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INTRODUCAO

O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
Entidade Federativa Nacional, instituicdo sem fins lucrativos, congrega entidades
atuantes nas areas de Engenharia de Avaliagbes e Pericias de Engenharia em
diversas Unidades da Federacao. Dentre seus objetivos destacam-se agdes visando

o aprimoramento, divulgagao e transmissdo do conhecimento técnico.

E filiado as mais importantes entidades internacionais dedicadas ao segmento
de avaliagdes: UPAV' — Unido Pan-americana de Associagdes de Avaliagdo e o IVSC
Conselho?. Internacional de Normas de Avaliag&o, organismos voltados para a difusédo

do conhecimento técnico e normalizagéo nos ambitos continental e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar temas de alta
relevancia para as Avaliagcdes e Pericias de Engenharia, sempre elaborados por

autores que sao referéncias nos assuntos.

Os boletins representam, portanto, a visdo dos autores sobre o assunto, ndo

se constituindo como um Estudo ou uma norma do IBAPE.

1 Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion.
2 |nternational Valuation Standards Council.
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Adriana Roxo Nunes de Oliveira

A DIFERENGA ENTRE INSPEGAO PREDIAL E PERICIA DE ENGENHARIA

A primeira vista, pode parecer inusitada a abordagem de um tema que, para aqueles
que ha muito se dedicam ao estudo, ao aprimoramento e a divulgagdo de ambas as

atividades, tem distingdes ébvias.

Contudo, a recorréncia de interpretacbes equivocadas e confusdes quanto aos
objetivos e finalidades dessas atividades indicam que esse entendimento néo esta, de

fato, tdo consolidado quanto se imagina fora dos circulos especializados.

Casos como a solicitacdo de “laudo de inspec¢ao predial para reclamagéo de vicios
construtivos” ou a divulgagao por empresas especializadas de “inspec¢do predial de
recebimento de obra” demostram que a imprecisdo nos conceitos tem reflexos nas
contratacdes dos servigos e na pratica técnica, resultando em documentos imprecisos

e inadequados.

Diante disso, nenhum outro meio poderia ser mais apropriado do que um boletim
técnico de uma instituicdo com reconhecida trajetéria na elaboragédo de normas e

procedimentos para essas atividades, para lancgar luz e trazer esclarecimentos.

Entdo, retomando o ponto de partida: inspecao predial e pericia de engenharia sdo

atividades distintas, com objetivos, caracteristicas, metodologias e normas diferentes.

Independentemente de diferengas de conceitos e metodologias, perceptivel pela
leitura e comparagao entre as normas, o simples fato de existirem duas normas
técnicas, uma para cada atividade, ja €, por si s6, um indicador inequivoco de que néao

se trata da mesma pratica e, tampouco, se prestam as mesmas finalidades.
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O QUE E INSPEGAO PREDIAL

O conceito e os procedimentos relativos a inspecgao predial estao definidos na ABNT
NBR 16.747:2020 - Inspecdo predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e

procedimento.

De acordo com a ABNT NBR 16.747:2020, a inspecgao predial tem o objetivo de
constatar o estado de conservagao e funcionamento de uma edificagéo, seus sistemas
e subsistemas, de modo a possibilitar 0 acompanhamento global do comportamento
da edificagdo em uso, ao longo de sua vida util, com vistas a preservacdo das

condigdes minimas de segurancga, habitabilidade e durabilidade.

O procedimento tem foco na avaliagdo do estado geral da edificacdo, visando a
deteccao precoce de deficiéncias, para prevencao de problemas e orientagdo das

medidas a serem adotadas para reverséo das irregularidades.

Nesse sentido, a realizagado regular e sistematica de inspecdes prediais contribuira
para a reducdo de riscos e para a durabilidade da edificagdo, influenciando

positivamente no valor patrimonial € no bom funcionamento da edificacao.

Consoante a norma, na inspecao predial, a avaliacdo das condicées da edificacéo é

realizada de forma predominantemente sensorial.

Portanto, é importante destacar que o resultado da inspecdo esta diretamente

relacionado com este carater sensorial do procedimento.

Tratando-se de inspeg¢ao sensorial, ou seja, por meio de observagdes e percepgoes
com os sentidos, a partes e elementos aparentes e acessiveis, sem utilizacdo de
equipamentos especiais, sem a remocao de revestimentos e sem a realizagao de
testes prospectivos ou exames aprofundados, a inspecao predial ndo tem a finalidade
e nao se propde a identificar anomalias e falhas que ainda n&o tenham apresentado

efeitos visiveis.
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Desse modo, somente serao registradas nos laudos de inspegao predial as situagdes
visiveis, perceptiveis ou que apresentarem sinais indicativos de anormalidades no
periodo de vistoria, ndo sendo apontadas aquelas que ainda ndo tenham manifestado
funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes de deficiéncias ou aquelas

que dependeriam de ensaios especificos para sua identificagao.

Em conformidade com o objetivo definido pela norma, a inspecgao predial tem como
principal finalidade auxiliar a administracdo da edificacdo no planejamento e na
programacao das a¢des de conservagado, manutencgéo e utilizagdo do edificio, sendo

uma ferramenta essencial de gestao predial.

Como ferramenta de gestdo, a inspecao predial pode ser utilizada para fornecer
subsidios para elaboragéo ou revisdo do programa de manutengdo e do manual de
uso, operagao e manutengao, constatar atendimento ao programa de manutengéo,
identificar prioridades de manutencao, orientar decisbes sobre investimentos na
edificacdo, registrar as condicbes da edificagdo ao final de uma gestdo predial ou,
ainda, atender legislagbes que demandam a realizacdo de vistorias peridédicas nas

edificacdes.

Muito embora a metodologia da inspecao predial requeira a classificacdo das
irregularidades registradas na edificagédo quanto a sua origem (de projeto, execugao,
uso ou manutengao), o que tangencia a pericia, essa classificagdo ndo tem o propdsito
de apurar o nexo causal das irregularidades, tampouco, atribuir responsabilidades, o

que é proprio das pericias envolvendo causalidade.

Na inspecao predial, a identificacdo da origem das anomalias e falhas, diferentemente
do que ocorre na pericia, tem a finalidade de fornecer subsidios técnicos para a
formulacao de recomendagdes compativeis com a natureza das irregularidades e dos

problemas identificados.
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Em sintese, a inspecao predial € uma

atividade voltada para a analise das

|NSPE¢AO PREDIAL condicdes de uso, operacdo e

manutencao de edificagdes em uso, com o
» Norma técnica: ABNT NBR 16.747:2020
» Avaliag3o sensorial
« Analise de uso, operacdo e manutengio gestdo quanto ao planejamento e a
« Carater preventivo e orientativo

objetivo de fornecer orientagcédo técnica a

- RecomendacBes técnicas implementagao de procedimentos

* Ferramenta de gestao predial adequados para utilizagdo e manutencgao,
* Registra o que é visivel e perceptivel

+ N3 tam cariter peridal que  proporcionem  condigbes  de

S el seguranca, habitabilidade, durabilidade e
» N3o busca atribuicdo de responsabilidades ]
bom funcionamento e reduzam os gastos

e a ocorréncia de situagdes adversas.

Inspegao predial é uma ferramenta da gestdo da edificagdo, aplicavel as edificagcdes
em uso, com carater preventivo e foco no planejamento de agbes que assegurem a

longevidade saudavel da edificacao.

O QUE E PERICIA DE ENGENHARIA

Pericia € uma atividade técnica, realizada por um especialista, com o objetivo de
esclarecer fatos que exigem conhecimentos especificos, identificar causas e
responsabilidades e fornecer analise técnica e objetiva para auxiliar na resolugéo de

um conflito ou em tomadas de deciséo.

A ABNT NBR 13.752:2024 - Pericias de engenharia na construcao civil, conceitua a
pericia como a atividade técnica realizada por profissional habilitado, desenvolvida de
forma fundamentada, em conformidade com requisitos normativos, para averiguar e
esclarecer fatos, constatar o estado do objeto pericial, verificar atendimento a
requisitos e padrdes estabelecidos, apurar o nexo causal de determinado evento,

avaliar bens, seus custos, frutos ou direitos.
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A pericia de engenharia tem o objetivo de apurar as causas, as origens, os fatores ou
mecanismos geradores e as consequéncias de um determinado fato, ocorréncia,

acidente, vicio ou defeito de qualquer produto ou servigo de engenharia.

A pericia busca, ainda, estabelecer o nexo de causalidade entre a situagao periciada
€ suas provaveis causas, podendo ser utilizada como prova em processos judiciais ou

administrativos.
A pericia tem um papel investigativo.

Diferentemente da inspecgédo predial, a pericia de engenharia ndo esta limitada a
edificagcdo, sendo utilizada para verificacdo de situacbes ocorridas em pontes,
viadutos, rodovias, veiculos, maquinas, equipamentos, edificacées e demais servigos,
obras e produtos desenvolvidos com os conhecimentos e atribuicbes de qualquer das

areas da engenharia e da arquitetura.

Entretanto, para efeitos deste trabalho, que se propde a fazer uma comparacgao entre
a inspecao predial e a pericia de engenharia, nosso recorte se restringira ao objeto

comum as duas atividades que ¢é a edificagao, seus sistemas e subsistemas.

Para tal, com relagdo as pericias, sera adotado como documento de referéncia a
norma relativa as pericias de engenharia na construgao civil, a ja menciona ABNT
NBR 13.752:2024.

De acordo com a ABNT PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUGAO CIVIL
NBR 13.752:2024, s&o

eSpéCieS de perI’CiaS de AVALIAQEODEBENS,

DE SEUS FRUTOS
E DIREITOS

ESPECIES
DE PERICIAS

oF ey ANALISE DE IMPACTOS
VISTORIAS fa St EM CONTRATOS DE
OBRAS E SERVICOS

engenharia: a avaliagéo

de bens, de seus frutos e DE CONSTATAGAO

direitOS, 0O exame, as DE ANALISE Bl UNIFICAGAO)

COMPARATIVA DE DE IMOVEIS,

CONFORMIDADE

vistorias (de constatagéo,

DE ANALISE DE REMANI
CAUSALIDADE

de analise comparativa

de conformidade e de

analise de causalidade), as possessorias e dominiais (retificagdo de registro
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imobiliario, unificacdo de imoveis, apuragdo de remanescente e insergdo de
dimensbes) e a analise de impactos em contratos de obras e servigos de construgao

civil.

Dentre as vistorias, a norma relaciona, como modalidade da vistoria de constatacao,
a vistoria cautelar de vizinhanca e acrescenta, ainda, a vistoria de obras né&o
concluidas e a vistoria de entrega e recebimento de obra, como exemplos de trabalhos
que conjugam a vistoria de constatacdo e a vistoria de analise comparativa de

conformidade.

A norma de pericias de engenharia na construgdo civil ndo
relaciona dentre as diversas espécies de pericias de engenharia
a inspecao predial. No texto da norma sequer € citada a inspecao

predial.

Excetuada a avaliacdo de bens, que dispde de norma técnica especifica, a norma de
pericias de engenharia estabelece requisitos e procedimentos para realizagdo das
vistorias e elaboragédo dos laudos para todas as demais espécies de pericias e para
as trés modalidades de vistoria que relaciona, o que significa que contém requisitos

especificos para doze atividades de pericia.

No processo investigativo da pericia, sdo objeto de analise todas as normas e
legislagbes aplicaveis ao objeto da pericia, documentagbes técnicas, contabeis e

legais, agdes e omissdes dos envolvidos.

Em resumo, a pericia de engenharia € uma investigacao técnica especializada, que
busca elementos para confirmar, caracterizar e explicar, de forma fundamentada, uma
situagao que ja ocorreu, que pode abranger a totalidade da edificagdo ou estar restrita
a uma area, a um fato isolado, a uma ocorréncia especifica, a um acidente, visando a
responsabilizacdo por agdes ou omissdes, a reparacdo dos danos decorrentes ou a

indenizagao pelos prejuizos.
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A INSPEGAO PREDIAL E AS PERICIAS DE ENGENHARIA

A abordagem neste trabalho das doze atividades no campo das pericias relacionadas
na ABNT NBR 13.752:2024 fugiria do nosso objetivo de comparar a inspegao predial

com a pericia de engenharia com a qual é usualmente confundida.

Assim, elegemos como objeto de comparac¢ao as duas modalidades que, por vezes,
sdo tratadas, ou contratadas, como analogas a inspec¢ao predial: a vistoria de analise

de causalidade e a vistoria de entrega e recebimento de obra.

De acordo com a norma, a vistoria de analise de causalidade, ou de apuragido de nexo
causal, caracteriza-se pela exaustiva investigagéo e constatagao de fatos ou situagdes
com a descrigdo minuciosa dos elementos que os constituem, realizada com método
tecnicamente fundamentado, de modo a permitir a analise e a verificagao de possiveis
nexos causais em relagdo ao objeto da pericia, podendo, ainda, revelar

responsabilidades técnicas e apontar consequéncias.

As pericias que envolvem a apuracgao de nexo causal devem ser conduzidas com base
em metodologia investigativa reconhecida e fundamentada, adequada a natureza dos
fatos analisados, devendo observar os requisitos técnicos necessarios a analise das

ocorréncias, assegurando coeréncia, precisao e robustez as conclusdes periciais.

Ja a vistoria de entrega e recebimento de obra tem como objetivo a constatacéo, na
ocasido da entrega de uma obra, de fatos, com o propésito de verificar atendimento a
requisitos e padrdes estabelecidos, identificacdo e caracterizagdao de anomalias,

falhas, manifestacdes patolégicas e ndo conformidades.

A provavel causa da confusdo entre a inspecao predial e estas duas modalidades de
pericia de engenharia deve ter se originado na similaridade entre alguns itens
descritos e definidos nos requisitos e procedimentos destas vistorias e no
procedimento estabelecido na norma de inspecéao predial.
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Para a vistoria de analise de causalidade, a sequéncia de etapas recomendada em
seu desenvolvimento, relaciona itens que parcialmente também sao encontrados na

descricdo do processo da inspecao predial.

Tanto na inspegéao predial como na vistoria de analise de causalidade, o processo de
desenvolvimento inclui a anamnese, a coleta de dados e documentos, a analise de

documentos e a vistoria da edificagao para constatagcao das anomalias e falhas.

Em ambas as atividades ha, ainda, a etapa de classificacdo das situagdes constatadas
quanto a origem que, evidentemente, se assemelham, porquanto as origens das
ocorréncias em uma edificacdo somente podem estar relacionadas ao seu ciclo de
vida, ndo havendo como se distanciar, nesta classificagdo, das anomalias enddgena,

exogena e funcional e das falhas de uso, manutencao e operagao.

Mas, exceto por essas poucas similaridades, que por sua natureza estardo presentes
em outros trabalhos na area pericial, a comparagao entre etapas e procedimentos da
inspecao predial e da vistoria de analise de causalidade, descritos em suas

respectivas normas, explicita a distingdo entre essas atividades.

No caso da vistoria de entrega e recebimento de obra, a norma de pericias de
engenharia recomenda que os trabalhos sejam desenvolvidos por meio de inspegao
sensorial de elementos, componentes e sistemas aparentes e acessiveis. A inspegao
sensorial de partes aparentes e acessiveis é o procedimento adotado na inspegao

predial.

Porém, importante destacar que, embora a realizagcdo da vistoria se assemelhe nas

duas atividades, os objetos e os objetivos sao diferentes.

Enquanto a vistoria de entrega e recebimento de obras tem como objeto,
prioritariamente, as construgdes novas (0 que nao exclui sua adogao no recebimento
de obras de reformas e retrofit), a inspecéo predial é aplicavel, exclusivamente, as
edificagdes em uso, que disponham de histérico de manutengdo que possibilite sua

avaliacao.
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A vistoria de entrega e recebimento de obras conjuga, em sua realizagdo, os
procedimentos e requisitos inerentes as vistorias de constatacao (etapa de qualquer
atividade pericial) e de analise comparativa de conformidade, tendo como objetivo
dessa analise a comparacgao do objeto da pericia com todos os padrbes especificados,
que podem contemplar, dentre outros, projetos, especificacées técnicas, contratos,

legislagbes, normas técnicas.

E, embora a inspecéao predial também se caracterize como vistoria de constatacéo e
de analise de conformidade, dela somente é requerida a verificacdo de conformidades
nos documentos analisados pertinentes a manutencao e em relagido aos dispostos na
ABNT NBR 5.674 - Manutencgao de edificagdes - Requisitos para o sistema de gestao
de manutencdo, ndo sendo o objetivo da inspeg¢ao predial a verificacdo de
conformidade com outros documentos técnicos ou com normas e legislagdes que néo

guardem relagdo com as atividades da manutengéo.

Contudo, a interpretacao incorreta ou a desatencao na leitura dos textos normativos
nao sdo as unicas responsaveis pela utilizagcdo indevida da inspecao predial em
substituicdo a pericia de engenharia. Em muito contribuem para o entendimento
equivocado destas atividades as legislagdes que determinam a realizagao de vistorias

periodicas das edificagdes.

Parte dessas leis utiliza o termo inspecao predial para denominagao dos documentos
resultantes da vistoria que institui, tratando-os como laudo técnico de inspegao predial
e certificado, certidao ou certificagcao de inspecao predial. Porém, o escopo definido
extrapola os objetivos da inspecgao predial e os propdsitos de uma vistoria periddica
com a finalidade preventiva, se aproximando da atividade pericial, inclusive pela
referéncia, em algumas das leis, a norma de pericias de engenharia na construgao
civil, gerando interpretagdes diversas, tanto de profissionais quanto de contratantes,
sobre a abrangéncia do trabalho.
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COMO DEFINIR A ATIVIDADE ADEQUADA

A principal fonte de desacerto na contratacao de servigos técnicos reside na definigao
inadequada do objeto da contratagdo. Nao é incomum que ocorra equivoco na ocasiao
de solicitagdo ou elaboragao do escopo, sendo adotado o termo “inspecao predial’
para referir-se a situagdo que, na realidade, requer uma pericia de engenharia, ou

vice-versa.

Para evitar que esta inconsisténcia tenha reflexos indesejados na escolha dos
profissionais e nos resultados do trabalho, o interessado no servigo deve definir com
exatidao o propdsito da contratacio. Por sua vez, os profissionais consultados devem
considerar qual € o servico adequado para atender a demanda do interessado,

esclarecendo e orientando em casos de inadequacao, duvidas ou imprecisoes.

A clareza quanto a finalidade do trabalho é essencial para garantir que este seja
realizado com a fundamentagao técnica e os requisitos legais adequados, evitando
resultados tecnicamente insatisfatérios e limitacdes na utilizacdo dos documentos
produzidos, que poderdo comprometer a credibilidade das analises e, até mesmo, da

atividade.

Como visto, no caso das inspecdes prediais e das pericias de engenharia, embora
ambas as atividades envolvam vistorias e analises técnicas, possuem propositos
distintos e dispdem de procedimentos especificos, baseados nas respectivas normas

técnicas e em diretrizes legais.

Os procedimentos e etapas da inspecgao predial encontram-se definidos de forma clara
e objetiva na ABNT NBR 16747:2020 e a leitura dedicada desta norma possibilita a
elaboragcdo de um roteiro capaz de orientar com exatiddo o desenvolvimento do
trabalho, desde a etapa inicial de coleta de dados até a emissao do laudo. Trata-se
de uma metodologia especifica, que deve ser rigorosamente observada e aplicada de
forma abrangente, contemplando todos os sistemas e subsistemas da edificacéo, sem

se limitar a analises parciais ou segmentadas.
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No caso das pericias de engenharia, sera necessario, inicialmente, o enquadramento
da demanda e do objeto em analise a espécie de pericia, para, na sequéncia,
identificar os requisitos e procedimentos aplicaveis ao desenvolvimento do trabalho

pericial.

Assim, se o0 objeto € uma edificacdo em uso, se o0 objetivo é constatar o estado de
conservacgao e funcionamento desta edificacdo e se a finalidade é orientar acdes
preventivas ou corretivas e fornecer subsidios para elaboragcdo do programa de
manutengao da edificagdo, o servico adequado € a inspecgao predial, que devera ser
realizado em conformidade com as diretrizes estabelecidas na ABNT NBR
16.747:2020.

Contudo, se a questado requer a identificacdo de causas e origens de um evento
especifico, de um acidente ou de vicios de construgdo, com apuragao de nexo causal
e identificacdo de responsabilidades, para embasar tecnicamente a resolugcdo de
conflitos ou servir de prova em disputas judiciais, 0 adequado é a contratagédo de uma
pericia de engenharia, que devera ser desenvolvida de acordo com as prescrigdes da
ABNT NBR 13.752:2024, para a espécie de pericia relacionada ao objeto periciado e

aos objetivos pretendidos.

Para efeitos comparativos, o quadro abaixo condensa, de forma geral, as caracteristicas das duas atividades.

NORMA
; ABNT NBR 16.747:2020. ABNT NBR 13.752:2024.
TECNICA
Edificacdo em uso com todos os sistemas Qualquer produto, obra ou servico de
OBJETO

construtivos engenharia/arquitetura.

Apurar causas, origens e mecanismos de
; o _ acao de falhas, anomalias, vicios,
Avaliar condi¢des gerais de uso, ; ) »
OBJETIVO _ _ L defeitos ou eventos, podendo identificar
operagao e manutengao da edificagao. . o
responsabilidades técnicas e apontar

consequéncias.

Fornecimento de subsidios para a gestdo Apoio técnico para resolugéo de uma
FINALIDADE predial desenvolver, corrigir, avaliar e ocorréncia ou de conflitos, em processos

implementar programa de manutengdo.  judiciais ou administrativos.
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Investigativa.
Vistoria predominantemente sensorial Conforme espécie de pericia.
com analise de documentos, Pode demandar a realizagdo de analises

METODOLOGIA
especialmente os de manutengao, sem detalhadas, realizagdo de medicoes,

prospecgdes ou ensaios destrutivos. prospeccoes, testes e ensaios técnicos

destrutivos e ndo destrutivos

) Pontual, relacionada a uma ocorréncia
PERIODICIDADE Preventiva e programada. - o
especifica ou a um litigio.

DOCUMENTO

Laudo de inspecgao predial. Laudo pericial.
RESULTANTE

CONSEQUENCIAS DE CONTRATAGOES INADEQUADAS

Para caracterizar a impropriedade, tomemos como exemplo as consequéncias do uso
de um laudo de inspegao predial em uma contenda que visa a reclamacgao de vicios

de construcgao.

Um laudo bem elaborado de inspecéao predial, desenvolvido em conformidade com as
prescricdes normativas, contera registros de falhas de uso e de manutengao bem
descritas, fotografadas e com classificacdo de origem, como requerido por um

trabalho desta natureza.

Neste laudo estardo explicitadas falhas dos usuarios e da gestao da edificacéo, ou
seja, estarao expostas as fragilidades da gestdo nos procedimentos que lhe cabem,
estabelecidos na norma de manuteng¢ao, no manual das areas comuns e na legislagao

aplicavel.

Nenhuma critica podera ser imputada a este laudo de inspecao predial, ele cumpriu
seu objetivo. Porém, o que ele expbe serve a um uso restrito e especifico, ndo

devendo ser destinado ou aproveitado para outras finalidades.
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Por ébvio, este ndo sera o documento adequado para embasar tecnicamente uma
demanda que objetiva reparagdes ou indenizagbes por anomalias com origem nas

etapas de projeto e construgao.

Como prevencéo a utilizagao indevida, o texto introdutorio da ABNT NBR 16.747:2020
alerta de forma clara e objetiva que a inspecgao predial tem a finalidade de auxiliar a
gestdo da edificagdo, nédo se prestando a instruir agdes judiciais para assergao de
responsabilidades por eventuais irregularidades construtivas. Para essa finalidade,
devem ser observados os dispostos na ABNT NBR 13.752:2024.

CONCLUSAO

Inspecéo predial e pericia de engenharia sdo atividades distintas, com requisitos,

procedimentos, objetos e objetivos diferentes.

A clareza quanto a finalidade do trabalho requerido é essencial para garantir que seja
realizado com a fundamentacdo técnica e os requisitos legais e normativos

adequados.

A utilizacdo equivocada de uma atividade pela outra acarretara resultados
tecnicamente insatisfatorios e limitacdes na utilizacdo dos documentos produzidos,

comprometendo a eficacia e a credibilidade do trabalho.
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