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1.  INTRODUÇÃO 

Para quem compra um imóvel novo, seja ele casa ou apartamento, a hora mais 

esperada é a hora da entrega das chaves. Porém, na grande maioria das 

vezes, a empolgação de receber as chaves da casa nova faz com que as 

pessoas se esqueçam de realizar a vistoria de recebimento, percebendo no 

futuro falhas e erros da construtora.  

Uma pesquisa realizada com proprietários de imóveis novos em 2004 em São 

Paulo pela Datafolha (Folha de São Paulo, Caderno Imóveis 1, 17/04/2005) 

apurou que 50% dos entrevistados tiveram problemas com seus apartamentos. 

As áreas com maiores problemas, assim como os tempos gastos para que os 

problemas fossem percebidos, estão representados a seguir: 

Figura 1 – Distribuição das reclamações mais frequentes 

Fonte: Folha de São Paulo, 2005 
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. 

 

 

 

 

Figura 2 – Distribuição dos tempos de percepção dos problemas 

Fonte: Folha de São Paulo, 2005 

A partir destes resultados, conclui-se que a vistoria é de extrema importância, 

pois é nela que será verificado se o imóvel está sendo entregue de acordo com 

aquilo que foi prometido e se está em perfeitas condições de uso. É necessário 

verificar, dentre outras coisas, se os acabamentos estão de acordo com o 

memorial descritivo da obra, se as instalações elétricas e hidráulicas estão 

funcionando perfeitamente, se há vidros, portas ou louças danificadas. 

Trata-se de uma atividade não muito complexa, porém razoavelmente 

trabalhosa. Para ser bem feita, é necessário que o profissional esteja bem 

equipado e que seja paciente e minucioso durante a realização. 
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2.  OBJETIVOS E METAS 

O objetivo do presente trabalho será mostrar a importância da vistoria de 

recebimento de imóveis novos e demonstrar como ela deve ser realizada.  

Para isso, seguiremos os passos descritos: 

 Identificar os itens a serem vistoriados 

 Destacar pontos de atenção durante o procedimento 

 Detalhar a estrutura de um Laudo 

 Apresentar um estudo de caso 
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3.  REVISÃO BIBLIOGRÁFICA 

3.1 VISTORIA  

Não existe uma definição única para a palavra “Vistoria”, de acordo com 

Normas e Resoluções temos as seguintes definições para vistoria: 

VISTORIA: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em 

um bem e nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam. 

(Fonte: NBR 14653-1:2001) 

VISTORIA: é a constatação de um fato, mediante exame circunstanciado e 

minucioso dos elementos que o constituem, sem a indagação das causas que 

o motivaram. (Fonte: Resolução Nº 345 do CONFEA de 27.06.1990) 

De um modo geral, vistoriar consiste em relatar aquilo que foi visto in loco, não 

podendo ser realizada com base em interpretação de fotos e/ou filmagens do 

local. 

3.2 VISTORIA x PERÍCIA 

O conceito de Vistoria se difere do conceito de Perícia, pelo fato de o primeiro 

não envolver a apuração das causas que motivaram determinado evento ou 

fato constatado.  

PERÍCIA: Atividade técnica realizada por profissional com qualificação 

específica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem, 

apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus 

custos, frutos ou direitos. (Fonte: NBR 14653-1:2001) 

 

De acordo com BURIN (2009), embora elas sejam diferentes do ponto de vista 

conceitual, destacando-se, sobretudo, os aspectos de esclarecimento e 

apuração de causas, pode haver uma relação entre esses dois procedimentos, 

uma vez que as vistorias podem fornecer importantes subsídios para as 
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perícias de engenharia.  

Assim sendo, não se pode dizer que a vistoria seja inferior à perícia. Cada uma 

cumpre com sua função. 

3.3 TIPOS DE VISTORIAS 

As vistorias devem abranger todas as fases da obra, desde o planejamento, 
projeto, execução, recebimento e uso. 

As vistorias podem ser classificadas como: 

1. Vistorias de Avaliação (Para a comercialização dos imóveis) 

2. Vistorias Técnicas (Recebimento de imóveis novos, locação de imóveis, 

contratos de compra e venda) 

3. Vistorias Cautelares 

4. Vistorias especiais em Obras (Para identificar confrontantes de obras ou 
problemas diversos) 

Neste trabalho iremos abordar a vistoria técnica para recebmento de imóveis 

novos, que como dito anteriormente, visa verificar se as condições do imóvel 

estão de acordo com contratos e memoriais descritivos do empreendimento. 

3.4  LAUDO 

Trata-se de um parecer técnico escrito e fundamentado, emitido por um 

especialista indicado por autoridade, relatando resultado de exames e vistorias, 

assim como eventuais avaliações com ele relacionados. (Fonte: IBAPE-SP) 

O produto de uma Vistoria Técnica é o Laudo de Vistoria do Imóvel. Nele o 

perito, ou o profissional habilitado, relata o estado de conservação do imóvel e 

todos os detalhes construtivos do mesmo.  

O Laudo de Vistoria do Imóvel é composto por uma parte introdutória, 

desenvolvimento, termo de encerramento e anexos. Todas serão explicadas a 
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seguir. 

      3.4.1 INTRODUÇÃO 

Esta seção consiste em uma breve descrição do imóvel, para que durante o 

desenvolvimento do laudo possa haver completo entendimento dos dados 

mencionados. 

Os itens desta seção são: 

- Identificação do solicitante da vistoria: Nome completo e documentos 

pessoais 

- Identificação do Imóvel: Endereço completo e se possível mapa do local 

- Data e horário da vistoria 

      3.4.2 DESENVOLVIMENTO 

Consiste em descrever os elementos observados, de acordo com o Check-list 

para vistoria de imóveis (Anexo 1), preenchido durante a vistoria.  

Além disso, nesta seção estarão presentes as fotografias da fachada, da rua, 

de todos os cômodos e das áreas comuns dos condomínios. 

É importante que esta seção contenha toda a caracterização do imóvel, padrão 

construtivo, relação dos elementos construtivos e equipamentos vistoriados, 

descrição de patologias (caso sejam encontradas), e avaliação do estado de 

conservação geral do imóvel. 

      3.4.3 TERMO DE ENCERRAMENTO 

O Termo de Encerramento deve indicar o número de páginas do laudo (todas 

rubricadas), o local, a data, assinatura e nome completo do profissional 

responsável, modalidade do profissional e número de registro no CREA. 
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      3.4.4 ANEXOS 

Serão apresentadas as fichas de Check-list para vistoria de imóveis, 

devidamente preenchida e assinada. 
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4.  REALIZAÇÃO DA VISTORIA PARA RECEBIMENTO DE IMÓVEIS 

Esta seção visa descrever os procedimentos para a realização da vistoria, 

identificando os itens que serão vistoriados e o que deve ser observado. Além 

disso, será apresentada a relação de materiais necessários para a realização 

da vistoria. 

4.1 INSTALAÇÕES ELÉTRICAS 

Neste item, o foco principal será avaliar tomadas, pontos de luz, interruptores e 

campainha. A seguir serão detalhados os procedimentos: 

 Verificar se os interruptores, tomadas, pontos de luz, de telefone e de 

antena de TV estão nos locais corretos e de acordo com o projeto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3 – Exemplo de Projeto Elétrico residencial 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 
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 Verificar se todos os circuitos estão indicados no quadro de luz. 

Figura 4 – Quadro de luz com identificação dos circuitos 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Verificar o funcionamento das tomadas. Para isso, o ideal é que seja usado 

um soquete e uma lâmpada, porém como nem sempre é possível, uma 

outra opção seria o uso de um carregador de celular. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 5 – Material utilizado para testar o funcionamento das tomadas 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Testar pontos de luz e interruptores com uma lâmpada. 

 Caso exista interruptores three way verificar se estão funcionando 

corretamente. 

 Verificar se as tomadas estão devidamente identificadas em relação à 

voltagem. Para conferir é necessário usar um soquete e uma lâmpada de 

220 v, se a intensidade da luz for fraca, é sinal de que a tomada é 110 v. 
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Se estiver normal, é 220 v.  

 

 

 

 

 

 

Figura 6 – Tomada com identificação de voltagem 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Verificar se a campainha está funcionando. 

 Verificar se o interfone está funcionando. 

Caso o imóvel ainda não possua energia, será necessário mencionar o fato no 

termo de vistoria. Além disso, recomenda-se que uma nova vistoria seja 

marcada para a conferência dos itens citados anteriormente. 

4.2 INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS 

Neste item, o foco principal será avaliar o funcionamento das louças, torneiras, 

chuveiros. Além de verificar se há vazamentos nas tubulações ou 

entupimentos em ralos. A seguir serão detalhados os procedimentos: 

 Verificar se as torneiras e os ralos especificados no projeto foram 

entregues corretamente. 

 Abrir todas as torneiras, para verificar se estão funcionando e se a água 

escoa corretamente – um ponto do qual quase não sai água pode indicar 

problemas na tubulação. 

 Se as pias (do banheiro e/ou da cozinha) possuírem aquecimento, é 

necessário checar se a água aquece bem. 

 Quando as torneiras estiverem abertas, olhar sob a pia ou sob a bancada 

se existe algum gotejamento no sifão ou nos flexíveis dos metais. 

 Apertar a válvula de descarga dos vasos sanitários, reparando na pressão 
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e na quantidade de água e também em possíveis vazamentos. 

 Acionar todas as torneiras e descargas ao mesmo tempo para verificar a 

pressão da água. Se estiver baixa, questionar o técnico que acompanha a 

vistoria. 

 Verificar se há restos de entulhos de obras dentro dos ralos. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7 – Ralo com resto de entulhos de obra 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Verificar se os registros estão funcionando corretamente 

(travando/fechando fornecimento de água). 

 Verificar se os metais possuem riscos ou manchas. 

 

 

 

 

 

 

Figura 8 – Cuba metálica com riscos e manchas 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

4.3 PAREDES E REVESTIMENTOS 

Neste item, o foco principal será verificar se os serviços de pintura e 

assentamento de cerâmicas foram bem realizados. É comum que haja pisos e 
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azulejos danificados, devido a queda de alguma ferramenta durante a obra ou 

ainda pisos danificados, rachados, desalinhados ou mal colocados. A seguir 

serão detalhados os procedimentos: 

 Avaliar se a pintura está bem-feita, ou seja, se não existem manchas ou 

partes descascadas. 

 Verificar se as especificações e marcas dos acabamentos colocados são 

iguais às relatadas no memorial descritivo da obra. 

 Verificar se as paredes estão dentro do esquadro. Para isso, o ideal é que 

se apóie um esquadro nas quinas das paredes e em seguida verifique se 

os lados se encaixam corretamente. 

 Verificar se a massa corrida está bem nivelada. Para isso, o ideal é que se 

observe as paredes contra a luz, com base nos cantos: se a textura e a cor 

da pintura forem homogêneas, está tudo correto. 

 Verificar se as paredes e tetos estão niveladas, com auxílio de uma régua 

ou um nível de bolha. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 9 – Verificando o nivelamento do teto 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Verificar se há peças de revestimento cerâmico com manchas ou trincas. 
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Figura 10 – Piso cerâmico com trinca 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Verificar se as placas cerâmicas foram bem assentadas, para isso, basta 

bater de leve na placa: caso o som seja oco, elas correm o risco de se 

desprender. Solicite que o assentamento seja refeito. 

 

 
 

 

 

 

 

Figura 11 – Verificando assentamento das placas cerâmicas 

Fonte: Arquivos pessoais do autor 

 Conferir se o rejuntamento está bem preenchido e se está limpo e livre de 

manchas. 

 Verificar se há diferença nas cores dos azulejos e cerâmicas. 

 Em caso de paredes internas de drywall (gesso acartonado), verificar se as 

placas estão alinhadas e examinar os cantos em busca de eventuais 

trincas.  

 Em caso de paredes em áreas úmidas com divisórias de drywall, verificar 

junto a construtora se foram utilizadas placas adequadas.  Vale lembrar 

que não é possível comprovar o uso, pois o acabamento já as terá 

ocultado.  

 Em caso de piso de madeira verificar a calafetação (massa de 

rejuntamento). Caso ela se solte conforme você pisa, precisará ser refeita. 
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4.4 ESQUADRIAS, JANELAS E PORTAS 

Neste item, o foco principal será verificar se as portas e janelas do imóves 

estão fechando corretamente, se as fechaduras estão funcionando. Além de 

verificar o acabamento dado a essas estruturas. A seguir serão detalhados os 

procedimentos: 

 Observar se as persianas e venezianas abrem e fecham bem. 

 Verificar se as janelas e portas se movimentam de forma adequada e sem 

ruídos – e se podem ser fechadas delicadamente. 

 Em caso de portas de madeira, avaliar se o verniz ou a tinta foram bem 

aplicados. 

 Verificar, com o auxílio de um espelho, se o topo e a base das portas estão 

pintados. 

 Verificar o acabamento no encontro da guarnição com a superfície pintada. 

 Testar as fechaduras pelos lados de dentro e de fora de cada cômodo. 

 Verificar se as janelas estão bem vedadas (para evitar infiltrações). Na 

junção com a parede, existe uma vedação (geralmente de poliuretano), 

que, se apresentar emendas, será um convite à entrada da chuva. 

 Verificar se os vidros apresentam rachaduras e se a massa de vidraceiro 

está bem colocada e seca. Isso impede a infiltração da água da chuva. 

 Verificar se as maçanetas constam no memorial descritivo da obra e se 

estão com o  modelo correto. Além disso, observar se foram instaladas 

corretamente e se não sofreram arranhões ou manchas provocados por 

produtos de limpeza inadequados. 

 Verificar se os cantos das portas de madeira apresentam rachaduras ou 

lascas. 

 Bater de leve em portas, armários, batentes e outros elementos de 

madeira. Se cair pó, pode ser sinal de cupins ou brocas.  
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4.5 PISO E CONTRAPISO 

Neste item, o foco principal será verificar o desnível dos pisos e contrapisos. A 

seguir serão detalhados os procedimentos: 

 Verificando o contrapiso: o desnível deverá ser inferior à 3 cm, para que a 

colocação do piso não seja prejudicada. A medição poderá ser realizada 

com auxílio de uma régua de nível de 1 ou 2 m de comprimento ou uma 

versão menor apoiada em um cabo de vassoura. Caso não seja possível a 

realização deste procedimento, utilizar uma bolinha de gude para perceber 

se há diferenças. 

 Conferir soleiras e baguetes (acabamentos na transição de um piso para 

outro). Elas precisam estar niveladas para não haver degraus quando o 

piso for assentado. 

 Nos ambientes com ralo, conferir o caimento do piso: usar um balde para 

despejar água no chão e observar se ela corre para o ralo. Ao testar 

espaços maiores, como uma varanda, pode-se lançar mão de uma 

mangueira. Segundo alguns especialistas, somente terraços e áreas 

planejadas para ter chuveiro são obrigados a contar com ralos. Mas se foi 

prometido que outros cômodos os teriam, será necessário cobrar da 

construtora. 

4.6 GARAGEM 

Para a verificação deste item, basta checar se a distribuição das vagas de 

garagem é igual à prometida e se nada atrapalha o transito dos veículos. 
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5. ESTUDO DE CASO 

Nesta seção será apresentado um Laudo de vistoria para recebimento de 

imóvel novo, realizado no bairro Ouro Preto / Belo Horizonte. 
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6. CONCLUSÃO  

 

Este trabalho visou demonstrar como as vistorias para recebimentos de 

imóveis novos devem ser realizadas, identificando os itens a serem vistoriados 

e destacando os pontos de atenção durante o procedimento, além de mostrar 

sua importância para aquele que está adquirindo o imóvel.  

É importante lembrar que esse tipo de vistoria deve ser realizada por um 

engenheiro, mas na maioria das vezes, pelos imóveis estarem em condições 

normais (sem nenhum grande problema específico ou aparente), são 

realizadas por outros profissionais, como tecnólogo de edificações, corretor de 

imóveis, e até mesmo por um “leigo”. Esse fato pode fazer com que a vistoria 

não seja bem realizada e que deixe passar despercebido problemas 

importantes.   
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8. ANEXOS 

ANEXO 1 – CHECK LIST PARA VISTORIA DE IMÓVEIS 
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