; Gazebo — area construida de

19,55 m? e Quiosque — area construida de 19,36 m?.

04- Vistoria / Descricao dos problemas no Condominio Horizontes de
Macaiba

O empreendimento apresenta anomalias / vicios de
construcao que foram classificados em 06 (seis) topicos, conforme

demonstrado abaixo a seguir:

> Drenagem

> Abastecimento de agua
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Terraplenagem - Compactacao
Passeio

Sistema Viario — Guias - Pavimentacao

YV V VYV V

Vicios Construtivos

04.1 - Drenagem

Os problemas de drenagem foram decorrentes das chuvas
ocorridas ao longo do ano e que proporcionaram afundamento nas ruas em
diversos pontos, vale ressaltar que os procedimentos de correcao executados
pela construtora foram feitos duas vezes nao sendo sanados sendo necessario

um novo, que esta em execucao.

No memorial de incorporacao devidamente registro no
cartorio de imoveis local, o mesmo no item IX - DA INFRAESTRUTURA
menciona: “ IX.6 - Sistema de Drenagem de Aguas Pluviais - O
condominio contara com um sistema de aguas pluviais, constituido por
guias, sarjetas, bocas de lobo, canaletas e tubos de concreto, que
coletarao as aguas de chuvas evitando assim o risco de erosdes e

alagamentos em qualquer ponto do Condominio.”

Ao iniciar o processo de investigacao e analise das anomalias
percebe-se que inumeras anomalias foram decorrentes de falhas na execucao
dos servicos de implantacdo da drenagem do respectivo condominio e que
todos os sumidouros abertos até o presente momento, apresentam as suas

manilhas e bocas de lobo comprometidas, conforme demonstrado nas fotos a

seguir:
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Tampa de um dos ramais da rede de drenagem comprometida
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Tubos de concreto da rede de drenagem que ligam ao sumidouro danificados
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Tubos de concreto da rede de drenagem que ligam ao sumidouro danificados

R. Sen. José Ferreira de Souza, 1924 - Ap. 200 - Candelaria - Natal - RN CEP- 59.064-520 E-mail: jrnobrega@digizap.com.br - Fax: (84) 3234-7132 | Cel: (84) 9921-3982



JOAO RONALDO DA NOBREGA FILHO

Engenheiro Civil - Perito Judicial - Reg. Naclonal - 210.227.630.2

Tubos de concreto da rede de drenagem que ligam ao sumidouro danificados e
invertidos
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Sumidouro principal da area de lazer
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Sumidouro da area de lazer com corrosao nos ferros de engaste da viga
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Cobertura sendo executada indevidamente pois nao houve tratamento nas
ferragens expostas e corroidas da estrutura do sumidouro

Cobertura executada indevidamente !
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Término da tubulacao do extravasor (ladrao) em local indevido
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Perfuracao no alicerce do muro do empreendimento cujo local era para ser a
saida do extravasor (ladrao) do sumidouro da area de lazer
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Reparo efetuado pela Bspar em data anterior sem a devida investigacado para
corrigir efetivamente o afundamento do solo demonstrado anteriormente
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04.2 - Abastecimento de agua

Os problemas de abastecimento de agua foram constatados
em funcao do uso de agua para os servicos minimos necessarios quais sejam
de conservacao dos jardins e das plantas existentes no empreendimento bem
como no abastecimento necessario para o uso comum das piscinas, banheiros,

campo de futebol, dentre outros pontos de uso e do proprio consumo.

No memorial de incorporacao devidamente registro no
cartorio de imoveis local, o mesmo no item IX - DA INFRAESTRUTURA
menciona: “ IX.3 - Sistema de Abastecimento e Rede de agua - O
condominio possuira sistema de abastecimento d’agua em todos os
pontos de consumo, constituido por um sistema de captacao de pocos
profundos, bombeamento, armazenamento em RESERVATORIO ELEVADO

e distribuicao.”

Cabe Ilembrar que em nenhuma edificacdo do
empreendimento existe um reservatorio para abastecimento de algum ponto
de consumo, solucdo que minimizaria a falta de agua. O RESERVATORIO
ELEVADO mencionado no Memorial de Incorporaciao nao fora executado —

inexiste.

Ficou claro durante a vistoria que nao existe vazao nem
pressao suficiente para fazer chegar a agua aos diversos pontos de consumo
existentes no empreendimento e que as areas edificadas até o presente
momento sdo somente as areas comuns, ou seja, nao existe ainda nem um

morador sequer no condominio composto por 368 lotes, significando uma

« »

meédia de no minimo trés pessoas por lote totalizando uma “ per capita
minima de 1.104 pessoas, fora os problemas de abastecimento para quando se

iniciarem as obras de cada lote .
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Existem 03 (trés) pocos de captacao d’agua, aonde um deles
¢ da Caern — o poco frontal a pista da BR e que possui uma area reservada
destinada a mesma de uso exclusivo, conforme informacdes da propria

Construtora BSPAR.

Nao recebemos até o presente momento os documentos que
comprovam as especificacoes técnicas de cada poco tubular existente, o que

compromete a analise da vazao para o uso no condominio.

Nao recebemos até o presente momento os projetos da rede
de agua do empreendimento no que se refere a sua distribuicdo nas vias de
acesso e o seu dimensionamento especifico de tubulacao da rede para cada

lote. O projeto recebido contempla somente as areas comuns.

Ao iniciar o processo de investigacdo e analise das
anomalias percebe-se o que fora mencionado e que sera demonstrado nas

fotos a seguir:

Canteiro central da entrada do empreendimento com grama deficiente
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Reservatorio provisorio e vegetacao com falta de agua na guarita
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Gramado comprometido e vegetacdo morta — interior do condominio
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Gramado comprometido — area de lazer - interior do condominio
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Gramado comprometido — area de lazer - interior do condominio

Gramado comprometido — area de lazer - interior do condominio
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Vegetacdao comprometida — area de lazer - interior do condominio
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Vegetacdao comprometida — area de lazer - interior do condominio
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Bomba de succao utilizada para dar pressao e poder regar a vegetacao

Mangueira utilizada para ajudar a regar a vegetacao
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Rede de distribuicao de agua exposta

Rede de distribuicao de agua exposta
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Vazamento na rede de distribuicao ramal principal adutora
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Tubulacao da rede adutora principal — diametro inadequado e juncoes —
bolsas com vazamento

Tubulacao da rede de distribuicdo dos lotes derivada da adutora
com diametros inadequados
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04.3 - Terraplenagem - Compactacao

As anomalias constatadas na terraplenagem - compactacao
de diversos pontos do terreno do empreendimento foram identificadas e

diagnosticadas através do uso, do trafego nos pavimentos e do proprio tempo.

No memorial de incorporacao devidamente registro no
cartorio de imoveis local, o mesmo no item IX - DA INFRAESTRUTURA
menciona: “ IX.1 - Terraplenagem - Os servicos de terraplenagem serao
executados de maneira que a intervencao seja a mais adequada possivel,
tendo em vista preservar o terreno natural na area dos lotes, ou melhora-
lo topograficamente. Quando for absolutamente necessario, a
terraplenagem sera executada de sorte, a compensar cortes e aterros e de
maneira a permitir, quando possivel, o escoamento das aguas superficiais

para as ruas dotadas de galerias de aguas pluviais.”

Existem alguns locais, ja reparados anteriormente e sem
sucesso, que sao nitidos o uso de material inadequado ou até mesmo a falta
do processo adequado com equipamentos que permitam a devida

compactacao.

Ao iniciar o processo de investigacdo e analise das
anomalias percebe-se o que fora mencionado e que sera demonstrado nas

fotos a seguir:
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Problema de compactacao reparado no inicio do condominio

Pavimento com problemas de compactacao ja reparado anteriormente
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Pavimento externo da guarita com problemas de compactacao
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Pavimento interno da guarita com problemas de compactacao risco de
acidente de trabalho
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Pavimento interno da guarita com problemas de compactacao — risco de
acidente de trabalho

Pavimento interno da guarita com problemas de compactacao
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Pavimento interno da guarita com problemas de compactacao

Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao
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Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao

Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao e drenagem
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Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao e drenagem
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Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao e drenagem

Pavimento do passeio comprometido em funcao da compactacao e drenagem
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04.4 - Passeio

Os passeios, comumente chamados foram localizados apoés
reclamacao dos moradores, por constarem em projeto e nao terem sido

executados.

Os mesmos estao sendo executados, e ao acompanhar parte
desta execucao ja fora identificado que nao esta sendo feita a devida
compactacao do material que fica abaixo do pavimento tetravado e que
ocasionara posteriormente os mesmos problemas de compactacao que foram

mencionados anteriormente.

As fotos abaixo demonstram o que fora mencionado:

Uma area identificada do passeio existente no condominio
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Execucao do passeio existente no condominio
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Execucao do passeio existente no condominio

Execucao do passeio existente no condominio sem compactacao
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Execucao do passeio existente no condominio sem compactacao

Execucao do passeio existente no condominio sem compactacao
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04.5 - Sistema Viario — Guias - Pavimentacao

Os problemas constatados no sistema viario e pavimentacao
sdo provenientes do material utilizado e de algumas imperfeicoes consideradas
importantes e fundamentais para o escoamento das aguas pluviais no greide

das vias.

No memorial de incorporacdo devidamente registro no
cartorio de imoveis local, o mesmo no item IX - DA INFRAESTRUTURA
menciona: “ IX.2 - Sistema Viario - O sistema viario foi projetado de
forma a preservar as arvores e arbustos mais representativos da flora. O
projeto proposto desenvolveu-se de forma compativel com a topografia do
terreno, evitando-se a necessidade de grandes movimentos de terra.” No
subitem “ IX.8 - Guias — As laterais da pista de rolamento serao entregues
com guias de 7,5 cm de altura e sarjetas tipo monobloco para escoamento
das aguas pluviais superficiais. Nas areas confrontantes com espacos
publicos e pracas as guias serao implantadas com altura de 15 cm. ” E no
subitem ¢ IX.9 - Pavimentacdo - O pavimento sera executado tipo

asfaltico tipo TSS, dimensionado em funcao do trafego previsto.”

Cabe lembrar que até o presente momento o trafego
considerado € minimo face o empreendimento nao possuir nenhum morador

com o seu lote em construcao ou até mesmo edificado e habitado.

Ao iniciar o processo de vistoria e analise dos problemas

percebe-se o que fora mencionado e que sera demonstrado nas fotos a seguir:
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Problemas de topografia quanto ao greide da via de rolamento, areas com
acumulo de agua proporcionando empocamento e prejudicando o projeto
de drenagem executado

Problemas de topografia quanto ao greide da via de rolamento, areas com
acumulo de agua proporcionando empocamento e prejudicando o projeto
de drenagem executado
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Problemas de topografia quanto ao greide da via de rolamento, areas com
acumulo de agua proporcionando empocamento e prejudicando o projeto
de drenagem executado

Problemas de topografia quanto ao greide da via de rolamento, areas com
acumulo de agua proporcionando empocamento e prejudicando o projeto
de drenagem executado — boca de lobo para escoamento logo apos
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Foto anterior ampliada para melhor visualizar o comprometimento

Pavimentacao irregular
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Pavimentacao irregular
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Pavimentacao irregular
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Pavimentacao irregular
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Pavimentacao irregular
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Pavimentacao irregular — camadas muito finas
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Esborro asfaltico

Esborro asfaltico
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Esborro asfaltico
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04.6 -Vicios Construtivos

As anomalias ou vicios construtivos como sao chamados
encontrados no empreendimento sao os mais variados possiveis, todos com
condicoes de serem corrigidos, embora alguns com carater de urgéncia pois
colocam em risco vidas e podem ocasionar acidentes de trabalho,

proporcionando ao condominio desdobramentos de natureza trabalhista.

Abaixo foram elencados os respectivos foram elencados os

respectivos vicios construtivos, demonstrados nas ilustracoes a seguir:

Poste de iluminacao com risco de queda
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Auséncia de pavimentacao adequada para acesso a para de onibus

R. Sen. José Ferreira de Souza, 1924 - Ap. 200 - Candelaria - Natal - RN CEP- 59.064-520 E-mail: jrnobrega@digizap.com.br - Fax: (84) 3234-7132 | Cel: (84) 9921-3982



@ JOAO RONALDO DA NOBREGA FILHO

Engenhairo Civil - Perito Judicial - Reg. Naclonal - 210.227.630.2

Muro de protecao para a BR em tela — inadequado tanto para a manutencao
quanto para a seguranca do condominio

Fissura provocada em muro de contencao na area de lazer
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Infiltracao na laje de cobertura da casa do lixo

Revestimento quebrado e auséncia de alisar na porta da casa do lixo
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Infiltracao em quadro de forca na guarita — risco de acidente de trabalho

Infiltracdo em quadro de forca na guarita — risco de acidente de trabalho
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Infiltracao em parede externa da guarita
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Muro de divisa inadequado(tela) a area de servidao da CHESF
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Instalacoes inadequadas para o poco tubular de captacao
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Descolamento de revestimento em todos os pilares da area de lazer

Tampa fissurada no jardim
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Instalacoes da casa de bombas das piscinas inadequadas — risco de
acidente de trabalho

Instalacoes da casa de bombas das piscinas inadequadas — risco de
acidente de trabalho
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Instalacoes da casa de bombas das piscinas inadequadas — risco de
acidente de trabalho

Instalacoes da casa de bombas das piscinas inadequadas — risco de
acidente de trabalho
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Revestimento em borda de piscina quebrado provocando risco de acidente aos
usuarios da piscina.
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Revestimento em borda de piscina quebrado provocando risco de acidente aos
usuarios da piscina.
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Chuveiro do vestiario da area de lazer — outro padrao
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Fogao industrial sem central de gas conforme norma do corpo de bombeiros

Churrasqueira em local inadequado
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Fissuras em muro de contencao da area de lazer

Fissuras em muro de contencdo da area de lazer
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Auséncia de acesso a area para a Caern conforme projeto aprovado

Auséncia de acesso a area para a Caern conforme projeto aprovado
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Existéncia de acesso externo indevido conforme projeto aprovado
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Auséncia de acesso a area para a Caern conforme projeto aprovado

Instalacoes inadequadas para poco tubular de captacao
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05- Conclusao

Foram periciados todos os pontos considerados como vicios
construtivos ou anomalias construtivas que motivaram a elaboracdo deste
respectivo laudo de vistoria junto ao empreendimento Condominio Horizontes

de Macaiba, construido pela construtora BSPAR .

Os danos existentes no empreendimento se referem a
problemas na execucao das obras de infraestrutura basica provenientes de

vicios construtivos conforme discorrido no trabalho.

Em funcao do exposto nos itens precedentes, este Perito
conclui que o empreendimento em questdo possui PROBLEMAS DE
NATUREZA DE INFRAESTRUTURA BASICA QUE COMPROMETEM AS
CONDICOES DE HABITABILIDADE DO EMPREENDIMENTO.

Destacarei alguns pontos importantes:
1. Drenagem — em execucao, embora ainda comprometido;
2. Abastecimento de agua - comprometido;

3. Terraplenagem — Compactacdo — comprometido em alguns pontos;

4. Passeio — em execucao, necessitando cuidado com a compactacao para

evitar problemas posteriores;

5. Sistema Viario — Guias - Pavimentacao - necessitando reparos no

sistema viario, comprometendo o sistema de drenagem;

6. Vicios Construtivos — alguns criticos podendo ocasionar acidentes de
trabalho, pondo em risco a vida humana, devem ser corrigidos

imediatamente.
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Diante das ocorréncias acima e através do exposto
detalhadamente e constatado através do registro fotografico, indicando
todas as anomalias de infraestrutura basica e vicios construtivos; esta

pericia conclui:

Que os problemas acima citados estao comprometendo
as condicoes de habitabilidade do empreendimento, pois tratam-se de
problemas de natureza de infraestrutura basica e que ja estao sendo
revistos pela construtora BSPAR para evitar problemas futuros junto

aos moradores.
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ANEXOS
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06- Encerramento

Vai o presente Laudo digitado em 83 (OITENTA E TRES) folhas escritas de

um so lado, todas rubricadas e a ultima datada e assinada.

Natal, 24 de novembro de 2013.

Enge. Joao Ronaldo da Noébrega Filho
RNP. N°. 210227530-2
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