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INTRODUCAD

A interacgdo entre os construtores e vizinhos no local da obra, na
maior parte das vezes, é dificil e pode gerar muitas complicagoes.
Os empreendimentos imobiliarios geram impactos, resultando
em grande quantidade de residuos sdélidos, indice alto de poeira,
ruidos constantes e elevados, uma grande circulagdo 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 relacao 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
ajudar a prevenir possiveis conflitos futuros, tanto para proprie-
dades vizinhas que passam pela vistoria, quanto para os proprie-
tarios e outros responsaveis pela execugdo 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 regis-
tro da situacdo das edificacdes vizinhas, verificando a existéncia
de patologias como trincas, umidades ou outras anomalias que
possam comprometer a integridade da construcdo e que possam,
eventualmente, ter relagdo com as obras em andamento (CALCADO
ET AL., 2019). Dessa forma, em um momento futuro, caso surjam
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duvidas se determinada patologia em um imdvel tem relagao com
as obras, é possivel comparar as imagens e os registros obtidos du-
rante a vistoria e se, por exemplo, a patologia ja existia em momen-
to anterior a obra. Essa comparacao pode evidenciar que ndo ha
relacao de causa e efeito entre a obra e a patologia. Por outro lado,
se a patologia nao existia ou se agravou apds o inicio das obras,
essa comparagao pode constituir uma forte evidéncia da relagdo
de nexo causal entre a patologia e a obra (MORATO, 2015).

Assim sendo, o registro detalhado da situagao das edificagcdes
vizinhas durante a vistoria se torna importante para subsidiar as
futuras analises técnicas e/ou juridicas que possam surgir em de-
corréncia da execucdo 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
questdo da vistoria de vizinhanga (ou cautelar) porque, cada dia
que passa, persiste cada vez mais uma integragdo entre direito e
engenharia, com protagonismo para a correlagdo linear entre es-
tas ciéncias (TISCHUK, 2020).

As razoes para aplicacao da pesquisa sdo importantes (repre-
sentam problemas de grande relevancia social no Brasil) e diversi-
ficadas. Em primeiro lugar, uma das principais motivagdes, sendo
a maior, para a escolha desta pesquisa é o crescente niumero de
disputas judiciais entre vizinhos, empreiteiras e proprietarios no
judiciario brasileiro. Breve analise na plataforma LEXML, com pa-
lavras-chave “vistoria and cautelar”, retorna, por exemplo, 154 de-
cisdes nessa area, relacionadas aos conflitos entre partes. Nao por
menos, antes de 2000, quando empreiteiras de grande porte ainda
ndo tinham se estabelecido no Brasil, as decisdes somavam apenas
16, mas, apds esse periodo, grande volume de a¢des (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 acérddos na area enquanto, a
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ASPECTOS LEGAIS

O termo legal refere-se a algo que esta em conformidade com a lei.
[sso significa que a agdo, pratica ou situacao é permitida ou regula-
mentada por um conjunto de leis estabelecidas por uma autoridade
competente. Em outras palavras, o que é legal é o que esta dentro
dos limites da lei e segue as regras e regulamentos que foram for-
malmente aprovados por uma entidade governamental (GARCIA,
2015).

Nesse sentido, aspectos legais sao todos os elementos ou con-
sideracdes que envolvem a legislacdo aplicavel a uma determina-
da situacdo, acdo ou decisdo. Isso inclui um conjunto de leis, re-
gulamentos, 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, obri-
gacoes, responsabilidades e as consequéncias legais de determina-
das acoes (DINIZ, 2014; GARCIA, 2015).

No campo desta pesquisa, é relevante mencionar que as leis
sdo regras juridicas de carater obrigatério que sdo estabelecidas
e sancionadas por autoridade legislativa, como o Congresso ou o
Parlamento. As leis tém forg¢a coercitiva, ou seja, seu descumpri-
mento pode resultar em penalidades legais, como multas, san-
¢oes, ou outras consequéncias previstas no ordenamento juridico.
As leis sao aplicaveis a toda a populagao e abrangem uma ampla
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gama de assuntos, como direito penal, civil, administrativo, entre
outros (GARCIA, 2015). J4 as normas sao diretrizes ou regras que
podem ser estabelecidas por 6rgaos reguladores, associa¢des pro-
fissionais, ou entidades normativas, como a Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) no Brasil. Diferentemente das leis, as
normas nao necessariamente tém forca de lei, mas sdo utilizadas
como referéncias técnicas, padroes de qualidade e boas praticas
em diversos setores. As normas sao frequentemente adotadas
voluntariamente pelas partes envolvidas, mas em certos contex-
tos, podem ser obrigatérias se forem incorporadas em contra-
tos ou exigidas por regulamentacdes especificas (GARCIA, 2015;
DINIZ, 2014).

2.1 CODIGO CIVIL E 0 CODIGO DE PROCESSO CIVIL

O sistema juridico brasileiro é composto por diversas legislacdes
que regulam diferentes aspectos da vida civil e processual. Entre
as mais fundamentais estdo o Cédigo Civil (CC) e o Cddigo de
Processo Civil (CPC). O Cddigo Civil Brasileiro, instituido pela Lei
n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, é a legislagcdo que regula rela-
¢oes juridicas entre individuos e entidades. Seu objetivo é garantir
a ordem social e a justica nas interagdes cotidianas, abrangendo di-
versas areas da vida civil. Por sua vez, o CPC, instituido pela Lei n2
13.105, de 16 de margo de 2015, é a legislagcdo que regula os proce-
dimentos judiciais necessarios para assegurar a aplicagdo dos di-
reitos e deveres estabelecidos pelo Cédigo Civil (CAMARA, 2014).

A principal diferenca entre o Cdédigo Civil e o Cdodigo de
Processo Civil reside em seus focos. O Codigo Civil é substantivo,
estabelecendo os direitos e deveres materiais das pessoas e enti-
dades e definindo normas que regem as relagdes privadas, como
contratos, propriedade e familia. Por outro lado, o CPC é adjetivo,
estabelecendo as regras processuais necessarias para a aplicagdo
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;



ASPECTOS NORMATIVOS

Conforme explicado no item 2.1, as normas sao diretrizes que po-
dem ser estabelecidas por 6rgaos reguladores, associagdes profis-
sionais, ou entidades normativas, como a Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) no Brasil, ndo necessariamente com a
mesma forca de lei, mas sendo utilizadas como referéncias técni-
cas, padrdes de qualidade e boas praticas em diversos setores.

De fato, existem normas e orientagdes relacionadas aos efeitos
de novas construcdes no entorno da vizinhanga e da necessidade
darealizacdo da vistoria cautelar que esta disposta em diversifica-
das normas técnicas (BEREZOVSKY; FRANCISCO, 2018).

Grandiski (2020) destaca duas normas técnicas que preconi-
zam a obrigatoriedade da vistoria prévia em prédios vizinhos, a
NBR 7678 - Seguranca na execugdo de obras e servigos de constru-
cdo (ABNT, 1983) e NBR 12722 - Discriminagdo de servicos 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 seguranga e estabilida-
de. Ndo 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 nor-
mas técnicas como a NBR 6122 - Projeto e Execu¢do de Fundacao
(ABNT, 2019) e NBR 9061 - Seguranca de Escavacao a céu aberto
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(ABNT, 1995). De forma complementar, existem estudos publicados
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao 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 algu-
mas das principais normas.

3.1 NORMA BRASILEIRA 12722 - QISGRIMINAIGAU DE
SERVIGOS PARA A CONSTRUGAOQ DE EDIFICIOS

A NBR 12722 (ABNT, 1992) define termos e conceitos comumente
utilizados na area de construcao civil. Ela abrange ampla gama de
servicos, desde fundac¢do até o acabamento do edificio, incluindo
estrutura, instalagdes, revestimentos, sistemas e também outros
aspectos relevantes. Esta norma apresenta a necessidade da vis-
toria preliminar, descrita como uma medida que abrange andlises
antecedentes de uma construcdo, onde elementos como o tipo de
solo, realizagdo de escavagdes, rebaixamento do lengol d’agua, en-
tre outras particularidades de execug¢do da obra, podem de algu-
ma forma trazer transtornos ou problemas para as edificagdes do
entorno ou até mesmo para construcdes de infraestrutura publica
(ABNT, 1992).

Nao trata especificamente do termo vistoria cautelar de vizi-
nhanca. Entretanto, no item 4.1.10, menciona o termo ‘vistoria pre-
liminar’ e apresenta que esta deve ser feita por profissional quali-
ficado e com especializacdo especifica, devendo abranger: planta
com a localizagdo das construcoes 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 cons-
trucdo. Essa informacgao deve constar no relatério descritivo com
os detalhes necessarios das condicoes de fundagao e estabilidade
daquelas edificagdes e logradouros, além da constatacdo de defei-
tos ou danos porventura existentes (ABNT, 1992).
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PRINCIPAIS
MANIFESTAGOES
PATOLOGICAS

Para Bolina, Tutikian e Helene (2019), uma manifestagdo patoldgi-
ca é qualquer sinal ou sintoma que indique a presenc¢a de um pro-
blema estrutural ou funcional. Essas manifesta¢des podem variar
desde pequenas fissuras e trincas até falhas mais graves, como as
infiltracdes e os problemas de fundagdo, cada uma exigindo uma
abordagem especifica para corre¢do. Nesta se¢do, sdo abordadas
as manifestacdes patolégicas mais comuns identificadas em edifi-
cacoes durante vistorias cautelares, destacando-se principalmen-
te as causas.

O objetivo aqui ndo é esgotar o tema das patologias ou abor-
dar cada uma em detalhes, mas - sim, apresentar de forma breve
e sucinta as principais caracteristicas dessas patologias, como fis-
suras, problemas advindos da umidade e problemas causados por
vibracdes. A énfase se da na identificacdo dos sinais e nas possi-
veis causas dessas manifestacdes, proporcionando uma visao geral
para profissionais da area e interessados no tema.
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4.1 FISSURAS E TRINCAS

Thomaz (2022) destaca a importancia da identificacdo 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 edificagcdo. Nesse contexto, trata-se de manifestacdes
patolégicas que precisam ser consideradas, diagnosticadas e trata-
das, dada a sua importancia nos aspectos citados.

No contexto da classificacdo de fissuras e trincas, Thomaz
(2022) adota uma abordagem na qual as fissuras sdo categoriza-
das de acordo com os mecanismos responsaveis por sua formacao.
Essa classificacao engloba fissuras originadas de variagdes térmi-
cas, de umidade, sobrecargas estruturais, deformabilidade exces-
siva do material, recalques diferenciados do solo, retragdo do con-
creto e alteragdes quimicas dos materiais.

Bolina, Tutikian e Helene (2019, p.34) explicam que uma das
manifestacdes patolégicas mais comuns nas estruturas de concre-
to sdo 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 alon-
gadas, geralmente superficiais. Por outro lado, trincas, rachaduras
e fendas sdo aberturas mais profundas, localizadas e acentuadas,
que causam a separacgdo entre partes do sistema onde ocorrem.
Apresenta-se no quadro 03 a classificacdo proposta pelos autores.

Quadro 3: Classificacao das Aberturas segundo Amplitude

Tipo de Abertura Aberturas (mm)
. Microfissura  ........nferiora02 ..
Fissura 0,2a0,4
Trmca e — 0’531’4 B
- RaChadura — 1,535,0 B
Fenda S — Superlora 5’1 e

Fonte: Bolina; Tutikian; Helene (2019)



DIRETRIZES PARA
ELABORAGAO DE LAUDO
DE VISTORIA CAUTELAR

O objetivo principal deste trabalho consiste na elaboracao de di-
retrizes para elaboracao de laudos cautelares em imdveis, assim
sendo, esta secdo apresenta providéncias que sdo necessarias para
o cumprimento deste objetivo.

5.1 INTERESSADOS

Os interessados na realiza¢do do laudo de vistoria cautelar podem
ser os construtores ou os proprios vizinhos as obras. Aos constru-
tores pode interessar provar a eventual pré-existéncia de danos
como trincas, vazamentos, descolamento de argamassa, deteriora-
¢oes ou qualquer outra patologia existente de modo que futura-
mente ndo possa vir a ser responsabilizado. Por sua vez, aos vizi-
nhos 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).
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5.2 QUEM PODE ELABORAR 0 LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR

Responsaveis pela realiza¢do da vistoria devem ter habilitacdo nas
areas de engenharia e/ou arquitetura, de acordo com os mecanis-
mos legais previstos pela Lei n? 5.194 (Brasil, 1966) e pela Lei n?
12.378 (Brasil, 2010). Salienta-se, contudo, necessidade significa-
tiva de que o responsavel tenha a qualificacdo suficiente para exe-
cutar esse servigo.

A Resolucdo n? 058 do Conselho Federal dos Técnicos
Industriais (CFT, 2019) define as prerrogativas e atribui¢des dos
técnicos em edificagdes no Brasil, regida pela Lei n® 5.524 (Brasil,
1968) e pelo Decreto n? 90.922 (Brasil, 1985). Esta resolugao espe-
cifica que os técnicos em edificacdes estdao habilitados a realizar
vistorias, pericias, avaliacdes e emitir laudos técnicos dentro das
suas areas de competéncia.

5.3 RAIO DE ABRANGENCIA

Na andlise de Berezovsky e Francisco (2018), é evidenciada a im-
portancia de uma orientagdo inicial que preconiza a vistoria de to-
dos os imdveis inseridos em um raio minimo de 30 metros das divi-
sas da obra. No entanto, as autoras esclarecem que esta ndo é uma
determinacdo absoluta, mas sim uma recomendacao, ressaltando
que a delimitacao do raio de influéncia também deve considerar a
experiéncia e o julgamento do profissional envolvido. Berezovsky
e Francisco (2018) elucidam que a determinac¢ao do raio de abran-
géncia da vistoria é diretamente proporcional a possibilidade dos
imoveis lindeiros sofrerem interferéncia, seja por ondas vibracio-
nais oriundas do canteiro de obras ou outros elementos, como o
rebaixamento de lencol freatico, a circulagdo de veiculos e equipa-
mentos pesados. As autoras defendem a necessidade de cautela e
bom senso na hora de determinar o raio de abrangéncia.

Ademais, as autoras oferecem orientagdes técnicas a serem
consideradas na determinacao do raio de influéncia. Entre essas,
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ANEXOS

ANEX0 1- CARTA DE COMUNICACAO COM A VIZINHANGA

CARTA DE COMUNICACAO COM A VIZINHANCA

A EMPRESA X responsavel pelos servicos de construgdo da obra
XXXXXXXX, 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 edificagdes vizinhas existentes.

Por se tratar de obra de grande porte, e que durante sua execugao trara
intensa movimentacdo no seu entorno, sera feita a Vistoria Cautelar nos
imoveis desta regiao.

Esta vistoria consiste na visita de técnicos especializados aos iméveis lo-
calizados na area de influéncia com o objetivo de registrar as condi¢des
atuais de cada edificagdo. Estes registros serdo feitos por meio de fotogra-
fias e ainda devidamente descri¢cdes detalhadas de cada imével.

A empresa especializada contratada para a realizacdo das vistorias cau-
telares é a XXXXXXXX, a qual apresenta a seguir os técnicos autorizados
arealizarem o servigo.

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

A equipe trabalhara de 22 a 62 feira, das 8h as 17h e sdbados das 8h as 15h
e estara devidamente identificada por crachas.

Contato da empresa XXXXXXXX para eventuais confirmagodes:
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ANEXO 2 - TABELA DE ROSS-HEIDECKE (IBAPE/SP)

TABELA DE ROSS-HEIDECKE (IBAPE/SP)

Idade em Estado de Conservagio - Ec
% da vida A B [ D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 06612 0,4692 0,2455
4% 09792 09761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 02147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 06971 0,5686 04035 02111
26% 0,8362 0,8335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 06450 05748 04688 03327 0,1740
44% 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0,165%4
46% 0,6642 0,6621 06475 06105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 06448 06427 06286 0,5926 0,5281 04307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 05559 04953 04040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 0,4962 04853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 0,3808 037% 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0,3044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 03048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0, 2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 0,1164 01139 01074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000




ANEXO 3 - MODELO DE LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR

E ESTEVES ENGENHARIA

== Avaliacoes e Pericias

VISTORIA CAUTELAR DE
VIZINHANCA

CONTRATANTE
CONTRATANTE LTDA

ENDERECO DO OBJETO VISTORIADO
RUA FULANO DE TAL, 110

ENDERECO DA OBRA
RUA FULANO DE TAL 115

RESPONSAVEL TECNICO
LEONARDO MACEDO ESTEVES

DATA DA VISTORIA
Margo de 2025

VQV_01786
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