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Fonte:

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA
Avaliação de bens, seus frutos e direitos:

Consiste na análise técnica para identificar valores, custos ou indicadores

de viabilidade econômica, para um determinado objetivo, finalidade e data,

consideradas determinadas premissas, ressalvas e condições limitantes.

Vistoria cautelar de vizinhança:
Vistoria de constatação visual de um bem com o propósito de perpetuar a memória, identificar anomalias, 

manifestações patológicas e falhas, caracterizar tipo, estado de conservação, padrão construtivo, idade, ou 

outras características importantes em edificações e benfeitorias pré-definidas, na área de influência da obra.

A determinação da área de abrangência da vistoria cautelar de vizinhança deverá ser previamente definida e 

não faz parte do procedimento técnico definido na presente norma.

Vistoria de constatação: Consiste na verificação de fatos ou situações

com descrição minuciosa dos elementos que os constituem. Pode ter o

propósito de caracterizar tipologia, estado de conservação, padrão

construtivo, idade, anomalias, manifestações patológicas, falhas, avanço

físico ou contratual de uma obra, ou outras características. Não há

determinação de causas, responsabilidades e soluções.
DE 

CONSTATAÇÃO

A importância do Conhecimento Técnico na Realização das Vistorias.

(textos propostos pela Comissão de Estudos, do projeto de revisão da ABNT NBR 

13.752 Perícias de Engenharia na Construção Civil, ainda não em vigor)

AVALIAÇÃO EXAME VISTORIA

AVALIAÇÃO DE 

IMPACTOS EM 

CONTRATOS DE 

OBRAS E 

SERVIÇOS

POSSESSÓRIAS 

E DOMINIAIS

DE ANÁLISE 

COMPARATIVA 

DE 

CONFORMIDADE

DE ANÁLISE DE 

CAUSALIDADE
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A importância do Conhecimento Técnico na Realização das Vistorias.



Luciano Ventura

A importância do conhecimento técnico na 

realização das Vistorias.



VISTORIA

Vistoria cautelar de vizinhança:

➢ Consta no PROJETO DE REVISÃO ABNT NBR 13.752 – Perícias de Engenharia na Construção Civil 

➢ ABNT NBR 12.722 - Discriminação de serviços para construção de edifícios

4.1.10 Vistoria preliminar 
4.1.10.1 Toda vez que for necessário resguardar interesses às propriedades vizinhas à obra (ou ao logradouro

público) a ser executada, seja em virtude do tipo das fundações a executar, das escavações, aterros,

sistemas de escoramento e estabilização, rebaixamento de lençol d’água, serviços provisórios ou

definitivos a realizar, deve ser feita por profissional especializado habilitado uma vistoria, da qual devem

resultar os seguintes elementos:

a) planta de localização de todas as edificações e logradouros confinantes, bem como de todos os logradouros

não-confinantes, mas suscetíveis de sofrerem algum dano por efeito da execução da obra;

b) relatório descritivo com todos os detalhes que se fizerem necessários a cada caso, das condições de fundação

e estabilidade daquelas edificações e logradouros, além da constatação de defeitos ou danos porventura

existentes nelas.

4.1.10.2 Todos os documentos referentes à vistoria devem ser visados pelos interessados, devendo haver

cópia à disposição deles.

➢ IBAPE-MG - NORMA DE VISTORIA CAUTELAR - Aprovado em 11/08/2014

➢ IBAPE-SP - NORMA DE VISTORIA DE VIZINHANÇA Procedimentos básicos executivos - Aprovado em 14/05/2013

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO
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VISTORIA

Vistoria cautelar de vizinhança:

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO

http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622141581-1545075689-NORMA-DE-VISTORIA-DE-VIZINHANCA-Procedimentos-basicos-executivos.pdf

https://www.ibapemg.com.br/2018/wp-content/uploads/ibape-mg-norma-cautelar.pdf

Luciano Ventura

http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622141581-1545075689-NORMA-DE-VISTORIA-DE-VIZINHANCA-Procedimentos-basicos-executivos.pdf
https://www.ibapemg.com.br/2018/wp-content/uploads/ibape-mg-norma-cautelar.pdf


Obs: Condomínio ao lado passando por reforma.

VISTORIA

Vistoria cautelar de vizinhança:

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO



LINHA DO TEMPO CONSTATAÇÃO  X  EVOLUÇÃO DE ANOMALIAS:

* Fonte: Conselheiro do IBAPE Nacional: Elcio Avelar Maia e adaptado por Luciano Ventura.

Aquisição

do terreno

Planejamento e 

Execução da obra

Algumas vezes depois de 10 anos 

ou mais, após a entrega da obra
Compra do Terreno, Projetos, Especificação, 

Cronograma, Execução e Venda. 

Durante a execução da obra 

Luciano Ventura

Após a entrega da Obra, Quesitos e Perícias



Luciano Ventura

Obs.: Obra que danificou residência.

VISTORIA

Vistoria de Constatação / Causalidade:

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO
DE ANÁLISE DE 

CAUSALIDADE



Vistorias - Antes da execução obra:
Destaques:

➢ Importância da Vistoria cautelar de vizinhança

➢ Valorizar projetistas e orçamentistas

➢ Contratar e aprovar todos os tipos de projetos 

necessários para a perfeita execução da obra

➢ Fazer estudo de viabilidade do empreendimento

Luciano Ventura



Vistoria - Durante a execução da obra.
Fiscalização de obras, observar normas e projetos.

* Fonte: Karin Chiamenti – IBAPE – PR e adaptado por Luciano Ventura. Luciano Ventura



Luciano Ventura

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO

VISTORIA

Vistoria de obras não concluídas:

São consideradas “obras não concluídas” aquelas em que a execução dos trabalhos tenha sido

suspensa ou interrompida antes do cumprimento integral do escopo objeto da contratação.

Nestes casos, a condição de “obra não concluída” não constitui aspecto controvertido.

As vistorias de obras não concluídas têm como objetivo a caracterização do estado ou estágio físico

do objeto, na data da vistoria, em especial, com o propósito de identificar o avanço físico ou

contratual, bem como eventuais anomalias, falhas, manifestações patológicas e não

conformidades.

Para a identificação do avanço físico devem ser quantificados os serviços executados e, por

comparação com o orçamento contratual, aferir-se o percentual de cumprimento do escopo

pactuado.

Para identificação do avanço contratual, além do avanço físico, devem ser também identificados

insumos não incorporados e instalações acessórias, observadas as respectivas condições de

integridade física, quando cabível.



Luciano Ventura

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO

VISTORIA

Vistoria de obras não concluídas:

Obras paralisadas: 

✓ 8 Blocos, 340 unidades residenciais e 12 lojas.

✓ 4 Torres residenciais de 10 pavimentos, 320 

unidades residenciais e 1 sala comercial.

DE ANÁLISE DE 

CAUSALIDADE



ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE 

CONSTATAÇÃO

VISTORIA

identificados insumos não incorporados estágio físico do objeto, 

na data da vistoria

Vistoria de obras não concluídas:
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Obra – sonho X realidade:
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Obra – sonho X realidade:
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Obra – sonho X realidade:

Luciano Ventura



AVALIAÇÃO EXAME VISTORIA
POSSESSÓRIAS 

E DOMINIAIS

AVALIAÇÃO DE 

IMPACTOS EM 

CONTRATOS DE 

OBRAS E 

SERVIÇOS

DE 

CONSTATAÇÃO DE ANÁLISE DE 

CAUSALIDADE

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

Consiste na constatação de fatos ou situações

com descrição minuciosa dos elementos que

os constituem com o propósito de verificar

atendimento a requisitos e padrões

estabelecidos em projetos, memoriais

descritivos, normas técnicas, legislações

específicas, manuais técnicos e outros

documentos desenvolvidos por fabricantes

e prestadores de serviço, boletins técnicos

de produtos e procedimentos, dados de

fabricantes de produtos, sistemas,

equipamentos, máquinas, contratos e

material promocional-publicitário.

DE ANÁLISE 

COMPARATIVA 

DE 

CONFORMIDADE

Vistoria de análise comparativa de conformidade:

(textos propostos pela Comissão de Estudos, do projeto de revisão da ABNT NBR 

13.752 Perícias de Engenharia na Construção Civil, ainda não em vigor)

Luciano Ventura



ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

DE ANÁLISE 

COMPARATIVA DE 

CONFORMIDADE

VISTORIA

Vistoria de análise comparativa de conformidade:
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Vistorias – Durante a execução obra:
Destaques:

Luciano Ventura

➢ A IMPORTÂNCIA DA VISTORIA e FICALIZAÇÃO 

PRESENCIAL 

➢ Valorizar bons e experientes profissionais 

➢ Seguir projetos, memoriais e recomendações de 

fabricantes

➢ Atender normas técnicas

➢ Conhecer os contratos

➢ Evitar improvisos

➢Registros da Obra (Diário de Obras) – guardar por 5 anos.



Pós obra:

ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

VISTORIA

Fonte: CBIC. Boas Práticas para Entrega do Empreendimento desde a sua Concepção.
https://cbic.org.br/wp-content/uploads/2017/11/Boas_Praticas_Para_Entrega_Do_Empreendimento_Desde_a_Sua_Concepcao_2016.pdf

Vistoria de Entrega e Recebimento de Obra.

Luciano Ventura

Área = 23.547,26m²

https://cbic.org.br/wp-content/uploads/2017/11/Boas_Praticas_Para_Entrega_Do_Empreendimento_Desde_a_Sua_Concepcao_2016.pdf


Banco no Brasil com 51.368 ações sobre vícios construtivos

Fonte: https://cbic.org.br/en_US/cbic-e-caixa-debatem-vicios-construtivos-com-o-judiciario/

Na grande maioria dos casos não são Vícios 
Necessidade da comprovação do Efeito X Causa =  Nexo Causal

Indústria de ações judiciais 
dos Vícios Construtivos

Luciano Ventura

https://cbic.org.br/en_US/cbic-e-caixa-debatem-vicios-construtivos-com-o-judiciario/


Exemplos de anomalias:

Luciano Ventura



ESPÉCIES 

DE PERÍCIA

VISTORIA

DE ANÁLISE DE 

CAUSALIDADE

Praia

Casa no litoral - Padrão Alto.

Torneira, onde os moradores lavam os 

pés quando chegam da praia.

Processo envolvendo Avaliação e Vícios Construtivos:

Caso, risco de acidente.

Luciano Ventura



Avaliação e Vícios 

Construtivos:

Drenagem irregular.

Água passando pelo imóvel objeto da Pericia.

FALHAS DE DRENAGEM 

E ESTANQUEIDADE

Risco de acidente.

Luciano Ventura



Laudo: Parecer Parcialmente divergente:

Caso, risco de acidente.

Luciano Ventura



Sentença:

Risco de curto circuito.

Luciano Ventura



Condomínio - Mudança da condição inicial.

Ampliações e reformas em unidades, com 

execução de coberturas nas áreas descobertas, 

instalação de lavatório, churrasqueira, deck, 

instalação de cisterna entre outros,... 

Luciano Ventura



Vícios 
Construtivos:

Obs.: nas 
ampliações

Luciano Ventura



Casos Práticos – pós entrega da obra.
Falta de Manutenção:

US$ 6 milhões por ano para manutenção

da Estátua da Liberdade e Ellis Island.

Cristo Redentor custa R$ 5 milhões por ano
Fonte : https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-

custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/
Manutenção sendo realizada na

estátua da Havan – Bara Velha /SC,

maior estátua do Brasil (57m). 

Fonte: nps.gov.br  
Luciano Ventura

https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/
https://www.gazetadopovo.com.br/haus/arquitetura/cristo-redentor-custa-r-5-milhoes-por-ano-visitantes-podem-contribuir-com-a-manutencao/


Pericia:

➢ 63 casas vistoriadas em 4 Condomínios.

82%

18%
Casa
Ampliada

➢82% das casas vistoriadas 

sofreram ampliações

➢61% das casas com 

falhas na manutenção 

61%
39%

Sem Manutenção

Com Manutenção

Luciano Ventura



Vícios Construtivos X Falta de Manutenção:

A Câmara de Inspeção Predial do Ibape/SP no ano de 2009,

preocupada com a relação “causa X efeito” dos acidentes e sua forte

correlação com a Manutenção Predial, realizou um estudo sobre

acidentes ocorridos em edificações com mais de 30 anos, que foi

apresentado no XV COBREAP - : Congresso Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharia, realizado no ano de 2009 em São Paulo (SP).

Fonte: ABNT NBR 15.575 – Edifícios Habitacionais até cinco pavimentos –

Desempenho Parte 1: Requisitos Gerais



Manutenção:



Alterações e reformas

Riscos envolvidos:

Luciano Ventura
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A. Vício 

B. Decrepitude (envelhecimento natural)

C. Alteração

C. Alteração



EVOLUÇÃO DOS EQUIPAMENTOS E SISTEMAS DOS PERITOS:

✓ChatGPT

✓Softwares de avaliação

✓Bim 

✓Cad

✓Realidade virtual e aumentada

✓Drone

✓Laser Scanner

✓Câmera de inspeção / endoscópio

✓Ensaios não destrutivos – Termografia infravermelha 
(Comissão de estudos: ABNT/ONS-058 – CE 058:000.011 "Termografia" e necessidade de 

Certificação)



EXEMPLO DE USO DE 

DRONE E INTELIGÊNCIA ARTIFICIAL.



Conclusão:

➢ Investigação e fundamentação, com caracterização correta; 

dos danos e/ou eventos encontrados: causa e efeito (nexo causal);

➢ Causas geralmente uma combinação de fatores; 

➢ Peritos e Assistentes precisam experiência com execução de obras;

➢ Importante conscientizar e orientar usuários sobre 

reformas, ampliações e a correta manutenção das moradias;

➢ Necessária atualização constante dos Peritos e Assistentes;

➢ Fazer o bom uso da tecnologia; 

➢ Importância da valorização e da certificação profissional.



Tudo ao seu redor vai mudar, 

menos o amor da sua mãe.



Muito Obrigado!
Eng. Luciano Ventura

(41) 9 9975-2435

https://www.linkedin.com/in/luciano-ventura-05893429/

https://www.facebook.com/Avaliadorcom/

E-mail: avaliador.com@gmail.com

https://www.linkedin.com/in/luciano-ventura-05893429/
https://www.facebook.com/Avaliadorcom/
mailto:avaliador.com@gmail.com?subject=Contato%20Perito%20Eng.%20Luciano%20Ventura
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