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LAUDO DE VISTORIA TECNICA

Identificagdo do Imdvel: Edificio Sdo Venancio

Data da Vistoria: 20 de margo de 2025

Profissional Responsavel: Gabriela da Silva Medeiros

CAU n°: 93923-4 RRT n°®: 15505422

Objetivo da Avaliacdo: levantamento das condicGes, e possiveis irregularidades, de seguranca da
obra vizinha ao imdvel, especificamente em relacdo aos elementos que afetam a integridade fisica
do Edificio Sdo Venancio e sua condicdo de habitabilidade.

Tipo do Imovel: imdvel urbano de uso misto

Endereco: Rua Maria Antonia nimero 110

Bairro: Vila Buarque

Cidade: Sao Paulo CEP: 01222-010

Observacgoes:

A edificagdo em
construcdo, Next Mackenzie
(R. Maria Antonia n° 118),
localiza-se  imediatamente
junto ao edificio pré-

existente, Ed. Sdo Venancio,

712776.

em lote vizinho fazendo
divisa ao longo de toda sua

lateral esquerda.

g‘a. o j i
Descricao da Imagem:

Localizag¢do dos imdveis, retirada do Google Maps.

Conforme a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo (LPUOS) Lei n® 16.402/2016

que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupac¢do do solo no Municipio de S3o Paulo, e suas
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revisdes subsequentes Lei 18.081/2024 e Lei 18.177/2024, ambos os lotes estdo localizados na
Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdao Urbana, Zona Eixo de Estruturacao da Transformacao
Urbana (ZEU), para os quais incidem os seguintes parametros:

ANEXO INTEGRANTE DA LEI N2 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 - Parametros de ocupagio, exceto de Quota Ambiental

Coeficiente de - e o
Aproveitamento Taxa de Ocupacao Maxima Recuos Minimos [metros) T
Gabarito Fundos e Laterais sxima de
T.0. para de altura Altura da terreno
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA. CA. CA. e T.0. para lotes méxima | Frente | edificacio Altura da —r
e P axi H | H " - - P
minimo | basico mt;:ll;no 500 'g:;o?]""::;'::r (metros) {i) menor ou 3::?::: unidade
metros? igual a 10 etros?
lgr:z;os 10 metros I !
Q 25U ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 3 () 20
g ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 30 40
= ZEUP ZEUP (b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3() NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3() NA
z M ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 20
= ZEMP 0,5 1 2 (e) 0,85 0,70 28 NA NA 3() 40
Notas:

MNA = N&o se aplica

(a) Mas zonas inseridas na area de protegdo e recuperacdc aos mananciais aplica-se a legislacdo estadual pertinente, quando mais restritiva,
conforme 5§22 do artigo 52 desta lei.

(b) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUP passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEU.

(c) Atendidos os requisitos previstos no artigo 83 da Lei n2 16.050, de 31 de Julho de 2014 - PDE, a zona ZEUPa passa a recepcionar automaticamente
os parametros da zona ZEUa.

(d) O CAmax serd igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 82 desta lei.

{e) O CAmax sera igual a 4 nos casos dispostos nos 522 do artigo 82 desta lei.

{f) @ CAméx sera igual a 2 nos casos em que o lote for menor gue 1.000m? (mil metros quadrados).

() O CAmax serd igual a 2 nos casos em que o lote for menor que 500m? (gquinhentos metros quadrados).

{h) O CAmax sera igual a 1 nos casos em que o lote for menor que 1.000m? (mil metros quadrados).

(i) O recuo frontal serd facultative quande atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

{i) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposigdes estabelecidas nos
incisos 1l e Ill do artigo 66 desta lei.

Os recuos minimos obrigatorios laterais serdo de 3 metros, com excec¢do daqueles
gue se enquadras nas disposi¢des estabelecidas nos incisos Il e lll, conforme segue:
Art. 66. Os recuos laterais e de fundo ficam

dispensados:

712776.

Il - quando o lote vizinho apresentar edificagao
encostada na divisa do lote, conforme analise caso a caso pelo

orgao técnico competente, exceto em ZDE-2, ZPI-1 e ZPI-2;

O Cédigo de Obras e Edificagcdes do Municipio de S3o Paulo, Lei n°® 16.642/2017,
determina que os elementos arquiteténicos que avangam com relag¢do ao plano da fachada da
edificagdo, e configuram uma aba vertical, podem ocupar o recuo lateral estabelecido, desde

que possuam até 40 centimetros de profundidade.

Art. 108 Para fins de aplicagdo dos indices de ocupacdo
e aproveitamento do solo, observados os limites estabelecidos

na LPUQS, ndo é considerada area construida computavel:
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IV - a saliéncia, com as seguintes caracteristicas e

dimensodes em relacdo ao plano da fachada da edificacao:

a) elemento arquitetébnico, ornato, ornamento,
jardineira, floreira, brise, aba horizontal e vertical, com até 0,40

m (quarenta centimetros) de profundidade;

b) viga, pilar com até 0,40 m (quarenta centimetros) de

avanco;

c) beiral da cobertura com até 1,50 m (um metro e

meio) de largura;

d) marquise em balango, ndo sobreposta, que avance,
no maximo, até 50% (cinquenta por cento) das faixas de recuo
obrigatdrio e com area maxima de 30,00 m? (trinta metros

quadrados);

§ 292 As saliéncias a que se referem as alineas "a", "b" e
"c" do inciso IV do "caput" deste artigo ndo sdo consideradas
para fins do célculo da drea construida e podem ocupar as faixas
de recuo estabelecidas na LPUOS e dos afastamentos previstos

neste Codigo.
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Observacoes:

Detalhe parcial retirado do projeto, indicando a aba vertical prevista, com avanco de 75 centimetros
para além da empena da edificacdo pré-existente e a localizagdo das empenas sem aberturas do Ed.
Sdo Venancio.

Descri¢cao da Imagem:
Parcial da Planta baixa do 4° ao 8° pavimentos, retirada do projeto arquiteténico.
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Portanto, com relagdo aos recuos laterais, entende-se que o Ed. Sdo Venancio, pré-
existente, estd edificado parcialmente junto a divisa do lote, isentando a nova construcdo da
obrigatoriedade de recuo lateral em mesma medida, e, ndo havendo limitagdo maxima de

gabarito de altura.

A obra em execucgdo, do que se pdde aferir no local e analisando os projetos fornecidos,
apresenta irregularidade quanto aos seus recuos: existe um elemento arquitetdnico que
configura uma aba vertical avangando 75 centimetros no recuo minimo e em relagdo a empena
do edificio existente. O muro de divisa, junto ao patio interno, ndo respeita a altura maxima do

nivel da laje do piso do segundo pavimento, estando 2 metros acima dela.

Imagem 03

Observagdes:

Limite da divisa

entre as edificagbes, ao

> lado esquerdo o Ed. Sdo
Venancio e ao lado direito a

nova edificacdo, com
elementos que avancam

para além da empena cega,

invadindo o recuo

obrigatorio.

712776.

Descricao da Imagem:
Fachada do imével com detalhe para o avango construido.
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Imagem 04

\\\%% : i Observagdes:
Lo : -

L E

Local onde estd
prevista a construgdo de
muro com 2 metros de
altura, para além do nivel

da laje de piso do segundo

pavimento.
-~ - Sao Paulo
Descricao da Imagem:
Patio interno do Ed. Sdo Venancio.
Imagem 05
g T gy -1 Observacgoes:
g
<
2 Indicativo em
TERRAGO 3
el projeto da previsio de

avan¢o de 2 metros de

712776.

TERRAGO & altura do muro lateral,

PRIVATIVO i

7.91

junto a divisa do Ed. Sdo
Venancio (fora da empena
sem aberturas), com

relagdo ao nivel da laje de

piso do segundo

pavimento.

Descricao da Imagem:
Corte FF parcial, retirado do projeto arquiteténico.

Arg. Urb. Gabriela Medeiros
void.gabriela@gmail.com
(11) 89205-3883

Matéria IND 82/2026. Documento assinado digitalmente por NABIL GEORGES BONDUKI em 10/03/2026 e juntado ao IND 82/2026 por NABIL GEORGES BONDUKI. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por NABIL GEORGES BONDUKI em 10/03/2026 10:34:49.

vom

void studio de arquitetura, gestdo e consultoria urbana

Conforme a Resolucdo de CEUSO n2 042, de 21 de agosto de 1986, a qual define a altura

maxima dos muros de divisa:

1. Em consonancia com orientagdo ja tracada
anteriormente pela Comissdao Permanente do Cddigo de Obras
- CPCO, a altura maxima dos muros de divisas laterais e de
fundos dos lotes, mesmo no caso de servirem de apoio a
pérgulas, ndo podera ultrapassar o nivel da laje do piso do 22

pavimento.

Ambos os elementos sdo regulamentados, porém sujeitos a avaliacdo caso a caso pela
Comissdo de Edificacdes e Uso do Solo (CEUSO), 6rgdo da Secretaria Municipal de Urbanismo e

Licenciamento de S3o Paulo.

Foi constatado que ndo esta sendo respeitada a seguranca dos moradores e a protecao
da obra em questdo, influenciando diretamente na condicdo de habitabilidade do Edificio Sao

Venancio, resultando em danos materiais e prejudicando a condicdo de uso do imével.

E possivel verificar uma série de falhas no sistema de redes e bandejas de protecdo da
obra, resultando na projecao de materiais e objetos, causando danos em plantas, piso, paredes,

equipamentos, esquadrias, entre outros elementos, da edifica¢do vizinha.

Os apartamentos que possuem patio aberto sdo os mais gravemente afetados, pois a
gueda constante de detritos, por vezes férmas de madeira com pregos enferrujados ou grandes
pedacos de concreto, podendo resultar em ferimentos nos moradores, para além dos danos

materiais, restringindo o direito de uso dos espacos abertos de seus imdveis, impossibilitando

712776.

inclusive o acesso dos animais domésticos a estes espacos, devido ao risco de ingestdo de

residuos.

Considerando que, conforme a Norma Regulamentadora —NR 18, a qual versa a respeito
da seguranca e saude no trabalho na industria da construgdo, a responsabilidade pela garantia
de protegdo tanto dos trabalhadores, quanto das edificagcdes e areas vizinhas a obra, como
patios, passeios publicos e edificacbes existentes, garantindo que ndo haja a queda de objetos
ou materiais construtivos, é inteiramente do executor da obra e deve ser projetada e fiscalizada

semanalmente por profissional legalmente habilitado.
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NR 18 - SEGURANCA E SAUDE NO TRABALHO NA
INDUSTRIA DA CONSTRUGAO

18.9 Medidas de prevengdo contra queda de altura
18.9.1 E obrigatdria a instalagdo de protecdo coletiva onde
houver risco de queda de trabalhadores ou de projecdo de
materiais e objetos no entorno da obra, projetada por

profissional legalmente habilitado.

18.9.4 E obrigatéria, na periferia da edificacdo, a
instalacdo de protecdo contra queda de trabalhadores e
projecdo de materiais a partir do inicio dos servigcos necessarios

a concretagem da primeira laje.

18.9.4.4 Quando da utilizacdo de redes de seguranca,
essas devem ser confeccionadas e instaladas de acordo com os
requisitos de seguranca e ensaios previstos nas normas EN

1263-1 e EN 1263-2 ou em normas técnicas nacionais vigentes.

18.9.4.4.1 O projeto de redes de seguranca deve conter
o procedimento das fases de montagem, ascensdo e

desmontagem.

18.9.4.4.2 As redes devem apresentar malha uniforme

em toda a sua extens3ao.

18.9.4.4.3 Quando necessarias emendas na panagem

712776.

da rede, devem ser asseguradas as mesmas caracteristicas da
rede original, com relagdo a resisténcia, a tracdo e a
deformacgdo, além da durabilidade, sendo proibidas emendas

com sobreposi¢des da rede.

18.9.4.4.4 As emendas devem ser feitas por profissional
capacitado, sob supervisdo de profissional legalmente

habilitado.

18.9.4.4.5 O sistema de redes deve ser submetido a
uma inspecao semanal para verificacdo das condicGes de todos

os seus elementos e pontos de fixacdo.
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18.9.4.4.7 As redes, quando utilizadas para prote¢ao de
periferia, devem estar associadas a um sistema, com altura
minima de 1,2 m (um metro e vinte centimetros), que impeca a

gueda de materiais e objetos.

Imagem 06
Observacgoes:

Anomalias na
fixacdo das telas e redes de
protecdo, com objetos
pendurados deixando
exposto a risco o imével e
os moradores do Ed. S3o

Venancio.

0'de mar. de 2025 13:47:37
. 23,5470S 46,6493 W
1322 Rua General Jardim

_Vila Buargue
Sao Paulo

712776.

Descrigdao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.
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Imagem 07

}

Observacgoes:

Anomalias na
fixacdo das telas e redes de
prote¢do, com objetos
pendurados deixando
exposto a risco o imével e
os moradores do Ed. Sdo

Venancio.

Descri¢gao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Imagem 08
Observacgoes:

Anomalias na
fixacdo das telas e redes de

protec¢do, deixando exposto

712776.

a risco o imoével e os

moradores do Ed. Sdo

Venancio.

Descrigao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.
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‘Imagem 09

Observacgoes:

Anomalias na
fixagdo das telas e redes de
protecdo, deixando exposto
a risco o imdvel e os
moradores do Ed. Sao

Venancio.

20 de mar. de 202513:51:49
133?2532763?26%%%?1\% Descrigdo da Imagem:
i Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Imagem 10

Observagdes:

Anomalias na
fixagdo das telas e redes de
protecdo, com objetos

pendurados deixando

712776.

exposto a risco o imédvel e

os moradores do Ed. Sdo

Venancio.

Descri¢ao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Arg. Urb. Gabriela Medeiros
void.gabriela@gmail.com
(11) 99205-3883

Matéria IND 82/2026. Documento assinado digitalmente por NABIL GEORGES BONDUKI em 10/03/2026 e juntado ao IND 82/2026 por NABIL GEORGES BONDUKI. Sua validade pode ser conferida em

https://splegisconsulta.saopaulo.sp.leg.br/Home/AbrirDocumento?pID



autuado por NABIL GEORGES BONDUKI em 10/03/2026 10:34:49.

vom

void studio de arquitetura, gestdo e consultoria urbana

Imagem 11

Observacgoes:

Anomalias na
fixagdo das telas e redes de
protecdo, deixando exposto
a risco o imével e os

moradores do Ed. Sao

Venancio.
20 de mar. de 2025 13:52:14
23,5474S 46,6495W Descrigdo da Imagem:
78 Rua Mafia Antonia Registro da vistori dia 20
\Wila Buarque egistro da vistoria no dia
S&o Paulo de margo de 2025.
Imagem 12
‘ Observagdes:

Parte das férmas
em madeira que estdo sem

protegdo e acabam por
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magem 1

Observacgoes:

Cimento aglomerado,
danificando o gradil
existente, além de detritos
acumulados que atingiram

a edificagao.

Descrigao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Imagem 14
” Observagbes:

Cimento que
atingiu a arandela do patio
interno do edificio, criando
uma crosta que pode

danificar o equipamento.

20 de mar. de 2025 13:55:52
23,54715 46,6496W Descrigdo da Imagem:

118 Rua Maria Antonia . . ) .
Higientpolis Registro da vistoria no dia 20

S&o Paulo de marco de 2025.
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Imagem 15

.

EES __3. ' e Observagdes:

Respingos de
cimento e concreto
ocorridos durante a
execucdo da obra que
atingiram a fachada, piso e

guarda-corpos do edificio.

Descri¢cao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20

o
| Vila Buarque
% «Séo Paulo de margo de 2025.

i

Imagem 16

Observagdes:

Detritos de
concreto e isopor, além de
manchas de cimento, que

atingiram as plantas

712776.

existentes no patio interno

do apartamento.

Descrigao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Arg. Urb. Gabriela Medeiros
void.gabriela@gmail.com
(11) 89205-3883
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Imagem 17
= i Observacgoes:

Detritos de
concreto e isopor, além de
manchas de  cimento
danificando o piso do patio

interno do apartamento.

Descri¢ao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

Observagdes:

Parte das férmas
em madeira com pregos
que atingiram o patio

interno do apartamento.

Descrigao da Imagem:
Registro da vistoria no dia 20
de margo de 2025.

ao sistema de protegao

contra a projecdao e queda de materiais e objetos, e os consequentes danos causados ao
patrimonio edificado, a seguranca e ao direito de propriedade dos moradores do Edificio Sdo

~

Venancio. .

S3o Paulo, 25 de abril de 2025.

Y -

GABRIELA DA SILVA MEDEIROS

Responsavel Técnica

Arg. Urb. Gabriela Medeiros
void.gabriela@gmail.com
(11) 99205-3883
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