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RESUMO

Com o avancgo e desenvolvimento das cidades, € observado que elas apresentem a
tendéncia de verticalizacao, para assim obter um maior uso do espacgo urbano e em
empreendimentos de multiplos pavimentos € importante que ocorra a realizagcéo de
uma vistoria cautelar nos imodveis limitrofes a obra, a fim de se ter uma producéao
antecipada de provas. Os laudos técnicos gerados pelas vistorias servem de
respaldo juridico tanto para a construtora responsavel pela obra quanto para os
proprietarios dos imoveis vizinhos a obra. Diante disto, o presente trabalho tem
como objetivo elaborar um laudo técnico de vistoria cautelar em uma obra situada na
cidade de Campo Mourao - PR. Para tanto, foi determinado um empreendimento em
fase inicial na cidade e apds as permissbes necessarias, um contato com os
responsaveis pelos imodveis vizinhos foi feito, a fim de realizar a vistoria cautelar
nestas edificagbes. Foi adotada uma metodologia para a execugao do laudo técnico
que se baseia na Norma de Vistoria Cautelar do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE/MG) de 2014 e no caderno de
Encargos da Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital (SUDECAP) de Belo
Horizonte - MG, de 2008.

Palavras-chave: vistoria cautelar; laudo técnico; pericia; inspec¢ao predial.



ABSTRACT

With the progress and development of cities, a trend towards vertical expansion is
observed, aiming to optimize urban space usage. In multi-level construction projects,
conducting a careful inspection of properties adjacent to the site is crucial to
proactively gather evidence. The technical reports resulting from these inspections
provide legal support both for the construction company responsible for the project
and for the owners of neighboring properties. Accordingly, the objective of this study
is to create a technical report from a cautious inspection on a construction site
located in Campo Mouréo - PR. For this purpose, an initial-phase project in the city
was identified, and after obtaining necessary permissions, contact was established
with the owners of neighboring properties to conduct the cautious inspection on these
buildings. A methodology was developed for the execution of the technical report,
based on the Cautious Inspection Standard of the Brazilian Institute of Engineering
Assessments and Expertise of Minas Gerais (IBAPE/MG) in 2014 and the
Specifications Handbook of the Superintendence of Capital Development
(SUDECAP) of Belo Horizonte - MG in 2008.

Keywords: cautious inspection; technical report; expertise; building inspection.
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1 INTRODUGAO

Gullo (2020) expbe que alguns paises atuam na area da engenharia
diagnodstica ha mais de 20 anos, como o Reino Unido e os Estados Unidos. Em
contrapartida, Gomide (2020) apresenta que no Brasil observa-se que ela foi
conceituada somente no ano de 2005, através do diagnédstico, progndstico e
prescricdes que objetivam a qualidade total, depois houve uma evolugéo para as
investigacdes patoldgicas, e por fim, o emprego de estudos que determinam o nivel
de desempenho da construgdo. A engenharia diagnéstica se utiliza de instrumentos
de investigagdo para obter dados técnicos, que ajudam na analise e apuragédo da
causa de uma manifestagdo patoldégica ou na orientagcdo da sua manutengao
(Gomide, 2013).

Mesmo em um cenario pdés-pandemia, o setor da construgcido civil tem
apresentado um aumento significativo da produg¢do, sempre visando aprimorar o
quesito qualidade e seguranga das edifica¢des, desde a fase inicial de planejamento
e adequacao do projeto, quanto durante sua execugao e apds sua finalizagao.
Varios métodos construtivos foram criados até os dias atuais, onde podemos através
da engenharia diagndstica, apresentar a melhor forma de recuperar ou reparar a
edificagao.

Em obras de edificios de multiplos pavimentos, é indispensavel a existéncia
de escavagbes para a execugao de fundagbes. Nestes casos, € necessario a
realizacdo de uma vistoria cautelar, pois a area em seu entorno acaba por sofrer
solicitagdes durante todo o processo construtivo. Tacco (2016) expbe que esta
vistoria cautelar tem como objetivo ser instrumento de investigagdo, sendo
responsavel por determinar detalhadamente, além das condi¢gbes estruturais e
fisicas, o estado de conservagao da edificagdo. A pratica da vistoria cautelar acaba
por criar uma relacédo de cordialidade e confianca entre a construtora e a vizinhanga
que se estende por todas as etapas de execugao.

Logo, baseando-se nesta premissa, este estudo pretende evidenciar a
importancia da vistoria cautelar, também conhecida como vistoria de vizinhancga e
seu papel na elaboragcdao do laudo técnico, instrumento utilizado para producao

antecipada de provas. O trabalho foi desenvolvido através da aplicagdo da
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metodologia descrita na Norma de Vistoria Cautelar do Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE/MG) de 2014.
Importante também ressaltar que em algumas regides do Brasil, € exigido a
elaboracao do Estudo/Relatorio de Impacto de Vizinhanga (EIV/RIV), como a cidade
de Maringa - PR, que se trata de um instrumento para avaliagéo prévia de impactos
decorrentes de atividades e empreendimentos potencialmente causadores de
degradacdo, previsto na Constituicdo Federal. E uma ferramenta que permite a

avaliagao dos impactos causados por empreendimentos e atividades urbanas.
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2 JUSTIFICATIVA

Com o avancgo da tecnologia e o crescimento constante das areas urbanas,
a verticalizacao das edificacdes se tornou uma alternativa para a auséncia de areas
livres de ocupacgao para construgao civil. Contudo, € possivel que a execugédo de um
edificio de multiplos pavimentos seja responsavel pela ocorréncia de manifestacoes
patolégicas nas construgbes vizinhas. Um dos motivos existentes seria a
necessidade de escavagdo e execugdo da fundagédo, que acaba por gerar uma
movimentacdo e compactacdo maior do solo, promovendo vibracdes no solo e
formagao de novos bulbos de tensdes.

Logo, a vistoria cautelar se torna indispensavel, sendo executada nas etapas
iniciais da obra, visando garantir informagdes esclarecedoras sobre os fatos,
resguardando de forma imparcial os interesses dos construtores e dos vizinhos.
Através de uma pesquisa bibliografica e um estudo de caso, o presente trabalho
ressalta a importancia da vistoria cautelar para a producdo antecipada de provas,

que visa caracterizar detalhadamente o estado das edificagbes vizinhas.
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3 OBJETIVOS

O presente capitulo tem como finalidade apresentar os objetivos que esse

trabalho de conclusao de curso possui.

3.1 Objetivo geral

Elaborar laudo técnico de vistoria cautelar em uma obra situada na cidade de
Campo Mourdo - PR, a fim de garantir os direitos e a seguranga tanto da

construtora quanto dos proprietarios dos iméveis vizinhos.

3.2 Objetivos especificos

Para que seja atingido o objetivo geral, foram definidos os seguintes objetivos
especificos:
e I|dentificar obras que serao iniciadas e seus elementos construtivos, na cidade
de Campo Mouréo - PR e escolher uma para objeto de estudo;
e Identificar as propriedades vizinhas desta edificacao;

e Elaborar laudo de vistoria cautelar de entorno para a obra objeto de estudo.
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4 REFERENCIAL TEORICO

O presente capitulo tem como objetivo apresentar, por meio de trabalhos
cientificos e de uma vasta bibliografia, todo o embasamento tedrico utilizado para
o desenvolvimento do trabalho em questdo, visando o maior entendimento dos
conhecimentos relacionados a Vvistorias cautelares e sua importancia na

engenharia civil.

4.1 Sistemas construtivos e patologias na construgao civil

Com o passar dos anos e com a criagdo de novas tecnologias, a sociedade
veio se modernizando e evoluindo em diversas areas, procurando sempre atender
as necessidades basicas e imediatas do homem. De acordo com Almeida (2015),
devido a procura por edificagcbes melhor planejadas ou com reducdo de erros e
custos, a construgdo civil tem criado novas tecnologias e sistemas para serem
aplicados no setor, como por exemplo, 0 uso de sistemas pré-fabricados e

modulados a fim de garantir agilidade e flexibilidade na execugao.

4 1.1 Sistemas construtivos

A construgao civil no Brasil ainda é baseada em sistemas de construgéo
convencionais, que apresentam processos que utilizam intensivamente a mao de
obra no canteiro de obras. Mesmo que tais processos ainda nao sejam
considerados ultrapassados, eles apresentam elevados indices de desperdicio de
materiais (Bertoldi, 2007), além de serem marcados pela baixa produtividade
(Freitas; Crasto, 2006). Almeida (2015) também afirma que o processo construtivo
como um todo esta ligado a praticas de execugdo que vém sendo aplicadas e
modernizadas com o decorrer dos anos, pois a engenharia civil apresenta uma
area vasta em possibilidades de desenvolvimento de projetos e métodos de
execucao, sendo uma das variaveis observadas, o material que sera utilizado.

Dentro da engenharia civil podemos observar como sistemas construtivos:
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a. Alvenaria de vedacao/convencional: considerado o sistema de construcao
mais utilizado no Brasil por ndo haver a necessidade de mao de obra
especializada, o que ocasiona muitas patologias no decorrer da obra, sem
contar o desperdicio de materiais gerado. Neste tipo de sistema construtivo, a
alvenaria é utilizada somente para a vedagdo, ou seja, as paredes nao
apresentam func¢ao de sustentacao. Este papel recai sobre as vigas, pilares e
lajes de concreto armado;

b. Alvenaria estrutural: para este tipo de sistema, o projeto deve ser muito bem
detalhado, pois a alvenaria utilizada apresenta funcdo tanto de vedacéao
quanto de sustentacdo. Requer também o emprego de mao de obra
especializada;

c. Paredes de concreto: sistema construtivo que utiliza paredes macicas de
concreto armado moldadas in loco, que contém tubulacbdes hidraulicas e
elétricas embutidas;

d. Steel frame: método construtivo industrializado que consiste na utilizagao de
perfis de ago galvanizado e que apresenta taxas minimas de desperdicio de
materiais;

e. Wood frame: método semelhante ao Steel frame, mas com a utilizagao de

perfis de madeira reflorestada. Bastante utilizado nos Estados Unidos.

4.1.2 Manifestagdes patoldgicas na construgao civil

Desde o inicio da civilizagdo, o homem sempre demonstrou anseio por
construgcdes e tecnologias adaptadas as suas necessidades e com isso, a
construgao civil acabou caminhando em dire¢cao a industrializacdo e a melhoria dos
sistemas construtivos existentes. Através destes avangos tecnoldgicos foi possivel
desenvolver a tecnologia da construgdo ao ponto de abranger o calculo estrutural, a
analise e detalhamento das estruturas, a tecnologia de materiais e as respectivas
técnicas construtivas (Ripper; Souza, 1998).

Conforme apresentado por Weimer et al. (2018), foi reconhecida a
necessidade do desenvolvimento de estudos que nos oferecessem informacdes

precisas sobre as causas dos problemas nas edificagbes. Semelhante a medicina
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moderna, as patologias existentes foram investigadas a fim de determinar sua
causa.

Ripper e Souza (1998) ainda afirmam que o rapido crescimento e
desenvolvimento das cidades fez com houvesse o anseio por inovagdes no ramo da
construgdo civil, as quais trouxeram consigo a necessidade de aceitagdo de alguns
riscos. Para a aceitacao deles, é determinado certos parametros e limites, os quais,
atualmente, regulamentam o processo construtivo como um todo. Mesmo que todo o
processo construtivo exija adequacédo as normas existentes, casos de impericia
ainda sdo observados que acabam por ocasionar na estrutura, um desempenho
insatisfatério.

Segundo Ripper (1998), a patologia das estruturas € o campo responsavel
pelo estudo das origens, manifestagbes, consequéncias e mecanismos de
ocorréncia das falhas e dos sistemas de degradacéo das estruturas. Pina (2013) cita
que as patologias nas edificagdes sao resultantes de um conjunto de manifestacoes
que afetam negativamente o desempenho previsto de uma parte ou do elemento
construtivo como um todo, as quais surgiram no processo de execug¢ao da obra ou
sdo adquiridas com o passar do tempo. No fator humano, é observado que as
principais causas de patologias construtivas sao a utilizagdo de materiais de ma
qualidade, ma utilizagdo dos materiais, uso inadequado da estrutura e a falta de
manutencado ou até mesmo, manutencao realizada de maneira impropria. A questao
ambiental € outro fator que contribui para a ocorréncia de manifestagdes patoldgicas
(Helene; Pereira, 2007).

Helene (1992) afirma que os problemas patologicos sé se manifestam apds o
inicio da etapa de execugao, ocorrendo com maior incidéncia na etapa de uso da
estrutura. As patologias podem ser causadas por diversos fatores, a seguir os
principais tipos:

a. Danos por umidade: considerada a patologia mais comum encontrada no
ramo da engenharia civil, causada pela penetracdo de agua. Em alguns
casos, € possivel encontrar manchas de umidade no local afetado. As causas
sdo inumeras, que vao de erros de execugado de projeto até a acédo da
natureza. Além de afetar a estética, também pode afetar a estrutura da

edificacao e a saude dos moradores.
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Figura 1 - Manchas no teto ocasionadas por goteira.

Fonte: Magalhaes et al (2019, p.6).

b. Fissuras e trincas: outro defeito considerado frequente na construgao civil, o
aparecimento de fissuras podem ser resultado de, segundo Ripper e Souza
(1998), deficiéncias de projeto, contragado plastica e retragdo do concreto;
variagao de temperatura, corrosao de armaduras, recalques diferencias, entre
outros. O conflito entre "fissura", "trinca" e "rachadura" é explicado por Fioriti
(2016), que afirma que as fissuras possuem abertura inferior a 0,50mm e
trincas possuem uma abertura superior a 0,51 mm. Ja as rachaduras
possuem uma abertura maior e profunda, sendo superior a 1,0 mm enquanto

as fendas apresentam aberturas superiores a 5 mm.

Figura 2 - Fissura horizontal com componentes inclinados (escamas) por movimentag¢ao da

laje de cobertura.

Fonte: Thomaz (1989, p. 24).
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c. Patologias de revestimentos: entre os principais problemas, temos o
descolamento da placa ceramica, ocasionado quando a placa ceramica perde
aderéncia com o substrato ou argamassa colante. Patologias como

gretamento, eflorescéncia e fungos também se enquadram.

Figura 3 - Estufamento de placas ceramicas.

Fonte: Faria (2018, p. 5).

d. Corrosao/Carbonatagao: ocorre quando a armadura de aco do concreto
armado fica exposta a agentes corrosivos do meio ambiente. A degradacéo

pode afetar a estrutura da edificagéo.

Figura 4 - Corrosado da armadura de concreto de um elemento estrutural (pilar).

Fonte: Lodi (2020, p. 10)
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4.1.3 Tipos de patologias ocasionadas por obras vizinhas

Pinho (2012) afirma que a verticalizagdo urbana é umas das alternativas
utiizadas a fim de se obter um aproveitamento satisfatério do terreno, pois o
crescimento das cidades acaba por afetar diretamente a taxa de ocupagao do solo.
Infelizmente, um dos pontos negativos da verticalizagao urbana é que este processo
pode acabar por interferir na qualidade de vida da vizinhanca. Nos dados obtidos por
Pinho (2012) em um estudo, é evidenciado que as principais causas para o
surgimento de algum tipo de patologia foram: adequagdo ambiental, impactos
gerados pelo canteiro de obras, execu¢do de grandes escavacgdes, aplicagdo de
sobrecargas nas proximidades, sobreposi¢do dos bulbos de tensio, rebaixamento
de nivel do lengol freatico e vibracdo causada por estaqueamento. Nos dados
também consta um levantamento das manifesta¢des patoldgicas predominantes que
podem ser ocasionadas pela execug¢ao de obras vizinhas:

a. Fissuras:

Complementando as informagdes de Fioriti (2016), segundo a norma de
vistoria cautelar do IBAPE/MG (2014), fissura é a abertura de até 0,50 mm em um
elemento estrutural. Thomaz (1989) afirma que a fissuragdo representa trés
aspectos fundamentais na estrutura: um aviso do estado atual da estrutura, a
interferéncia no desempenho da obra em servico quanto a fatores como
durabilidade, isolacdo acustica, estanqueidade, entre outros, e o constrangimento
psicolégico que a fissuragdo exerce sobre seus usuarios. Podem ser causadas por
diversos fatores, mas €& importante destacar as ocasionadas por recalques de
fundagdes devido a sobreposigdo dos bulbos de tensao, processo de escavagdes,
sobrecargas nas proximidades e rebaixamento do lengol freatico devido a
proximidade com o tema deste trabalho.

Duarte (1998) afirma que as fissuras s&o originadas por tensdes de tracéo e
apresentam direcdo ortogonal a direcdo destes esforgcos, se manifestando
verticalmente, horizontalmente ou inclinadas. As caracteristicas das fissuras
originadas por recalques diferenciais dependem do local em que eles sdo mais
observados. Mafa (1998) também caracteriza as fissuras levando em consideragao
a zona em que acontece o recalque, sendo ela sobre o eixo principal da edificagao
ou ndo. Tal analise é feita ao desenhar croquis que contenham as vistas e cortes das
paredes da edificacdo e identificar nessas o formato, espessura e inclinacdo das

fissuras.



23

Figura 5 - Configuragao das fissuras causadas por recalque ao longo de um eixo principal.
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Fonte: Maia (1998, p. 75).

Figura 6 - Configuragao das fissuras causadas por recalque fora do eixo principal.
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Fonte: Maia (1998, p. 76).

b. Umidade:
Problemas relacionados a umidade sdo sempre os mais complicados de
serem solucionados dentro da construgcdo civil. Tais problemas trazem consigo
desconforto para os utilizadores do imével e também acabam por degradar a

estrutura da edificagdo, logo demandando um alto investimento para seu reparo
(PEREZ, 1985).
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Thomaz (1989) afirma que a infiltragdo da agua em materiais com a
superficie porosa também pode gerar o aparecimento de fissuras. Tal fato acontece
devido a variagdo volumétrica, processo que ocorre pelo aumento do teor de
umidade para além do valor de equilibrio, acarretando em uma expansao do material
que, apos a evaporagao da agua, se contrai. Thomaz (1989) também expde que a
capilaridade também contribui para a infiltragdo da agua do solo no material,
causando danos em pisos e paredes de edificagdes.

A previsdo de situagdes que acabam por colaborar no aparecimento de
problemas advindos da umidade facilitam a execugao de procedimentos especificos
para evitar qualquer tipo de avaria na edificagado (Vergoza, 1991). Nas palavras de
Thomaz (1989), as origens da entrada da agua pela superficie dos materiais podem
ser inumeras, variando desde a procedimentos executados durante a etapa de
execucdo da obra, absorgcdo do proprio ambiente, solo, até a fendmenos
meteoroldgicos.

c. Danos nas fundacgoes:

Rebello (2008) evidencia trés causadores dos principais danos nas
fundacdes: erros de projeto, erros de execucdo e fendbmenos naturais. Erros de
projeto variam desde determinagcdo inadequada do modelo estrutural até
levantamentos inadequados e investigacbes inadequadas do solo. Erros de
execucao sdo evidenciados durante a execucado do processo construtivo e partem
do incorreto uso de materiais, locagdo de obra incorreta, entre outros. O ultimo é
considerado um fenbmeno imponderavel, o qual ndo se pode prever.

Como aponta Franco e Niedermeyer (2017), erros como distribuicdo
incorreta das cargas atuantes na estrutura e erro de dimensionamento de elementos
estruturais sdo bastante comuns quando se diz respeito ao comportamento e
distribuicdo de cargas. Erros relacionados aos materiais utilizados na construgéo
estdo frequentemente associados ao processo de deterioragdo, ocasionado pela
acao de agentes fisicos e quimicos sobre os materiais empregados na execucgao da
fundacao.

No periodo pos obra, ainda existem alguns eventos que podem acometer as
fundagdes, sendo um dos mais expressivos na construgao civil, a movimentagao de
solo devido a condi¢cdes especificas, como execugdao de grandes escavacgdes
(Milititsky; Consoli; Schnaid, 2008). Estes autores ainda afirmam que obras de

grande porte necessitam de grandes escavagbes, que acabam por afetar
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diretamente a instabilidade do solo da regido, causando adensamentos, variagdes
do bulbo de tensbes, rebaixamento do lencol freatico, entre outros. Tal movimento
vertical e horizontal do solo pode acarretar também no aparecimento de fissuras na

edificagao.

4.2 Vida util de projetos

Uma norma estadunidense conhecida como ASTM E632-81 (Standard
Practice for Developing Accelerated Tests to Aid Prediction of the Service Life of
Building Components and Materials) foi criada em 1978 na Filadélfia, definindo o
conceito de vida util da edificagdo. Segundo a norma, a vida util da edificacdo ou
elemento construtivo € o periodo em que a construcido apresenta propriedades
acima do nivel minimo aceitavel, apds ser finalizada e entrar em utilizagdo, sendo
necessario considerar possiveis manutengdes futuras.

No ano de 1998, Ripper e Souza afirmam que para uma edificagcdo ser
duravel em termos estruturais, ela deve seguir um conjunto de decisbes e
procedimentos determinados ainda nas fases iniciais do projeto. Somente assim a
estrutura ira apresentar um desempenho satisfatério durante sua vida util.

No Brasil, podemos observar o conceito de vida util (VU) de um elemento
construtivo sendo definido pela NBR 15575-1 (2013), o qual é determinado como o
periodo de tempo em que tal elemento construtivo se propde a executar todas as
atividades para as quais foi projetado. Sabe-se que o manejo correto dos materiais
e 0s componentes construtivos possibilita a maior obtengdo de edificios de
qualidade superior, os quais acabam também por contribuir com a sustentabilidade
(Hernandez-Moreno, 2011).

A busca por edificagdes com técnicas mais sustentaveis, aliada ao interesse
pela economia em longo prazo, e estratégias de manutencédo corretas podem
aumentar o desempenho e a vida util de um imével consideravelmente. Classificar
uma construgdo como economicamente rentavel exige que ela apresente ao fim de
sua vida util, beneficios que compensam os custos da elaboragdo do projeto, da
construgédo e da manutengao. Relacionando vida util com a rentabilidade econémica
do investimento, temos a designagédo de vida util funcional, que representa a base
de analise de todos os investimentos na construgdo. O engenheiro civil fica

responsavel por construir € manter construcbes que garantam a seguranca
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estrutural e as condi¢gdes de uso de uma edificagdo durante um periodo de tempo
maior ou igual a vida util funcional. Este conceito recebe o nome de vida util
estrutural. Ou seja, a vida util funcional assegura a rentabilidade do investimento, ja
a vida util estrutural certifica que a construgao suporte acdées ao menos durante seu
periodo de vida util (Andrade, 1992; Tutikian, 2011).

Entretanto, de acordo com a NBR 15575-1 (2013), define-se como vida util
de projeto (VUP) o periodo de tempo estimado em que um sistema é projetado para
durar. Em outras palavras, a VUP € uma estimacado do tempo que compde o tempo
de vida util. Um fato importante para ser exposto é que ndo se deve confundir tempo
de vida util de projeto com garantia, visto que garantia, segundo a NBR 15575-1
(2013), consiste em condigdes determinadas pelo fornecedor por meio de
certificados de manutencao, devolucéo ou troca de produtos.

De acordo com Del Mar (2015), ao reconhecermos a forma como os vicios e
defeitos afetam a construgéo, devemos passar a olhar para ela de modo geral, como
um todo. Ou seja, é necessario entender que uma edificagdo € composta por
diversos sistemas, logo as complicagcbes nem sempre virdo de um ponto s6 em
especifico, mas sim das relagdes dos componentes construtivos do mesmo sistema.
A NBR 15575-1 (2013) expde que a VUP definida ndo pode ser maior que os valores

apresentados na Tabela 1.

Tabela 1 - Vida util de projeto (VUP)

Sistema VUP minima em ano
Estrutura =50
conforme ABNT NBR 8681
Pisos internos =13
Vedagao vertical externa 240
Vedagao vertical interna =20
Cobertura 220
Hidrossanitario =20

Fonte: Adaptado de ABNT NBR 15575 (2013, p. 32).

4.3 Vistoria na construcao civil

Sob a perspectiva da engenharia, podemos observar o conceito de vistoria
sendo definido pelo Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de

Avaliacées do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia)
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como a "constatagcdo de um fato em imodvel, mediante exame e circunstanciado e
descricado minuciosa dos elementos que o constituem, objetivando sua avaliagao ou
parecer sobre 0 mesmo”.

Pela ABNT, temos a NBR 14653-1 (2001), evidenciando a vistoria como uma
constatacdo local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos
elementos e condicdes que o constituem ou o influenciam. Ainda pela ABNT, a NBR
13752 (1996) cita a vistoria como uma "constatacdo de um fato, mediante exame
circunstanciado e descrigdo minuciosa dos elementos que a constituem".

Portanto, por ser caracterizada como uma constatacdo técnica e
extremamente criteriosa, a vistoria deve ser realizada por profissionais qualificados,
com conhecimento técnico prévio acerca do objeto a ser vistoriado. Tal constatacao
técnica ndo pode ser baseada somente através de fotos e videos, sendo necessario
ser realizada in-loco. A vistoria tem como objetivo central aferir a situagao atual do
objeto de estudo de forma antecipada e preventiva, podendo ser realizada em
iméveis no entorno de uma construgdo, em imoéveis para locagao ou venda, em
edificacdes que necessitam de reforma estruturais, entre outros. Ela é responsavel
pela preservacao da estrutura, apresentando uma analise de caracteristicas como o
grau de criticidade das estruturas, a conservagao da edificagdo, danos e anomalias
existentes, entre outros, para definir se é necessario algum tipo de manutencgao de

carater estrutural ou funcional na edificagao (IBAPE, 2012).

4.3.1 A importancia da vistoria na construgao civil

Na engenharia, podemos observar trés tipos principais de vistoria: vistoria
cautelar, vistoria antecipada e vistoria de manifestagdes patoldgicas. A vistoria
cautelar tem como objetivo a produgcdao antecipada de provas, as quais garantem
respaldo juridico para o escritdorio responsavel pela obra. Ela investiga as
caracteristicas fisicas e estruturais dos imoveis no entorno da obra e procura por
manifestacbes patoldgicas, como trincas e rachaduras nas paredes, infiltragdes,
rachaduras e abafamentos em pisos, problemas causados pela infiltracdo, paredes
fora do prumo, entre outras. Ela se subdivide em vistoria cautelar judicial e
extrajudicial (Burin et al, 2009).

A vistoria antecipada tem como finalidade indicar as condi¢gdes as quais o

imovel esta sendo entregue para o comprador, pontuando se todos elementos do
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contrato estdo sendo contemplados. Por ultimo, a vistoria de manifestacdes
patolégicas se trata de um diagndéstico a procura por irregularidades do elemento
construtivo, ou ja concluido ou em processo de construgcdo. Lichtenstein (1985)
expde que o diagnostico das manifestagcdes patoldgicas de uma obra permite um
conhecimento mais detalhado de suas causas e auxilia na possivel recuperacao da

obra, de maneira econdmica.

4.3.2 Vistoria cautelar

Como ja apresentado anteriormente, a vistoria cautelar é utilizada para a
producdo antecipada de provas, garantindo respaldo juridico para a construtora ou
responsavel pela constru¢do em caso de agdes judiciais e se subdivide em vistoria
cautelar judicial e vistoria cautelar extrajudicial (Burin et al, 2009).

A vistoria cautelar judicial € solicitada por alguma das partes envolvidas em
um respectivo processo judicial, onde o autor do processo deve arcar com todas as
despesas da vistoria. Segundo Vidal (2013), a vistoria cautelar ndo tem unicamente
como objetivo determinar as causas das manifestagées patolégicas encontradas,
mas como ja citado, ela pode ser utilizada como instrumento de prova para
elaboracdo de um laudo técnico. A vistoria cautelar extrajudicial ndo possui respaldo
juridico, sendo necessario a contratacdo de um perito em engenharia ou pela

construtora da obra ou pelos moradores dos iméveis no raio de influéncia da obra.

As vistorias podem ser utilizadas judicialmente, através das acdes
cautelares de produgao antecipada de provas, entre outras modalidades
probatérias, e também extrajudicialmente, como medida preventiva ou para
diversas aplicacées, com o objetivo da constatacdo de fato, condigdo ou
direito (GOMIDE; FLORA, 2015, p.4).

Comprovando-se qualquer tipo de irregularidade nos imdveis vizinhos de
uma obra vistoriada, os responsaveis por ela s&o obrigados por lei a reparar
qualquer tipo de dano. De acordo com o artigo 186 da Lei n° 10.406, de 10 de
Janeiro de 2002, “Aquele que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral,

comete ato ilicito.” (Brasil, 2002, p. 23).
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Caso a vistoria cautelar nao tenha sido realizada no momento oportuno, a

identificacdo do responsavel por qualquer anomalia ou dano ocasionado nas

edificagdes vizinhas da obra se torna mais trabalhosa, sendo necessario entao

realizar uma pericia judicial ou extrajudicial.

4.3.3 Requisitos gerais da vistoria

E necessario que a vistoria disponha das seguintes informacdes, de acordo
com a NBR 13752 (1996):

a.

Caracterizagdo da regido: consiste na apresentacao das caracteristicas
fisicas como relevo, tipo de solo, subsolo e outros. Também apresenta
dados sobre a urbanizagdo da regido e sua infraestrutura, servigos
comunitarios e restrigdes socioecondémicas;

Caracterizacdo do imével e seus elementos: informagdes de
localizagao e identificacdo do imovel, bem como informagdes sobre o
terreno e areas confrontantes. Descreve também informagées como
descrigao, classificacdo e caracteristicas de construgdes ou instalacoes
presentes no imoével,

Constatacdo de danos: classificacdo e quantificacdo das
manifestagdes patoldgicas observadas;

Condigdes de estabilidade do prédio: qualquer anormalidade deve ser
assinalada e adequadamente fundamentada;

Fotografias: documentacdo da vistoria com fotografias em tamanho
adequado e detalhadas. Devem ser numeradas e datadas;

Plantas do prédio: croquis ou plantas da edificacdo, terreno e
instalacdes existentes, de acordo com a natureza da pericia;

Subsidios esclarecedores: qualquer outro documento adicional
solicitado, tais como: grafico de avarias progressivas, resultados de
sondagem do terreno, cépia de escritura, grafico de recalques, entre

outros.

Cada imovel apresenta suas particularidades, onde dependendo do grau de

complexidade da estrutura, o perito pode apresentar um maior tempo de vistoria,

analisando cada detalhe da edificagdo de forma minuciosa. Toda a composi¢ao da

edificacao deve ser vistoriada: fachadas, coberturas, muros, ambientes internos e
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externos. Todo ambiente necessita ser vistoriado e caso seja constatada a presenca
de alguma anomalia construtiva, esta deve ser indicada no registro fotografico por
uma seta, conforme a Norma de Vistoria de Vizinhanca do IBAPE/SP, de 2013. A
norma ainda expde como € necessario relatar qualquer tipo de acontecimentos
imprevisiveis, como a restricdo ao acesso de algum ambiente da edificagdo ou

desentendimento com algum proprietario dos iméveis das imediagdes.
4.4 Pericia de engenharia na construgao civil

A construgdo civil € uma das areas mais importantes da engenharia,
impactando diretamente na qualidade de vida das pessoas e na infraestrutura do
pais. No entanto, a complexidade dos projetos de construgdo e ampla gama de
sistemas e materiais relacionados, muitas vezes leva a problemas técnicos, juridicos
e financeiros. Zazelis (2015) expde que quando surgem disputas, questdes de
qualidade ou questdes de seguranga e integridade estrutural, a pericia surge como
uma ferramenta importante para garantir a qualidade e seguranga da construgéo e

resolver disputas, judicialmente ou extrajudicialmente.
4.4 1 Vistoria, pericia e inspecéao predial

Como ja citado, a NBR 14653-1 (2001) evidencia a vistoria como uma
"constatacido local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos
elementos e condi¢gées que o constituem ou o influenciam", sem necessariamente
apresentar as causas das patologias encontradas. A pericia, segundo a resolugéo n°
345 de 27 de julho de 1990 do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia
(CONFEA), apresenta a mesma definicdo que a vistoria, exceto pelo fato de que
envolve a determinagdo das causas que motivaram determinada patologia ou
evento. Ela tem como finalidade determinar se a edificacdo esta estruturalmente
segura, procurando a existéncia de qualquer patologia que possa comprometer a
estrutura. E necessario realizar um laudo técnico relatando tudo o que foi observado.
Ambas podem ser utilizadas de forma extrajudicial ou judicial.

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE/SP) apresenta uma norma que define a inspegao predial como uma “vistoria
da edificagdo para determinar suas condi¢des técnicas, funcionais e de

conservagao, visando direcionar o plano de manutencao”. A inspecao avalia alguns
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parametros como vida util, desempenho, seguranga, operagdo, estado de
conservagao da construgao, dispondo as informagdes em um laudo técnico que
pode ser utilizado como embasamento tedrico para processos judiciais (Zazelis,
2015).

4.4.2 Laudos

A NBR 13752 (1996) define o laudo como um instrumento o qual o perito,
este sendo um profissional habilitado, apresenta analises do que fora observado e
apresenta conclusdes ou avaliagbes acerca do imoével. Enami (2010) expde que os
laudos técnicos voltados para a engenharia séo divididos em trés partes: introdugéo,
desenvolvimento e concluséao.

A principio, a introdugao deve conter detalhes sobre o elemento construtivo
como idade, caracteristicas, local, grau de agressividade, entre outras informacdes
que o perito responsavel achar necessarias e relevantes. O desenvolvimento ira
apresentar todas as anomalias e patologias encontradas. E importante que a
patologia seja estudada para entender as extensdes de seus danos e identificar o
melhor tratamento para a devida situagdo. Na etapa final, € apresentado na
conclusao do laudo, os resultados obtidos nas investigagdes realizadas. Também
deve ser apresentado recomendacdes do que deve ser feito em cada tipo de
estrutura (Enami, 2010).

Para a composicao de um laudo técnico, a NBR 13572 (1996) descreve trés
tipos de requisitos necessarios para se apresentar, sendo eles:

a. Gerais: diretamente relacionados com as informagdes que podem ser
extraidas e responsaveis por medir a exatiddo do trabalho. Estes requisitos
sdo condicionados a abrangéncia das investigagdes, a confiabilidade e
adequacgao das informacbdes obtidas, a qualidade das analises técnicas
efetuadas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo perito, sendo
estes aspectos definidos pelos seguintes pontos, quanto: a metodologia
empregada; aos dados levantados; ao tratamento dos elementos coletados e
trazidos ao laudo; a menor subjetividade inserida no trabalho.

b. Essenciais: o laudo técnico deve apresentar um levantamento de dados
correspondente a todas as informagdes que auxiliam o perito na elaboragao

do seu parecer técnico. Também deve expor um croqui da situagdo, com uma
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descricdo dos bens periciados, assim como a inclusdo de um numero
adequado de fotografias.

Complementares: a fim de garantir maior abrangéncia, qualquer dado que
colabore para a elaboragédo do laudo técnico deve ser anexada, respeitando
aspectos como uma inclusdo de um numero ampliado de fotografias, um
croqui com descricdo detalhada dos bens, identificagdo e registro de
eventuais danos, assim como sua analise, entre outros.

No ramo da engenharia, podemos observar varios tipos de laudos técnicos,

0s quais sO podem ser realizados por profissionais habilitados, entre eles podemos

citar:

a.

Laudo de reforma: comumente utilizado para edificagbes de alvenaria
estrutural, onde identifica a viabilidade ou a necessidade de servigos de
manutencéo e reforma. Deve seguir o procedimento descrito na NBR 16280
(2014);

Laudo de inspecgao predial: faz uma analise do estado de conservacao da
edificacdo, juntamente com a investigacdo das manifestacbes patoldgicas
existentes, podendo apresentar laudos de diferentes areas como elétrica,
hidraulica, entre outras;

Laudo estrutural: investiga caracteristicas ligadas diretamente a estrutura da
edificagdo. Pode ser solicitado antes da finalizagdo de uma obra a fim de
analisar a conformidade com o projeto estrutural ou ao notar surgimento de
trincas nos elementos estruturais;

Laudo elétrico: investiga caracteristicas ligadas diretamente ao sistema de
distribuicdo de energia elétrica do imdvel. Bastante utilizada para a
contratagdo de seguro contra danos elétricos e na reforma;

Laudo de acessibilidade: a NBR 9050 (2015) determina as condigbes de
acessibilidade na construcao civil, reforcando o direito a acessibilidade em
todo territério nacional, principalmente em areas urbanas. Utilizado para
verificacdo da garantia de acessibilidade;

Laudo de vistoria cautelar: conhecido também como laudo de vistoria de
vizinhanga, consiste na investigagao dos imoveis no entorno da obra que esta
sendo executada. Realizado antes mesmo das etapas iniciais da obra e deve
ser realizado por profissional habilitado, sendo este um engenheiro, arquiteto

ou técnico em edificagoes.
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4.4.3 Elaboracédo de um laudo técnico

Como ja citado anteriormente, a NBR 13752 (1996) define laudo técnico

sendo o resultado final de uma vistoria, o qual o perito em engenharia apresenta

observagcbes e analises das condicdbes técnicas do imoével vistoriado. Este

documento deve ser elaborado evitando a utilizagdo de vocabularios complexos,

tornando-se compreensivel e esclarecedor para todos os envolvidos. De acordo com

a NBR 13752 (1996), € importante que a apresentagdo de laudos obedeca os

seguintes critérios:

a.

indicacdo da pessoa fisica ou juridica que tenham contratado o trabalho e do
proprietario do bem objeto da pericia;

requisitos atendidos na pericia, sendo estes os requisitos gerais, essenciais e
complementares;

relato e data da vistoria, juntamente com as informacgdes relatadas na vistoria,
como: caracterizagao da regiao, do imovel e seus elementos, constatagcao de
danos, condi¢des de estabilidade do prédio, fotografias, plantas ou croquis do
prédio e subsidios esclarecedores;

diagndstico da situagao encontrada;

no caso de pericias de cunho avaliatério, necessario apresentar pesquisa de
valores, definicdo da metodologia, calculos e determinacéo do valor final;
memoriais de calculo, resultados de ensaios e outras informacgdes relativas a
sequéncia utilizada no trabalho pericial devem ser anexadas;

ART ou RRT devidamente registrada, conforme estabelece a Lei n® 6496/77;
possiveis solu¢des, quando necessario;

consideracgdes finais;

nome, assinatura, numero de registro no CREA e credenciais do perito de

engenharia.
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5 METODOLOGIA

Para o estudo de caso, a metodologia empregada sera baseada na Norma
de Vistoria Cautelar do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Minas Gerais (IBAPE/MG) de 2014 e no caderno de Encargos da Superintendéncia
de Desenvolvimento da Capital (SUDECAP) de Belo Horizonte - MG, de 2008.

Para tanto, sera seguido o roteiro representado na Figura 7.

Figura 7 - Roteiro referente as etapas da metodologia a ser desenvolvida neste estudo de

caso.

ESTU D o a Analise dﬁs obras que ﬁlnda serdao iniciadas,
D E c Aso levando em consideragdo critérios especificos.

b Contato prévio com proprietarios/ocupantes
dos iméveis limitrofes.

c Coleta de informacgdoes basicas sobre as
propriedades.

METODOLOGIA

Registro fotogrifico de todas as patologias
encontradas nas edificagdes vistoriadas.

Fonte: Autoria propria (2022).

a. ldentificagdo de obras que serdo iniciadas e seus elementos construtivos, na
cidade de Campo Mouréo - PR e escolher uma para objeto de estudo:
Uma analise abrangente foi conduzida com relagdo as obras programadas
para iniciar no municipio de Campo Mourdo durante o periodo de estudo. O
proposito primordial dessa analise foi a priorizagdo das obras, tendo como base a
aplicacao de critérios especificos.
A hierarquizacdo das obras foi pautada em dois principais fatores. Em

primeiro lugar, houve énfase nas obras posicionadas no centro urbano da cidade.
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Essa escolha se fundamentou na maior densidade populacional caracteristica dessa
regiao central, o que resulta em um impacto social mais acentuado.

Adicionalmente, estabeleceu-se um critério relacionado as dimensdes das
obras. A atencao se voltou as edificacbes com uma area de superficie superior a
1000 metros quadrados, correspondendo a um coeficiente de aproveitamento de
terreno igual ou superior a 1,0. Essa medida foi considerada pertinente em virtude
da magnitude das obras e do consequente impacto potencial no contexto urbano.

Para efetuar essa selegcédo, os dados provenientes da pagina de consulta
publica do CREA-PR foram utilizados, permitindo a identificacdo das Anotagdes de
Responsabilidade Técnica (ART) registradas no municipio de Campo Mourdo. Apos
a identificacdo das obras que satisfaziam os critérios estabelecidos, procedeu-se a
localizagdo dos profissionais responsaveis por cada uma, com o intuito de obter
informacdes pormenorizadas acerca das caracteristicas intrinsecas das obras e do
contexto envolvente.

Esta abordagem demonstrou ser fundamental para embasar a tomada de
decisbes criteriosas, orientando a apropriacao eficaz de recursos e esforcos, de
modo a atender as demandas da comunidade e estimular o progresso sustentavel
do municipio.

b. ldentificacdo dos imdveis a serem vistoriados:

Com a obra escolhida, foi realizada a identificacdo dos iméveis adjacentes a
obra que precisavam ser vistoriados, realizando assim um contato prévio com
seus proprietarios ou ocupantes.

Foram priorizados os imoveis vizinhos que se encontravam em uma
proximidade direta com a obra, uma vez que estes apresentam maior potencial
para serem afetados. Além disso, considerou-se a vulnerabilidade dos imodveis,
levando em conta caracteristicas como estrutura, uso e ocupacio, que poderiam
indicar um maior risco de impacto.

c. Vistoria nos iméveis:

Apds a etapa de identificagdo, seguindo instru¢cdes determinadas pelo
IBAPE/MG, uma coleta de informagdes basicas acerca dos imdveis vistoriados foi
realizada, visando obter informagdes como:

e endereco do imdvel vistoriado;

e infraestrutura urbana da regiao;
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e identificacdo dos elementos estruturais, vedagdo, acabamento e
cobertura;

e classificacdo do padrao construtivo;

e claboragdo de croqui de localizagdo da edificacdo vistoriada, em
relagao ao lote destinado as futuras obras;

e dados do proprietario;

e identificacdo dos danos aparentes da edificacao;

e anexos como fotografias e croquis.

d. Relatdrio fotografico:

Conforme orientagbes do IBAPE/MG, um registro fotografico dos danos

aparentes deve ser realizado, seguindo os seguintes critérios:
e impressao em resolugdo adequada e em cores;
e maximo de duas fotografias por pagina;
e numeragao em ordem crescente;
e identificacdo dos danos através de uma seta;
e legenda resumida contendo a identificagdo do dano, bem como sua

localizagao.
e. Entrega dos trabalhos:

Em ultima analise, devido a necessidade de elaboracdo de laudos de vistoria
cautelar de forma individualizada, ou seja, um laudo distinto para cada imdvel objeto
de vistoria, serdao produzidos laudos especificos para cada edificacdo inspecionada.
Neste contexto, € recomendado pelo IBAPE/MG que o laudo seja reproduzido em,
no minimo, duas vias impressas, com a finalidade de disponibilizar uma via ao
proprietario da obra e a outra ao proprietario do imovel vistoriado. Todas as
informagdes obtidas serdo consignadas em um relatério de campo conforme as
diretrizes estabelecidas pela SUDECAP (Superintendéncia de Desenvolvimento da
Capital) do municipio de Belo Horizonte, MG (conforme indicado no Anexo A).

No caso de haver restrigdes a realizacdo da vistoria, € imperativo proceder
com o envio de uma notificagdo sob protocolo ou correspondéncia, registrando a
tentativa de efetuar a vistoria. Além disso, € necessario requerer a vistoria cautelar
antecipada de provas por meio de uma acdo judicial. E crucial salientar que tais
medidas devem ser adotadas pelo contratante do servigo.

A empresa contratada assume a responsabilidade pela coleta das

assinaturas dos proprietarios ou ocupantes dos imodveis vistoriados, sendo
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importante ressaltar que, mesmo na eventualidade de recusa de alguém em assinar

o laudo de vistoria cautelar, o documento mantém sua validade.
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

O municipio de Campo Mourdo esta situado na regido centro-oeste do
estado do Parana, com uma populacao estimada em 99.170 habitantes, conforme a
projecdo do IBGE (2022). Nos ultimos anos pode-se observar um crescente
aumento do numero de constru¢des de edificios de multiplos pavimentos, onde € de
extrema importédncia a realizagdo da vistoria cautelar de entorno destes

empreendimentos.

6.1 Identificagdo da obra e dos imdveis a serem vistoriados

Conforme explica a metodologia aplicada e a Figura 8 abaixo indica, a obra
escolhida como objeto de estudo se localiza na area central do municipio de Campo
Mourédo, na avenida Irmé&os Pereira, 510 e se trata de um edificio de 7 pavimentos.
Observa-se trés iméveis limitrofes a obra escolhida, sendo estes identificados como

Imovel 1, Imovel 2 e Imovel 3.

Figura 8 - Indicagdo visual da obra escolhida e dos iméveis que necessitam da vistoria

cautelar.

Fonte: Adaptado de Google Maps (2023).



Figura 9 - Vista frontal da obra escolhida.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 10 - Vista do terreno da obra escolhida.

Fonte: Autoria propria (2023).
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6.2 Imoveis vistoriados

Conforme exposto pelo engenheiro responsavel pela obra escolhida, era
necessario realizar uma vistoria cautelar nos iméveis limitrofes ao empreendimento,
visto que se trata de um edificio de 7 pavimentos. Logo, por contratempos de
agenda, o primeiro imével a ser vistoriado foi o imovel 2, no dia 08 de Maio de 2023
no periodo da tarde. Conforme ja apresentando, as informagdes colhidas durante as
vistorias serdo disponibilizadas baseando-se em um modelo de relatério sugerido
pela SUDECAP (Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital) do municipio de
Belo Horizonte - MG (Anexo A).

6.2.1 Vistoria Imodvel 2

Foi realizada a vistoria no imével 2 no dia 08 de Maio de 2023, uma
segunda-feira no periodo da tarde. As informagdes colhidas serado dispostas abaixo:
a. ldentificacdo do imével: Trata-se de uma edificacdo institucional de
padrao construtivo normal, sendo esta de alvenaria convencional com
cobertura metalica, onde foi dada especial atencdo as areas situadas
em regides préximas a divisa dos terrenos. O imovel apresenta sua

lateral fazendo divisa com os fundos da obra.

b. Vistoria:

e Dados Cadastrais: o imovel apresenta via pavimentada, conta
com rede de agua domiciliar, rede de esgotos sanitarios, rede de
telefonia, coleta de lixo domiciliar, apresenta transporte coletivo
préximo e nao esta situado em area de risco;

e Posturas Municipais: ndo foi possivel ter acesso ao alvara de
funcionamento e aos projetos aprovados pela prefeitura de
Campo Mouréao, sendo estes os projetos estrutural, hidraulico e
elétrico. Como nao obtivemos acesso ao projeto estrutural e
nem ao estudo do solo, ndo foi possivel identificar qual fundagcao
foi utilizada e seu dimensionamento;

e Planta baixa: o imovel possui dois pavimentos, sendo o segundo

pavimento composto majoritariamente de salas de aula.
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Também apresenta copa, cozinha, banheiros e uma &rea
coberta;

e Paredes/Revestimentos Primarios: fora identificado que todos os
ambientes vistoriados possuiam o revestimento composto por
chapisco, reboco e embogo. Nas salas de aula, na copa e na
area coberta foi identificado pintura latex e nos banheiros e
cozinha, temos o emprego de azulejos;

e Pisos: em todos os ambientes vistoriados fora observado piso
ceramico, sem a constatagao de qualquer sinal de patologia;

e Cobertura: a edificagdo possui a cobertura em estrutura
metalica;

e Ocorréncia de patologia: dentre todos os ambientes vistoriados,
a unica estrutura da edificagdo que apresenta algum tipo de
patologia € o muro de divisa do terreno, que faz divisa com os
fundos da obra. Nele é observado a formagao de trincas.

e Instalagbes: o imdvel ndo conta com vazamentos na instalagéao
hidraulica nem com defeitos na instalacao elétrica.

c. Relatorio fotografico: Além da fachada e do passeio, foram registradas
fotos apenas nos ambientes que continham algum tipo de patologia,

neste caso, no muro de divisa do patio dos fundos do imoével.



Figura 11 - Vista do muro de divisa do imovel 2 com a parte dos fundos da obra com

presencga de trincas.
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Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 12 - Vista do muro de divisa do imével 2 com a parte dos fundos da obra com

presencga de trincas.
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Fonte: Autoria prépria (2023).
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Figura 13 - Vista do muro de divisa do imével 2 com a parte dos fundos da obra.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 14 - Localizagao da patologia no imével vistoriado.

Fonte: Adaptado de Google Maps (2023).

Apoés analise do entorno da trinca e da edificagdo, o livro "Trincas em

edificios: causas, prevencgao e recuperacao" de Ercio Thomaz, publicado em 1986,
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desempenhou um papel fundamental na determinacédo da origem dessa trinca. A
obra fornece um embasamento tedrico sélido e uma abordagem abrangente sobre
as potenciais causas de trincas em construgdes, o qual permite dizer que a trinca no
muro de divisa € causada pela movimentagdo térmica, o que gera a patologia A
observada na Figura 15. Isto ocorre devido ao destacamento entre a alvenaria e o

pilar estrutural.

Figura 15 - Fissuramento vertical da alvenaria devido a movimentag¢6es higroscopicas.

Fonte: Thomaz (1989, p. 28).
6.2.2 Vistoria Imével 1

O imovel 1 foi visitado dia 18 de Maio de 2023, uma quinta-feira no periodo
da manha. As informacdes colhidas serao dispostas abaixo:

a. ldentificacdo do imovel: Trata-se de um barracado comercial, com
paredes em alvenaria e concreto pré-moldado com cobertura metalica,
onde foi dada especial atengao as areas situadas em regides proximas
a divisa dos terrenos. O imovel apresenta sua lateral fazendo divisa
com a lateral da obra.

b. Vistoria:

e Dados Cadastrais: o imével também conta com via
pavimentada, rede de &agua e esgoto, rede de telefonia e
internet, coleta de lixo domiciliar e apresenta ponto de transporte
coletivo préximo;

e Posturas Municipais: como o Imovel 2, também nao foi possivel
ter acesso ao alvara de funcionamento e aos projetos aprovados
pela prefeitura de Campo Mourado, que consistem nos projetos
estrutural, hidraulico e elétrico. Pela falta do projeto estrutural,
nao foi possivel identificar qual fundacédo foi utilizada e seu

dimensionamento;
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e Planta baixa: o imovel possui dois pavimentos, sendo o segundo
pavimento composto de dois quartos e um banheiro. No térreo
apresenta copa, cozinha, banheiros e uma area coberta;

e Paredes/Revestimentos Primarios: fora identificado que todos os
ambientes vistoriados possuiam o revestimento composto por
chapisco, reboco e emboco. Nos quartos, na copa e na area
coberta foi identificado pintura latex e nos banheiros e cozinha,
temos o emprego de azulejos;

e Pisos: em todos os ambientes vistoriados fora observado piso
ceramico, com excecado da area coberta, que conta com piso
cimentado, sem a constatagdo de qualquer sinal de patologia
nos ambientes vistoriados;

e Cobertura: a edificagdo possui a cobertura em estrutura
metalica;

e Ocorréncia de patologia: foram observadas fissuras nos quartos,
além da presenca de manchas relacionadas a umidade. Na
cozinha, que se encontra no térreo, podemos observar fissuras
no teto. Tanto a area coberta, quanto a fachada e o muro de
divisa do lado esquerdo (considerando a vista voltada para a
fachada) também possuem fissuras.

e Instalagbes: o imdvel ndo conta com vazamentos na instalagéo
hidraulica nem com defeitos na instalacao elétrica.

c. Relatdrio fotografico: Além da fachada e do passeio, foram registradas
fotos apenas nos ambientes que continham algum tipo de patologia,

neste caso, nos quartos, area coberta, cozinha e muro de divisa.



Figura 16 - Fachada do imével com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 17 - Fachada do imével com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria préopria (2023).
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Figura 18 - Fachada do imével com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 19 - Parede da escada para o primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

MK N—

Fonte: Autoria prépria (2023).
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Figura 20 - Parede da escada para o primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 21 - Parede do quarto 1 do primeiro andar com a ocorréncia de bolhas devido a

umidade.

Fonte: Autoria propria (2023).



Figura 22 - Parede do quarto 1 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 23 - Parede do quarto 1 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria préopria (2023).
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Figura 24 - Parede do quarto 1 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 25 - Parede do quarto 2 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria préopria (2023).
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Figura 26 - Parede do quarto 2 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras e manchas

devido a umidade.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 27 - Parede do quarto 2 do primeiro andar com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria prépria (2023).



Figura 28 - Parte dos fundos do muro de divisa com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 29 - Outro lado do muro de divisa localizado nos fundos com a ocorréncia de

fissuras, descolamento do acabamento e quebra da alvenaria.

Fonte: Autoria propria (2023).
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Figura 30 - Outro lado do muro de divisa localizado nos fundos com a ocorréncia de

fissuras, descolamento do acabamento e quebra da alvenaria.

% A

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 31 - Teto da cozinha localizada no térreo com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).
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Figura 32 - Parede da area coberta do térreo com a ocorréncia de fissuras.

Fonte: Autoria propria (2023).

Figura 33 - Localizagdo das patologias no imoével vistoriado.

Fonte: Adaptado de Google Maps (2023).
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Apds andlise, foi observado que a manifestagcado patolégica observada nas
Figuras 29 e 30 exigia mais atengdo. Sendo assim, novamente utilizando o livro
"Trincas em edificios: causas, prevengdao e recuperacao” de Ercio Thomaz,
publicado em 1986, como embasamento tedrico sélido, pode-se determinar que a
patologia € causada por um recalque diferencial no terreno, conforme mostrado na

Figura 34.

Figura 34 - Fissuramento da alvenaria devido a recalque diferenciado.

AINT L

Fonte: Adaptado de Thomaz (1989, p. 96).
6.2.3 Vistoria Imével 3

O imovel 3 foi visitado dia 01 de Junho de 2023, uma quinta-feira no periodo
da manha. As informacdes colhidas serao dispostas abaixo:

a. ldentificagdo do imovel: Trata-se de um imovel de residencial de
madeira com cobertura em telha ceramica convencional, onde foi dada
especial atencdo as areas situadas em regides proximas a divisa dos
terrenos. O imdvel apresenta sua lateral fazendo divisa com a lateral
da obra.

b. Vistoria:

e Dados Cadastrais: residéncia conta com acesso a via
pavimentada, a rede de agua domiciliar e esgotos, rede de
internet e telefonia, coleta de lixo domiciliar e ponto de
transporte coletivo nas proximidades;

e Posturas Municipais: sem acesso aos projetos aprovados pela
prefeitura de Campo Mouréo, sendo estes os projetos estrutural,

hidraulico e elétrico. Nao foi possivel identificar qual fundacgao foi
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utilizada e seu dimensionamento devido a auséncia do projeto
estrutural;

e Planta baixa: o imdvel possui apenas um pavimento, sendo o
térreo composto de sala, cozinha, dois quartos e um banheiro;

e Paredes/Revestimentos Primarios: fora identificado que todos os
ambientes vistoriados possuiam pintura latex;

e Pisos: em todos os ambientes vistoriados fora observado piso
cimentado, sem a constatagao de qualquer sinal de patologia;

e Cobertura: a edificagdo possui a cobertura em telha ceramica
convencional;

e Ocorréncia de patologia: como o imovel é de madeira, a Unica
estrutura vistoriada foi o muro de divisa do terreno, o qual
contava com o descolamento do acabamento e a armadura dos
pilares exposta, o que favorece o aparecimento de patologias
relacionadas ao ago;

e Instalagbes: o imovel ndo apresenta vazamentos na instalagéao
hidraulica e nem defeitos na instalacéo elétrica.

c. Relatorio fotografico: sendo o imdével de madeira, o unico registro
fotografico realizado foi no muro de divisa da obra, visto que nao seria
possivel identificar quaisquer manifestacoes patoldgicas na residéncia.
O piso do imével também foi vistoriado, porém nao apresenta maiores

problemas.



Figura 35 - Muro de divisa do imovel.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Figura 35 - Muro de divisa do imével.

Fonte: Autoria propria (2023).
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Figura 36 - Muro de divisa do imovel.

Fonte: Autoria prépria (2023).

Apds uma analise, nao foi encontrada manifestagao patolégica no imoével de
madeira € no muro de divisa do terreno, levando apenas a reforcar que o
descolamento do acabamento e a armadura dos pilares exposta pode favorecer

para o aparecimento de patologias ao longo da estrutura.

6.3 Conclusao dos laudos de vistoria

Podemos concluir apds finalizadas todas as vistorias cautelares que o
terreno da obra apresenta trés imoveis limitrofes a sua divisa, os quais foram
constatados as seguintes informagdes e manifestagdes patoldgicas:

e Imdvel 1: barracdo comercial com presenca de rachaduras diversas na
fachada do imével, na parede da area coberta, na escada que leva ao
segundo pavimento e em ambos os quartos do segundo andar. O teto
da cozinha também apresenta fissuras. Nota-se também uma grande
trinca no muro de divisa, na parte dos fundos do imével, causada por
um recalque diferencial no terreno, que exige uma maior atengéo por

parte da construtora. Parede de um dos quartos do andar superior
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também apresenta bolhas causadas pela umidade. Tanto nos pisos do
andar superior quanto no térreo nao foram identificados problemas;

e Imovel 2: edificagao institucional sem quaisquer sinais patolégicos no
interior do imovel, com exceg¢ao apenas de uma trinca localizada no
muro de divisa dos terrenos, causada por movimentacdes
higroscopicas na alvenaria. Piso de todo o imdével também sem
quaisquer problemas patologicos;

e Imébvel 3. casa residencial que, pelo fato de ser de madeira, so6 foi
possivel realizar o trabalho de vistoria cautelar nos pisos do interior do
imével e em seu muro de divisa, os quais nao apresentaram nenhuma
manifestacao patoldgica. Muro de divisa requer atengao, visto que esta
com o descolamento do pouco acabamento existente e esta com as
armaduras dos pilares expostas.

Os laudos técnicos foram elaborados com o auxilio de um dos engenheiros
civis responsaveis pela obra, em consonancia com a norma de Vistoria Cautelar do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais
(IBAPE/MG) de 2014 e no caderno de Encargos da Superintendéncia de
Desenvolvimento da Capital (SUDECAP) de Belo Horizonte - MG, de 2008.
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7 CONCLUSAO

Com a finalizagdo e entrega dos laudos técnicos, afirma-se que o objetivo
geral deste trabalho foi atingido. Inicialmente, conforme a metodologia aplicada, foi
determinada uma obra na cidade de Campo Mourdo - PR, com o auxilio de dados
provenientes da pagina de consulta publica do CREA-PR, que atendia a dois
critérios estabelecidos: énfase nas obras posicionadas no centro urbano da cidade e
edificagdes com uma area de superficie superior a 1000 metros quadrados. Um
contato com os responsaveis pelo empreendimento foi realizado, obtendo as
permissdes necessarias para a realizagao deste trabalho.

Apos a escolha da obra objeto de estudo, foram identificados trés imoveis
vizinhos que precisavam ser vistoriados devido a sua proximidade. Um contato com
cada um dos responsaveis pelos imoveis limitrofes foi feito a fim de obter a devida
autorizagao para a realizagao dos laudos técnicos de vistoria cautelar.

Pode-se encontrar diversos modelos de formularios para a realizacdo de
vistorias cautelares, indicando que nao existe um formulario padréo. Sendo assim,
foi utilizado como base para o desenvolvimento dos laudos o caderno de Encargos
da Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital (SUDECAP) de Belo Horizonte
- MG, de 2008, juntamente com a norma de Vistoria Cautelar do Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Minas Gerais (IBAPE/MG) de 2014.

Apds colher todas as informagdes necessarias e fazer um registro fotografico
das areas com a presencga de patologias, foi elaborado um laudo técnico para cada
imovel, apresentando duas vias impressas, com a finalidade de disponibilizar uma
via ao responsavel pela obra e a outra ao proprietario do imével vistoriado.

E importante salientar como a vistoria cautelar é um meio preventivo de
resguardar tanto a construtora quanto a vizinhanga e na hipotese de ocorréncia de
qualquer tipo de patologia nos imdveis vizinhos devido a execugao da obra, cabe ao
responsavel pela obra realizar qualquer servigo de reparo, apds constatar a origem e
causa da patologia. Em resumo, o laudo técnico da vistoria pode ser utilizado como
uma forma antecipada de provas, atuando tanto judicialmente quanto
extrajudicialmente.

Se observa neste estudo de caso que nos imoveis vizinhos, pode-se
encontrar a presenca de patologias construtivas antes do inicio da limpeza do

terreno, onde ha um imovel de madeira a ser demolido e vegetacao a ser retirada.
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Portanto, deve-se ficar atento aos trabalhos de movimentacdo e compactacéo de
terra, pois estes podem afetar as edificagdes vizinhas. Os laudos gerados através
deste estudo de caso fornecem respaldo juridico para a construtora e sua equipe

tanto quanto para os responsaveis pelos iméveis limitrofes.
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LOCALIZAGAD
Cbm:
N.” lote: M. quadra; Zongamenta; | Classificag o viana,
Rua Bairno
IDENTIFICAGAO
Morador, O Proprietano
] Inquiling
Telefone: Documento identidade:
DESCRIGAD DO LOTETERRENO DADOS CADASTRAIS
Area; m?* ( X “ia pavimentada [ )sim { Indo
Formata: Tipo de pavimenta;
Largura da testada para via piblica; Rede de Agua domiciliar [ )sim { )ndo
Confronlaghes; Rede de esgotos sanitirios [ )sim { In&o
Direita; Rede de telefonia [ )sim [ In@o
Esquerda; Coleta de lixo domiciliar [ )sim { Indo
Fundos: Transporte coletivo { )sim { )ndo
Relevo topografico: Area de risco [ )sim { jngo
Tipo de vedagao:
TIPO DE EDIFICAGAQ/BENFEITORIAS POSTURAS MUNICIPAIS
{ ) Residencial { )Galpao Projeto aprovado { J8im ( JNao ([ )Sem informagies
{ ) Comercial { )Barracfo Projeto estrutural { )8m { JNEc | (Sem informagbes
() Industral { )Edicula Projeto hidrdulicolelétrico { )Sim { JNSo ( )Sem informagies
{ ) Institucional ( )Cobera Abvara ( )1Sm (| )Nio { )Seminformagies
Baixa de construgéc { 1Sim ( )Nio { )Seminformagies
FUNDAGAD
|{ ) Estaca { ) Tubulio { ) Sapata cormida
PLANTA BAIXA PAREDES /| REVESTIMENTOS PRIMARIOS
MN.* de pavimentos Area construlda: Sala { ) chapisco ( Jreboco { )embogo
Copa { )chapisco ( )Jreboco | ) embogo
{ ) Salas { ) Cozinha Quartos ( )chapisco { Jrebooo | )embogo
( ) Copa ( )Varanda Banheiro { ) chapisco ( )Jreboco | ) embogo
() Quarlos [ ) Garagem Caginha { jchapisco | jreboco { )embogo
( ) Banheio { ) Coberta ‘aranda { ) chapisco { )reboco ( )embogo
( ) Outras dependéncias: Garagem { )chapisco { )Jreboco { )embogo
Caoberta { ) chapisco ( )reboco { )embogo
{ Johapisco  ( Jreboco ( )embogo
( )chapisco  ( jreboco  ( )embogo




PAREDES / REVESTIMENTOS FINAIS

Sala | )caiagde | )latex ( }emassam. ( Jazulejos h=_  m | JceBmicah=___ _m
Copa [ JcaiagBo (| )latex ( )emassam. [ yazulejos h=___ m ( Joedmicah=____ _m
Quaros | )ecalagso | )latex { )emassam, { }azulejos h= m { )oerdmicah=__ m
Banheiro | )calagdo ( )latex ( )emassam, [ )azulejos h= m | )oerdmicah=__ m
Cozinha [ )jcaizcdo | )latex ( )emassam. [ )azulejos h= m { jeedmicah=___  m
Varanda [ )caiagdo (| )latex ( )emassam. [ Jazulejos h=_____ m ( Joerdmicah=___ m
Garagem ( )caiacdo (| )latex { )emassam. ( jazulejos h=_ _ m ( )Jcedmicah=___ m
Coberta { )calagdo ( )latex ( )emassam. { )azulejos h= m | )ceramicah = m
[ jcaiecdo (| )létex ( )emassam. { )azulejos h= m | }joeramicah = m
| Jcaiaclo (| Jlatex ( )jemassam. { }arulejos h= m | Joerdmicah = m
PISOS
Sala { Jtabcorrida (| )tlacos ( )Jcerdmica (| )jcmentado ( )pavifiex ( Jardosia ( ) 1 C—
Copa ( )bcomida ( )lacos ( )ceramica ( )cimentado ( )paviflex ( )ardésia ( ) ( )___
Quaros { Jtabcorrida ( )tacos | )ceramica | jcmentado | )paviflex ( Jardésia { }_ ()
Banheiro { Jlabcomrida ( )lacos ( )cerdmica ( jcmentado ( )pavifiex ( )Jarddsia { | | S
Cozinha [ Mabecorrida ( Jtacos ( jcerdmica ( )cmentado ( )paviflex ( )ardésia ( ) [
Varanda { Jtabcorrida ( )lacos ( )jcerdmica | jcmentado (| )paviflex ( )ardosia { ) [
Garagem ( )tabcorida { jtacos ( jcerAmica { )cmentado ( jpaviflex ( jardésia ( }_ ()}
Coberta ( )tabcorrida ( )tacos ( )cerdmica ( )cdmentado ( )paviflex ( Jarddsia ( }___ (1
{ Mabecorrida ( }taces ( jcerdmica ( )cmentado [ )paviflex ( )Jardésia [ } {
{ Jtabcorrida [ )tacos ( )cerdmica ( jdmentado ( Jpaviflex { )ardosia ( ) { )
COBERTURASIFORROS
Estrutura; [ }madeira { ) metalica
Cobertura: { ) Telha francesa { ) Colonial [ ) Amianto () Laje macica
OCORRENCIA DE PATOLOGIA
Sala { ) fisguras Pise { )trinca Paredes ( )trinca { ) Mefo [ )
() umidade { Jumidade
Copa { ) fissuras Pise ( }trinca Paredes ( )trinca [} Maofe | }
() umidade { )umidade
Quarlos { ) fissuras Plea { )trinca Paredes { }trinca { ) Mofe { ]
{ )umidade { lumidage 0 ————
Banheira [ ) fissuras Pisa [ )trinca Paredes ( )tAnca [ ) Mafo ( }
{ )umidade { jumidade
Cozinha I ) fissuras Pise ( )trinca Paredes ({ )trinca { ) Mofe i )]
{ )umidade (oumidads: = =00 zmmoom oo
Varanda { ) fissuras Pise { )trinca Paredes ( )trinca { ) Mofo { }
{ )umidade ( Yumidade
Garagem { ) fissuras Piso { )trinca Paredes ( )tnnca { ) Mofo | }
{ )urnidade { Jumidade
Coberta { ) fissuras Piso { )trinca Paredes | )trinca { )Mofo | }
{ )umidade { jumidae 20 —
—_ 1 ) fiseuras Piso { )trinca Paredes ( }trinca { ) Mofo [ )
{ )umidade { )umidade
{ ) fissuras Pisa ( )trinca Paredes ( )tAnca { ) Mafo { }
{ }umidade ( Jumidade -
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INSTALACOES DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
( ) InstalacAo hidraulica Vazamento { )sim ( )naD Foto da placa [ )sim{ )nao
[} Instalagio elétrica Defeitos ( }sim { )ndo Foto da obra { )sim{ )ndo
ICisterna [ }sim Foto da via { }sim{ }ndo
[ }ndo
Foto do passeio { )sim( )ndo
ICanil [ )sim
[ )ndo Foto da fachada { )sim{ )ndo
Wrvenes [ ) Frutiferas Foto patologias { )sim{ )ndo
[ ) Qutras
OBSERVACOES

RECONHECIMENTO DA VISTORIA

Local e data;
y / ]

Eng.® Vistoriador — CREA n°

Propretano/inguilino - Cl
Testernunhas;
Cl.n? Cl.n*?
Enderego: Enderego:
Telefone: Telefone: ____
0OBS:

ANEXAR CROQUI EXPEDITO DA PLANTA DE EDIFICAG OES E BENFEITORIAS COM IDENTIFICAGAO

DOS COMODOS

Fonte: Adaptado da SUDECAP do municipio de Belo Horizonte - MG.
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