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Uso e ocupacao sustentavel do solo.

[
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Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade sao de
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou pareceres
emitidos por terceiros, associados ou nao, ou pelo emprego
indevido das informacdes aqui contidas.

E proibida a reproducio total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XVII| COBREAP.
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ABNT NBR 12722
Discriminac¢ao de servicos para
construcao de edificios - Procedimento

o

Item 4.1.10 Vistoria Preliminar (fase de estudos preliminares)

Toda vez que for necessdrio resquardar interesse as propriedades vizinhas
a obra (ou ao logradouro publico) a ser executada, seja em virtude do tipo
das fundacdées a executar, das escavagcbes, aterros, sistemas de
escoramento estabilizacdo, rebaixamento de lencol d’dgua, servigcos
provisorios ou definitivos a realizar, deve ser feita por profissional
especializado habilitado uma vistoria, da qual devem resultar os seguintes
elementos:
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As normas técnicas desenvolvidas pelo IBAPE/SP sao produzidas através de um longo e
aberto processo de discussao em que todas as contribuicbes sao sistematizadas e
avaliadas, sendo o texto final aprovado em assembléia geral.

A elaboracao desta norma € uma decorréncia da evolucao e consolidacao da pratica deste
tipo de trabalho preventivo e da consequente demanda pela criacao de procedimentos
técnicos basicos que subsidiem os profissionais especialistas em Vistorias, Pericias,
Avaliacoes e Inspec¢des Prediais na pratica e emissao de Laudos de Vistoria de Vizinhanca.

Esses documentos técnicos tém-se mostrado instrumentos eficazes nas analises acerca de
responsabilidades por eventuais danos, anomalias e falhas existentes em imdveis
circunvizinhos a uma obra, bem como na definicdo de técnicas construtivas que possam
evitar ou minimizar impactos.

O presente texto encontra-se em vigor desde sua aprovagao pela Assembléia Geral
realizada em 14/05/2013 na sede do IBAPE/SP e substitui o documento “Diretrizes para
Elaboracao de Relatorio Técnico de Vistoria de Vizinhanca®, que a partir desta data deixa de
validade como referéncia para a matéria ora regulamentada.
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Esta norma fixa conceitos, terminologia, convencoes,
notacoOes, diretrizes e procedimentos relativos a Vistoria de
Vizinhanca, cuja realizacao é de responsabilidade e exclusiva
competéncia de engenheiros e arquitetos legalmente
habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia - CREA e CAU - Conselho de
Arquitetura e Urbanismo, de acordo com a Lei Federal 5194
de 21/12/1966 e resolucdoes do CONFEA, e Lei N2 12.378, de
31/12/ 2010.
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As definicoes apresentadas podem ser complementadas por
outras contidas no Glossario de Terminologia do IBAPE/SP.

ANOMALIA
Irregularidade, anormalidade, excecao a regra.

AREA DE INFLUENCIA DO CANTEIRO DE OBRA — Perimetro dentro
do qual estao contidos os imoveis que, por orientacao de
profissional competente e por definicao do Contratante, serao
vistoriados e descritos no laudo.
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CONFORMIDADE

Atendimento a padrdes estabelecidos, tais como: projetos e memoriais
descritivos; procedimentos executivos e de qualidade; boletins técnicos de
produtos e procedimentos; dados de fabricantes de produtos / sistema /
equipamentos / maquinas; normas técnicas.

DANO
Ofensa ou diminuicdao do patrimonio material de alguém.

DECREPITUDE

Depreciacao de um bem pela idade, no decorrer da sua vida util, em
consequéncia de sua utilizacao, desgaste e manutencao normal.



e o o L 4>
© 3. Defini¢des V=

DEFEITO

Anomalia que pode causar danos efetivos ou representar ameacga potencial
de afetar a saude ou a seguranca do dono ou consumidor, decorrente de
falhas do projeto ou execucao de um produto ou servico, ou ainda, de
informacao incorreta ou inadequada de sua utilizacdo ou manutencao.

DEGRADACAO

Desgaste dos componentes e sistemas das edificacdes em decorréncia do
efeito do transcurso do tempo, uso e interferéncias do meio.

DETERIORACAO
Perda precoce de desempenho de elemento ou sistema construtivo.

e
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ESTADO DE CONSERVACAO - Situac3o fisica de um bem em decorréncia de
sua idade e condicdes de manutencao.

FALHA

Anomalia caracterizada pela perda precoce de desempenho de elementos e
sistemas construtivos com origem na Manutenc¢ao, Operacao e Uso.

IDADE ESTIMADA — Idade atribuida ao bem considerando sua utilizacao,
estado de conservacao, partido arquitetonico e outras caracteristicas
relevantes.

NIVEL DA VISTORIA — Caracteristica que define a complexidade, o
detalhamento e a abrangéncia do trabalho.

e
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PADRAO CONSTRUTIVO — Qualidade das benfeitorias em func3o das

especificacoes dos projetos, materiais e mao de obra efetivamente
utilizados na construcao.

TIPOLOGIA — Classificacao baseada nas caracteristicas arquitetonicas do

imovel vistoriado e nas definicdes contidas nos Estudos de Edificacdes de
Imoveis Urbanos de Sao Paulo.

USO — Finalidade da utilizacdao do imodvel (residencial, comercial, industrial e
outras).

VICIO — Anomalias que afetam o desempenho de produto ou servicos, ou os
tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando transtorno ou
prejuizos materiais ou financeiros a outrem. Podem decorrer de falha de

projeto, ou da execucao, ou ainda da informacao defeituosa sobre sua
utilizacao ou manutencao.

Ol
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VISTORIA DE VIZINHANCA — Constatacao mediante exame circunstanciado dos
imoveis localizados na area de abrangéncia de um canteiro de obra com o
proposito de caracterizar tipologia, estado de conservacao, padrao
construtivo, idade estimada e eventuais anomalias e falhas, ou outras
caracteristicas importantes, constatadas nas edificacoes e demais

benfeitorias.

VISTORIA — Constatacao de um fato, mediante exame circunstanciado e
descricao minuciosa dos elementos que o constituem, sem a indagacao
das causas que o motivaram.
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O trabalho da Vistoria de Vizinhanca tem por finalidade:

4.1. Constatar anomalias e falhas existentes nos sistemas
construtivos e “perpetuar a memaoria” das caracteristicas
fisicas e do estado de conservacao de edificacoes e
benfeitorias localizadas na area de influéncia de um canteiro
de obras.

4.2. Fornecer informacdes técnicas aparentes que possam
auxiliar na definicao de procedimentos construtivos e na
execucao de servicos preliminares a obra.
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As vistorias de vizinhanca podem ser classificadas em trés
niveis, em conformidade com definicdes estabelecidas pelo

profissional, pelo contratante e pela propria finalidade do
trabalho.

O nivel de vistoria esta diretamente ligado ao raio de
influéncia considerado e com o grau de detalhamento das
observacoes feitas e registradas nos imoveis vistoriados.

e
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5.1. NIVEL 1

O nivel 1 é aplicavel as vistorias de grandes canteiros quando

o0 numero de imoveis existentes na area de influéncia da obra
seja muito elevado. Nesses casos, podem se admitidas apenas
as caracterizacoes externas com indicacao de eventuais sinais
de fragilidade e risco.
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5.2. NIVEL 2

O nivel 2 deve contemplar uma descricao basica e objetiva do
objeto vistoriado, das anomalias e falhas constatadas e uma
ilustracao fotografica suficiente para caracterizar:

Tipologia

Padrao Construtivo

Estado de Conservacao
Anomalias e falhas existentes

O raio de vistoria pode ser limitado a area de influéncia do
canteiro de obra.
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5.3. NIVEL 3

O nivel 3 deve contemplar todos os elementos relacionados
no Nivel 2 e também apresentar uma completa caracterizacao
de revestimentos de piso, parede e forro, esquadrias e
elementos aderidos que sejam significativos, além de todos os
elementos construtivos que possam ser relevantes para uma
completa descricao do imovel.

O raio de vistoria esta relacionado a influéncia da obra,
levando em consideracao a expertise do profissional, sendo
considerado inclusive os o fluxo de veiculos pesados e numero
de subsolos da obra a ser executada.
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6.1. Identificacao dos imdveis a serem vistoriados:

Compete ao profissional recomendar, com base em aspectos
como a caracteristica do solo, a idade dos imoveis, o trafego
de veiculos e as caracteristicas da obra ser executada, quais
serao os imoveis que devem ser vistoriados.

Entretanto, o Contratante pode restringir a abrangéncia do
trabalho a sua conveniéncia e integral responsabilidade

O raio de vistoria esta relacionado a influéncia da obra,
levando em consideracao a expertise do profissional, sendo
considerado inclusive os o fluxo de veiculos pesados e numero
de subsolos da obra a ser executada.
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6.2. Emissao das correspondéncias:

E recomendavel o envio de correspondéncia aos ocupantes do
imovel solicitando contato para autorizacao e agendamento
da vistoria.
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6.3. Vistorias — procedimentos:

O canteiro devera ser fotografado externamente, a partir das
vias publicas, com vistas diversas, e internamente,
apresentando os limites do canteiro e das edificacdes
confrontantes.

E recomendavel que seja apresentada no minimo uma foto de
cada ambiente do objeto da vistoria, mesmo que nao existam
falhas e/ou anomalias no local.

No caso de identificacao de anomalia, recomenda-se
fotografar o ambiente apontando, com emprego de seta, o
local de sua posicao e fotografar em detalhe o que se deseja
evidenciar.
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6.4. Identificacao das anomalias:

As anomalias existentes nos objetos de analise devem ter
descricoes objetivas que propiciem facil identificacao e
localizacao.

Devem, ainda, ser ilustradas atraves de registro fotografico

suficiente para sua perfeita caracterizacao e respectiva
definicao de extensao.

As anomalias devem ser atreladas aos respectivos sistemas
construtivos.
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6.5 Classificacao do estado de conservacao:

O estado de conservacao do imovel devera ser classificado de
acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE/SP, levando em consideracao a idade
estimada, o estado de conservacao e manutencao e as
anomalias identificadas na vistoria.
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LAUDO

O Laudo devera conter pelo menos as seguintes informacgdes:

Identificacao do solicitante;

Localizacao;

Data da Diligéncia;

Descricao Técnica do objeto;

Tipologia e Padrao Construtivo;

Uso;

Idade Estimada;

Nivel;

Diretrizes e Procedimentos adotados;
Caracterizacao das anomalias observadas.
Classificacao do estado de conservacao geral do imovel;
Relatdrio Fotografico;

Data do Laudo;

Assinatura do(s) profissional (ais) responsavel (eis), acompanhado do N2. do CREA/ CAO e Ne@. do
IBAPE;
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CONTRATACAO

Cabera ao contratante a determinacao dos enderecos a serem vistoriados,
sem prejuizo de eventual levantamento orientativo preliminar do
contratado (previamente realizado para formulacao da proposta técnica
comercial);

Recomenda-se que o incorporador/construtor promova o informe prévio
sobre a necessidade da permissao das vistorias aos vizinhos;



