Instituto de Pesquisas Tecnholdgicas do Estado de Séao Paulo

Leonardo Macedo Esteves

Diretrizes para Realizac&o de Laudos de Vistoria Cautelar em

Imoveis Residenciais

Sao Paulo
2024



Leonardo Macedo Esteves

Diretrizes para Realizac&o de Laudos de Vistoria Cautelar em Imoveis Residenciais

Membros da Banca Examinadora

Dissertacdo de Mestrado apresentada ao
Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do
Estado de Sao Paulo - IPT, como parte dos
requisitos para obtencdo do titulo de
Mestre em Habitagdo: Planejamento e
Tecnologia.

Data da Aprovacao: / /

Prof. Dr. José Maria de Camargo Barros
(Orientador)

Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do
Estado de S&o Paulo — IPT

Prof. Dr. José Maria de Camargo Barros (Orientador)
Instituto de Pesquisas Tecnologicas do Estado de S&o Paulo — IPT

Prof. Dr. Ercio Thomaz (Membro)

Docente do Mestrado Profissional em Habitag&o: Planejamento e Tecnologia

Prof. Dr. Sussumu Niyama (Membro)
Tecnum Construtora



Leonardo Macedo Esteves

Diretrizes para Realizac&o de Laudos de Vistoria Cautelar em Imoveis Residenciais

Dissertacdo de Mestrado apresentada ao
Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do
Estado de Sao Paulo - IPT, como parte dos
requisitos para obtencdo do titulo de
Mestre em Habitacdo: Planejamento e
Tecnologia.

Area de Concentracdo: Tecnologia em
Construcao de Edificios

Linha de Pesquisa: Patologia e terapia das

construcdes habitacionais

Orientador: Dr. José Maria de
Camargo Barros

Sao Paulo
Dez./2024



Ficha Catalografica
Elaborada pela GITER — Geréncia de Gestdo da Informac3o Tecnoldgica e Bibliografica
do IPT - Instituto de Pesquisas Tecnologicas do Estade de 530 Paulo

E7od Esteves, Leonardo Macedo

Diretrizes para realizacdo de laudos de vistoria cautelar em imoveis residenciais. [/
Leonardo Macedo Esteves. Sao Paulo, 2024
8lp.

Dissertacao (Mestrado em Habitacdo) - Instituto de Pesguisas Tecnologicas do Estado
de 580 Paulo. Area de concentracdo: Tecnologia em Construgo de Edificios.

Orientador: Prof. Dr. Jose Maria de Camargo Barros

1. Imavel residencial 2. Vistoria cautelar 3. Patologia das edificacdes 4. Legislagdo 5.
Morma tecnica 6. Tese . Barros, lose Maria de Camargo, orient. Il IPT. Unidade de
Negacios em Ensino Tecnolagico NI Titulo

2025-14 COU  332.8(043)

Bibliotecaria responsavel: Maria Darci Cornellas Narciso — CRE B/356%




RESUMO

Este estudo tem como objetivo estabelecer diretrizes para a elaboracao de
laudos de vistoria cautelar em imoveis residenciais. Observando a escassez de
referéncias bibliograficas e normativas sobre o tema, a pesquisa buscou esgotar as
fontes disponiveis, incluindo normas e bibliografias relevantes, consolidando as
melhores préticas identificadas. Para alcancar esse objetivo, adotou-se uma
abordagem descritiva e qualitativa, enfatizando a pesquisa bibliografica e documental.
Inicialmente, analisaram-se as normas da ABNT que estabelecem a obrigatoriedade
da vistoria prévia, conhecida como vistoria cautelar, a fim de compreender a
necessidade dessas vistorias e as condi¢gdes sob as quais devem ser realizadas. Em
paralelo, foi realizada uma revisdo minuciosa da legislacéo vigente, com destaque
para o Cdodigo de Processo Civil, para entender as consequéncias legais para
proprietarios de imoveis e responsaveis pelas obras. O estudo também se aprofundou
na identificacdo das patologias mais comuns que podem ser encontradas durante a
vistoria cautelar, com o objetivo de preparar o vistoriador para reconhecer e relatar
essas patologias de maneira eficaz. Na etapa final, a pesquisa concentrou-se na
elaboracdo das diretrizes para a criacdo de laudos de vistoria cautelar, e procurou
explicar como estruturar um laudo de maneira clara e concisa, apresentando 0s
resultados da vistoria de forma compreensivel e Util para todas as partes envolvidas.
Conclui-se que a vistoria cautelar contribui para a transparéncia, prevencédo de
conflitos e preservacdo do direito de propriedade, colaborando assim para a
construgédo de um ambiente urbano mais seguro e equitativo.

Palavras-chave: Vistoria Cautelar. Vistoria Preliminar. Vistoria de Vizinhanga.



ABSTRACT

Guidelines for Carrying out Precautionary Inspection Reports on Residential
Properties

This study aims to establish guidelines for the preparation of precautionary
inspection reports, with a special focus on common pathologies found in buildings.
Observing the scarcity of bibliographic and normative references on the subject, the
research sought to exhaust the available sources, including relevant standards and
bibliographies, consolidating the best practices identified. To achieve this objective, a
descriptive and qualitative approach was adopted, emphasizing bibliographic and
documentary research. Initially, the ABNT standards that establish the requirement for
preliminary inspection, known as precautionary inspection, were analyzed in order to
understand the need for these inspections and the conditions under which they should
be carried out. In parallel, a thorough review of the current legislation was carried out,
with emphasis on the Civil Procedure Code, to understand the legal consequences for
property owners and those responsible for the works. The study also delved into the
identification of the most common pathologies that can be found during precautionary
inspection, with the aim of preparing the inspector to effectively recognize and report
these pathologies. In the final stage, the research focused on the preparation of
guidelines for creating precautionary inspection reports and aimed to explain how to
structure a report in a clear and concise manner, presenting the inspection results in a
comprehensible and useful way for all parties involved. It is concluded that the
precautionary inspection contributes to transparency, conflict prevention, and the
preservation of property rights, thus collaborating for the construction of a safer and
more equitable urban environment.

Keywords: Precautionary Inspection. Preliminary Inspection. Neighborhood
Inspection.
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1 INTRODUCAO

A interag&o entre os construtores e vizinhos no local da obra, na maior parte
das vezes, é dificil e pode gerar muitas complicacbes (TISCHUK, 2020). Os
empreendimentos imobiliarios geram impactos, resultando em grande quantidade de
residuos solidos (TISCHUK, 2020), indice alto de poeira, ruidos constantes e
elevados, uma grande circulagédo de pessoas e equipamentos, aumento dos veiculos
pesados e de grande porte (ALMEIDA ET AL., 2020; TISCHUK, 2020), entre outros
fatores, que causam dificuldade na relacéo cordial entre as partes.

Neste horizonte, a literatura juridica contemporanea (SALIBA; FEDERMAN,
2013; VIDAL, 2013; SARNO; BORGES; NADALINI, 2017) tem assumido que a vistoria
cautelar de vizinhanca pode prevenir possiveis conflitos futuros, tanto para
propriedades vizinhas que passam pela vistoria, quanto para os proprietarios e outros
responsaveis pela execucdo da obra, que podem ser, ndo a longo prazo,
responsabilizados por impericia, imprudéncia ou negligéncia (SALIBA; FEDERMAN,
2013; TISCHUK, 2020).

A vistoria cautelar, conceitualmente, presta-se para o registro da situacédo das
edificacdes vizinhas, verificando a existéncia de patologias como trincas, umidades
ou outras anomalias que possam comprometer a integridade da construgéo e que
possam, eventualmente, ter relacdo com as obras em andamento (CALCADO ET AL.,
2019). Dessa forma, em um momento futuro, caso surjam ddvidas se determinada
patologia em um imovel tem relacdo com as obras, € possivel comparar as imagens
e 0s registros obtidos durante a vistoria e se, por exemplo, a patologia ja existia em
momento anterior a obra. Essa comparacao pode evidenciar que nao ha relacao de
causa e efeito entre a obra e a patologia. Por outro lado, se a patologia ndo existia ou
se agravou apos o inicio das obras, essa comparacdo pode constituir uma forte
evidéncia da relacdo de nexo causal entre a patologia e a obra (MORATO, 2015).

Assim sendo, o registro detalhado da situacéo das edificacdes vizinhas durante
a vistoria é essencial (Morato, 2015) para subsidiar as futuras analises técnicas e/ou
juridicas que possam surgir em decorréncia da execucao das obras (CALCADO ET
AL., 2019; SALIBA; FEDERMAN, 2013; VIDAL, 2013; SARNO; BORGES; NADALINI,
2017). Nao por menos, é um tema de significativa relevancia a questéo da vistoria de
vizinhancga (ou cautelar) porque, cada dia que passa, persiste cada vez mais uma

integracao entre direito e engenharia, com protagonismo para a correlagéo linear entre
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estas ciéncias (TISCHUK, 2020). Nesse escopo, portanto, habitam os aspectos
tedricos bem como empiricos trabalhados nesta pesquisa, que afunila 0 conhecimento

acerca das diretrizes para realizacao de laudos de vistoria cautelar.

1.1 Justificativa

As raz0es para aplicagéo da pesquisa sao importantes (representam problemas
de grande relevancia social no Brasil) e diversificadas. Em primeiro lugar, uma das
principais motivacdes, sendo a maior, para a escolha desta pesquisa € o crescente
namero de disputas judiciais entre vizinhos, empreiteiras e proprietarios no judiciario
brasileiro. Breve andlise na plataforma LEXML, com palavras-chave “vistoria and
cautelar”, retorna, por exemplo, 154 decisdes nessa area, relacionadas aos conflitos
entre partes. Nao por menos, antes de 2000, quando empreiteiras de grande porte
ainda néo tinham se estabelecido no Brasil, as decisbes somavam apenas 16, mas,
apos esse periodo, grande volume de acdes (mais de 85% do total) surgiu, dando
protagonismo a analise dessa demanda.

Esse dado também é corroborado por pesquisa, com mesma palavra-chave,
aplicada na JUSBRASIL (principal plataforma de consulta juridica no Brasil), onde
mais de 10 mil acérdaos na area foram produzidos desde o ano de 1970. Alias, entre
1970 e 2000, observa-se um total de apenas 463 acérdaos na area enquanto, a partir
do ano de 2000, mais de 10 mil resultados retornam, com 6.515 apenas no ultimo ano
(2023 e 2024). Em comparacdo, por exemplo, do ultimo ano com todos os acordaos
antes de 2000 ha um crescimento de demanda de 1407%, evidenciando a relevancia
do tempo.

Em tempo, relevante é observar ainda que, conforme a literatura (Calcado et
al., 2019; Morato, 2015), as vistorias cauteladas estédo frequentemente relacionadas
com danos estruturais supostamente causados por obras em propriedades
adjacentes, o que tem gerado um aumento expressivo nos custos e também na
complexidade dos litigios, causando danos ndo apenas para as partes, mas também
para o Estado. Desta forma, a execucéo deste trabalho fomenta o desenvolvimento
da ciéncia na area, mas também auxilia na reducdo de custos gerais e residuais
relacionados para toda a sociedade.

Outra justificativa € a existéncia de lacuna na transdisciplinaridade entre a

engenharia e o direito. Muito embora existam normas técnicas (ABNT NBR
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14037:2024; ABNT NBR 15575:2013; ABNT NBR 13752:2024), ndo existem diretrizes
gue consolidem procedimentos de vistoria cautelar especialmente aplicadas para
leigos ou ainda para a atividade-fim, propriamente. Essa lacuna cria uma situagcao em
que laudos podem variar amplamente em qualidade e conteudo, dependendo do
profissional responsavel. A auséncia de padronizacdo compromete a credibilidade dos
laudos, dificultando sua utilizacdo em contextos legais e administrativos. Assim, ao
propor diretrizes estruturais que podem ser adotadas de uma forma consistente por
todos os profissionais da &rea, a pesquisa solidifica o0 conhecimento nesta area para
profissionais (juridicos e engenheiros) que tendem a ndo compreender a mesma linha
de linguagem e raciocinio, por serem de diferentes areas. Nesse prospecto, €
relevante assumir que a pesquisa também é uma ferramenta preventiva essencial
para a protecdo do patrimdnio imobiliario, pois ajuda a garantir laudos com
informacdes relevantes, além de contribuir para a seguranca dos moradores e
usuarios dos iméveis brasileiros. Com isto, tem-se a problematica da pesquisa a

seqguir.

1.2 Problematica

Laudos de vistoria cautelar bem elaborados sao fundamentais para garantir a
seguranca dos moradores e usuarios dos imoéveis. A auséncia de diretrizes claras
para laudos de vistoria cautelar dificulta a responsabilizacdo de empreiteiras e outros
agentes envolvidos em obras de construcdo e reformas. Nesse caso, hoje,
profissionais que atuam na &rea de vistorias cautelares frequentemente enfrentam
desafios relacionados a credibilidade de seus laudos, especialmente quando séo
guestionados em contextos legais. Tem-se, entdo, a seguinte problematica para esta
pesquisa: “como estabelecer diretrizes eficazes e confidveis para a realizacdo de
laudos de vistoria cautelar em imoveis residenciais, considerando as legislacdes e as
normas vigentes, as patologias mais comuns em edificacdes e os procedimentos

técnicos adequados para garantir a conformidade com as normas?”

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo geral
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Objetiva-se definir, caracterizar e estabelecer diretrizes para a realizacdo de

laudos de vistoria cautelar em imoveis residenciais.

1.3.2 Objetivos Especificos

Considerando o objetivo geral elencado acima, tém-se 0s seguintes objetivos

especificos para esta pesquisa:

e |dentificar as legislacdes e normas vigentes relacionadas a pratica da vistoria
cautelar.

e Apresentar as patologias mais comuns em imoéveis.

e Definir procedimentos técnicos para realizacdo de vistoria cautelar via normas

vigentes.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Essa secao traz as bases teoricas que fundamentam o desenvolvimento desta
pesquisa. Abordam-se aqui 0s aspectos legais pertinentes a vistoria cautelar, vistoria
cautelar no ambito da pericia extrajudicial, e, por fim, as manifestacdes patoldgicas
mais comuns, que sao fruto de necessidade de investigacdo in loco, quando da

realizacdo apropriada, adequada e qualificada de vistorias cautelares.

2.1 Aspectos legais

O termo legal refere-se a algo que esta em conformidade com a lei. Isso
significa que a acdo, pratica ou situacdo é permitida ou regulamentada por um
conjunto de leis estabelecidas por uma autoridade competente. Em outras palavras, 0
que € legal é o que esta dentro dos limites da lei e segue as regras e regulamentos
gue foram formalmente aprovados por uma entidade governamental (GARCIA, 2015).

Nesse sentido, aspectos legais sdo todos os elementos ou consideracdes que
envolvem a legislacdo aplicavel a uma determinada situagcéo, acdo ou deciséo. Isso
inclui um conjunto de leis, regulamentos, diretrizes e normas que devem ser
observados para garantir que algo esteja em conformidade com o sistema juridico
vigente. Os aspectos legais abordam questdes como direitos, obrigacdes,
responsabilidades e as consequéncias legais de determinadas a¢des (DINIZ, 2014,
GARCIA, 2015).

No campo desta pesquisa, € relevante mencionar que as leis sao regras
juridicas de carater obrigatério que sdo estabelecidas e sancionadas por autoridade
legislativa, como o Congresso ou 0 Parlamento. As leis tém forga coercitiva, ou seja,
seu descumprimento pode resultar em penalidades legais, como multas, sancées, ou
outras consequéncias previstas no ordenamento juridico. As leis sao aplicaveis a toda
a populacdo e abrangem uma ampla gama de assuntos, como direito penal, civil,
administrativo, entre outros (GARCIA, 2015). Ja as normas séo diretrizes ou regras
que podem ser estabelecidas por érgaos reguladores, associacdes profissionais, ou
entidades normativas, como a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) no
Brasil. Diferentemente das leis, as normas ndo necessariamente tém forca de lei, mas
sao utilizadas como referéncias técnicas, padrbes de qualidade e boas praticas em

diversos setores. As normas sao frequentemente adotadas voluntariamente pelas
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partes envolvidas, mas em certos contextos, podem ser obrigatérias se forem
incorporadas em contratos ou exigidas por regulamentaces especificas (GARCIA,
2015; DINIZ, 2014).

2.1.1 Cadigo Civil e o Cédigo de Processo Civil

O sistema juridico brasileiro € composto por diversas legislacdes que regulam
diferentes aspectos da vida civil e processual. Entre as mais fundamentais estdo o
Cddigo Civil (CC) e o Cddigo de Processo Civil (CPC). O Cadigo Civil Brasileiro,
instituido pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, € a legislacdo que regula
relacdes juridicas entre individuos e entidades. Seu objetivo é garantir a ordem social
e a justica nas interacdes cotidianas, abrangendo diversas areas da vida civil. Por sua
vez, o CPC, instituido pela Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015, € a legislacdo que
regula os procedimentos judiciais necessarios para assegurar a aplicacdo dos direitos
e deveres estabelecidos pelo Cédigo Civil (CAMARA, 2014).

A principal diferenca entre o Codigo Civil e o Cddigo de Processo Civil reside
em seus focos. O Cadigo Civil € substantivo, estabelecendo os direitos e deveres
materiais das pessoas e entidades e definindo normas que regem as relacdes
privadas, como contratos, propriedade e familia. Por outro lado, o CPC é adjetivo,
estabelecendo as regras processuais necessarias para a aplicacdo desses direitos e
deveres em juizo. Ele define como os processos judiciais devem ser conduzidos para
que os direitos substantivos sejam efetivamente reconhecidos e aplicados
(GONCALVES, 2022; PEREIRA, 2022). No ambito da vistoria de vizinhanca, o CC
possui uma grande importancia por tratar dos direitos de vizinhanca, conforme

detalhado a seguir.

2.1.2 Direito de Vizinhanca

O direito de vizinhanga € conjunto de normas juridicas que regulamentam as
relacbes entre proprietarios ou possuidores de imoveis proximos (THEODORO
JUNIOR, 2022). Essas normas tém como objetivo principal garantir que o uso da
propriedade por um vizinho néo prejudique o outro, buscando um equilibrio entre os
direitos de propriedade e o bem-estar da coletividade. Os direitos de vizinhanga sao
tratados no Codigo Civil Brasileiro, nos artigos 1.277 ao 1.313. (VENOSA, 2022). Por
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exemplo, o artigo 1.277 (Brasil, 2002) estabelece o direito do proprietario ou possuidor
de um imovel a interromper interferéncias que possam prejudicar a seguranga, 0O
sossego e a saude dos habitantes do prédio, causadas pelo uso da propriedade
vizinha. Esse artigo ressalta necessidade de equilibrio entre o exercicio do direito de
propriedade e a preservacédo do bem-estar dos moradores na vizinhanca. A proibicéo
dessas interferéncias leva em consideracao a natureza da utilizacéo da propriedade,
sua localizacdo e as normas de zoneamento, além dos limites razoaveis de tolerancia
dos moradores (VENOSA, 2022; DEL MAR, 2015; MEIRELLES, 2023).

De acordo com o artigo 1.311 (Brasil, 2002), obras ou servicos que possam
resultar em desmoronamento, deslocamento de terra ou comprometimento da
seguranca do prédio vizinho devem ser precedidas de obras acautelatorias (DANTAS
JUNIOR, 2017). De fato, o proprietério do prédio vizinho tem direito a ressarcimento
pelos prejuizos sofridos, mesmo que medidas de prevencdo tenham sido tomadas.
Esse dispositivo legal visa garantir a seguranca e a integridade dos imdveis vizinhos
diante de possiveis e reais riscos decorrentes de atividades realizadas em
propriedades proximas (CAMARA, 2014). Dessa forma, a presenca desses artigos no
CC reflete a importancia de se estabelecer um equilibrio entre a liberdade de uso da
propriedade e a protecdo dos direitos e seguranca dos moradores da vizinhanca,
contribuindo para promover convivéncia mais harmoniosa entre os proprietarios e

moradores de iméveis proximos.

2.1.3 Prejuizos Acautelados por Vistorias de Vizinhanca

Prejuizos a propriedade podem ser classificados em ilegais, abusivos e lesivos.
llegais séo caracterizados por sua ilicitude; abusivos trazem algum incobmodo para 0s
vizinhos, mas ocorrem dentro da area de posse do proprietario, como barulhos
excessivos (DIDIER JR., 2022); lesivos sé@o situagfes que trazem prejuizo para a
vizinhanca, mas ndo sdo ocasionados por toda utilizacdo inapropriada do bem
(FIKER, 2018). O Quadro 1 ilustra essas situagoes.



17

Quadro 1: Classificacdes dos prejuizos: Tipos, Conceitos e Exemplos Préticos

Tipos de _ .
Pos Conceito Exemplo Pratico

Prejuizos

llegais Dano causado de maneira contraria a lei Pixag&o, vandalismo,

mutilacéo
Dano causado de maneira injusta ou
Abusivos excessiva, além do que seria Barulho Excessivo
considerado razoavel ou aceitavel
O termo lesivo normalmente se refere a Vicios ocultos devido a
Lesivos algo que causa ou tem potencial para emprego de materiais de
causar prejuizo ou ainda um dano. baixa qualidade

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)

Assim sendo, considerando as perspectivas exemplificadas no Quadro 1,
entende-se que a vistoria cautelar serve como um resguardo, ou melhor ainda, como
0 registro contra eventuais prejuizos lesivos que possam surgir durante ou apos a
realizagdo da obra que, por vezes, ndo poderiam ser comprovados futuramente
(RODRIGUES, 2009).

2.1.4 Vistoria Cautelar no Ambito da Pericia

A pericia pode ser definida como uma atividade técnica realizada por
profissional habilitado (perito) e desenvolvida em observancia com o0s requisitos
normativos para averiguar, esclarecer, constatar estado do objeto pericial, verificar
atendimento aos requisitos e padrdes estabelecidos, apurar o nexo causal e/ou avaliar
bens (IBAPE-SP, 2015). Conforme explica Martins (1942) citado por Meirelles (2023),
“o0 perito é técnico a quem o juiz delega a funcéo de raciocinar por ele, ou de proceder
a exames que, por lhe faltarem conhecimentos especializados, néo Ihe seria possivel
realizar com éxito”. Nesse sentido, Meirelles (2023) explica que a pericia judicial é
demandada quando o fato em discussdo envolve matéria técnica na qual o
magistrado, por ndo possuir conhecimento especifico, nomeia profissional habilitado
com formacao especifica sobre o assunto em discusséao.

De acordo com o CPC, nos termos do seu artigo 464, a pericia judicial tem a
finalidade de atender as demandas judiciais, constituidas como prova, classificadas
em: avaliacdo; exame e vistoria. Meirelles (2023) argumenta que para cada ofensa
real ou potencial a um vizinho existe uma acao correlata para o resguardo ou
restabelecimento do direito lesado. Em tempo, as vistorias cautelares, quando

demandadas por meios judiciais, geralmente ocorrem em acgfes de Producéo
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Antecipada de Provas. Acdes de Nunciacdo de Obra Nova e Obrigacdo de Fazer,

embora menos comuns, também podem demandar laudos de vistoria cautelar
(RODRIGUES, 2009; DANTAS JUNIOR, 2017). O Quadro 2 apresenta tipos de a¢coes

comuns.

Quadro 2: Tipos de Acdes que podem demandar a vistoria cautelar de vizinhanca

Acéo L :
¢ , Definicao Artigo Exemplo
(Terminologia)
Um condominio
Art. 934, CC: . ~
" ~ ajuiza a acado contra
~ Compete a acgdo de -
Acao para s um morador que esta
. nunciacdo de obra nova a :
A interromper ou . .~ construindo um
Nunciacao de : guem tenha justo receio . -
demolir pavimento adicional
Obra Nova ~ de que uma obra, nova ou :
construcéo que ~ em sua unidade, sem
- em construgdo, cause o
cause prejuizo L autorizagdo e em
prejuizo iminente ao seu
LI desacordo com as
direito. -
normas do preédi
Art. 497, CC:
"Na obrigacéo de fazer ou L .
~ .—._Um proprietario exige
de nao fazer, o juiz . .
. . judicialmente que a
Compromisso  concedera a tutela
L o ” .~ . construtora conclua a
Obrigacao de juridico de especifica ou determinara .
. S entrega de areas
Fazer realizar uma providéncias que
~ - ~ comuns de um
acao especifica assegurem a obtencédo do . ~
e condominio que estao
resultado pratico .
: inacabadas
equivalente ao
adimplemento.”
Art. 381, CC:
"A producdo antecipada
da prova sera admitida
nos casos em que: | - haja
fundado receio de que
venha a tornar-se
. impossivel ou muito dificii  Um morador solicita
Medida que e SR
. a verificagdo de certos vistoria judicial para
~ permite a coleta N . :
Producao fatos na pendéncia da registrar fissuras e
. de provas antes ~_.
Antecipada de do inicio do acao; Il - a prova a ser rachaduras em sua
Provas produzida seja suscetivel casa, causadas por
processo S
- de viabilizar a uma obra no terreno
principal . .
autocomposicado ou outro vizinho
meio adequado de
solucéo de conflito; 1l - 0

prévio conhecimento dos
fatos possa justificar ou
evitar 0 ajuizamento de
acao."

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)
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A Nunciacdo de Obra Nova é uma acao prevista no Art. 934 do Caodigo Civil,
utilizada para interromper ou demolir as constru¢cdes que possam causar prejuizo
iminente a propriedades vizinhas. Por exemplo, um proprietério pode usar essa agao
para parar a construgdo de edificio vizinho que esta causando rachaduras em sua
propria estrutura (RODRIGUES, ZENU, 2018; DANTAS, 2019; ALVES, 2019).

Considerando os dados observados no Quadro 2, entende-se que Obrigacao
de Fazer refere-se ao compromisso juridico de realizar uma agéo especifica. Se uma
parte ndo cumpre sua obrigag&o, a outra parte pode solicitar ao juiz que determine o
cumprimento dessa obrigacdo ou medidas equivalentes. Um exemplo seria um
condominio exigindo judicialmente que uma construtora repare defeitos na
impermeabilizacdo da garagem, como estipulado no contrato de construcao
(DANTAS, 2009).

Por fim, a Producéo Antecipada de Provas, de acordo com o Art. 381 do Codigo
Civil, permite a coleta de provas antes do inicio do processo principal. Isso é util em
casos onde ha receio de que a prova possa se deteriorar ou se tornar inacessivel. Por
exemplo, antes de processar por danos estruturais, um proprietario pode solicitar a
producdo antecipada de provas para documentar fissuras em seu imovel, garantindo
gue a evidéncia nao se perca (RODRIGUES, ZENU, 2018; DANTAS, 2019).

2.1.4.1 Vistoria Cautelar no Ambito Extrajudicial

A vistoria cautelar extrajudicial é aquela que é realizada de forma voluntaria,
geralmente antes do inicio da obra, pelos proprietarios envolvidos ou pelos
responsaveis pela construcdo (DANTAS JUNIOR, 2017)

2.1.5 Responsabilidade civil e a Obrigacéo de Indenizar

O artigo 927, presente no CC (Brasil, 2002), define os parametros legais
associados a responsabilidade civil e a obrigacéo de indenizar: “Art. 927. Aquele que,
por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo.
Paragrafo unico. Havera obrigacéo de reparar o dano, independentemente de culpa,
nos casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida
pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem”
(BRASIL, 2002).



20

Embora o direito de cada proprietario termine nas divisas de sua propriedade, 0os
efeitos prejudiciais as propriedades vizinhas podem se estender além de prédios a
direto confrontantes, alcancando até mesmo os mais distantes (MEIRELLES, 2023)
Além disso, observa-se que, ao dar inicio a edificacdo de uma obra, tanto o
proprietario quanto o responsavel pela sua execugao precisam assegurar que o direito
da vizinhanca seja respeitado e, na situacdo em que ocorra algum prejuizo, faz-se
necesséario o seu reparo (RODRIGUES, ZENU, 2018). Segundo Meirelles (2023),
essas obrigacbes de vizinhanca, nos seus efeitos juridicos, ndo vinculam so6
proprietario, mas também o possuidor, incluindo os locatarios, comodatarios,
compromissarios, entre outros (DANTAS, 2019).

Meirelles (2023) afirma que o proprietario pode levantar em seu terreno as
construgbes que Ihe aprouverem, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos. O autor ainda enfatiza que, segundo o CC, no artigo 1313, o vizinho
pode entrar na propriedade de seu confrontante para realizar 0s servicos necessarios
a conservacao da edificacdo e que, em caso de oposicao do vizinho, a entrada do
confinante podera ocorrer via mandado judicial (BRASIL, 2002; MEIRELLES, 2023)

Diante desse contexto, a vistoria cautelar tem um papel de suma relevancia,
considerando que se faz necessario o conhecimento de como sdo os iméveis
existentes no entorno, bem como o estado das calcadas e bueiros, antes de ser
iniciada a obra, assim contribuindo para que posteriores e eventuais danos possam
ser averiguados e restaurados, desde que sejam em virtude da execucédo da obra
(DANTAS, 2019).

2.1.6 Relatério de Impacto de Vizinhanca

E importante esclarecer que o laudo de vistoria cautelar ndo se trata de um
instrumento definido pelo Estatuto da cidade Lei 10.257/2001! denominado Estudo
Prévio de Impacto de Vizinhanga (DANTAS JUNIOR, 2017)

Conforme explica Meirelles (2023), este estudo se destina a permitir que todos

0s O0rgdos competentes da Prefeitura examinem a adequacao do empreendimento no

1 O Estatuto da Cidade é a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, estabelece diretrizes para a politica
urbana no Brasil, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢fes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. O Estatuto traz instrumentos para promover o direito a cidade, como o planejamento
participativo, a fungdo social da propriedade e a regularizacdo fundiéria, além de tratar de temas como zoneamento,
ocupacéo do solo e urbanizacdo
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respectivo local e entorno, com relacdo aos aspectos do sistema viario e dos
transportes, da producao de ruidos, dos residuos sdlidos, capacidade de infraestrutura
etc. Dentro desta perspectiva, como é, de fato, explicado em detalhes no capitulo 3.3
deste trabalho, o laudo de vistoria cautelar tem como principal finalidade registrar o

estado do imoével vistoriado.

2.1.7 Importancia dos Registros

Meirelles (2023) afirma que diversos problemas podem surgir anos apos a
conclusédo de um empreendimento, cuja elucidagdo dependera dos registros feitos na
época da construcdo. O autor explica que, nesse contexto, é essencial manter
arquivados todos os projetos, estudos técnicos, ARTs e demais documentos
relacionados a construcdo durante o periodo de vida util dos sistemas construtivos.
Esses documentos sdo indispensaveis a eventual utilizacdo em caso de defesa,
esclarecimento ou apuracao de responsabilidade.

Alves (2019) salienta que, para o mercado das incorporacdes imobiliarias,
existe uma relacdo de consumo, o que torna aplicaveis as disposi¢des do Codigo de
Defesa do Consumidor (Brasil, 1990), que prevé o direito a facilitacdo da defesa dos
direitos do consumidor, inclusive com a possibilidade da inversdo do 6nus da prova.
Em outras palavras, em discussdes que envolvam problemas construtivos na obra, se
for determinado que o incorporador ou construtor deve provar a regularidade da
construcdo, serd necessario acesso aos documentos técnicos (ALVES, 2019). Nesse
contexto, a existéncia do laudo de vistoria cautelar se torna muito atrativa, pois o laudo
pode ser consultado para esclarecer duvidas sobre a apuracao de responsabilidades

por possiveis danos.

2.2 Normas técnicas

Conforme explicado no item 2.1, as normas sdo diretrizes que podem ser
estabelecidas por o¢rgdos reguladores, associacdes profissionais, ou entidades
normativas, como a Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) no Brasil, ndo
necessariamente com a mesma forca de lei, mas sendo utilizadas como referéncias

técnicas, padrbes de qualidade e boas praticas em diversos setores.
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De fato, existem normas e orientacGes relacionadas aos efeitos de novas
construcdes no entorno da vizinhanca e da necessidade da realizacdo da vistoria
cautelar que estad disposta em diversificadas normas técnicas (BEREZOVSKY;
FRANCISCO, 2018).

Grandiski (2020) destaca duas normas técnicas que preconizam a
obrigatoriedade da vistoria prévia em prédios vizinhos, a NBR 7678 — Seguranca na
execucdo de obras e servicos de construcdo (ABNT, 1983) e NBR 12722 -
Discriminacao de servigos para a construcao de edificios (ABNT, 1992). A NBR 15575
(ABNT, 2013) também apresenta diretrizes quando da implantacdo e entorno do
empreendimento visando garantir a seguranca e estabilidade. Nao por menos, é
relevante compreender que no Brasil existe uma gama significativa de normas
especializadas que podem ser aplicadas. Veja-se: este tema ainda é tangenciado por
outras normas técnicas como a NBR 6122 — Projeto e Execucao de Fundacao (ABNT,
2019) e NBR 9061 — Seguranca de Escavacédo a céu aberto (ABNT, 1995). De forma
complementar, existem estudos publicados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) e Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE-MG), que abordam o tema da
vistoria cautelar com protagonismo. Cabe, logo, discutir algumas das principais

normas.

2.2.1 Norma Brasileira 12722 — Discriminacdo de servicos para a construcao de

edificios

A NBR 12722 (ABNT, 1992) define termos e conceitos comumente utilizados
na area de construcao civil. Ela abrange ampla gama de servigos, desde fundacao até
o acabamento do edificio, incluindo estrutura, instalaces, revestimentos, sistemas e
também outros aspectos relevantes. Esta norma apresenta a necessidade da vistoria
preliminar, descrita como uma medida que abrange andlises antecedentes de uma
construcdo, onde elementos como o tipo de solo, realizagcdo de escavacoes,
rebaixamento do lengol d’agua, entre outras particularidades de execugdo da obra,
podem de alguma forma trazer transtornos ou problemas para as edificacdes do
entorno ou até mesmo para construcdes de infraestrutura publica (ABNT, 1992).

N&o trata especificamente do termo vistoria cautelar de vizinhanga. Entretanto,

no item 4.1.10, menciona o termo 'vistoria preliminar' e apresenta que esta deve ser
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feita por profissional qualificado e com especializacdo especifica, devendo abranger:
planta com a localizacdo das construcdes e locais publicos que estejam na divisa da
edificacdo e até mesmo aqueles que ndo sdo vizinhos, mas que de alguma forma
possam ser afetados por essa nova construcdo. Essa informacao deve constar no
relatorio descritivo com os detalhes necesséarios das condi¢cdes de fundacdo e
estabilidade daquelas edificacGes e logradouros, além da constatacao de defeitos ou

danos porventura existentes (ABNT, 1992).

2.2.2 Norma Brasileira 15575 - Edificacdes Habitacionais - Desempenho

Como afirma Meirelles (2023), a NBR 15575-1 (ABNT, 2013) — além de
estabelecer os critérios e requisitos de desempenho aplicaveis as edificacbes
habitacionais, também estabelece diretrizes para a implantacao e entorno, conforme
item 6.2.2: “os projetos devem ainda prever as interacdes entre as construcdes
proximas, considerando-se convenientemente as eventuais sobreposi¢cées de bulbos
de pressédo, os efeitos de grupos de estacas, o rebaixamento do lencol freatico e
desconfinamento do solo em funcao do corte do terreno. Tais fenbmenos ndo podem
prejudicar a segurancga e a funcionalidade da obra bem como de edifica¢des vizinhas”
(ABNT, 2014, i. 622).

2.2.3 Norma Brasileira 7678 - Seguranca na execucdo de obras e servicos de

construcao

A norma em questao enfatiza toda necessidade de, antes do inicio de qualquer
obra, ser realizado um levantamento meticuloso e abrangente das imediacdes do
canteiro de obras. Esse procedimento tem o objetivo de identificar, entre outras coisas,
possiveis propriedades vizinhas em estado precéario e avaliar a possibilidade de
enfraquecimento de constru¢des proximas devido a obra em questdo. A norma ainda
recomenda veementemente que, em todos 0s casos, seja feita uma vistoria detalhada
das propriedades vizinhas a fim de avaliar o potencial de riscos associados as
atividades na obra a ser iniciada (ABNT, 1983).2

2 A norma referenciada encontra-se oficialmente cancelada devido a questdes administrativas, que ndo envolvem
a revisdo técnica de seu conteido. Entretanto, na auséncia de uma norma substitutiva atualizada sobre o tema, seu
uso ainda é amplamente recomendado como referéncia técnica valida
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2.2.4 Norma Brasileira 9061 - Seguranca de Escavacéo a céu aberto

Por sua vez, a norma NBR 9.061 — Seguranca de Escavacdo a Céu Aberto
(ABNT, 1995) fixa as condi¢cdes de seguranca para a elaboracdo de projetos e a
execucao de escavacodes a céu aberto. No item 4.3, determina que é indispensavel o
levantamento das edificacdes vizinhas, incluindo tipo de fundagdes, cotas e distancia
a borda da escavacdo (ABNT, 1995)3.

2.2.5 Norma Brasileira 6122 - Projeto e execucéao de fundacdes

A NBR 6122 — Projeto e Execucdo de Fundacédo (ABNT, 2022), no item 4.1,
estabelece que deve ser considerado o estado das constru¢des vizinhas durante a
execucao de fundacdes; no entanto, ndo especifica maiores detalhes sobre como nem
0 que deve ser observado ou constatado durante a vistoria dessas edificagdes (ABNT,
2022).

A consideracado do estado das construcdes vizinhas durante a execucdo das
fundacdes é crucial para prevenir interferéncias prejudiciais ou riscos para essas
edificagbes. No entanto, a norma néo especifica detalhes sobre como conduzir essa
avaliacdo, o que pode deixar espaco para interpretacdo e variacdo nas praticas
adotadas. Destaca-se que nao é objeto desta norma definir metodologias a vistoria,
mas sim analise de op¢des de eventuais contencdes e fundacdes para assegurar a
seguranca e estabilidade das construcdes vizinhas (ABNT, 2022).

Normalmente, a consideracdo do estado das construcdes vizinhas envolve
avaliar a condicéo estrutural dessas edificacdes, identificar possiveis riscos de danos
ou movimentacfes durante a execucdo das fundacbes e implementar medidas
preventivas para mitigar esses riscos. Isso inclui a realizag¢éo de vistorias técnicas nas
edificac@es vizinhas, avaliacdo de documentos histéricos, uso de instrumentacao para

monitoramento, entre outras abordagens (ABNT, 2022), fundamentalmente.

3 A norma referenciada encontra-se oficialmente cancelada devido a questdes administrativas, que ndo envolvem
a revisdo técnica de seu contetido. Entretanto, na auséncia de uma norma substitutiva atualizada sobre o tema,
seu uso ainda é amplamente recomendado como referéncia técnica valida
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2.2.6 Norma Brasileira 13752 - Pericias de engenharia na construcao civil

A NBR 13752 (ABNT, 2024) estabelece as principais diretrizes para a
apresentacao de laudos em atividades de pericia em engenharia. Até sua revisdo em
2024, a referida norma apenas tangenciava o tema da vistoria cautelar. Entretanto, a
partir de 2024, passou a tratar de topicos especificos da vistoria cautelar, definindo-a
como um tipo de vistoria de constatacdo que tem como objetivo perpetuar a memoria,
visando identificar anomalias, manifestacbes patolégicas e falhas, além de
caracterizar tipo, estado de conservacdo, padrdo construtivo, idade ou outras
caracteristicas importantes dentro da area de influéncia da obra.

A referida norma também passou a especificar conteddos minimos que um laudo

de vistoria deve conter, além das etapas que devem ser atendidas.

2.2.7 Normas do IBAPE

Do ponto de vista técnico, IBAPE-MG 003 define vistoria cautelar da seguinte

maneira:

A Vistoria Cautelar tem o0 objetivo de vistoriar e analisar
tecnicamente o estado geral dos imdveis vizinhos confrontantes
com uma obra a ser edificada e as imediacdes desta. Serao
analisadas e relatadas as condicfes fisicas e estruturais dos
imoOveis, as caracteristicas construtivas, as anomalias, 0s
defeitos e os danos fisicos existentes. Estes dados deverdo ser
documentados, registrados e ainda fotografados na data da
vistoria. Recomenda-se a Vistoria Cautelar em periodo anterior
a realizacdo da obra e como procedimento de prevencdo e
precaucao (IBAPE-MG, 2014, p. 5)

Por sua vez, a Norma de Vistoria de vizinhanca do IBAPE-SP define esta como:

Constatacdo mediante exame circunstanciado dos imoveis
localizados na area de abrangéncia de um canteiro de obra com
0 propdsito de caracterizar tipologia, estado de conservacgao,
padrdo construtivo, idade estimada e eventuais anomalias e
falhas, ou outras carateristicas importantes, constatadas nas
edificagbes e demais benfeitorias (IBAPE - SP, 2013)

Logo, de acordo com a Norma de Vistoria Cautelar do IBAPE-MG (IBAPE-MG,

2014), vistoria cautelar é uma avaliagdo cuidadosa dos imoveis localizados na area



26

onde sera realizada a construcéo ou reforma, tendo como obijetivo identificar tipologia,
condicdo de conservacao, padrdo construtivo, idade e eventuais problemas. Ja por
meio da Norma Vistoria de Vizinhanca (IBAPE-SP, 2013), € estabelecido conjunto de
conceitos, terminologia, convencgdes, notagdes, diretrizes e procedimentos relativos a
Vistoria de Vizinhanca. Ambas as normas destacam que a vistoria cautelar deve
envolver a coleta criteriosa de informagcdes bem como seguir todos os devidos ritos

procedimentais.

2.3 Manifestacdes patolégicas mais comuns

Para Bolina, Tutikian e Helene (2019), uma manifestacao patologica é qualquer
sinal ou sintoma que indique a presenca de um problema estrutural ou funcional.
Essas manifestac6es podem variar desde pequenas fissuras e trincas até falhas mais
graves, como as infiltracbes e os problemas de fundacéo, cada uma exigindo uma
abordagem especifica para correcdo. Nesta secdo, sdo abordadas as manifestacées
patolégicas mais comuns identificadas em edificagcdes durante vistorias cautelares,
destacando-se principalmente as causas.

O objetivo aqui ndo € esgotar o tema das patologias ou abordar cada uma em
detalhes, mas — sim, apresentar de forma breve e sucinta as principais caracteristicas
dessas patologias, como fissuras, problemas advindos da umidade e problemas
causados por vibracbes. A énfase se da na identificacdo dos sinais e nas possiveis
causas dessas manifestacdes, proporcionando uma visdo geral para profissionais da

area e interessados no tema.

2.3.1 Fissuras e Trincas

Thomaz (2022) destaca a importancia da identificacédo de trincas e fissuras em
decorréncia de trés aspectos: primeiro porque pode indicar um aviso de algum
problema sério na estrutura, segundo por demonstrar o comprometimento do
desempenho da obra em servico e terceiro por trazer constrangimento psicolégico
para os usuarios da edificagdo. Nesse contexto, trata-se de manifestacdes patologicas
gue precisam ser consideradas, diagnosticadas e tratadas, dada a sua importancia

nos aspectos citados.
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No contexto da classificacdo de fissuras e trincas, Thomaz (2022) adota uma
abordagem na qual as fissuras sdo categorizadas de acordo com 0s mecanismos
responsaveis por sua formacéo. Essa classificacdo engloba fissuras originadas de
variagdes térmicas, de umidade, sobrecargas estruturais, deformabilidade excessiva
do material, recalques diferenciados do solo, retracdo do concreto e alteracdes
quimicas dos materiais.

Bolina, Tutikian e Helene (2019, p.34) explicam que uma das manifestacdes
patoldgicas mais comuns nas estruturas de concreto sao as fissuras. Essas aberturas
podem ser classificadas como microfissuras, fissuras, trincas, rachaduras e fendas,
de acordo com a sua amplitude. Microfissuras e fissuras sdo estreitas e alongadas,
geralmente superficiais. Por outro lado, trincas, rachaduras e fendas s&o aberturas
mais profundas, localizadas e acentuadas, que causam a separacao entre partes do
sistema onde ocorrem. Apresenta-se no quadro 03 a classificacdo proposta pelos

autores.

Quadro 3: Classificacdo das Aberturas segundo Amplitude

Tipo de Abertura Aberturas (mm)
Microfissura Inferior a 0,2
Fissura 0,2a0,4
Trinca 05a14
Rachadura 1,5a5,0
Fenda Superior a 5,1

Fonte: Bolina; Tutikian; Helene (2019)

Nesta pesquisa, o termo fissura é empregado de forma padronizada, sem, assim,
fazer-se diferenciacéo entre fissuras ou trincas, sendo que o quadro acima apenas
apresenta essas visdes de classificacdo para fins meramente de conhecimento.
Também foi adotada a classificagcdo de fissuras segundo as causas, conforme
proposto por Duarte (1998) e Thomaz (2022), de modo que estas configuracfes
tipicas reinem a grande maioria das causas de fissuras. Nao por menos, outras
causas, mais raras, especificas ou menos frequentes (Thomaz, 2022), ndo séo
listadas no presente trabalho. Evidentemente, outras possibilidades de configuracdes
e manifestacdes de fissuras foram vistas na bibliografia; no entanto, entende-se que

a classificacdo adotada reine um conjunto satisfatorio de configuracdes.
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2.3.1.1 Fissuras por Movimentacdo Térmica

Componentes estruturais e elementos constituintes de edificacdo estédo
constantemente expostos a flutuacdes de temperatura, caracterizadas por variacdes
sazonais e diurnas. Estas oscilacdes térmicas induzem alteracfes dimensionais nos
materiais de construcdo, manifestadas por processos de dilatagdo ou contracdo. A
presenca de vinculos estruturais que restringem os movimentos naturais de dilatacdo
e contracdo acarreta o desenvolvimento de tensdes internas nos materiais. Tais
tensdes sdo capazes de culminar no surgimento de fissuras, a medida que os
materiais tentam acomodar estas variagdes dimensionais dentro dos limites impostos
pelos vinculos estruturais (THOMAZ 2022).

Indo além, trincas de origem térmica podem emergir devido a movimentacao
diferencial entre componentes individuais de um elemento, entre diferentes elementos
de um sistema construtivo, ou mesmo entre regides distintas de um Unico material.
Conforme citado por Thomaz (2022), causas primarias dessas movimentacfes
diferenciadas incluem a combinacdo de materiais com coeficientes de dilatacédo
térmica divergentes sob a mesma amplitude térmica, uma exposicao de elementos
construtivos a diferentes condi¢cdes térmicas ambientais e ainda presenca de
gradientes de temperatura ao longo de um componente singular (Thomaz, 2022). Na
Figura 1, logo em frente, exemplifica-se uma configuracéo tipica de fissura na parede
paralela ao comprimento da laje que sofreu uma dilatacdo térmica; a fissura ocorre
geralmente em formato de escama devido ao cisalhamento, embora possa haver,
ainda, uma leve diversificacao.

Figura 1: Fissura em alvenaria por dilatacao térmica da laje

Fonte: Retirado de Thomaz (2022)
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Outra configuracao de fissuracdo bastante comum é ilustrada na Figura 2, em
que ocorre o0 destacamento entre alvenaria e o reticulado estrutural, conforme
explicam Chand (1979) e Fabiani (1951), citados por Thomaz (2022).

Figura 2: Destacamento entre alvenaria e estrutura devido a dilatacédo térmica

Fonte: Thomaz (2022)

Outra tipica fissura por dilatacao térmica ocorre em muros de grande extensao
com a ocorréncia de fissuras verticais causadas por variacdes térmicas, as quais tém
largura aproximada entre 2 mm e 3 mm a cada 4 m a 5 m (Thomaz 2022). A Figura 3

mostra essa ocorréncia, a luz de acervo pessoal do autor.
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Figura 3: Fissuras por Dilatacdo Térmica em Muros de Grande Extensdo
§ T—

Fonte: Acervo Pessoal (2024)

Outra situacdo € aquela em gque tensdes provocadas por dilatacdo térmica em
pisos sem a possibilidade de movimentacdo geram o seu destacamento, conforme

ilustrado na Figura 4.

Fonte: Acervo Pessoal (2024)
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2.3.1.2 Fissuras por Movimentacdo Higroscopica

Fissuras decorrentes das variacbes de umidade nos materiais empregados na
construcdo civil se assemelham aquelas causadas por variacfes térmicas, como
discutido previamente. Para Thomaz (2022), mudancas no nivel de umidade podem
induzir modificagbes dimensionais em materiais porosos utilizados na edificacédo, onde
0 acréscimo de umidade promove a expansao, e sua reducao, contracdo dos mesmos.
Restricbes ou limitacbes a essas alteracdes dimensionais sdo potenciais causadoras
de fissuras em componentes e elementos da estrutura. A Figura 5 traz o destacamento

entre blocos com junta prumo devido a movimentagao higroscopica.

Figura 5: Destacamento entre Paredes em Junta Prumo

o l

Fonte: Thomaz (2022)

Uma outra configuracao tipica de fissura por movimentacao higroscépica é
ilustrada na Figura 6, logo em frente, em que, devido a protecdo no topo do muro, este

acaba destacando-se em relagdo ao corpo do muro (THOMAZ, 2022).
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Figura 6: Destacamento Entre o Muro e o Topo do Muro

Fonte: Acervo pessoal do Autor (2024)

2.3.1.3 Fissuras em Estruturas de Concreto Armado

A aplicacdo de sobrecargas, sejam elas previstas ou ndo durante a fase de
projeto, pode induzir fissuragdo em componentes de concreto armado. Importante
notar que tal fissuracdo néo implica, de imediato, na ruptura do componente ou na
instabilidade estrutural. Segundo Thomaz (2022), a formag&o de fissuras em um
elemento estrutural desencadeia um processo de redistribuicdo de tensdes, nao
apenas no componente afetado, mas também nos elementos adjacentes. Essa
redistribuicdo de tensdes permite que a estrutura, ou uma parte significativa dela,
absorva a solicitagcdo externa de maneira globalizada. Contudo, essa capacidade de
redistribuicdo de tensGes ndo pode ser generalizada para todas as situacoes.

Existem circunstancias nas quais a possibilidade de redistribuicdo é limitada,
seja devido aos critérios de dimensionamento adotados para o componente, a
magnitude ampla das tensGes desenvolvidas ou também as caracteristicas
especificas do comportamento do sistema estrutural implementado. A Figura 7 a
sequir ilustra configuragéo tipica de fissuras em vigas subarmadas e submetidas a

flexao.
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Figura 7: Fissuras em Viga Subme'gidgs\ a Flexdo
b e

Fonte: Acervo pessoal do Autor (2024)

A evolucdo da tecnologia do concreto armado, com a producdo de agos e
cimentos de alta qualidade e métodos de calculo refinados, resultou em estruturas
mais flexiveis e também em componentes com secdes reduzidas, exigindo assim a
andlise cuidadosa das deformacfes. Problemas graves devido a compressao,
cisalhamento ou tor¢ao séo raros, mas deformacdes em componentes fletidos, como
vigas e lajes, tém causado transtornos significativos, incluindo, de fato, compresséao
de caixilhos, empocamento de agua e trincas em paredes (Thomaz, 2020). Em frente,

investigam-se as fissuras por sobrecarga.

2.3.1.4 Fissuras por Sobrecarga em Alvenarias

Nas alvenarias de tijolos macicos, a heterogeneidade e a diferenca de
comportamento entre tijolos e argamassa podem causar fissuras verticais devido a
solicitacdes de flexdo e tensbes de tragcdo. Em alvenarias com blocos vazados,

tensOes adicionais, como deformacdes axiais e flexdo nas nervuras, podem levar a
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ruptura do bloco. A fissuracéo tipica é vertical, mas podem ocorrer excecdes como
esmagamento da argamassa ou fratura das nervuras. Diversos fatores, como
resisténcia dos materiais, deformacdo, aderéncia, e também esbeltez da parede,
influenciam na fissuragéo e na resisténcia final da parede (THOMAZ 2022).

De acordo com o Instituto Eduardo Torroja (1971, apud Thomaz, 2022) e
Caporrino (2018) em alvenarias continuas sob sobrecargas uniformes, podem surgir
dois tipos de trincas: verticais, causadas pela deformacéo transversal da argamassa
e flexdo dos componentes, e horizontais, devido a ruptura por compressao dos
componentes ou da argamassa, ou solicitacdes de flexocompresséo da parede.

Segundo Thomaz (2022) citado por Caporrino (2018), para as paredes de
vedacao sem as aberturas, existem trés configuracdes tipicas de fissuras: a) quando
o0 componente de apoio deforma-se mais que 0 componente superior, surgem fissuras
inclinadas nos cantos superiores, geralmente acompanhadas por fissuras horizontais
na parte inferior da parede; b) quando o componente de apoio deforma-se menos que
0 componente superior, surgem fissuras inclinadas nos cantos superiores da parede,
além de fissuras horizontais nas partes superiores e fissuras verticais na regiao central
da parede; c) quando, de fato, os componentes se deformam de forma semelhante,
surgem fissuras inclinadas nos cantos inferiores.

Ja em alvenarias de vedacdo com aberturas, a configuracao das fissuras pode
ser um pouco mais diversificada, mas em geral se configuram por fissuras inclinadas
a partir do canto das aberturas. As figuras, a seguir, ilustram a ocorréncia de fissuras
em alvenaria devido a sobrecarga ou por deformacdo excessiva dos componentes

estruturais a partir de acervo pessoal.



Figura 8: Fissuras Devido a Sobrecarga Pontual na Alvenaria

Fonte: Acervo do autor (2024)

Figura 9: Fissuras devido a Deformacédo Excessiva da Laje

Fonte: Acervo do autor (2024)
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2.3.1.5 Fissuras Causadas por Recalques de Fundacéo

Fissuras provocadas por recalques diferenciados séo inclinadas e podem se
confundir com fissuras por flexdo, mas geralmente tém aberturas maiores e se
inclinam em direcdo ao maior recalque. Essas fissuras frequentemente mostram
esmagamentos localizados em forma de escamas, indicando tensdes de
cisalhamento, e a abertura da fissura varia com a intensidade do recalque. Recalques
diferenciados podem ser causados por carregamentos desbalanceados. (THOMAZ,
2022).

Figura 10: Fissuras devido ao Recalque Diferenciado

Fonte: Acervo do Autor (2024)
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Figura 11: Fissuras devido ao R‘ecalue Diferencido

Fonte: Acervo do autor (2024)

2.3.1.5.1 Rebaixamento do Lencol Freatico

A maioria dos trabalhos da area de engenharia civil, especialmente quando sédo
projetadas escavacoes profundas, exige que uma parte ou a totalidade da obra ocorra
abaixo do nivel freatico. Nesses casos, 0 mais comum € recorrer a redugao temporaria
do nivel freético para realizar essas escavacdes ou a constru¢do de barreiras fisicas
dentro do aquifero, e, em algumas situagbes, ambas as tecnologias sdo usadas
simultaneamente (GRANDIS, 1997).

O rebaixamento do lencol freatico pode ser definido como um procedimento
técnico que visa a reducdo temporaria do nivel da 4gua subterrdnea em uma éarea
especifica, de forma a permitir a execucdo de obras em condicbes seguras. Este
processo envolve a remocdo controlada da agua presente no solo, prevenindo
alagamentos e garantindo a estabilidade estrutural das construcées, além de mitigar,

assim, os riscos associados a presenca de umidade excessiva no solo (GRANDIS,
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1997). Entretanto, se ndo forem tomados os cuidados necessarios, 0 rebaixamento
do lencol extrapola a regido do subsolo da obra, atingindo terrenos vizinhos.

Nessas condicbes, em locais com a presenca de solos moles, muito
compressiveis, edificacdes vizinhas, apoiadas em fundacgfes rasas, sdo afetadas pelo
rebaixamento do lencol na obra em construcéo, com a possibilidade de ocorréncia de
recalques, trincas ou em casos mais graves, colapso da estrutura.

Um tipo de contencdo muito utilizado em edificios sdo as cortinas de perfis
metélicos e pranchdes de madeira ou placas pré-moldadas de concreto. Seu uso
deveria ser restrito somente acima do nivel d"agua, pois ndo séo estanques, levando
a que o rebaixamento atinja regibes externas a obra. A solucdo de contencédo por
parede diafragma, nessa situacao é o ideal, pois é estanque desde que a ficha atinja
uma camada de solo impermeavel. Entretanto, € uma solugdo cara e hem sempre
garante estanqueidade completa.

Na figura 13 apresentam-se fotografias de patologias observadas em
residéncias apoiadas em fundacao direta vizinhas a um edificio em constru¢ao no ano
de 2005 no bairro de Moema em Séo Paulo. O subsolo local apresentava uma camada
de argila organica de cerca de 3m de espessura. Entretanto, para a contencédo das
escavacoes nesse local foram utilizadas cortinas de perfis metalicos pranchados, o

gue provocou as patologias constatadas (BARROS, 2016).
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Figura 12: Patologias observadas em residéncias no bairro de Moema em S&o Paulo (2006),
provocadas por rebaixamento do lencol freatico em construcdo de edificio préximo

Fonte: Barros (2016)

2.3.1.6 Fissuras causadas pela Retracdo de Produtos a base de Cimento

A hidratagdo do cimento transforma compostos anidros em compostos
hidratados, formando uma camada de gel. Para a hidratagdo completa, é necessario
cerca de 40% de agua em relacdo a massa do cimento. O excesso de agua aumenta
a retracdo, que ocorre em trés formas: quimica (ou autégena), de secagem e por
carbonatacdo. Johnson (1965 apud Thomaz, 2022) menciona uma retracao plastica
devido a evaporacdo da agua durante a pega. Fatores como a composicdo do
cimento, a quantidade de cimento, a natureza e a granulometria dos agregados, a
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guantidade de agua e as condi¢cdes de cura influenciam a retracdo, com a relacao
agua/cimento sendo a mais significativa para concretos convencionais.

A retracdo do concreto pode causar fissuras em varias partes da estrutura. Em
vigas de concreto armado, a dosagem do concreto, 0 adensamento e as condi¢des
de cura influenciam as fissuras, que tendem a ocorrer no terco médio das vigas altas
sem armadura de pele. O excesso de agua provoca fissuras mapeadas. Pilares de
concreto podem desenvolver tensbes elevadas que arqueiam as alvenarias de
fechamento. Furos em vigas concentram tensfes, causando fissuras. A retracao
também pode ocorrer em lajes, comprimindo pisos ceramicos/forros falsos, além de
causar fissuras nas proprias lajes. Essas fissuras sao especialmente prejudiciais para
paredes solidarias as lajes. A retracdo de alvenarias causa destacamentos e fissuras
em pontos fracos, e a retracdo dos painéis de concreto pré-fabricados provoca
destacamentos regulares. Paredes monoliticas de concreto moldadas in loco séo
suscetiveis a fissuracdo pela retracdo, comprometendo a estanqueidade do edificio
(Thomaz, 2022). A Figura 13, a seguir, ilustra a configuracéo tipica de retracdo em

argamassa.

Figura 13: Fissuras de retracao da argamassa

Fonte: Acervo do autor (2024)
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2.3.1.7 Fissuras causadas por Corrosao das Armaduras

De acordo com Bolina; Tutikan; Helene (2019), corrosao € conceitualmente, a
interagc&o destrutiva de um metal com o ambiente, promovendo a sua dissolugdo em
ions metélicos por meio de reac6es quimicas ou eletroquimicas, sendo as reagdes de
oxidacdo o mecanismo de corrosdo mais frequente.

Especificamente nas pecas de concreto armado, a corrosdo se inicia quando o
aco entra em contato com 4gua e oxigénio, ocorrendo uma reacao eletroquimica. No
anodo (uma parte do aco que age como um polo positivo), o ferro (Fe) é oxidado,
liberando elétrons: no catodo (outra parte do ago que age como um polo negativo), o
oxigénio (O;) na presenca de agua (H,O) recebe esses elétrons, formando ions
hidréxidos (OH"); os ions de ferro (Fe2*) combinam-se com os ions hidréxido (OH")
formados no catodo, produzindo hidroxido de ferro (Fe(OH),). Bolina, Tutikan e
Helene (2019) explicam que, a cada nova reacgéo, o produto formado € mais volumoso
gue o original, podendo chegar a seis vezes o diametro original. As figuras a seguir
mostram a expansao do concreto devido a oxidagdo das barras de agco gerando

fissuras e o desplacamento, respectivamente.

Figura 14: Fissuras devido a expansao das barras de aco

Fonte: Acerto do autor (2024)
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Figura 15: Fissuras e desplacamento devido a expansao das barras de aco

Fonte: Acerto do autor (2024)

2.3.1.8 Resumo da Configuracdo Tipica de Fissuras

Magalhdes (2004) resumiu as diferentes configuracdes tipicas das fissuras
catalogadas e ocorridas em alvenarias e as provaveis causas geradoras de cada uma
destas tipologias. Neste sentido, adotou-se um esquema de tabela similar a proposta

pelo autor, conforme reproduzido a seguir no Quadro 4.
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Quadro 4. Configuracdes tipicas das fissuras e suas possiveis causas (continua)

Configuracéo Tipica Causa Descricao
Fissuras verticais na alvenaria
devido a sobrecargas
Sobrecargas
Trrtt
Fissuras horizontais na
Sobrecargas alvenaria devido a sobrecarga
tTrert
Fonte: (Duarte, 1998)
Fissuras verticais ou inclinadas
Sobrecargas ) NS
em apoios devido a sobrecarga
L | —
e Fissuras horizontais na
A alvenaria devido a sobrecarga
Sobrecargas ;
em apoios
Fonte: (Thomaz, 2022)
L/EI\J[/EI F?ssuras por sot_)recargas em
T Sobrecargas pilares de alvenaria
JIR I
Fonte: (Duarte, 1998)
1111111
Fissuras por sobrecargas em
Sobrecargas  torno de aberturas submetidas a

=l

Fonte: (Thomaz, 2022)

sobrecarga
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Movimentacéo
Térmica

s

Fonte: (Duarte, 1998)

Movimentacéo
Térmica

Movimentacéo
Térmica

Movimentacgéo
Térmica

Movimentacéo
Térmica

gt il

1 t 4
I L
E’:l_l.— i -.F.-_-LE;
ji' W‘-rt Movimentac&o
r et L menta¢
———— e Térmica

Fonte: (Duarte, 1998)

Fissuras horizontais por
movimentacao térmica da laje

Fissuras inclinadas no canto da
edificagdo por movimentacao
térmica da laje

Fissuras inclinadas em paredes
transversais por movimentacao
térmica da laje

Fissuras verticais por
movimentacao térmica da laje

inclinadas em
pavimentos  superiores  por
movimentagdo térmica da
estrutura de concreto armado

Fissuras

Fissuras de destacamento por
movimentagdo  térmica da
estrutura de concreto armado
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Movimentacéo
Térmica Fissuras verticais por
movimentacdo  térmica da
alvenaria (platibanda)

Fissuras de destacamento de
platibandas por movimentacdo
térmica

Movimentacéo
Térmica

Fonte (Vercoza, 1991)

‘j( = Fissuras horizontais por

= Retracdo na laje retragcdo térmica das lajes
— intermediarias

Fonte: (Thomaz, 2022)
| \ ] Retracdo na Fissuras na base da alvenaria
base da por retracdo da laje e expansao

- - alvenaria da alvenaria

Fonte: (Brick Indusstry
Association, 1991)

Fissuras verticais em parede de

Retracdo da laje ) ~ .
alvenaria por retracao da laje

Fonte: (Duarte, 1998)
l_-v;»_%

T e Fissuras de destacamento entre
gﬂf_ e Retracdo da alvenairla e a estrutura por
== alvenaria retracdo da alvenaria e/ou
Al L encunhamento precoce
Fonte: (Thomaz, 2022)
| == . e .

~ issuras verticais em muro de

— j — Retracéo da ; ~
. com borda livre por retragéo da

alvenaria :
alvenaria

Fonte: (Duarte, 1998)
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g Movimentag&o
;|H:§ Higroscopica

umidade ascendente

Fonte: (Duarte, 1998)

Movimentacgéo
Higroscépica

Deformacao
excessiva
Deformacao
excessiva
Fonte: (Thomaz, 2022)
\ Deformacao
- 4 excessiva
Y —
Fonte: (Thomaz, 2022)
7 W Deformacéo
S excessiva
Fonte: (Thomaz, 2022)
]
C g :
l < I | Deformacao
—- = excessiva

Fonte: (Thomaz, 2022)

Fissuras horizontais em parede
por expansao na alvenaria na
presenca de umidade
ascendente

Fissuras verticais por expansao
da alvenaria

Fissuras na alvenaria devido a
deformacédo da viga de apoio

Fissuras na alvenaria de
vedacdo por deformacdo das
vigas de apoio e superior

Fissuras na alvenaria por
deformacéo da viga superior

Fissuras na alvenaria com
aberturas por deformacao dos
elementos estruturais

Fissuras inclinadas em paredes
de alvenarias provocadas pela
deflex@o da viga em balango
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I
I
| 1

i

Fonte: (Thomaz, 2022)

o7

\

\\ ®

7

Fonte: (Thomaz, 2022)

Fonte: (Thomaz, 2022)

73
A

N’
Fonte: (Thomaz, 2022)

I |
pd SN
s =
Fonte: (Thomaz, 2022)
I
oadinlin iy
A

Fonte: (Thomaz, 2022)

o

Fonte: (Thomaz, 2022)

Deformacéao da

laje

Deformacéao da

laje

Sobrecarga

Sobrecarga

Sobrecarga

Sobrecarga

Sobrecarga

Recalque
diferenciado

Fissura horizontal na interface
entre a parede e a laje da
cobertura

Fissuras horizontais na base de
paredes por deformacdo de
lajes apoiadas ou ancoradas na
alvenaria

Fissuras em lajes apoiadas
devido a sobrecarga. A face
superior e B face inferior

Fissuras verticais em pilares
indicando subdimensionamento
dos estribos

Fissuras inclinadas em ambas
faces das vigas

Fissuras por cisalhamento em
viga solicitada a flexao.

Fissuras em viga subarmada
solicitada a flexao.

Fissuras de flexdo na alvenaria
provocadas pelos recalques
diferenciados por consolidagao
distinta do aterro carregado.
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Recalque
diferenciado

Recalque
diferenciado

Fonte: (Thomaz, 2022)

Recalque
diferenciado

s

Fénte: (Thomaz, 2022)

Recalque
diferenciado

|l .
{ i ‘.]

Fonte: (Duarte, 1998)

I
T E Recalque
_EL}. __]r diferenciado
=== = entre pilares
1 AL

Fonte: (Thomaz, 2022)

lmHﬂJl

Flexao

Fonte: (Duarte, 1998)

AT

—

{ j—‘ < Expanséo da

argamassa

Fonte: (Duarte, 1998)

Fundacbes assentadas sobre
secdes de corte e aterro, com
trincas de cisalhamento nas
alvenarias

Fissuras na alvenaria devido ao
recalque diferenciado causado
por falta de homogeneidade do
solo

Recalque diferenciado por
rebaixamento do lencol freético;
foi cortado o terreno a esquerda
do edificio

Fissuras verticais junto ao solo
por ruptura das fundagodes

Fissuras inclinadas por recalque
diferencial entre pilares

Fissuras verticais em peitoris
por flexdo negativa

Fissuras horizontais por
expansao da argamassa
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Th Fissuras causadas pela
AN Corrosdo das  expansao das armaduras

: D armaduras devido a corrosdo ocasionando
Fonte: (Bolina et al., 2020) fissuras e/ou desplacamentos

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)

2.3.2 Problemas Relacionados a Umidade

O problema do controle e da eliminagdo da umidade tem sido, desde a
antiguidade, um dos pontos centrais na pratica da manutencdo de edificios. O
desgaste causado pela umidade destaca aspectos importantes de natureza estética
e higiénico-sanitaria que tém gerado consideraveis esforcos para o controle do
fendbmeno e ainda para o desenvolvimento de varios procedimentos técnicos de
saneamento. (QIU, 2024).

A umidade é um fenbmeno absolutamente imparcial que ataca todos os
edificios e os danifica ndo s6 de maneira visivel, mas também invisivel. Sua lenta
acdo erosiva nao se limita as manchas e ao descolamento dos rebocos, mas chega
a atingir a prépria estrutura do material (GUIMARAES, 2011).

Até hoje, a eliminacdo da agua das alvenarias permanece problema em aberto
ao qual se busca dar respostas com novos produtos de saneamento e com 0O
desenvolvimento de tecnologias cada vez mais sofisticadas. Todavia, se 0S primeiros
nao sdo capazes de trazer garantias suficientes, as segundas nunca foram objeto de
séria experimentacdo a ponto de permitir a definicdo de solu¢des conclusivas para o
problema (FREITAS, 1992)

De acordo com Perez (1988), a umidade representa um dos problemas mais
dificeis de serem corrigidos dentro da construcao civil. De fato, as umidades nas
edificagbes podem se manifestar de diversas formas e tem as seguintes origens:
trazidas por capilaridade, trazidas por chuvas, condensacao, infiltracéo, percolacoes,
falta de ventilacéo e insolacao e resultantes de vazamentos no sistema hidraulico. A

Figura 17 apresenta mecanismos de atuacao.



50

Figura 16: Mecanismos de atuacdo da agua nas dificacbes
chuva

\

aRiiiva - condensacé?i;'"l - -

i

vazamentos 4 e
f falta de ventilacao
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i w percolagdes

infiltracoes
infiltracoes superficial
B | ¥ | 4
capilaridade S—
ﬂ mamentoé”"”- o

subterraneos
iencol freatico

Fonte: Perez (1988)

Para Thomaz (2020) e Vercosa (1991), a presenca da umidade é causa do
aparecimento de patologias em construcdes como mofos, eflorescéncias, ferrugem,

degradacgéo da pintura e degradagcao da argamassa de revestimento.

2.3.3 Problemas Relacionados a Umidade conforme sua Ocorréncia

Fendmenos de degradac¢des oriundas da umidade podem ser compreendidos
utilizando como referéncia a forma como ocorre, assim, o seu transporte pelos
elementos que compdem a edificacdo (Cruz, 2019; Lersch, 2003; Polisseni, 1985),
sendo estes: umidade de infiltracdo — decorrente de falhas de conservacdo ou
construtivas; umidade ascensional — decorrente do solo e/ou lencol freatico; umidade
por condensacdo — decorrente de grande umidade do ar ou sistemas internos;
umidade de obra — decorrente da presenca de umidade em materiais (blocos,
argamassas etc.); umidade acidental — decorrente de falhas nos sistemas de
tubulacdes (esgotos, agua pluviale/ou potavel); umidade por pressédo — decorrente

da presséao positiva causada internamente como em piscinas e reservatorios.

2.3.3.1 Umidade de infiltragao

Conceitualmente, umidade de infiltracdo € aquela causada por penetracdo

direta da 4gua no interior dos edificios pelas paredes, com ampla frequéncia em
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subsolos, especialmente que se encontram abaixo do nivel do lencol freatico

(OTHMAN, 2015). A Figura a seguir ilustra casos de umidade por infiltracéo.

Figura 17: Umidade de Infiltragdo

J

Fonte: Retirado de Pereira (2021)

Dito isso, a umidade por infiltracdo ocorre quando a agua da chuva penetra nos
edificios através dos componentes da sua envoltéria externa, sendo, assim,
influenciada por dois fatores climéticos principais: chuva e vento. Sem a presenca do
vento, a chuva cairia de forma vertical e ndo alcancaria as paredes do edificio,
resultando em uma diferenca minima ou inexistente de pressao entre o interior e 0
exterior do prédio (OTHMAN, 2015).

Além disso, infiltracdes podem ocorrer devido a falhas na instalacéo hidraulica,
que geram vazamentos e comprometem a estrutura nas areas adjacentes ao ponto
de fuga. Para prevenir esse tipo de problema, é essencial que a instalagéo hidraulica
do edificio seja realizada de maneira adequada, com uma vedagao eficaz, impedindo

o contato da 4gua com a estrutura (PEREIRA 2021).

2.3.3.2 Umidade Ascensional

e

A umidade ascendente é a principal responsavel pelos danos e pela
degradacdo de um edificio, especialmente se for antigo, e deve-se a dois fatores
principais: a presenga de 4gua no subsolo e a porosidade do material de construcao.
Para determinar, assim, a intervencdo mais apropriada, € necessario conhecer as
causas e as caracteristicas que definem os tipos gerais de patologia (REIS, 2021).
Conforme explicam Freitas e Guimardes (2014), a umidade ascendente ou
ascensional em edificacdes pode ser definida, conforme diz a literatura, como o fluxo
ascendente de umidade através de uma estrutura de parede permeavel, sendo a
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umidade proveniente da agua subterrdnea. A umidade sobe pelos poros (capilares)
da alvenaria por um processo vagamente denominado "capilaridade", que faz com
gue a alvenaria aja como um pavio.

Em outras palavras, trata-se de uma manifestacdo patoldgica que geralmente
ocorre em alvenarias térreas, caracterizada pela infiltracdo de agua proveniente do
solo para a estrutura da parede por meio do efeito de capilaridade, onde esse
fenbmeno ¢é principalmente causado pela auséncia ou m& execugcdo da
impermeabilizagdo nas vigas diretas de baldrame: a 4gua subterrénea é absorvida
pelos poros capilares dos materiais constituintes da alvenaria, fazendo com que a
umidade suba pela parede, semelhante ao funcionamento de um pavio (SALOMAO,
2012; FREITAS. 2014). Dentro desta perspectiva, a figura a seguir evidencia um caso
de umidade ascendente ou ascensional.

Figura 18: UmidadevAgggnsional —

L

%

Manifestacdo Patologica — com Fungos

w

Fonte: Acervo do autor (2024)

De fato, a umidade ascendente é frequentemente encontrada em habitac6es
antigas. Geralmente, a parte inferior da parede ndo possui assim uma membrana de
impermeabilizagdo. Como resultado, a parede absorve a umidade do solo. Esse
fenbmeno ndo apenas danifica a parede: ele também provoca a liberacdo continua
de vapor de agua no ambiente. De fato, nada mais insalubre, evidentemente
(FREITAS, 2014).
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Se constatada umidade ascendente em uma parede, um tratamento sera
indispensavel. Enquanto a parede estiver Umida, ndo se podera isola-la. Refazer o
reboco e/ou aplicar papel de parede novo em uma parede Umida ndo adiantara: isso
ndo vai durar. A palavra de ordem &, portanto, sempre secar todas as paredes Umidas

antes de proceder as finaliza¢gGes internas, fundamentalmente (FREITAS, 2014).

2.3.3.3 Umidade por Condensacao

A condensacao consiste na fixacdo do vapor de agua (contido em ar quente
saturado) sobre uma superficie fria (como uma janela, um batente ou ainda uma
parede). A condensacdo nem sempre é visivel: ela pode se formar também no interior
da construcéo. Isso pode resultar em manchas de umidade e na formacao de mofo,
0 que, consequentemente, degrada fortemente o clima interno (SEMKO, 2023) A

figura a seguir apresenta sua constituigao.

Figura 19: A condensagéo causa umidade e crescimento de mofo no teto

Fonte: Othman et al. (2015)

Na Figura 19 (parte superior da figura), vé-se a umidade do teto e também
crescimento de mofo devido ao problema de condensacdo. A condensacgéo ocorreu
devido a diferenca de temperatura entre os andares acima e abaixo da edificacao.
Na Figura 19 (parte inferior da figura), elenca-se que o problema de condensacao
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afeta o teto, e isto deve ao fato de que a diferenca de temperatura cria gotas de agua
abaixo da laje do piso e acima do teto. O problema de gotas de agua é causado pela
auséncia de camada de isolamento em um tubo de saida, tubo de geladeira, dutos
de ar condicionado e outros tipos de tubos; e isso resulta em marcas de agua no teto
(OTHMAN, 2015).

2.3.3.4 Umidade Acidental (Vazamentos)

Os vazamentos e infiltragcdes em obras civis representam um dos problemas
mais comuns relacionados a umidade. Eles ocorrem quando h4 a saida ndo
controlada de agua ou liquidos de tubulacbes, reservatérios, ou sistemas de
encanamento, causando infiltracbes em paredes, tetos, pisos, e outros componentes
da construcdo. (VERCOZA, 1991). A figura a seguir ilustra o aspecto do revestimento

e pintura de uma laje devido a um vazamento em uma tubulacé@o de agua fria.

Figura 20: Manchas e bolha devido ao vazamento em tubulacdo

Fonte: Acervo prorpio do autor (2024)

7

A umidade acidental, frequentemente resultante de vazamentos, € uma
patologia comum em edificacbes que pode ocorrer em qualquer tipo de construcéao,
desde residéncias a edificios comerciais (CASTRO, 2021; FERREIRA, 2022). Essa
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forma de umidade é originada por falhas nos sistemas hidraulicos, tais como
tubulacdes rompidas, conexdes defeituosas ou materiais de vedacao inadequados.
Vazamentos em sistemas de encanamento, por exemplo, podem permitir que
grandes quantidades de agua se infiltrem nas estruturas, causando néo apenas danos
a construcdo, mas também criando um ambiente propicio ao desenvolvimento de
mofo e outros microorganismos prejudiciais. Além dos sistemas de encanamento, a
umidade acidental pode também resultar de infiltracdes provenientes de telhados mal
vedados, calhas entupidas ou paredes externas com fissuras (Ferreira, 2022). A

Figura a seguir apresenta exemplos de umidade acidental.

Figura 21: Evidéncia de Umidade Acidental

(1l

Fonte: Paz et al. (2016)

2.3.3.5 Eflorescéncias

Para Tofanetto (2016), a eflorescéncia é a formacdo de depdsitos salinos na
superficie das alvenarias, concreto ou argamassas etc., como resultado da sua
exposicdo direta a &gua de infiltragbes ou intempéries. Quimicamente, a eflorescéncia
é constituida principalmente de sais de metais alcalinos (sodio e potassio) e alcalino-
ferrosos (célcio e magnésio, sollveis ou parcialmente sollveis em agua). Pela acdo
da agua, que pode ser de chuva ou do solo, estes sais sdo dissolvidos e migram para
a superficie e a evaporagdo da agua resulta na formacao de depdsitos salinos. Em

frente, um exemplo.
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Figura 22: Eflorescéncia em revestimento de piscina

Jumuniss VoA

Fonte: Tofanetto (2016)

2.3.4 Corrosao e Carbonatacéo

Conforme Mehta (2014), a carbonatacéo € definida como qualquer reacdo que
envolve o dioxido de carbono (CO32), que, ao se associar com a agua, transforma as
substéancias alcalinas da pasta de cimento em carbonato de calcio (CaCOs).

A carbonatacdo € um dos processos de alteracdo quimica do concreto, que
reduz ou elimina sua capacidade de proteger as barras de aco em seu interior, iSS0O
porque o concreto é altamente alcalino (pH 12-14) devido a presenca de hidréxido de
calcio, que, juntamente com os hidroxidos ferrosos do aco, criam uma camada
protetora contra a corrosao, mesmo em ambientes Umidos (BOLINA et al., 2019;
TOFANETTO, 2016).

No entanto, a carbonatacao, reduz a alcalinidade do concreto para valores de
pH abaixo de 10, destruindo a camada protetora e iniciando a corrosdo das armaduras
na presenca de agua, oxigénio e diferenca de potencial. Esse processo quimico

continuo ocorre quando o hidroxido de calcio nos poros reage com o CO:2 do ar,
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formando carbonato de célcio que se deposita nos poros do concreto, dificultando a
penetragdo continua do CO:2 e, consequentemente, a progressdo da carbonatagéo
(BOLINA ET AL., 2019; TOFANETTO, 2016). A velocidade de carbonatagdo é maior
nos primeiros anos e depende da densidade e impermeabilidade do concreto, assim
como da umidade relativa do ar (idealmente entre 60-80%). Outros agentes
agressivos, como cloretos, sulfatos e chuva &acida, também podem reduzir a
alcalinidade do concreto, facilitando a corrosdo (BOLINA et al., 2019; TOFANETTO,
2016).

2.3.5 Problemas Tipicos causados por Vibracdes

Vibracbes excessivas referem-se a movimentos oscilatérios ou trepidacdes
indesejadas em estruturas, maquinas, veiculos ou sistemas que podem ter varias
causas e impactos negativos. Essas vibracdes podem ser causadas por uma série de
fatores, incluindo cravacdo de estacas, desequilibrio de méaquinas rotativas, mau
alinhamento, folgas excessivas, ressonancia, impactos, terremotos, ventos fortes,
trafego rodoviario, entre outros. A causa especifica varia dependendo do contexto.

Conforme Bachmann e Ammann (1987), atividades como a cravacdo de
estacas, a demolicdo de edificacdes, a exploracdo de pedreiras e a remogédo de
macicos rochosos sao conhecidas por gerar vibracdes. Nesse sentido, Niyama (2012)
explica que a cravacgao por processos dinamicos provoca vibracdes no terreno que se
propagam até distancias variadas, afetando o solo e as construcbes nas
proximidades, causando incomodos.

O autor também explica que as vibrac6es produzidas pela cravacao de estacas
podem, em alguns casos, danificar edificacdes vizinhas, especialmente aquelas com
fundacdes diretas, painéis de alvenaria, forro de gesso ou estuque, e pisos néo
armados de maiores extensdes, que sao particularmente sensiveis.

De acordo com a norma alema DIN 4150-3 (Deutsches Institt Fur Normung,
1999), as construcdes edificadas com materiais mais resistentes como ago e concreto
armado s&o menos suscetiveis aos efeitos das vibragbes. Segundo Niyama (2012),
para qualificar as vibra¢des induzidas pela cravacao de estacas, utiliza-se um sistema
de medicdo que registra as vibracbes em pontos de interesse no solo ou nas

construgdes, sendo que atualmente, ndo é possivel prever com total confiabilidade a
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vibracdo gerada em ponto especifico sem a realizacdo de medicdes in loco,
fundamentalmente.

Dito isso, avaliagdo e medicéo de vibracdes ainda sao questdes nao totalmente
resolvidas no ambito nacional, e ndo h& norma técnica especifica sobre o assunto. Na
auséncia de tal norma, Niyama (2012) recomenda recorrer a norma alema DIN 4150,
parte 3, que estabelece valores de velocidade de vibracOes toleraveis para trés

classes de construg¢des, conforme mostrado no quadro a seguir.

Quadro 5: Caracterizacdo do Tipo de Construcdo, Velocidade e Frequéncia
Velocidade de vibragao -VPP (mm/s) a uma

Caracterizacao do tipo de frequéncia de
construcéo
<10Hz Del0a50Hz De50a100Hz
Prédios comerciais 20 20a40 40 a 50
Residéncias e prédios residenciais 5 5a15 15a20

Estruturas particulamente sensiveis

. ~ 3 3a8 8al0
a vibracdo

Fonte: Retirado de Niyama (2012)

O autor ressalta que essa norma nao afirma que ocorram danos nas
construcbes caso os valores limites da tabela sejam superados, porém considera
apenas que haja um risco elevado de tal ocorréncia. De acordo com varios autores
como Resende (2011) e como Niyama (2012), as vibracdes produzidas em obras, seja
pela cravacdo de estacas ou por outras fontes geradoras, geram essencialmente a
senssacdo de desconforto e incdBmodo nos seres humanos, sem contudo causar
necessariamente algum dano estrutural.

Sobre a medicao das vibracdes, a VPP (Velocidade de Vibracdo de Particula)
€ uma medida que indica a intensidade da vibracdo transmitida para uma estrutura.
Para medir a VPP, é necessario utilizar instrumentos especificos, como acelerébmetros
ou medidores de vibracdo, que captam e também registram a velocidade com que as
particulas da estrutura sdo deslocadas durante a vibragdo (BRITO ET AL., 2013). Na
pratica, deve-se medir a VPP em diferentes pontos da obra, principalmente nas areas
mais sensiveis e nas estruturas criticas, para avaliar o impacto das vibracdes e
garantir que estejam dentro dos limites aceitaveis estabelecidos pelas normas. Isso
ajuda a identificar possiveis riscos e a tomar medidas corretivas se necessario, para
proteger a integridade das construgdes (BRITO ET AL., 2013).
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Segundo Brito et al. (2013), o impacto da energia vibratéria nas edificacdes
varia de acordo com o tipo de estrutura e fundacdo, altura e tipo de solo,
fundamentalmente.

Estruturas em ago ou concreto armado tendem a resistir melhor as vibragoes,
enquanto construcbes antigas e patrimonios histéricos, muitas vezes mal
conservados, podem sofrer desde trincas até danos estruturais irreversiveis quando
expostas a altos niveis de vibragdo. Segundo Bachmann e Ammann (1987), os efeitos
das vibracdes podem classificar-se em trés grupos: 1) Incobmodo para as pessoas; Il)
Mau funcionamento de equipamentos sensiveis (em hospitais, laboratorios e até em
habitacdes) e Ill) Danos nas edificac6es (em particular, nos edificios e monumentos
antigos).

Segundo a norma DIN 4150-3, jA mencionada, construcdes feitas com materiais
mais robustos, como ac¢o e concreto armado, tém uma maior resisténcia as vibracdes.
Em contraste, Brito (2013) afirma que as edificacdes tradicionais e patrimbnios
histéricos, que utilizam materiais como tijolos de barro, taipa ou madeira, sdo mais
suscetiveis aos efeitos das vibragdes.

Essas construcbes podem sofrer danos visiveis, como trincas superficiais, ou
até mesmo danos estruturais irreversiveis em elementos como vigas, pilares e lajes.
Brito (2013) destaca que essas vibracdes, frequentemente associadas ao trafego de
veiculos pesados, costumam produzir frequéncias que variam entre 5 Hz e 25 Hz,
resultando em velocidades de vibragéo de particulas que podem variar de 0,05 mm/s

a 25 mm/s.

2.3.6 Ruidos Oriundos de Obras de Fundacao

Conforme explica Niyama (2012), obras civis causam muitos tipos de ruido,
varios dos quais produzem incbmodos aos vizinhos e transeuntes da redondeza. Ha,
assim, certos ruidos especialmente incobmodos que necessitam de tratamento
adequado para a reducao na emissao e na propagacéao, fundamentalmente.

A execucgdo de fundacgbes, em geral, ndo é a atividade que gera os maiores
ruidos em uma obra, como ocorre, por exemplo, com as serras elétricas de disco para
corte de madeira. Mesmo assim, a cravagao de estacas e 0 uso de compressores de

ar comprimido sao fontes geradoras de ruido que ndo devem ser negligenciadas,



60

especialmente no caso de obras em areas residenciais ou em locais que requerem
maior siléncio, como hospitais, escolas e também ainda em igrejas (NIYAMA, 2012).

No Brasil, ndo existe normalizacdo especifica para o controle de ruidos em
canteiros de obras. Portanto, a BS 5228 parte 4 da British Standard é, assim,
frequentemente seguida para a avaliacdo de ruidos produzidos por obras civis em
areas urbanas. De fato, a norma brasileira NBR 10151 da ABNT dispde sobre a
avaliacdo do ruido em areas habitacionais visando o conforto da comunidade (Quadro
6). Para além disso, alguns municipios possuem legislacdo propria que restringe a
emissao de ruidos em areas urbanas, geralmente associada com a tipologia da area
(residencial, comercial, industrial, etc.), ao horario do dia e, as vezes, ao dia da

semana.

Quadro 6: Areas Habitadas e Niveis de Presséo (Limites) via NBR 10151
Limites de niveis de pressao
sonora (dB)

Tipos de areas habitadas

Periodo Periodo

diurno noturno
Areas de residéncias rurais 40 35
Area estritamente residencial urbana ou de 50 45

hospitais ou de escolar
Area mista predominantemente residencial 55 50
Area mista com predominancia de atividades

o . . 60 55
comerciais e/ou administrativas
Area mista com predominancia de atividades 65 55
culturais, lazer e turismo
Area predominantemente industrial 70 60

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)

2.3.7 Desconfinamento do Solo

O desconfinamento do solo refere-se ao processo de remocéo ou reducdo da
presséo confinante aplicada ao solo, que pode ocorrer por diversas razdes, tais como
a escavacao de fundacdes ou a construcao de estruturas subterraneas. Este processo
é fundamental em projetos de engenharia civil e construcéo, pois afeta diretamente a
estabilidade do solo e a segurancga das obras. A presséo confinante é a forca exercida
pelo solo ao redor de uma area especifica, e sua reducao pode causar alteracdes nas
propriedades do solo, impactando a capacidade de suporte e o0 comportamento das
fundacoes (DIAS, 2019).
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Durante o desconfinamento, € essencial monitorar as mudancas nas condicdes
do solo, pois a remocao da pressdo pode levar a uma diminuicdo da resisténcia do
solo e a um aumento na sua compressibilidade. Isso pode resultar em assentamentos
diferenciais e deformacgdes nas estruturas acima (SILVA 2012).

Em tempo, engenheiros e projetistas precisam considerar essas mudancas ao
planejar e executar obras, implementando técnicas adequadas para garantir a
estabilidade e seguranca das construcdes (SILVA, 2012).

A andlise do impacto do desconfinamento € realizada por meio de estudos
geotécnicos que avaliam as propriedades do solo antes e depois da remocao da
pressao. Essas analises ajudam a prever como o solo se comportara e quais medidas
devem ser tomadas para minimizar os riscos (DIAS, 2019).

De fato, métodos como a utilizacdo de suportes temporarios, o reforco das
fundagcBes e a monitoracdo continua sado algumas das estratégias utilizadas para
controlar os efeitos do desconfinamento (DIAS, 2019).

Para além disso, o desconfinamento pode influenciar a dindmica das aguas
subterraneas e o equilibrio das camadas de solo. Mudancas na pressao confinante
podem alterar o fluxo e a distribuicdo das dguas subterraneas, o que, por sua vez,
pode afetar a estabilidade dos solos e das estruturas. Portanto, conforme aponta a
literatura, é crucial considerar essas variaveis ao realizar o desconfinamento, para
evitar problemas relacionados a umidade e a capacidade de carga do solo (DIAS,
2019).
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo, sdo delineados os métodos e procedimentos metodoldgicos
empregados nesta pesquisa. Comeca-se pela caracterizacdo da pesquisa e, em
seguida, detalha-se o processo de coleta de dados, abrangendo as suas fases e as
técnicas utilizadas. Por fim, apresenta-se o processo de andlise dos dados. E
importante ressaltar que a abordagem metodologica adotada neste estudo
compreende tanto os métodos de coleta de dados quanto a todos os procedimentos
aplicados na analise dos dados e na interpretacdo dos resultados. Nas palavras de
Marconi; Lakatos (2006), a pesquisa é definida como um procedimento formal,
caracterizado por método de pensamento reflexivo, que demanda tratamento
cientifico e representa, assim, o caminho para compreender a realidade ou descobrir

verdades parciais.

3.1 Tipo de pesquisa

Procurou-se explorar a relevancia, os procedimentos e as implicagdes legais
da vistoria cautelar na construcdo civil, para que se fosse apresentada uma

metodologia especifica de como realizar a vistoria cautelar.

3.2 Processo de coleta dos dados

A abordagem metodoldgica foi caracterizada por uma investigacéo dividida em

guatro etapas principais, conforme ilustra a Figura 24.
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Figura 23: Fluxograma sequencial da pesquisa

Estudo aprofundado das normas ABNT relacionadas a vistoria
cautelar

Revisdo da legislacdo vigente sobre as implicacdes legais N
decorrentes da realizagdo (ou néo realizagdo) da vistoria
cautelar

Consulta a normas, estudos e livros

N

Diretrizes para a elaboragdo do laudo de vistoria cautelar

Fonte: Elaborada pelo autor (2024)

A pesquisa foi iniciada com estudo das normas da ABNT, especificamente as
que prescrevem a obrigatoriedade da vistoria prévia, também conhecida como vistoria
cautelar. O objetivo foi compreender integralmente a necessidade de tais vistorias e
também as condi¢Bes sob as quais devem ser realizadas. Paralelamente, realizou-se
revisdo da legislacéo vigente, com foco particular no Codigo de Processo Civil.

Foram investigadas as implicacdes legais decorrentes da realizacdo (ou néo
realizacdo) da vistoria cautelar, assim como os danos e prejuizos que podem surgir
em decorréncia de obras de construcdo. Procurou-se entender como essas
consequéncias legais se manifestam na pratica, tanto para os proprietarios dos
imoveis quanto para os responsaveis pela obra. Também foram consultadas uma
série de estudos e livros voltados para pratica da vistoria cautelar. A intencdo era
identificar os procedimentos adequados e as melhores préaticas para a realizacdo da
vistoria. O foco foi em obras que oferecessem orientacdes claras, praticas e baseadas
em evidéncias para realizar essas vistorias de maneira eficaz e eficiente.

A quarta etapa da pesquisa concentrou-se em estudos e a literatura
especializada para entender como deve ser estruturado um laudo de vistoria e como
apresentar de forma clara e concisa os resultados da vistoria. Além dessas etapas, a
pesquisa também abordou as patologias mais recorrentes no ambito da vistoria

cautelar. Foram identificadas e analisadas patologias como fissuras, trincas,
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infiltracbes e umidade, que sdo comuns em edificacdes e podem indicar problemas
estruturais ou de manutencao, fundamentalmente.

Compreender essas patologias € essencial para a realizacdo de uma vistoria
cautelar eficaz, pois permite a identificacédo precoce de problemas que podem evoluir
para danos mais graves, garantindo a seguranca e a integridade das edificacoes.
Estudos de caso e revisbes de literatura foram utlizados para aprofundar o
conhecimento sobre, assim, essas patologias e suas possiveis causas, bem como as

melhores formas de prevencao e corregao.
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4 RESULTADOS: PROPOSTA E DIRETRIZES PARA ELABORACAO DE LAUDO
DE VISTORIA CAUTELAR EM IMOVEIS RESIDENCIAIS

Como ja foi devidamente salientado, o resultado desta pesquisa €,
propriamente, a elaboracdo de uma proposta de diretrizes para elaboracao geral de
laudos cautelares em imoveis residenciais. Assim sendo, esta secdo apresenta
providéncias que sao necessarias para o cumprimento deste objetivo, bem como a
proposta final (documental) que foi, assim, produzida ao longo da pesquisa. Inicia-se

pela caracterizag&o dos interessados.

4.1 Interessados

Os interessados na realizacdo do laudo de vistoria cautelar, podem ser os
construtores ou 0s proprios vizinhos as obras. Aos construtores interessa provar a
eventual pré-existéncia de danos como trincas, vazamentos, descolamento de
argamassa, deterioragcbes ou qualquer outra patologia existente de modo que
futuramente n&o possa vir a ser responsabilizado. Por sua vez, aos vizinhos interessa
provar o contrario, ou seja, a inexisténcia dessas patologias para que, em caso de

aparecimento, possa se presumir a culpa do construtor (GRANDISKI, 2020).

4.2 Quem pode elaborar o laudo de vistoria cautelar

Responsaveis pela realizagdo da vistoria devem ter habilitacdo nas areas de
engenharia e/ou arquitetura, de acordo com 0s mecanismos legais previstos pela Lei
n® 5.194 (Brasil, 1966) e pela Lei n°® 12.378 (Brasil, 2010). Salienta-se, contudo,
necessidade significativa de que o responsavel tenha a qualificacdo suficiente para
executar esse servigo.

A Resolucado n° 058 do Conselho Federal dos Técnicos Industriais (CFT, 2019)
define as prerrogativas e atribuicdes dos técnicos em edificacbes no Brasil, regida
pela Lei n°5.524 (Brasil, 1968) e pelo Decreto n® 90.922 (Brasil, 1985). Esta resolugéo
especifica que os técnicos em edificacdes estdo habilitados a realizar vistorias,

pericias, avaliagfes e emitir laudos técnicos dentro das suas areas de competéncia.
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4.3 Raio de abrangéncia

Na andlise de Berezovsky e Francisco (2018), é evidenciada a importancia de
uma orientacao inicial que preconiza a vistoria de todos os imoveis inseridos em um
raio minimo de 30 metros das divisas da obra. No entanto, as autoras esclarecem que
esta ndo € uma determinacgdo absoluta, mas sim uma recomendacéo, ressaltando que
a delimitacdo do raio de influéncia também deve considerar a experiéncia e o
julgamento do profissional envolvido. Berezovsky e Francisco (2018) elucidam que a
determinacdo do raio de abrangéncia da vistoria € diretamente proporcional a
possibilidade dos iméveis lindeiros sofrerem interferéncia, seja por ondas vibracionais
oriundas do canteiro de obras ou outros elementos, como o rebaixamento de lencgol
freatico, a circulacdo de veiculos e equipamentos pesados. As autoras defendem a
necessidade de cautela e bom senso na hora de determinar o raio de abrangéncia.

Ademais, as autoras oferecem orientacdes técnicas a serem consideradas na
determinacdo do raio de influéncia. Entre essas, destacam-se a observacdo da
possibilidade da existéncia de construcdes geminadas, que deveriam ser tratadas
como um bloco Unico, e constru¢des antigas, que geralmente eram executadas em
fundacOes rasas. Estes fatores, entre muitos outros, podem necessitar de uma
ampliacédo do raio de abrangéncia da vistoria. Desta forma, o trabalho de Berezovsky
e Francisco (2018) realca a necessidade de um olhar apurado, criterioso e ajustado
as particularidades de cada situacéo na hora de realizar uma vistoria, ressaltando que
as normas e recomendacfes existentes funcionam como diretrizes, mas nao
substituem o julgamento profissional e a devida consideracéo das especificidades do

contexto.

4.4 Tratativas com 0s ocupantes

A etapa de tratativa com os ocupantes dos iméveis € crucial e corresponde ao
primeiro passo na execucdo de uma vistoria. Esta fase inicial é de extrema
importancia, pois € somente apds as devidas autorizacdes e agendamentos que se
pode iniciar as vistorias. Portanto, deve-se desenvolver essa etapa com prudéncia,
assertividade e objetividade.

Muitas vezes, é por meio desse contato que 0s vizinhos tomam conhecimento

da realizacao futura de uma obra. Tal informacéo pode gerar uma série de duvidas e
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preocupacdes relacionadas a seguranca e a potenciais danos que podem ser
causados pela obra. Por isso, o responsavel pela vistoria precisa adotar uma
abordagem transparente, garantindo que os ocupantes estejam cientes do propdsito
e escopo da vistoria.

Entretanto, é fundamental destacar que a funcdo do responsavel pela vistoria
é limitada, atuando como um mero intermediador entre a obra e a vizinhanca.

Uma pratica que pode ser especialmente benéfica, trazendo mais confianca por
parte dos ocupantes para a autorizacdo das vistorias, € a entrega pessoal das
correspondéncias pelo executor ou responsavel pela execucdo da obra. A
aproximacdo e o contato direto pode favorecer uma interacdo mais fluida e
transparente com os ocupantes dos imoéveis. Ainda de acordo com Berezovsky e
Francisco (2018), nos casos em que 0s ocupantes dos imoéveis ndo respondam apos
o recebimento das correspondéncias, sugere-se o envio de novas cartas com Aviso
de Recebimento (AR) ou telegrama. Esta medida funciona como uma garantia da
tentativa de comunicagao entre a obra e o respectivo vizinho.

As autoras ainda destacam que as cartas enviadas devem minimamente
conter: 1) data de entrega, 2) identificacdo do contratante e interessado nas vistorias,
3) local da obra, 4) nome da empresa e do responsavel pela vistoria com o respectivo
namero de registro no CREA ou CAU, 5) numero de telefone ou e-mail para resposta
a carta, e 6) prazo para o agendamento. Dessa forma, as recomendacfes
supracitadas promovem um processo de vistoria mais transparente, respeitoso e
eficaz, garantindo a adequada comunicacdo com o0s ocupantes dos imédveis
envolvidos. Para facilitar este processo, modelos de cartas podem ser encontrados no

Anexo | deste trabalho.

4.5 Procedimento para a realizacdo da vistoria

A etapa da vistoria pode ser efetivamente subdividida em duas fases distintas
para facilitar a sistematizacdo e a compreensao do processo. Na primeira fase, foca-
se na coleta de informa¢gBes mais gerais sobre o imodvel. Estas sédo informagdes
abrangentes que fornecem uma visdo ampla da propriedade e seu contexto. No

quadro 07 sao apresentadas as caracteristicas que séo levantadas nessa etapa:
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Quadro 7: Caracteristicas a serem levantadas na Etapa de vistoria

Dados Descricao
Data Data da vistoria
Endereco Endereco da obra e do imovel vistoriado

Identificacdo da localizagdo do imével em relagédo a
Posicdo do imovel em  futura construcdo, seu posicionamento e distancia.
relacédo a obra Exemplo: Vizinho lateral direito ou esquerdo, vizinho
frontal, vizinhos-fundo
Determinacdo da finalidade de uso do imovel, se é
residencial, comercial, industrial, entre outros.
Exempilo: Residencial, Comercial, Industrial,
Institucional.
Apresentar a tipologia da edificacdo. Exemplo: Casa,
Tipologia da edificagcdo apartamento, escritério, galpdo, casa geminada,
cobertura
Numero de pavimentos, sistema construtivo, idade real
ou estimada
Descricao da configuracdo interna do imovel, incluindo
a disposicdo e quantidade de comodos. Exemplo:
Térreo: 01 Garagem, 01 cozinha, 01 sala de estar e 02
banheiros;
Fonte: Elaborada pelo Autor (2024)

Uso do imovel

Caracteristicas gerais

Divisao interna

A segunda etapa da vistoria cautelar de vizinhanga é uma anélise profunda e
cuidadosa do imovel, sendo complementada por um relatério fotografico para
documentacéo e referéncia futura. Nesta etapa, um exame detalhado é realizado para
avaliar o padréo construtivo, o estado de conservacao, a idade aparente e quaisquer

falhas ou anomalias existentes no imével.

4.5.1 Classificacdo Geral e do Estado de Conservacao do Imével

O intuito de adotar essa classificacdo no laudo de vistoria cautelar é
proporcionar uma rapida compreensao do estado geral de conservacdo do imovel.
Autores como Lopes e Alonso (2014) citam a metodologia de depreciacdo Ross-
Heidecke como um método que considera o tempo de vida uatil do imovel e sua
conservacao. O IBAPE/SP (2014) apresenta um conjunto de tabelas que adaptam o
método Ross-Heidecke, fornecendo a estimativa da vida util de cada tipologia
construtiva, bem como a depreciagcéo das constru¢des conforme fatores qualitativos.
E, conforme apresentado no Anexo 02, a primeira tabela classifica os estados de
conservacdo como: Novo, Entre Novo e Regular, Regular, Entre Regular e

Necessitando de Reparos Simples, Necessitando de Reparos Simples, Entre Reparos
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Simples e Necessitando de Reparos Importantes, Necessitando de Reparos
Importantes, e Sem Valor. De fato, esses estados séo identificados pelos codigos A,
B, C, D, E, F, G e H. A segunda tabela possui uma coluna inicial denominada "ldade
em % de Vida", indicando o percentual de vida Util remanescente de um bem. Ainda
no Anexo 02, sdo listados os codigos que representam diferentes estados de
conservacao do bem. Desta forma, obtemos um valor percentual entre 0% e 100%,
sendo 0% um imovel totalmente degradado e 100% um imovel novo em perfeitas

condigoes.

4.6 Apresentacdo do laudo

De acordo com as diretrizes recomendadas pelo IBAPE-SP para a elaboracao
desse laudo, diversas informacdes devem ser incluidas com o objetivo de garantir a
compreensao da situacdo em andlise. A seguir, destacam-se 0s elementos essenciais

que devem constar em laudo de vistoria de vizinhanga.

a) ldentificacdo do Solicitante: Nesta secdo, € importante registrar quem solicitou

a vistoria, seja um particular, empresa, instituicdo ou 6rgao publico.

b) Localizac&do: Deve-se fornecer informacgdes precisas sobre a localizagdo do
imovel em questao, incluindo endereco completo, bairro, cidade e referéncias.

c) Data da Diligéncia: Registrar a data em que a vistoria foi realizada, o que é

crucial para estabelecer a situacdo do imével em um momento especifico.

d) Descricdo Técnica do Objeto: Esta secdo descreve o imoOvel em detalhes,
incluindo sua estrutura, dimensdes, configuracdo, e quaisquer caracteristicas

técnicas relevantes.

e) Tipologia e Padrao Construtivo: Identificar o tipo de construcéo (residencial,
comercial, industrial, etc.) e o padréo de qualidade da construcéo (baixo, médio,

alto, etc.).

f) Uso: Informar a finalidade do imdvel, se é habitacional, comercial, industrial ou

outra, bem como quaisquer usos especificos.
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g) ldade Estimada: Estimar a idade do imovel, o que é Util para avaliar o desgaste

natural ao longo do tempo.

h) Procedimentos Adotados: Detalhar os métodos e processos usados durante a
vistoria, incluindo técnicas de medicdo, equipamentos utilizados e critérios de

avaliacao.

i) Caracterizacdo das Patologias Observadas: Caso tenham sido observadas
patologias, defeitos ou problemas no imdvel, € importante documenta-los com

preciséo.

j) Classificacdo do Estado de Conservacao Geral do Imével: Avaliar e classificar
o estado geral de conservacao do imovel, indicando se esta em bom estado,

necessita de reparos, ou se apresenta riscos significativos.

k) Relatério Fotografico: Incluir fotografias que ilustrem as condi¢des do imoével,

problemas identificados e caracteristicas relevantes.

[) Data do Laudo: Registrar a data de emissdo do laudo, que deve refletir a

situacao do imovel na data da vistoria.

m) Assinatura do(s) Profissional(is) Responsavel(eis): O laudo deve ser assinado
pelo(s) profissional(is) responsavel(eis) pela vistoria, acompanhado do niumero
de registro no CREA (Conselho Regional de Engenharia e Agronomia) ou CAU

(Conselho de Arquitetura e Urbanismo).

Na apresentacao do laudo estdo envolvidas atividades como apresentacao dos
dados coletados, registro em cartdrio (caso exista), caracterizacdo geral do imével,
relatorio fotogréfico e identificacdo das falhas e anomalias, detalhadas nos topicos a
seguir. Salienta-se que essas informacfes sdo as exigéncias minimas a sua
estruturacdo, podendo o profissional incluir outras informacdes que considerar
relevantes.

Finalmente, o processo de vistoria também engloba a identificacdo de qualquer
falha ou anomalia na estrutura do imoével. Isso pode incluir fissuras, trincas,
infiltraces, deformacdes, danos estruturais, entre outras inconformidades. O registro
meticuloso desses problemas é crucial, pois permite a identificacdo de questdes

existentes antes da realizagcdo da obra vizinha, contribuindo para a prevencao de
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conflitos futuros. Esta etapa de avaliacdo detalhada € de suma importancia, pois
contribui para um entendimento profundo e abrangente do imével, elemento crucial

para a efetividade da vistoria cautelar.

4.6.1 Relatorio fotografico

Nesta etapa deve ser realizado o registro fotografico de todos os cémodos do
imovel, estando ele com ou sem patologias. Deve, assim, incluir area externa como
jardins e muros (principalmente as de divisa com a obra), A cada imagem deve ser
descrito o que se observa, tanto 0 ambiente quanto a patologia identificada. Ele é uma
maneira eficaz de registrar visualmente o estado atual de um objeto ou local,
fornecendo evidéncias visuais que podem ser usadas em procedimentos legais,
avaliacdes de danos, inspecdes de seguros e outras situacdes. Existem diretrizes

importantes a serem seguidas no processo, vide Quadro 8.

Quadro 8: Caracteristicas a serem levantadas na Etapa de vistoria

Equipamento
Adequado

Use uma camera digital de boa qualidade para garantir que as
imagens sejam claras e nitidas. Se estiver usando um
smartphone, verifigue se a qualidade da camera é adequada.

lluminacao
Angulos e
Perspectivas

Sequéncia Légica
Etiquetagem
Fotos Amplas e

Detalhadas

Documentacao
Adicional

Coleta de Provas

Certifique-se de que a iluminacdo seja apropriada para
capturar detalhes. Evite sombras excessivas ou reflexos que
possam distorcer as imagens.

Tire fotos de diferentes angulos e perspectivas para
documentar completamente o objeto ou local. Isso pode incluir
fotos de longe e de perto, bem como fotos de diferentes lados.
Tire fotos em uma sequéncia légica, seguindo uma ordem
especifica, para facilitar a compreenséo do objeto ou local e
como ele esta organizado.

Rotule as fotos de forma clara e concisa para que seja facil
identificar o que estd sendo mostrado em cada imagem. Isso
pode incluir datas, descricbes e niumeros de referéncia.

Tire fotos que mostrem a visao geral do objeto ou local, bem
como fotos detalhadas de areas especificas que podem ser
importantes para a vistoria.

Além das fotos, € Gtil manter registros escritos que descrevam
0 que esté sendo fotografado, incluindo condi¢des, medidas e
quaisquer observacdes relevantes.

Se a vistoria estiver relacionada a um evento especifico, como
um acidente, tente coletar evidéncias fotograficas que
mostrem qualquer dano, lesdes ou condic¢des relevantes.
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Integridade das Mantenha a integridade das imagens. Nao as altere ou edite,
Imagens a menos que seja estritamente necessario e, nesse caso, faca
uma nota clara sobre qualquer edicao realizada.

Backup e Faca cOpias de seguranca das imagens para garantir que elas
Armazenamento nao sejam perdidas. Armazene as imagens em locais seguros
e apropriados para proteger sua autenticidade.
Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)

De fato, € essencial seguir essas diretrizes para garantir que as imagens
fornecam uma representacao precisa e completa do imovel que esta sendo vistoriado.
De acordo com a norma do IBAPE, é recomendavel que seja apresentada no minimo
uma foto de cada ambiente do objeto da vistoria, mesmo que néo existam falhas e/ou

anomalias no local.

4.6.1.1 Cédigo Hash

O cobdigo Hash é um valor numérico derivado de uma funcdo de hash
criptogréfica, como o SHA-256 (Secure Hash Algorithm), ou o MD5 (Message-Digest
Algorithm 5). Este valor é gerado a partir dos dados da imagem, criando uma
"impressédo digital" Unica. Se qualquer dado da imagem for alterado, mesmo que
minimamente, o codigo hash resultante sera completamente diferente do original.
Deste modo, em qualquer momento posterior, as imagens podem ser verificadas para
garantir que ndo foram alteradas. Para isso, o hash da imagem armazenada é
recalculado e comparado com o hash original registrado no laudo. Se os hashes
coincidirem, a integridade da imagem € confirmada.

Em casos de disputas legais ou reclamacbes, as imagens podem ser
apresentadas como prova. O hash original de cada imagem serve como evidéncia de
gue essas nao foram adulteradas desde a sua captura inicial. Entre os exemplos de
funcdes de hash, destacam-se o SHA-256 e o MD5. A funcdo SHA-256 gera codigo
hash de 256 bits, sendo altamente segura e amplamente utilizada em diversas
aplicacoes que exigem alta integridade dos dados (Schneier, 1996). Por outro lado, a
fungcdo MD5, embora menos segura devido a vulnerabilidades conhecidas, ainda &
utilizada em situagfes onde a segurancga extrema ndo é uma preocupacao primordial,

sendo suficiente para verificar a integridade dos dados (Rivest, 1992).
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4.6.2 Identificacdo das Falhas e Anomalias

A identificacdo de falhas e anomalias durante a vistoria cautelar de imovel é

processo critico que requer atencao cuidadosa por parte do profissional encarregado

da inspecdo. Esse processo envolve diferentes etapas, conforme se apresenta no

Quadro 9.

Quadro 9: Diretrizes sugeridas para identificacdo de falhas e anomalias

Preparacao

Antes de iniciar a vistoria, o profissional deve se familiarizar com
os detalhes do imével, incluindo quaisquer informacgdes fornecidas
pelos proprietarios ou documentos relacionados. Isso fornece um
contexto inicial para a inspecao.

Exame Visual

Documentacao

Fotografica

Conhecimento
Técnico

Andlise de
Documentacao

Ferramentas e
Equipamentos

Registro
Detalhado

Avaliacéo de
Risco

O primeiro passo € realizar um exame visual completo do imével.
Isso inclui observar todas as areas, tanto internas quanto externas,
e prestar atencao aos detalhes. O profissional deve estar ciente de
gue nem todas as falhas sdo Obvias a primeira vista, portanto, um
olhar atento é crucial.

Enquanto realiza a inspecdo visual, o profissional deve tirar
fotografias de todas as areas relevantes. As fotos sdo uma parte
essencial da documentacdo e podem ser usadas como prova
visual em relatorios futuros.

Um profissional qualificado deve ter conhecimento técnico sélido
sobre construcédo, instalacdes elétricas, encanamento, estrutura e
outros aspectos relacionados a construcdo. Isso permite que ele
identifique problemas que podem nao ser 6bvios para um leigo.
Além do exame Vvisual, o profissional deve analisar a
documentacdo do imovel, como plantas, projetos e histérico de
manutencdo. Isso pode fornecer informacdes adicionais sobre o
estado do imovel.

Dependendo da natureza da inspecao, o profissional pode usar
ferramentas e equipamentos especializados, como detectores de
umidade, medidores de tenséo elétrica, termovisores, entre outros.
Isso ajuda na deteccéo de problemas ocultos.

Durante a vistoria, o profissional deve fazer um registro detalhado
de todas as falhas e anomalias identificadas. Isso deve incluir uma
descricdo clara do problema, sua localizacdo exata e sua
gravidade.

O profissional deve ser capaz de avaliar o risco associado a cada
falha ou anomalia identificada. Alguns problemas podem ser
pequenos e de facil correcédo, enquanto outros podem representar
riscos significativos a seguranca e a integridade do imovel.

Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)
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De acordo com norma da IBAPE-MG, na identificacdo de anomalia,
recomenda-se fotografar o ambiente apontando, com emprego de seta, o local de sua
posicéo e fotografar em detalhe o que se deseja evidenciar. Em tempo, a importancia
de um profissional qualificado na identificacdo de falhas e anomalias reside no fato de
gue problemas nao identificados podem levar a consequéncias graves, COMo riscos a
seguranca, custos gerais e de reparo imprevistos e desvalorizacdo do imével. Um
profissional experiente tem a capacidade de identificar até mesmo problemas sutis e
recomendar medidas preventivas para evitar futuros problemas.

A identificacdo de falhas e anomalias na vistoria cautelar de vizinhanca é um
processo inicial fundamental para garantir a seguranca e integridade de edificacdes e,
consequentemente, a tranquilidade de seus ocupantes. Assim, € importante observar
gue o objetivo principal dessa vistoria € mapear e registrar qualquer sinal de patologia
ou degradacdo nas estruturas, sem aprofundar-se na investigacdo das causas ou
estabelecer um nexo de causalidade.

Durante a vistoria cautelar, o vistoriador deve se concentrar na observagao
criteriosa de elementos construtivos, sistemas hidraulicos, elétricos e também de
acabamento, bem como na deteccao de fissuras, manchas de infiltracdo, manchas de
Sujeira carreada e quaisquer outras manifestacdes que possam indicar algum tipo de
anomalia ou patologia. O processo de registro e também a descri¢do dessas falhas e
anomalias é crucial para documentar o estado da edificacdo no momento da vistoria.
No entanto, vale ressaltar que a vistoria cautelar ndo tem como objetivo apontar as
causas subjacentes das patologias encontradas, uma etapa posterior que requer

analises mais aprofundadas e especializadas.

4.6.3 Elaboracéo de Croquis

A elaboracdo de croquis para a vistoria cautelar é elemento essencial a
documentacdo e analise preliminar de imoveis antes do inicio de qualquer obra ou
intervencdo significativa. Esses croquis, que sao representacdes graficas
simplificadas das caracteristicas do imovel, servem para registrar visualmente o
estado atual da propriedade, incluindo a disposicdo dos elementos estruturais e
arquitetdnicos, além de eventuais condigdes adversas existentes. A sua importancia

reside no fato de que fornecem uma viséo clara e detalhada do imovel no momento
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da vistoria, permitindo a identificacdo e 0 mapeamento preciso de quaisquer
anomalias ou caracteristicas relevantes que possam influenciar o desenvolvimento do
projeto ou a execucao de obras subsequentes. Com essas representacdes graficas,
€ possivel criar um banco de dados visual que pode ser consultado para comparagao
futura, especialmente se surgirem disputas ou problemas relacionados ao impacto da

construcdo sobre o imével. A seguir, na Figura 25, tem-se uma visdo de croqui

elaborado.
. ~ .
Figura 24: Elaboracao de Croquis
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Fonte: Elaborado pelo Autor (2024)
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Além disso, os croquis facilitam a comunicacéo entre os diversos envolvidos na
vistoria, como engenheiros, arquitetos e proprietarios, ao fornecer uma referéncia
comum que todos podem entender e interpretar. Eles permitem que os profissionais
envolvidos tenham uma viséo geral e detalhada das condi¢cdes do imével, o que é
crucial para o planejamento e para a tomada de decisbes informadas sobre
intervencdes necessarias. A documentacao precisa e bem elaborada ajuda a garantir
gue as medidas corretivas sejam adequadas e eficazes, minimizando 0s riscos e
prevenindo danos futuros. Em casos de disputas ou reclamacgdes relacionadas a

danos durante a execucao de obras, 0s croquis servem como uma evidéncia objetiva.

4.6.4 Registro em Cartorio

O laudo de vistoria cautelar pode ser registrado em cartério, com vistas a
conferir uma validade legal adicional ao laudo, tornando-o documento publico e
oficialmente reconhecido. Importante mencionar que dados os custos elevados para
realizacdo desse registro, a sua realizacdo ou nao fica a cargo do contratante do
laudo. Isso pode ser particularmente valioso em situacdes em que a vistoria se destina
a documentar as condi¢cdes de um imével antes de obras, reformas, transacdes
imobiliarias ou qualquer situacdo que possa gerar disputas futuras.

O registro em cartorio cria um registro oficial das condicdes documentadas na
vistoria, proporcionando seguranca juridica para todas as partes envolvidas. Além
disso, o registro em cartério também pode ser usado como uma ferramenta de
transparéncia e protecdo para os profissionais responsaveis pela vistoria, uma vez

gue cria um registro publico que pode ser consultado por todas as partes interessadas.

4.7 Laudo Comparativo

No contexto da vistoria cautelar de vizinhanca, pode surgir a necessidade de
elaboracdo de um laudo comparativo, ou seja, um documento técnico que compara a
situacdo anterior de uma edificagio com a atual. Essa necessidade ocorre
principalmente quando ja foi realizada uma vistoria no imovel e, posteriormente, 0s
moradores, ocupantes ou proprietarios relatam o surgimento ou agravamento de uma

patologia.
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Nesses casos, 0 laudo comparativo consiste em colocar lado a lado as
fotografias e descricdes realizadas anteriormente com as condicfes observadas no
momento atual. Esse tipo de laudo é fundamental para verificar se o dano reclamado
realmente ocorreu e, caso positivo, avaliar o grau de agravamento.

Muito embora, em muitas situacdes, a reclamacédo esteja limitada a um ponto
especifico do imovel, recomenda-se que todo o imével seja novamente vistoriado,
seguindo as diretrizes e procedimentos técnicos descritos neste trabalho. Essa
abordagem permite uma analise mais abrangente e detalhada, garantindo que
nenhuma alteracdo passe despercebida.

As figuras 25 e 26 a seguri ilustram a evulucao de uma trinca em uma parede,

sendo a figura 25 foi realizada 03 anos antes da figura 26.

Figura 25: Patologia constatada em 2021

LN il

Fonte: Autor (2024)
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Figura 26: Mesma Patologia da figura 25 reclamada em 2023

Fonte: Autor (2024)

4.8 Situacdes Especificas

Nesta se¢do, sdo abordadas situagfes particulares que podem ocorrer durante
0 processo de vistoria cautelar de vizinhanca. Essas situacdes requerem atengao
especial e procedimentos especificos para garantir a integridade das informacdes e a
adequada avaliacéo das condi¢Oes da edificacéo vizinha.

4.8.1 Vistoria Frustrada

Uma vistoria frustrada ocorre quando, por algum motivo, ndo é possivel realizar
a inspecao planejada da edificagéo vizinha. Isso pode ocorrer devido a restricdes de
acesso, recusa do proprietario em permitir a vistoria ou outras circunstancias
imprevistas. Em tais casos, € importante documentar o motivo da frustracdo da vistoria
e tomar medidas alternativas, como tentar agendar nova vistoria ou utilizar
informacdes disponiveis para avaliar a situacdo. Além de encaminhar telegrama,
pode-se fazer registros fotograficos possiveis, da fachada, do muro, vista publica (da
casa, por exemplo), para mostrar a situa¢do na data antes do inicio da obra
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4 .8.2 Imovel reclamante e nao vistoriado

Esta situacdo se refere a casos em que um imdével vizinho apresenta
reclamacdes ou preocupacdes quanto aos possiveis impactos de uma obra, mas
ainda nio foi submetido a uma vistoria cautelar. E fundamental abordar essas
situacdes de forma adequada, pois preocupacdes dos proprietarios merecem atencao.
Isso pode envolver agendar vistoria imediata, investigar as reclamagdes e tomar as
medidas necessarias a avaliar a situacdo e, se necessario, implementar medidas

mitigatorias.

4.8.3 Analise da Evolucado das Avarias

A andlise da evolucéo das avarias refere-se ao acompanhamento das mudancas
nas condi¢Oes da edificacdo vizinha ao longo do tempo, especialmente durante a
execucdo de uma obra adjacente. E importante documentar e analisar qualquer
evolucdo nas anomalias ou danos previamente identificados durante a vistoria inicial.
Isso pode incluir toda a verificacdo de se as condi¢cdes pioraram, permaneceram as
mesmas ou se surgiram novos problemas devido a atividade da obra. A andlise da
evolucdo das avarias € essencial para determinar logo qualquer impacto da obra
vizinha e tomar medidas apropriadas, se necessario, para proteger a edificacédo
afetada. Por isso, a importancia da quantificacdo de patologias (abertura das

fissuras/trincas, por exemplo), fundamentalmente.

4.9 Validade do Laudo

Del Mar (2015) destaca a importancia de diferenciar entre o prazo de garantia,
a vida util e o periodo de responsabilidade do construtor. O prazo de garantia é
definido por lei ou contrato, durante o qual o construtor deve corrigir qualquer defeito,
independentemente de culpa, exceto se provar causas que excluam sua
responsabilidade. A vida util refere-se ao tempo em que o produto pode ser usado sob
condicOes satisfatorias de seguranca, higiene e saude, desde que adequadamente
utilizado e que seja cumprido programa de manutencgéo especificado, além de feitas

as manutencdes preventivas e corretivas necessarias®.

4 Conceito de vida (til extraido da Norma de Desempenho ABNT NBR 15575 (2013)
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O periodo de exposicao a responsabilidade € o tempo em que o construtor pode
ser responsabilizado por falhas na adequacdo do produto durante sua vida Uutil.
Embora o fornecedor ndo seja automaticamente responséavel por falhas, ele pode ser
responsabilizado se ndo cumprir sua obrigacdo de projetar e executar a edificagao
conforme os padrdes de qualidade e desempenho estabelecidos. Isso ocorre dentro
dos prazos decadenciais e prescricionais, que comecam a contar a partir da entrega
e/ou da concluséo dos servigos, ou, dependendo do caso, do surgimento do defeito.

Del Mar (2015) ainda destaca que nado se pode responsabilizar os agentes da
construcdo de forma incondicional pelos problemas surgidos durante a vida util dos
sistemas construtivos, pois isso depende de diversas variaveis fora de seu controle,
como a manutencgdo, condi¢des climaticas e alteracdes no entorno. O autor argumenta
que, se o sistema construtivo for utilizado e mantido corretamente ao longo do tempo,
conforme as instrucdes fornecidas pelo construtor ou incorporador, é razoavel esperar
que ele permaneca seguro e adequado as suas finalidades, apresentando o
desempenho esperado durante sua vida Util.

Assim, a validade do laudo de vistoria cautelar deve ser entendida como
vinculada as condicfes observadas no momento da inspec¢éo. Isso significa que o
laudo é valido enquanto as condi¢cdes do imoOvel permanecerem inalteradas em
relagdo ao que foi registrado nas fotos e descricbes do documento. No entanto, €
importante destacar que a alteracdo do estado de conservacédo do imével ao longo do
tempo ndo implica automaticamente em culpa ou dolo do construtor. O laudo de
vistoria cautelar serve como um ponto de referéncia para a situagcao existente no
momento da inspec¢do, e qualquer modificagdo posterior nas condicbes do imével

deve ser avaliada com base em novas circunstancias.

4.10 Vistorias por Drone

Os drones, conhecidos tecnicamente como veiculos aéreos nédo tripulados
(UAVs), séo dispositivos controlados remotamente que podem voar a diferentes
altitudes e velocidades. Inicialmente utilizados para fins militares, os drones
rapidamente encontraram aplicagbes em diversos campos, como fotografia,
agricultura e, claro, na engenharia civil.

O uso de drone na vistoria cautelar de vizinhanga ndo s6 poupa tempo, como

também aumenta a seguranga. Evitam-se 0s riscos associados ao acesso fisico em
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areas elevadas ou instaveis. Para muito além disso, 0 processo se torna muito mais
rapido, permitindo cobertura abrangente do local em menos tempo

Os drones sao capazes de capturar imagens de alta resolugdo e videos,
fornecendo uma documentacéo visual detalhada do estado dos imdveis vizinhos antes
do inicio da obra. Essa documentacéao é fundamental para resolver eventuais disputas
ou reclamacdes relacionadas a danos causados pela construgéo. A seguir, apresenta-
se na Figura 26 uma caracterizacdo do uso do drone para a vistoria cautelar.

Fonte: Autor (2024)

De acordo com o artigo 16 da Lei 7565, que versa assim sobre o Codigo
Brasileiro de Aeronautica, € estabelecido que nenhuma objecéo pode ser feita com
base em direitos de propriedade na superficie contra o sobrevoo de aeronaves, desde
que este seja realizado em conformidade com as normas em vigor. Nesse sentido, é
possivel compreender os drones como forma de aeronave, sujeita as
regulamentacgdes estabelecidas, incluindo as licengas exigidas pela Agéncia Nacional
de Aviacdo Civil (ANAC), além do compromisso constitucional de respeitar a

privacidade dos residentes.
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5 CONCLUSAO

Em conclusdo, a vistoria cautelar desempenha um papel fundamental no
campo da construcdo civil, especialmente quando se trata da seguranca das
edificacoes vizinhas durante obras em andamento. Este procedimento preventivo visa
identificar possiveis riscos, anomalias e problemas estruturais nas propriedades
circundantes, permitindo a eventual ado¢cdo de medidas apropriadas para evitar
danos. De fato, a vistoria cautelar pode ser realizada de forma voluntaria, antes do
inicio da obra, pelos proprietarios ou construtores, ou pode ser ordenada por um juiz
em casos de disputas ou preocupacfes com danos as propriedades vizinhas. A
escolha entre vistoria extrajudicial e judicial tem implicagcbes em termos de custos e
processos legais, sendo a primeira geralmente mais econémica e menos intrusiva.

Entre as patologias mais comuns identificadas em vistorias cautelares,
destacam-se fissuras e trincas, infiltrages, descolamento de revestimentos, além de
recalques diferenciais. A identificacdo precoce dessas patologias, como discutido em
detalhes ao longo deste trabalho, é essencial para que medidas corretivas sejam
adotadas antes que os problemas se agravem, o que reforca a relevancia desse tipo
de vistoria.

Normas técnicas, como as da ABNT e as do IBAPE, fornecem diretrizes
importantes para a realizagao de vistorias cautelares, estabelecendo a padronizacao
e a qualidade dos procedimentos. Assim sendo, essas normas definem termos,
conceitos e requisitos técnicos que os profissionais podem seguir ao realizar vistorias,
contribuindo a transparéncia e a imparcialidade do processo.

Através da identificacdo das normas e regulamentos pertinentes, da
compreensao das patologias mais comuns e da apresentacdo de procedimentos
técnicos especificos, as diretrizes apresentadas neste trabalho oferecem um roteiro
abrangente e eficaz para profissionais envolvidos nesse processo. Foram discutidos
aspectos como raio de abrangéncia da vistoria, como fazer as tratativas com o0s
ocupantes dos imdveis e procedimentos para a realizacdo da vistoria. Também se
mostrou como estruturar o laudo, sendo apresentados os itens que devem constar
nos laudos, como o registro fotografico, falhas e anomalias constatadas, apresentacao
de croquis e o registro do laudo em cartorio.

Ao seguir essas diretrizes, os profissionais podem desempenhar um papel

crucial na identificagdo de patologias das construcdes. Além disso, a vistoria cautelar
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atua na protecdo dos interesses das partes envolvidas, sejam elas proprietarios,

compradores, construtores ou ainda investidores.
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ANEXO 1 — CARTA DE COMUNICACAO COM A VIZINHANCA

CARTA DE COMUNICACAO COM A VIZINHANCA

A EMPRESA X responsavel pelos servi¢cos de constru¢do da obra XXXXXXX, definiu
a area de sua possivel influéncia [para o inicio das obras] [na retomada] das
atividades, onde tomara todos os cuidados para manutencdo da integridade

das edificagOes vizinhas existentes.

Por se tratar de obra de grande porte, e que durante sua execucao trara intensa

movimentacao no seu entorno, sera feita a Vistoria Cautelar nos imoéveis desta regiao.

Esta vistoria consiste na visita de técnicos especializados aos imoveis localizados na
area de influéncia com o objetivo de registrar as condi¢des atuais de cada edificacéo.
Estes registros serdo feitos por meio de fotografias e ainda devidamente descricbes

detalhadas de cada imoével.

A empresa especializada contratada para a realizacdo das vistorias cautelares € a

XXXXXXXX, a qual apresenta a seguir os técnicos autorizados a realizarem o servico.

e Listar técnicos, com nome completo, CPF e n. de registro.

A equipe trabalhara de 22 a 62 feira, das 8h as 17h e sabados das 8h as 15h e estara

devidamente identificada por crachas.

Contato da empresa XXXXXXXX para eventuais confirmacoes:




ANEXO 2 - TABELA DE ROSS-HEIDECKE (IBAPE/SP)

TABELA DE ROSS-HEIDECKE (IBAPE/SP)

Idade am Estado de Conservacio - Ec
% davida A B C D E F G H
referencial | go00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 0,2428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 0,2401
B% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 0,8573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
140 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04382 | 02282
160 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
180 08938 | 08909 | 08713 | 0815 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 0211
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 0,7250 | 06460 | 0,5269 | 03739 | 0,1956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 0,7097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 0,7378 | 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
£4% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0,178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
BE% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 0379 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 0,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 0,0821
78 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,449 | 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 0,203 | 0,0629
B4 02272 | 02265 | 02215 | 0,2088 | 0,1861 | 0,518 | 0,1077 | 0,0563
B6% 02002 | 0,996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 00949 | 0,049
BE% 0,1728 | 0,722 | 01684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 00819 | 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
920 01168 | 01164 | 0,1139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0,0290
40 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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Ref Estado da Depreciacio Caracteristi
Edificagio (%)
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacido nova ou com reforma geral e substancial, com
R Entre nova e 0.32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
C | Regular 252 apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular & entre 2 @ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 J 09 po: perado
. com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples - N
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
 [Nemsmnaone || PR eee s e e e
reparos simples pe 9* ' perag

sistema estruturasl. Eventualmente, revisio do sistema
hidriulico e elétrico.
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Estado da Depreciacio
Edificaca (%) Caracteristicas
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
) sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de . -
, possam ser restauradas mediante a revisao e com

reparos simples a 3320 e

importantes substitiugdo eventual de algumas pecas desgasta_ndas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
cuthstifiican de telhas da cohertura
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e

Necessitando trincas, com estabilizacio efou r_empera_;&n r._le gra_nde

de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As |r|5tala_n;cre5 hldraul_ma.s e

mpOrtantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos coémodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizagao ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com

Mecessitando estabilizacao efou recuperacac do sistermna estrutural,

de reparos substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de

importantes a 7520 fissuras e trincas. Substituicdo das instalactes hidraulicas

edificacio sem & elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.

Sem valor 100,00 Edificacido em estado de ruina.




