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1.  Perícia X Inspeção Predial

• Laudo de perito do juízo em processo judicial 

• Resumo da prova técnica solicitada

Houve um escorregamento de talude que implicou em danos a 
algumas edificações vizinhas. O autor solicita a recomposição das 
edificações impactadas e indica que o novo muro foi implantado 
dentro de seu terreno.





Objetivo 

“O presente Laudo Técnico de Inspeção Predial foi elaborado em 
atendimento ao disposto na norma de Inspeção Predial do IBAPE 
(Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - Entidade 
Nacional) e da Norma de Manutenção em Edificações NBR 5674, da 
ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas).”

“Este trabalho caracteriza-se pela inspeção predial como um “Check-
up” da edificação, tendo como escopo um diagnóstico geral sobre a 
edificação comercial, identificando as anomalias construtivas e falhas 
de manutenção - com a análise do risco oferecido aos usuários, ao 
meio ambiente e ao patrimônio - que interferem e prejudicam a saúde 
e habitabilidade ...” 



4.1. Critério utilizado

“ A presente perícia atende todos os requisitos necessários e exigidos 
pela NBR 13752:1996 Perícias de Engenharia na Construção Civil, que 
é a norma que fixa os critérios e procedimentos relativos às perícias de 
engenharia na construção civil em seu item 4.3.2 - Requisitos 
Essenciais.”



4.2. Nível de Inspeção

“Esta inspeção é classificada como “Inspeção de Nível 1”, representada 
por análise expedita dos fatos e sistemas construtivos vistoriados, com 
identificação de suas anomalias e falhas aparentes.”

“Caracteriza-se pela verificação isolada ou combinada das condições 
técnicas de uso e de manutenção do sistema da edificação, de acordo 
com a norma de Inspeção Predial do IBAPE, ...”



4.3. Grau de Risco

“Conforme a referida Norma de Inspeção Predial do IBAPE, as anomalias e 
falhas são classificadas em três diferentes graus de recuperação, 
considerando o impacto do risco oferecido aos usuários, ao meio ambiente e 
ao patrimônio.

• “Grau de risco crítico – impacto irrecuperável”

• “Grau de risco regular – impacto parcialmente recuperável”

• “Grau de risco mínimo – impacto recuperável”



Conclusão do laudo

• Na vistoria foi constatada que a obra estava pronta e os pontos 
contraditórios executados

• A contenção realizada é importante para os vizinhos e a grade do 
alambrado se faz mais necessária no ponto mais alto do talude, não 
fazendo sentido ser instalada no pé do talude ou no meio do talude. 



Definições atuais

Inspeção Predial (NBR 16747)

Processo de avaliação das 
condições técnicas, de uso, 
operação, manutenção e 
funcionalidade da edificação e 
de seus sistemas e subsistemas 
construtivos, de forma sistêmica 
e predominantemente sensorial 
(na data da vistoria), 
considerando os requisitos dos 
usuários.

Perícia de Engenharia (NBR 13752)

Atividade técnica realizada por 
profissional habilitado e 
desenvolvida de forma 
fundamentada em observância aos 
requisitos normativos, para, isolada 
ou cumulativamente, averiguar e 
esclarecer fatos; constatar o estado 
do objeto pericial; verificar 
atendimento a requisitos e padrões 
estabelecidos; apurar o nexo causal 
de determinado evento; avaliar 
bens, seus custos, frutos ou direitos

Ferramenta de 
apoio à gestão 
de uso, 
operação e 
manutenção

Vistorias de 
constatação, 
análise de 
conformidade 
e análise de 
causalidade



2.  Uso de Normas Obsoletas

• Laudo de “Inspeção Predial” realizado em 2024

“O presente laudo técnico de Inspeção Predial ...”

“O laudo procura atender ao disposto na Norma de Inspeção Predial do 
IBAPE-SP e da norma de Manutenção em Edificações NBR 5674 da ABNT.”

“O laudo tem como objetivo realizar o levantamento da situação atual do 
Edifício...”







Nível de Inspeção (Norma IBAPE SP 2011)

A inspeção predial poderá estar classificada de acordo com o nível pretendido do inspetor 
e da finalidade da mesma.

• NÍVEL 1 Identificação das anomalias e falhas aparentes, elaborada por profissional 
habilitado. 

• NÍVEL 2 Vistoria para a identificação de anomalias e falhas aparentes eventualmente 
identificadas com o auxílio de equipamentos e/ou aparelhos, bem como análises de 
documentos técnicos específicos, consoante à complexidade dos sistemas construtivos 
existentes. A Inspeção Predial nesse nível é elaborada por profissionais habilitados em 
uma ou mais especialidades

• NÍVEL 3 Equivalente aos parâmetros definidos para a inspeção de NÍVEL 2, acrescida de 
auditoria técnica conjunta ou isolada de aspectos técnicos, de uso ou de manutenção 
predial empregada no empreendimento, além de orientações para a melhoria e ajuste 
dos procedimentos existentes no plano de manutenção.



Grau de Risco (Norma IBAPE SP 2007)

A classificação quanto ao grau de risco de uma anomalia ou falha deve sempre ser 
fundamentada, considerando os limites e os níveis da Inspeção Predial realizada. 

• CRITICO Impacto irrecuperável, relativo ao risco contra a saúde, segurança do 
usuário e do meio ambiente bem como perda excessiva de desempenho, 
recomendando intervenção imediata. 

• REGULAR Impacto parcialmente recuperável relativo ao risco quanto à perda 
parcial de funcionalidade e desempenho, recomendando programação e 
intervenção a curto prazo. 

• MINIMO Impacto recuperável relativo a pequenos prejuízos, sem incidência ou a 
probabilidade de ocorrência dos riscos acima expostos recomendando 
programação e intervenção a médio prazo.



Organização das Prioridades (ABNT NBR 16747:2020)

• 1 ações necessárias quando a perda do desempenho compromete a saúde dos 
usuários, segurança, funcionalidade com risco de paralisações,  perda de vida 
útil ou durabilidade, aumento expressivo de custo de manutenção e de 
recuperação ou quando a perda de desempenho, real ou potencial, possa gerar 
riscos ao meio ambiente

• 2 ações necessárias quando a perda de desempenho, real ou potencial 
compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuízo à operação e sem 
comprometimento de saúde dos usuários e segurança

• 3 ações necessárias quando a perda de desempenho, real ou potencial, pode 
ser objeto de ações planejadas e programadas sem comprometimento de vida 
útil ou durabilidade



Documentação

“A documentação técnica não foi analisada durante a inspeção, tais 
como: projetos de arquitetura, de estrutura, de instalações elétricas, 
memoriais descritivos, etc.”

Conforme a ABNT NBR 16747:2020 a solicitação/levantamento e a 
análise da documentação administrativa, técnica e de manutenção são 
etapas da Inspeção Predial.





3.  Análise parcial dos sistemas

• Laudo de “Inspeção Predial” realizado em 2023

“Considerações Gerais:

As instalações elétricas e hidrossanitárias não foram analisadas, pois 
segundo os proprietários, encontram-se em funcionamento 
atendendo aos padrões.

Este laudo foi totalmente balizado pela visita técnica ao local, e as 
causas e efeitos e sugestões de reparos embasadas com materiais 
bibliográficos, normas e boas práticas da engenharia na construção 
civil.”



Etapas da Metodologia (ABNT NBR 16747:2020)

a) Levantamento de dados e documentação

b) Análise de dados e documentação

c) Anamnese

d) Vistoria de forma sistêmica

e) Classificação quanto à origem das irregularidades

f) Recomendação das ações necessárias

g) Classificação das recomendações em patamares de urgência



4.  Uso para fins específicos

“O presente Laudo Técnico de Inspeção Residencial tem seu conteúdo 
embasado nas normas abaixo:

Norma de Inspeção Predial do IBAPE Nacional de 2021

Norma de Inspeção Predial do IBAPE Nacional de 2012

...”

“O presente laudo caracteriza-se pela inspeção residencial, tendo como 
foco principal o diagnóstico geral sobre as manifestações patológicas 
identificadas no imóvel, sendo assim serão apontadas anomalias 
construtivas, além da realização da análise de riscos fornecidos aos 
usuários, ao meio ambiente e ao patrimônio.”

E AS FALHAS 
RELACIONADAS A 
MANUTENÇÃO, 
USO E OPERAÇÃO?



Conclusão

“Diante das inconformidades técnicas construtivas e da falta de 
desempenho do imóvel vistoriado, classificamos a edificação ...., de 
maneira global, como GRAU DE RISCO CRÍTICO, com prejuízo ao 
desempenho e funcionalidade da edificação, causando degradação 
precoce.”

O laudo em questão foi utilizado como base técnica na inicial de um 
processo judicial de asserção de direitos, com pedido de urgência.



Introdução (ABNT NBR 16747:2020)

“Trata-se, portanto, de trabalho com finalidade de instruir a gestão de 
uso, operação e manutenção da edificação, sendo certo que não se 
presta ao objetivo de instruir ações judiciais para asserção de 
responsabilidades por eventuais irregularidades construtivas.” 



Frederico Correia Lima Coelho
Engº. Civil e Eletricista

Coordenador da CEE de Inspeção Predial da ABNT - NBR 16.747

Coordenador da CE de Perícias de Engenharia na Construção Civil da ABNT - NBR 13.752
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@fredericocorreialima
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OBRIGADO!


	Slide 1
	Slide 2: 1.  Perícia X Inspeção Predial
	Slide 3
	Slide 4: Objetivo 
	Slide 5: 4.1. Critério utilizado
	Slide 6: 4.2. Nível de Inspeção
	Slide 7: 4.3. Grau de Risco
	Slide 8: Conclusão do laudo
	Slide 9: Definições atuais
	Slide 10: 2.  Uso de Normas Obsoletas
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13: Nível de Inspeção (Norma IBAPE SP 2011)
	Slide 14: Grau de Risco (Norma IBAPE SP 2007)
	Slide 15: Organização das Prioridades (ABNT NBR 16747:2020)
	Slide 16: Documentação
	Slide 17
	Slide 18: 3.  Análise parcial dos sistemas
	Slide 19: Etapas da Metodologia (ABNT NBR 16747:2020)
	Slide 20: 4.  Uso para fins específicos
	Slide 21: Conclusão
	Slide 22: Introdução (ABNT NBR 16747:2020)
	Slide 23
	Slide 24: OBRIGADO!

