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APRESENTACAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sado Paulo (IBAPE/SP) é
entidade de classe sem fins lucrativos fundada em 15 de janeiro de 1979. Filiado ao Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE —Entidade Federativa Nacional), com
representacdo no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo
(CREA/SP) e relacionamento institucional com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo de S&o
Paulo (CAU/SP) — tem como obijetivo principal a producdo e a promocédo do conhecimento da
Avaliagcdo de Bens e Valoragdo Ambiental; Pericias de Engenharia, Arquitetura e Ambiental;

Inspecéo Predial e Pericias Trabalhistas.

Producgao que se da por meio de proposituras de metodologias; procedimentos; estudos; normas
proprias, além da participacao ativa nas promovidas pela Associacéo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT); livros, cartilhas, entre tantas outras formas de publicacdes disponiveis na Biblioteca
Virtual; trabalhos esses elaborados pelas Camaras Técnicas (Avaliagbes, Pericias, Inspecao

Predial, Ambiental e Engenharia de Segurancga).

Em consonancia com essa producgéo, o IBAPE/SP zela pela promocao desse conhecimento com a
difusdo de informacfes e avancos técnicos e tecnoldgicos das atividades profissionais que
congrega e, consequentemente, pelo aprimoramento e pela valorizacdo profissional de seus
associados e em beneficio da sociedade, com a realizacdo de eventos e cursos, presenciais e
virtuais, por meio da plataforma IBAPE-SP Conecta, além do curso de Pés-Graduacdo em parceria

com a renomada instituicdo de ensino, a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

E formado por engenheiros, agrdnomos e arquitetos urbanistas, pessoas fisicas e juridicas,
dedicados as atividades de sua esfera de atuacdo no estado de Sao Paulo, &mbito judicial, arbitral
e extrajudicial, para os quais, além do conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de

Cadigo de Etica, além de dispor de Regulamento de Honorarios especifico.

Conheca um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e nas midias sociais

YouTube, Facebook, Instagram e LinkediIn.
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LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas

ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia

IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
LGPD - Lei Geral de Prote¢céo de Dados Pessoais

RPA — Aeronave Remotamente Pilotada

RRT — Registro de Responsabilidade Técnica
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este documento substitui a Norma de Vistoria de Vizinhanga - Procedimentos Béasicos Executivos
do IBAPE/SP de 2013.

Esta norma estd sujeita as alteracdes da legislacdo, regulamentacdes do Conselho de classe
competente ou a emissdo de novas normas técnicas e podera ser revisada a qualquer momento,

conforme necessidade e a critério e pedido da Diretoria Executiva do IBAPE/SP.

NOTA Entende-se como conselho de classe competente o Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), dentro das respectivas

atribuicdes profissionais contempladas na legislacéo vigente.
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1. INTRODUCAO

A primeira versdo desta Norma foi publicada em maio de 2013, fixando conceitos, terminologia,
convencbes, notacles, diretrizes e procedimentos relativos a Vistoria Cautelar de Vizinhanca,

anteriormente denominada "Vistoria de Vizinhanca".

Ainda nesta mesma versao da norma, foram estabelecidos trés niveis de vistoria, diretamente
ligados ao raio de influéncia considerado e com o grau de detalhamento das observagdes feitas e

registradas nos imoveis vistoriados.

Ao longo do tempo decorrido desde a sua elaboracéo, as atividades dos peritos de engenharia e
arquitetura incorporaram um novo e mais amplo espectro de atuacdo, em decorréncia de novas
praticas do mercado imobiliario, do aprimoramento de procedimentos de gestdo da construgao civil,
da evolugédo de recursos tecnolégicos e equipamentos de inspecao, da consolidagdo e atualizagéo
da legislagéo e de um conjunto normativo vinculado ao setor cada vez mais robusto e alinhado a

novas realidades observadas nos canteiros de obra.

A versdo atual desta Norma reflete as novas condigdes do mercado de construgédo civil,
apresentando conceito atualizado de Vistoria Cautelar de Vizinhanga, em especial o aprimoramento
de analises prévias relacionadas a area de influéncia da obra, metodologia e niveis de vistoria,
possibilitando que os profissionais de engenharia e arquitetura realizem seus trabalhos com um

respaldo normativo atualizado, seguindo os requisitos minimos a serem observados.

Nesta edicao, foram incluidos conceitos e terminologias que passaram a observar as premissas
normativas dispostas, especialmente na ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de engenharia na
construcao civil, e as possibilidades de aprimoramento das vistorias originadas pela evolugdo de

recursos tecnolégicos e equipamentos de inspecao.

Esta Norma é fruto da grande dedicacdo de um Grupo de Trabalho composto por profissionais com

ampla experiencia na area que desenvolveu um trabalho sélido, consistente e inovador.
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2. REFERENCIAS DOCUMENTAIS

Os documentos relacionados a seguir sédo referéncias auxiliares e complementares a aplicagéo
desta norma. Para referéncias datadas, aplicam-se somente as edi¢cbes citadas. Para referéncias

nao datadas, aplicam-se as edigdes mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 13752:2024 - Pericias de engenharia na construgao civil

ABNT NBR 14037:2024 - Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacao e manutencao

das edificagdes - Requisitos para elaboracéo e apresentacao dos contetdos
ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis urbanos

ABNT NBR 14653-5:2006 - Avaliacdo de bens - Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e

bens industriais em geral
ABNT NBR 15575-1:2021 - EdificacGes habitacionais - Desempenho Parte 1: Requisitos gerais
ABNT NBR 16280:2014 - Reforma em edificacdes - Sistema de gestdo de reformas -Requisitos

IBAPE/SP (org.). Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias
do IBAPE/SP: 2021

IBAPE/SP (org.). indice — Unidades Padronizadas: 2019

IBAPE/SP (org.). Valores de EdificagGes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas: 2019
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3. TERMOS E DEFINICOES

Para os efeitos deste documento, aplicam-se 0s seguintes termos e definicdes.
ANOMALIA

Irregularidade, anormalidade, excecdo a regra e ao padrao estabelecido (ABNT NBR 13752:2024).

AREA DE INFLUENCIA DO CANTEIRO DE OBRA

Area definida pelo perimetro no interior dentro do qual est&o contidos os iméveis que, por orientacao

de profissional competente e por definicdo do Contratante, serdo vistoriados e descritos no laudo.

CONFORMIDADE

Atendimento a um requisito ou padrédo (ABNT NBR 13752:2024).

CONSERVACAO

Conjunto de atividades que visa reparar, preservar ou manter em bom estado a edificagédo existente
(ABNT NBR 16280:2014).

ESTADO DE CONSERVACAO

Situacéo fisica da construcéo em decorréncia das atividades de conservagdo ao longo de sua fase
de uso (Glossario IBAPE/SP 2021).

FALHA

Ocorréncia que prejudica a utilizacdo do sistema ou do elemento, resultando em desempenho
inferior ao requerido (ABNT NBR 13752:2024).

IDADE APARENTE

Idade estimada de um bem, em funcdo de suas caracteristicas e estado de conservacdo no
momento da vistoria (ABNT NBR 14653-5:2006).
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IDADE ESTIMADA

Aproximagdo da idade real do imével, levando em consideracdo as suas caracteristicas
construtivas, arquitetdnicas e funcionais (ABNT NBR 14653-2:2011).

MANIFESTACAO PATOLOGICA

Irregularidade que se manifesta no produto devido a falhas no projeto, na fabricacdo, na instalacéo,
na execugao, ha montagem, no UsSO ou ha manutencdo, bem como problemas que ndo decorram
do envelhecimento natural (ABNT NBR 15575-1:2021).

NIVEL DA VISTORIA

Caracteristica que define a complexidade, o detalhamento e a abrangéncia do trabalho.

PADRAO CONSTRUTIVO

Qualidade das benfeitorias em funcéo das especificacoes de projetos, materiais, execugdo e mao
de obra efetivamente utilizados na construcao (ABNT NBR 14653-2:2011).

TIPOLOGIA

Classificagdo baseada nas caracteristicas arquitetdnicas do imovel vistoriado e nas definicbes
contidas nos Estudos de Valores de Edificacées de Imoéveis Urbanos (VEIU) e indice de Unidade
Padronizada (IUP) do IBAPE/SP.

uso

Atividades a serem realizadas pelos usuarios na edificacdo dentro das condicBes previstas em
projeto (ABNT NBR 14037:2024).

VISTORIA

Espécie de pericia que pode ter como objetivo a constatacdo de fatos, analise comparativa de
conformidade ou desenvolvimento de método investigativo e analitico fundamentado que permita

apuracao de causas e consequéncias (ABNT NBR 13752:2024).
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VISTORIA DE CONSTATACAO

Constatacdo de fatos ou situagbes com descricdo minuciosa dos elementos que o0s constituem.
Pode ter o propésito de caracterizar tipologia, estado de conservacdo, padrao construtivo, idade,
anomalias, manifestacdes patolégicas, falhas, avanco fisico de uma obra, ou outras caracteristicas.
N&ao h& determinacao de causas, responsabilidades e solu¢des (ABNT NBR 13752:2024).

VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA

Modalidade da vistoria de constatacao, que objetiva perpetuar a meméria, visando: a) identificar
anomalias, manifestacdes patoldgicas e falhas; b) caracterizar tipo, estado de conservacéao, padrao
construtivo, idade ou outras caracteristicas importantes em edificacdbes e benfeitorias
predeterminadas, na area de influéncia da obra (ABNT NBR 13752:2024).

Endereco Contato Acesse nosso site e fique por dentro das
Rua Maria Paula, 122 - Conj. 106 1° andar (11)3105-4112 novidades:www.ibape-sp.org.br

Bela Vista - Sao Paulo/SP Segunda a Sexta das 08h as 19h o=
CEP: 01319-907 secretaria@ibape-sp.org.br o @



INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

QIBAPE-SP

4. FINALIDADE DA VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA

A vistoria cautelar de vizinhanca é uma modalidade de vistoria de constatagéo, caracterizada no
item 7.3.3.2 da ABNT NBR 13752:2024, que objetiva perpetuar a memoria, visando:

a) identificar anomalias, manifestacdes patologicas e falhas;

b) caracterizar tipo, estado de conservacéo, padrdo construtivo, idade ou outras caracteristicas

importantes em edificacdes e benfeitorias predefinidas, na area de influéncia da obra.

Embora a designacao da vistoria cautelar de vizinhanca remeta as situacfes corriqueiras de obras
novas realizadas em lotes urbanos, 0s conceitos se aplicam também a reformas de vulto, inclusive
em unidades autbnomas situadas em condominios, bem como a obras executadas para ampliagdes
ou reformas parciais em complexos industriais, hospitalares ou comerciais. Nesse caso, a

“vizinhanga” pode ser a por¢cao do empreendimento onde ndo ocorrerao intervengoes.

Sua realizagdo € de responsabilidade e exclusiva competéncia de engenheiros e arquitetos
legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA) e
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), de acordo com as Leis Federais n° 5.194, de
21/12/1966, e n° 12.378, de 31/12/2010, e as resolu¢des do Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia (CONFEA).
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5. NIVEL DE VISTORIA

As vistorias cautelares de vizinhanga podem ser classificadas em trés niveis, em conformidade com
critérios estabelecidos pelo profissional vistoriador, pelo contratante e pela propria finalidade do

trabalho.

O nivel de vistoria esté diretamente ligado a estudos prévios feitos por especialistas e fornecidos
pelo contratante, a area de influéncia da obra considerada e com o grau de detalhamento das

observacdes a serem feitas e registradas nos iméveis vistoriados.

Conforme exposto a seguir, 0s niveis sao classificados em ordem crescente de humeracao e grau
de detalhamento, de modo que o Nivel 1 corresponde ao nivel mais béasico de vistoria, e o Nivel 3

o nivel mais detalhado de vistoria, que constam sintetizados no APENDICE deste documento.

5.1. NIVEL 1

O nivel 1 deve contemplar caracterizacdes externas do objeto vistoriado, com indicacdo de
eventuais sinais de fragilidade e risco.

NOTA  Este nivel de vistoria é indicado para casos em que ocorram limitacdes de acesso aos
imoéveis objetos de estudo, bem como a iméveis situados na zona de influéncia de obras de grande
extensao e baixo impacto.

5.2. NIVEL 2

O nivel 2 deve contemplar caracterizagfes externas e internas, com uma descri¢cao basica e objetiva
do objeto vistoriado e ilustragdes fotograficas suficientes para caracterizar:

e Tipologia
e Padrdo Construtivo, com caracterizacao de:
= Revestimentos de Piso
= Revestimentos de Parede
= Materiais e Revestimento de Forro
= Materiais de Esquadrias
= Fachadas
o Estado de Conservacéo
¢ Anomalias e falhas existentes
o Elementos aderidos que sejam significativos e que possam ser relevantes para uma
completa descricdo do objeto vistoriado
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5.3. NIVEL 3

O nivel 3 deve contemplar todos os elementos relacionados no Nivel 2 e apresentar uma
caracterizacdo completa, com visdo abrangente e fundamentalmente sensorial dos seguintes
elementos construtivos:

e Fachadas

e Coberturas

o Telhados

e Sistemas de captacao de aguas pluviais
e Pisos externos

o Vegetacdo e cursos d’agua

NOTA Para vistorias dos elementos construtivos acima descritos, quando permitido, sugere-se o
uso de Aeronave Remotamente Pilotada (RPA), popularmente conhecida como drone, utilizando-
se de equipamentos homologados e atendendo a legislacao vigente estabelecida pelos 6rgaos
competentes.
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6. METODOLOGIA

6.1. Momento da realiza¢&o do Laudo de Vistoria Cautelar

Quando se tratar de uma obra nova, é recomendado que os trabalhos de vistorias cautelares de
vizinhanca sejam contratados considerando as seguintes etapas construtivas: a) periodo prévio a
demolicdo dos imoveis localizados no futuro canteiro de obras e b) periodo prévio a movimentagao
de terra (escavacgdo, aterro, nivelamento, carga e compactacdo) e execucdo dos servicos de

fundacéo e contencdo.

6.2. Identificacdo dos imOveis a serem vistoriados

Compete ao profissional vistoriador recomendar quais imoveis devem ser vistoriados, com base em
estudos prévios feitos por especialistas e fornecidos pela contratante, que comtemplem analise dos

aspectos vinculados, entre outros, a:

» caracteristica do solo;

= tipo de fundacéo a ser aplicada;

= desnivel do terreno;

= eventual necessidade de parede de contencdo e seus arranjos;
» procedimentos de rebaixamento de lencol freatico;

= eventuais procedimentos de desmonte de rocha;

» jdade dos iméveis da regiao;

» trafego de veiculos;

= outras caracteristicas da obra a ser executada.

Recomenda-se, como boa pratica, que a especificacdo dos imoOveis a serem vistoriados envolva
profissional de geotecnia ou geologia a servico do contratante, considerando que a area de

influéncia da obra é majoritariamente condicionada por aspectos geoldgico-geotécnicos.

Ap6s a analise do profissional vistoriador, o contratante podera restringir a abrangéncia do trabalho

a sua conveniéncia e integral responsabilidade.

Recomenda-se, ainda que, o profissional vistoriador informe ao contratante que a especificagdo dos
imoveis a serem vistoriados envolve escolha baseada em riscos, notadamente o risco de surgimento
de anomalias, manifestacdes patologicas e falhas em um imével ndo vistoriado, o qual pode ser

minimizado pelo emprego das recomendagdes ora apresentadas, porém nunca anulado.
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Convém ainda informar ao contratante a possibilidade de modificar 0 nimero de imdveis
originalmente almejados na vistoria cautelar de vizinhanca em razdo de circunstancias
supervenientes surgidas quando da execuc¢do das obras do empreendimento, como exemplo: a
identificacdo de condi¢cdes geoldgicas imprevistas, que podem suscitar alteracbes na area de

influéncia inicialmente estimada.

6.3. Contato Prévio

Recomenda-se ao contratante realizar contato prévio com ocupantes dos imdéveis vizinhos a serem
vistoriados, explicando a importancia da realizag&o da vistoria e solicitando contato para autoriza¢ao

e agendamento.

Em caso de recusa ou auséncia para acesso ao imovel, recomenda-se notificar os moradores

extrajudicialmente, via correios ou cartdério, para formalizar a tentativa de acesso.

6.4. Das Vistorias

6.4.1. Dos im6veis vistoriados

O desenvolvimento dos trabalhos de vistorias deve atender as seguintes etapas:

a) identificacdo da tipologia do bem, como, por exemplo, lote, arruamento, casa, edificio

multifamiliar, edificio comercial;

b) levantamento das caracteristicas construtivas, como, por exemplo, estrutura, cobertura,

contencao e vedacdes verticais;

c¢) determinacdo do estado de conservacao do bem que devera ser classificado de acordo com os
estudos “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos” e “Indice de Unidades Padronizadas”
do IBAPE/SP, bem como a descri¢cdo do padrao construtivo com suas caracteristicas fisicas, em
um determinado instante, em decorréncia de sua utilizacdo e da manutencéo a que foi submetido
com identificacdo de eventuais anomalias, falhas, manifestacGes patoldgicas e suas respectivas

localizacoes.

d) estimativa da idade do imoével, levando em consideracdo suas caracteristicas construtivas,

arquitetdnicas e funcionais;
e) identificacdo das condi¢des de uso e ocupacédo do bem;

f) constatacdo de caracteristicas especificas do bem e de outros aspectos considerados relevantes.
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6.4.2. Do canteiro de obras

O canteiro de obras devera ser fotografado interna e externamente, a partir das vias publicas, com
vistas diversas, e internamente, quando possivel, apresentando os limites do canteiro e das
edificacdes confrontantes. Registrar com fotos os imoveis da area de influéncia a partir do canteiro
de obras, demonstrando estado das fachadas e elementos suspensos (Exemplos: painéis de

madeira, molduras externas, jardins verticais etc.).

Na hip6tese de vistoria prévia a instalacdo do canteiro de obras, deve-se registrar o terreno, 0s

limites, identificando quando possivel os iméveis na area de influéncia.

6.5. Obtencéo e tratamento de dados pessoais

Para o tratamento de dados obtidos durante os trabalhos, como exemplo: contato telefénico, nome
e numero de documento dos responsaveis pelos imoveis vistoriados, € importante que sejam
observadas as recomendagfes previstas na Lei n°® 13.709 - Lei Geral de Protecdo de Dados
Pessoais (LGPD) de 14 de agosto de 2018.

6.6. Fornecimento de coOpia do Laudo aos responsaveis pelos imoveis

vistoriados

Recomenda-se que o contratante seja o responsavel pelo eventual fornecimento de cépia do laudo,
bem como por coleta de assinatura de anuéncia ao laudo nos imdéveis vizinhos vistoriados, se

entender necessario.

6.7. Marco temporal

Fica a critério do contratante a definicdo da alternativa que sera utilizada para definigdo do marco
temporal das constata¢des descritas no laudo. Sugere-se a assinatura digital ou registro em cartorio

do laudo.
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7. ESTRUTURA DO LAUDO DE VISTORIA CAUTELAR DE VIZINHANCA

O laudo de vistoria cautelar de vizinhanca deve conter no minimo as seguintes informacdes:
a) identificacdo do solicitante;

b) identificacdo do objeto da vistoria;

) objetivo e finalidade;

d) nivel de vistoria;

e) pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes;

f) identificagdo da obra geradora da vistoria;

g) croqui de identificagdo dos imdveis vistoriados em relacao ao canteiro de obras;

h) data(s) da(s) vistoria(s);

i) descricdo técnica detalhada, com relatorio fotogréfico que caracterize e evidencie o estado de
conservacdo dos objetos das vistorias, notadamente eventuais anomalias, manifestacbes

patolégicas e falhas constatadas.

E recomendavel que seja apresentada no minimo uma foto de cada ambiente do objeto da vistoria,

mesmo que néo existam falhas e/ou anomalias no local;
j) local e data;

k) assinatura e identificagdo do profissional responsavel pela elaboracdo do laudo (nome,

graduacao, registro no respectivo conselho de classe);

) ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica junto ao CREA ou RRT — Registro de

Responsabilidade Técnica junto ao CAU;

m) relagéo de anexos e apéndices, se houver.
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APENDICE

QUADRO RESUMO - NiVEIS DE VISTORIAS

NiVEL 1

NiVEL 2

NiVEL 3

Vistoria Externa

Vistoria Externa e Interna

Vistoria Externa e Interna

Caracterizagoes externas do objeto
vistoriado, com indicacdo de
eventuais sinais de fragilidade e risco

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

CaracterizacOes externas e internas, com
uma descricao basica e objetiva do objeto
vistoriado e ilustracbes  fotograficas
suficientes para caracterizar:

* Tipologia
¢ Padrdo Construtivo, com caracterizagao de:
- Revestimentos de piso
- Revestimentos de Parede
- Materiais e Revestimento de Forro
- Materiais de Esquadrias
- Fachadas
* Estado de Conservacao
¢ Anomalias e falhas existentes
¢ Elementos aderidos que sejam
significativos e que possam ser relevantes
para uma completa descricao do objeto
vistoriado

* Tipologia
* Padrao Construtivo, com caracterizagao de:
- Revestimentos de piso
- Revestimentos de Parede
- Materiais e Revestimento de Forro
- Materiais de Esquadrias
e Estado de Conservagao
* Anomalias e falhas existentes
* Elementos aderidos que sejam
significativos e que possam ser relevantes
para uma completa descrigao do objeto
vistoriado

Caracterizacdo completa, com visdo
abrangente e fundamentalmente sensorial
dos seguintes elementos construtivos:

* Fachadas

¢ Coberturas

¢ Telhados

* Sistemas de captagao de dguas pluviais
* Pisos externos

¢ \Vegetacao e cursos d’agua
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