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VISTORIAS CAUTELARES DE VIZINHANCA

Producao antecipada de provas para preservar a
memaoria das caracteristicas de imoveis ou de parcela
de imoveis vizinhos a uma futura obra;

Importancia cada vez mais reconhecida pelo mercado;

Conceitos foram incorporados na Norma ABNT NBR
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QUALIDADE DE VISTORIA SO E CONHECIDA NO FUTURO

VAR

=

Contratacao muitas vezes displicente
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FALHAS TIiPICAS

Escolha sé por preco;

Inconsisténcias entre o que foi vistoriado e o0 que esta
relatado;

Conteudo insuficiente ou inadequado para a necessidade;
Realizacao em momento nao oportuno.

v

Necessidade de | Normas
Conscientizacao dos Contratantes
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CONSIDERAGCOES INICIAIS

NORMA DE VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA
Procedimentos basicos executivos
(2025)

NORMA DE VISTORIA DE VIZINHANCA
Procedimentos basicos executivos
(2013)
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CONSIDERAGCOES INICIAIS

A Norma reflete:

Conceitos e terminologias atuais, especialmente ABNT
NBR 13752:2024 - Pericias de engenharia na construcao
civil

Detalhamentos e atualizacoes referentes a analises
prévias, metodologia, niveis e procedimentos de vistoria
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CONSIDERAGCOES INICIAIS

Avaliacao
(7.3.1)

Exame
(7.3.2)

Espécies de Pericia
(ABNT 13752:2024)

Vistoria
(7.3.3)

|_,

Possessoria e
Dominiais
(7.3.4)

Vistoria de
Constatacao
(7.3.3.1)

Analise de impactos
em contratos de
obras e servicos

(7.3.5)

Vistoria Cautelar
de Vizinhanca
(7.3.3.2)
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OBJETIVOS DAS VISTORIAS CAUTELARES DE VIZINHANCA

Perpetuar a memoria referente a vizinhanca de uma obra:

a) identificando anomalias, manifestacoes patologicas e falhas

b) caracterizando, por meio de constatacao visual, tipo, estado
de conservacao, padrao construtivo, idade ou outras
caracteristicas importantes em edificacoes e benfeitorias
predefinidas, na area de influéncia da obra
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NIiVEIS DE VISTORIA

NIVEL[ER ,

Caracterizacoes externas, com indicacao de eventuais sinais de fragilidade e
risco.

NOTA: Indicado para casos em que ocorram limitacoes de acesso, bem como
para imoveis situados na zona de influéncia de obras de grande extensao e baixo
impacto.
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NIiVEIS DE VISTORIA

NI'VELall

Caracterizacoes externas e internas, com uma descricdo basica e objetiva do
objeto vistoriado e ilustracoes fotograficas suficientes para caracterizar:

Tipologia

Estado de Conservacao

Anomalias e falhas existentes

Elementos aderidos significativos

Padrao Construtivo, com caracterizacao de materiais de acabamento
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NIiVEIS DE VISTORIA

NIVEL[ER 1 ]

Deve contemplar todos os elementos relacionados no Nivel 2 e apresentar uma
caracterizacao completa, com visao abrangente de:

Fachadas

Coberturas

Telhados

Sistemas de captacao de aguas pluviais
Pisos externos

Vegetacao e cursos d’agua

NOTA: Se necessario € sugerido o uso de Aeronave Remotamente Pilotada (RPA), &
popularmente conhecida como drone :
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METODOLOGIA
MOMENTO DA REALIZAGCAO DO LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR

a) Antes de demolicao dos imodveis localizados no futuro
canteiro de obras

b) Antes de intervencgoes, tais como movimentacdo de terra
(escavacao, aterro, nivelamento, carga e compactagao) e
execucao dos servicos de fundacao e contencao. |
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METODOLOGIA
IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS A SEREM VISTORIADOS

S@ Recomendado que a especificacao dos imoveis a serem
Q/\% vistoriados envolva estudos prévios feitos por profissional
XA\\ de geotecnia ou geologia a servico do contratante, que
contemplem analise dos aspectos vinculados, entre outros,

a caracteristicas do solo e tipo de fundacao a ser
aplicada.
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METODOLOGIA
CONTATO PREVIO

Recomendado que o contratante realize contato prévio com
!:] ocupantes dos imaoveis vizinhos a serem vistoriados, solicitando

contato para autorizacao e agendamento da vistoria.
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METODOLOGIA
VISTORIA DOS CANTEIRO DE OBRAS

Devera ser fotografado interna e externamente, apresentando
os limites do canteiro e das edificacoes confrontantes.

Em vistoria prévia a instalacao do canteiro de obras, deve-se
registrar o terreno e seus limites, identificando, quando
possivel, os imoveis da area de influéncia.
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METODOLOGIA

VISTORIA DOS IMOVEIS
Etapas:

= |dentificacao da tipologia;
= |evantamento das caracteristicas construtivas;

= determinacao do padrao construtivo e estado de
conservacao;

estimativa da idade;

identificacao das condicoes de uso e ocupacao; \‘
s N

constatacao de caracteristicas especificas e de outro

aspectos considerados relevantes. 5
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METODOLOGIA

FORNECIMENTO DE COPIA DO LAUDO AOS RESPONSAVEIS PELOS IMOVEIS
VISTORIADOS

Recomendado que o contratante, se entender necessario,
seja o responsavel pelo eventual fornecimento de cépia do
laudo aos responsaveis pelos imoveis vistoriados.
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METODOLOGIA
MARCO TEMPORAL

Sugerida assinatura digital ou registro em cartério do laudo,
a critério do contratante.
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ESTRUTURA DO LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA

identificacao do solicitante;

identificacao do objeto da vistoria;

objetivo e finalidade;

nivel de vistoria;

pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes;

identificacao da obra geradora da vistoria; \ ‘
croqui de identificacdao dos imoveis vistoriados em relacao .
canteiro de obras; .
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ESTRUTURA DO LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA

(Continuacao)

F

= data(s) da(s) vistoria(s);

= descricdo técnica detalhada, com relatério fotografico que caracterize e
evidencie o estado de conservacao dos objetos das vistorias;

assinatura e identificacao do profissional responsavel pela elaboracao
do laudo;

ART junto ao CREA ou RRT junto ao CAU;
termos de autorizacao de acesso aos imoveis vistoriados;

relacao de outros anexos e apéndices, se houver.
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OBRIGADO

Danilo de Mattos Alves Silva

Flavio Fernando de Figueiredo




www.ibape-sp.com.br

secretaria@ibape-sp.org.br

(11) 3105-4112

Rua Dona Maria Paula, 122
1° andar | Conj. 104/106 — Bela Vista
Sao Paulo - SP
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