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RESUMO 
 

Novos empreendimentos geram impactos no entorno, 

especialmente alterações no estado de acomodação do 

solo. Essa mudança pode provocar manifestações 

patológicas ou até mesmo sinistros. Além disso, 

edificações vizinhas frequentemente apresentam 

patologias preexistentes devido à negligência na 

manutenção ou construção inadequada. Este estudo 

analisou 220 imóveis na Região Metropolitana de 

Curitiba vistoriados entre 2021 e 2024. Os imóveis foram 

classificados quanto ao padrão construtivo, tipologia, uso 

e ocupação, e as manifestações patológicas foram 

compiladas. Verificou-se que 95% das edificações 

apresentavam manifestações patológicas, sendo as 

fissuras as mais comuns (93,18%). Além das aberturas, 

constatou-se que, aproximadamente, metade dos imóveis 

amostrais apresentavam indícios de excesso de umidade e 

destacamento. Por outro lado, os recalques (14%) e 

indícios de corrosão (8%) foram os menos presentes na 

amostra estudada. Com exceção das trincas, não se 

detectou correlação entre o padrão construtivo das 

edificações e as manifestações patológicas. No entanto, a 

amostra foi composta, majoritariamente, por imóveis 

residenciais de padrão “normal-baixo” e “normal”, 

limitando a análise de eventuais correlações. Apesar disso, 

a alta prevalência de danos preexistentes, superior a 90%, 

demonstrou a importância da vistoria cautelar como uma 

ferramenta indispensável para documentar o estado 

inicial das edificações, mitigando litígios e contribuindo 

para decisões técnicas e justas.  
 

PALAVRAS-CHAVE: Inspeção predial; manifestações 

patológicas; degradação 
 
 
ABSTRACT 

 

New developments impact surroundings, notably 

through soil settlement changes, which can cause 

building failures or accidents. Furthermore, 

neighboring buildings often exhibit pre-existing 

pathologies due to neglected maintenance or 

inadequate construction. This study analyzed 220 

properties in Curitiba's Metropolitan Region (inspected 

2021-2024), classifying them by construction standard, 

typology, use, and occupancy, and compiling 

pathological manifestations. It was found that 94.5% of 

buildings showed building failures, with fissures being 

most common (93.18%). Besides openings, 

approximately half the sampled properties showed 

excess moisture and detachment. Conversely, 

settlements (14%) and corrosion signs (8%) were least 

common. Except for cracks, no correlation was 

detected between building construction standard and 

building failures. However, the sample was mostly 

"normal-low" and "normal" standard residential 

properties, limiting correlation analysis. Despite this, 

the high prevalence of pre-existing damage (>90%) 

demonstrated cautionary inspections importance as an 

indispensable tool to document buildings' initial state, 

mitigate disputes, and ensure fair technical decisions. 
 

KEYWORDS: Building inspection; building failures; 

deterioration 

 

 

1. INTRODUÇÃO 
 

A instalação de um novo empreendimento provoca 

perturbações no local de instalação, sejam as rotineiras 

e transitórias (poeira, ruído, resíduos), sejam alterações 

no estado de acomodação em que o solo e as 

edificações no entorno se encontravam antes das 

intervenções1. Segundo Morato (2015)1, essas 

alterações podem resultar na ocorrência de danos aos 

imóveis vizinhos. 

Segundo a Lei Federal n.º 10.406 (2002)2, os 

proprietários das edificações vizinhas têm direito ao 

ressarcimento de qualquer prejuízo decorrente de obras 

próximas que vierem a sofrer. Conforme estabelecido 

pela Associação Brasileira de Normas Técnicas 

(1992)3, deve-se realizar a vistoria preliminar em todas 

as edificações passíveis de serem afetadas pela obra, 

com a finalidade de resguardar tanto os proprietários de 

edificações confrontantes quanto o executor da nova 
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construção. 

A partir da ABNT NBR 13752 (1996)4, houve a 

definição da nomenclatura, metodologia geral e dos 

requisitos necessários para realização de perícias de 

engenharia civil e apresentação dos respectivos laudos. 

Entretanto, somente em sua segunda edição, emitida 

em 20245, houve a inclusão de orientações específicas 

quanto às vistorias cautelares de vizinhança, 

regulamentando e provendo uma fonte idônea para 

realização desse serviço. Durante essa vacância, as 

associações de engenheiros elaboraram regulamentos 

próprios com a finalidade de disciplinar o tema, 

conforme lembra Alves et al. (2021)6.  

Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo (IBAPE/SP, 

2013)7, a vistoria cautelar de vizinhança visa, 

principalmente, verificar o estado de conservação, 

padrão construtivo, idade estimada, e eventuais 

anomalias e/ou características importantes nos imóveis 

vizinhos às obras. 

Segundo Tacco (2016)8, a perícia na construção 

civil é fundamental, na forma do laudo, como prova 

documental para que decisões justas sejam alcançadas. 

Conforme a autora, a vistoria cautelar de vizinhança 

não tem como objetivo a aferição das causas das 

manifestações patológicas, mas, sim, produzir provas 

de maneira antecipada a fim de que, caso haja 

problemas futuros, aferir se as patologias já existiam ou 

se originaram dos impactos da obra.  

Além dos efeitos próprios da obra, há de se 

considerar a existência de problemas prévios nas 

edificações vizinhas. Segundo Burin et al. (2009)9, 

recorrentemente a manutenção das edificações é 

negligenciada, sendo limitada a retoques estéticos que 

visam apenas a satisfação imediata. Além disso, as 

edificações são, por vezes, construídas de maneira 

inadequada, utilizando-se de materiais sem controle, 

métodos equivocados ou até mesmo profissionais com 

capacitação insuficiente10. 

Essa informação é reforçada pelo Conselho de 

Arquitetura e Urbanismo do Brasil (2022)11, segundo o 

qual menos de 20% das obras ou reformas tiveram 

acompanhamento técnico, evidenciando a precariedade 

das edificações construídas no país. Por vezes, tais 

edificações foram executadas com conhecimentos 

empíricos, respaldados tão somente na experiência do 

contratado ou, até mesmo, na do proprietário. 

A precariedade e variabilidade na manutenção e na 

execução das edificações é evidente ao considerar que, 

em estudos de casos, a porcentagem de construções de 

concreto armado afetadas por corrosão da armadura 

variou desde 4,5% a até 96%12,13. Em complemento a 

isso, foi constatado nesses estudos que até 66,7% das 

edificações apresentavam aberturas, enquanto os 

índices de construções afetadas por infiltrações 

chegaram a até 33,3%. 

Conforme Marcelli (2007)14, essas condições, 

quando conjecturadas com a execução de edificações 

confinantes, podem resultar em sinistros, como: ruptura 

de taludes, recalques por desconfinamento e/ou 

acomodação do solo. Essas patologias se manifestam 

por meio de aberturas nos elementos frágeis da 

edificação, conforme exemplificado a seguir.  

Os danos nas edificações vizinhas ocorrem, 

principalmente, quando há a necessidade de grandes 

escavações, rebaixamento do lençol freático, vibração 

por cravação de estacas, sobreposição dos bulbos de 

pressão das edificações etc14. 
 

 
Figura 1. Efeito sobre edificações vizinhas Fonte: Marcelli14. 

 

Conforme Pinho (2012)15, em estudo realizado no 

Município de Vitória – ES, o aparecimento de 

manifestações patológicas nos imóveis confrontantes 

com as obras se deu, majoritariamente, durante a etapa 

de fundação, correspondendo a 68,46% do total 

ocorrências. Dentre os serviços executados nessa etapa, 

a cravação de estacas (31,57%), escavação (25%) e o 

rebaixamento do lençol freático (18,42%) foram as 

principais origens das ocorrências durante a execução 

da fundação.  

Ademais, segundo Marcelli (2007)14, edificações 

com fundações rasas são especialmente suscetíveis à 

variação do estado inicial de tensões que é ocasionado 

pelo adensamento do solo ou por seu desconfinamento, 

conforme exemplificado na Figura 2. 
 

Figura 2. Efeito sobre edificações vizinhas Fonte: Marcelli14. 
 

Milititsky, Consoli e Schnaid (2015)16 reforçam 

esse entendimento, citando que os efeitos da variação 

do estado inicial de tensões e do rebaixamento do 

lençol freático, com eventual adensamento, dependem 

das condições das fundações próximas e da 

sensibilidade das estruturas ao recalque. 

Diante da possibilidade de danos, conforme lembra 

Burin et al. (2009)9, a vistoria cautelar de imóveis 
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confrontantes com a obra é fundamental para que seja 

possível delimitar quais danos foram decorrentes da 

construção da nova edificação daqueles que eram 

previamente existentes. Outrossim, Cevikbas (2023)17, 

reforça o entendimento de que a realização de vistorias 

tem o potencial de reduzir futuros litígios ou facilitar a 

sua resolução.  

Diante do exposto, este trabalho tem como objetivo 

demonstrar a importância da vistoria cautelar dos 

imóveis confrontantes às obras, comprovando, 

quantitativamente, a recorrência da preexistência de 

manifestações patológicas nos imóveis vizinhos aos 

canteiros. 
 

2. MATERIAL E MÉTODOS 
 

O trabalho se respaldou na análise de imagens 

captadas durante vistorias cautelares de vizinhança 

realizadas entre os anos de 2021 e 2024 na Região 

Metropolitana de Curitiba. Ao todo foram vistoriados 

220 imóveis, tanto residenciais quanto comerciais, 

entretanto, a maioria da amostra é composta por 

residências unifamiliares de até 3 andares. 
 

 

 
Figura 3. Cidades abrangidas. Fonte: COMEC18 (adaptado). 
 

 

o IBAPE/SP (2013)7 estabelece três níveis de 

vistoria cautelar: 

• Nível 1: vistoria externa das edificações com a 

indicação de eventuais sinais de fragilidade; 

• Nível 2: descrição da edificação, das anomalias e 

das falhas verificadas, bem como ilustração 

fotográfica suficiente para caracterizar tipologia, 

padrão construtivo, estado de conservação e 

anomalias; 

• Nível 3: além dos itens anteriores, deve apresentar 

a completa caracterização de revestimentos, 

esquadrias, elementos aderidos e construtivos que 

possam ser relevantes para a completa descrição 

da edificação. 

Todas as vistorias utilizadas neste estudo são 

classificadas como de nível 2. 

Com base nas vistorias e nas imagens, os imóveis 

foram classificados quanto ao seu padrão construtivo, 

tipologia, uso e ocupação e cidade. Além disso, foi 

realizada a compilação das principais manifestações 

patológicas averiguadas nas edificações, priorizando as 

fissuras, trincas, rachaduras, fendas, indícios de 

corrosão da armadura, recalque, destacamentos e 

excesso de umidade.  

As manifestações patológicas foram aferidas, 

majoritariamente, por meio da metodologia tátil-visual, 

sem o emprego de equipamentos específicos. A 

classificação das aberturas foi efetuada de acordo com 

o recomendado pelo IBAPE/SP (2012)19:  

• Fissura: aberturas inferiores a 0,5 mm; 

• Trinca: aberturas de 0,5 até 1,0 mm; 

• Rachadura: Aberturas acima de 1,0 mm até 1,5 mm; 

• Fenda: aberturas acima de 1,5 mm. 

 Para aferição do padrão construtivo foram adotadas 

como referência as diretrizes estabelecidas na ABNT 

NBR 12721 (2006)20, que determina os seguintes 

padrões: 

• Padrão baixo: dois dormitórios, sala, banheiro, 

cozinha e área para tanque – materiais simples; 

• Padrão normal: três dormitórios, sendo uma suíte, 

banheiro social, sala, circulação, cozinha, área de 

serviço com banheiro e varanda/abrigo para 

automóvel – materiais usuais; 

• Padrão alto: quatro dormitórios, sendo uma suíte 

com closet e outro somente com banheiro, banheiro 

social, sala de estar, sala de jantar e sala íntima, 

circulação, cozinha, área de serviço e 

varanda/abrigo para automóvel – materiais nobres. 

Além das definições normativas, implementou-se 

patamares intermediários entre os padrões, 

normal-baixo e normal-alto, com a finalidade de 

melhor classificar as edificações que não se 

conformavam plenamente às categorias presentes na 

norma. 
 

3. ESTUDO DE CASO 
 

Este estudo de caso se respaldou em vistorias 

realizadas na Região Metropolitana de Curitiba, 

conforme a distribuição a seguir. 
 

 

 
Figura 4. Distribuição dos imóveis analisados. Fonte: Os autores 

(2025). 

 

O padrão construtivo mais presente foi o “normal”, 

enquanto o menos recorrente foi o padrão “alto”. Além 

disso, casa/sobrado residencial foi a tipologia mais 

usual. 

Constatou-se que apenas 5% dos imóveis 

vistoriados, ou seja, 11 edificações, não apresentavam 

manifestações patológicas. 
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Figura 5. Padrão construtivo. Fonte: Os autores (2025). 

 

 
Figura 6. Tipologia dos imóveis analisados. Fonte: Os autores 

(2025). 
 

 
Figura 7. Manifestações patológicas. Fonte: Os autores (2025). 

 

 
Figura 8. Relação entre trincas e padrão construtivo. Fonte: Os 

autores (2025). 
 

Dentre as manifestações averiguadas, as fissuras, 

aberturas inferiores a 0,5 mm, foram as mais usuais, 

estando presentes em 93,18% dos imóveis da amostra, 

enquanto os indícios de corrosão da armadura foram as 

mais raras. 

Não foi identificada correlação entre as 

manifestações patológicas e os diversos padrões 

construtivos, com exceção das trincas. Neste caso, 

houve uma tendência decrescente da presença de 

trincas com o aumento do padrão construtivo. 
 

4. DISCUSSÃO 
 

Verificou-se a recorrente presença de manifestações 

patológicas nas edificações, existindo ao menos um 

indício de patologia preexistente em 95% dos imóveis 

vistoriados. Dentre as manifestações patológicas 

observadas, as aberturas estiveram presentes em 

93,18% da amostra estudada. 

As aberturas preexistentes nos elementos, mesmo 

que pequenas, são pontos de fragilidades que tenderão 

a aumentar com eventuais vibrações e variação do 

estado inicial de tensão do solo ocasionadas pela 

construção de novos edifícios. 

Constatou-se, ainda, a existência de indícios de 

corrosão da armadura em algumas edificações. Essa 

manifestação patológica, apesar de estar presente em 

apenas 8% dos imóveis da amostra, tem caráter 

evolutivo e pode ocasionar risco severo tanto às 

próprias edificações afetadas quanto às construções 

vizinhas. 

Um dos principais fatores limitantes deste estudo de 

caso foi a pequena amostra dos grupos com 

acabamento “Normal-alto” e “Alto”, incorrendo em 

micronumerosidade e impossibilitando a identificação 

de uma correlação clara entre os padrões de 

acabamento e as manifestações patológicas 

identificadas. Apesar das limitações, ao menos em 

relação às trincas, constatou-se vestígios de uma 

correlação decrescente entre a porcentagem de imóveis 

afetados e a elevação do padrão de acabamento.  

Além disso, esta análise possui uma abrangência 

limitada em relação às tipologias diversas da 

residencial, pois estas corresponderam a 82,27% do 

total da amostra, sendo o restante dividido entre 

imóveis comerciais, estacionamentos, institucionais e 

industriais.  
 

5. CONCLUSÃO 
 

A compilação e análise dos dados demonstrou a 

importância da realização da vistoria cautelar de 

vizinhança, pois foram identificadas manifestações 

patológicas em mais de 90% dos imóveis vistoriados, 

especialmente aberturas nos elementos de vedação. 

Conforme citado, com a ocorrência de vibrações e/ou 

alterações no estado de repouso do solo ocasionadas 

pela execução de novas edificações, esses locais serão 

pontos fragilizados que tenderão a aumentar de 

tamanho. 

Além disso, a execução de obras próximas pode 

aumentar a sensibilidade dos vizinhos às manifestações 
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patológicas. Essa maior percepção pode resultar na 

identificação de aberturas previamente existentes, mas 

somente constatadas após o início da obra. Devido a 

isso, pode ocorrer a tentativa de imputação aos 

responsáveis pela obra de problemas endógenos 

preexistentes nas edificações vizinhas. 

Com a finalidade de proteger tanto o construtor 

quanto os proprietários de imóveis confrontantes com a 

obra, a vistoria cautelar de vizinhança se demonstra 

essencial para reduzir ou até mesmo eliminar possíveis 

litígios futuros. Além disso, o registro fotográfico das 

condições pretéritas pode auxiliar no diagnóstico e 

prognóstico de eventuais sinistros que venham a 

ocorrer com as edificações vistoriadas. 

Por fim, sugere-se a realização de estudos que 

contemplem uma amostra mais ampla, abordando um 

número maior de edificações com padrão “normal-alto” 

e “alto”, assim como uma quantidade superior de 

construções comerciais, institucionais e industriais.  
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