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MACEDO dos SANTOS, Rebeca. Analise da conformidade de laudos de inspe¢ao predial
a ABNT NBR 16747:2020 e as legislacdes aplicaveis. 2026. 178 f. Dissertacdo (Mestrado em
Engenharia Civil), Universidade Federal de Sao Carlos, 2026.

RESUMO

As inspe¢des e manutencdes regulares das edificacdes, realizadas com base em critérios
técnicos e por profissionais especializados, sdo fundamentais para garantir a seguranga, a
funcionalidade e a durabilidade das construg¢des. Esta dissertacdo teve como objetivo geral
analisar a conformidade de uma amostra de laudos de inspe¢do predial em relagdo aos
parametros estabelecidos pela NBR 16747 (ABNT, 2020). Como objetivos especificos,
buscou-se analisar o histérico das normas e legislacdes relacionadas a inspegao predial no
Brasil, relacionar as legislacdes aplicaveis as disposicdes da NBR 16747 (ABNT, 2020),
investigar os requisitos normativos associados a gestdo documental e avaliar a relevancia da
documentagdo técnica no processo de inspegdo predial. A pesquisa adotou uma abordagem
metodologica baseada em revisdo bibliografica, andlise documental e andlise critica da
legislacdo pertinente. Também foi elaborado um instrumento de verificagdo fundamentado nos
requisitos da NBR 16747 (ABNT, 2020), utilizado na analise qualitativa de vinte e um laudos
técnicos provenientes de edificacdes com diferentes tipologias e usos. Os resultados
evidenciaram lacunas e inconsisténcias nos laudos analisados, especialmente quanto a gestao
documental, a descri¢do dos sistemas construtivos e a referéncia a legislacdo aplicavel.
Verificou-se que a auséncia ou insuficiéncia de documentos técnicos compromete a
confiabilidade das analises e dificulta a correta caracterizacdo das irregularidades identificadas.
Além disso, observou-se significativa variabilidade na aplicagdo dos critérios previstos na
NBR 16747 (ABNT, 2020), o que evidencia a necessidade de maior padronizacao e de
capacitagdo profissional. Conclui-se que a gestdo documental desempenha um papel
estratégico na inspecdo predial, sendo essencial para a qualidade e a confiabilidade dos laudos

técnicos.

Palavras-chave: inspecdo predial, laudo técnico, gestao documental, NBR 16747:2020.



MACEDO dos SANTOS, Rebeca. Analysis of the compliance of building inspection reports
with ABNT NBR 16747:2020 and applicable legislation. 2026. 178 p. Dissertation (Master’s
in Civil Engineering), Federal University of Sao Carlos, 2026.

ABSTRACT

Regular building inspections and maintenance, carried out according to technical criteria by
specialized professionals, are essential to ensure the safety, functionality, and durability of
structures. This dissertation aimed to analyze the compliance of a sample of building inspection
reports with the parameters outlined in ABNT NBR 16747 (2020). The specific objectives
included analyzing the historical development of standards and regulations related to building
inspection in Brazil, relating applicable legislation to the provisions of ABNT NBR 16747
(2020), investigating normative requirements associated with document management, and
evaluating the relevance of technical documentation in the building inspection process. The
research adopted a methodological approach comprising a literature review, document
analysis, and a critical analysis of applicable legislation. In addition, a verification instrument
grounded in the requirements of ABNT NBR 16747 (2020) was developed and used to analyze
21 technical reports on buildings of different typologies qualitatively and uses. The results
revealed gaps and inconsistencies in the analyzed reports, particularly in document
management, descriptions of building systems, and references to applicable legislation. The
absence or insufficiency of technical documents compromises the reliability of the analyses
and hinders the proper characterization of the identified irregularities. Furthermore, significant
variability was observed in the application of the criteria established by ABNT NBR 16747
(2020), demonstrating the need for greater standardization and professional training. It is
concluded that document management plays a strategic role in building inspections and is

essential for ensuring the quality and reliability of technical reports.

Keywords: building inspection; technical report; document management; NBR 16747:2020.
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1 INTRODUCAO

As edificagdes desempenham um papel relevante na sociedade pela capacidade
operacional que possuem, de modo que a manutencdo e conservacdo das edificacdes
construidas afetam diretamente os proprietarios, administradores de condominios, sindicos ¢
inquilinos.

As inspe¢des e manutengdes regulares desempenharam um papel fundamental no
prolongamento da vida util das estruturas, sejam elas novas, antigas ou de patrimonio.

A durabilidade das construgdes ndo interfere apenas em escala local, mas também em
escala urbana, quando se qualificam estes espacos. A degrada¢do dos edificios impacta
questdoes ambientais, econdomicas e culturais. A importancia da manutencao das edificacdes ¢é
consenso; no entanto, determinar o momento em que esta acdo deve ser executada ainda
depende das experiéncias, valores e cultura do gestor, elementos muito subjetivos (Socoloski,
2021).

O interesse pela conservac¢ao do patrimdnio tornou-se cada vez mais significativo nas
ultimas décadas. As inspegdes e manutengdes regulares desempenharam um papel fundamental
no prolongamento da vida util das estruturas, sejam elas novas, antigas ou de patrimonio. Na
maioria das vezes, esses aspectos importantissimos foram negligenciados, causando mais
danos do que o previsto. Um dos principais motivos € que, ap0s as construgdes ou 0s reparos,
na maioria das vezes ndo havia pessoal dedicado nem instrumentos para monitorar as situacoes
(Cruz et al., 2022).

Durante décadas, a manutencdo de edificios tem sido predominantemente reativa,
baseada em critérios subjetivos, comprometendo a seguranca dos usuarios e resultando em um
parque construido altamente deteriorado. O planejamento eficaz das estratégias de manutencao
exige o desenvolvimento de ferramentas precisas para auxiliar as decisdes das partes
interessadas sobre quando e como intervir (Silva; De Brito, 2019).

Como a manutengao tem influéncia decisiva no ciclo de vida das construgdes, ela ndao
deve ser realizada de forma improvisada, esporddica ou casual, sem a adogdo de critérios
técnicos e racionais. As a¢des de manutencdo devem ser consideradas um servi¢o técnico
programavel e um investimento na preservagao do valor do imovel (Petersen ef al., 2023).

Portanto, a aplicagdo das normas vigentes no pais relativas a inspecdo e a gestdo da

manutencdo predial € relevante para preservar a vida util da edificacao.
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O levantamento de documentos ¢ a primeira etapa da inspe¢do predial, permitindo a
obtencao de informacdes relevantes, como o histérico das manutengdes realizadas. Além disso,
a falta de registros de manutencao pode impedir a analise adequada do estado de conservagdo
dos componentes, impactando diretamente a qualidade da inspe¢do e, consequentemente, a
seguranca ¢ a durabilidade da edificagao.

A auséncia de conhecimento em gestao da manutencao predial resulta em manifestacdes
patoldgicas na edificagdo, principalmente nos seus primeiros anos de vida, de modo que as
manutengdes sdo realizadas, em sua maioria, com foco corretivo.

Em edificagdes antigas em que os documentos foram perdidos ou ndo foram enviados
pela construtora, pode ser mais dificil realizar uma analise adequada do estado de conservagao
dos componentes estruturais, o que impacta diretamente a qualidade da inspecdo e,
consequentemente, a seguranca ¢ a durabilidade da edificacao.

A inspe¢ao predial permite o levantamento e a analise da edificagdo para fins de
elaboragdo do Plano de Manuteng¢ado (caso ainda nao tenha sido elaborado), identificagao das
manifestagdes patoldgicas e, a partir da inspegdo, estabelecimento de prioridade quanto as
anomalias a serem reparadas.

Para Silva e De Brito (2019), as atividades de manuten¢do sdo consideradas uma
questdo estratégica para a operacdo continua de edificios antigos sem incidentes, garantindo,
ao mesmo tempo, o cumprimento de suas funcdes pretendidas, bem como das crescentes
demandas regulatdrias e das expectativas dos usudrios.

A coleta e a analise de dados sobre o processo construtivo sdo importantes para entender
as causas de determinadas ocorréncias de manifestagdes patologicas e podem ser utilizadas
como suporte a elaboragcdo do Plano de Manutengao.

Embora cada edificagdo tenha sua singularidade — como tipologia, método construtivo
e uso —, € possivel prever quais tipos de manutenc¢ao e reparo serdo necessarios durante o seu
uso.

Ferraz et al. (2016) mencionaram que ¢ essencial desenvolver uma interpretagao correta
das anomalias, baseada em meios de diagndstico objetivos e adequados, com o objetivo de
aumentar significativamente os padrdes de qualidade dos edificios potencialmente
intervencionados e a respetiva vida 1til subsequente.

Em relagdo ao tema, foram encontradas publicacdes que descrevem conceitos de
inspecao predial, vistorias, gestdo da manutengdo, manifestagdes patoldgicas e satisfacdo do

cliente.
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Della Flora (2022) desenvolveu um estudo pratico voltado a inspecao predial in loco,
priorizando a analise de itens de campo, mas sem confrontd-los com a documentacao técnica
da edificagdo. Tal abordagem evidencia uma lacuna recorrente na literatura, na medida em que
a documentagao oficial, essencial a rastreabilidade e a conformidade normativa, ¢ subutilizada.

De acordo com Della Flora (2022), € pertinente, em um estudo, analisar a documentagao
exigida pela norma para avaliar o impacto da auséncia ou da incompletude dessa documentagao
sobre o resultado da inspec¢do predial e a qualidade da edificagcdo. Esse levantamento ¢
essencial, pois muitas edifica¢des antigas carecem de documentagao completa, como projetos
originais e o manual do sindico com orientacdes de manutengdo. A falta desses documentos
pode dificultar, ou até inviabilizar, uma analise adequada aos critérios estabelecidos pela
norma, comprometendo a precisdo da inspecao e a garantia da durabilidade e da seguranca da
edificagdo.

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE, 2021) estabelece
que a norma de inspe¢do predial ¢ aplicavel a diferentes tipologias de edificacdes, tanto
publicas quanto privadas. Para a realiza¢do da inspecdo, a composi¢ao da equipe técnica deve
ser definida em funcdo das caracteristicas da edificacdo e da complexidade dos sistemas e
subsistemas construtivos a serem avaliados, o que exige a atuacdo de profissionais habilitados,
cujas competéncias sejam compativeis com a abrangéncia e a natureza dos servigos a serem
executados. Embora nao haja lei federal no pais que torne a inspecao predial obrigatoria,
algumas cidades, como Balneario Camborit e Porto Alegre, possuem leis que regulamentam e
estabelecem diretrizes para a inspe¢do predial.

Em 2020, foi publicada a norma brasileira NBR 16.747 — Inspec¢do predial: diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento (ABNT, 2020). Foram anos de estudos e pesquisa para
que a Comissdo de Estudo de Inspecao Predial elaborasse o escopo da norma, que destaca a
importancia e a necessidade de verificar a documentacdo técnica da edificacdo, especialmente
quanto ao Plano de Manutengao.

Até apublicagdo da ABNT NBR 16747:2020, a inspecao predial no Brasil era orientada
majoritariamente por diretrizes técnicas do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia (IBAPE), que estabeleciam recomendagdes para a execu¢do das inspegdes € a
elaboracdo de laudos. Embora amplamente adotadas, tais diretrizes ndo possuiam carater
normativo no ambito da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, o que resultava em
variagoes nos procedimentos e na padronizacao dos documentos técnicos.

Esta pesquisa busca contribuir com conhecimentos relevantes aplicados a inspecao e a

gestao da manutengao predial, abordando a legislacdo e os decretos sobre a obrigatoriedade de
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vistoria e de laudos de inspecdo, a norma de inspegao predial NBR 16747 (ABNT, 2020) e
demais normas relacionadas a gestdo da manutengdo, e, principalmente, os documentos
relevantes para a inspecao predial

Além disso, a presente dissertagdo parte do pressuposto de que a gestdo documental
adequada, quando alinhada as diretrizes da NBR 16747 (ABNT, 2020), exerce influéncia
significativa na melhoria da qualidade e da confiabilidade dos resultados das inspegdes

prediais.

1.1 Justificativa

A motivacao desta pesquisa decorre da experiéncia profissional da autora na area da
construcdo civil, especialmente em atividades relacionadas a gestdo, a avaliagdo técnica ¢ a
analise de documentos de edificagdes. Essa vivéncia permitiu identificar desafios na elaboragao
¢ na interpretacao de laudos de inspe¢do predial, principalmente quanto a padronizacdo das
informacgdes, ao atendimento aos requisitos normativos e a aplicacdo da legislagdo pertinente.

Esta dissertacdo busca responder a seguinte questdao: Qual é o nivel de conformidade
dos laudos de inspecao predial em relagcio aos requisitos estabelecidos pela ABNT NBR
16747:2020 e como essa conformidade pode impactar a eficacia técnica e normativa
desses documentos? Esta investigagdo visa contribuir para o entendimento do papel
fundamental da organiza¢do e da padronizacao documental no aprimoramento dos processos

de inspecdo e na garantia da conformidade técnica dos laudos elaborados.

1.2 Objetivos

O objetivo geral ¢ analisar a conformidade de uma amostra de laudos de inspecao
predial em relagdo aos parametros estabelecidos pela NBR 16747 (ABNT, 2020).
Os objetivos especificos sdo:
e  Analisar o histdrico das normas e leis referentes a inspecao predial no pais;
e Relacionar a aplicagdo das leis que estabelecem diretrizes sobre a inspe¢ao predial
com as disposicoes da NBR 16747 (ABNT, 2020);
e Investigar os requisitos normativos da NBR 16747 (ABNT, 2020) e outras legislagdes
aplicaveis a gestdo documental em inspec¢des prediais;
e  Apresentar arelevancia do item de conformidade relacionado a documentagao técnica
no processo de inspe¢ao predial; e
e  Apresentar uma andlise de conformidade de uma amostra de laudos técnicos, de

acordo com a metodologia especificada na NBR 16747 (ABNT, 2020).
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1.3 Uso de inteligéncia artificial

Foi utilizado o Grammarly para o refinamento linguistico e a correcdo gramatical. Os
autores declaram que tém total responsabilidade pelo conteudo apresentado e que todos os

dados, interpretagdes e conclusdes foram revisados e validados.

1.4 Estrutura do trabalho

Este trabalho estd estruturado em cinco capitulos, incluindo esta introdugdo. No
Capitulo 2 apresenta-se a revisdo da literatura, com a descricdo dos principais conceitos
relacionados a inspecao predial, fundamentados nas normas técnicas pertinentes e na legislagao
vigente no Brasil.

O Capitulo 3 ¢ dedicado ao método de pesquisa, descrevendo a estratégia adotada, o
delineamento do estudo e os procedimentos metodologicos empregados.

O Capitulo 4 apresenta a analise, discussdo e interpretacdo dos resultados obtidos a
partir dos laudos técnicos inspecionados, com foco na relevancia da gestdo documental como
etapa essencial do processo de inspegao predial.

No Capitulo 5 sdo apresentados os resultados da pesquisa apresentando as legislagdes
que estabelece diretrizes sobre inspe¢do predial, vistorias e emissdo de Laudo Técnico de
Inspecao Predial

No Capitulo 6 sdo apresentadas as consideragdes finais da pesquisa, incluindo as
principais conclusdes e sugestdes para investigagoes futuras.

Complementando os capitulos, este trabalho inclui trés apéndices e um anexo. O
Apéndice A apresenta uma comparacdo entre a Norma do IBAPE e a NBR 16747:2020. O
Apéndice B apresenta um checklist documental elaborado com base na NBR 16747:2020. O
Apéndice C propde um modelo resumido de checklist documental. Por fim, o Anexo apresenta

a documentagdo exigida conforme especificado na referida norma.



20

2 REVISAO DA LITERATURA

Para garantir o bom desempenho dos edificios, a detec¢ao de defeitos de construgao ¢
fundamental. As praticas convencionais de detec¢ao de defeitos a partir de dados de inspecao
de edificios sdo, em sua maioria, manuais € sujeitas a erros.

Em alguns casos, grandes reformas em edificios ja em uso também sao econdmicas. Ao
vincular a reconstrugao e a reforma a manutenc¢ao regular do edificio, a multiplicagdo de alguns
trabalhos e os custos associados seriam evitados, o que levaria a uma maior lucratividade desses
projetos (Vidakovi¢ et al., 2022).

Sugere-se o estabelecimento de inspe¢des periddicas, primeiro de forma preliminar e,
se necessario, depois de forma mais detalhada, com aten¢do aos periodos médios de
desempenho obtidos para cada tipo de sistema, elemento ou componente a ser analisado. Isso
permitiria 0 monitoramento continuo, com medidas preventivas e/ou corretivas (Petersen et al.,
2023).

Apenas realizar inspecdes regulares, sem considerar fatores como a idade do edificio e
uma gestdo abrangente de manutencdo, ndo ¢ suficiente para garantir a preservacdo do
desempenho da construgdo. E necessario um cuidado personalizado que leve em conta as
caracteristicas especificas de cada edificagao.

Em geral, as inspec¢des técnicas existentes concentram-se nos principais elementos do
edificio (elementos civis e arquitetonicos), em vez dos sistemas do edificio (sistemas de
encanamento, elétricos, de ar-condicionado, de elevador e de incéndio). Poucos proprietarios,
sindicos e administradores de condominios reconhecem a necessidade de manutengao
preventiva dos elementos do edificio (Bortolini; Forcada, 2018).

Tahari et al. (2020) mencionaram que acidentes em edificacdes decorrentes de falta de
manutenc¢do estdo relacionados a manutengao realizada por profissionais sem qualificacdo, a
economia, a substituicao ou reposi¢cdo de materiais por outros de baixa qualidade.

No entanto, os defeitos de construgdo podem comprometer o edificio de varias maneiras
e exigir intervengdes caras para que volte ao seu estado original. Nesse sentido, a ndo utilizagdo
de sistemas de inspecao e diagndstico, ou de sistemas de patologia de edificios, pode
comprometer o desempenho esperado a longo prazo dos edificios mais recentes (Silva; De
Brito, 2019).

A ma conservagao dos edificios e a falta de fiscalizagcdo continuam causando acidentes

e, em alguns casos, resultando em vitimas fatais. A inspe¢do predial ¢ tridimensional e,
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portanto, combina aspectos técnicos, condominiais e legais vigentes, conforme ilustrado na

Figura 1.

Figura 1 - Areas onde ha barreiras na inspegdo predial
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Fonte: Adaptado de Vervloet (2018).

A inspecdo predial desempenha um papel relevante na gestdo da manutencdo dos
edificios. Embora administradoras de condominios, proprietarios, sindicos e gestores tenham a
responsabilidade de cumprir as normas de inspec¢do para preservar a vida util da edificagdo, a
auséncia de obrigatoriedade legal faz com que muitos condominios ndo realizem essas
inspegoes de forma regular, comprometendo a durabilidade e a seguranga do edificio ao longo

do tempo.

2.1 Inspecao predial

Na sequéncia, apresenta-se um breve histdrico da inspecao predial no Brasil, incluindo

conceitos, terminologia, relevancia da vistoria e manifestagdes patologicas.

2.2.1 Historico da inspecao predial no Brasil

Até 1990, no Brasil havia pouco conhecimento sobre inspecao predial. As vistorias

eram realizadas apenas em casos de falhas nas edificagdes.
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Foi somente em 1998 que surgiu a primeira men¢ao normativa a necessidade de
inspecao técnica regular em edificagdes, com a publicagdo da NBR 14037: Manual de
operagdo, uso ¢ manutengdo das edificagdes (ABNT, 1998). No ano seguinte, essa exigéncia
foi reforcada e descrita de forma mais abrangente pela NBR 5674: Norma de manutencdo de
edificacdes (ABNT, 1999). Essas normativas marcaram o inicio da regulamentacdo da
manutengdo perioddica e preventiva como ferramenta essencial para garantir a seguranga, a
funcionalidade e a conservagao das edificagdes ao longo do tempo (Vervloet, 2018).

Em 1999, o engenheiro Tito Livio Ferreira apresentou um trabalho no X Congresso
Brasileiro de Engenharias de Avaliagdes e Pericias (COBREAP), intitulado “A inspecdo
predial periddica deve ser obrigatdria?”, no qual se sugeriu a necessidade de implementar
legislacdo para tornar obrigatoria a inspec¢ao predial, como solucdo para evitar os diversos
acidentes em edificagdes, muitos deles com vitimas fatais. Além disso, ele sugeriu a elaboragao
de um manual de inspe¢do, com diretrizes para inspegodes prediais, € de uma norma técnica para
inspecoes prediais (Della Flora, 2022).

A norma NBR 5674 — Manutencao de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestao
de manutencao passou por revisao significativa em 2012, resultando em mudangas substanciais
em sua estrutura, escopo e abordagem. Enquanto a versao anterior, de 1999, apresentava uma
orientacdo mais prescritiva e limitada a execu¢do de atividades corretivas e preventivas, a
revisdo de 2012 incorporou conceitos mais amplos relacionados a gestdo da manutencgao
predial, com foco em planejamento, controle e melhoria continua.

Uma das mudangas mais relevantes diz respeito a ampliacdo do escopo. A versdao de
1999 abordava a manuten¢do de forma segmentada, tratando-a como um conjunto de atividades
técnicas voltadas a conservagdo dos elementos construtivos. Em contrapartida, a versao de
2012 passou a compreender a manutencdo como parte integrante do sistema de gestdo da
edificacdo, incluindo diretrizes que vao desde a elaboragdo do Plano de Manutenc¢do até o
registro e o controle das intervengdes realizadas.

Outro avanco significativo foi a introducao formal do Plano de Manutengao, que passou
a ser exigido explicitamente. Esse plano deve conter informagdes detalhadas sobre as
atividades a serem realizadas, suas respectivas periodicidades, os responsdveis técnicos, os
métodos aplicaveis e os registros das agdes executadas. Tal medida fortalece a rastreabilidade
das acdes de manutengdo e contribui para a tomada de decisao com base em dados historicos.

O primeiro documento de padronizagdo e regramento da inspec¢do predial foi o
procedimento publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do

Estado de Sao Paulo (IBAPE/SP) em 2003, a fim de preencher a lacuna relativa a avaliagdo do



uso, da operagdo e da manutencao dos sistemas construtivos, de modo a alcancar a vida util da
edificacao (Ribeiro et al., 2021).

A Figura 2 ilustra o historico da inspe¢ao predial no Brasil entre 1999 e 2021.

Entre 1999 e 2006, observa-se o inicio dos estudos sobre inspec¢do predial, com o uso
de checklists como guias praticos para a realizacdo da inspe¢do. No entanto, nesse periodo
ainda ndo havia normas que fornecessem diretrizes sobre o tema. Nesta mesma Figura 2,
observa-se o progresso ¢ os resultados desses estudos, culminando no langamento de normas
de desempenho entre 2013 e 2020, sendo este ultimo o ano em que a norma de inspe¢do NBR
16747 (ABNT, 2020) entrou em vigor.

Em 28 de marco de 2022, entrou em vigor a NBR 15575 (ABNT, 2021), que aborda o
desempenho das edificacdes habitacionais. Tal norma estabeleceu requisitos para melhor
desempenho da edificacdo, intimamente ligados a sua vida util, tema ja abordado no
procedimento do IBAPE/SP (Ribeiro et al., 2021).

A Norma de Desempenho NBR 15575 - Parte 1 (ABNT, 2021) aplica-se as edifica¢des
no ato do recebimento pelas construtoras e incorporadoras, ou seja, as edificagdes novas. Essa
norma tornou-se referéncia para a inspec¢do predial, pois estabelece uma relagdo direta entre a

preservacdo do desempenho e a conservacgdo das edificagdes (Della Flora, 2022).

Figura 2 - Historico da inspecao predial no Brasil: 1999 a 2024

(~ 1999 - Apresentacio do trabalho “A inspecao predial periddica deve ser obrigatoria?”’ no COBREAP |
*2000 - Fundacao da Camara de Inspecao Predial do IBAPE - SP
| <2003 - Publicacao da Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP
~22005 - Publicacao do livro Check up predial: guia da boa manutencao
722006 - Publicacdo do livro Técnicas de Inspecao e manutencao predial, Editora PINI
<2007 - Publicacio da revisao da Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP
*2009 - Publicacdo da Norma de Inspecdo Predial do IBAPE Nacional
2011 - Publicacao do livro Inspecao Predial Total
J’ *2011 - Publicagao da revisao da Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP
*2018 - Abertura da consulta publica nacional do texto do projeto de norma de Inspecao Predial da ABNT
2020 - Publicacdo da NBR 16747 - Norma de Inspecao Predial
2021 - Publicacao da edicao revisada da Norma de desempenho NBR 15575-1
2021 - Publicacdo da revisao da Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP baseada na NBR 16747
*2024 - Publicacio da revisdao da Norma de Manutencdo NBR 5674
- <2024 - Publicacao da edicao da Norma de Manual de uso e operacao NBR 14037
2024 - Publicacao da Edicao Revisada da Norma de Desempenho NBR 15575
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Até 2020, os profissionais contavam com a legislagdo municipal (leis e decretos
vigentes) e com a Norma de Inspecao Predial Nacional do Instituto Brasileiro de Avaliagao e
Pericia (IBAPE, 2012). Em 2021, a Norma de Inspec¢ao do IBAPE foi revisada e adequou-se a
NBR 16747 (ABNT, 2020).

Portanto, as normas de inspe¢ao no Brasil sdo recentes. O langamento das publicacdes e
normas ao longo dos anos foi fundamental para orientar os condominios e os profissionais na
funcdo de inspetores, assegurando a conservagao dos iméveis e a prevencao de acidentes.

A NBR 14037:2024 substituiu a versdo publicada em 2011, com errata de 2014,
refletindo a evolu¢ao normativa do setor da construcgao civil e ampliando a compreensao do
manual de uso, operagao e manutengao como instrumento técnico essencial para a preservagao
do desempenho, da durabilidade e da seguranca das edificacdes ao longo de sua vida util. A
norma reforga a integracao entre as fases de projeto, execugdo, uso, operagdo € manutengao,
define responsabilidades relacionadas a organizacdo e atualizacdo da documentacdo e
estabelece relacdo direta com a gestdo da manutencao.

De forma complementar, a NBR 5674:2024 substituiu a edi¢do de 2012 e atualizou os
requisitos do sistema de gestdo da manuten¢do das edificagdes, fortalecendo a abordagem
sistémica do processo, a defini¢do de responsabilidades, a estrutura¢do do plano de manutengao
e o controle das atividades preventivas e corretivas.

A revisdao da NBR 15575:2024 consolidou e aprimorou os requisitos de desempenho da
edicao de 2021, reforcando a abordagem do desempenho ao longo do ciclo de vida da
edificacdo e o alinhamento com as normas de uso, operagdo e manutengdo, com maior clareza

quanto as responsabilidades e a preservagao do desempenho projetado.

2.2.2 Relevancia da inspecio predial

A inspecdo predial refere-se a observagao visual, com o objetivo de detectar sinais de
degradacao e deterioracdo, bem como condigdes gerais que possam afetar a vida ttil da
edificagao.

Essa inspecdo possibilita a coleta de dados relevantes, permitindo a avaliacdo da
condi¢do da edificagcdo e a identificacdo de a¢des de melhoria, que vao desde a limpeza e
organizacao de documentos até a corre¢ao de anomalias que necessitam de reparos. A inspe¢ao
predial possibilita a coleta de dados relevantes, permitindo a avaliagdao detalhada da condicdo
da edificacdo e a identificagdo de acdes de melhoria. Essas a¢des podem variar desde a

organizac¢do e atualizacdo da documentacdo técnica até a correcdo de anomalias que exigem
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intervengdes especificas, como reparos e ajustes nos sistemas construtivos. Esse processo ¢
fundamental para garantir a funcionalidade, a seguranca e a durabilidade da edificacao.

Além disso, a inspecdo predial permite identificar e analisar manifestacdes patoldgicas,
com o intuito de realizar intervencdes de reparo € manutencao, prevenir outras manifestacdes,
definir a periodicidade das inspe¢des e gerenciar o Plano de Manutencao (Tondelo; Barth,
2019).

A inspecdo predial ¢ um dos pontos mais importantes na avalia¢do e no diagnostico de
manuteng¢ao, pois nela reside a fonte de informagdes sobre o resultado real da estratégia (plano)
de manutencao adotada. De nada adianta a analise isolada de numeros e dados estatisticos sobre
o cumprimento de ordens de servigo corretivas e preventivas, ou ainda a analise de custos das
atividades de manutengao, se ndo houver uma “avaliacdo fisica” dos sistemas construtivos em
operagao (Pujadas, 2013).

Uma inspeg¢do técnica € a base de qualquer cronograma de manutengdo, de modo que
os recursos possam ser alocados de forma eficaz e um Plano de Manutengao adequado possa
ser elaborado para manter o desempenho do edificio (Bortolini; Forcada, 2018).

Segundo estes mesmos autores, a avaliagdo do desempenho técnico de um edificio é
essencial para o planejamento de agdes de manutencdo que melhorem sua condicdo e sua
funcionalidade.

Sugere-se o estabelecimento de inspecdes periddicas, primeiro de forma preliminar e,
se necessario, depois de forma mais detalhada, com aten¢do aos periodos médios de
desempenho obtidos para cada tipo de sistema, elemento ou componente a ser analisado. Isso
permite o monitoramento continuo, com medidas preventivas e/ou corretivas (Petersen et al.,
2023).

Por meio da analise sistematica dos dados recolhidos durante estas investigagdes, €
possivel estabelecer uma base de dados fidvel que fornece orientagdes para prevenir e reparar
problemas (Ferraz et al., 2016). A NBR 16747 (ABNT, 2020) foi elaborada para estabelecer
diretrizes para inspecdes regulares a serem realizadas em edificacdes com historico de uso e de
manutengao.

Além disso, a inspe¢do de muitos componentes de edificios ¢ uma tarefa dificil, e as
praticas atuais de uso de métodos tradicionais de gerenciamento e de armazenamento de dados
de inspecao de edificios, por meio de planilhas ou cOpias em papel, ndo sdo eficientes. O
gerenciamento de uma grande quantidade de dados de inspeg¢ao de edificios consome tempo, €

tedioso e, as vezes, sujeito a erros (Zayed et al., 2022).
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As inspecdes de edificios sdo realizadas para avaliar o estado atual do edificio e ajudar
a tomar a decisao adequada de reparo e manutengao. No entanto, as inspegdes tradicionais de
edificios sdo demoradas e caras para muitos elementos de constru¢do, o que pode ser um dos
motivos que desestimulam a inspe¢ao perioddica desses edificios.

De acordo com Guedes et al. (2021), a inspe¢ao predial pode ser conceituada como um
processo auxiliar na gestdo da edificacdo, destinado a mitigar riscos técnicos € economicos
associados ao desempenho da edificagdo. O seu objetivo é constatar o estado atual da edificagdo
na data da vistoria e, com isso, orientar a gestdo do uso, da operacdo e da manutencao,
considerando os requisitos dos usuarios, de modo que fique evidente que a inspec¢ao periodica
voltada a manutengdo ¢ uma pega importante para a vida util da edificagao.

Destarte, entende-se que pesquisas que visem avaliar e analisar as boas praticas de
inspe¢do de edificacdes, alinhadas a consolidagdo de diretrizes e de material didatico,
constituem instrumentos importantes para combater a falta de informagao da populagdo, bem
como para auxiliar os profissionais que atuam neste campo. Ademais, cabe salientar o papel da
inspe¢do como instrumento de retroalimentagdo de todo o processo, incluindo o projeto, a

construcdo e a operacao (Pacheco, 2017).

2.2.3 Vistoria

A vistoria deve ser realizada de forma criteriosa. E fundamental entender que a ciéncia,
responsavel por ampliar o conhecimento em uma determinada éarea, requer critérios claros e
métodos de investigagdo precisos. Portanto, a vistoria deve ser conduzida por um profissional
qualificado, com solida experiéncia e conhecimento em patologias € em sistemas estruturais.

A divulgacao de estudos de caso sobre construcdes em inspe¢do também € uma pratica
essencial para promover a troca de experiéncias importantes entre os profissionais da area (De
Medeiros; Helene, 2021).

Mesmo sendo diferentes do ponto de vista conceitual, sobretudo em relacdo aos
aspectos de esclarecimento e apuragao de causas, existe ou pode haver uma relacao entre esses
dois procedimentos, pois as vistorias podem fornecer importantes subsidios para as pericias de
engenharia, como, por exemplo, o fornecimento de provas por meio de constatagdes e da
documentagao contida em um laudo de vistoria.

A vistoria, mesmo que ndo busque os fatos, poderd, no futuro imediato ou remoto,
transformar-se em importante e, muitas vezes, ser o Unico elemento que fornecera subsidio a

pericia.
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Vistoria € o exame visual realizado em uma edificacao para a coleta de dados sobre a
ocorréncia de manifestacdes danosas ao proprio edificio, aos seus ocupantes € a terceiros.

A vistoria tem como objetivo constatar fatos, mediante exame circunstanciado, bem
como descrever detalhadamente os elementos que a compdem, o que permite elaborar uma
avaliacao.

Essa constatagdo técnica deve ser feita in loco; ou seja, ndo se caracteriza por exames
indiretos baseados na interpretacdo de fotografias e filmes. A aquisicdo de dados sobre a
evolucdo dos defeitos dos edificios ¢ indispensavel para planejar as agdes de manutengdo e
reparacdo e esta relacionada a um vasto conjunto de técnicas de inspe¢do in loco (Ferraz et al.,
2016).

Portanto, a vistoria ¢ etapa fundamental do processo avaliatorio e exige, além de
desejavel vivéncia profissional — obtida pela pratica e pelo contato diario com a obra —,
consistente bagagem tedrica, representada pelo dominio do processo construtivo, pelo
conhecimento dos materiais empregados e pela familiaridade com os aspectos patoldgicos e de
deterioragdo a que as construgdes estdo sujeitas.

A vistoria abrange uma variedade de questdes que vao desde simples reclamagdes por
defeitos construtivos até acidentes de trabalho. Ela inclui pericias em sinistros, avaliacdes de
imodveis, pericias nas dreas contabil, comercial e financeira, além de avaliagdes de ativos de
empresas, avaliagdes para seguros € garantias, auditorias sobre a qualidade da execugado das
obras, arbitramentos e diversas outras areas relevantes. Também considera aspectos de
legislacdes recentes, como questdes ambientais e relacionadas ao patrimonio histérico.

Durante a vistoria, o perito deve utilizar recursos como registros fotograficos, croquis,
mapas ¢ medi¢des para documentar suas observacoes. Além disso, permite a correlacio com
dados documentais. As evidéncias coletadas na vistoria estdo diretamente correlacionadas aos

documentos analisados, o que fortalece a fundamentacado técnica do laudo pericial.

2.2.4 Manifestacoes patologicas

O termo "patologia" na engenharia civil refere-se ao estudo da origem e do tratamento
de problemas nas edificagdes, abrangendo danos estéticos e a reducdo do desempenho das
construgdes. Esses problemas podem comprometer a funcionalidade do edificio e de seus
subsistemas.

Em termos técnicos, uma manifestacdo patologica ¢ a evidéncia visivel ou detectavel

de um processo de degradacao, resultante de um mecanismo de deterioragdo em uma estrutura
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ou material. Ja a patologia das construgdes ¢ a ciéncia que estuda esses fendmenos, composta
por um conjunto de teorias que explicam os mecanismos € as causas de sua ocorréncia,
permitindo a andlise, o diagnostico e a proposicao de medidas corretivas e preventivas.

Em fungdo disso, fica claro que a patologia ¢ um termo muito mais amplo do que a
manifestacdo patologica, uma vez que € a ci€ncia que estuda e tenta explicar a ocorréncia de
tudo o que se relaciona a degradacdo de uma edificagdo (Franga et al., 2011).

Muitas manifestagdes patoldgicas se originam durante a fase de utilizagdo da
edificagdo, apos a ocupagdo pelos usudrios, em funcio de diversos fatores, como sobrecargas
nao previstas no projeto, uso de produtos agressivos na limpeza, falta de manuten¢do adequada
e de inspec¢do periddica (Sant’ana, 2020).

As manifestagdes patoldgicas sdo ocasionadas por diversos motivos, e grande parte dos
problemas que surgem durante a vida util da edificacdo tem origem nas fases de elaboracdo do
projeto e de execugdo do servigo (Pereira, 2015).

Assim, as manifestagdes patologicas sdo falhas que ocorrem nas edificacdes, entre elas
fissuras, trincas, rachaduras, recalques, gretamentos, bolhas, manchas, mofos e saponificagdes.
Além disso, apds a conclusdo da edificagdo, é necessario realizar manutengdes preventivas e
reparativas, pois alguns defeitos estdo vinculados a forma como a edificacdo vem sendo
operada (Santana et al., 2020).

Ferraz et al. (2016) mencionaram que € essencial desenvolver uma interpretagdo correta
das anomalias, baseada em meios de diagndstico objetivos e adequados, com o objetivo de
aumentar significativamente os padrdes de qualidade dos edificios potencialmente

intervencionados e a respetiva vida til subsequente.

2.2 Norma do IBAPE: versao de 2012

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE) ¢ um o6rgao da
unido federativa da classe, formado por engenheiros e arquitetos, que aprovou, em 2012, a
Norma de Inspe¢ao Nacional (IBAPE, 2012).

Segundo o IBAPE (2012), a inspecdo predial caracteriza-se como um procedimento
técnico voltado a andlise integrada do desempenho da edificacdo. Desenvolvida por
profissionais habilitados, essa atividade permite identificar e classificar as ndo conformidades
verificadas com base em sua origem e em seu potencial de risco, fornecendo subsidios para a
definigdo de medidas destinadas ao aperfeigoamento da manuten¢do dos sistemas e
componentes da edificagdo. Esta norma estabeleceu conceitos e critérios para auxiliar os

profissionais de engenharia e de arquitetura na elaboracdo do laudo de inspecdo. Isso veio para
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suprir uma lacuna, visto que os profissionais atuantes na engenharia diagndstica nao dispunham
de embasamento normativo.

De acordo com a norma do IBAPE (2012), as anomalias e falhas eram classificadas
pelo grau de risco:

e (ritico: perda excessiva de desempenho e funcionalidade, podendo causar
paralisagdes; aumento excessivo dos custos de manuteng@o e de recuperacdo;
comprometimento sensivel da vida util.

e Meédio: Risco de provocar perda parcial do desempenho e da funcionalidade da
edificacdo, sem prejuizo a operagdo direta dos sistemas e a deterioragdo precoce.

e Minimo: sem incidéncia de riscos criticos e regulares, sem probabilidade de

ocorréncia de riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum
comprometimento do valor imobiliario.

O uso da edificacdo era classificado como “Regular” para edificagdes ocupadas
conforme especificado no projeto, ou como “Irregular” para edificagdes usadas de forma
divergente do projetado e do construido.

No Laudo de Inspecao ¢é essencial incluir informagdes que possibilitem uma analise
completa e precisa das condigdes do imdvel como:

e Idade da edificagdo: informagao sobre o tempo de existéncia da edificacdo ajuda
a contextualizar as condi¢des estruturais e de conservagdo. A idade pode
influenciar diretamente a necessidade de intervenc¢des, manuteng¢ao ou
reformas.

e Documentacao recebida: relatar quais documentos foram analisados durante a
inspecdo (projetos arquitetonicos, plantas, histérico de reformas, manutengdes
anteriores, entre outros). Essa informacdo € crucial para compreender as
caracteristicas da edificagdo e garantir que a inspeg¢do seja realizada com base
em dados precisos.

e Itens vistoriados: a inspecdo deve ser abrangente, e os elementos da edificacao
inspecionados devem ser detalhados, como fundacdo, estrutura, sistemas
elétricos e hidraulicos, esquadrias, telhado, revestimentos, entre outros.

e Condi¢oes de uso e manutencdo da edificagdo: o estado atual de uso da
edificacdo, incluindo aspectos como o nivel de conservagao e a adequacao das
instalagdes, deve ser avaliado. Também ¢ importante destacar se a edificagao
foi bem mantida ou se ha sinais de negligéncia ou de deterioracao.

Em relacdo ao nivel de inspecdo, sua classificacdo se da quanto a sua complexidade
técnica, caracteristica da edificacao e necessidade de equipe multidisciplinar para a realizagao

da inspegao:
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e Nivel 1: aplica-se as edificagdes de baixa complexidade técnica, nas quais as
atividades de manutencao sao simplificadas ou executadas sem a adogao de um
plano de manutencao formal.

e Nivel 2: geralmente ¢ realizado em edificagdes de padrao construtivo médio,
com sistemas construtivos convencionais, como alvenaria, € possui varios
pavimentos, com ou sem Plano de Manutencdo. Sdo condominios que contratam
equipes terceirizadas para manutengdo, em sua maioria corretiva ou
emergencial.

e Nivel 3: aplica-se as edificacdes que apresentam elevado grau de complexidade
técnica, em razao de seu padrdo construtivo, da quantidade de pavimentos ou
da incorporagdo de sistemas prediais automatizados. Nesses casos, a inspecao
estd associada a implementagdo de um sistema de manutencao organizado, em
conformidade com a ABNT NBR 5674 (ABNT, 2012), que contempla a atuacao
de responsavel técnico habilitado, um plano de manutengdo formalizado,
procedimentos previamente definidos e recursos de gestdo, como softwares

destinados ao controle ¢ ao acompanhamento das atividades de manutencao

(IBAPE, 2012).

2.2.1 Convergéncia entre as versoes normativas de 2012 versus 2021

Em 2021, o IBAPE langou a versao revisada da Norma de Inspecao a fim de detalhar a
metodologia com base na NBR 16747 (ABNT, 2020), intitulada Inspecdo Predial: Diretrizes,
Conceitos, Terminologia e Procedimento (IBAPE, 2021). O Quadro 1 foi elaborado pela autora
com base na analise comparativa das versdes normativas do IBAPE, evidenciando as diferencas

e as atualizagdes identificadas entre os documentos.



Quadro 1 - Comparagio entre as versdes da Norma de Inspe¢ao do IBAPE

METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL
NORMA IBAPE VERSAO 2012 NORMA IBAPE VERSAO 2021
ETAPAS DESCRICAO ETAPAS DESCRICAO
1,2 e3 | Nivel de inspecao + analise le2 Anamnese, levantamento de dados e
documental + entrevistas analise dos documentos
4 Vistoria da edificacdo 3 Vistoria sistematica da edificagdo
5e6 Classificagdo e analise das 4 Classificagdo quanto a origem das
anomalias e falhas anomalias
7 Definigdo de prioridades 6 Organizagao das recomendagdes por
prioridades
8 Recomendagdes técnicas 5 Recomendacdes técnicas
9 Avaliagdao da manutencao e uso 7e8 Avaliagao da manutencao e uso /
Avaliag¢ao do uso dos sistemas
10,11 ¢ | Recomendagdes gerais, estrutura 9 Redacgdo e emissdo do laudo
12 e responsabilidades

Fonte: Autora.

Em comparagdo com a versdo de 2012, houve uma reorganizacio no fluxo

metodoldgico, enfatizando a importancia da anamnese e da analise de documentos como etapas

preliminares a vistoria técnica. Essa mudanga reflete a evolu¢ao da norma, visando aprimorar

a sistematizacdo e a eficiéncia do processo pericial.

Verifica-se que as etapas iniciais da versdo de 2012 (1* a 3%) foram desdobradas nas

etapas 1? e 2% da versdo de 2021, evidenciando maior detalhamento das fases de levantamento

e de analise documental no processo de inspecao predial. Essa reorganizacdo metodoldgica

indica uma evolugdo na sistematizacdo das atividades preliminares, com maior énfase na

coleta, verificacao e analise das informagdes técnicas da edificacdo, o que contribui para maior

consisténcia e confiabilidade das etapas subsequentes da inspegao.

As alteracdes relevantes nas etapas metodoldgicas sdo:

Anamnese: na versdao mais recente, a anamnese, que corresponde a coleta de
informacgdes preliminares e ao levantamento de dados junto as partes envolvidas,
ganhou maior destaque. Essa etapa é importante para orientar a inspe¢do in loco,
priorizando os pontos mais relevantes e economizando tempo na investigagao.
Analise de documentos: esta etapa tornou-se obrigatoria antes da vistoria. Isso inclui
examinar projetos, contratos, relatdrios técnicos anteriores, autorizacdes legais,
registros de manutengao e outros documentos relacionados. Com essa etapa antecipada,
¢ possivel vistoriar a edificagdo com maior clareza quanto aos aspectos técnicos
envolvidos no caso.

Vistoria técnica direcionada: Apos as etapas de anamnese e analise documental, a

vistoria técnica ¢ realizada de forma mais eficiente e precisa, pois o perito ja dispde de
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informacodes relevantes para orientar sua inspecao. Com foco direcionado, a vistoria

prioriza os elementos criticos identificados nas etapas preliminares, como patologias

construtivas, falhas nos projetos ou nas intervengdes realizadas.

Sob a perspectiva de sua finalidade, a inspecdo predial constitui um procedimento
técnico voltado a avaliagao das condi¢des de conservacao, manutencao e funcionamento dos
sistemas que integram a edificagdo. Ao possibilitar o acompanhamento sistematico do
desempenho da construg¢do ao longo de sua vida util, essa atividade subsidia agdes destinadas
a preservacao dos requisitos minimos de seguranca, habitabilidade e durabilidade estabelecidos
para a edificacdo (IBAPE, 2012).Por se tratar de uma Norma aplicavel a diversas tipologias de
edificacdes, as etapas da inspe¢ao devem considerar as caracteristicas técnicas, a idade e o tipo
dos sistemas construtivos, a documentacao e a aplicagdo do Plano de Manutengao.

De acordo com a norma do IBAPE (2021), as recomendagdes técnicas para correcao

das anomalias ou falhas passaram a ser organizadas de acordo com as seguintes prioridades:

e Prioridade 1: a¢Bes necessarias para a corre¢do de problemas que causam perda
de desempenho da edificagdo e colocam em risco a seguranga dos usuarios, ou
problemas que, se ndo forem resolvidos imediatamente, podem aumentar
consideravelmente o custo de manutengao.

e Prioridade 2: agdes necessarias para corrigir problemas que comprometem
parcialmente o desempenho da edificagdo, mas ndo comprometem a saude ¢ a
seguranca dos usuarios.

e Prioridade 3: acdes necessarias para prevenir a perda de desempenho. De modo
que possam ser realizadas de forma planejada.

No entanto, ¢ importante salientar que, apos o recebimento do laudo de inspeg¢do, o
sindico e os proprietarios devem seguir as sugestoes nele especificadas quanto as prioridades.
Com o passar do tempo, o que foi classificado como prioridade 2 ou 3 pode se tornar prioridade
1.

Esta norma se aplica a todas as tipologias de edificagdes, publicas ou privadas. E
fundamental observar as caracteristicas técnicas e a complexidade dos sistemas e subsistemas
construtivos para definir a equipe multidisciplinar necessaria a Inspe¢ao Predial, composta por

profissionais habilitados (IBAPE, 2021).

2.2.2 Verificacio e analise da documentacao

A nova versao da Norma de Inspe¢do Predial do IBAPE (IBAPE, 2021) adota como
uma de suas principais referéncias normativas a NBR 16747 — Inspecdo Predial: Diretrizes,
Conceitos, Terminologia e Procedimentos (ABNT, 2020). Essa integracdo permite maior
padronizagdo e robustez na metodologia de inspec¢ao predial, fortalecendo a abordagem técnica

e sistematica das avaliacoes.



33

Nos Quadros 2, 3 e 4, sdo apresentadas as listas de documentos que devem ser
solicitados e analisados na inspeg¢ao predial, de acordo com a nova versao da norma de Inspecao

Predial do IBAPE.

Quadro 2 — Documentos administrativos

DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Institui¢do, Especificacdo e Convencdo de Condominio
Regimento Interno do Condominio
Alvara de Constru¢ao
Auto de Conclusao
IPTU
Programa de Prevencdo de Riscos Ambientais (PPRA)
Alvara do Corpo de Bombeiros
Ata de instalacdo do condominio
Alvara de funcionamento
Certificado de Manuteng¢@o do Sistema de Seguranca
Certificado de treinamento de brigada de incéndio
Licenca de funcionamento da prefeitura
Licenga de funcionamento do 6rgdo ambiental estadual
Cadastro no sistema de limpeza urbana
Comprovante da destinacdo de residuos sélidos etc.
Relatdrio de danos ambientais, quando pertinente
Licenca da vigilancia sanitaria, quando pertinente
Contas de consumo de energia elétrica, agua e gas
PCMSO — Programa de Controle Médico de Satide Ocupacional
Alvara de funcionamento
Certificado de Acessibilidade

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (2021).

Quadro 3 — Documentos técnicos

DOCUMENTOS TECNICOS
Memorial descritivo dos sistemas construtivos
Projeto executivo
Projeto de estruturas

Instalagdes hidraulicas

Instalacdes de gas

Instala¢des elétricas

Projeto de Instalagdes Prediais Instalagdes de cabeamento e telefonia
Instalagdes do Sistema de Protegado
Contra Descargas

Instala¢des de climatizagdo

Combate a incéndio

Projeto de Impermeabilizagdo
Projeto de revestimentos em geral, incluida fachadas
Projeto de paisagismo
Fonte: Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia (2021).
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Quadro 4 — Documentos de manutengao e operagao

DOCUMENTOS DE MANUTENCAO E OPERACAO

Manual de Uso, Operacdo e Manutenc¢ao (Manual do Proprietario ¢ do Sindico)
Plano de Manuteng¢go e Operacdo e Controle (PMOC)
Selos dos Extintores
Relatorio de Inspe¢ao Anual de Elevadores (RIA)
Atestado do Sistema de Protecdo a Descarga Atmosférica - SPDA
Certificado de limpeza e desinfeccdo dos reservatorios
Relatdrio das analises fisico-quimicas de potabilidade de agua dos reservatorios e da rede
Certificado de ensaios de pressurizacdo em mangueiras
Laudos de Inspecao Predial anteriores
Certificado de ensaios de pressurizagdo em cilindro de extintores
Relatério do acompanhamento de rotina da Manuten¢do Geral
Relatdrios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
Especificos, tais como: ar-condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos
eletromecanicos e demais componentes
Relatdrios de ensaios da agua gelada e de condensacgdo de sistemas de ar-condicionado central
Certificado de teste de estanqueidade do sistema de gés
Relatorios de ensaios preditivos, tais como termografia, vibragdes mecanicas etc.
Cadastro de equipamentos € maquinas

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (2021).

A documentagdo estabelecida pela norma de Inspe¢do Predial do IBAPE (2021), em
conformidade com a NBR 16747 (ABNT, 2020), permite a analise de sistemas que ndo podem
ser inspecionados exclusivamente por métodos visuais, sem a realizagdo de testes e ensaios.
Esses sistemas sdo avaliados com base em informag¢des complementares provenientes de
documentos técnicos ou registros historicos, tais como projetos, relatdorios de manutencao e
inspecdes anteriores, incluindo as instalacdes elétricas, hidraulicas e de impermeabilizagao,
bem como elementos estruturais ocultos (como armaduras em concreto armado ou vigas
embutidas).

A norma do IBAPE (IBAPE, 2021) ¢ um documento técnico que orienta profissionais
de engenharia, arquitetura e pericias, oferecendo diretrizes e boas praticas para a realizagdo de
avaliacdes e pericias técnicas. No entanto, essa norma nao possui carater obrigatdrio, ao
contrario das normas da ABNT, que podem ser exigidas em contratos ou em regulamentacdes
legais. A principal razdo ¢ que a norma do IBAPE nao foi elaborada nem aprovada pela ABNT,
orgao responsavel pela normalizagdo técnica no Brasil. Para ser considerada uma norma oficial
e obrigatdria, um documento precisa ser publicado pela ABNT ou por outro 6rgado competente
e sancionado por meio de processo normativo formal.

Portanto, a norma do IBAPE ¢ um documento técnico importante para os profissionais
da éarea, que oferece boas praticas e diretrizes, mas tem natureza consultiva e ndo ¢ obrigatoria

como as normas da ABNT.
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2.3 Norma de Inspeciao - NBR 16747:2020

O Brasil carecia de uma norma que definisse padrdes minimos para a realizacdo de
inspegoes prediais, pois havia muitas davidas entre os profissionais sobre os critérios a seguir
nas inspecdes, que frequentemente eram realizadas em resposta a acidentes envolvendo
edificagoes.

Até a publicagdo dessa norma da ABNT, entidade de referéncia na elaboragdo de
normas técnicas brasileiras, os trabalhos técnicos e os estudos eram realizados com base nas
normas do IBAPE e nas diretrizes do Instituto de Engenharia (Della Flora, 2022).

A inspecao predial auxilia na preservacao do imoével, associada ao melhor desempenho
da edificagdo, e busca identificar possiveis anomalias e falhas construtivas nos sistemas que a
compdem. Publicada em maio de 2020, a norma NBR 16747 (ABNT, 2020) apresenta
orientagdes para a execucao de inspecoes prediais em edificagdes (Menezes et al., 2021).

Esta norma estabelece que a inspecao predial tem por finalidade verificar as condigdes
técnicas da edificacdo, dos sistemas e dos subsistemas construtivos, por meio de observagoes
predominantemente sensoriais, a fim de caracterizar, quantificar e qualificar as manifestagdes
patoldgicas detectadas. A partir da inspecdo predial, elabora-se um Laudo Técnico e, para tal,
realiza-se uma vistoria técnica com observagdes visuais da constru¢cdo, o que permite o
diagnostico e, posteriormente, a elaboracdo de um progndstico, sugerindo terapias preventivas

e/ou corretivas (Silva; Freire, 2021).

2.3.1 Classificacio da Inspecio Predial

De acordo com a NBR 16747 (ABNT, 2020), a inspeg¢ao predial se classifica em:

eInspecdo Predial: consiste na avaliagdo integrada das condi¢des de uso, operacao,
manutengao ¢ funcionalidade da edificagdo e de seus sistemas e subsistemas. Essa
andlise € realizada predominantemente por meio de observagdes sensoriais durante
a vistoria, considerando as demandas e os requisitos dos usuarios (ABNT, 2020).

eInspecao Predial especializada: corresponde a avaliagcdo técnica de um sistema ou
subsistema especifico da edificagdo. Em geral, esse procedimento € realizado como
desdobramento da inspec¢ao predial, com o objetivo de aprofundar ou complementar

o diagnostico obtido na avaliagdo inicial (ABNT, 2020).
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Essas categorias de inspecdo ajudam a padronizar a avaliagdo técnica, facilitando a
identificacdo de problemas, o planejamento de acdes corretivas e a garantia da seguranca e do

desempenho da edificagao.

2.3.2 Etapas da metodologia de inspecao

Conforme estabelecido pela NBR 16747 (ABNT, 2020), a inspe¢do predial deve ser
conduzida a partir de um conjunto de procedimentos que envolvem a coleta e analise das
informacdes disponiveis sobre a edificagdo, a investigagdo do historico construtivo e de uso
(anamnese), a realizagdo da vistoria técnica, a identificagdo e classificagdo das irregularidades
observadas, a defini¢do das recomendacdes e prioridades de intervengdo, a verificagdo das
condi¢cdes de manutencdo e utilizagdo da edificacdo, culminando na elaboragdo do laudo
técnico de inspecgao predial.

A seguir, serdo descritas as etapas a adotar no processo de inspe¢ao predial, conforme

a tipologia da edificacdo.

2.3.2.1 Levantamento de dados e documentacao

A 1nspecdo predial tem inicio com a coleta de dados e a documentacdo necessaria, que
abrange plantas e documentos administrativos, conforme especificado na Tabela do Anexo
desta dissertagdo. Em seguida, apos a andlise e verificacdo dessas informacdes, realiza-se a
anamnese.

A verificacdo documental tem por objetivo identificar ndo conformidades técnicas e
legais. As documentagdes administrativas, técnicas, de manutengdo e de operacdo devem ser
solicitadas pelo inspetor predial para verifica¢do, antes mesmo da inspecdo propriamente dita.
Apds a andlise, as possiveis ressalvas identificadas na documentacdo devem ser registradas
como orientagdes técnicas. Vale destacar, porém, que a inspe¢ao predial ndo visa legalizar a

edificacao (Carvalho; Almeida, 2017).

2.3.2.2 Analise dos dados e documentacio solicitados e disponibilizados

Conforme orienta o IBAPE (2021), a analise documental constitui uma etapa relevante
da inspecdo predial e deve contemplar, sempre que possivel, documentos de natureza
administrativa, técnica, operacional e de manutencao. A selecdo desses documentos deve ser
realizada pelo inspetor predial, de acordo com as particularidades da edificagao, considerando

sua complexidade, as caracteristicas construtivas e os sistemas e instalacdes que serdo objeto
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da avaliagdo. No Anexo A da NBR 16747 (ABNT, 2020), ha uma recomendacgao de lista de
documentos a serem adaptados conforme a edificagao. A lista de documentos necessarios deve
ser enviada previamente aos responsaveis pelo imovel. Estes poderdo disponibilizar o acesso
aos documentos por meio de um sistema ou envia-los por e-mail. Apés o recebimento dos
documentos, devem ser anexadas ao laudo técnico uma lista dos documentos solicitados e outra

com os documentos recebidos.

2.3.2.3 Anamnese

A anamnese ¢ uma etapa preliminar da inspe¢do predial, destinada ao levantamento de
informagdes sobre a trajetdria da edificagdo. Conforme estabelece a ABNT NBR 16747
(ABNT, 2020), esse procedimento ¢ conduzido por meio de entrevistas com os representantes
legais do condominio, o que permite a obtencdo de dados sobre o historico do imdvel,
especialmente os referentes as praticas de manutencao e as intervengdes realizadas. A etapa de
anamnese tem por finalidade complementar a avaliagdo técnica da edificagdo, por meio da
obtencao de informagdes junto aos responsaveis, aos usudrios e aos profissionais envolvidos
nos servicos de manutencdo. Conforme o IBAPE (2021), essa investiga¢do permite identificar
aspectos relacionados as caracteristicas originais da construcao, ao modo de uso e de operagdo
dos sistemas, bem como ao histérico de manutengdes, reparos, modificagdes e reformas

executadas ao longo da vida util da edificagao.

2.3.2.4 Vistoria da edificacido de forma sistémica

A vistoria in loco do imével permite constatar as manifestacdes patologicas que incidem
sobre a edificagdo. A manifestagdo patologica pode ser definida como uma ocorréncia
decorrente de um mecanismo de degradacao. Sdo sinais ou sintomas decorrentes da existéncia
de mecanismos ou processos de degradacao de materiais, componentes ou sistemas, que podem
afetar o desempenho da edificagdo (Ribeiro ef al., 2021).

Segundo Costa et al. (2024), a vistoria ¢ realizada considerando as caracteristicas
construtivas, a idade das instalagdes, a exposicdo ambiental e a expectativa de comportamento
no uso da edificacdo. Ha a possibilidade de vistorias por equipe multidisciplinar, ressaltando
que a inspecao predial ndo identifica vicios ocultos sem manifestacdes patologicas.

Em complemento ao exposto por Costa et al. (2024), a vistoria predial ¢ sensorial, ou
seja, devem ser analisadas e registradas, por meio de fotografias e videos, as condigdes da

edificacdo no momento da vistoria. De acordo com a ABNT NBR 16747 (ABNT, 2020), a
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vistoria predial deve ser conduzida considerando os fatores que influenciam o desempenho da
edificacdo ao longo do tempo. Nesse contexto, devem ser avaliados aspectos como as
caracteristicas construtivas, a idade da construcdo e de suas instalagdes, as condigdes
ambientais as quais estd submetida, os processos de degradagdo identificados e a expectativa

de comportamento dos sistemas em condigdes normais de uso.

2.3.2.5 Classifica¢io das irregularidades constatadas

Conforme os requisitos da norma, as irregularidades constatadas devem ser
classificadas como anomalias ou falhas. As anomalias classificam-se em: endogenas, exdgenas
ou funcionais. Ja as falhas sdo classificadas quanto ao uso, & operacdo ¢ a manuten¢do do
imovel. Ribeiro et al. (2021) destacam que a origem das anomalias em edificagdes esta
diretamente relacionada aos mecanismos responsaveis pela perda de desempenho dos sistemas
construtivos. Nesse sentido, as manifestagdes de cardter enddégeno ou construtivo estdo
vinculadas as deficiéncias ocorridas nas fases de projeto e de execugdo. As anomalias exdgenas
decorrem de agentes externos a edificagdo, associados a intervengdes ou condi¢cdes impostas
por terceiros. Por outro lado, as anomalias funcionais representam alteracdes decorrentes do
processo natural de envelhecimento dos componentes, refletindo a redu¢dao de desempenho
associada ao avango da idade da edificacdo e ao alcance de sua vida 1til. Por fim, as falhas,
segundo a NBR 16747, “caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo decorrente do uso, operacdo e manuten¢do” (ABNT, 2020;
p.8).

Segundo Pujadas (2013), ap6s a constatacdo de anomalias e falhas, bem como a andlise
de suas causas e origens, recomenda-se verificar se as orientagdes técnicas a serem elaboradas
nos Laudos de Inspecdo Predial sdo pertinentes a atividades distintas de Manutengao ou de

Reparagao.

2.3.2.6 Recomendacio das acoes necessarias

Ap0s a classificagdo das irregularidades, o profissional deve apresentar recomendagdes
de corregdo, ordenadas conforme a emergéncia. Para isso, a NBR 16747 (ABNT, 2020) propoe
um sistema de patamares de urgéncia, que os divide em prioridades 1, 2 e 3, em ordem crescente
de iminéncia (Costa et al., 2024).

As recomendagdes devem abranger a documentacao, a elaboragdo e a implementacao

do Plano de Manuteng¢do, bem como a corre¢do de manifestagdes patoldgicas e a realizacao de
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pericias, caso sejam necessarios ensaios. As informagdes devem ser apresentadas de forma
coesa e concisa, facilitando a interpretacao por quem nao possui formagao técnica.

Além disso, recomenda-se que o profissional responsavel inclua orientagdes para a
atualizagdo e organizagdo dos documentos técnicos, como laudos anteriores, registros de
manutencdo e planos de inspecdo, a fim de assegurar a continuidade do processo de
monitoramento e a preservacao das condi¢des de seguranca e de desempenho da edificacao ao

longo do tempo.

2.3.2.7 Organizacao das prioridades em patamares de urgéncia

A classificacdo das recomendacdes de intervengdo na inspe¢do predial, conforme a
ABNT NBR 16747 (ABNT, 2020), considera diferentes niveis de urgéncia associados ao
impacto das ndo conformidades identificadas. O nivel de prioridade 1 ¢ atribuido as
manifestagdes que apresentam maior potencial de comprometimento do desempenho da
edificacdo, abrangendo riscos a seguranga dos usudrios, prejuizos a funcionalidade dos
sistemas, possibilidade de interrupcao de atividades, redu¢do da durabilidade prevista e
aumento relevante dos custos relacionados as agdes corretivas ou de recuperagao. Também
estdo incluidas nessa categoria as situagdes que possam causar danos ao meio ambiente
(Ribeiro et al., 2021).

As recomendagdes para correcdo das irregularidades devem ser organizadas de acordo

com a prioridade, da seguinte forma definida pela NBR 16747 (ABNT, 2020; p. 8 a 9):

e Prioridade 1: agdes necessarias quando envolvem a perda de desempenho, de saude
e de seguranca dos usuarios. Devem ser prioridade maxima para solugdo pelos

responsaveis pelo imovel.

e Prioridade 2: agdes necessarias quando ha perda parcial de desempenho, sem

prejuizo aos sistemas e sem comprometer a seguranga dos usuarios.

e Prioridade 3: a¢des necessarias quando a perda de desempenho pode ocasionar
pequenos prejuizos a estética, com baixo comprometimento do desempenho da
edificac@o. Tais agdes podem ser realizadas sem urgéncia, pois tais irregularidades
ndo causam prejuizos aos sistemas nem comprometem a satide e a seguranca dos

usuarios.
No entanto, a classificacdo das prioridades por nivel de urgéncia depende da anélise da

documentacdo, da anamnese, da vistoria sensorial e da experiéncia do inspetor.
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2.3.2.8 Avaliacao da manutencao e uso

A NBR 16747 (ABNT, 2020) aplica-se a edificagdes com histérico de manutencao.
Durante a andlise da documentagdo, ¢ fundamental verificar se a edificagdo possui um Plano
de Manutengdo. Em caso afirmativo, deve-se avaliar se o plano esta sendo cumprido conforme
o estabelecido e se esta alinhado as condi¢des atuais do imovel.

No que diz respeito a avaliagdo do estado de manutengao, deve-se atender a NBR 5674
— Manutencao de Edificacdes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutengdo (ABNT,
2024). Ribeiro et al. (2021) destacam que a avaliacao do uso da edificacao deve considerar a
conformidade das condi¢des de utilizacdo em relagdo aos requisitos técnicos previamente
estabelecidos. Nesse contexto, o uso regular corresponde a utilizagdo dos espagos, sistemas e
componentes conforme as recomendacdes previstas em projetos, normas técnicas, informagdes
fornecidas pelos fabricantes € no manual de uso, operagao e manutengao. Por outro lado, o uso
irregular ¢ identificado quando a edificagdo ¢ utilizada em desacordo com essas referéncias, o
que pode resultar em alteragdes no desempenho esperado dos sistemas construtivos. Costa et
al. (2024) mencionaram que a organizagao das prioridades das agdes corretivas deve seguir a
emergéncia, conforme as recomendagdes do inspetor predial; deve-se também analisar se os

sistemas estdo sendo utilizados conforme as condigdes previstas no projeto.

2.3.2.9 Laudo de inspecao

O Laudo Técnico de Inspecdo Predial ¢ a documentacdo formal que consolida todo o
trabalho realizado durante a inspeg¢ao, incluindo a vistoria, a identificagdo dos danos técnicos
e a analise de documentos relevantes.

O laudo técnico de inspec¢do deve ser conciso e abrangente, fornecendo um diagndstico
técnico adequado da situacdo. Sua elaboragdo deve seguir as normas técnicas, garantindo um
resultado satisfatorio para as questdes abordadas. Todos os dados coletados durante a vistoria
devem constar do laudo.

O laudo técnico € o resultado da inspecdo predial e deve conter informagdes para
identificar o solicitante, a edificacdo, a vistoria, o inspetor predial e o proprio laudo (Costa et
al., 2024).

No que tange a estrutura dos documentos de inspe¢ao, mais conhecidos como laudos
na grande maioria das cidades brasileiras, ha consenso de que este ¢ o documento que deve
relatar as condi¢des de seguranca, estabilidade, conservacdo, entre outras, que caracterizam o

escopo das leis. No entanto, poucas localidades no Brasil possuem normas que estabelegam um
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modelo padronizado para a elaboragdo desses laudos. Acredita-se que a busca por uma
padronizacdo dos modelos de laudo possibilitaria que os dados apresentados nesses
documentos fossem facilmente interpretados e catalogados, podendo, assim, ser
disponibilizados a populagdo (Pacheco, 2017).

A NBR 16747 (ABNT, 2020, p. 10-11) “estabelece o contetido minimo que deve
constar no laudo técnico de inspe¢ao predial para garantir que o documento seja completo e
forneca todas as informagdes necessarias para que a edificacdo seja adequadamente avaliada”.
Na sequéncia, apresentam-se os itens desta norma acompanhados de citagdes explicativas,
elaboradas para esclarecer seu conteudo e facilitar sua compreensio e aplicagio pratica':

a) Identificacio do solicitante e/ou do responsavel legal da edificacio:
informagdes sobre o responsavel pela contratagdo da inspe¢do ou sobre o responsavel legal
pela edificacao.

b) Descricdo técnica da edificacido: descricdo detalhada do imével, incluindo
informacdes sobre a construcio, o ambiente, a tipologia, o uso e os entornos da edificacao.

c) Data das vistorias realizadas: registro das datas em que as vistorias foram
realizadas, garantindo que as informagdes sejam atualizadas e relevantes.

d) Documentacio solicitada e efetivamente disponibilizada para analise: lista
dos documentos solicitados para andlise, como projetos, laudos anteriores e outros registros
relevantes, ¢ a documentagao efetivamente recebida.

e) Descriciao da metodologia utilizada na inspe¢ao predial: descri¢ao detalhada
dos métodos e técnicas empregados na inspecdo, incluindo dados, fotos, croquis e normas ou
documentos que fundamentam a metodologia adotada.

f) Lista de todos os sistemas analisados e ndo inspecionados: explanaciao de
todos os sistemas inspecionados (estruturais, elétricos, hidraulicos, por exemplo), bem
como dos sistemas que ndo foram inspecionados, se aplicavel.

g) Descricdo das irregularidades encontradas: detalhamento das falhas ou
problemas identificados durante a inspecao, incluindo a analise de documentos recebidos e de
laudos anteriores, a classificagdo das anomalias encontradas, recomendagdes técnicas para

corre¢do e a organizacdo das prioridades com base nos patamares de urgéncia.

! Para cada item analisado, a autora procedeu com comentarios técnicos, com base nos parimetros estabelecidos
pelas normas aplicaveis e na literatura especializada.
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h) Avaliacdo da manutencido dos sistemas e equipamentos e das condicoes de
uso da edificacdo: avaliacio do estado de conservagdao dos sistemas construtivos e dos
equipamentos da edificacao.

1) Consideracoes finais: conclusoes gerais sobre as condi¢des da edificacio e os
proximos passos recomendados, como, por exemplo, a elaboragdo do Plano de Manutengao.

1) Encerramento: o laudo deve ser encerrado com uma nota obrigatdria,
especificando que o documento foi elaborado a pedido do contratante e conforme os critérios
da NBR 16747 (ABNT, 2020), com a identificacdo dos responsaveis técnicos.

k) Data do laudo técnico de inspec¢ao predial: a data de elaborac¢ao do laudo deve
ser apresentada para garantir que a inspecdo e suas recomendacdes sejam aplicaveis no prazo
correto.

1) Assinaturas dos profissionais responsaveis: os profissionais que elaboraram
o laudo devem assinar e incluir o nimero de registro no respectivo conselho de classe (CREA
ou CAU).

m) Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT): A ART (para engenheiros e agronomos) ou RRT (para
arquitetos e urbanistas) € o registro da responsabilidade técnica pelo trabalho realizado.

Um laudo de inspec¢do padronizado deve conter um conjunto de dados relevantes as
informacdes solicitadas, bem como os dados técnicos disponiveis, por exemplo, um indice de
possiveis defeitos com base em uma revisao da literatura; fotografias; e extensao dos defeitos
(informacdes sobre a existéncia ou ndo de manifestagdes patoldgicas) (Ventura ef al., 2022).

Nesse contexto, ¢ fundamental que o documento seja objetivo e apresentado em
linguagem técnica adequada, com disposi¢do logica de textos e de ilustragdes. E importante
evitar paragrafos longos que possam parecer inconclusivos e dificultar a compreensao.

Devem ser feitas apenas as consideragdes que ndo levantem davidas de natureza
técnica, respaldadas por observacdes e conclusdes claras e fundamentadas na literatura

existente sobre o tema.

2.4 Norma de uso e operacio - NBR 14037:2024

A NBR 14037: Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencao
das edificagdes - Requisitos para elaboragdao e apresentacdo dos conteidos (ABNT, 2024)
estabelece requisitos para o manual de uso e operagdo. Este manual deve ser elaborado pela
construtora e personalizado para cada edificagdo, considerando sua tipologia, métodos

construtivos e formas de uso.
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No Quadro 5 s3o apresentados os documentos mencionados no item 5.7.4.2 da NBR
14037 (ABNT, 2024). Em relagdo a documentagdo, o manual deve incluir uma lista de

documentos, indicando a incumbéncia inicial, o responsavel e a periodicidade de renovagao.

Quadro 5 — Documentos especificados na NBR 14037:2024
DOCUMENTOS TECNICOS E LEGAIS

Arquitetura
Estrutura
Instalagdes elétricas
Instalagdes hidraulicas
Sistema de protecdo de descarga atmosférica (SPDA)
Elevadores
Paisagismo
Luminotécnica
Drenagem
Diagramas dos quadros elétricos
Mapeamento de rede de telefonia e de dados
Ventilagdo mecanica
Ar-condicionado
Impermeabilizaco
Memoriais descritivos dos projetos, sem as respectivas memorias de célculo.
Fonte: NBR 14037 (ABNT, 2024).

Projeto de Instalagdes Prediais

Projetos especificos (quando pertinentes)

Para Pujadas (2013), ¢ importante verificar a periodicidade dos servigos ¢ atividades
descritas no Plano de Manutencao, pois isso evidenciara eventuais ndo conformidades com as
recomendacdes dos fabricantes e/ou do Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo do
empreendimento.

Apos a entrega da obra e a implementacao do condominio, o sindico € a administradora
de condominio sdo responsaveis pelo arquivamento dos documentos dentro dos prazos legais,
bem como pela renovagdo destes conforme o prazo de validade de cada documento.

Portanto, ambas as normas estao interligadas e, embora estabelecam requisitos minimos
e enfatizem a importancia do Plano de Manutengdo, bem como a periodicidade das inspecdes

e manutengdes, ndo fornecem diretrizes para a elaboracdo de um Plano de Manutencao padrao.

2.5 Norma de manutencio predial - NBR 5674:2024

Como requisitos para a manutencao, a NBR 5674 (ABNT, 2024) determina que devem
ser realizadas inspegdes a partir de um modelo elaborado e ordenado de forma a facilitar os
registros e sua recuperagdo, € que a gestdo do sistema de manutencdo deve considerar
caracteristicas como: tipo de edificagdo, uso efetivo, tamanho e complexidade da edificacao e
seus sistemas, localiza¢dao e implicagdes no entorno, devendo ainda ser prevista infraestrutura
material, técnica, financeira e de recursos humanos capazes de atender os diferentes tipos de

manutengdo (Cabral; Braga, 2024).



44

A norma NBR 5674 (ABNT, 2024) estabelece requisitos e diretrizes voltados a
preservacao das caracteristicas originais das edificagdes e a prevencdo da perda de
desempenho, conforme a NBR 15575 — Edificagdes Habitacionais — Desempenho. Parte 1:
Requisitos gerais (ABNT, 2024). Ambas as Normas consideram a inspecao fundamental para
a gestdo da manutengdo e para a identificagdo de manifestagdes patologicas.

No Quadro 6, ¢ apresentada a documentagao mencionada na NBR 5674 (ABNT, 2024),

relativa a estrutura do registro de informagdes que deve constar no programa de manutengao.

Quadro 6 — Documentagao NBR 5674: 2024

DOCUMENTOS DO PROGRAMA DE MANUTENCAO

Manual de Uso, Operacdo e Manutenc¢do conforme NBR 14037:2024

Manual dos fornecedores dos equipamentos e servicos

Programa da manutencao

Planejamento da manutencdo contendo o previsto e o efetivo, do ponto de vista cronoldgico e financeiro

Contratos firmados

Catélogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos executivos dos servigos de
manutencao e propostas técnicas

Relatédrio de inspegio

Documentos mencionados na NBR 14037:2024, Anexo A com qualificagdo do responsavel e
comprovantes da renovagao

Registros de servigos de manuteng¢ao realizados

Ata das reunides de assuntos afetos a manutengao

Documentos de atribui¢do de responsabilidade de servigos técnicos

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2024).

Devem ser planejadas todas as andlises possiveis para assegurar que o Plano de
Manutengdo cumpra seu objetivo de manter o desempenho minimo dos sistemas da edificagdao
e prolongar sua vida util prevista, de acordo com as expectativas dos usuarios. A abrangéncia
e a eficdcia desta andlise dependem dos documentos e dos fatos coletados durante a inspecao,
bem como da complexidade do Plano de Manutengdo. Finalmente, o Plano de Manutencao
deve ser entendido como dindmico, passivel de adequagdes ao longo do tempo para sua
otimizacao, conforme forem sendo executadas as inspegdes regulares (Vervloet, 2018).

Sera exposta, ainda, a estrutura dos documentos de inspecdo, pois esses recebem
denominagdes distintas, dependendo do local em que sdo requeridos. Alguns locais dispdem
de modelos de documentos anexos a sua legislacdo, o que, acredita-se, facilita a avaliagdo e a
fiscalizacdo por parte dos o6rgados responsaveis (Pacheco, 2017).

E oportuno considerar, no entanto, o surgimento de anomalias decorrentes da queda da
qualidade da producdo nos ultimos anos. Assim, verifica-se que edificios mais novos
apresentam problemas maiores do que os mais antigos. Neste ambito, a periodicidade ndo pode

partir do principio de que apenas edificacdes com certa idade apresentam problemas, pois, se
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a inspecdo possui carater preventivo, deveria comecar em idades iniciais, a fim de evitar o

surgimento de manifestagdes patoldgicas e assegurar a vida util da edificagdo (Pacheco, 2017).

2.6 Gestao da manutencio predial

A gestdo da manuteng¢ao deve ser cuidadosamente planejada, pois toda edificacao passa
por um processo de degradacdo, e os sistemas construtivos tém suas capacidades reduzidas ao
longo de seu ciclo de vida. A manutengdo ¢ a ferramenta utilizada para garantir a
funcionalidade da edificacdo, preservando, recuperando ou prolongando sua capacidade
funcional.

Segundo Souza e Ripper (1998), manutencdo é o conjunto de atividades necessarias a
garantia do seu desempenho satisfatério ao longo do tempo, ou seja, o conjunto de rotinas que
tenham por finalidade o prolongamento da vida 1til da edificagdo

A fase de manutencdo dos edificios € responsavel por uma parte significativa dos custos
ao longo do ciclo de vida, e € necessario dispor de dados confidveis sobre o comportamento e
o ritmo de degradagdo dos componentes, suas necessidades de manutengdo e o impacto das
atividades de manutenc¢do na durabilidade dos edificios (Petersen et al., 2023).

A adogdo de estratégias de manutencdo preventiva s6 € possivel quando ha
conhecimento adequado sobre as caracteristicas da edificagdo, os documentos e projetos a
serem consultados e um Plano de Manutencdo atualizado (Ventura et al., 2022).

O projeto e a construg@o devem ser elaborados e executados de modo que a vida util da
edificagdo seja preservada por meio de uma gestdo adequada da manutengdo, permitindo a

identificacdo e o controle das manifestagdes patologicas.

2.6.1 Gestao da manutencio e as referéncias normativas

A entrega de uma edificacao ao proprietario ndao pode ser considerada o fim do processo
construtivo, pois, se 0 objetivo ¢ gerar satisfacdo ao usudrio e manter a vida 1til projetada, o
processo deve continuar com a manuteng¢do predial (Argari, 2019).

Este autor mencionou que, de acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2012)?, as inspe¢des
devem ser realizadas nos intervalos constantes do manual de manutenc¢ao elaborado conforme

a NBR 14037 (ABNT, 2014), juntamente com o programa de manutencao de cada edificagao.

2 A NBR 5674, originalmente publicada antes de 2012, passou por atualizagdes € teve sua nova versio publicada
em 2024.
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A construtora elabora o manual do proprietario das unidades, o manual de uso e
operacdo da edificagcdo, que abrange as areas de uso comum, e o Plano de Manutengao. Tais
manuais sao entregues quando a edificacdo ¢ entregue (entrega das chaves) e o condominio ¢
instituido na primeira assembleia.

No manual de uso e operagao devem constar as caracteristicas da edifica¢ao construida,
as diretrizes a serem seguidas para seu uso e conservagao, bem como sugestdes de manutengao.
Ainda devem ser listados os itens com suas respectivas garantias.

Para atender as demandas do condominio, algumas construtoras dispdem de um setor
de assisténcia técnica. Esse setor analisa os chamados abertos pelos clientes com base nas
garantias especificadas no manual e realiza uma vistoria no local para confirmar as
manifestagdes patologicas e planejar os servicos de corregdo a serem executados.

A Figura 3 apresenta as normas relativas a gestdo da manutengdo. A inspecao predial
pode indicar a necessidade de realizar manutencdes no condominio. Para garantir o
desempenho da edificagdao, ¢ essencial contar com um Plano de Manutengdo. Se houver
constatagdo de falta de manutengao preventiva, o imével pode perder as garantias especificadas
pela construtora no manual de uso e operagao.

Entretanto, a garantia concedida pela construtora apds a entrega da obra estd
diretamente relacionada a correta utilizagdo, conforme o manual de uso, operagdo e
manutencdo da edificagdo, e a implementagdo de um programa de manutencdo preventiva
baseado na NBR 5674: 2024 — Manutencao de edificacdes — Requisitos para o sistema de
gestdo de manuten¢do (Cabral; Braga, 2024).

A partir da entrega da obra e durante os cinco anos seguintes, toda a gestdo da
manutenc¢do, conforme as garantias previstas no manual de uso e operacao, € responsabilidade
da construtora. Apds esse periodo, cabe ao condominio assumir a gestdo da manutencao,
conforme o plano previamente estabelecido.

Campos (2014) ressaltou que a perda de garantia se restringe ao sistema negligenciado,
e ndo de forma generalizada a toda a edificacdo. Os proprietarios, além de garantirem seus
direitos como consumidores, tém outros beneficios para a correta aplicacdo das atividades
previstas. A valorizacdo do bem no mercado imobiliario ¢ uma delas e deve ser relacionada ao

fato de que poucos proprietarios de imdveis mantém as manutengdes em dia e corretamente.
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Figura 3 — Intersecgdo das Normas — gestdo da manutengao predial

Fonte: Autora.

Nesse contexto, torna-se essencial contar com uma assessoria técnica condominial para
auxiliar o sindico e o conselho na interpretacdo e na aplicagdo dos requisitos técnicos e
normativos relacionados a edificagdo, considerando a diversidade de normas, legislagdes e
recomendagdes existentes. A multiplicidade de documentos aplicaveis evidencia a necessidade
de uma abordagem integrada, capaz de reunir e organizar as principais diretrizes técnicas,
facilitando a tomada de decisdo e contribuindo para uma gestdo mais eficiente da manutengao
e da conservacao predial. O condominio deve ser incentivado a realizar manutengdes
preventivas, em vez de se restringir apenas as corretivas.

Estudos anteriores, como o de Neves e Branco (2009), j& destacavam a importancia do
manual de uso, operacdo e manutencao da edificagdo como instrumento de apoio a gestdo da
manutengdo. Entretanto, com a evolu¢do das normas técnicas e das responsabilidades
atribuidas aos agentes envolvidos no processo construtivo, esse documento passou a assumir

carater essencial na gestdo do desempenho e da conservacao das edificagdes.
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As partes interessadas e os gerentes de ativos, independentemente do tipo, compartilham
um desafio comum: como manter a capacidade operacional dos ativos por mais tempo ¢ da
forma mais econdmica possivel, sem comprometer sua confiabilidade ou seguranca (Silva; De
Brito, 2019).

Além disso, toda edificacao tem um ciclo de vida util que pode ser prolongado por meio
da gestdo da manuten¢do. De acordo com Ventura et al. (2022), os defeitos dos edificios sdo
uma consequéncia quase inevitavel da acdo de agentes e mecanismos de degradacio ao longo
do tempo

Rocha Neto et al. (2022) concluiram que a manutengdo preventiva ¢ a solugdo mais
eficaz contra as patologias que afetam uma edificacdo, além de ser a mais econdmica e de
garantir outros beneficios para a edificacdo e seus usudrios, tais como seguranga ¢ valorizagao
do imdvel, haja vista que a manutencao preventiva oferece maior garantia de vida 1til ao
empreendimento.

Portanto, a gestdo da manutencao predial € crucial para a preservacgdo da edificacdo ao
longo de seu ciclo de vida e pode contribuir para prolongar sua vida util. Essa gestao deve ser
realizada com base em um Plano de Manuten¢o personalizado, adaptado as caracteristicas de

cada edificagao.

2.6.2 Plano de Manutencao

A manuten¢@o ¢ uma atividade essencial para reduzir, minimizar e prevenir problemas
que possam afetar os elementos construtivos da edificacdo. Dessa forma, um bom programa ou
Plano de Manuteng¢do deve incluir a defini¢do de metodologias adequadas para a operagado, o
uso e o controle da edificagdo, garantindo seu desempenho ao longo do tempo.

Segundo Vervloet (2018), a andlise técnica das condi¢des de manutengdo de uma
edificagdo ¢ uma das vertentes da inspecao predial. O principal documento de referéncia nesta
tarefa ¢ o Plano de Manutengao ou o Manual de Uso, Operagao e Manutengao.

Nesse sentido, a auséncia de um Plano de Manuten¢ao preventiva ou a presenga de um
plano falho, no qual ndo se dé4 a devida aten¢do aos principais elementos da construgdo, pode
acarretar diversos problemas, tais como perdas, custos ndo planejados e menor vida util do
empreendimento (Rocha Neto et al., 2022).

O programa de manuteng¢ao predial deve atender a NBR 5674 (ABNT, 2024), incluindo
a periodicidade das manutengdes e as informacgdes sobre os procedimentos de manutencao da

edificacdo, com a descricdo das condi¢des de manutenibilidade previstas no projeto. A
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elaboragdo do programa deve ser feita pelo proprietirio ou pelo condominio, e seu
cumprimento contribui para o bom funcionamento da edificagdo, respeitando as condi¢des de
saude, segurancga e salubridade do usuario (Moreira et al., 2018).

A gestdo de um programa de manutencdo deve seguir as diretrizes estabelecidas na
NBR 5674 (ABNT, 2024). Além disso, as verificagdes do programa de manuten¢ao ou
inspecoes sao avaliagdes periddicas do estado de uma edificacdo e de suas partes constituintes,
realizadas para orientar as atividades de manuten¢do (Camara Brasileira da Industria da
Construcao (CBIC), 2014).

Assim, o projeto e a implementagdo de um Programa de Manutengao de edificios, além
de serem importantes para a seguranga e a qualidade de vida dos usudrios, sdo essenciais para
a conservacao dos proprios edificios. O programa consiste em determinar as atividades
essenciais de manutengdo, sua periodicidade, os responsaveis pela execucao, os documentos
de referéncia, as referéncias normativas e os recursos necessarios (Morais; Lordsleem Junior,
2019).

De acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2024), o Programa de Manutengdo ¢ o Plano de
Manuteng¢do apresentam naturezas distintas, ainda que complementares. O Programa de
Manutencdo possui carater estratégico, elaborado em nivel macro, com o objetivo de definir
diretrizes gerais, responsabilidades, objetivos e periodicidades para a gestdo da manuteng¢ao ao
longo da vida util da edifica¢do. Trata-se de um documento relativamente estavel, atualizado
apenas em situacoes de mudangas significativas no uso da edificacao ou em suas diretrizes de
manutengdo, que fornece a visao global necessaria ao planejamento de longo prazo.

O Plano de Manutencdo, por sua vez, tem natureza operacional e detalha os
procedimentos especificos a serem realizados, os métodos de execugdo, 0s prazos, 0s recursos
necessarios € os responsaveis por cada atividade. Diferentemente do Programa, caracteriza-se
pelo dinamismo, uma vez que pode ser atualizado continuamente com base nos resultados das
inspegoes regulares e nas condigdes reais da edificacdo. Dessa forma, enquanto o Programa
orienta estrategicamente o que deve ser feito e por qué, o Plano explicita como, quando e por
quem cada agdo seréd executada, assegurando a efetividade do processo de manutencao.

O Plano de Manutengao deve ser passivel de adequacdes ao longo do tempo, conforme
forem realizadas as inspec¢des regulares, para sua otimizagdo. Cabe ao inspetor lembrar aos
envolvidos no gerenciamento da manuten¢ao que o Plano de Manutengao tem carater dinamico
e pode sofrer adequacdes pela propria equipe, sempre que necessario, desde que tais

adequacdes respeitem as normas técnicas vigentes (Vervloet, 2018).
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De acordo com Vervloet (2018), a existéncia ou ndo de um Plano de Manutengao, aliado
a sua complexidade — relacionada com a da prépria edificagdo — ¢ um dos aspectos que
impactam o nivel de dificuldade na condugdo da inspec¢do predial.

Devem ser mantidos registros da implementagdo efetiva do Programa de Manutencao,
do planejamento, das inspegdes e da manutencdo, bem como indicadores que avaliem a
eficiéncia dos servigos prestados (Morais; Lordsleem Junior, 2019).

A inspeg¢do perioddica, mencionada na NBR 16747 (ABNT, 2020), serve de base para a
elaboracdo do Plano de Manutencdo quando o condominio ndo possui um programa
estabelecido. No Plano de Manutencdo, todas as manifestagcdes patologicas devem ser listadas

e classificadas, incluindo os procedimentos necessarios para sua corre¢ao € prevengao.

2.6.3 Pericia

A pericia pode envolver desde simples vistorias para constatar fatos ou o estado de um
bem até investigagdes mais complexas que buscam identificar as causas que levaram a situacao
observada, apresentando conclusdes sobre esses fatores.

Segundo Fiker (2008), a pericia ¢ um género do qual o exame, a vistoria e a avaliacdo
sdo espécies. De modo geral, o exame ¢ feito em pessoas, documentos e bens moveis; a vistoria
destina-se a apurar, in loco, fatos e o estado dos bens, e a avaliagdo destina-se a determinar
tecnicamente o valor desses bens.

A pericia caracteriza-se por toda atividade inerente a apuracdo de fatos e causas de
determinados eventos, devendo ser exercida por profissional regulamentado, especialista
naquilo em que se propde a atuar.

Nas pericias envolvendo problemas de patologia (defeitos ou problemas que nao
atendem as fungdes para as quais foram projetados), é necessaria a busca pelo historico do dano
para a elaboragdo de um diagndstico correto e a consequente solu¢do da questao.

Em caso de manifestagdes patoldgicas que ndo comprometam a seguranga dos usuarios,
elas devem ser monitoradas, e as atividades de manuten¢do sdo necessarias para minimizar seu
desenvolvimento (Ventura et al., 2022).

De acordo com Burin ef al. (2009), a vistoria difere substancialmente da pericia, pois a
primeira tem por objetivo a verificacdo de determinado fato ou situag@o, sem investigar a causa
ou o motivo, enquanto a segunda objetiva a apuracao das causas que motivaram determinado

evento ou a assertiva de direitos.
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No campo das patologias, ¢ essencial conhecer a sequéncia logica dos trabalhos a serem
realizados, bem como a melhor forma de elaborar a prova técnica que esclarega completamente

a questdo em andlise e resolva o problema de forma objetiva.

2.7 Legislacoes sobre inspecio e manutencio no Brasil

No Brasil, diversas cidades possuem estudos ou ja aprovaram leis de inspecdo predial,
geralmente motivadas pela necessidade, por parte das autoridades, de responder a populagdo
apos acidentes ocorridos em edificacdes ou em parte delas. O processo de promulgagado das leis
geralmente ocorre rapidamente, mas a efetividade de sua implementacdo exige suporte e
condi¢des de fiscalizagdo por parte dos 6rgaos responsaveis (Pacheco et al., 2013).

Virias leis de inspec¢ao foram instituidas por autoridades municipais e estaduais apos
grandes tragédias, com o intuito de atender ao clamor popular e reduzir o sentimento de
inseguranca. Na maioria das vezes, essas leis foram formuladas sem o necessario corpo de
conhecimento de suporte, sob a forma de normas e procedimentos amplamente recomendados
e conhecidos. Isso faz com que muitos processos de inspe¢do predial apresentem baixa
qualidade ou elevada heterogeneidade (Pacheco, 2017).

As legislacdes vigentes apresentam diversos pontos de convergéncia e abordagem com
itens em comum, tais como: uso da edificagdo (fins residenciais, comerciais, industriais etc.),
caracteristicas da edificacdo (fator limitante da edificagdo, seja por quantidade de pavimentos
ou area construida), propriedade (publica ou privada), referencial de idade da edificacdo
(“Habite-se” ou data de entrega da obra), idade da edificacdo (contada a partir do referencial
de idade) e periodicidade de vistoria (influenciada diretamente pela idade da edificacdo). Todos
estes fatores sdo pontos importantes previstos na legislagdo que regula a inspe¢do predial no
Brasil (Ribeiro et al., 2021).

No Brasil, 25 cidades, distribuidas em 13 estados, possuem legislagdes que
regulamentam e estabelecem diretrizes para a inspecao predial. A seguir, apresenta-se uma

descricao da legislagdo dos estados de Santa Catarina, Sdo Paulo e Rio Grande do Sul.

2.7.1 Santa Catarina

Santa Catarina, localizada na regido Centro-Sul do Brasil, apresenta uma populacao
total estimada em aproximadamente 7,3 milhdes de habitantes, conforme dados do Censo
Demografico de 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2022).

Considerando sua area territorial de cerca de 95.346 km?, o estado apresenta uma densidade
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demografica média de aproximadamente 76,6 habitantes por quilometro quadrado, o que reflete
uma distribui¢ao populacional heterogénea entre suas areas urbanas e rurais.

Um dos municipios catarinenses que possui lei municipal sobre vistorias ¢ Balneario
Camboriu, localizado no litoral norte do Estado. De acordo com dados do censo de 2022
(IBGE, 2022), a populagao da cidade ¢ de aproximadamente 139.155 habitantes.

A Lein® 2805, de 12 de margo de 2008 (Balneario Camborit, 2008), torna obrigatoria
a realizacdo de vistorias regulares nos condominios. O objetivo da lei € detectar possiveis
irregularidades nos imoveis e prevenir acidentes graves.

Os proprietarios, gestores e sindicos responsaveis pelas edificagdes serdo responsaveis
pelo cumprimento da lei, devendo preencher o Formulario de Inspecdo Técnica e a Ficha
Técnica da Edificagdo e envia-los a prefeitura. Além disso, uma copia desses documentos deve
permanecer em local visivel para facilitar o acesso da equipe de fiscalizagdao da prefeitura as
informag¢des do condominio.

O Formulério de Inspecao Técnica retine informagdes sobre as condi¢des de seguranca,
salubridade, desempenho e habitabilidade, especialmente quanto aos elementos de fachada em
espacos de uso publico, a estabilidade estrutural, a impermeabilizacdo das coberturas ¢ as
instalacdes primarias (Balneario Camboriu, 2008).

O Formulario consiste em um checklist da edificagdo. Cada elemento deve ser
inspecionado. Os problemas pontuais, os generalizados (geralmente decorrentes de falta de
manuteng¢do preventiva) € os perigos iminentes que representem risco a seguranga dos usuarios
devem ser relatados.

O Parecer Técnico deve detalhar as condi¢des de uso da edificacdo e dos equipamentos,
como os elevadores. O profissional deve detalhar quais sistemas construtivos necessitam de
manuten¢do preditiva, preventiva, corretiva ou de substituicdo, € em que prazo maximo as
intervengoes devem ser realizadas.

A ficha técnica da edificagao deve conter: identificacdo do condominio; dados do
responsavel legal; dados dos profissionais responsaveis pelos projetos executivos; numero do
“Habite-se”; alvara de funcionamento; data de entrega da obra; tipologia da edificacdo; area do
terreno; area construida; data da vistoria; e prazo maximo para a proxima vistoria.

Para as edificagdes construidas a partir de 2006, o prazo para a realizagdo da primeira
vistoria € de 6 (seis) anos apOs a entrega da obra. Para edificagdes novas, a primeira vistoria
terd a data especificada pela Construtora, requisito obrigatorio para a expedicao do “Habite-

29

SC.
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A partir da primeira vistoria, o condominio passa a ter historico de manutencao e uso e

possui prazo maximo para a vistoria seguinte, conforme indicado no Quadro 7.

Quadro 7 — Prazos de periodicidade para segunda vistoria Lei n° 2805/2008

IDADE REAL DA EDIFICACAO (EM ANOS) PRAZO (EM ANOS)
Até 6 6
6all 5
11al5 4
Acima de 15 3

Fonte: Balneario Camborit, 2008.

Observa-se que, quanto maior o tempo decorrido desde a construgdo e emissao do
“Habite-se”, menor ¢ o intervalo entre as vistorias, pois a tendéncia da edificagdo € perder ou
reduzir seu desempenho ao longo de seu ciclo de vida 1til.

Para edificagdes de uso comercial, de servicos e de hospitais, a vistoria deve ser
realizada a cada trés anos. Aplica-se a casos de lojas e supermercados com mais de 1.500 m?
(mil e quinhentos metros quadrados), edificagdes destinadas a servigos, como escritorios,
bancos, empresas, ou a atividades que envolvam a prestagao de servigos ao publico, com mais
de 5.000,00 m? (cinco mil metros quadrados), hospitais e prontos-socorros, € locais cobertos
ou ndo, com lotagdo superior a 500 (quinhentas) pessoas.

Em casos de edificagdes unifamiliares de pequeno porte, casas geminadas, superpostas
ou verticalizadas e vilas, dispensa-se a obrigatoriedade de vistorias as quais esta lei se refere.

Portanto, a Prefeitura de Balnedrio Camboriu ¢ responsavel pela fiscalizagdo dos
condominios e dos demais estabelecimentos aos quais a lei se aplica. O descumprimento da lei

implica a aplicagdo de multa.

2.7.2 Sao Paulo

Situado na Regido Sudeste, tem por limites os estados de Minas Gerais a norte e
nordeste, Parana ao sul, Rio de Janeiro a leste ¢ Mato Grosso do Sul a oeste, além do Oceano
Atlantico a sudeste. E dividido em 645 municipios e sua area total é de 248 219,481 km?, o que
equivale a 2,9% da superficie do Brasil, pouco maior que a do Reino Unido (IBGE, 2022).
Neste estado, as seguintes cidades possuem leis: Jundiai, Bauru, Santos, Ribeirdo Preto e Sao

Vicente. Na sequéncia, apresenta-se um resumo das leis destas cidades.
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2.7.2.1 Jundiai

Localizado na Regido Sudeste do Brasil, o municipio de Jundiai integra o interior do
estado de Sao Paulo e esta situado entre dois importantes polos urbanos: a capital, Sdo Paulo,
e a cidade de Campinas. Possui uma area territorial de aproximadamente 431,2 km? ¢ uma
populagdo estimada em 443.116 habitantes, conforme dados do Censo Demografico de 2022
(IBGE, 2022). Reconhecida por seu desenvolvimento econdmico, qualidade de vida e
planejamento urbano, Jundiai também se destaca pela adocao de politicas voltadas a seguranga
das edificagdes.

A Lei Complementar n° 261, de 16 de novembro de 1998, estabelece diretrizes para
vistorias em edificagdes com area igual ou superior a 750,00 m?, independentemente do nimero
de pavimentos.

A periodicidade da vistoria € de 5 anos, contados a partir da expedi¢ao do “Habite-se”.
A partir do 15° ano, a periodicidade das vistorias passa a ser de dois em dois anos.

O laudo de inspegao, junto com a ART, deve ser elaborado ¢ mantido em poder dos
proprietarios, sindicos e administradoras, e os agentes fiscalizadores devem ter acesso a ele,

caso julguem necessario.

2.7.2.2 Bauru

Localizado na regido Centro-Oeste do estado de Sao Paulo, o municipio de Bauru
apresenta area territorial de cerca de 667,7 km? e populagdo de 379.146 habitantes, segundo o
Censo de 2022 (IBGE, 2022). E um polo regional com forte presenca nos setores educacional,
comercial e de servigos.

A Lei Municipal n°® 4444, de 21 de setembro de 1999, torna obrigatéria a apresentacao
do Laudo Técnico de inspecdo para edificagdes com trés ou mais andares. A partir do tri€nio
ou do terceiro ano, contados a partir da concessao do “Habite-se”, os responsaveis pelas
edificacdes devem contratar um engenheiro para a emissao do laudo.

Em edificagdes mais antigas, a periodicidade ¢ contada a partir da emissdo do primeiro
laudo. A Lei ndo especifica a tipologia ou o uso do imdvel, nem dispde sobre fichas ou modelos
a seguir. De acordo com o site oficial da Prefeitura, consultado até a elaboracdo desta

dissertacdo, a Lei encontra-se vigente.
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2.7.2.3 Santos

Localizado na regido litoranea do estado de Sao Paulo, o municipio de Santos integra a
Regido Metropolitana da Baixada Santista e possui uma popula¢do estimada em 418.608
habitantes, conforme dados do Censo de 2022 (IBGE, 2022). Possui uma area territorial de
aproximadamente 281.033 km?. O municipio integra o conjunto de 645 municipios paulistas.
Diante da alta densidade construtiva e do envelhecimento de parte do parque edificado, o
municipio instituiu politicas voltadas a conservagdo das edificagdes.

A Lei complementar n° 441, de 26 de dezembro de 2001, estabelece diretrizes para a
autovistoria das edificagdes ndo unifamiliares e de seus elementos que estejam sobre
logradouro publico, observadas as caracteristicas e a idade do imoével, conforme apresentado
no Quadro 8. A conclusio da obra ¢ contada a partir da expedi¢ao do “Habite-se”.

As conclusdes da vistoria deverdo ser descritas em laudo técnico, de acordo com as
normas da ABNT vigente, em especial a NBR 10719 (ABNT, 2011), acompanhado da
Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART, indicando a metodologia utilizada na vistoria,
constando informagdes sobre as anomalias e suas caracteristicas, provaveis causas € 0 prazo
dentro do qual estardo garantidas as condi¢des de seguranga e estabilidade e, sendo o caso, as

providéncias a serem tomadas para restitui-las (Lei n° 441, 2001).

Quadro 8 — Periodicidade das vistorias — lei n® 441

TIPO IDADE DE _ PERIODO ENTRE
CONCLUSAO DA VISTORIAS
OBRA

I — Sobrados pluri-habitacionais ¢ edificios até | Até 30 anos A cada 10 anos

3 (trés) pavimentos tipo Acima de 30 anos A cada 5 anos

II -Edificios acima de 03 (trés) pavimentos e até | Até 30 anos A cada 5 anos

09 (nove) pavimentos tipo De 31 até 60 anos A cada 3 anos
Acima de 60 anos A cada 1 ano

III — Edificios acima de 9 (nove) pavimentos | Até 30 anos A cada 5 anos

tipo Acima de 30 anos A cada 1 ano

Fonte: adaptado, lei.

Em caso de necessidade de intervencdo no imoével, o engenheiro ou arquiteto
responsavel pela elabora¢dao do laudo deverd protocolar uma copia na Prefeitura Municipal de
Santos, indicando os prazos para a execugdo dos servigos, compativeis com a seguranca da

edificacao e de seus elementos.
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2.7.2.4 Ribeirao Preto

Ribeirdo Preto ¢ um municipio localizado no interior de Sdo Paulo. De acordo com
dados do censo do IBGE (2022), a cidade possui uma populagdo estimada de 698.259
habitantes, distribuida em uma area de 650,9 km?. Inserido em um estado cuja extensdo
territorial totaliza 248.219,481 km?, Ribeirao Preto destaca-se como um dos polos econdomicos
e urbanos do interior paulista.

A Lei Complementar n® 1669, de 5 de maio de 2004, estabelece a obrigatoriedade de
obtencdo da certificagdo de inspecao predial para edificagcdes de uso residencial ou nao
residencial neste municipio.

O laudo de inspe¢do tem por finalidade verificar as condigdes de estabilidade,
segurancga, salubridade e manutengdo, bem como as caracteristicas do imoével. A
responsabilidade de contratar profissionais para inspecionar ¢ do proprietario, do locatario, do
sindico e do responsavel legal pela propriedade.

O laudo de inspegdo deve conter os requisitos minimos e as diretrizes de acordo com as
normas técnicas da ABNT e do IBAPE. Aspectos de seguranga e estabilidade estrutural,
condigoes das instalagdes elétricas e hidraulicas, revestimentos internos e externos, infiltragdes
e umidades devem ser mencionados no laudo.

Além disso, os sistemas vistoriados devem ser fotografados e anexados ao laudo. Todas
as irregularidades devem ser fotografadas e classificadas em:

a) Satisfatorio;
b) Regular;
c¢) Critico.

A periodicidade da vistoria futura ¢ contada a partir da data de expedi¢do do Auto de
Conclusdo de obras (“Habite-se”’). De acordo com o Quadro 9, a periodicidade ¢ especificada
conforme a tipologia dos imoveis. O periodo de vistoria diminui a medida que as edifica¢des

“envelhecem”, o que contribui para prevenir acidentes decorrentes de falhas de desempenho.
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Quadro 9 — Limites maximos de periodicidade — Lei n® 1669/2004

TIPO IDADE DE PERIODO ENTRE
CONCLUSAO DA VISTORIAS
EDIFICACAO

Imoéveis Multifamiliares Até 20 anos A cada 10 anos
Entre 20 e 30 anos A cada 5 anos
Acima de 30 anos A cada 3 anos

Imoveis de uso: misto, comerciais, industriais, | Até 30 anos A cada 5 anos

1nst1tuc10nals, lazer (Som grandes  areas Acima de 30 anos A cada 3 anos

construidas ou aglomeracdes humanas)

Fonte: Adaptado da Lei n° 1669/2004.

Edifica¢des unifamiliares e multifamiliares com até dois pavimentos €, no maximo,
quatro unidades sdo isentas da obrigatoriedade de apresentar o laudo de inspecao.

Um cronograma para a solu¢do das anomalias classificadas como satisfatorias e
regulares deve ser incluido no laudo. Em caso de detec¢do de anomalias classificadas como
criticas, o laudo deve ser protocolado junto ao 6rgao competente.

Em condominios ou em iméveis de circulagdo publica, o laudo de inspegdo deve ser

mantido em local visivel a todos 0os condOminos € usuarios.

2.7.2.5 Sao Vicente

Sdo Vicente ¢ um municipio localizado na Baixada Santista, regido litordnea do estado
de Sao Paulo. Conforme dados do Censo Demografico (IBGE, 2022), o municipio possui uma
populacdo estimada de 329.844 habitantes. Inserido no contexto do estado de Sao Paulo, cuja
area total corresponde a 248.219,481 km?, o que equivale a cerca de 2,9% da superficie do
territorio nacional, S3o Vicente integra o conjunto de 645 municipios paulistas.

A Lei n°® 2854-A, de 20 de abril de 2012, estabelece a obrigatoriedade de obtencao do
certificado de inspeg¢do predial, cabendo ao proprietario, ao locatario ou ao sindico a
contratagdo € o acompanhamento da inspegao.

A periodicidade da inspecdo ¢ de 5 anos. O laudo técnico deve ser elaborado por
engenheiro ou arquiteto, e devem ser relatados os aspectos de seguranca estrutural, de sistemas
elétricos ¢ hidraulicos, bem como as condi¢des de manutenc¢ao.

O decreto municipal n°® 3.541-A, de 24 de agosto de 2012, estabelece a obrigatoriedade
de obten¢ao de certificado de inspecao predial em edificacdes multifamiliares acima de trés
pavimentos, incluindo o térreo, edificagdes de uso publico, edificagdes de uso comercial,

industrial, institucional ou de servicos, acima de dois pavimentos, incluindo o térreo e
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edificagoes térreas de uso comercial, industrial, institucional ou de servi¢os, com area
construida superior a 1.000,00 m? (Sao Vicente, 2012).

Ap6s a elaboragao do laudo, o certificado de inspegdo predial devera ser expedido para
as edificacdes regulares. Em caso de necessidade de intervengdes no imdvel, os responsaveis
terdo um prazo para a realizagdo das medidas corretivas.

Na lei encontra-se anexado o modelo de certificagao de inspe¢do, acompanhado do
quadro-resumo para a aplicacdo da Lei n° 2854/2012, e o preenchimento devera ser realizado

pelo profissional responsavel pela inspegao.

2.7.3 Rio Grande do Sul

Situado na Regido Sul do Brasil, o Estado do Rio Grande do Sul possui limites
territoriais que abrangem, ao norte, o estado de Santa Catarina; a oeste, o estado de Mato
Grosso do Sul; a noroeste, o estado do Parana; e, a sudeste, o Oceano Atlantico. O estado ¢
composto por 497 municipios, distribuidos em uma area total de aproximadamente 281.748
km?, o que corresponde a cerca de 3,3% da superficie do territério brasileiro (IBGE, 2022).

No Rio Grande do Sul, destacam-se municipios que instituiram legislagdes municipais
especificas, entre os quais Porto Alegre, Caxias do Sul, Pelotas, Santa Maria e Canoas. A
seguir, apresenta-se um resumo das principais disposi¢des legais adotadas por esses

municipios.

2.7.3.1 Porto Alegre

Porto Alegre ¢ a capital do Estado do Rio Grande do Sul, localizado na regiao Sul do
pais. De acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populacdo da cidade ¢ de
aproximadamente 1.332.570 pessoas.

O Decreto Municipal n° 17.720, de 2 de abril de 2012, regulamentou o Artigo 10 da Lei
Complementar n° 284, de 27 de outubro de 1992, que dispde sobre regras gerais e especificas
a serem observadas na gestdo da manutencdo e conservagdo das edificagdes.

O artigo 10° da Lei Complementar n° 284, de 27 de outubro de 1992, estabelece que os
proprietarios e usudrios t€ém a obrigagdo de manter o imdvel em bom estado de conservacao,
de acordo com o manual de uso e manutencao, e de realizar a manutengao preventiva.

O Laudo Técnico de Inspe¢dao Predial (LTIP) deve ser elaborado por profissional
registrado no CREA-RS e no CAU-RS, atestando as condi¢des de conservagdo, indicando as

manifestagdes patologicas ou o risco de acidentes, e recomendando as medidas a serem
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adotadas, para fins de obtencao do Certificado de Inspecao Predial (CIP), a ser emitido pelo
orgao publico competente. A Lei também especificou as periodicidades das vistorias conforme
a tipologia e excluiu edificios unifamiliares e multifamiliares com até dois pavimentos.

O Decreto n° 18.574, de 24 de fevereiro de 2014, revogou o Decreto n® 17.720, de 2012.
O novo decreto descreve o conceito de inspecao predial e estabelece regras relativas a
manutengdo preventiva, ao uso e a conservagao das edificagdes, bem como de seus elementos
estruturais, instalagdes e equipamentos.

A inspecao predial da edificagdo compreende a vistoria e a analise das edificacdes por
profissional habilitado, com a classificagdo do grau de risco em relagdo a seguranca dos
sistemas construtivos, tais como: estrutura, alvenarias, revestimentos, cobertura, instalagoes,
equipamentos e demais elementos que as compdem (Decreto n°® 18.574, 2014).

O laudo técnico de inspecao predial podera ser:

e Laudo Inicial e Conclusivo: informa que nao ha recomendagdes nem servigos a serem
executados e atesta que a edificagdo apresenta segurancga e estabilidade estrutural.

e Laudo Inicial com Recomendagdes: atesta os reparos ou servigos a serem executados
para a manutengao e recuperagao da edificagdo, assim como providéncias a serem
adotadas, se necessarias, relativas a lindeiros e logradouro publico; ou

e Laudo Conclusivo: informa que as obras de manutencao e recuperacao da edificacao,
indicadas no Laudo Inicial com Recomendagdes, foram executadas, atestando que a
edificacdo apresenta seguranca e estabilidade estrutural.

O laudo deve ser apresentado na Prefeitura, em duas vias, assinado pelo responsavel
técnico e pelos proprietarios ou usudrios, a qualquer titulo, acompanhado de Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT).

A periodicidade das futuras inspecdes € de 5 anos para todas as edificacdes listadas,
conforme a tipologia e o uso. Edificacdes unifamiliares e multifamiliares com até dois
pavimentos ndo sao obrigadas a apresentar o laudo de inspe¢do aos 6rgaos competentes.

Portanto, o engenheiro ou arquiteto deve elaborar o laudo e cumprir as recomendagdes

nele atestadas.

2.7.3.2 Torres

Torres ¢ um municipio localizado no extremo norte do Estado do Rio Grande do Sul.
De acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populagao da cidade ¢ de aproximadamente

41.751 habitantes.
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A Lei municipal n° 4564, de 13 de setembro de 2013, estabelece a obrigatoriedade de
realizagdo de vistoria preventiva em construgdes multifamiliares, de uso misto, comerciais,
industriais, institucionais e de clubes recreativos.

No Quadro 10, ¢ apresentada a periodicidade de realizagdo das vistorias e de emissdo
do laudo técnico, de acordo com a idade do imovel, sendo o prazo igual para todas as tipologias

de imoveis incluidas na lei. A idade ¢ contada a partir da expedi¢ao do “Habite-se” ou do alvara

construtivo.

Quadro 10 — Periodicidade para realizagao de vistoria Lei n® 4564/2013
CARACTERISTICA DO IDADE DO PERIODO DA VISTORIA
IMOVEL IMOVEL
Plurifamiliares, uso misto, Até 30 anos A cada 10 anos

comerciais, industriais, institucionais

. Acima de 30 | Acada5 anos
e clubes recreativos

anos

Fonte: adaptado, lei.

O laudo técnico deve obedecer aos requisitos das normas técnicas da ABNT e do
IBAPE, acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), de modo que o
imovel seja caracterizado; aspectos de seguranga, estabilidade estrutural, instalacdes e
manuten¢do devem ser relatados.

As fotografias das irregularidades e um cronograma com a proposta de solucdo e prazo
para resolvé-las devem ser anexados ao laudo. Se houver manifestagdes patoldgicas que
representem risco a seguranga dos usuarios, o responsavel legal pelo imével devera protocolar,
em carater de urgéncia, junto a prefeitura, o laudo técnico, acompanhado de um cronograma
com a proposta de solugdo das anomalias identificadas.

O laudo deve ser mantido em local visivel em condominios e em locais de circulagao

publica e, em caso de descumprimento da lei, sera aplicada multa conforme a infracao.

2.7.3.3 Capao da Canoa

Capao da Canoa ¢ um municipio localizado no litoral norte do Estado do Rio Grande
do Sul. De acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populagdo da cidade ¢ de
aproximadamente 63.594 habitantes.

O Decreto n° 88, de 22 de julho de 2009, estabelece a obrigatoriedade de realizagao de
vistorias periddicas em edificacdes para deteccdo de manifestagdes patologicas, devidamente
registradas em Parecer Técnico, no qual deverao ser obrigatoriamente anexados o Certificado

de Inspegdo Predial e a Ficha Técnica da Edificacao.
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O certificado de inspecao deve ser preenchido com as condigdes de uso, de seguranga,
de desempenho e de habitabilidade da edificagdo. A fachada e a impermeabilizagao das
coberturas devem ser relatadas em casos de ocorréncias que afetem as suas condigdes de uso
(Capao da Canoa, 2009).

A Ficha Técnica da Edificacao, que deve reunir informagdes sobre a situagdo juridica,
arquitetonica e urbanistica, deve ser mantida em local visivel, juntamente com o certificado de
inspeg¢ao predial.

No Quadro 11, sio apresentados os prazos maximos de periodicidade das vistorias. A
medida que a edificacdo vai perdendo desempenho devido a idade de construgao, o prazo para
a realizacao de uma nova vistoria ¢é reduzido.

Para edificagdes destinadas a fins comerciais com até 1.500 m? de area construida ou
com mais de trés pavimentos, servicos com mais de 5.000 m? de area construida ou com mais
de nove pavimentos, hospitais e prontos-socorros, locais cobertos ou nao, com lota¢ao superior

a 500 pessoas, a periodicidade obrigatéria ¢ de trés anos.

Quadro 11 — Limites maximos de periodicidade de vistoria Lei n® 88

IDADE DAS CONSTRUCOES PRAZO

até 6 anos 6 anos apds a primeira vistoria
entre 6 anos até 11 anos 5 anos apds a primeira vistoria
entre 11 anos até 15 anos 4 anos apoés a primeira vistoria
mais de 15 anos 3 anos

Fonte: adaptado do Decreto n° 88, de 22 de julho de 2009.

O parecer técnico deve conter, no minimo, a descri¢do detalhada do estado geral da
edifica¢do e/ou dos equipamentos, dos sistemas sujeitos @ manutencdo preditiva, preventiva,
corretiva ou de substitui¢do, e do prazo para a realizagdo das medidas corretivas, quando
houver.

O Certificado de Inspecao Predial, a ficha técnica da edificacdo e a copia da ART devem
acompanhar o laudo de inspe¢do. Em casos de riscos a saude e a segurancga dos usuarios, os

orgaos fiscalizadores deverao ser notificados para que as devidas providéncias sejam adotadas.

2.7.3.4 Canoas

Canoas ¢ um municipio localizado na regido metropolitana do estado do Rio Grande do
Sul, no sul do pais. De acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populagdo da cidade ¢
de aproximadamente 347.657 habitantes.
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A Lei n°® 5737, de 1° de fevereiro de 2013, estabelece a prioridade de certificagdao de
inspecao predial para edificagdes residenciais com seis pavimentos ou mais, privadas nao
residenciais, publicas e edificagdes com mais de 50 anos de idade.

O certificado de inspecdo sera emitido pela prefeitura mediante a apresentagdo da copia
do laudo técnico de inspecao e copia da

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT), emitido pelo responsavel técnico do laudo.

A idade do imovel conta-se a partir da data de expedicdo do ‘“Habite-se”. A
periodicidade de renovagao do certificado sera:

e anualmente para edificagdes com mais de 50 anos e edificagdes nao residenciais
destinadas a evento ou com capacidade para mais de 400 pessoas;

e acada 3 anos, para edificagdes entre 21 e 49 anos e, independentemente da idade, com
mais de 2.000 m? de area construida e mais de seis pavimentos; edificagdes nao
residenciais destinadas a eventos ou a qualquer atividade de aglomeragdo de pessoas,
com capacidade para até 400 pessoas; ¢ hospitais e pronto-socorro.

e acada 5 anos, para edificagdes com até 20 anos de idade.

O laudo técnico deve estar em conformidade com as normas da ABNT e conter, no
minimo, a descricdo do profissional, do estado de conservagdo do imoével, dos aspectos de
seguranca e de estabilidade estrutural, das condi¢des das instalacdes e da manuten¢do em geral.
O parecer técnico, juntamente com as fotografias das irregularidades encontradas, deve ser
incluido.

O Decreto n® 261, de 10 de agosto de 2014, regulamenta a Lei n° 5.737/2013 e
estabelece o Sistema Web de Preenchimento (SWP) como o instrumento administrativo oficial
para a aquisi¢do, a renovagao e o processamento integral dos atos, documentos e informagdes
relacionados ao certificado de inspeg¢ao predial.

Além da ficha técnica e da ficha de vistoria, devem ser anexados: relatdrio de inspecao
anual dos elevadores e das escadas rolantes, quando aplicavel; laudo técnico de estabilidade e
seguranca da marquise; copia do Alvara do Plano de Prevencao e Combate a Incéndio (APPCI)

da edificagdo; e copia da matricula atualizada do imovel junto ao Registro de Imoveis.

2.7.4 Outros estados

Alguns estados, como Sergipe, Bahia e Mato Grosso, por exemplo, implementaram a

exigéncia de laudos técnicos para atestar as condi¢des de segurancga das construcdes. Tais leis
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obrigam a realizagdo periddica de inspecdes prediais, especialmente em edificios com mais de
cinco pavimentos ou com grande circulagdo de pessoas. Algumas das leis encontradas estdo

descritas a seguir.

2.7.4.1 Sergipe

Aracaju € um municipio e capital do estado de Sergipe, no Nordeste do pais. De acordo
com dados do censo do IBGE (2022), a populagdo da cidade ¢ de aproximadamente 602.757
habitantes.

A Lei n° 1474, de junho de 1989, com redagdo acrescida pela Lei n® 2.765, de 30 de
dezembro de 1999, torna obrigatéria a manutencdo de prédios e estabelece diretrizes para
vistorias periodicas.

As edificagdes de uso residencial e multifamiliar com quatro pavimentos ou mais, bem
como as de uso comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo, religioso e de uso
misto, estdo obrigadas a apresentar o laudo técnico.

A periodicidade da emissdo do laudo ¢ de 5 anos, contados a partir da data de expedicao
do “Habite-se”.

No laudo de Vistoria Técnica deverdo constar, obrigatoriamente, informacgdes sobre o
estado fisico de conservacao das edificacdes, as caracteristicas das anomalias porventura
encontradas, suas provaveis causas e, especialmente, a indicagdo de obras ou servigos para a

restauracdo dos imoveis, no prazo estabelecido pelo perito responsavel (Aracaju, 1999).

2.7.4.2 Bahia

Salvador ¢ um municipio e a capital do estado da Bahia, a primeira capital do Brasil.
De acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populagao da cidade ¢ de aproximadamente
2.418.005 habitantes.

A Lei n° 5907, de 23 de janeiro de 2001, e o Decreto n°® 13.251, de 27 de setembro de
2001, estabelecem critérios para a manutengdo preventiva e periddica das edificagdes no
ambito municipal. O objetivo € constatar o estado de conservacdo das edifica¢des e, com base
nos resultados do laudo, adotar acdes corretivas para evitar acidentes decorrentes da perda de
desempenho dos elementos construtivos.

A lei se aplica as seguintes edificacdes:

e Edificios multirresidenciais, comerciais, de servigos, industriais, institucionais e

especiais;
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e Edificagdes integrantes do patrimonio histérico € monumentos;

e Escolas, igrejas, auditorios, teatros, cinemas e locais para eventos e espetaculos;

e Estagdes de transbordo;

e Shopping centers;

e Viaduto, tuneis, passarelas, pontes, passagens subterraneas e outras obras de arte

especiais;

e Equipamentos e mobilidrios urbanos;

e Equipamentos eletromecanicos;

e Sistema de condicionamento de ar.

As vistorias devem ser realizadas por profissional habilitado pelo Conselho de Engenharia
e registradas no laudo técnico.

O laudo deve ser acompanhado pela ART, conter um plano de emergéncia de prevengao
contra incéndio e panico e ser fixado em local visivel ou mantido em local de facil acesso, em
caso de solicitacao da fiscalizacao.

A periodicidade ¢ definida conforme os tipos de edificacdes e de equipamentos. Em
edificagdes multirresidenciais, edificios corporativos, hospitais e clinicas, 0 prazo maximo ¢

de 5 anos. Para supermercados, escolas e auditorios, o prazo € de 3 anos.

2.7.4.3 Ceara

Fortaleza ¢ a capital do Estado do Ceard, localizado na regido Nordeste do pais. De
acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populacdo da cidade ¢ de aproximadamente
2.428.678 habitantes.

A Lei Municipal n° 9913, de 16 de julho de 2012, dispde sobre a obrigatoriedade de
vistoria técnica e de manutencao preventiva e peridodica das edificagdes no ambito do municipio
de Fortaleza.

A Lei aplica-se a edificacdes multifamiliares com trés pavimentos ou mais, as de uso
comercial, industrial, institucional, educacional, recreativo, religioso e de uso misto, bem como
as edificacdes de uso coletivo, sejam publicas ou privadas. Abrange ainda as edificagdes
independentes da tipologia desde que representem perigo a coletividade.

O laudo de vistoria técnica deve ser elaborado por engenheiro habilitado e registrado
no Conselho de Engenharia e Agronomia do Ceard. O documento deve ser apresentado na

Prefeitura e, ap6s sua aprovacao, serd emitido o Certificado de inspecao predial.
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Em relagdo a periodicidade, o Certificado de inspecdo predial estabelece a data da
proxima vistoria. De acordo com o Artigo 3° desta Lei, as periodicidades de realizacao de uma

nova inspecao devem ser:

I - Anualmente, para edificagdes com mais de 50 (cinquenta) anos;

II - A cada 2 (dois) anos, para edificagdes entre 31 (trinta e um) e 50 (cinquenta)
anos;

IIT - a cada 3 (trés) anos, para edificacdes entre 21 (vinte e um) e 30 (trinta) anos e,
independentemente da idade, para edificagdes comerciais, industriais, privadas nao
residenciais, clubes de entretenimento e para edificagcdes publicas;

IV - A cada 5 (cinco) anos, para edificagdes com até 20 (vinte) anos (Fortaleza,
2012).

O documento “Habite-se” ¢ o documento de matricula de registro do imdével em nome
do primeiro proprietario servirdo de base para determinar a idade do imovel e, entdo, a
periodicidade da inspecao.

A elaboragdo do laudo de vistoria técnica requer a sistematizacdo das informagdes
obtidas durante a inspe¢ao, considerando os requisitos das normas técnicas aplicaveis. Dessa
forma, o documento deve abranger a caracterizacdo do estado geral da edificacdo, a
identificacdo das manifestagdes patologicas, anomalias e falhas existentes, bem como a
indicacdo das medidas de manuten¢do necessarias, incluindo recomendagdes, prioridades e
prazos para a implementacao das acdes corretivas ou preventivas.

Para os sistemas prediais que apresentam maior complexidade operacional ou riscos
associados, a avaliacdo deve ser conduzida por profissionais especializados, conforme suas
respectivas atribuicdes técnicas e as regulamentacdes profissionais, garantindo maior
confiabilidade ao diagnostico. Os responsaveis legais devem contratar os profissionais para a
realizacdo da inspe¢do e a elaboracdo do laudo. No entanto, cabe aos sindicos e aos
proprietarios providenciar os reparos, a manutencdo e a reforma de acordo com as sugestoes
detalhadas no laudo.

O certificado de inspegao predial deve estar disponivel para consulta, a pedido dos
agentes publicos responsaveis pela fiscalizagdo ou dos proprietarios do condominio, e, ainda,
ser visivel ao publico em geral.

Para edificacdes novas, o laudo de vistoria das condi¢des dos imoveis deve ser
apresentado apos 5 anos da expedicdo do “Habite-se” pela Prefeitura. Considera-se infrag¢do a

ndo apresentacdo do laudo de vistoria, nos termos do artigo 10.° da Lei 9913.
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2.7.4.4 Rio de Janeiro

O Rio de Janeiro ¢ um dos estados localizados no Sudeste do pais. No censo do IBGE
(2022), a populagao do estado ¢ de aproximadamente 16.054.524 pessoas. A capital do estado,
que também leva o nome do estado, Rio de Janeiro, possui aproximadamente 6.211.423
habitantes.

Atualmente, o Decreto municipal n® 37.426/2013 e a Lei Complementar n° 126/2013
estabelecem diretrizes e obrigagdes de vistorias regulares nos imoéveis do municipio, e a Lei
Estadual n® 6400/2013, no estado do Rio de Janeiro.

A lei estadual n° 6400, de 5 de marco de 2013, determina a realizagdo de vistorias
periddicas em condominios residenciais e comerciais, bem como em prédios utilizados pelo
poder publico, e cria o laudo técnico de vistoria predial no estado do Rio de Janeiro.

A autovistoria ¢ obrigatoria para edificagdes de trés ou mais pavimentos e para aquelas
que tiverem area construida igual ou superior a 1000 m?, independentemente do numero de
pavimentos, bem como para todas as fachadas de qualquer prédio que tenha projecdo de
marquise ou varanda sobre o passeio publico (Rio de Janeiro, 2013).

Para edificacdes com menos de 25 anos, a inspecao deve ser realizada a cada 10 anos.
Em edificagdes com mais de 25 anos, as autoinspegdes devem ser realizadas quinzenalmente.

Os proprietarios, condominios ¢ administradores sdo responsaveis pela inspegao e
demais obrigacdes relacionadas a vistoria e inspecao. No entanto, a vistoria deve ser realizada
por engenheiro, arquiteto ou empresa legalmente habilitada nos Conselhos Profissionais,
CREA/RIJ e/ou CAU/RJ, a expensas do condominio ou do proprietario do prédio, e seu autor
sera o responsavel pelo respectivo laudo (Rio de Janeiro, 2013).

O laudo devera conter a identificacdo do imovel e de seu responsavel, a metodologia
utilizada, as informagdes sobre anomalias, suas caracteristicas e provaveis causas, 0 prazo
dentro do qual estardo garantidas as condi¢des de seguranca e estabilidade e, sendo o caso, as
medidas reparadoras ou preventivas necessarias (Rio de Janeiro, 2013).

Em caso de identificagdo de anomalias e falhas que apresentem risco a seguranga do
publico e dos usudrios, o engenheiro ou arquiteto deve informar ao 6rgao competente para que
as providéncias sejam adotadas, e o condominio deve ser notificado por escrito. A lei também
menciona a obrigatoriedade da manutencdo predial preventiva e corretiva, conforme as

sugestoes constantes no laudo.


https://leismunicipais.com.br/a/rj/r/rio-de-janeiro/lei-ordinaria/2013/640/6400/lei-ordinaria-n-6400-2013-este-ato-ainda-nao-esta-disponivel-no-sistema
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2.7.4.5 Mato Grosso

Mato Grosso ¢ um estado situado na regido Centro-Oeste do Brasil, caracterizado por
sua vasta extensao territorial e pela significativa diversidade ambiental, incluindo parte da
Floresta Amazdnica, do Cerrado e do Pantanal. De acordo com dados do Censo Demografico
de 2022 (IBGE, 2022), o estado possui uma populacdo estimada de aproximadamente
3.658.813 habitantes, distribuida em seus 141 municipios.

Com uma area total de cerca de 903.357 km?, Mato Grosso € o terceiro maior estado
brasileiro em extensdo territorial, representando aproximadamente 10,6% da superficie
nacional.

A Lei estadual n°® 10.492, de 9 de janeiro de 2017, estabelece critérios e a
obrigatoriedade da realizacdo periddica da autovistoria e da apresentagdo do laudo técnico de
vistoria predial para edifica¢des de trés ou mais pavimentos e para aquelas que tenham area
construida igual ou superior a 1000 m?, independentemente do nimero de pavimentos, bem
como em todas as fachadas de qualquer prédio que tenha projecdo de marquise ou varanda
sobre o passeio publico.

De acordo com o artigo 1°, a autovistoria deve ocorrer a cada 10 anos nos condominios
residenciais e comerciais, para edificacdes com menos de 25 anos de vida util, a contar da
expedicao do “Habite-se”.

Para edificacdes com mais de 25 anos € obrigatoria a autoinspe¢do quinzenal. Em
edificagdes novas, a inspe¢do deverd ser realizada no quarto ano de vida util, cabendo a
incorporadora ou construtora a emissdo do laudo de inspegao.

O laudo contera a identificagdo do imovel e de seu responsavel, a metodologia utilizada,
as informacgdes sobre anomalias, suas caracteristicas e provaveis causas, o prazo dentro do qual
estardo garantidas as condi¢des de seguranca e estabilidade e, sendo o caso, as medidas

reparadoras ou preventivas necessarias.

2.7.4.6 Parana

Maringéd ¢ um municipio localizado no Estado do Parana, na regido sul do pais. De
acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populacao da cidade ¢ de aproximadamente 410
mil habitantes.

A Lei Complementar n° 1095, de 10 de outubro de 2017, torna obrigatoria a
apresentacdo do laudo de inspe¢do predial para fins de verificacdo das condi¢des de

estabilidade, de seguranga construtiva e de manutencao das edificagoes.
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A inspecao de que se trata nesta lei ¢ a especializada, que utiliza laudo para emitir
parecer acerca das condigdes técnicas, de uso e de manutencao, com avaliagdo do grau de risco
a seguranca dos usuarios (artigo 2°).

A lei se aplica a edificagdes de uso publico ou comercial com area minima de 600,00
m?, as que possuam marquises € as residenciais com pelo menos quatro pavimentos.

Em relagao a periodicidade, as edificacdes devem apresentar o laudo a cada cinco anos
contados a partir da Certiddo de Conclusdo da Obra.

Além disso, o Plano de Manutengdo deve ser apresentado a cada 24 meses para
edificacdes com mais de 50 anos, a cada 36 meses para edificagdes entre 30 e 49 anos ¢ a cada
36 meses para: edificagdes industriais e comerciais com mais de 3.000 m?, locais com
capacidade para mais de 400 pessoas, hospitais e edificios com marquises.

O laudo deve conter avaliagdo técnica de estabilidade estrutural, prescri¢do dos reparos

e da manuteng¢do necessarios e ser acompanhado pela ART.

2.7.4.7 Piaui

Teresina ¢ a capital do Estado do Piaui, localizado na regido Nordeste do pais. De
acordo com dados do censo do IBGE (2022), a populacdo da cidade ¢ de aproximadamente
866.300 habitantes.

A Lei municipal n° 5.489, de 4 de marco de 2020, determina a realizagdo de inspecao
periodica e cria o laudo de inspecdo técnica para edificagdes publicas ou privadas com trés
pavimentos ou mais, com area construida igual ou superior a 1.200,00 m?, e para locais com
capacidade superior a 150 pessoas.

O objetivo da inspecao ¢ realizar o diagndstico da edificagdo por meio de vistoria
especializada, com a elaboragdo de laudo de inspegao predial acerca das condig¢des técnicas, de
uso e de manutengdo, bem como da avaliacdo do grau de risco a seguranga dos usuarios.

A periodicidade maxima para a realizacao das vistorias € de cinco anos para edificagdes
de 25 a 50 anos de idade; de trés anos para edificacoes com mais de 50 anos de idade. Apos o
prazo maximo, os proprietarios e responsaveis pelo imovel terdo até 90 dias para apresentar o
laudo de inspecao.

Caso sejam identificadas manifestacdes de patologias que possam representar risco a
seguranca ¢ a solidez da edificagcdo, podera ser realizada inspecdo mais detalhada, a fim de
esclarecer eventuais diividas quanto a seguranga, podendo ser sugerida a indicagdo de pericia

especifica.
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O Laudo de Inspecdo Técnica devera ser elaborado por profissional habilitado e
registrado no CREA-PI e estar em conformidade com as normas da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT).

O laudo deve atender os seguintes requisitos minimos: identificagdo do imovel e de seu
responsavel, a metodologia utilizada na inspe¢do, avaliacdo da das condi¢cdes do imodvel,
explicitacao dos tipos de ndo conformidade encontrados, do grau de risco a eles associado e da
necessidade de interdi¢do, se for o caso, prescri¢do para reparo e manutencao, quando houver,
da edificacdo inspecionada e o prazo dentro do qual estardo garantidas as condigdes de

segurancga e estabilidade.

2.7.4.8 Espirito Santo

Vitdria ¢ a capital do Estado do Espirito Santo, localizado na regido Sudeste. De acordo
com dados do censo do IBGE (2022), a populagdo da cidade ¢ de aproximadamente 322.869
habitantes.
A Lei n°® 9.418, de 26 de janeiro de 2018, dispde sobre a apresentacdo do laudo de
inspecao predial para edifica¢des publicas e privadas, com renovagao a cada 10 anos.
A Lei n® 9.841, de 24 de maio de 2022, revogou a obrigatoriedade de apresentagdo do
laudo técnico. Porém, o manual de uso, operacao e manutencao deve ser apresentado no prazo

maximo de 2 anos apos a expedi¢ao do certificado de conclusdo de obra.

2.7.4.9 Distrito Federal

O Distrito Federal ¢ uma das 27 unidades federativas do Brasil, situado na Regido
Centro-Oeste. Diferentemente dos demais estados brasileiros, o Distrito Federal ndo possui
municipios; sua organiza¢ao politico-administrativa ¢ composta por 35 Regides
Administrativas, sendo Brasilia a sede do governo federal e do proprio Distrito Federal.

De acordo com os dados do Censo Demografico de 2022 (IBGE, 2022), a populacao
residente no Distrito Federal ¢ de 2.817.381 habitantes.

No ambito do Distrito Federal, a Lei n° 3.684, de 13 de outubro de 2005, institui a
obrigatoriedade de inspec¢des de seguranga global em edificacdes, a serem realizadas a cada
cinco anos. Tal medida visa assegurar a conservagao das condi¢des de estabilidade, seguranca
e salubridade, bem como o uso adequado das construcdes.

De acordo com o dispositivo legal, estdo isentas da obrigatoriedade as residéncias

unifamiliares e as edificacdes que nao armazenem produtos perigosos, desde que nao
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ultrapassem trés pavimentos e possuam area construida inferior a 750 m?. A legislagdo
diferencia, portanto, os tipos de edificagdes conforme sua complexidade estrutural e seu

potencial de risco, orientando uma politica de fiscalizagdo proporcional e eficiente.



71

3 METODO DE PESQUISA

Neste capitulo serdo descritas as etapas do método de pesquisa adotado para alcangar
0s objetivos propostos nesta dissertagao. A metodologia ¢ um componente fundamental de
qualquer investigagao cientifica, pois orienta o percurso a ser seguido na coleta, organizagao,

analise e interpretacdo dos dados, garantindo a coeréncia e a validade dos resultados obtidos.

Assim, serdo apresentadas as abordagens metodoldgicas utilizadas, a defini¢do do tipo
de pesquisa, os procedimentos de coleta e de andlise de dados, bem como os critérios de
validade e de confiabilidade adotados. Além disso, este capitulo busca evidenciar a adequagao
das estratégias metodoldgicas ao problema de pesquisa, assegurando o rigor cientifico

necessario ao desenvolvimento do estudo.

3.1 Estratégia de pesquisa

r

A definicdo da estratégia de pesquisa ¢ uma etapa fundamental em qualquer
investigacao cientifica, pois orienta a condugao dos procedimentos metodologicos e a obtengao
dos dados necessarios para responder aos objetivos propostos. A escolha da estratégia adequada
depende da natureza do problema de pesquisa, do referencial tedrico adotado e das questdes
investigativas formuladas. Ela determina o caminho a ser seguido para a coleta, a andlise e a
interpretagdo dos dados, assegurando a coeréncia e a consisténcia do estudo.

A pesquisa documental ¢ um método que utiliza documentos como fontes para a coleta
de dados e informagoes. Ela ¢ utilizada em diversas areas, como historia, ciéncias sociais €
outras, para investigar e analisar dados. A pesquisa documental pode ser usada tanto para
analisar documentos contemporaneos quanto documentos retrospectivos, desde que sejam
considerados cientificamente auténticos. Analise Documental ¢ uma metodologia de
investigagdo cientifica que adota determinados procedimentos técnicos e cientificos com o
intuito de examinar e compreender o teor de documentos dos mais variados tipos e obter deles,
as informacgdes mais significativas, conforme o problema de pesquisa estabelecido (Junior et

al., 2021).

Diferenciar a fonte da pesquisa bibliografica da documental ¢ um desafio. Em toda
pesquisa, o pesquisador deve estar atento ao objeto de estudo e a pergunta de pesquisa para
diferenciar a pesquisa documental da bibliografica, em razdo da similaridade entre as fontes.

A pesquisa documental caracteriza-se pelo estudo de documentos que ainda ndo receberam



72

tratamento analitico em relagcdo a um determinado objeto de estudo, mesmo que este ja tenha

sido analisado outras vezes sob o olhar de outro objeto de estudo (Cechinel ef al., 2016).

Em uma pesquisa cientifica que utiliza documentos diversos como fonte de dados, trés
aspectos merecem atencdo especial por parte do investigador: a escolha dos documentos, o
acesso a eles e a sua andlise. Ao selecionar os documentos, o pesquisador devera atentar aos
processos de codificacdo e de analise dos dados. Para isso, faz-se necessario que ele mantenha
o foco em um aspecto especifico do estudo realizado e busque compreender em profundidade

a mensagem que os dados apresentados nos documentos revelam (Junior et al., 2021).

Para Junior ef al. (2021), a analise documental, numa perspectiva qualitativa, configura-
se como um procedimento que utiliza técnicas especificas para a apreensdo e compreensao de
variados tipos de documentos e adota, para tal, um processo cauteloso de selecdo, coleta,

analise e interpretacdo dos dados.

No ambito desta pesquisa, a etapa de analise documental foi conduzida por meio da
avaliacdo de laudos técnicos de inspegao predial, com o proposito de identificar padrdes, nao
conformidades recorrentes e elementos relevantes para a discussdo proposta nesta dissertagao.
Foram examinados, ao todo, 21 laudos técnicos elaborados no periodo de 2012 a 2024, cuja
classificacdo considerou a natureza juridica dos responsaveis técnicos pela emissdo dos

documentos, conforme apresentado no Quadro 12.

Dentre os documentos analisados, uma parte significativa foi elaborada por
profissionais que atuam como pessoas fisicas, ou seja, profissionais autdbnomos sem vinculo
empregaticio com empresas, que prestam servigos de forma independente. Estes profissionais,
geralmente engenheiros civis ou arquitetos, sdo contratados diretamente pelos proprietarios ou
sindicos dos imoveis para a realizacdo de inspecoes prediais, com base em sua expertise

individual e em sua atuacdo no mercado como profissionais liberais.

Outra parcela dos laudos analisados foi emitida por empresas de engenharia ou de
consultoria técnica, formalmente constituidas como pessoas juridicas. Essas empresas sdo
especializadas em servicos de inspe¢do e manutengado predial e contam com uma equipe técnica
composta por profissionais de diversas especialidades. De modo geral, essas organizacdes
possuem processos internos de controle de qualidade, padronizagdo de procedimentos e uma
estrutura organizacional que lhes permite atender a projetos de maior complexidade e

abrangéncia.
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Quadro 12 — Classificagdo dos laudos por tipo de responsabilidade técnica

CATEGORIAS QUANTIDADE DE LAUDOS |PERCENTUAL (%)
Pessoa fisica (profissional autonomo) 7 33%
Pessoa Juridica (Empresa de engenharia) 8 38%
Instituigdo publica 6 29%

Total 21 100%

Fonte: Autora.

Adicionalmente, foram analisados laudos elaborados por institui¢des publicas, como
orgdos governamentais, prefeituras e universidades. Nestes casos, as inspecdes prediais foram
realizadas por equipes técnicas vinculadas a projetos institucionais ou a programas de extensao
universitaria, atendendo a demandas especificas de interesse publico. Os documentos
provenientes dessas institui¢cdes, em sua maioria, estavam associados a vistorias em edificagdes
publicas ou avaliagdes técnicas solicitadas em processos de regularizacdo fundiaria, reformas

ou intervengdes emergenciais.

Dentre os 21 laudos técnicos de inspe¢do predial analisados nesta pesquisa, verificou-
se que 33% (sete documentos) foram elaborados por profissionais que atuam como pessoas
fisicas, ou seja, profissionais autdnomos sem vinculo formal com empresas de engenharia ou
de consultoria. A maior parte dos laudos, correspondente a 38% (oito documentos), foi emitida
por empresas de engenharia ou de consultoria técnica, constituidas como pessoas juridicas e
dotadas de equipe especializada. Por fim, 29% (seis documentos) dos laudos analisados foram
produzidos por instituicdes publicas, incluindo Orgdos governamentais, prefeituras e
universidades. Essa distribuicdo evidencia a diversidade de agentes técnicos responsaveis pela
emissao de laudos, o que reflete a multiplicidade de praticas e abordagens observadas no campo
da inspegao predial.

A andlise foi conduzida por meio de abordagem qualitativa, utilizando a técnica de
analise de conteudo, com a categorizacdo das normas aplicadas durante a etapa de inspec¢do
predial, a recomendacdo de Plano de Manutencdo, a analise dos documentos recebidos
previamente a vistoria e das recomendacdes técnicas contidas nesses documentos.

A estrutura em etapas permitiu uma abordagem progressiva, que partiu da
fundamentagdo teodrica, passou pela andlise documental e pela construgao critica dos resultados.
Essa sistematizacdo contribuiu para garantir a coeréncia interna da pesquisa e fortalecer a
confiabilidade das interpretacdes, ao mesmo tempo em que favoreceu a identificacdo de

evidéncias relevantes para a avaliagdo da aplicagdo pratica da NBR 16747 (ABNT, 2020) no
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contexto dos laudos técnicos de inspec¢ao predial analisados. A seguir, sera detalhada cada uma

das etapas que compdem o percurso metodologico adotado.

3.2 Etapas da pesquisa

A pesquisa foi estruturada em quatro etapas principais. O objetivo dessa organizagao
foi garantir uma abordagem sistematica e coerente para a analise da aplicagdo da NBR 16747
(ABNT, 2020), norma que estabelece diretrizes para a inspecao predial no Brasil. O estudo foi
conduzido por meio do método de anélise documental, com énfase na investigacdo de laudos
técnicos de inspegdo predial, o que permitiu identificar praticas adotadas, conformidades e

possiveis lacunas em relagdo as exigéncias normativas.

3.2.1 Etapa 1: Revisao Bibliografica

A primeira etapa consistiu na revisdo bibliografica, realizada com o objetivo de
compreender o estado da arte e embasar a fundamentacdo tedrica deste trabalho, conforme
apresentado nos capitulos 1 e 2 desta dissertagao. Foram selecionados trabalhos em bases de
dados importantes e principais da area de engenharia civil, como Engineering Village, Scopus,
Google Académico e periddicos da CAPES.

A revisdo bibliografica foi conduzida por meio de buscas sistematicas nas bases de
dados Engineering Village, Scopus, Google Académico e Portal de Periddicos da CAPES,
selecionadas por sua abrangéncia e relevancia para a area da Engenharia Civil. As buscas foram
realizadas em 15 de junho de 2023, sem restri¢do quanto ao periodo de publica¢do, abrangendo
estudos publicados em inglés e em portugués.

No Google Académico e no Portal de Peridodicos da CAPES, foram utilizados
descritores em portugués relacionados ao objeto de estudo, tais como manuten¢do, manutengao
predial, inspecdo predial, inspe¢do e manutengdo, gerenciamento da manutengdo, operagao e
manuten¢do, manutencao preditiva, vistorias, atividades de manutencdo, ABNT NBR 16747,
ABNT NBR 5674, ABNT NBR 14037 e Norma de Inspecao Predial do IBAPE, com o objetivo
de identificar publicagdes cientificas e técnicas voltadas ao contexto brasileiro.

Nas bases internacionais Engineering Village e Scopus, as estratégias de busca foram
elaboradas exclusivamente em lingua inglesa, considerando que esse € o principal idioma de
indexacdo dessas bases. Foram empregados os descritores building inspection, pathology e
maintenance plan, combinados por operadores booleanos, conforme as seguintes estratégias

de busca:
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*  Engineering Village: (((building inspection) WN ALL) AND ((pathology) WN ALL)).

*  Scopus — String 1: (ALL(building inspection) AND ALL(pathology)), com refinamento
para as areas de Engenharia, Ciéncia da Computacdo e Negdcios, além do uso de palavras-
chave relacionadas a inspe¢do, manuten¢do, manifestacdes patologicas, defeitos, edificagdes,
diagnostico, inspecao visual, inspecao predial e manutengao preventiva.

*  Scopus — String 2: (ALL(maintenance plan) AND ALL(building inspection)), refinada
por palavras-chave relacionadas a manutencdo, inspecdo, deterioracdo, reparo, edificagdes,
manutenc¢do preventiva, planos e estratégias de manuten¢do, monitoramento da condigdo,
inspe¢do e manutengdo, gestdo da manutencao, operacdo € manutencao, manutenc¢ao preditiva
e planejamento da manutencgao.

Optou-se por ndo incluir termos especificos da normalizacdo brasileira, como ABNT,
NBR 16747, NBR 5674, NBR 14037 ou IBAPE, nas estratégias de busca das bases
internacionais, uma vez que tais documentos constituem normas técnicas de aplicagdo nacional
e, em geral, ndo sdo empregados como descritores de indexa¢do em bases bibliograficas
internacionais. A utilizagdo de descritores em inglés possibilitou ampliar a recuperagdo de
estudos cientificos relacionados ao tema em ambito internacional.

Embora as estratégias de busca nas bases internacionais tenham sido desenvolvidas em
lingua inglesa, o recorte analitico da pesquisa permaneceu direcionado ao contexto brasileiro,
tendo como principal referéncia normativa a ABNT NBR 16747:2020, por estabelecer os
requisitos para a realizacao da inspec¢ao predial no Brasil. Assim, a literatura internacional foi
empregada para fundamentar os conceitos, métodos e praticas relativos a inspe¢ao predial, a
identificacdo de manifestagdes patologicas e ao planejamento da manutencdo, enquanto a
analise normativa e documental foi desenvolvida a luz da regulamentacdo brasileira,
assegurando a aderéncia dos resultados aos objetivos desta pesquisa.

Apos a aplicagdo das estratégias de busca e dos critérios de sele¢do, foram incluidos na
revisdo apenas estudos relacionados a Engenharia Civil que apresentassem aderéncia aos
objetivos desta pesquisa, com énfase em inspe¢do predial, diagndstico de manifestacdes
patologicas, manutencao de edificagdes e gestdo da manutengdo. Ressalta-se que, embora o
foco desta pesquisa seja a verificagdo da aplicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), em razao
das caracteristicas da amostra analisada, tornou-se necessario considerar também outras
normas técnicas vigentes a época da elaboracdo dos laudos técnicos disponibilizados e
analisados. Tal procedimento justifica, na estratégia de pesquisa, o uso de palavras-chave
associadas a diferentes documentos normativos, além da NBR 16747 (ABNT, 2020), uma vez

que parte dos laudos foi elaborada em consondncia com normativas entdo vigentes. Essa
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abordagem permitiu uma analise mais consistente e contextualizada da conformidade

normativa dos laudos.

Foram adotados os seguintes critérios de selecdo: inclusdo de trabalhos que abordassem
temas relacionados a inspe¢do predial, manifestagdes patoldgicas em edificagdes, gestdo da
manuten¢do, conservacao predial e a aplicacdo das normas técnicas NBR 16747 (ABNT,

2020), NBR 5674 (ABNT, 2024) e NBR 14037 (ABNT, 2024).

Consideraram-se apenas estudos publicados em portugués ou em inglés, desde que
disponiveis em fontes validadas, tais como periddicos indexados em bases de dados cientificas
reconhecidas, como Scopus, Web of Science, SciELO e Google Scholar. Também foram
incluidos trabalhos académicos disponibilizados em repositorios institucionais, como a
Biblioteca Digital de Teses e Dissertacdes (BDTD), bem como normas técnicas emitidas por

orgdos oficiais, especialmente pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Por meio da analise de pesquisas bibliograficas e de artigos cientificos, foi possivel
identificar lacunas relevantes no campo da inspe¢do predial. Constatou-se que os estudos
relacionados a aplicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020) concentram-se predominantemente em
estudos de caso e em vistorias em campo, com énfase na identificacdo de manifestagdes

patologicas e na avaliagdo técnica das edificagdes.

Contudo, verificou-se escassez de investigacdes voltadas a gestdo de documentos
técnicos e administrativos dos empreendimentos, essenciais para subsidiar a inspecao de forma
completa e eficiente. A auséncia ou desatualizacdo desses documentos compromete a
rastreabilidade das intervengdes anteriores e pode impactar diretamente a acuracia das analises

realizadas no processo de inspec¢ao predial.

Na sequéncia, foi realizada uma analise detalhada das legislagdes identificadas durante
a revisao bibliografica, com foco nas normativas que tratam da obrigatoriedade de vistorias
técnicas, da elaboragdo de laudos, da defini¢do das tipologias edificadas a serem inspecionadas,
da periodicidade das inspecdes e da estrutura dos relatdrios técnicos. Ao todo, foram
encontradas 25 (vinte e cinco) leis, sendo 3 (trés) estaduais e 22 (vinte e duas) municipais, além
de 4 (quatro) decretos, totalizando 29 (vinte e nove) normativas relacionadas a tematica de

inspecdes prediais no Brasil.

As leis estaduais foram identificadas nos seguintes estados: Rio de Janeiro, Sao Paulo
e Rio Grande do Sul. J4 as leis municipais abrangem 22 municipios distintos, localizados em

diferentes regides do pais, como Sao Paulo (SP), Rio de Janeiro (RJ), Belo Horizonte (MQG),
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Salvador (BA), Fortaleza (CE), Recife (PE), Curitiba (PR), entre outros. Os decretos, por sua
vez, complementam a legislagdo vigente ao detalhar os procedimentos operacionais exigidos

para a realizagdo das vistorias e a emissao de laudos técnicos.

A descrigdo individualizada dessas leis e decretos, com suas principais diretrizes e
exigéncias, foi apresentada no item 2.8 deste trabalho. Ressalta-se que, embora esse
levantamento nao represente a totalidade das normativas existentes no Brasil, ele evidencia a
diversidade e a fragmentacdo legislativa sobre o tema, reforcando a necessidade de
padronizagdo nacional, como propde a NBR 16747 (ABNT, 2020), norma que estabelece

diretrizes para a inspecao predial de edificacdes.

Também foram extraidas informagdes relevantes durante essa etapa, tais como a
obrigatoriedade imposta pelas legislagdes analisadas, o ano de sua publicagdo e outros aspectos
normativos pertinentes. Esses elementos sdo descritos detalhadamente no Capitulo 2 deste
trabalho, especialmente no item 2.8, que apresenta a sistematizagdo das leis e decretos

coletados durante a revisao bibliografica.

A analise dos dados foi conduzida com base em uma abordagem qualitativa, que se
mostrou adequada para a compreensdo aprofundada do objeto de estudo. Essa abordagem
permitiu interpretar criticamente os resultados obtidos, favorecendo a identifica¢do de padrdes,
lacunas e recorréncias nas normativas legais, além de possibilitar uma analise minuciosa das
exigéncias legais quanto a periodicidade das vistorias, a obrigatoriedade de emissao de laudos
e a abrangéncia das tipologias edificadas contempladas pelas legislagdes. Dessa forma, foi
possivel ndo apenas mapear o cendrio normativo nacional, mas também refletir sobre as
implicagdes dessas legislagdes para a gestdo da manutengdo predial e para a seguranca das

edificagdes no Brasil.

3.2.2 Etapa 2: Obtencao dos laudos técnicos de inspeciao

A obtencao dos laudos técnicos analisados nesta pesquisa foi realizada por meio de uma
estratégia de coleta baseada em convites eletronicos, distribuidos por canais digitais
amplamente utilizados no meio profissional. Os convites foram enviados por e-mail,
direcionados a profissionais e empresas atuantes na area de inspecdo predial, bem como
compartilhados em grupos de comunicagdo profissional no WhatsApp, conforme descrito no

Quadro 13. Esta abordagem teve como objetivo ampliar o alcance da pesquisa, promovendo a
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participacdo de profissionais interessados em colaborar por meio do envio de laudos técnicos

para analise.

Quadro 13 — Canais utilizados para distribui¢do dos convites para contribuigdo técnica

CANAIS DE COMUNICACAO | QUANTIDADE DE LAUDOS |PERCENTUAL (%)

E-mail 6 29%
Grupos Profissionais (WhatsApp) 15 71%
Total 21 100%

Fonte: Autora.

O processo de recebimento dos laudos ocorreu de forma continua ao longo do periodo
de coleta, com controle sistematico das respostas ¢ dos documentos enviados. Uma vez
recebidos, os laudos passaram por uma etapa de triagem, que consistiu em verificar a
adequacdo dos documentos aos critérios estabelecidos para a pesquisa, tais como a
conformidade com o escopo de inspegdo predial, a integridade das informagdes técnicas e a

autenticidade do responsavel técnico.

A triagem também contemplou a andlise preliminar dos aspectos formais dos
documentos, visando garantir a padronizacao e a qualidade das informagdes a serem utilizadas
nas etapas subsequentes da pesquisa. ApoOs essa etapa, os laudos considerados aptos foram
submetidos a analise detalhada, na qual foram identificados padrdes, ndo conformidades

recorrentes e elementos relevantes para a discussdo proposta nesta dissertagao.

Este procedimento metodoldgico permitiu a composi¢do de um corpus documental
robusto e representativo da pratica profissional no campo da inspe¢do predial, abrangendo
laudos elaborados por profissionais autbnomos, por empresas de engenharia e de consultoria,

bem como por institui¢des publicas, conforme descrito anteriormente.

A identificacdo dos imdveis dos laudos analisados foi preservada, pois o objetivo
concentrou-se em entender se os laudos elaborados a partir de 2020 estavam sendo elaborados
conforme a norma NBR 16747 (ABNT, 2020), publicada em maio de 2020, se os documentos
estavam sendo disponibilizados na etapa de inspecdo e o impacto que a auséncia destes pode

causar.

Para a constituicdo do banco documental da pesquisa, foram coletados vinte e um
laudos de inspecao predial emitidos entre 2012 e 2024. A inclusdo de documentos elaborados

antes da publicacdo da ABNT NBR 16747:2020 teve como objetivo caracterizar a evolucao
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das praticas de inspec¢do predial e das informagdes técnicas registradas nos laudos ao longo do

periodo analisado, possibilitando a contextualizacao histérica da documentagao produzida.

Do total de laudos coletados, seis foram elaborados até 2019, portanto anteriormente a
publicacdo da ABNT NBR 16747:2020; um foi emitido em 2020, aproximadamente trés meses
apods a publicagdo da norma, representando um periodo de transi¢ao para sua implementacao;
e quatorze foram elaborados entre 2021 e 2024, ja sob sua vigéncia. Considerando que os
documentos produzidos antes da publica¢do da norma ndo estavam sujeitos aos seus requisitos,
a andlise de conformidade em relagdo 8 ABNT NBR 16747:2020 foi realizada exclusivamente
nos laudos emitidos ap6s sua publicagdo, enquanto os documentos anteriores foram utilizados
apenas para fins de contextualizacao historica e de analise da evolucao das praticas de inspecao

predial.

Entretanto, considerando que a ABNT NBR 16747 foi publicada em 2020, a avaliacdo
da conformidade em relagdo aos seus requisitos foi realizada apenas nos laudos elaborados
apos a entrada em vigor da norma. Assim, os documentos emitidos anteriormente a publicagdo
da norma ndo foram utilizados para fins de analise de conformidade, uma vez que ndo estavam

sujeitos as exigéncias estabelecidas por esse instrumento normativo.

Dessa forma, os laudos anteriores a 2020 contribuiram exclusivamente para a
contextualizacdo da pesquisa, enquanto a andlise de conformidade com a ABNT NBR

16747:2020 concentrou-se nos laudos elaborados j& sob sua vigéncia.

Na Figura 4, ilustra-se a distribuicdo dos laudos em func¢do do ano de sua emissao,

dividindo-os em dois periodos: antes e apos a publicagdo da NBR 17.747 (ABNT, 2020).
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Figura 4 — Distribuic¢ao dos laudos ao longo do tempo
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Fonte: Autora

Os laudos analisados contemplam edificagdes de diferentes tipologias, incluindo
edificios residenciais e comerciais, escritorios, foruns, hotéis e galpdes industriais, o que
permite uma visdo abrangente e representativa da aplicagdo pratica da norma em distintos
contextos construtivos. Essa diversidade tipologica contribuiu para o aprofundamento da
analise do grau de aderéncia dos documentos técnicos aos requisitos estabelecidos pela NBR
16747 (ABNT, 2020), bem como as boas praticas de inspecdo predial e de gestdo da

manutengao.

3.2.3 Etapa 3: Elaboracao do checklist documental

No contexto desta pesquisa, foi elaborado um checklist com o objetivo de padronizar e
otimizar a verificagdo dos documentos necessarios a realizacdo de inspegdes prediais,
conforme os requisitos da NBR 16747 (ABNT, 2020). Esse instrumento foi concebido como
uma ferramenta tedrica destinada a mitigar as lacunas informacionais identificadas nos laudos
técnicos analisados, especialmente quanto a auséncia ou a inconsisténcia da documentagao

apresentada.

O checklist contempla campos para a identificagdo do profissional responsavel e do
imovel inspecionado, incluindo dados gerais da edificagdo. A estrutura do formulario organiza

os documentos em categorias especificas, abrangendo: documentos legais e administrativos;
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documentos técnicos e projetos; documentos relativos a seguranga; registros de operacoes; €
informacgdes sobre o uso e o funcionamento da edificagdo. Adicionalmente, ha um campo
destinado ao registro de recomendacdes, permitindo anotagdes especificas do inspetor sobre

eventuais pendéncias documentais ou observagdes técnicas relevantes.

A fim de facilitar a consulta normativa durante o preenchimento do checklist, foi
incluido no formulario um QR Code com acesso direto a versao mais recente da Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE (2021), permitindo ao usudrio verificar critérios interpretativos e
recomendacdes em casos de duvida. A versao integral do checklist encontra-se no Apéndice B

desta dissertagdo, enquanto o modelo do formulario com o QR Code esta no Apéndice C.

O checklist proposto foi desenvolvido como resultado desta pesquisa e tem por
finalidade auxiliar na verificagdo da conformidade dos laudos de inspecao predial, ndo sendo
um instrumento destinado a execucdo da inspecdo em campo. Sua elaboragdo baseou-se na
revisdo bibliografica, na andlise da legislacdo aplicavel e no exame critico dos laudos. A
estrutura do instrumento foi desenvolvida em conformidade com as diretrizes da NBR 16747
(ABNT, 2020), atendendo integralmente as exigéncias normativas e assegurando a abrangéncia

dos aspectos técnicos, administrativos e de seguranca.

Dessa forma, a estrutura metodoldgica adotada nesta pesquisa permitiu uma analise
aprofundada e fundamentada da aplicagdo da norma vigente, evidenciando tanto os desafios
praticos enfrentados pelos profissionais quanto a necessidade de mecanismos auxiliares a
conformidade técnica das inspecdes prediais. O desenvolvimento do checklist, ainda que
teodrico, contribui para a constru¢do de conhecimento aplicado e oferece subsidios relevantes
para futuras investigagdes e para o aprimoramento das praticas de inspe¢do e manutengdo

predial no Brasil.

O checklist proposto contempla campos especificos para a identificagcao do profissional
responsavel pela inspe¢cdo, bem como para o registro dos dados gerais da edificagao.

A estrutura inclui se¢des destinadas a verificagdo de documentos legais e
administrativos, de projetos técnicos, de registros de manutencao, de documentos relacionados
a seguranca ¢ de um espaco reservado para observagoes e recomendacdes adicionais.

Essa abordagem estruturada visa promover a padronizagdo e a consisténcia na
elaboracdo de laudos técnicos, contribuindo para a conformidade com as melhores praticas

profissionais € com o rigor técnico estabelecido pela NBR 16747 (ABNT, 2020).
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Ao reunir, de forma sistematizada, as informagdes essenciais para a avaliacdo das
condig¢des da edificagdo, o checklist também se apresenta como uma ferramenta de apoio a

tomada de decisdo técnica e a gestdo documental da manutencao predial.

3.2.3.1 Identificacao do profissional

O checklist deve incluir os dados do profissional responsdvel pela inspecao,
assegurando a correta identificagao e a responsabilidade técnica pelo servigo prestado.

Entre as informagdes exigidas, devem constar o nome completo do profissional, o
nimero de registro junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou ao
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), bem como a data de emissao do laudo (Quadro

14), conforme estabelecido na NBR 16747 (ABNT, 2020).

Quadro 14 - Identificacdo do profissional

CHECKLIST DOCUMENTAL PARA INSPECAO PREDIAL COM BASE NA
NBR 16747:2020

Identificacao do Profissional Responsavel

Nome:

Registro Profissional (CREA/CAU):

Data da Emissdo do Laudo:

Fonte: Autora.

Além disso, a identificag@o profissional contribui para a transparéncia e a credibilidade
do processo de inspegdo, reforcando a confianca dos proprietarios, gestores e demais partes

interessadas na qualidade e na precisao das informacdes fornecidas.

3.2.3.2 Identificacao da edificaciao

Conforme apresentado no Quadro 15, € necessario proceder a coleta de informagdes
basicas relativas a edificagdo, incluindo seu endereco completo, a razdo social da empresa
gestora ou administradora e a identificacdo da torre ou do bloco, no caso de edificagdes

verticais.
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Quadro 15 - Caracterizagao da edificag¢do

Identificacao da Edificacao

Razao Social da Empresa/Administradora:

Enderego:

Torre/Bloco:

Idade da construgao

Fonte: Autora.

Esses dados sdo fundamentais para a caracterizacdo adequada do objeto da inspegao,
permitindo a correta vinculagdo do laudo técnico a edificacdo inspecionada, facilitando a
analise documental e assegurando a rastreabilidade e a precisdo das informagdes registradas.

A determinacao da idade da edificacdo ¢ um aspecto critico no processo de inspe¢ao
predial, pois influencia diretamente a avaliacdo do estado de conservacdo e do desempenho
estrutural do imovel.

Além disso, a idade ¢ um fator determinante na definicdo da periodicidade das
inspegoes, pois edificagdes mais antigas tendem a apresentar riscos estruturais e desgastes mais

elevados nos sistemas construtivos, o que exige verificacdes mais frequentes para garantir a

seguranca ¢ a funcionalidade ao longo de seu ciclo de vida.

3.2.3.3 Documentos legais e administrativos

A documentagdo legal e administrativa constitui um componente essencial no processo
de inspe¢do predial, pois assegura a conformidade legal e a regularidade da edificacdo perante
os 6rgios competentes. Entre os principais documentos requeridos estio a Certiddo de Onus
Reais, que comprova a inexisténcia de restricdes ou impedimentos legais sobre o imovel, e a
matricula atualizada, que descreve as caracteristicas fisicas e juridicas da propriedade,

conforme indicado no Quadro 16.
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Quadro 16 - Documentos administrativos

Documentos Legais e Administrativos

Matricula do Imovel (atualizada)

Alvara de Funcionamento (quando aplicavel)

Certificados de Seguranca (AVCB, PPCI, entre outros)

Documentos de Regularizagdo (“Habite-se”, licengas de operagao)

Certiddo de Onus Reais

Fonte: Autora.

Adicionalmente, incluem-se o alvara de funcionamento, quando aplicavel, e os
certificados de seguranga, como o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) ou o Plano
de Prevencao e Protecdo Contra Incéndios (PPCI), que garantem que a edificagdo atende as

normas de seguranga contra incéndios.

Acerca da relevancia do AVCB para a edificagdo, Santos ef al. (2019) afirmaram que o
AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — certifica que a edificagdo possui todas as
condigdes necessarias de seguranga contra incéndio. E um documento atestado pelo proprio
Corpo de Bombeiros ap0s a entrega de toda a documentagao exigida e a realizagdo da vistoria.
Se for constatado que estd em conformidade com a legislag¢do, ¢ emitido o laudo do AVCB.
Vale salientar que o laudo possui prazo de validade, sendo obrigatéria sua renovacao e a

expedi¢do de novo documento.

O Alvaré de conclusdo de obras, ou “Habite-se”, ¢ um documento legal emitido por
6rgaos municipais que autoriza o uso € a ocupagao de um imovel apds a conclusdo das obras.
Ele atesta que a construcao foi realizada de acordo com o projeto aprovado e que cumpre todas

as exigéncias legais, como as normas de seguranca, de acessibilidade e de uso do solo.

3.2.3.4 Documentacio técnica e projetos

Para uma analise técnica abrangente e precisa, ¢ imprescindivel que o checklist inclua
a verificagdo da existéncia dos projetos fundamentais para a edificagdo, como os projetos
arquitetonicos e estruturais, além dos projetos complementares, que abrangem as &areas
elétricas, hidraulicas, de prevencao e combate a incéndios, de acessibilidade, entre outros.

Esses projetos sdo essenciais para avaliar a conformidade da edificagdo com as normas

vigentes e garantir que todos os sistemas construtivos e funcionais estejam devidamente
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dimensionados e compativeis com as necessidades da edificagao, conforme descrito no Quadro
17.

Quadro 17 - Documentos técnicos

Documentac¢ao Técnica e Projetos

Projeto Arquitetonico

Projeto Estrutural

Projetos Complementares (elétrico, hidraulico, etc.)

Memorial Descritivo

Planta de Localizagdo e Implantagdo

As built (quando disponivel)

Fonte: Autora.

O memorial descritivo, a planta de localizagdo e implantacdo sdo documentos que
fornecem informacgdes detalhadas sobre as caracteristicas da obra e sua integragdo ao entorno,
o que ¢ fundamental para uma analise completa.

O projeto "as built", quando disponivel, ¢ particularmente relevante, pois retrata as
condig¢des reais da edificacao apds a conclusdo das obras, considerando eventuais modificagdes
ou adaptagdes realizadas durante o processo construtivo.

A inclusdo desses documentos no checklist contribui para a precisdo da inspecao,
possibilitando a verificagdo de eventuais inconsisténcias entre o projeto original e a constru¢ao

executada.

3.2.3.5 Documentos de manutencio e gestio predial

A gestao eficaz da manuten¢do predial depende diretamente de uma documentacao
organizada, atualizada e acessivel, que permita o controle rigoroso das condi¢des da edificagdo
ao longo do tempo.

No contexto da inspecdo predial, o checklist deve incluir documentos essenciais para a
gestdo da manutencao, conforme a lista do Quadro 18, como o manual de uso, operagao e
manuten¢do, conforme preconizado pela NBR 14037 (ABNT, 2024). Este manual ¢
fundamental para garantir que os sistemas da edificagao sejam operados conforme as diretrizes

técnicas e que a manutengdo preventiva e corretiva seja realizada de forma eficiente.
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Quadro 18 - Documentos de manutencao predial

Documentos de Manutencao e Gestao Predial

Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo (conforme NBR 14.037:2024)

Plano de Manutengdo Preventiva e Corretiva

Historico de Manutengdes Realizadas

Laudos e Relatorios de Inspegdes Anteriores

Registro de Reformas e Modificacdes Estruturais

Fonte: Autora.

Conforme descrito no Item 2.7.2 desta disserta¢dao, o Plano de Manutencao preventiva
e corretiva, elaborado em conformidade com a NBR 5674 (ABNT, 2024), ¢ um documento
fundamental para a gestdo adequada da edificacdo ao longo de seu ciclo de vida. Esse plano
estabelece as diretrizes para a execucao sistematica das atividades de inspe¢do, conservacao ¢
reparo dos sistemas construtivos, com o objetivo de preservar as condigdes de seguranca,
funcionalidade e desempenho da edificagdo.

Além de definir as responsabilidades dos profissionais e dos usudrios, o plano
especifica os intervalos de manutengdo, os procedimentos técnicos necessarios € os critérios
para a avalia¢do do estado de conservagdo dos elementos construtivos.

A adoc¢do desse plano contribui para a redu¢do de custos a longo prazo, minimiza o
risco de falhas criticas e garante a conformidade da edificacdo com as normas técnicas vigentes,
promovendo a seguranga e o bem-estar dos usuarios.

O checklist deve incluir laudos e relatérios de inspegdes anteriores, pois possibilitam
comparar o estado atual da edificacdo com as condi¢des identificadas nessas inspecgdes. Os
registros de reformas e modificacdes estruturais fornecem informacdes sobre alteracdes
realizadas ao longo do tempo, que podem impactar diretamente a integridade e seguranca da

edificagao.

3.2.3.6 Documentos relativos a seguranc¢a e conformidade técnica

A seguranga das edificagdes constitui um dos aspectos fundamentais da inspecao
predial, sendo imprescindivel que a estabilidade estrutural e o funcionamento dos sistemas
criticos sejam avaliados por meio de laudos técnicos especializados. Tais documentos,
conforme listados no Quadro 19, como os laudos de estabilidade estrutural, sdo essenciais para

atestar a integridade das estruturas, garantindo que a edificacdo seja capaz de suportar as cargas
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previstas e resistir a condi¢des adversas, como sobrecargas, intempéries ou o desgaste natural
ao longo do tempo.

Os laudos periciais e a documentacdo das manifestacdes patologicas sao componentes
essenciais para a avaliagdo das condi¢cdes de conservagdao e do desempenho estrutural da
edificacdo. Esses registros incluem informagoes detalhadas sobre fissuras, trincas, infiltragdes,
corrosdo das armaduras, degradacdo dos revestimentos e outras anomalias que possam
comprometer a integridade estrutural e a durabilidade dos materiais. A analise dessas
manifestagdes permite identificar a origem dos problemas e orientar a ado¢do de medidas

corretivas e preventivas, garantindo a seguranga e a longevidade da construcao.

Quadro 19 - Documentos de historicos de riscos e manifestacdes patologicas

Documentos Relativos a Seguranca e Conformidade Técnica

Laudos Técnicos de Estabilidade Estrutural

Analises de Risco e Inspegdes de Seguranca

Registros de Testes e Ensaios de Sistemas Criticos

Laudos e Documentagdes sobre Manifestagdes Patologicas

Fonte: Autora.

Embora a inspecao predial ndo inclua a realizacdo de testes e ensaios, a documentagao
desses registros ¢ essencial para a avaliacdo técnica da seguranca dos sistemas criticos da
edificacdo. Nesse sentido, € importante que o checklist inclua a verificagdo da existéncia de
registros de ensaios e testes de sistemas, como elevadores, instalagdes elétricas e hidraulicas,
uma vez que esses documentos atestam a conformidade e a funcionalidade desses sistemas e
sdo fundamentais para a operacdo segura e eficiente da edificagdo ao longo de seu ciclo de
vida.

Portanto, esses documentos sao imprescindiveis para avaliar a capacidade da edificacao
de resistir a condigdes adversas, como as intempéries, e para identificar falhas que possam

comprometer sua seguranga estrutural e operacional.

3.2.3.7 Registros de operacao e uso

O checklist deve incluir registros detalhados das operacdes e intervencdes realizadas no
edificio, conforme descrito no Quadro 20, os quais sdo fundamentais para a rastreabilidade das
acoes de manutencdo e para a avaliagdo do estado atual da edificacdo. Esses documentos

incluem, quando aplicavel, o didrio de obras, que serve como registro cronoldgico das
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atividades executadas durante a constru¢ao ou reformas, além do historico de intervengdes em
instalagdes elétricas e hidraulicas, que permite verificar a adequacao das modificagdes

realizadas ao longo do tempo.

Quadro 20 - Documentos de uso e operacao da edificagdo

Registros de Operacao e Uso

Diario de Obras (se aplicavel)

Registro de Manutengao de Sistemas de Seguranca contra Incéndio

Historico de Intervengdes em Instalagdes Elétricas e Hidraulicas

Certificados de Ensaios e Testes de Sistemas Criticos

Observacoes:

Recomendacdes e Outros Dados:

Fonte: Autora.

Conforme o Item 2.3.2.6 desta dissertagao, as recomendagoes técnicas estabelecidas na
NBR 16747 (ABNT, 2020) constituem parte essencial do processo de inspecao predial, pois
orientam as ac¢des corretivas e preventivas necessarias a manutencdo adequada da edificacdo.
Essas recomendagdes devem ser fundamentadas nas observacdes e registros da inspegao,
considerando tanto os aspectos estruturais quanto os funcionais da edificagdao, bem como os

riscos potenciais a seguranca dos usuarios.

3.2.4 Etapa 4: Analise dos laudos

Nesta etapa procedeu-se a andlise dos laudos de inspecdo predial obtidos junto a
instituigdes publicas e/ou privadas. Realizou-se uma leitura critica dos documentos, com o
intuito de verificar a conformidade dos conteudos apresentados com os requisitos técnicos €
normativos. Os dados extraidos foram selecionados e organizados com base no checklist
previamente elaborado. Em seguida, procedeu-se a andlise dos resultados, com o objetivo de
identificar padrdes recorrentes, lacunas de informagao e boas préaticas.

A andlise critica permitiu identificar convergéncias e divergéncias entre a pratica
documental da inspecao predial e os referenciais normativos estabelecidos, contribuindo para
reflexdes relevantes sobre a aplicabilidade das normas e a qualidade dos documentos

analisados.



&9

3.3 Limitac¢oes da Dissertacao

Embora esta dissertacao tenha contribuido para a compreensao dos impactos da gestao
documental na inspecdo predial e para a andlise dos aspectos normativos que regem essa
pratica, algumas limitagcdes devem ser reconhecidas.

Em primeiro lugar, a amostra utilizada na analise dos laudos técnicos foi limitada a 21
documentos, o que pode ndo ser suficientemente representativa para refletir a diversidade das
praticas de inspecdo em diferentes regides do Brasil. A coleta desses laudos foi restrita a
profissionais que voluntariamente disponibilizaram seus documentos, o que pode ter
introduzido um viés de selecdo, dado que os profissionais mais engajados com as diretrizes
normativas podem ter sido mais propensos a participar.

Além disso, a analise dos laudos baseou-se principalmente na interpretacao dos textos
técnicos € na comparagdo com os requisitos das normas NBR 16747 (ABNT, 2020) e
NBR 5674 (ABNT, 2024), bem como com as legislacdes municipais. Esse método, embora
adequado para uma andlise qualitativa, pode ndo captar integralmente a complexidade dos
fatores técnicos e contextuais que influenciam a elaboragao dos laudos, como a experiéncia do
profissional, as condicdes especificas de cada edificagdo e a cultura organizacional das
empresas que prestam esses servigos.

Outro ponto importante € que esta dissertacdo nao incluiu uma investigacdo empirica
in loco, que poderia ter enriquecido as andlises com dados diretos provenientes das inspegdes
e das observagdes do comportamento dos profissionais no campo, devido ao tempo disponivel
para a conclusao da pesquisa. Em particular, o checklist desenvolvido como parte deste estudo,
com base nas diretrizes da NBR 16747 (ABNT, 2020), ndo foi aplicado na pratica nas inspegdes
prediais, permanecendo como uma proposta teorica. A auséncia dessa validagdo em campo
limita a capacidade de avaliar sua eficacia em diferentes contextos e tipos de edificagdes.

Além disso, a dissertagdo ndo abordou em profundidade os aspectos econdmicos e
financeiros relacionados a inspe¢ao predial, como os custos associados a elaboracao de laudos
técnicos e os impactos financeiros sobre os gestores de edificagoes.

Por fim, a pesquisa ndo explorou a fundo as implicagdes legais e juridicas da nao
conformidade dos laudos com as normas vigentes, aspecto que pode ser de grande relevancia
para a seguranga juridica dos profissionais e das partes interessadas.

Diante dessas limitagdes, futuras pesquisas podem ampliar a base de dados, incluir

entrevistas com profissionais da area, realizar estudos de caso mais detalhados, validar as
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ferramentas propostas em campo e explorar as varidveis econdmicas e juridicas que impactam

diretamente a qualidade das inspecdes prediais no Brasil.
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4 ANALISE DOCUMENTAL E DISCUSSOES

Neste capitulo, realiza-se a analise documental dos laudos técnicos de inspeg¢ao predial,
complementada por discussdes sobre a aplicagdo das leis e normas pertinentes.

Com o objetivo de preservar a confidencialidade das informagdes, foram suprimidos
dados que permitam a identificagdo das edificagdes avaliadas, bem como os nomes ¢ as
qualificagdes dos profissionais responsaveis pela elaboragao dos documentos técnicos.

Serdo descritos os laudos selecionados, os documentos previamente solicitados e
recebidos antes das vistorias, bem como os principais resultados observados no decorrer das
analises.

A abordagem visa evidenciar os procedimentos aplicados, as ndo conformidades
identificadas e os critérios utilizados na elaboragdo das recomendagdes técnicas, em

conformidade com os referenciais normativos adotados.

4.1 Laudos emitidos até o ano de 2020 — antes da publicacio da NBR 16747:2020

Dos vinte e um laudos técnicos inspecionados no presente estudo, seis documentos,
correspondentes a aproximadamente 30% da amostra, foram elaborados até 2019, e um laudo
foi elaborado em 2020. Este periodo antecede a publicacdo da norma NBR 16747 (ABNT,
2020), que atualmente constitui o principal referencial normativo nacional para a realizagdo de
inspecodes prediais.

Até entdo, a pratica profissional no campo da engenharia diagndstica recorria
majoritariamente as diretrizes estabelecidas pela norma do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP), publicada em 2009. Esta norma, apesar de
ndo possuir carater compulsorio nem estar vinculada ao sistema ABNT de normalizagao oficial,
era amplamente adotada como referéncia técnica por peritos e engenheiros consultores.

Tal adogdo refletia a lacuna normativa existente no ambito nacional e a busca por
pardmetros minimos para assegurar a padroniza¢do e a qualidade técnica dos servigos de
inspecdo predial. Assim, os laudos produzidos nesse intervalo temporal refletem, em grande
medida, a abordagem e os conceitos consolidados pelo IBAPE (IBAPE, 2012), notadamente
quanto a metodologia de vistoria, a terminologia empregada, a classificacao das manifestagdes

patoldgicas e aos critérios de avaliacdo do estado de conservacao das edificacdes.



92

4.1.1 Tipologias e usos das edificacoes

Até 2020, os laudos técnicos analisados evidenciaram ampla diversidade tipoldgica e
funcional entre as edificacdes submetidas a inspecdo predial. No que se refere aos tipos
construtivos mais recorrentes, destacaram-se estadios esportivos, quadras poliesportivas,
edificios térreos e multifuncionais, além de galpdes industriais e instalagdes institucionais. Sob
a perspectiva do uso, identificou-se uma variagdo significativa, abrangendo desde edificacdes
escolares e unidades prisionais até prédios administrativos, comerciais e, inclusive,
condominios residenciais.

A Figura 5 ilustra a distribuigdo tipoldgica dos imoveis inspecionados conforme os
laudos técnicos analisados no periodo mencionado. Observa-se que as edificagdes de uso

comercial se destacam como a categoria mais frequente, com dois laudos emitidos, enquanto

as demais tipologias - escritdrio, institucional, presidio e residencial - registram um laudo cada.

Figura 5 — Uso geral dos imoveis — Laudos emitidos até 2020

e
~

= Comercial = Escritorio = Institucional = Presidio = Residencial

Fonte: Autora.

Essa concentragdo de inspecdes em imoveis comerciais pode ser atribuida a maior
demanda por adequagdes normativas e a necessidade de manutencdo continua desses
empreendimentos, visto que apresentam maior fluxo de usuarios e exigéncias especificas
relacionadas a seguranca, a acessibilidade e a conformidade legal. Por outro lado, a presenca
de laudos em tipologias menos representadas, como escritorios, instituicdes, unidades

prisionais e residéncias, ainda que em menor nimero, evidencia uma diversidade funcional
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entre os imoveis submetidos a inspe¢ao, o que reflete um cenario em que a pratica da inspegao
predial comeca a se expandir para além dos empreendimentos de uso intensivo.

Ademais, a andlise do grafico permite inferir que, até 2020, a cultura da inspecao predial
ainda se encontrava em fase inicial de consolidacdo em determinadas tipologias, especialmente
nas edificacdes de carater institucional e residencial. A inclusao de edificagdes prisionais no
escopo das inspegdes evidencia uma preocupagdo crescente com a integridade e a seguranga
das instalagdes publicas de carater sensivel.

Esse panorama inicial reforca a importancia de politicas publicas e estratégias de
conscientizacdo voltadas a ampliagdo das inspecdes prediais, especialmente nas tipologias que,
a época, apresentavam menor adesdo as praticas de manutengdo sistematizada. Além disso,
sugere-se 0 uso de quadros comparativos e séries histdricas em estudos futuros para avaliar a
evolucdo dessa distribuicdo tipologica nos anos subsequentes a publicagdo da NBR 16747
(ABNT, 2020).

Essa heterogeneidade refor¢a que a pratica da inspecao predial, ainda que precedesse a
normatizagdo oficial pela ABNT, por meio da NBR 16747 (ABNT, 2020), ja encontrava
aplicagdo em diversos contextos, sendo sistematicamente adaptada as caracteristicas
especificas de cada imdvel e as exigéncias particulares dos contratantes. Todavia, a inexisténcia
de uma norma técnica unificada resultava em variagdes expressivas nos escopos, nas
metodologias adotadas e na profundidade dos levantamentos técnicos, o que se refletia na
heterogeneidade dos resultados e das recomendacdes presentes nos laudos.

Dando sequéncia a andlise, observa-se que, até¢ 2020, os laudos técnicos de inspecdo
predial abrangeram uma diversidade de tipologias e de usos funcionais, conforme demonstrado
no Quadro 21. Dentre os imdveis inspecionados, todos os registros analisados referem-se a
edificacdes do tipo prédio, o que evidencia uma concentracdo das vistorias em
empreendimentos verticais, caracteristica comum nas dreas urbanas de alta densidade
ocupacional. No entanto, mesmo dentro dessa uniformidade tipoldgica construtiva, observa-se
uma variagado significativa no uso e na finalidade das edificacdes.

Os imoveis de uso comercial destacaram-se como a categoria mais recorrente,
representando 33% dos laudos emitidos (2 laudos), seguidos pelas tipologias de uso escritdrio,
institucional, presidio e residencial, cada uma correspondendo a 16,7% dos casos analisados (1
laudo cada). Essa distribuigdo evidencia que, apesar da predominancia de edificagdes
comerciais, as praticas de inspe¢ao predial ja se estendiam a edificagdes de diferentes perfis de
uso, abrangendo desde ambientes corporativos e administrativos até edificagdes de carater

social e habitacional.
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Quadro 21 — Tipologias e uso dos imdveis inspecionados

N° LAUDO TIPOLOGIA USoO
P1 Prédio + 2 pavimentos Presidio
P2 Casa Térrea Comercial
P3 Prédio +2 Blocos com 20 pavimentos + 2 Blocos com 18 pavimentos | Residencial
P4 Prédio térreo + 7 pavimentos Institucional
P5 Prédio térreo + 2 pavimentos Escritorio
P6 Prédio térreo + 3 pavimentos Comercial

Fonte: Autora.

Contudo, edificacdes com caracteristicas especificas, especialmente aquelas com maior
complexidade funcional e requisitos rigorosos de seguranga, tais como presidios, estaddios
esportivos e instituicdes publicas, demandavam a apresentagdo de documentos
complementares, incluindo relatérios estruturais detalhados, certificados de conformidade e
laudos técnicos adicionais voltados a seguranga e integridade das instalacdes.

Essa heterogeneidade nos usos e nas exigéncias documentais indica que, mesmo em um
contexto anterior a normatiza¢do oficial estabelecida pela NBR 16747 (ABNT, 2020), as
inspecdes prediais eram conduzidas de forma adaptativa, atendendo as especificidades
funcionais de cada empreendimento. Entretanto, como discutido anteriormente, a auséncia de
diretrizes normativas uniformes resultava em metodologias de avaliagdo distintas,
comprometendo a padronizagdo dos procedimentos e a comparabilidade dos resultados
técnicos.

Esse panorama reforca a importancia da normatizagdo como instrumento essencial para
a consolidacdo de praticas de inspe¢do mais homogéneas, garantindo a qualidade e a
confiabilidade das analises, independentemente da tipologia e do uso da edificacdo. A adogao
de um referencial normativo unico tornou-se fundamental para suprir as lacunas observadas na
fase anterior a regulamentagdo, proporcionando maior transparéncia nos processos € ampliando
a seguranga juridica e técnica dos laudos emitidos.

O Quadro 22 apresenta as caracteristicas fisicas e construtivas dos imodveis
inspecionados nos laudos técnicos emitidos até 2019, abrangendo informacdes sobre area
construida, area do terreno, sistema construtivo predominante, ano de constru¢do e idade das
edificagdes a época das vistorias. A analise desses dados evidencia a heterogeneidade dos
imoveis avaliados, tanto em termos de porte quanto de ciclo de vida 1til, aspectos que

influenciam diretamente as abordagens metodolédgicas adotadas nas inspecdes prediais.
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Quanto a area construida, observa-se uma variagao significativa entre os imdveis
inspecionados, com destaque para edificagdes de grande porte, como o Prédio P3, com 67.000
m?, ¢ o Prédio P1, com 26.000 m?, o que indica inspe¢des realizadas em complexos
arquitetonicos de elevada dimensdo, que demandam procedimentos de vistoria mais detalhados
e recursos técnicos adicionais. Em contraste, o Prédio P5 apresenta area construida de 4.070,72
m?, enquanto para os demais imoveis (P2, P4 e P6), nao hd informacgdes completas nos laudos

analisados, o que evidencia lacunas na documentagao técnica desses empreendimentos.

Quadro 22 — Caracteristicas dos imoveis inspecionados — laudos emitidos até 2020

IDADE DA
‘ ‘ CONSTRUCAO
N° C ONAsﬁ‘%iD A $§E £ I;I};:) TIPO DE - ANO DE ANO DA
LAUDO (m?) I(umth) CONSTRUCAO | EMISSAO DO | CONSTRUCAO
LAUDO
(ANOS)
P1 26.000,00 90.000,00 | Concreto armado 62 1950
P2 Nao consta 720,00 Tijolo macico 46 Nao consta
P3 67.000,00 10.000,00 Nao consta Nao consta Nao consta
P4 Nao consta Nao consta Nao consta 11 Nao consta
P5 4.070,72 Nio consta | Concreto armado 16 2003
P6 Nao consta Nio consta | Concreto armado 93 Nao consta

Fonte: Autora.

No que se refere a area de terreno, apenas as edificagdes P1, P3 e P2 possuem registros
documentais. O Prédio P1, destinado ao uso prisional, apresenta a maior area, com 90.000 m?,
seguido pelo Prédio P3, residencial, com 10.000 m?, e pelo Prédio P2, comercial, com 720 m?.
A auséncia dessas informagdes nos demais imdveis compromete a analise detalhada do entorno
das edificagdes e das condigdes de implantacdo dos empreendimentos, aspectos relevantes para

a avaliacdo de riscos relacionados a drenagem, a acessibilidade e a seguranca perimetral.

Quanto ao sistema construtivo, observa-se a predominancia do concreto armado nos
imoéveis P1, P5 e P6. O Prédio P2, em alvenaria de tijolo macigo, evidencia a coexisténcia de
sistemas construtivos tradicionais, geralmente associados a edificagdes menores ou mais
antigas. Ja os imoveis P3 e P4 ndo apresentaram registros sobre o tipo de construcao, o que

indica lacunas na documentagao disponivel nas inspecoes.

No que se refere ao ano de construcdo e a idade das edificagdes a época da emissao dos

laudos, observa-se ampla variagdo. O Prédio P6, comercial, possui idade estimada em 93 anos,
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e o Prédio P1, prisional, apresenta 62 anos, o que os torna os imdveis mais antigos do conjunto.
O Prédio P35, destinado a escritérios, tem 16 anos, enquanto o Prédio P4, destinado a atividades
institucionais, tem 11 anos. O Prédio P2, embora ndo possua o ano de construcao registrado,
possui idade estimada em 46 anos; o Prédio P3, residencial, ndo apresenta informagdes sobre

o ano de construgdo ou idade, o que limita a analise do seu ciclo de vida util.

Essa diversidade etaria das edificacdes inspecionadas evidencia a complexidade das
inspegoes prediais realizadas, uma vez que edificagdes mais antigas tendem a apresentar maior
incidéncia de manifestagdes patologicas e de riscos associados a deterioracdo dos materiais,
enquanto edificagdes mais recentes demandam avaliagdes voltadas a verificagdo da

conformidade com os projetos executivos e do desempenho das instalagdes.

4.1.2 Base normativa utilizada

Durante o periodo anterior a publicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), a principal
referéncia normativa adotada pelos profissionais para a realizacdo das inspeg¢des prediais foi a
do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP),
originalmente publicada em 2009 e posteriormente revisada em 2012. Apesar de ndo possuir
carater de norma técnica oficial com forga obrigatéria, essa referéncia era amplamente
empregada como parametro metodologico para orientar as vistorias técnicas, subsidiando a
estruturagdo dos laudos e a definicdo dos objetivos a serem alcangados, conforme mostra o
Quadro 23.

A norma do IBAPE/SP estabelecia diretrizes para a avaliagdo do estado de conservagao
e da funcionalidade dos sistemas prediais, constituindo um guia importante para a pratica
profissional nesse contexto. Tal aplicagdo, contudo, permanecia sujeita a interpretacdes
variaveis, uma vez que a auséncia de normatizacdo oficial nacional gerava lacunas quanto a

uniformizacao de conceitos e procedimentos.
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Quadro 23 — Normas usadas como base — laudos até 2020

N° DE EM";E;’A]())ED o | NORMA IBAPE NORMA IBAPE NBR 5674
LAUDOS | " v H (2009) (2012) (2012)
Pl 2012 Sim Nio Sim
P2 2014 Sim Nio Sim
P3 2016 Nio Sim Nio
P4 2017 Nio Sim Nio
P5 2019 Nio Sim Sim
P6 2019 Nio Nio Nio

Fonte: Autora

Um exemplo ilustrativo dessa pratica normativa ¢ o laudo técnico elaborado para a
Penitenciaria de Porto Alegre, em abril de 2012 (P1), no qual constava uma referéncia explicita
ao Decreto Municipal n® 17.720/2012 (Porto Alegre, 2012). Tal indicacdo evidencia que, além
das orientagdes técnicas previstas na norma do IBAPE/SP, critérios legais e regulamentares
locais também eram incorporados como parametros de avaliacdo, ampliando o escopo da
inspecao e adequando-a as especificidades da edificagdao e do contexto regulatorio.

Essa pluralidade de referéncias, embora oferecesse certa flexibilidade interpretativa aos
profissionais envolvidos, dificultava a padronizacdo dos critérios aplicados, especialmente no
que tange a terminologia empregada, a periodicidade recomendada para a realizagdo das
inspecdes e a forma de apresentagdao dos resultados técnicos. Como consequéncia, os laudos
produzidos nesse periodo apresentavam variacdes significativas em sua estrutura, conteudo e
qualidade, o que ressalta a necessidade de normatizacao oficial, implementada posteriormente

pela ABNT.

4.1.3 Titulo e estrutura dos documentos

A nomenclatura dos documentos técnicos emitidos até 2020 apresentou consideravel
heterogeneidade, o que reflete a auséncia de padronizacdo normativa oficial. Observou-se que
alguns documentos foram intitulados “Laudo Técnico de Vistoria”, enquanto outros adotaram
denominagdes como “Laudo Técnico de Engenharia” ou “Laudo Técnico de Inspe¢do Predial”.
Essa variacdo terminologica evidencia a falta de consenso entre os profissionais responsaveis
pela elaboracao dos relatorios, o que pode comprometer a clareza quanto ao objetivo, a

abrangéncia e a fundamentacgao legal ou técnica dos documentos.
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A diversidade na designacao dos laudos traduzia a inexisténcia de uma nomenclatura
unica e padronizada, dificultando nao apenas a comunicagdo entre os agentes envolvidos —
como contratantes, profissionais técnicos e 0rgaos reguladores —, mas também a interpretagao
e comparagdo dos resultados apresentados. Ademais, a auséncia de diretrizes especificas para
a estruturacao dos documentos contribuiu para que os laudos apresentassem formatos, niveis
de detalhamento e abordagens metodoldgicas distintos, refletindo a experiéncia e a
interpretagdo individuais de cada responsavel técnico.

O Quadro 24 sintetiza as informagdes sobre a gestdo documental e a existéncia de
planos de manutengao preventiva nos laudos de inspe¢ao predial analisados, emitidos até 2019.
A andlise desses dados revela importantes lacunas no processo de gestdo técnica das
edificagdes, especialmente no que tange a formalizagdo de planos de manutencdo e a
sistematizagcdo documental por parte dos responsaveis pelos imoveis.

Observa-se que, entre os laudos analisados, apenas o laudo P3 apresentou
recomendacao expressa para a implementa¢ao de um Plano de Manutengao Predial, enquanto
a edificacdo P4 foi a unica a apresentar um plano ja formalizado a época da vistoria. Contudo,
o fato de P4 nio ter recebido a documentagao técnica solicitada pelo inspetor evidencia uma
desconexao entre a existéncia do plano e a efetiva disponibilidade das informagdes necessarias

a analise criteriosa das condi¢oes da edificacgao.

Quadro 24 — Estrutura dos laudos

DO | L ANODE | DE - | DOCUMENTOS | RECEBEU
MANUTENCAO? | MANUTENCAQO? | SOLICITADOS?
P1 Nao Nao Niao Sim
P2 Nao Nao Niao Nao
P3 Sim Nao Niao Sim
P4 Nao Sim Nio Nio
P5 Nio Nao Niao Sim
P6 Sim Nao Sim Sim

Fonte: Autora.

De forma geral, constata-se que a maioria dos iméveis avaliados ndo possuia Plano de
Manutencdo preventivo formalizado, configurando um cendrio de gestdo predial
predominantemente reativa, em que as intervengdes ocorrem de forma pontual e emergencial,

sem planejamento sistematico de acdes corretivas e preventivas.
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No tocante a documentagdo técnica solicitada durante as inspegdes, verifica-se que
nenhum dos laudos analisados menciona explicitamente a solicitagdo formal de documentos
por parte dos profissionais responsaveis. No entanto, em trés dos casos analisados (P1, P3 e
P5), a equipe de inspecdo recebeu documentos fornecidos pelos responsaveis pelos iméveis,
ainda que de forma parcial e ndo sistematizada.

Essa inconsisténcia no fornecimento e na solicitacdo formal de documentos técnicos
compromete significativamente a qualidade e a profundidade das andlises realizadas nos
laudos, uma vez que a auséncia de histérico de manuteng¢do, de projetos executivos e de
registros de intervencdes anteriores limita a capacidade do inspetor de diagnosticar patologias
com precisdo e de estabelecer diretrizes adequadas de gestao predial.

Essa situagdo contrastava com a necessidade crescente de uniformizacdo e
padronizagdo, reforgada pela complexidade dos empreendimentos e pela demanda por maior
rigor técnico e legal nas inspecdes prediais. A publicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), ao
estabelecer diretrizes claras para a elaboracao e apresentagao de laudos de inspec¢ao, representa
um avango significativo para a consolidagdo de uma terminologia e de uma estrutura
documental padronizadas no ambito da engenharia diagnostica.

Os laudos técnicos elaborados antes de 2020 apresentaram grande variacdo tanto na
extensdo quanto no nivel de detalhamento das informagdes. Aproximadamente 38% dos
documentos analisados tinham entre 18 e 28 paginas, o que configura relatdrios relativamente
sucintos. Por outro lado, uma parcela significativa dos laudos ultrapassava as 100 paginas,
especialmente os relacionados a edificagdes de maior complexidade técnica e funcional, que
demandavam avaliagdes mais abrangentes e aprofundadas.

Essa disparidade na extensdo dos documentos reflete, em grande medida, a
subjetividade na definicdo do escopo das inspe¢des. Na auséncia de um padrao normativo
consolidado, os profissionais responsaveis pela elaboragcdo dos laudos adotavam metodologias
baseadas em suas experiéncias individuais e nas orientagdes especificas dos contratantes, o que
contribuia para a heterogeneidade dos procedimentos e dos resultados apresentados. Tal
situacdo implicava variagdes considerdaveis no detalhamento das andlises, nas areas
investigadas e na abrangéncia das recomendagdes técnicas, o que dificultava a uniformidade e
a comparabilidade entre os documentos.

Além disso, a auséncia de diretrizes claras quanto ao contetido minimo obrigatério dos
laudos, bem como a sistematizagao das informagdes, comprometia a padronizacao da qualidade
técnica e da utilidade pratica desses relatérios, impactando a confiabilidade das inspecdes e a

seguranca na tomada de decisdes dos gestores prediais.
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O Quadro 25 evidencia a heterogeneidade na nomenclatura adotada nos laudos
analisados. Do total de 6 laudos, 1 laudo (16,7%) utiliza a denominag¢ao “Laudo Técnico de
Inspecdo Predial”, alinhada a terminologia consagrada pelas normas técnicas vigentes. A
maioria, composta por 4 laudos (66,7%), adota a nomenclatura “Laudo técnico de vistoria”,

enquanto 1 laudo (16,7%) emprega a denominagdo genérica “Laudo técnico de engenharia”.

Quadro 25 — Nomenclatura ou Titulo dos laudos

N° LAUDOS | TITULO UTILIZADO
Pl Laudo Técnico de Inspecdo Predial
P2 Laudo técnico de vistoria
P3 Laudo técnico de vistoria
P4 Laudo técnico de vistoria
P5 Laudo técnico de vistoria
P6 Laudo técnico de engenharia

Fonte: Autora.

Essa distribuicdo evidencia a auséncia de padronizagao terminoldgica, o que pode gerar
ambiguidades quanto ao escopo, aos objetivos e a0 enquadramento normativo dos documentos,

dificultando tanto a interpretagdo técnica quanto a comparacao entre os laudos analisados.

4.1.4 Localizacao dos imdveis

Os laudos técnicos analisados abrangiam edificacdes situadas em diversas regides do
Brasil, o que demonstra uma pratica ja disseminada em ambito nacional. Entre os municipios
com maior representatividade na amostra, destacaram-se Brasilia, com 19% dos laudos, e Porto
Alegre, com 10%. Essa concentragcdo pode ser atribuida a presenga significativa de grandes
edificacdes publicas nessas localidades, bem como a maior institucionalizagcdo dos processos
de manutengao predial no setor publico.

A predominancia desses centros urbanos reflete uma maior propensao de 6rgaos
governamentais e instituicdes publicas a adogdo sistematica de praticas de inspecao predial,
motivada por exigéncias legais, normativas e regulatorias, bem como por politicas internas de
gestdo patrimonial e de segurancga dos bens publicos. Essa dinamica evidencia que, mesmo na
auséncia de uma norma técnica unificada, determinados setores e regides ja incorporavam a
inspecao predial como ferramenta fundamental para a conservagao, a seguranga e a eficiéncia
operacional dos imdveis sob sua responsabilidade.

A Figura 7 ilustra a localizagdo geografica dos imoveis inspecionados, conforme os

laudos técnicos emitidos até 2020. A andlise espacial dos empreendimentos revela a
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concentracdo das edificacdes em dareas urbanas de maior densidade populacional e
desenvolvimento econdmico, o que reflete a tendéncia de que as inspegdes prediais sejam
prioritariamente demandadas em regides metropolitanas e centros urbanos com maior
complexidade construtiva e infraestrutura consolidada.

Ainda que a amostra analisada seja limitada em quantidade, a distribui¢do espacial dos
imoveis evidencia a presenca de edificacdes em diferentes contextos urbanos, abrangendo
desde zonas centrais, com edificacdes comerciais e institucionais, até areas periféricas ou
setores especificos, como as edificagdes prisionais. Essa diversidade de localizagdes implica
diferentes condicionantes técnicos para as inspegdes, incluindo fatores ambientais,
acessibilidade, o entorno urbano e as interfaces com outras edificacdes.

A andlise geografica também destaca a necessidade de uma abordagem diferenciada nos
processos de inspe¢do predial, uma vez que a localizacdo do imével pode impactar diretamente
as manifestagdes patoldgicas observadas, os riscos estruturais associados e as exigéncias
normativas aplicaveis. Edificacdes situadas em areas sujeitas a variacdes climaticas, polui¢ao
urbana, trafego intenso ou proximidade de cursos d’agua, por exemplo, requerem um olhar
técnico mais atento as condi¢des de degradagdo dos materiais e a estabilidade das estruturas.

Dessa forma, a representagdo espacial dos imoveis inspecionados até 2020, conforme
exposta na Figura 6, reforca a importancia da anélise locacional como elemento estratégico no
contexto da inspe¢do predial, ampliando a compreensao das inter-relacdes entre o ambiente

urbano e a integridade das edificacdes.
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Figura 6 — Localizagao dos imoveis inspecionados até o ano de 2020

Cidades e Estados

Recife - |PE
Guard e Broglia - DF

Created with mapchart,net

Fonte: Autora

Essa distribuicao geografica também sugere que as particularidades regionais, como o
perfil das edificagdes, as condigdes climaticas e as legislagdes locais, podem ter influenciado
as metodologias e os critérios adotados nos laudos, refor¢gando a importancia da normatizagdo

nacional para garantir a uniformidade técnica em todo o territorio.

4.2 Laudos emitidos apds o ano de 2020 - apés publicacao da NBR 16747:2020

A andlise dos laudos técnicos indicou que a maior parte dos documentos foi emitida
entre 2021 e 2024, o que corresponde a aproximadamente 67% do total da amostra. Esse
incremento significativo na emissao de laudos p6s-2020 pode ser associado a diversos fatores,
dentre os quais se destacam a normatizagao oficial da inspecao predial por meio da publicagdo
da NBR 16747 (ABNT, 2020), o aumento da conscientizagdo do mercado quanto a importancia
da manutencdo preventiva e corretiva das edificagdes, bem como a crescente exigéncia de

conformidade legal e regulatoria.
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Tal cenario também reflete a valorizacdo crescente da edificacdo enquanto ativo
patrimonial, o que motiva proprietarios ¢ gestores a adotar praticas sistematicas de inspec¢ao
como instrumentos essenciais para a preservagao do valor econdmico, da seguranca estrutural
e da funcionalidade dos imoveis.

Adicionalmente, foi possivel observar um padrao sazonal na emissao de laudos, com
concentracao de documentos nos meses de agosto, outubro, margo ¢ abril. Esta sazonalidade
pode estar relacionada aos ciclos contratuais tipicos da gestdo predial, que frequentemente
adotam periodos anuais para o planejamento e a execu¢do dos servigos, bem como a
programacao orcamentaria dos gestores responsaveis, que tendem a concentrar as contratagdes

e as inspecoes em determinados periodos do ano.

4.2.1 Tipologias e uso das edificacdes

No periodo posterior a publicagio da NBR 16747 (ABNT, 2020), a diversidade
tipoldgica das edificacdes submetidas a inspe¢do predial manteve-se expressiva, abrangendo
estadios esportivos, galpdes industriais, instituigdes de ensino, 6rgaos publicos ¢ complexos
administrativos. Essa variedade demonstra a abrangéncia da aplicagdo da norma em diferentes
contextos construtivos e funcionais, refletindo a adaptacdo dos procedimentos as
especificidades de cada tipo de edificacao e de uso.

A Figura 7 apresenta a distribui¢do dos laudos técnicos de inspe¢ao predial emitidos a
partir de 2020, categorizados conforme o uso funcional das edifica¢des avaliadas. Observa-se
um aumento significativo na diversidade tipologica dos imoveis inspecionados em relagdo ao
periodo anterior, o que evidencia a ampliagdo do escopo das inspegdes prediais apos a
publicacao da NBR 16747 (ABNT, 2020).

Destaca-se a predominancia de edificacdes de uso escolar, que representam cinco
laudos do total analisado. Essa concentragdo pode ser atribuida ao aumento das exigéncias
normativas € a crescente preocupagao com a seguranga e a adequagao das instalagdes escolares,
especialmente em contextos pds-pandemia, em que a manutengao da infraestrutura educacional
se tornou um fator critico para o retorno das atividades presenciais.

As edificagdes de uso industrial aparecem em seguida, acompanhadas de trés laudos,
evidenciando a necessidade de monitoramento continuo das condi¢des construtivas e
operacionais das plantas fabris, cujas caracteristicas especificas demandam inspegdes
periodicas para garantir a integridade estrutural e a seguranca ocupacional. Essa ampliagdo da

pratica de inspecao predial no setor industrial reflete a crescente valorizagdo de estratégias de
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manutengdo preventiva como instrumentos de mitigacdo de riscos e de reducdo de custos

operacionais.

Figura 7 — Uso dos iméveis — Laudos emitidos a partir de 2020

S

= Comercial = Escolar = Escritorio = Esporte = Hotel = Industria = Institucional

Fonte: Autora.

As tipologias escritdrio e institucional registraram dois laudos cada, o que demonstra a
continuidade da demanda por inspecdes prediais em empreendimentos administrativos e em
edificagdes publicas ou de interesse coletivo, consolidando a pratica como parte integrante das
rotinas de gestdo patrimonial.

Por fim, as tipologias comerciais, esportivas e de hotel foram acompanhadas de um
laudo cada, indicando a diversidade de aplicacdes da inspegdo predial em empreendimentos de
uso variado, ainda que em menor escala em relagdo as categorias predominantes.

Esse panorama evidencia que, a partir de 2020, a implementagdo da NBR 16747
(ABNT, 2020) contribuiu para uma maior adesao a pratica de inspecao predial em setores antes
pouco representados, promovendo uma cultura de gestdo preventiva e sistematica das
edificacdes. A normatizag¢ao nacional trouxe diretrizes claras quanto aos escopos, metodologias
e responsabilidades dos agentes envolvidos, o que possibilitou a ampliacdo das inspegdes para
além do eixo tradicionalmente focado em edificagdes comerciais e de grande porte.

O Quadro 26 apresenta a distribui¢do das tipologias e dos usos dos imoéveis
inspecionados, conforme os laudos técnicos emitidos a partir de 2020, periodo em que vigorou
a NBR 16747 (ABNT, 2020). A analise dos dados evidencia um cenario de maior diversidade
entre as edificagdes avaliadas, tanto em termos de perfil funcional quanto de caracteristicas

construtivas.
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Quadro 26 - Tipologias e uso dos imoéveis inspecionados a partir de 2020

N° DO LAUDO TIPOLOGIA USO
P7 Prédio Térreo + 4 Silos Cilindricos Industria
P8 Prédio térreo Escolar
P9 Galpao Industria
P10 Galpao Industria
P11 Prédio térreo + 2 pavimentos Institucional
P12 Prédio Térreo + 1 pavimento Institucional
P13 Prédio Térreo + 4 pavimentos Hotel
P14 Prédio térreo Escolar
P15 Prédio térreo Escolar
P16 Estadio Esporte
P17 Prédio térreo + 1 pavimento Institucional
P18 Prédio térreo + 4 pavimentos Escritorio
P19 Prédio Escritorio
P20 Quadra Escolar
P21 Prédio térreo Escolar

Fonte: Autora.

Observou-se que a tipologia predominante permaneceu sendo o prédio, em diferentes
configuragdes (térreo, térreo com pavimentos adicionais ou com anexos), o que correspondeu
a 9 laudos (60%). Além disso, identificam-se tipologias especificas, como quadra poliesportiva
(1 laudo, 6,7%), estadio esportivo (1 laudo, 6,7%), galpdes industriais (2 laudos, 13,3%) e
prédio térreo com silos cilindricos industriais (1 laudo, 6,7%). Esses dados demonstram a
ampliacdo do escopo de atuagdo das inspegdes prediais para contextos construtivos mais
diversos, cujas caracteristicas demandam abordagens técnicas diferenciadas.

Em relagdo ao uso funcional das edificagdes, destaca-se a categoria escolar, com 5
laudos emitidos (33,3%), seguida pelas categorias institucional (3 laudos, 20,0%), industrial (3
laudos, 20,0%) e de escritorio (2 laudos, 13,3%). Também foram registradas inspegdes em
edificagdes de uso esportivo (1 laudo, 6,7%) e hoteleiro (1 laudo, 6,7%), evidenciando a
diversificacdo dos segmentos atendidos e o aumento da demanda por inspecdes prediais em

setores tradicionalmente menos representados em periodos anteriores.
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Além da ampliagdo tipologica, observou-se um incremento significativo no rigor € na
exigéncia quanto a documentacao de apoio apresentada pelos contratantes. Os laudos passaram
a incorporar, de forma mais sistemdtica, documentos complementares essenciais a avaliagcao
técnica, tais como planos de manutencdo atualizados, registros de inspeg¢des anteriores,
certificados de seguranca, relatorios estruturais detalhados e manuais técnicos especificos.

Essa pratica alinha-se diretamente as diretrizes da NBR 16747 (ABNT, 2020), que
estabelece requisitos minimos e recomendaveis para a documentagao necessaria a execucao
das inspe¢des prediais. A adogdo dessa normativa incentivou a implementagdo de praticas mais
completas e sistematizadas de levantamento e registro das condi¢des das edificagdes,
contribuindo para a elaboracdo de laudos com maior nivel de detalhamento técnico e de
assertividade nas recomendagoes.

Como resultado, observa-se uma evolugdo na qualidade técnica das analises realizadas,
uma vez que a disponibilidade de informag¢des documentais completas favorece a
rastreabilidade dos histéricos construtivos e das intervengdes realizadas, além de fortalecer a
tomada de decisdo fundamentada na gestdo, manuten¢do e conservagdo dos patrimonios
edificados.

A normatizac¢do, portanto, atuou como catalisador da profissionaliza¢do das inspecdes
prediais, promovendo a uniformizag¢do de procedimentos, a padroniza¢do de escopos e a
elevacao do nivel de exigéncia documental, aspectos essenciais para garantir a seguranca, a
durabilidade e a funcionalidade das edifica¢des em territorio nacional.

O Quadro 27 apresenta as caracteristicas fisicas e construtivas dos imodveis
inspecionados conforme os laudos técnicos emitidos a partir de 2020. A analise evidencia um
cenario marcado pela diversidade tipoldgica e pela ampliagdo do escopo das inspecdes prediais,
que abrangem edificacdes de diferentes portes, sistemas construtivos e ciclos de vida util.
Contudo, as lacunas documentais permanecem recorrentes, principalmente quanto as
informagdes histdricas sobre a construgdo e as areas registradas.

No que se refere a area construida, observam-se edificagdes de pequeno e médio porte,
como os imoveis P8 (566,00 m?), P15 (1.100,00 m?) e P20 (980,40 m?), cujas 4areas
permanecem abaixo de 2.000 m?. Em contraste, destacam-se empreendimentos de grande porte,
como o P16, um estadio com 90.000,00 m?, € o P13, um hotel com 5.850,00 m?.

Quanto ao tipo de construcao, nota-se o predominio do concreto armado, presente em
diferentes tipologias e usos funcionais, seguido pela estrutura metalica e pelo concreto preé-

moldado, o que evidencia a diversidade tecnoldgica empregada nas edificagdes avaliadas.
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O conjunto analisado abrange desde prédios institucionais, escolares e de escritorios até
galpdes industriais (P9 e P17), quadras esportivas (P20) e estadios (P16), o que demonstra a

ampliacdo do escopo das inspecdes prediais para empreendimentos com caracteristicas

construtivas e funcionais variadas.

Quadro 27 - Caracteristicas dos imoveis inspecionados — laudos emitidos a partir de 2020

r r ANO DA

¥ | o |t TIPODE | maADEDA | CONTALCAO

LAUDO (m?) (m?) CONSTRUCAOQO | CONSTRUCAO | prig520 DO
LAUDO (ANOS)

P7 3.629,61 Nao consta Concreto armado 24 1996

P8 566,00 774,30 Concreto armado 15 Nao consta

P9 2.272,00 Nio consta | Estrutura metalica | Nao consta Nao consta

P10 3.380,00 Nao consta Nao consta Nao consta Nao consta

P11 Nio consta Nio consta Nio consta 5 Nio consta

P12 Nao consta Nao consta Concreto armado 27 Nio consta

P13 5.850,00 11.983,00 Concreto armado 55 1967

P14 1.317,99 Nao consta Concreto armado Nao consta Nio consta

P15 1.100,00 Nio consta Nio consta Nio consta Nio consta

90.000,00 Concreto preé- 36 1988

P16 Nio consta moldado

P17 Nao consta Niao consta | Estrutura metalica 25 Nao consta

P18 1.106,80 Nao consta Concreto armado Nao consta Nao consta

P19 Nio consta Nio consta Nio consta Nio consta Nio consta

P20 980,40 Nao consta Nao consta Nao consta Nao consta

P21 Nao consta Nao consta Concreto armado Nao consta Nao consta

Fonte: Autora.

Destaca-se que, apesar do avanco na normatizacdo € na conscientizagdo quanto a
importancia da gestdo documental, ainda se verificam significativas auséncias de informacdes
nos laudos, sobretudo no que diz respeito as areas de terreno, ao ano de construcdo e a idade
das edificacdes. Tais lacunas persistem como desafios relevantes para a rastreabilidade
histérica e comprometem, em parte, a profundidade das analises técnicas realizadas.

Quanto aos sistemas construtivos, observa-se predominancia do concreto armado,
presente em edificagdes como P7, P8, P12, P13, P14, P18 e P21. Também se registram casos
de estruturas metalicas (P9 e P17) e de concreto pré-moldado (P16), o que indica a diversidade

tecnoldgica aplicada as edificagdes inspecionadas.
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No tocante a idade das edificagdes no momento da inspecao, destaca-se a presenca de
imoveis com faixas etarias bastante distintas, desde edificagdes mais antigas, como o P13 (55
anos) e o P16 (36 anos), até edificagdes com menor tempo de uso, como o P7 (24 anos), o P12
(27 anos) e o P17 (25 anos), considerando que os laudos contemplam apenas edificacdes com
mais de 10 anos de uso. Essa variagdo etaria amplia o espectro de condi¢des técnicas a serem
avaliadas, uma vez que edificacdes mais antigas tendem a apresentar maior incidéncia de
manifestagdes patoldgicas, enquanto edificagdes recentes demandam analise da conformidade
executiva e do desempenho inicial dos sistemas construtivos.

Nos documentos do Laudo P19, ndo foram constatadas informagdes sobre as
caracteristicas fisicas e construtivas da edificagdo, o que evidencia lacunas documentais
significativas. Essa auséncia de dados compromete ndo apenas a completude da analise técnica,
mas também limita a capacidade de avaliacdo detalhada dos aspectos estruturais, funcionais e
de manutenc¢ao da edificacao.

Nos documentos do Laudo P10, ndo foram constatadas informacdes sobre as
caracteristicas da edificagao.

Apesar da persisténcia de registros incompletos, observou-se um aumento na
complexidade das inspeg¢des realizadas, com maior exigéncia de documentos complementares
por parte dos inspetores, em alinhamento com as diretrizes estabelecidas pela NBR 16747
(ABNT, 2020). Esse avango normativo impulsionou uma mudanca cultural gradual nos
processos de gestdo predial, fomentando praticas de manutengado preventiva e de sistematizagao
documental, ainda que de forma incipiente em alguns setores.

Portanto, a partir de 2020, as inspec¢des prediais passaram a abranger edificagdes de
perfis variados, exigindo metodologias mais adaptativas e rigorosas para a avaliacdo das
condig¢des construtivas. A normatizacao atuou como catalisadora do aprimoramento técnico das
andlises, mas os desafios relacionados a gestdo documental e ao levantamento histdrico

completo das edifica¢des ainda persistem como pontos criticos a serem superados.

4.2.2 Base normativa utilizada

Os quinze laudos técnicos emitidos no periodo de 2020 a 2024, que correspondem a
aproximadamente 71,4% do total da amostra, indicam que as inspecdes prediais realizadas
nesse periodo utilizaram como referéncia a NBR 16747 (ABNT, 2020). Observa-se, portanto,
que, dentre os laudos analisados, a norma passou a nortear boa parte das avalia¢des realizadas

nesse intervalo, o que reflete sua relevancia como referéncia técnica para inspecdes prediais.
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Um exemplo dessa imediata aplicabilidade ¢ o laudo datado de agosto de 2020, elaborado
poucos meses apos a publicagdo oficial da norma em maio do mesmo ano, o que demonstra a
rapida incorporacdo dos novos critérios técnicos no mercado.

O Quadro 28 apresenta um panorama da utilizagdo das normas técnicas como referéncia
nos laudos de inspegao predial emitidos a partir de 2020, com destaque para a Norma IBAPE-
SP de 2012 (IBAPE, 2012), a Norma IBAPE Nacional de 2021 (IBAPE, 2021), a NBR 16747
(ABNT, 2020) e a NBR 5674 (ABNT, 2012).

A anélise dos dados evidencia a predominancia da Norma IBAPE 2012 (IBAPE, 2012)
como principal referéncia normativa para a elabora¢ao dos laudos, citada em 12 documentos
(P9aPl15eP17aP21), 0 que demonstra sua ampla difusdo mesmo ap6s a publicagdo da versao
nacional revisada. Entretanto, observa-se que a Norma IBAPE 2021 (IBAPE, 2021) nao foi
adotada como base em nenhum dos laudos analisados, o que indica baixa adesdo a nova versao
no periodo avaliado. Essa situagdo pode ser atribuida tanto a sua recente publicacdo quanto a
auséncia de obrigatoriedade legal em dmbito nacional.

Por outro lado, a NBR 16747 (ABNT, 2020) foi incorporada gradativamente como
referéncia normativa, sendo mencionada inicialmente em 2020 (P7) e ganhando maior
representatividade a partir de 2022, consolidando-se em laudos emitidos em 2023 e 2024. No
total, seis laudos (P7, P13, P14, P15, P20 e P21) utilizaram esta norma como base, o que
demonstra um processo de transi¢ao e adaptacdo progressiva a nova normatizacao, ainda em
fase de consolidagao.

Em relagao a NBR 5674 (ABNT, 2012), a norma foi utilizada em 8 laudos (P7, P13,
P14, P15, P18, P19, P20 e P21), especialmente em edificacdes de maior porte ou com
complexidade funcional. Destaca-se que em seis desses laudos (P7, P13, P14, P15, P20 e P21),
a NBR 5674 (ABNT, 2012) foi empregada de forma complementar 8 NBR 16747 (ABNT,
2020), reforcando a importancia do planejamento da manuten¢do em articulagio com a
avaliacdo técnica das condigdes construtivas.

Nos demais laudos (P19, P20 e P21), a NBR 5674 (ABNT, 2012) foi aplicada
isoladamente, sem mencdo a NBR 16747 (ABNT, 2020), o que evidencia que a aplicagao
complementar das normas ainda ocorre de forma parcial, dependendo das caracteristicas

especificas de cada edificacdo e do contexto da inspe¢ao.
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N° DE ANO DE NORMA NBR NBR 16747:2020 NORMA
LAUDO EMISSAO | IBAPE 2012 | 5674:2012 IBAPE 2021
DO LAUDO

P7 2020 Nao Sim Sim Nao
P8 2021 Nao Nao Nao Nao
P9 2021 Sim Nao Nao Nao
P10 2021 Sim Nao Niao Niao
P11 2021 Sim Nao Niao Niao
P12 2022 Sim Nao Nio Nao
P13 2022 Sim Sim Sim Niao
P14 2023 Sim Sim Sim Niao
P15 2023 Sim Sim Sim Niao
P16 2023 Nao Nao Nao Nao
P17 2023 Sim Niao Nio Niao
P18 2024 Sim Sim Nio Niao
P19 2024 Sim Sim Nio Niao
P20 2024 Sim Sim Sim Niao
P21 2024 Sim Sim Sim Niao

Fonte: Autora.

E importante destacar que, apesar da crescente utilizagido da NBR 16747 (ABNT, 2020),
ainda se observam laudos sem mencao explicita a nenhuma normativa vigente, como nos casos
dos laudos P7, P9 e P17, o que evidencia fragilidades na sistematizacao e na padronizagao das
praticas de inspecdo predial. Essa lacuna normativa pode comprometer a qualidade e a
credibilidade técnica dos documentos, além de dificultar a rastreabilidade e a comparabilidade
dos resultados entre diferentes projetos.

A analise do Quadro 29 permite concluir que a ado¢ao das normas técnicas no contexto
das inspecdes prediais emitidas a partir de 2020 ainda se encontra em processo de transicao
gradual e heterogéneo. A NBR 16747 (ABNT, 2020), apesar de representar um marco
importante na normatiza¢do da atividade, ainda enfrenta desafios de adesdo plena, seja pela
falta de disseminagdo entre os profissionais do setor, seja pelas resisténcias institucionais a
atualizacdo de metodologias ja consolidadas.

Apesar da consolidagdo progressiva da NBR 16747 (ABNT, 2020) como marco
regulatorio e técnico para as inspegdes prediais no Brasil, a analise dos laudos técnicos emitidos

a partir de 2020 revela que a maioria dos documentos analisados ainda faz men¢ao a Norma do
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IBAPE de Sao Paulo (IBAPE, 2012). Essa persisténcia de referéncia a normativa estadual
ressalta sua relevancia historica e o papel fundamental que desempenhou como diretriz
metodoldgica no periodo anterior a padronizacdo nacional.

A coexisténcia normativa observada nos laudos reflete o carater transitorio do setor, no
qual profissionais e instituicdes adotam gradativamente os preceitos da nova regulamentagao,
enquanto ainda preservam elementos metodologicos consolidados pela pratica ao longo das
ultimas décadas. Esse cenario de sobreposi¢do de referéncias normativas € caracteristico de
processos de transi¢do técnica, especialmente em setores em que a ado¢ao de novas normativas
demanda ajustes operacionais, capacitacao técnica e reestruturagdo dos processos internos.

Tal contexto evidencia o processo evolutivo da engenharia diagnostica no Brasil, no
qual a consolidagdao da NBR 16747 (ABNT, 2020) tem promovido avangos significativos na
padronizagdo, na qualidade e na rastreabilidade das inspegdes prediais, assegurando maior
uniformidade nos procedimentos e elevando o nivel de detalhamento técnico dos laudos
emitidos.

No entanto, a Norma do IBAPE/SP (IBAPE, 2012) mantém sua relevancia,
especialmente como base conceitual e técnica adotada por parte dos profissionais e empresas
durante o periodo de transi¢cdo. Sua aplicacdo, ainda que parcial, continua a orientar
procedimentos em casos em que a NBR 16747 (ABNT, 2020) ainda ndo foi completamente
internalizada, seja por questdes de disseminagdo normativa, seja por restricoes a atualizacao
dos protocolos institucionais.

Portanto, a analise do Quadro 29 permite compreender que a normatizagdo da inspecao
predial no Brasil encontra-se em fase de ajuste e consolidagdo, caracterizada pela coexisténcia
de diretrizes antigas e novas, o que demanda esforcos continuos de atualizagdo profissional,
difusdo normativa e aperfeicoamento das praticas de gestdo predial. O fortalecimento dessa
transi¢do normativa € essencial para assegurar a evolu¢do das praticas de engenharia

diagndstica e a seguranga das edificacdes em todo o territorio nacional.

4.2.3 Titulo e estrutura dos documentos

A andlise dos quinze laudos emitidos entre 2020 e 2024 — que representam cerca de
71,4% do total de documentos avaliados — evidenciou uma clara tendéncia de padronizacao
na nomenclatura adotada nos documentos técnicos de inspe¢do predial. Essa padronizagao
parece refletir a crescente incorporacdo das diretrizes terminologicas da NBR 16747 (ABNT,

2020), que define os requisitos para a elaboragcdo de inspec¢des prediais e promove maior
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uniformidade no setor.

Observou-se que 57% dos laudos analisados nesse recorte temporal estavam intitulados
“Laudo Técnico de Inspe¢do Predial”, em consonancia direta com a nomenclatura proposta
pela norma da ABNT. Esse titulo, além de promover maior precisdo quanto a natureza € ao
objetivo do documento, facilita o reconhecimento por parte de érgaos publicos, condominios,
institui¢des privadas e demais stakeholders.

O Quadro 29 sintetiza as informagdes sobre a estruturagdo dos laudos técnicos de
inspec¢ao predial emitidos a partir de 2020, abordando aspectos cruciais, como a recomendagao
de planos de manutencgao, a existéncia de planos de manutengao formalizados e as praticas de
solicitagdo e recebimento de documentos técnicos durante as vistorias.

No que se refere ao plano de manutengdo, observa-se que apenas dois laudos
recomendaram a elabora¢do de um plano (P7 e P19), enquanto apenas um laudo (P16)
apresentou, de fato, um plano de manuten¢ao incorporado ao documento. Esses resultados
evidenciam que, apesar de a NBR 16747 (ABNT, 2020) e a NBR 5674 (ABNT, 2012)
ressaltarem a importancia da gestao sistematica da manutencao, sua aplicacdo pratica ainda ¢
incipiente nos laudos analisados.

Quanto ao tratamento da documentacdo de apoio, verifica-se que a citagdo dos
documentos solicitados ¢ rara, ocorrendo apenas no Laudo P7. Por outro lado, quanto ao
recebimento de documentos, nota-se que houve entrega em 8 casos (P7, P12, P13, P14, P15,
P16, P20 e P21), o que corresponde a 46,7% do total. Ainda assim, a andlise revela uma lacuna
importante: em muitos casos, os documentos foram recebidos, mas ndo hd mencado explicita a
eles nos laudos, o que compromete a transparéncia metodoldgica e a rastreabilidade das
informagdes.

Entre os laudos analisados, apenas o Laudo P16 evidencia a existéncia efetiva de um
Plano de Manutencao formalizado. Tal cenario revela a persisténcia de um modelo de gestao
predial predominantemente reativo, com intervencdes pontuais e sem planejamento
sistematico, em desacordo com as boas praticas de manutencao preventiva previstas nas normas

técnicas vigentes.
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Quadro 29 — Estrutura dos laudos

N° DE RECOMENDA POSSUI PLANO CITOU RECEBEU
LAUDOS UM PLANO DE DE DOCUMENTOS | DOCUMENTOS?
MANUTENCAO? | MANUTENCAOQO? | SOLICITADOS?
P7 Sim Niao Sim Sim
P8 Nao Nao Nao Nao
P9 Nao Nao Niao Niao
P10 Nao Nao Niao Niao
P11 Nao Niao Nao Nio
P12 Nao Niao Nio Sim
P13 Nao Nao Nao Sim
P14 Nao Nao Nao Sim
P15 Nao Nao Nao Sim
P16 Nao Sim Nio Sim
P17 Nao Niao Nio Nio
P18 Nao Nao Nao Nao
P19 Sim Nao Nao Nao
P20 Nao Niao Nio Sim
P21 Nao Niao Nio Sim

Fonte: Autora.

No que se refere a solicitacdo de documentos técnicos, a analise indica que apenas o
Laudo P7 mencionou expressamente a solicitacdo de documentacdo complementar, o que
evidencia fragilidades no processo de formalizacdo e de rastreabilidade das informagdes
requeridas pelos inspetores. Esse aspecto € critico, uma vez que a auséncia de registros formais
dificulta a avaliacdo completa das condi¢des construtivas e limita a profundidade das analises
realizadas.

Por outro lado, verifica-se que, em sete laudos (P7, P12, P13, P14, P15, P16, P20 e
P21), houve o recebimento de documentos técnicos, ainda que de forma parcial ou sem registro
explicito da solicitacdo nos proprios laudos. Essa pratica indica uma melhoria gradual na
disponibilidade de informagdes por parte dos contratantes, mas também evidencia a
necessidade de maior rigor e padronizagdo nos processos de solicitacdo e de registro
documental durante as inspegdes prediais. O cendrio apresentado reforca que, mesmo apos a
publicacdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), a efetiva internalizag¢do das diretrizes relacionadas

a gestdo documental e a implementacdo de planos de manutengdo ainda se encontra em estagio
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inicial. Tal contexto destaca a importancia da capacitagdo técnica continua dos profissionais
envolvidos, bem como a necessidade de sensibilizar proprietarios e gestores prediais quanto a
importancia das praticas de manutencao sistematizadas.

A andlise dos titulos utilizados nos laudos técnicos, apresentada no Quadro 30,
evidencia a coexisténcia de terminologias distintas, o que reflete a transi¢do conceitual e
metodologica ocorrida no periodo recente. Observa-se que a maioria dos documentos
(aproximadamente 57%) utilizou o titulo “Laudo Técnico de Inspecao Predial”, correspondente
a nomenclatura atualmente consolidada pela NBR 16747 (ABNT, 2020).

Outros 24% dos documentos foram denominados “Laudo Técnico de Vistoria”, o que
demonstra a persisténcia de terminologias anteriores a consolidacdo da norma. A designagdo
“Laudo Técnico de Engenharia” foi empregada em 14% dos casos, sendo considerada mais
genérica € menos precisa quanto ao escopo da inspecao. Por fim, 5% dos laudos utilizaram o
titulo “Laudo Técnico de Vistoria de Engenharia”, mesclando elementos da terminologia antiga
e da nova.

A adogdo progressiva da terminologia prescrita pela ABNT contribui para a
consolidagdo de praticas mais transparentes e padronizadas na area de engenharia diagnostica,
reforcando a fun¢do documental e técnica dos laudos e facilitando sua inser¢do em processos
de gestdo predial, manuteng¢do preventiva, auditorias e tomadas de decisdo. A padronizag¢do dos
titulos, portanto, representa um avango importante nao apenas na forma, mas também na fungao

comunicativa dos documentos técnicos.



Quadro 30 — Nomenclatura ou Titulo dos laudos

N° LAUDOS

TITULO UTILIZADO

P7

Laudo técnico de engenharia

P8

Laudo Técnico de Inspecao Predial

P9

Laudo Técnico de Inspecao Predial

P10

Laudo Técnico de Inspecao Predial

P11

Laudo Técnico de Inspegao Predial

P12

Laudo Técnico de Inspegao Predial

P13

Laudo Técnico de Inspecao Predial

P14

Laudo técnico de vistoria

P15

Laudo técnico de vistoria

P16

Laudo técnico de engenharia

P17

Laudo Técnico de Inspecdo Predial

P18

Laudo Técnico de Inspecdo Predial

P19

Laudo técnico de vistoria

P20

Laudo técnico de vistoria

P21

Laudo técnico de engenharia

Fonte: Autora.
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A promulgagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020) estabeleceu novos parametros para a

elaboracdo de laudos técnicos de inspegao predial, promovendo uma mudanga significativa na

forma e na profundidade dos conteudos apresentados. Essa mudanga pdde ser observada de

forma expressiva na extensdo dos documentos emitidos apds 2020, conforme detalhado no

Quadro 31. Dos quinze laudos analisados nesse recorte, 62% apresentaram entre 33 e 271

paginas, evidenciando um aumento substancial no volume de informagdes técnicas,

documentais e graficas reunidas. Esse incremento reflete ndo apenas a necessidade de atender

aos critérios normativos estabelecidos pela NBR 16747 (ABNT, 2020), mas também a

tendéncia de maior detalhamento e sistematizacao das inspe¢des prediais, promovendo maior

rigor técnico, rastreabilidade e qualidade nos registros e nas recomendagdes contidos nos

laudos.
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Quadro 31 — Numero de Paginas dos laudos

N° DE LAUDO NUMERO DE PAGINAS
P7 46
P8 23
P9 21
P10 33
P11 143
P12 271
P13 25
P14 22
P15 45
P16 114
P17 173
P18 28
P19 75
P20 34
P21 19

Fonte: Autora.

Essa ampliacdo da extensdo esteve diretamente relacionada a adog¢do de uma
abordagem mais sistematica e multidisciplinar na elaboragdo dos relatorios. Os laudos mais
recentes incorporaram registros fotograficos detalhados das anomalias e falhas detectadas,
avaliacdes técnicas dos principais sistemas prediais — incluindo as instalagdes
hidrossanitarias, elétricas, estruturais e de preven¢do e combate a incéndios —, além da
inclusdo de plantas, esquemas técnicos, croquis e outros registros graficos que favoreceram a
visualizagao das condigdes reais das edificagoes.

Os documentos também passaram a incluir fundamentacdo explicita nas normas
técnicas aplicaveis, apresentando recomendagdes especificas para cada tipo de anomalia
identificada, classificacdes de risco conforme os niveis de criticidade e prognosticos sobre o
desempenho futuro da edificacao.

Observou-se que muitos dos laudos incluiram se¢des dedicadas a interpretagdo dos
resultados, com orientagdes sobre manutencao corretiva, preventiva e preditiva. Nessas secoes,
foram indicadas possiveis medidas corretivas, estimativas de prazos para a execucdo das

intervengdes e as consequéncias da inagdo, contribuindo de forma significativa para a tomada
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de decisao dos gestores e responsaveis técnicos.

Essa evolucao em profundidade e na organizagdo do contetido refletiu ndo apenas o
cumprimento formal das diretrizes normativas, mas também uma transformagdo na postura
técnica e ética dos profissionais envolvidos. Constatou-se maior rigor na documentagao, maior
responsabilidade legal assumida pelos autores dos laudos € um aumento da capacidade desses
documentos de comunicar riscos, propor solugdes e subsidiar a tomada de decisdes estratégicas
pelos gestores prediais e pelos proprietarios.

Nesse sentido, a ampliacdo da extensdo e do conteudo dos laudos foi compreendida
como um indicativo da maturidade crescente da area de inspecao predial no Brasil, sinalizando
a consolidagdo de uma cultura de manutengao orientada por evidéncias técnicas, boas praticas

de engenharia e gestdo de riscos.

4.2.4 Localizacao dos iméveis

Dentre os laudos que compuseram a amostra analisada, verificou-se, apds a
promulgacdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), a concentragdo de documentos provenientes de
Brasilia (24%) e de Porto Alegre (10%), seguidas por Salvador, Curitiba, Juiz de Fora e Santos.
Essa distribuicdo geografica representa apenas as caracteristicas da amostra selecionada para
este estudo, ndo permitindo estabelecer inferéncias sobre a distribuicdo das inspec¢des prediais
em ambito nacional, a influéncia de legislacdes locais ou o grau de institucionalizagdo das
praticas de inspecao nessas localidades.

A Figura 8 apresenta a distribuicdo geografica dos imoveis inspecionados por estado,
com destaque para o Distrito Federal e o Rio Grande do Sul, ambos com trés laudos cada,
seguidos pelos estados do Amazonas, da Bahia, de Minas Gerais e de Sao Paulo, com dois
laudos em cada unidade federativa. O estado do Para apresenta um laudo técnico.

Essa distribui¢do evidencia uma amplitude territorial significativa, abrangendo tanto
regides do Centro-Oeste (Distrito Federal) quanto do Norte (Amazonas e Pard), do Nordeste
(Bahia), do Sudeste (Minas Gerais ¢ S3ao Paulo) e do Sul (Rio Grande do Sul). Tal
heterogeneidade geografica indica que a pratica da inspecdo predial tem sido aplicada de forma
progressiva em diferentes contextos regionais, ainda que concentrada em estados
economicamente mais dindmicos ou com maior tradicdo em politicas publicas de gestdo

predial.
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Figura 8 — Localizagdo dos iméveis inspecionados por Estado

B Distito Federal (3 Laudos, 20%)
W Forto Alegre {3 Loudos, 20%)
B Aamazonas (2 Laudos, 13%)

| | Bahia (2 Laudos, 13%)

B winas Gerails (2 Laudos, 13%)
M s@o Paulo (2 Laudes, 13%)

M Pore (1 Loudo, 7%)

Created with mapchart.net

Fonte: Autora.

O destaque para o Distrito Federal e o Rio Grande do Sul sugere que essas regides
possuem uma politica mais estruturada ou uma demanda mais intensa por inspegoes prediais,
seja por exigéncias legais locais, pela cultura organizacional das instituicdes contratantes, ou
pela conscientizagcdo quanto a importancia da manutengao preventiva e da gestao de riscos.

Além disso, a presenca de laudos em estados da regido Norte, como o Amazonas € o
Para, aponta para a expansdo da pratica de inspecdo predial em areas historicamente menos
representadas nos estudos técnicos e académicos, o que reflete uma tendéncia de

descentralizacao das praticas de engenharia diagndstica no Brasil.
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Considerando as limitagdes inerentes ao processo de amostragem adotado neste estudo,
os resultados obtidos devem ser interpretados exclusivamente no contexto da amostra
analisada. Nesse sentido, a investigacdo restringe-se a caracterizagdo da tipologia dos laudos
técnicos de inspecdo predial avaliados, bem como as suas caracteristicas documentais, nao
sendo possivel estabelecer inferéncias acerca da distribuicao geografica desses documentos em
ambito nacional. Em razdo da auséncia de representatividade estatistica e geografica da
amostra, os achados ndo permitem extrapola¢des para o conjunto de laudos produzidos no
Brasil, tampouco subsidiam analises comparativas entre diferentes regides ou unidades
federativas. Dessa forma, as conclusdes apresentadas referem-se exclusivamente ao universo

documental examinado, respeitando os limites metodologicos da pesquisa.

4.3 Normas e legislacoes

A inspecao predial constitui uma atividade técnico-profissional de carater preventivo e
diagnostico, fundamental para garantir a seguranca, a durabilidade e a funcionalidade das
edificagdes ao longo de seu ciclo de vida.

No contexto brasileiro, essa pratica ¢ regulamentada por um conjunto de normas
técnicas, destacando-se a NBR 5674 (ABNT, 2024), que estabelece diretrizes para a gestdo da
manutengdo de edificagdes, € a NBR 16747 (ABNT, 2020), que trata especificamente da
realizagao de inspegdes prediais.

Além das normas técnicas, diversos municipios t€m instituido legislagdes especificas
que tornam obrigatoria a realizacdo periddica dessas vistorias, especialmente em edificagdes
com alto fluxo de usuérios ou de maior complexidade estrutural.

A articulagdo entre normas nacionais e legislagdes locais ¢ essencial para a efetividade
das acdes de manutencdo e para a conformidade legal dos laudos técnicos emitidos,
promovendo ambientes construidos mais seguros, funcionais e sustentaveis.

A seguir, serdo apresentadas as analises dos laudos técnicos quanto a utilizagdo de
normas técnicas e a aderéncia as legislagdes vigentes nos municipios onde se localizam os
imoveis inspecionados. Essa avaliagdo permite identificar o grau de conformidade normativa
dos documentos, bem como eventuais lacunas no alinhamento entre os dispositivos legais e os
procedimentos técnicos adotados.

Além disso, serdo apresentados os resultados relativos as diretrizes metodolodgicas
adotadas na elaborac¢ao dos laudos, incluindo os critérios de avaliacao, os sistemas construtivos

inspecionados e a profundidade das analises técnicas realizadas. Tais elementos sao
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fundamentais para compreender a consisténcia técnica dos documentos e a sua capacidade de
subsidiar decisdes qualificadas no ambito da manutengdo predial e da seguranca das

edificagdes.

4.3.1 Aplicacao das legislacoes

Enquanto a norma de inspe¢ao NBR 16747 (ABNT, 2020) estabelece as etapas, critérios
e diretrizes técnicas para a realizacdo da inspegdo predial, as legislagdes municipais
complementam esse processo ao definirem o tipo de edificagdao abrangida e a periodicidade das

vistorias, geralmente considerando a idade do imdvel e sua ocupacao.

No item 2.9 desta dissertagdo, foram identificadas 29 (vinte e nove) legislacdes
brasileiras relacionadas a tematica das inspecgoes prediais. Dentre elas, 3 (trés) correspondiam
a leis estaduais, 22 (vinte ¢ duas) a leis municipais ¢ 4 (quatro) a decretos. Essas normativas
abordavam aspectos fundamentais da inspecdo de edificagcdes, como a obrigatoriedade da
vistoria técnica, a exigéncia de emissdo de laudos e a defini¢do da periodicidade das inspegoes,

considerando, especialmente, a idade da edificacdo como fator determinante.

Essas legislagdes, em sua maioria de dmbito municipal, demonstram a crescente
preocupacdo com a seguranga, a conservacdo € a manutencdo das construcdes, além de
evidenciar a busca por regulamentagdes mais especificas que complementem as normas
técnicas vigentes.

Entre os vinte ¢ um laudos analisados, 52% referem-se a edificacOes situadas em
municipios que possuem legislagdes especificas sobre inspecdo predial, como Salvador, Porto
Alegre, Santos, Rio de Janeiro, Recife e o Distrito Federal. No entanto, observou-se que apenas
o laudo referente ao imdvel localizado em Santos e um dos laudos provenientes de Porto Alegre
mencionaram expressamente as respectivas leis municipais que tratam do tema.

Os dados evidenciam uma incoeréncia entre os elementos técnicos presentes nos laudos
e os marcos legais municipais, comprometendo ndo apenas a conformidade normativa, mas
também a efetividade das recomendagdes técnicas emitidas.

A auséncia de referéncia e de aderéncia as legislagdes municipais, que estabelecem
critérios especificos para a frequéncia e os requisitos das inspegdes, pode levar a adocdo de
abordagens técnicas desalinhadas com as exigéncias legais, comprometendo tanto a
conformidade normativa das edificagdes quanto a seguranca de seus usudrios.

O laudo técnico de inspecdo predial P1, elaborado em 2012, refere-se a inspecao

realizada em um imoével localizado em Porto Alegre, utilizado como penitencidria. A
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edificacdo, originalmente construida no final da década de 1950, estd implantada em um terreno
com area total de 90.000 m?, dos quais 26.000 m? correspondem a area construida.

A inspecdo teve como objetivo avaliar as condi¢des estruturais e de seguranga do
imével, considerando sua idade e seu uso especifico, o que implica desafios adicionais para a
manutencdo ¢ a adequagao as normas de seguranca e de habitabilidade.

Edificacdes de grande porte, como penitencidrias, enfrentam uma série de questdes
complexas em relagdo a manutencao, dado o alto nivel de desgaste decorrente de sua utilizagao
intensiva, as exigéncias de seguranca ¢ a necessidade de adequagdes para atender as normativas
legais atualizadas.

Além disso, a readequacao funcional de edificacdes antigas para usos especificos, como
o sistema prisional, tende a implicar intervengdes estruturais relevantes, o que repercute
diretamente no aumento dos custos de manuten¢do ¢ na maior complexidade das vistorias e
inspecdes prediais.

O laudo foi elaborado em atendimento as exigéncias da Norma de Inspecdo Predial de
2009° do IBAPE, da Norma de Manutengio em Edificagdes NBR 5674 (ABNT 2012) e ao
disposto no Decreto n° 17.720/2012, da Prefeitura Municipal de Porto Alegre, que regulamenta
o artigo n° 10 da Lei Complementar n°® 284/92*. Esta legislagdo estabelece as regras gerais e
especificas a serem observadas na manutencao e conservagao das edificacdes, assegurando a
adequacao das inspecdes as normas locais e proporcionando maior seguranca e durabilidade as
construcoes.

O laudo técnico P7, elaborado em 2020, refere-se a inspecdo predial realizada no
complexo industrial situado em Santos, no litoral de Sdo Paulo. A inspecao teve como objetivo
avaliar as condigdes das estruturas existentes e apresentar recomendagdes de manutengdo, em
conformidade com a Lei Complementar n® 441, de 26 de dezembro de 2001, da Prefeitura
Municipal de Santos, que estabelece diretrizes para a manutencdo e conservacdo das
edificagdes no municipio.

De acordo com a idade das edificacdes, de 24 anos até a data da inspe¢do, a
periodicidade das vistorias recomendada pela legislacdo para imoveis com até 30 anos de idade
seria, em condi¢des normais, de 10 anos para edificios de até 3 pavimentos e de 5 anos para

edificios com mais de 3 pavimentos.

3 Esta versdo foi anulada e substituida pela norma revisada em 2011.
4 0 Decreto n° 17.720 de 2 de abril de 2012 foi revogado pelo Decreto n® 18.574 de 24 de fevereiro de 2014
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No entanto, em razao do grande porte da estrutura do silo em concreto armado, de sua
tipologia como galpao industrial e do estado precario de manutengdo identificado durante a
inspeg¢do, o inspetor recomendou que a proxima vistoria seja realizada no prazo de 1 (um) ano
a partir da data de emiss@o do laudo. Assim, a vistoria anual ¢ essencial para acompanhar de

perto as condicdes da estrutura e realizar intervengdes necessarias de forma preventiva.

Em 2011, foi submetido o projeto de lei do Senado n° 491 para determinar a
obrigatoriedade de inspecdes regulares para verificacdo das condigcdes das edificagdes e da
elabora¢do do laudo de inspec¢do técnica de edificacdo. A periodicidade foi de 5 anos para
edificacdes a partir dos 30 anos. Para edificagdes de 1 a 29 anos, ndo foi explanada a
periodicidade. O texto ndo menciona a norma de inspe¢dao do IBAPE, publicada em 2009, nem
a de 2012. A tramitacdo foi encerrada e o projeto foi enviado a Camara dos Deputados.

O Projeto de Lei n® 4611/2023, que tramita na Camara dos Deputados, estabelece a
politica nacional de manutencdo predial e obriga a realizagdo de inspecdes periddicas nas
edifica¢des de uso publico e privado, incluindo as residenciais, comerciais e educacionais, com
exce¢do das unifamiliares de até dois pavimentos.

Este projeto ndo esté relacionado ao Projeto de Lei n° 491/2011, mas sim ao Projeto n°
3.370/2012, arquivado em 2022, que mencionava a obrigatoriedade de vistorias periciais e de
manutengdo periddica.

De acordo com o capitulo oito, artigo 15, incisos um e dois, as inspe¢des devem
respeitar o prazo de 5 anos quanto a funcionalidade e a seguranga e de um ano para averiguagao
das condig¢des dos sistemas de seguranca contra incéndio.

Ainda sera necessario um projeto de lei com texto baseado no guia normativo do IBAPE
(2021) e na NBR 16747 (ABNT, 2020) para que a periodicidade das inspec¢des prediais nas
edificacdes e os respectivos laudos técnicos sejam padronizados.

Foram analisados, ao todo, 29 leis e decretos municipais e estaduais. No entanto,
segundo dados do IBGE (2016), o nimero de municipios no pais € de 5.570, o que indica que
o nimero de leis pode ser maior do que o mencionado nesta dissertagdo. Ainda, tais dados
evidenciam a relevancia que a criagdo de uma lei federal pode ter no pais, com alcance em

todas as cidades brasileiras.

Assim, conforme estabelece a norma NBR 16747 (ABNT, 2020), a periodicidade das
inspecdes prediais deve observar as leis, decretos e regulamentos vigentes. Dessa forma, ¢
essencial consultar as legislagdes locais na etapa de anélise da documentagdo para garantir o

cumprimento adequado das exigéncias legais.
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Portanto, um dos objetivos desta dissertacao foi analisar a relevancia da legislacao para
a inspec¢do predial. Embora a norma estabeleca diretrizes, a metodologia a ser utilizada na
inspe¢do e os requisitos minimos que o laudo técnico deve conter, a periodicidade deve

observar as leis e os decretos vigentes.

4.3.2 Aplicacdao da NBR 16747:2020

Segundo o item 5.3.9 da NBR 16747 (ABNT, 2020), devera constar no laudo técnico
de inspecao a descrigdo técnica da edificacdo, incluindo, por exemplo, o ano de ocupagdo ou
de construcdo e a area construida, bem como a tipologia dos principais sistemas construtivos.

Embora tenham sido coletados 21 laudos, a anélise da aplicagdo das metodologias e
diretrizes estabelecidas pela NBR 16747 (ABNT, 2020) restringiu-se aos laudos elaborados
apods a publicagdo da referida norma.

Apenas 10 dos 15 laudos analisados (66,7%) apresentaram a descri¢do da area das
edificagdes, enquanto 5 laudos (33,3%) nao informaram esse dado, em desacordo com a
exigéncia normativa. Esse resultado evidencia que, embora a maioria dos documentos
contemple a indicacdo da éarea construida, ainda hd uma parcela significativa de laudos que
carece dessa informagao essencial para a adequada caracterizagdo da edificacdo.

A inclusdo dessas informagdes no laudo ¢ essencial para contextualizar as condigdes da
edificacdo, permitindo uma avaliacdo mais precisa de sua integridade e das necessidades de
manutengdo ou de intervengdo, além de garantir a conformidade do laudo com as diretrizes
técnicas estabelecidas pela NBR 16747 (ABNT, 2020).

Essas tipologias refletem a diversidade dos imdveis inspecionados, o que influencia
tanto os critérios adotados nas inspecdes quanto as recomendagdes de manutengdo e
conservagao, de acordo com as especificidades de cada tipo de uso e com as exigéncias legais
e normativas aplicaveis.

Além disso, dos 21 laudos coletados, 15, elaborados entre 2020 e 2024, foram
considerados para a analise quanto a conformidade com a NBR 16747 (ABNT, 2020), norma
que estabelece requisitos e diretrizes para a realizagdo de inspec¢des prediais. Dentre esses 15
laudos, apenas 4 (23%) utilizaram explicitamente a referida norma como referéncia técnica.
Observa-se, contudo, que nenhuma das edificagdes inspecionadas nesses 15 laudos possuia

Plano de Manuten¢ao Predial formalmente implementado.
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Dos quinze laudos publicados entre 2020 e 2024, 6 (40%) fizeram referéncia a NBR
16747 (ABNT, 2020), mas ndo seguiram todos os critérios metodologicos da norma, conforme
apresentado na Figura 9.

Ademais, apenas 1 laudo (6,7%) mencionou diretamente a recomendacao de elaboracao
e implantacdo de um Plano de Manutencao, evidenciando uma lacuna entre a pratica técnica
observada e os instrumentos normativos disponiveis para a adequada gestdo da conservagao

das edificacdes.

4.3.3 Norma IBAPE — versoes de 2012 e 2021

Dos quinze laudos publicados entre 2020 e 2024, 73% fizeram referéncia a norma do
IBAPE na versao de 2012 (IBAPE, 2012), enquanto nenhum deles mencionou a versao
atualizada de 2021, mesmo apds sua disponibiliza¢do, conforme apresentado na Figura 9.

Ressalta-se, ainda, que um dos laudos, publicado em 2023, ndo citou explicitamente a
norma do IBAPE, mas aplicou seus critérios metodolégicos na descrigdo do processo de
inspecdo predial, indicando aderéncia pratica as diretrizes, mesmo sem meng¢do formal ao

referencial normativo.

Figura 9 - Normas usadas como metodologias nos laudos

= NBR 16.747:2020 = NBR 5674:2012 = Norma IBAPE:2012 = Norma IBAPE: 2021

Fonte: Autora.

Dos 15 laudos que compuseram a amostra deste estudo, seis (40%) mencionaram a
ABNT NBR 16747:2020. Verificou-se que todos os laudos desse grupo (100%) também

fizeram referéncia a ABNT NBR 5674:2012 e disponibilizaram a documentacao dos iméveis
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para consulta. Em contrapartida, apenas um laudo (16,7% desse grupo; 6,7% da amostra total)
fez referéncia aos documentos requeridos na segunda etapa da metodologia de inspegao predial.

As normas de Inspecao Predial do IBAPE/SP evoluiram significativamente ao longo do
tempo. Em 2012, foi publicada uma versao nacional da norma, com o objetivo de uniformizar
os procedimentos técnicos, enfatizando a importancia da manutengdo preventiva e corretiva
para garantir a seguranca, a funcionalidade e a valoriza¢ao dos iméveis.

Ja aversdo de 2021 incorporou os avancos da NBR 16747 (ABNT, 2020), introduzindo
o conceito de inspe¢do sensorial (ndo apenas visual), a classificacdo de irregularidades por
prioridade, requisitos documentais mais detalhados e um modelo padronizado para elaboragao

dos laudos, tornando o processo mais técnico, objetivo e abrangente.

4.3.4 Norma de manutencido NBR 5674:2012

A norma NBR 5674 (ABNT, 2012), que estabelece os requisitos para a gestdo de
manutencao de edificacOes, foi mencionada em onze dos vinte e um laudos analisados.

Em 25 de agosto de 2012, a versdo revisada da NBR 5674 (ABNT, 2012) entrou em
vigor, substituindo a versao anterior, de 1999.

Entre os dez laudos que ndo fizeram referéncia a referida norma’, observou-se que
apenas 20% recomendaram a elaboragdo de um Plano de Manutengdo, enquanto outros dois
informaram que a edificacgao ja dispunha de um plano vigente.

Dos onze laudos analisados que apresentaram referéncias normativas sobre
manutengdo, 18% destacaram-se por incorporar, de forma clara, a NBR 5674 (ABNT, 2012).
O primeiro refere-se a inspe¢do de uma edificagcdo industrial situada em Santos, no litoral do
estado de Sao Paulo, enquanto o segundo trata da vistoria de um prédio corporativo localizado
em Parintins, no estado do Amazonas.

Ambos os laudos utilizaram a NBR 5674 (ABNT, 2012) como base metodoldgica para
suas andlises e recomendagdes, indicando, como medida técnica, a elaboragdo e a posterior
implantacao de um Plano de Manutencdo Predial, visando a preservacao das condigdes de
seguranca, funcionalidade e durabilidade das edificagdes inspecionadas.

Esses dados evidenciam uma aplicagdo ainda limitada da norma, especialmente no que

se refere a formalizagdo e a sistematizagdo das acdes de manutengao predial, mesmo diante de

3 A versdo da NBR 5674 (ABNT, 2012) mencionada nos laudos coletados se refere a versao de 2012.
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sua relevancia para a conservagao, a segurancga ¢ o desempenho das edificacdes ao longo do
tempo.

Em 25 de agosto de 2012, a versdo revisada da NBR 5674 (ABNT, 2012) entrou em
vigor, substituindo a versdo anterior de setembro de 1999. A versdo de 2024 adota uma
abordagem sistémica, integrando a manutengao ao ciclo de vida da edificacdo. Enfatiza a gestao
da manuten¢ao como um processo continuo, que envolve planejamento, execugao, controle e
documentag¢do. Também destaca a importancia da documentacdo detalhada das atividades de
manuten¢do, incluindo registros de inspec¢des, de intervengdes realizadas e de planos de
manutengdo. Essa énfase visa garantir a rastreabilidade das agdes e facilitar a tomada de
decisoes futuras.

Dentre os laudos analisados, destaca-se o referente ao estadio localizado em Minas
Gerais, que incluiu, em seu escopo, o Plano de Manuten¢do da edificacdo, atendendo
diretamente aos preceitos estabelecidos pela NBR 5674 (ABNT, 2012). Esse plano apresenta o
histérico de intervengdes e procedimentos de manutengdo realizados, evidenciando a adogao
de um sistema continuo de controle e registro das condi¢des e necessidades da edificagao.

A presenca desse documento ¢ especialmente relevante, uma vez que a NBR 16747
(ABNT, 2020) reconhece a importancia da documentagdo prévia para subsidiar as avaliagdes
técnicas. A ado¢do de um Plano de Manutencao estruturado contribui para a confiabilidade do
laudo técnico e reforca o alinhamento as diretrizes de sustentabilidade, seguranca e
durabilidade das construgdes civis, conforme as orientagdes normativas vigentes.

O laudo técnico P1 referente ao Presidio Central de Porto Alegre constitui um exemplo
significativo de continuidade e aprofundamento do processo de inspec¢do predial, evidenciando
a integracgdo entre as recomendacdes técnicas e as intervengdes subsequentes de manutengao.

Em 2012, o profissional responsdvel pela inspecdo teve acesso a um conjunto
expressivo de documentos técnicos que subsidiaram a analise das condi¢des da edificagdo.
Dentre os materiais fornecidos, destacam-se: o Levantamento Fisico com Plantas Baixas dos
Pavimentos; os Projetos de Ampliagao, incluindo planta de localizagdo e planta baixa do térreo
dos pavilhdes, o Projeto Basico Hidrossanitario referente a rede de esgoto, bem como diversos
relatorios elaborados pela Secretaria de Obras Publicas do Estado do Rio Grande do Sul, tais
como os Relatorios de Tramitagdo de Processos Licitatorios e os Relatorios de Andamento e
de Atividades de Obras do Presidio.

No ano subsequente, em 2013, foi elaborado um novo laudo técnico pelo mesmo
profissional, contemplando a analise das reformas executadas com base nas recomendagdes da

inspecdo anterior. A documentacdo disponibilizada para esta segunda avaliacdo incluiu o
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Relatorio Institucional, o Relatério atualizado sobre os Processos Licitatorios e as Obras
realizadas no local, bem como o parecer técnico da Comissao de Analise do Comando do Corpo
de Bombeiros da Brigada Militar.

A comparagdo entre os dois periodos analisados revela ndo apenas a ampliagdo do
escopo documental, mas também o comprometimento institucional com a implementacao de
medidas corretivas. Esse processo de evolucdo da documentagdo e das reformas realizadas
destaca a relevancia da continuidade das inspecdes prediais ¢ da implementacdo de acdes
corretivas, visando a preservagdo e a adequacao da edificacdo, conforme as normas técnicas
vigentes e as diretrizes estabelecidas nos laudos de vistoria.

Além disso, demonstra como as inspecdes prediais, ao identificarem falhas estruturais
e operacionais, desempenham papel essencial na recomendacdo técnica e na orientagdo de
medidas de manutencdo predial preventiva e corretiva, contribuindo para a melhoria da

qualidade e da seguranga das edificacdes ao longo do tempo.

4.4 Analise de documentos

Neste subitem, serdo discutidos os documentos solicitados e recebidos durante o
processo de inspec¢do, bem como a relevancia de cada um no contexto das vistorias realizadas
e apresentadas nos laudos analisados.

A andlise de documentos constitui o primeiro item da metodologia estabelecida pela
norma NBR 16747 (ABNT, 2020) para a realizacao da inspe¢do predial. De acordo com a
norma, € essencial que o laudo técnico de inspecao inclua a lista dos documentos solicitados e
recebidos antes da vistoria, pois esses documentos fornecem informagdes cruciais para a
avaliagdo das condig¢des da edificacao.

Ademais, as normas técnicas, como a NBR 16747 (ABNT, 2020), e as legislagdes
vigentes fornecem diretrizes claras para orientar profissionais, gestores, sindicos e proprietarios
na preservacgao e na manutengao dos imoveis, visando garantir a seguranga e a funcionalidade
das edificacdes. Para que a inspecao predial alcance os resultados esperados, € necessario que
esses documentos sejam utilizados de forma integrada, assegurando que a edificagdo
permaneca em condi¢des adequadas de uso, com seguranga para seus ocupantes.

A falta de documentacdo afeta gravemente a elaboragdo de laudos técnicos, pois
compromete a analise completa das condi¢des do edificio e a precisdo das conclusdes. Sem
acesso a documentos criticos, como plantas arquitetonicas, relatdrios de manutengao, manuais

de equipamentos e registros de reformas ou inspec¢des anteriores, o inspetor pode ndo dispor de



128

informacdes suficientes para identificar com precisao o estado de conservagao da edificacao,
determinar a conformidade com as normas vigentes e estabelecer diagnosticos completos sobre
as necessidades de reformas e manutengao.

A analise prévia de documentos, como projetos arquitetonicos, registros do historico de
manutengdo e de intervengdes, contribui para uma inspe¢do mais eficiente e detalhada,
permitindo que o profissional responsavel identifique com mais precisdo as areas que exigem
atencao.

Dos vinte e um laudos analisados, 20% citaram, nos laudos, os documentos solicitados
previamente como processo da etapa da inspecao predial, sendo os laudos referentes ao imovel
do galpao industrial de Santos (P7) e ao prédio da cidade do Rio de Janeiro (P6), conforme
mostra o Quadro 32. Ressalta-se que esses dois casos fazem parte do conjunto de doze laudos
nos quais houve a disponibilizagdo de documentacdo prévia para subsidiar a analise técnica.

Dos vinte ¢ um laudos, doze contaram com o fornecimento de documentacao técnica
prévia; 67% foram selecionados para andlise detalhada nesta pesquisa, por terem sido
elaborados posteriormente a entrada em vigor da NBR 16747 (ABNT, 2020). A sele¢ao
considerou o alinhamento temporal em relagdo a norma vigente, com o intuito de avaliar o grau
de aderéncia dos procedimentos e conteudos apresentados as diretrizes metodologicas
atualmente estabelecidas para a realizacao de inspecdes prediais.

No contexto da inspecao predial realizada no Presidio Central de Porto Alegre, foram
disponibilizados diversos documentos técnicos fundamentais para a analise e consulta durante
o processo avaliativo.

Dentre os materiais fornecidos, destacam-se o levantamento fisico contendo as plantas
baixas dos pavimentos, bem como os projetos de ampliagdo, que incluiam a planta de
localizagdo e as plantas baixas dos pavimentos € do térreo dos pavilhdoes. Também foram
examinados o projeto basico hidrossanitdrio, relacionado a rede de esgoto, bem como os
relatorios de tramitacdo de processos licitatorios e de andamento das obras em execugao.

Com base nessa documentacao, foi possivel realizar uma avaliacdo detalhada de
diversos sistemas construtivos da edificagdo, abrangendo estruturas em concreto armado
(pilares, lajes e vigas), sistemas de vedacao e alvenarias (revestimentos e fachadas), instalacdes
elétricas (entrada de energia, subestacgdo, refletores de iluminagdo e sistema de protecao contra
descargas atmosféricas — SPDA), instalacdes hidrossanitarios (reservatérios, sanitarios e redes
de esgoto), cobertura e impermeabilizagdo, bem como o sistema de protecdo e combate a

incéndio.
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A andlise prévia e criteriosa desses documentos técnicos mostrou-se essencial para a
elaboragdo do laudo técnico, fornecendo embasamento para a identificacdo de anomalias € nao

conformidades e para a proposi¢do de recomendagdes de manutengdo corretiva e preventiva.



Quadro 32 - Sintese de analise documental
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N° DO CITOU RECEBEU
LAUDO ANO | CIDADE UF TIPOLOGIA | DOCUMENTOS | DOCUMENTO
SOLICITADOS? S?
Prédio + 2 Nao Sim
P1 2012 | Porto Alegre | RS pavimentos
P2 2014 Recife PE Casa Térrea Nao Nao
Prédio +2 Blocos Nao Sim
com 20
pavimentos + 2
Blocos com 18
P3 2016 Guara DF pavimentos
Prédio térreo + 7 Nao Nao
P4 2017 Brasilia DF pavimentos
Prédio térreo + 2 Nao Sim
P5 2019 Curitiba PR pavimentos
Prédio térreo + 3 Sim Sim
P6 2019 |Rio de Janeiro| RJ pavimentos
Prédio térreo + 4 Sim Sim
P7 2020 Santos SP | Silos Cilindricos
P8 2021 Obidos PA Prédio térreo Nao Nao
P9 2021 | Rio Grande RS Galpao Niao Nao
P10 2021 | Porto Alegre | RS Galpao Nao Nao
Prédio térreo + 2 Niao Nao
P11 2021 Brasilia DF pavimentos
Prédio térreo + 1 Nao Sim
P12 2022 Brasilia DF pavimento
Prédio térreo + 4 Nao Sim
P13 2022 Juazeiro BA pavimentos
Benjamin Prédio térreo Nao Sim
P14 2023 Constant AM
P15 2023 Novais SP Prédio térreo Nao Sim
P16 2023 | Juizde Fora | MG Estadio Nao Sim
Prédio térreo + 1 Nao Nao
P17 2023 Brasilia DF pavimento
Prédio térreo + 4 Nao Niao
P18 2024 Salvador BA pavimentos
P19 2024 Parintins AM Prédio Nao Nao
Morrinhos do Quadra Nao Sim
P20 2024 Sul RS
P21 2024 Urucuia MG Prédio térreo Nao Sim

Fonte: Autora.
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O laudo técnico P16, referente ao estadio localizado no estado de Minas Gerais,
apresentou, de forma estruturada, um checklist documental no qual os documentos foram
classificados em duas categorias distintas: de carater auxiliar e de carater restritivo. Os
documentos auxiliares foram definidos como aqueles que contribuem para o embasamento da
inspecao predial, ainda que sua auséncia ndo inviabilize a emissao do laudo técnico. Ja os
documentos restritivos foram identificados como essenciais, sendo sua apresentagdo
obrigatdria para a validagao e emissdo do laudo.

Entre os documentos de carater restritivo, destacam-se: projeto aprovado pela
Prefeitura, alvara de funcionamento, ultimo Atestado de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(AVCB), manual de uso, operacao ¢ manutengdo do estadio, Plano de Manuteng¢ao, laudo de
manutengdo das subestacdes, projeto estrutural e laudo de estabilidade estrutural — este tltimo
obrigatorio especialmente para estddios que tenham passado por alteragdes em suas
caracteristicas estruturais ou de carregamento, bem como para aqueles cuja capacidade
autorizada seja igual ou superior a 40.000 espectadores.

Na categoria de documentos auxiliares, foram elencados: projeto de prevengdo e
combate a incéndio e panico; arquivos digitais (DWG — AutoCAD) da planta atualizada do
estadio ou plantas impressas; e relatorios de ensaios preditivos, como termografia e analise de
vibragdes mecanicas.

Dentre os quinze laudos técnicos elaborados a partir de agosto de 2020, verificou-se
que 53% deles relataram ter recebido algum tipo de documentacao prévia, incluindo projetos
arquitetonicos, memoriais descritivos, carnés de IPTU, relatdrios técnicos e questionarios
respondidos pelos responsaveis pela edificacao.

Este dado revela uma adesdo parcial as diretrizes normativas que enfatizam a
importancia da coleta e da anélise documental como etapa preliminar e essencial a inspecao
predial. Destaca-se, nesse contexto, um caso particularmente relevante: um imovel construido
na década de 1960 que, mesmo com sua antiguidade, apresentou projeto arquitetonico
arquivado, o que demonstra a existéncia de registros técnicos historicos ainda disponiveis e
passiveis de consulta.

Tal constatag@o reforca a importancia da gestdo documental ao longo do ciclo de vida
da edificacdo, contribuindo significativamente para diagnosticos mais precisos e
recomendacdes de manutencao fundamentadas.

Dentre os quinze laudos, oito apresentaram algum tipo de documentagdo: 7%
recomendaram a elabora¢dao de um Plano de Manutengao, e 7% incluiram orientagdes técnicas.

Tais recomendagdes desempenham um papel fundamental na defini¢do dos proximos passos a
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serem adotados pelos responsaveis pela edificacao, fornecendo diretrizes para a preservacao
da seguranca e da funcionalidade das construgdes.

Assim, a auséncia de documentos essenciais, como laudos de inspe¢do anteriores,
manuais de uso e de operacdo ou outros registros relevantes, deve ser formalmente apontada,
com a indicagdo expressa de que sejam providenciados e disponibilizados em futuras
inspecodes, visando a conformidade técnica e a continuidade do monitoramento preventivo. Um
dos principais objetivos desta dissertagdo foi investigar o impacto da documentagdo no
processo de inspecdo predial. Os resultados da pesquisa indicaram que a auséncia de
documentos essenciais pode comprometer significativamente a qualidade e a confiabilidade
dos laudos técnicos, pois limita a capacidade do inspetor de identificar anomalias e classificar
ndo conformidades com precisdo. Para que o laudo de inspecdo seja completo e tecnicamente
adequado, ¢ fundamental que todas as informagdes pertinentes estejam devidamente
documentadas. Além disso, recomenda-se a obtencao de documentos adicionais que possam
ser fornecidos pela construtora responsavel pela execugao do edificio, caso o edificio ainda se
encontre dentro do prazo de garantia.

A analise prévia de documentos, como projetos arquitetonicos, manuais de uso, de
operagdo e de manuten¢do, bem como registros de intervengdes anteriores, ¢ essencial para a
correta classificacdo das ndo conformidades. Essas anomalias podem ser classificadas como
endogenas, quando originadas por fatores intrinsecos ao processo construtivo, como erros de
projeto, especificagdes inadequadas de materiais ou falhas nas técnicas de execugdo, ou
exogenas, quando resultam de fatores externos, como acdes de terceiros ou mudangas nas
condi¢des de uso da edificacdo, conforme descrito no Capitulo 2, item 2.3.2.5. Para essa
analise, ¢ indispensavel que o profissional responsavel disponha de documentagdo completa e

atualizada, o que possibilita uma avaliacdo critica e abrangente.

4.5 Panorama geral e impactos da NBR 16747:2020

A andlise documental constituiu uma etapa essencial da presente pesquisa,
possibilitando a investigacdo critica de laudos técnicos de inspe¢do predial elaborados em
diferentes periodos. Com base em critérios previamente definidos, foram selecionados vinte e
um documentos técnicos emitidos por profissionais da drea de engenharia civil em distintas
regides do Brasil. Os laudos foram examinados quanto a forma, ao conteudo, as referéncias
normativas adotadas, a estrutura documental e a terminologia empregada, a fim de identificar

padrdes, lacunas e tendéncias nas praticas de inspe¢ao predial ao longo do tempo.
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Com a publicacao da NBR 16747 (ABNT, 2020), a atividade de inspecao predial passou
a contar com diretrizes normativas especificas no Brasil, estabelecendo requisitos minimos
para a elabora¢do de documentos técnicos e de procedimentos de vistoria. Diante disso, optou-
se por organizar os laudos inspecionados em dois grupos distintos: os elaborados antes da
entrada em vigor da norma e os emitidos depois. Essa segmentagdo permitiu comparar a
evolugdo das praticas e a aderéncia aos novos parametros normativos, além de contribuir para
a compreensdo dos impactos da normatizagdo no contexto da engenharia diagnostica e da
manutengao predial.

Portanto, ao se comparar os laudos elaborados antes e depois da publicagdo da NBR
16747 (ABNT, 2020), evidenciou-se ndo apenas a evolu¢do técnica e metodologica da pratica
de inspecdo predial no Brasil, mas também a crescente maturidade do setor quanto a
importancia da gestdo da manutencdo e da seguranca das edificacdes.

Essa transi¢ao normativa impulsionou a padroniza¢ao de procedimentos, fortaleceu a
atuagdo dos profissionais de engenharia diagnostica e ampliou a credibilidade dos laudos
técnicos como instrumentos de apoio a tomada de decisdo. Tais avangos reforcam a
necessidade de investimento continuo em capacitagdo técnica, difusao normativa e politicas
publicas voltadas a manutengado predial preventiva e a preservagao do patrimonio construido.

ANBR 16747 (ABNT, 2020) representou, portanto, um marco referencial para a pratica
da inspe¢dao predial no Brasil, promovendo a uniformiza¢do de critérios técnicos e
terminoldgicos. A partir de sua publicacdo, observou-se um aumento no uso do titulo “Laudo
Técnico de Inspe¢do Predial”, o que indica uma adesdo crescente ao novo referencial
normativo.

Essa padronizagdo terminoldgica € essencial para assegurar a correta interpretacao e
validacdo dos laudos por diferentes stakeholders, como O6rgaos publicos fiscalizadores,
contratantes, profissionais responsaveis e instancias juridicas. Ao instituir uma linguagem
técnica comum, a norma fortalece a rastreabilidade das informagdes e a qualidade dos
processos associados a manutengao e a seguranca das edificagdes.

A andlise comparativa dos documentos, segmentada em fun¢do da vigéncia da NBR
16747 (ABNT, 2020), evidenciou mudangas substanciais nos niveis de formaliza¢do, de rigor
técnico e de consisténcia metodologica dos laudos. Os documentos elaborados antes de 2020
refletiam praticas diversas e metodologias particulares, ainda que frequentemente
fundamentadas nas diretrizes do IBAPE. Em contrapartida, os laudos produzidos apos a
publicacdo da norma apresentaram maior uniformidade estrutural, maior robustez técnica e

maior alinhamento terminologico.
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Essa transicao normativa favorece ndo apenas a qualificacao dos documentos técnicos,
mas também o aprimoramento da gestdo da manutencdo predial, a prevencao de patologias
construtivas e de acidentes, a valorizagdo dos ativos imobilidrios € o cumprimento das

obrigacdes legais, especialmente no ambito das edificacdes publicas e de uso coletivo.

4.6 Boas praticas da inspec¢io predial

A inspecao predial constitui uma atividade técnica essencial para a gestdo eficiente do
ciclo de vida das edificacdes, responsavel pelo diagnostico das condi¢des de conservagdo,
seguranca ¢ funcionalidade das construcdes. Ao identificar patologias construtivas,
inconformidades e riscos potenciais, a inspecao predial contribui para a preservagao da
integridade estrutural, da seguranca dos usudrios e da valorizagdo patrimonial, além de
fomentar a cultura da manutengao preventiva.

Nesse contexto, a adoc¢ao de boas praticas no processo de inspe¢ao ¢ determinante para
garantir a qualidade técnica dos laudos emitidos, a rastreabilidade das informacgdes e a
assertividade nas recomendagdes de intervengdes corretivas.

Com a promulgagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), o setor de engenharia diagnostica
no Brasil passou a dispor de um referencial normativo consolidado, que estabelece diretrizes
claras para a execug¢do da inspecdo predial, abrangendo desde a coleta de dados preliminares
até a elaboragao do relatorio final.

A norma preencheu uma lacuna historica ao promover a uniformizacdo de
procedimentos e terminologias, mitigando as disparidades observadas anteriormente nos
escopos € nas metodologias adotados pelos profissionais e pelas empresas atuantes no
segmento.

A anélise de laudos técnicos elaborados em periodos anteriores a vigéncia da norma
evidenciou uma expressiva heterogeneidade na designacdo e na estruturagdo desses
documentos, com variagdes terminologicas que iam de “Laudo Técnico de Vistoria” a “Laudo
Técnico de Engenharia”.

Além disso, observou-se uma diversidade significativa na profundidade dos
levantamentos técnicos, na extensdo dos documentos e nos critérios de avaliagdo, aspectos
frequentemente condicionados as demandas especificas dos contratantes. Essa falta de
padronizacao dificultava a rastreabilidade das informagdes, comprometia a fungado documental
dos laudos como instrumentos de gestao predial e gerava inseguranca quanto a qualidade e

confiabilidade das analises realizadas.
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A adogao das boas praticas preconizadas pela NBR 16747 (ABNT, 2020) representa
um avancgo substancial para a profissionalizag¢ao e a credibilidade das atividades de inspec¢ao
predial no Brasil. A normatizagdo estabelece parametros técnicos que asseguram a consisténcia
e a comparabilidade dos laudos, promovendo uma abordagem sistematica e transparente,
fundamental para a tomada de decisdo dos gestores prediais.

Em um cenério em que a manutengao predial proativa se mostra cada vez mais relevante
para a sustentabilidade e a seguranca das edificagdes, a conformidade com as boas praticas
normativas ndo apenas eleva a qualidade dos servigos prestados, mas também fortalece a
cultura de gestdo responsavel do patrimonio edificado.

A partir de 2020, observou-se uma evolucdo qualitativa dos laudos técnicos, com a
adocdo de uma abordagem mais sistematica e multidisciplinar. A ampliagdo da extensdo dos
relatérios, que passaram a incorporar registros fotograficos detalhados, plantas, esquemas
técnicos e avaliagdes especificas dos sistemas prediais (hidrossanitarios, elétricos, estruturais
e de prevencdo contra incéndio), configurou-se como uma das boas praticas que fortaleceram
a qualidade das analises e favoreceram a visualizagdo das condicdes reais das edificacdes.

No que se refere aos planos de manutengao, identificou-se que a recomendacgao explicita
de sua implementagdo ainda ndo est4 consolidada em todos os laudos, e a existéncia de planos
formalizados nas edificagdes inspecionadas ¢ incipiente. A auséncia desses instrumentos
compromete a transi¢ao de um modelo de manuten¢do corretiva para uma gestao preventiva e
preditiva, pilares essenciais a durabilidade e a seguranca das edificagdes.

A uniformizagdo da terminologia, estabelecida pela norma, representa outro avango
importante. A designacdo “Laudo Técnico de Inspecdo Predial” passou a ser adotada
progressivamente, conferindo maior precisdo e transparéncia ao escopo dos documentos e
facilitando sua inser¢do em processos de gestao patrimonial, auditorias e tomadas de decisao.

As boas praticas inerentes a inspe¢ao predial compreenderam um conjunto estruturado
de diretrizes técnicas e procedimentais, destinado a assegurar a qualidade, a confiabilidade e a
eficicia dos diagnosticos realizados nas edificagdes. Dentre essas diretrizes, destacou-se a
adogdo de terminologia padronizada, em conformidade com os preceitos da NBR 16747
(ABNT, 2020), o que garantiu a uniformizagdo conceitual e facilitou a comunicagdo entre os
diversos agentes envolvidos no processo.

Outro aspecto relevante foi a elaboragdo de laudos técnicos de escopo multidisciplinar,
contemplando a andlise integrada de aspectos arquitetonicos, estruturais, de instalagdes
prediais e de seguranga, com nivel de detalhamento ampliado, o que permitiu a identificagdo

precisa das manifestagdes patologicas e de suas respectivas causas. Associada a essa pratica,
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observou-se a necessidade de uma gestdo documental rigorosa, por meio de solicitagdes
formais e do registro sistematico de todas as informagdes pertinentes, assegurando a

rastreabilidade dos dados e a transparéncia do processo de inspecao.

4.6.1 Citacao e uso das legislacoes disponiveis

A analise dos laudos técnicos inspecionados evidenciou que, do total de 21 documentos,
12 laudos (57,14%) referem-se a edificagdes localizadas em cidades ou estados com legislagdes
especificas sobre inspe¢do predial, enquanto 9 laudos (42,86%) foram elaborados em regides
sem regulamentagdo normativa sobre o tema. Esses dados, sistematizados no Quadro 34,
refletem um cendrio de cobertura legislativa parcial, em que a existéncia de dispositivos legais
municipais e estaduais nao ¢ uniforme no territério nacional, o que evidencia a persistente
heterogeneidade normativa no Brasil.

Do total de 21 laudos analisados, 7 documentos (33,3%) citaram legislacdo especifica
associada a inspecdo ou vistoria predial, enquanto 14 laudos (66,7%) ndo apresentaram
referéncia a legislagdo especifica, limitando-se a elaboragdo do documento sem mengao
explicita a dispositivos legais locais ou estaduais. Esse resultado indica que, embora exista
legislagdo aplicavel em alguns municipios e estados, sua mengao nos laudos ainda nao ¢ pratica
predominante, o que pode comprometer o alinhamento formal do documento as exigéncias
legais vigentes e dificultar a verificacdo de sua conformidade normativa.

Dentre os laudos oriundos de cidades com legislacdo vigente, destacam-se normativos
como a Lei Municipal n® 5.907/2001 e o Decreto Municipal n® 13.251/2001, ambos do
municipio de Salvador, que regulamentam a obrigatoriedade de vistoria periddica nas
edificacdes (Salvador, 2001a; Salvador, 2001b).

No municipio de Santos, a Lei Municipal n° 441/2001 compde o arcabouco legislativo
voltado a inspegdo e a manutencdo das edificagdes, tendo sido citada em laudos elaborados na
capital paulista (Santos, 2001).

Além das legislagdes municipais, observa-se a aplicacao de normativos estaduais, como
a Lei Estadual n® 5/2013 e a Lei n°® 6.400/2013, que estabelecem normas complementares sobre
manutengdo e conservagdo predial (Rio de Janeiro, 2013), e a Lei estadual n® 10.492, de 9 de

janeiro de 2017 (Mato Grosso, 2017).



Quadro 33 — Regides com legisla¢des sobre inspecao predial citadas nos Laudos

Continua
N°DO | CIDADE/ | LEGISLACAO | PROFISSIONAL | NOMENCLATURA
LAUDO | ESTADO | ESPECIFICA | RESPONSAVEL DO LAUDO
P1 Porto Decreto
Alegre, Rio | 17.720/2012
Grande do Laudo Técnico de
Sul Pessoa Juridica Inspecao Predial
P2 Recife, Nio constava Laudo Técnico de
Pernambuco Pessoa Juridica Inspecao Predial
P3 Guara, Nao constava
Distrito Laudo Técnico de
Federal Pessoa Juridica Inspecgdo Predial
P4 Brasilia, Nao constava
Distrito Laudo Técnico de
Federal Pessoa Juridica Inspecgdo Predial
P5 Nio constava Laudo Técnico de
Curitiba, Engenbheiro civil - | vistoria de
Parana Pessoa Fisica engenharia
P6 Rio de Nio constava
Janeiro, Rio Laudo técnico de
de Janeiro Pessoa Juridica vistoria
P7 Santos, Sdo | Lein®441/2001 | Engenheiro civil - | Laudo técnico de
Paulo pessoa fisica engenharia
P8 Obidos, Nio constava Engenbheiro civil - | Laudo Técnico de
Para pessoa fisica Inspecao Predial
P9 Rio Grande, | Ndo constava Engenbheiro civil e | Laudo Técnico de
Rio Grande engenheiro Inspecdo Predial
do Sul mecanico -
pessoas fisicas
P10 Porto Decreto n° Engenbheiro civil e | Laudo Técnico de
Alegre, Rio | 18.574/2014 engenheiro Inspecdo Predial
Grande do mecanico -
Sul pessoas fisicas
P11 Brasilia, Lei estadual n® | Pessoa juridica Laudo Técnico de
Distrito 3.684/2005 Inspecao Predial
Federal
P12 Brasilia, Lei estadual n® | Pessoa juridica Laudo Técnico de
Distrito 3.684/2005 Inspecdo Predial
Federal
P13 Juazeiro, Nao constava Engenbheiro civil - | Laudo Técnico de
Bahia pessoa fisica Inspecdo Predial
P14 Benjamin Nao constava Engenheiro civil - | Laudo técnico de
Constant, pessoa fisica vistoria
Amazonas
P15 Novais, Sdo | Nao constava Engenbheiro civil - | Laudo técnico de
Paulo pessoa fisica vistoria

Fonte: Autora.
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Quadro 34 — Regides com legislagdes sobre inspecao predial citadas nos Laudos

Conclusao
N° DO | CIDADE/ | LEGISLACAO | PROFISSIONAL | NOMENCLATURA
LAUDO | ESTADO | ESPECIFICA | RESPONSAVEL | DO LAUDO
P16 Juiz de Nao constava Engenheiro civil e | Laudo técnico de
Fora, engenheiro engenharia
Minas eletricista -
Gerais pessoas fisicas
P17 Brasilia, Lei estadual n° Pessoa Juridica Laudo Técnico de
Distrito 3.684/2005 Inspecao Predial
Federal
P18 Salvador, Lein® Engenheiro civil - | Laudo Técnico de
Bahia 5907/2001, pessoa fisica Inspecao Predial
Decreto n°
13.251/2001
P19 Parintins, Nao constava Engenheiro civil e | Laudo técnico de
Amazonas engenheiro de vistoria
seguranga do
trabalho - pessoas
fisicas
P20 Morrinhos | Nao constava Engenheiro civil - | Laudo técnico de
do Sul, Rio pessoa fisica vistoria
Grande do
Sul
P21 Urucuia, Nio constava Engenheiro civil - | Laudo técnico de
Rio Grande pessoa fisica engenharia
do Sul

Fonte: Autora.

A citagdo explicita das legislagdes aplicaveis nos laudos analisados demonstra uma
pratica alinhada as boas praticas de engenharia diagndstica, conferindo respaldo juridico as
analises e recomendagdes emitidas. Por outro lado, a auséncia de regulamentagdo em
determinadas regides refor¢a a importancia da NBR 16747:2020 como referencial normativo
de abrangéncia nacional, suprindo as lacunas locais e promovendo a padronizacdo dos
procedimentos de inspeg¢ao predial (ABNT, 2020).

Além de fornecer respaldo juridico as atividades de inspecao, a existéncia de legislagdes
municipais e estaduais orienta a atuagao dos profissionais quanto a periodicidade, aos critérios
de avaliacdo e a obrigatoriedade de emissdo de laudos técnicos.

Entretanto, a analise dos documentos revela que, mesmo em regides com legislacdes
especificas, ha variagdes significativas na interpretacao e na aplicagdo dos dispositivos legais,
principalmente no que tange a profundidade dos levantamentos técnicos e a clareza das
recomendacdes propostas.

A anélise apresentada evidenciou a necessidade de normatizacdo técnica detalhada para

garantir uniformidade na execucao das inspegdes prediais e na elaboragdo dos relatdrios. Essa
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lacuna foi parcialmente suprida com a publicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020), que
introduziu parametros técnicos objetivos, abrangendo desde a caracterizacao da edificacao até
a classificacao das ndo conformidades identificadas.

No entanto, a mera existéncia da norma técnica ndo elimina os desafios relacionados a
sua implementagao pratica, sobretudo em contextos em que ainda ndo ha legislacdo municipal
ou estadual que exija formalmente a realizacdo de inspegdes periodicas. Nesses casos, a
aplicagdo da NBR 16747 (ABNT, 2020) ocorre de forma voluntaria, muitas vezes motivada
por exigéncias contratuais de seguradoras e financiadores, ou por politicas internas de
manutengao predial.

A auséncia de obrigatoriedade legal uniforme compromete a abrangéncia da inspecao
predial no Brasil, limitando seu alcance a empreendimentos de maior porte ou a
empreendimentos, cujos gestores possuem maior conscientizagao sobre os riscos associados a
falta de manutengao preventiva. Diante desse cenario, observa-se a necessidade de politicas
publicas que incentivem a adog¢ao de boas praticas de inspe¢ao em todo o territorio nacional,
consolidando a cultura da gestdo técnica do patrimonio edificado como instrumento de
seguranca, sustentabilidade e valorizagao econdmica das edificagdes.

Dessa forma, a andlise dos laudos técnicos inspecionados evidencia a importancia da
integracao entre as legislagdes locais e a normatizagdo técnica de carater nacional, representada
pela NBR 16747 (ABNT, 2020), como elementos complementares e indispensaveis a
qualificagdo das praticas de inspeg¢ao predial no Brasil.

Enquanto as legislagdes municipais e estaduais estabelecem a obrigatoriedade e os
prazos para a realizagdo das inspegdes, a norma técnica fornece a metodologia necessaria para
assegurar a qualidade, a rastreabilidade e a consisténcia das analises realizadas.

A consolidacdo dessas boas praticas, aliada a ampliacdo da cobertura legislativa em
ambito nacional, representa um passo essencial para a mitigagdo de riscos estruturais, a
preservacao da funcionalidade das edificagdes e a valoriza¢do do patrimdnio imobilidrio, além

de contribuir para a promog¢ao de ambientes urbanos mais seguros e sustentaveis.

4.6.2 Gestao documental

Outro aspecto fundamental das boas praticas refere-se a gestdo documental. A NBR
16747 (ABNT, 2020) estabelece como diretriz a solicitacdo de documentos técnicos essenciais,
tais como projetos, registros de manutencdo, certificados de conformidade e laudos

complementares. Entretanto, a analise dos laudos recentes evidenciou que ainda hé fragilidades
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na formaliza¢ao desses processos. Embora haja avangos no recebimento de documentos, a
pratica de registrar formalmente as solicitagdes nos laudos permanece limitada, o que
compromete a rastreabilidade das informagdes e a consisténcia técnica das analises.

A andlise documental constitui uma etapa fundamental no processo de inspecao predial,
pois permite verificar a conformidade das edificagdes com as exigéncias normativas e legais
vigentes. Entre as boas praticas observadas nesse contexto, destaca-se a elaboracdo de um
checklist estruturado, com a descrigdo detalhada de todos os documentos técnicos solicitados
aos responsaveis pelo imoével, como Relatérios de Inspecdo Anual (RIA), laudos de
manutengdo dos sistemas de ar-condicionado e de incéndio, laudos de potabilidade da agua,
testes do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas (SPDA), entre outros.

No Quadro 34, extraido de laudo técnico elaborado em 2019, observa-se a formalizagao
da solicitagdo documental e a respectiva resposta fornecida pela Companhia Docas do Rio de
Janeiro. Tal procedimento configura-se como uma pratica essencial para assegurar a
rastreabilidade das informagdes e a transparéncia do processo, permitindo identificar com
precisdo quais documentos foram efetivamente entregues e quais ndo foram entregues no
referido imével. Além disso, observa-se a aplicagdo de um checklist documental, com controle
rigoroso das informacdes solicitadas e recebidas, o que permite identificar claramente as ndo
conformidades criticas decorrentes da auséncia de documentos essenciais, como laudos de
SPDA, sistemas de incéndio e ARTs de manutengao.

Quadro 34 - Sintese de analise documental- Laudo P6

3.2, Anilise da documentagéo de manutengéo do edificio

Foram solicitadas e entregues as seguintes docurmentagdes

Relatério de Inspec¢io Anual dos Elevadores — RIA

Relatério de Manutengfo do sistema de ar condicionado

Relatério de manutengio do sistema de incéndio (extintores, CB)

Relatério de manutengio das bombas — esgoto / dguas pluviais / dgua quente
[ agua fria.

Teste SPDA — Sistema de Prote¢io contra Descargas Atmosféricas

Laudo de potabilidade da agua — caixas d"agua e cisterna

CA - Certificado de Aprovagio no CBMERJ

DESEM - Declaracio de Seguranca Estrutural da Marquise

e WL R MY .

Apds a solicitacio, a sequinte posicédo foi passada pela Companhia Docas do
Rio de Janeiro:

[y

Relatério de Inspecio Anual dos Elevadores — RIA = OK

Relatério de Manuleniﬁa do sistema de ar condicionado

Relatorio de manutencio do sistema de incéndio (extintores, C5 | EINEN

4. Relatério de manutencio das bombas — esgoto / aguas pluviais / agua quente
"1+ - NAD EXISTE PARA O REFERIDO IMOVEL

Teste SPDA — Sistema de Protecdo contra Descargas Atmusfénms-

Laudo de potabilidade da agua — caixas d'agua e clstem_
CA — Certificado de Aprovacao no CEMER. NEEIENSIEENRNS

8. DESEM — Declaragdo de Seguranga Estrutural da Marquise RIA EENVIADO;
0K

w

~ =™ tn

A falta das documentagdes solicitadas representam nao conformidades
CRITICAS.

Fonte: Laudo P6.
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A classificacao das nao conformidades documentais, por meio de cddigos visuais, como
marcacdes em cores (verde para documentos conformes e vermelho para documentos
ausentes), reflete uma boa pratica recomendada pela NBR 16747 (ABNT, 2020), que preconiza
a elaboragdo de relatorios com alto grau de detalhamento e organizacdo. Essa abordagem
facilita a interpretagdao das informacgdes por todas as partes interessadas, subsidiando de forma
eficaz a tomada de decisao dos gestores e proprietarios.

O Quadro 34 evidencia a existéncia de ndo conformidades criticas, como a auséncia de
laudos relativos a sistemas essenciais a seguranc¢a da edificagdo (extintores, SPDA, bombas de
esgoto e de dguas pluviais), bem como de documentos legais obrigatorios (Certificado de
Aprovagdao do CBMERYJ). Tais lacunas documentais ressaltam a importancia de uma gestao
documental rigorosa e de processos de manutencdo preventiva bem estruturados, fundamentais
para mitigar riscos a integridade das edificac¢des e a seguranca dos usuarios.

Portanto, a padronizagdo dos procedimentos de solicitacdo, andlise e registro
documental, associada a uma postura ética e técnica dos profissionais envolvidos, configurou-
se como elemento essencial para a eficacia das inspecdes prediais e para a consolidacdo de uma
cultura de manutengao orientada por evidéncias técnicas.

Adicionalmente, a recomendacdo e a implementacdo de planos de manutencio
preventiva e preditiva representaram praticas essenciais, promovendo a conservagao continua
das edificacdes e mitigando os riscos associados a degradacdo dos sistemas construtivos. A
fundamentagdo normativa explicita das analises e recomendagdes constituiu outro pilar dessas
boas praticas, conferindo embasamento técnico e legal as conclusdes apresentadas nos laudos.

Verificou-se, ainda, a importancia da ampliacdo do alcance geografico das inspegdes
prediais, visando democratizar o acesso a diagnosticos qualificados em diferentes regides e
superar a concentragdo das praticas nos grandes centros urbanos. Por fim, ressaltou-se a postura
ética e técnica adotada pelos profissionais responsaveis pelas inspegdes, que assegura a
documentacdo e fornece subsidios técnicos consistentes para a tomada de decisdo dos gestores
e proprietarios das edificacdes.

A consolidacao dessas boas praticas mostrou-se fundamental para o fortalecimento do
setor de engenharia diagnostica no Brasil, contribuindo para a difusdo de uma cultura de
manutencdo predial pautada em evidéncias técnicas. Essa perspectiva revelou-se crucial para
assegurar a durabilidade das edificagdes, a otimizag¢dao dos recursos e, sobretudo, a seguranca
e o0 bem-estar dos usuarios.

No contexto das boas praticas de gestdo documental em inspecao predial, o Quadro 35,

extraido do laudo técnico P7, elaborado em 2020, apresenta a listagem da documentacio de
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referéncia solicitada e disponibilizada durante o processo de vistoria. Essa sistematizacao
reflete uma abordagem alinhada as diretrizes da NBR 16747 (ABNT, 2020), que estabelece a
exigéncia de registros formais, completos e atualizados para embasar as andlises técnicas e
assegurar a rastreabilidade das informagoes.

Além disso, o Quadro 35 reforca essa pratica ao organizar os documentos de referéncia
solicitados e disponibilizados, separando-os em categorias (técnicos € administrativos), o que

facilita a analise e o registro das pendéncias documentais.

Quadro 35 - Sintese de analise documental- Laudo P7

41. DOCUMENTOS DE REFERENCIA

- Doeumentos solicitados:

* Projeto legal, Memomnal Descotivo e Projeto execntivo de Arquitetnra dos edificios e
ziloz (PDF):

® FProjetos estrmturais (PDF);

* Projetos de estruturas metdlicas em geral (PDF);

* Projetc Técnico de Prevencic e Combate a Incéndio (PDF), AV.C B

* ART (Anotagio de Responsabilidade Técnica de todos projetos citados
anteriormente;

* ART (Anotacio de Responsabilidade Tecnica) dos profissionais /| empresas executoras

ivis de :n:\l'.'-\TE'I.TI;‘iO preventivas e/ou corretivas;]

* Plano de manutencio das estruturas eiviz (de acordo com a Norma da ABNT NBER
53674/2012 — Manutencio de edificacdes — requsitos para o sistema de gestio da
manutencio

* Laudo de conformidade das Instalacdes Elétricas (Anexo R do AV.CE);

* Laudo de aterramento e de Inspecdo Vissal do Sistema de Prevencio de Descargas

Atmosféricas (3 PD.A).

- Documentos disponibilizados:

* Projetos Arquitetdnicos, cobestura metalica dos s:los, estrotugas metilicas das torres;
* Projetoc de Prevencio e Combate a incéndio;

* IPTTL:

* ART (Anotacdo de Responsabilidade Tecmca) do profissional de manutencio.

Fonte: Laudo P7.

Foram solicitados documentos fundamentais para a caracterizagdo técnica do
empreendimento, incluindo o Projeto Legal, o Memorial Descritivo e os Projetos Executivos
de Arquitetura e de Estruturas (PDF), bem como o Projeto Técnico de Prevencao e Combate a
Incéndio (AVCB), o que evidencia a preocupacdo com a seguranga contra incéndios. Também
foram requisitadas as Anotagdes de Responsabilidade Técnica (ART), tanto dos projetos
quanto das empresas executoras de servicos de manutencdo preventiva e corretiva, em
conformidade com as normas do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA).

Adicionalmente, a relacdo de documentos solicitados contemplou o Plano de

Manutencdo das Estruturas Civis, elaborado conforme os requisitos da NBR 5674 (ABNT,
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2012), o Laudo de Conformidade das Instalagdes Elétricas (Anexo R do AVCB) e o Laudo de
Aterramento e Inspecdo Visual do Sistema de Protecao contra Descargas Atmosféricas
(SPDA), o que reforca a abrangéncia da andlise dos aspectos estruturais, elétricos e de
seguranga.

No tocante aos documentos efetivamente disponibilizados, verificou-se a apresentagao
parcial dos registros solicitados, incluindo os Projetos Arquitetdnicos (estrutura metalica dos
silos e das torres), o Projeto de Prevenc¢do e Combate a Incéndio, o Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU) e a ART do profissional de manutengdo. Essa lacuna documental indicou a
necessidade de adequagdes € complementagdes, visto que a auséncia de determinados laudos e
planos de manutengao comprometeu a completude das informagdes requeridas para a avaliagao
técnica e diagnostica da edificagao.

Portanto, refor¢a a importancia da gestdo documental rigorosa e transparente como uma
das principais boas praticas na condugdo de inspecdes prediais. A sistematizacdo das
informacgdes solicitadas e recebidas, além de atender as exigéncias normativas, constitui um
instrumento indispensavel para a identificacdo de ndo conformidades, a mitigacdo de riscos e

a orientagdo das medidas corretivas e preventivas a serem adotadas.

4.6.3 Recomendacoes técnicas

As recomendagdes técnicas documentais constituem um desdobramento fundamental
da andlise de conformidade, destinadas a mitigagdo das ndo conformidades identificadas
durante o processo de inspe¢do predial. No Quadro 36, extraido do Laudo P7, elaborado em
2020, sao apresentadas orientacdes especificas relativas as lacunas documentais observadas,
alinhadas as diretrizes da NBR 16747 (ABNT, 2020) e as normativas correlatas. Também
apresenta recomendagdes técnicas precisas, propondo medidas corretivas e agdes estruturantes
para a regularizacdo documental e a melhoria continua da gestao predial.

A recomendacao tem por objetivo orientar a administracao e a geréncia de manutengao
quanto a necessidade de atualizacdo e organizagdo da documentagdo, visando a mitigagcdo de
riscos e a conformidade normativa.

A relagdo de documentos foi segmentada em duas categorias: Documentos
Administrativos e Documentos Técnicos. No ambito administrativo, destacou-se a necessidade
de regularizacdo do Alvara de Funcionamento e do Certificado de Treinamento de Brigada de
Incéndio, ambos de cardter obrigatério para a operagdo regular do empreendimento e

diretamente relacionados as condi¢des de seguranga e protecdo dos usudrios.
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Ja no campo técnico, foram elencados documentos essenciais para a caracterizacao e
manutenc¢do da edificagdo, como o Memorial Descritivo dos Sistemas Construtivos, o Projeto
Executivo, o Projeto de Estrutura de Concreto Armado e o Projeto de Estrutura Metalica, que
sdo fundamentais para a analise estrutural e a definicdo de intervencdes corretivas e

preventivas.

Quadro 36 — Recomendagao técnica documental- Laudo P7

Felacionaremos a segumic uma lista de documentos: mportantes a serem promidenciades (como
sugestio] e mantidos pela Admumistracico [ Geséneiz de manutencdo, assun como poncipass
Normas da ABNT para a Gestio de Manontencdo desta edificacdo (referente 3 parte coml):

* Docnmentos Admumistratvos

-Alvara de Funcionamento;

-Certificado de Tremmamento de Brgada de Incéndio;

¢ Doomentos Tecnicos

-Alemooal Descotvo dos Sistemas Constrntros;

-Projeto Exeentiveo;

-Projeto de Estratora de concreto armado:

-Projeto de estrnatara metalica;

-Projeto de Instalacdes Predizss (Instalacdes Hidranlico-samitdmas e de dgnas plumais, Instalacdes
Elétricas, Instalagdes de Cabeamento e Telefoma, Instalagdes do Sistema de Protecio Contra
Descargas Atmosfencas (SPDA);

-Projeto Tecmeo de Combate a Incendio.

Fonte: Laudo P7.

Adicionalmente, recomendou-se a disponibilizacdo dos Projetos de Instalagdes
Prediais, contemplando as instalagdes hidrossanitarias, elétricas, de cabeamento e de telefonia,
bem como o Projeto do Sistema de Protecdo contra Descargas Atmosféricas (SPDA). Esses
projetos sdo imprescindiveis para assegurar a conformidade das instalagdes com as normas
técnicas vigentes e garantir a seguranca operacional do edificio.

Por fim, foi destacada a importancia do Projeto Técnico de Combate a Incéndio,
documento essencial para o planejamento e a execu¢ao de medidas de prevengdo e combate a
incéndios, que deve estar em conformidade com as exigéncias do Corpo de Bombeiros e
acompanhado da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).

A recomendagdo expressa no Quadro 36 enfatiza a necessidade de uma gestao
documental sistemdtica e continua, que envolva a atualiza¢do periddica dos documentos e a

sua correta organizacdo e arquivamento, assegurando a rastreabilidade das informacdes e
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facilitando futuras inspec¢des. Tal pratica, além de ser requisito normativo, contribui para a
eficiéncia da manutenc¢do predial e para a seguranca das edificacdes.

O Quadro 37, extraido do Laudo P7 (2020), apresenta um conjunto de documentos
técnicos e operacionais considerados essenciais para a gestdo eficiente das atividades de
manutengao predial, em conformidade com as exigéncias das normas técnicas nacionais, como

a NBR 5674 (ABNT, 2012) e a NBR 14037 (ABNT, 2024).

Quadro 37 - Recomendacao técnica documental- Laudo P7

* Documentacio Sobee a Manutencio e Operacdo

-MMammal de Uso, Operacio e Aanutencdo da Edificacio, conforme ABNT NBE 14037
O contetido do Alaanal deve se restoingir ao fommecimento de mnformacdes técmucas estotaments
necessar:as a0 desermrolriments das atmidades de operacio, nzo & mamitencdo da edificacio (ver
NER 5674/2012 - LAlarmtencio de ed:ificacdes - Procedimento):

-Contrato: de manntencio e relatdno: de inspecdo penddica:s dos fabricantss on Asmsténes
Tecruca antonzada de equipamentos elétuicos, hidranlicos € mecimcos;

-Relatono de Inspecio do Sistema de Protecio i Descarga Atmoszfenca — SPDA e Relatono de
Aledicdes Ohmicas, conforme ABNT NBR 5419

-Certificade de limpeza e desinfeccdo dos rezervatonos, Felatoro das analises fimico-quinnicas de
potabilidade de dgua dos seservatomos;

-Landos de Inspecio Predial anteroges:

-Flanc de Alanutencio Geral;

-Cadastro de equupamentos e maqunas;

-Atestado de conformudade das mnstalagdes elétrcas (acompanhado de respectiva ART).

Fonte: Laudo P7.

Dentre os documentos destacados, destaca-se o Manual de Uso, Operagdo e
Manutencdo da Edificagdo, cuja elabora¢do deve seguir os preceitos da NBR 14037 (ABNT,
2014), restringindo-se a sistematizagcdo de informagdes técnicas estritamente necessarias ao
desenvolvimento das atividades de operacdo, uso e manutencdo do imoével. Este manual
constitui um instrumento fundamental para a gestdo predial, orientando usudrios e
administradores sobre as rotinas de conservagdo e seguranca.

Outro item relevante refere-se ao Relatdrio de Inspecao do Sistema de Protecdo contra
Descargas Atmosféricas (SPDA), acompanhado do Relatério de Medigdes Ohmicas, conforme
exigido pela NBR 5419 (ABNT, 2015). Estes documentos sdo fundamentais para garantir a

integridade do sistema de prote¢do e a seguranca dos usuérios da edificagao.
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Também foram listados documentos relacionados a qualidade da agua, como o
Certificado de Limpeza e Desinfeccao dos Reservatorios e o Relatorio das Analises Fisico-
Quimicas de Potabilidade da Agua, em conformidade com as exigéncias sanitarias.

Além disso, o quadro destaca a necessidade de disponibilizagcdo dos Laudos de Inspecao
Predial Anteriores, do Plano de Manuteng¢ao Geral e do Cadastro de Equipamentos e Maquinas,
documentos que possibilitam a gestao historica das intervengdes realizadas e a organizacao do
inventario patrimonial.

Por fim, recomenda-se¢ o Atestado de Conformidade das Instalacdes Elétricas,
acompanhado da respectiva ART, como forma de assegurar a responsabilidade técnica pelas
instalagdes e a conformidade com as exigéncias do Corpo de Bombeiros € com as normas
regulamentadoras.

O Quadro 38 destaca a metodologia de classificacdo das ndo conformidades criticas,
indicando a urgéncia das providéncias para sistemas que afetam diretamente a seguranca
(acessibilidade, documentagdo, instalagdes hidraulicas e vedagdes), promovendo uma
abordagem de priorizagdo de riscos, caracteristica central das inspeg¢des prediais orientadas por

evidéncias técnicas.

Quadro 38 - Recomendagao técnica documental- Laudo P6

- SISTEMA HIDRAULICO - Patologias no geral MEDIAS, que podem virar

GRAVES se nao tratadas no periodo de 2 anos;

- ACESSIBILIDADE — Niio conformidades CRITICAS. O néo atendimento da Lei

e da NBR 9050 podem gerar passivos juridicos para a empresa;

- SISTEMA DE VEDACOES E REVESTIMENTOS - Patologias no geral MEDIAS,

que podem virar GRAVES se néo tratadas no periodo de 2 anos;

= DOCUMENTAQE&D — A documentacio faltante deve ser providenciada com

urgéncia, pois se tratam de nao conformidades CRITICAS.

E proibida a reproducdo do presente laudo sem a prévia autorizagdo do
subscritor, como forma de preservar a autoria e o conteddo do mesmo, além de

favorecer o bom uso das informacdes.

Fonte: Laudo P6.

Dessa forma, verifica-se que, mesmo antes da formalizagdo da NBR 16747 (ABNT,

2020), o Laudo P6, elaborado em 2019, ja incorporava os principios fundamentais das boas
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praticas de inspecao predial, evidenciando uma postura técnica e ética voltada a prevengao de
riscos, a gestdo documental eficiente e a sustentagao de diagndsticos baseados em evidéncias.

A antecipacdo dos requisitos normativos demonstra a maturidade do processo de
elabora¢do de laudos técnicos, contribuindo para a consolidagdo de uma cultura de manuteng¢ao
predial orientada por critérios técnicos rigorosos, promovendo a durabilidade das edificagoes,
a seguranga dos usudrios ¢ a qualificagao da tomada de decisdo dos gestores. Tal experiéncia
evidencia a importancia da adogdo proativa de boas praticas, independentemente de sua
formaliza¢do normativa, como fator determinante para a evolugdo da engenharia diagndstica

no Brasil.

4.7 Outros critérios

Conforme exposto no item 2.3.2, as etapas metodologicas da inspecdo predial foram
descritas com base na NBR 16747 (ABNT, 2020).

Em relagdo a etapa de anamnese ou entrevista preliminar com os responsaveis pela
edificacdo, observou-se que, do total de 15 laudos técnicos® elaborados a partir de agosto de
2020, apenas 27% registraram a realizagdo dessa etapa, sendo todos referentes a edificagdes de
tipologia institucional utilizadas como foruns na cidade de Brasilia. Ademais, todas as
edificagdes avaliadas tiveram sua idade estimada ou real identificada, o que € essencial para o
calculo da vida util e para a defini¢dao da periodicidade das inspecdes prediais.

No caso especifico do hotel localizado em Juazeiro, foi possivel identificar o més e o
ano de inicio da ocupagdo. De acordo com os registros fornecidos pelos proprios funcionarios
da edificagdo, as atividades do empreendimento tiveram inicio em 23 de mar¢o de 1967,
totalizando, portanto, 55 anos de operacao até¢ 2022.

O laudo referente ao estadio localizado no estado de Minas Gerais apresentou as
informagdes do solicitante, registros fotograficos da vista superior da edificacdo, bem como
dados relevantes sobre a infraestrutura do estadio. Consta no documento a data de inauguracao
do estadio, em 30 de outubro de 1988, bem como a area total do terreno, a area construida e a
descricao das reformas realizadas em 2018, 2019 e 2022. Quanto a idade da edificagao,
registrou-se que, em outubro de 2021, o estadio completou 33 (trinta e trés) anos de existéncia.

No que se refere a identificacdo do solicitante, bem como ao enderego e a localizacao

das edificacdes inspecionadas, observou-se uniformidade entre os laudos analisados, com a

% Neste subtitulo serdo considerados somente 15 laudos elaborados apds o langamento da NBR 16747 (ABNT,
2020), ou seja, a partir de maio de 2020.



148

inclusdo unanime dessas informacdes. Contudo, apenas 7% dos documentos apresentaram a
organizacao das prioridades relativas as manutengdes e as intervengdes recomendadas, o que €
uma etapa fundamental para o planejamento das agdes corretivas e preventivas.

Adicionalmente, constatou-se que nenhum dos laudos avaliados incluiu a nota
obrigatoria, conforme estabelecido pela NBR 16747 (ABNT, 2020), que deve declarar
expressamente: “Este laudo foi desenvolvido por solicitacio de (nome do contratante) e
contempla o parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da NBR
16747.” A auséncia dessa declaragdo compromete a conformidade normativa dos laudos e pode
suscitar questionamentos quanto a sua validade técnica e legal (NBR 16747, ABNT, 2020).

De acordo com os critérios minimos para a elaboragao de laudos técnicos, o documento
deve incluir a relacdo dos sistemas inspecionados e dos ndo inspecionados. Entretanto, em
nenhum dos laudos analisados foi apresentada a lista de componentes ndo inspecionados,
enquanto 53% dos laudos descreveram os itens efetivamente inspecionados.

Considerando que alguns dos laudos emitidos referem-se a edificacdes localizadas em
municipios sem legislagdo especifica que estabeleca a periodicidade obrigatoria das inspegdes,
a norma preve que o profissional responsavel deve incluir recomendagdes a esse respeito.

No entanto, em nenhum dos laudos analisados foram identificadas orientagoes técnicas
sobre a periodicidade recomendada para inspecdes futuras, sugestdes para a proxima data de
inspecao predial, diretrizes para a gestao documental ou recomendacgdes para a realizacdo de
pericias especificas em casos de manifestacdes patologicas.

A auséncia de recomendagdes técnicas essenciais, como as relativas a periodicidade das
inspecdes, a gestdo documental e as orientagdes para a investigagdo de manifestagoes
patologicas, evidencia uma lacuna significativa entre a norma e a pratica, inclusive na emissao
dos laudos analisados. Essa supressao de informagdes compromete a gestdo da manutengao
predial preventiva e a adequada gestdo do ciclo de vida das edificagdes, ressaltando a
importancia da observancia rigorosa dos critérios estabelecidos pela norma NBR 16747

(ABNT, 2020) para garantir a seguranca, a durabilidade e a vida util das construgdes.
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S RESULTADOS

Este capitulo apresenta os resultados da analise da legislagdao brasileira relativa a
inspe¢do predial e da avaliagdo dos laudos técnicos selecionados para esta pesquisa.
Inicialmente, sdo discutidas as legislagdes de ambito estadual, incluindo o Distrito Federal, e,
posteriormente, as legislagdes municipais, considerando suas particularidades quanto aos
requisitos técnicos, a periodicidade das inspecdes e aos documentos exigidos para a realizagao

das vistorias prediais.

5.1 Legislacoes relacionadas a inspecio predial

Os resultados do levantamento documental evidenciam que a regulamentacdo da
inspe¢do predial no Brasil ocorre de forma descentralizada, sob a ¢égide de legislagdes
estaduais, distritais ¢ municipais. A compilagdo das normas identificadas permitiu verificar
diferengas relevantes quanto a periodicidade das inspegdes, aos documentos técnicos exigidos
e aos mecanismos administrativos de controle adotados pelos entes federativos.

De modo geral, as periodicidades estabelecidas variam entre 1 e 10 anos e podem estar
associadas a idade da edificacdo, a tipologia construtiva ou ao uso do imovel. Observou-se
predominancia de intervalos de 2 a 5 anos nas legislagdes municipais, enquanto as estaduais
tendem a adotar prazos mais amplos. Em relacdo aos documentos técnicos exigidos, verificou-
se predominancia da exigéncia de laudos acompanhados de Anotagdo de Responsabilidade
Técnica (ART), embora algumas legislacdes também admitam pareceres técnicos, relatorios
ou formularios especificos de inspegao.

Os resultados demonstram ainda que parte da legislagdo mais recente passou a
incorporar referéncias as normas técnicas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) e aos procedimentos do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE), indicando um movimento de fortalecimento técnico e institucional da inspecdao

predial no pais.

5.2 Legislacoes estaduais e distritais sobre inspecio predial

Os resultados relativos as legislacdoes estaduais indicam menos estados com
regulamentacdes especificas de inspegao predial do que no cendrio municipal. Ainda assim, as
normas identificadas evidenciam uma crescente preocupacao com a seguranca das edificagdes

e com a implementagdo de mecanismos preventivos voltados a conservagao predial.
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No estado do Rio de Janeiro, a Lei Estadual n°® 6.400, de 5 de marco de 2013, estabelece
a obrigatoriedade de vistorias técnicas periddicas em edificagdes, definindo a periodicidade de
10 anos para a realiza¢do das inspegdes, com emissdo de laudo técnico (RIO DE JANEIRO,
2013). Ja no estado do Mato Grosso, a Lei Estadual n® 10.492, de 9 de janeiro de 2017,
estabelece intervalos varidveis entre 4 ¢ 10 anos, além da obrigatoriedade de apresentagao de
laudo acompanhado de ART (MATO GROSSO, 2017).

No Distrito Federal, a Lei n® 3.684, de 13 de outubro de 2005, determina inspegdes
obrigatérias a cada 5 anos, mediante emissdo de laudo técnico de vistoria (DISTRITO
FEDERAL, 2005). Comparativamente, observa-se que o Distrito Federal adota periodicidade
mais restritiva em relagdo as legislagdes estaduais analisadas.

De forma geral, os resultados demonstram que as legislagcdes estaduais apresentam
diretrizes mais amplas e menor detalhamento operacional quando comparadas as legislagdes
municipais, concentrando-se principalmente na obrigatoriedade das inspecdes € na defini¢dao

de responsabilidades técnicas.

5.3 Legislacoes municipais sobre inspecao predial

Os resultados obtidos no levantamento das legislagdes municipais evidenciam maior
diversidade normativa e maior detalhamento técnico em comparacdo com as legislagdes
estaduais. Observou-se ampla variagdo na periodicidade das inspegdes, nos documentos
técnicos exigidos e nos mecanismos de fiscalizacdo adotados pelos municipios. De maneira
geral, predominam periodicidades de 2 a 5 anos ou de 3 a 5 anos, indicando tendéncia a adogao
de ciclos relativamente curtos para o monitoramento das condi¢des de conservagdo,
estabilidade e seguranca das edificagdes.

Em Jodo Pessoa (PB), a Lei Municipal n° 11.945, de 18 de junho de 2010, estabelece
inspecdes periddicas com intervalos de 3 a 5 anos, mediante apresentagdo de laudo de inspecao
acompanhado de Anota¢do de Responsabilidade Técnica — ART (JOAO PESSOA, 2010).
Situagdo semelhante foi identificada em Teresina (PI), onde a Lei n° 5.489, de 4 de marco de
2020, também estabelece periodicidade de 3 a 5 anos e exige que os laudos sejam elaborados
em conformidade com as normas técnicas da ABNT (TERESINA, 2020). A presenca de
exigéncias relacionadas a ART e a conformidade normativa evidencia a preocupacdo desses
municipios com a formaliza¢dao da responsabilidade técnica e com a padronizagdo minima dos

procedimentos de inspeg¢ao predial.
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Os resultados também evidenciam municipios que adotam critérios varidveis em funcao
da idade das edificagdes. Em Santos (SP), a Lei Complementar n°® 441, de 26 de dezembro de
2001, estabelece periodicidade de 1 a 10 anos, conforme o prazo de conclusdo da obra
(SANTOS, 2001). Esse modelo demonstra uma abordagem fundamentada no envelhecimento
construtivo, considerando que edificacdes mais antigas tendem a demandar inspecdes mais
frequentes devido ao desgaste natural dos sistemas construtivos. De forma semelhante, o
municipio de Niter6i (RJ), por meio da Lei Municipal n° 2.963, de 11 de junho de 2012, prevé
inspecdes periddicas a cada 5 a 10 anos, adotando critérios menos restritivos para determinadas
condigdes construtivas e tipologias edilicias (NITEROI, 2012).

Alguns municipios apresentaram critérios mais rigorosos quanto a frequéncia das
inspegdes e aos mecanismos de controle administrativo. Em Fortaleza (CE), a Lei n°
9.913/2012 estabelece periodicidades de 1 a 5 anos, além da exigéncia de certificado de
inspe¢do predial emitido apds a aprovacao municipal (FORTALEZA, 2012). Essa exigéncia
evidencia uma participagdo mais ativa do poder publico local no acompanhamento das
condi¢des das edificagdes e no processo de validagdo técnica das inspecdes realizadas. No
municipio de Jundiai (SP), foram identificadas legislacdes complementares que preveem
inspegdes anuais em determinados contextos, o que configura uma das periodicidades mais
restritivas do levantamento (JUNDIAIL 1999). Tal caracteristica demonstra maior rigor
regulatdrio e reforga a preocupacao com a manutengdo preventiva das edificagdes.

No que se refere aos documentos técnicos exigidos, observou-se predominancia da
exigéncia de laudos de inspe¢do acompanhados de ART. Entretanto, alguns municipios
utilizam nomenclaturas distintas para caracteriza¢do dos documentos técnicos exigidos. Em
Balneario Camborit (SC), a Lei n° 2.805/2008 prevé a utilizagdo do Formulario de Inspecao
Técnica, caracterizado como parecer técnico, o que se diferencia da legislagdo que adota
exclusivamente a nomenclatura “laudo técnico” (BALNEARIO CAMBORIU, 2008). Ja no
municipio de Salvador (BA), a Lei n° 5.907, de 23 de janeiro de 2001, admite tanto relatério
quanto laudo técnico como instrumentos validos para o procedimento de inspegao predial
(SALVADOR, 2001). Essas diferengas terminoldgicas evidenciam auséncia de uniformidade
documental entre os municipios brasileiros, o que pode impactar diretamente a padronizacdo
dos procedimentos e a comparabilidade técnica dos documentos produzidos.

Também foram identificados mecanismos complementares de controle administrativo
voltados a gestao das inspegdes prediais. O municipio do Rio de Janeiro (RJ), por meio do
Decreto n° 37.426, de 11 de julho de 2013, passou a exigir, além do laudo de inspecdo e da

ART, o preenchimento eletronico de um formulario especifico no sistema municipal (RIO DE
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JANEIRO, 2013). Tal exigéncia demonstra avango no processo de informatizacdo e
modernizacdo administrativa relacionado ao controle das edificacdes, permitindo maior
rastreabilidade das informagdes e ampliacdo das ferramentas de fiscaliza¢do por parte do poder
publico.

De forma geral, os resultados evidenciam significativa heterogeneidade normativa entre
os municipios brasileiros, tanto em relacao aos prazos de inspecao quanto aos documentos
técnicos exigidos e aos mecanismos de controle adotados. Essa diversidade reflete diretamente
na variabilidade dos procedimentos de fiscalizacdo predial existentes no pais e demonstra a
inexisténcia de padronizagdo nacional especifica para regulamentacdo da inspegdo predial.
Ainda assim, observa-se convergéncia quanto a importancia atribuida as inspecdes periddicas
como instrumento de prevencdo de riscos, de conservacdo patrimonial e de promogdo da

segurancga das edificagdes.

5.4 Sintese das legislacdes brasileiras de inspecio predial

Neste item, foram consolidadas as legislagdes brasileiras identificadas nesta pesquisa,
abrangendo estados, o Distrito Federal e municipios que possuem regulamentacdes especificas
relativas a inspe¢do predial. Foram sistematizadas as informagdes sobre os instrumentos legais,
as periodicidades das inspe¢des e os documentos técnicos exigidos. As leis foram organizadas
por ano de publicacdo e separadas em estaduais e municipais.

O Quadro 39 apresenta um total de 29 normativas brasileiras relacionadas a exigéncia
de inspegoes técnicas em edificagdes, compostas por 3 leis estaduais, 22 leis municipais e 4
decretos. Essas legislagdes foram identificadas no decorrer da revisao bibliografica e refletem
parte do arcabouco juridico vigente no pais, voltado a manutencdo, conservagao e seguranca
das edificagdes, especialmente quanto a obrigatoriedade e a periodicidade da realizacao de
laudos técnicos.

As leis diferem em pontos relevantes, como a obrigatoriedade de realizar inspecdes. As
cidades de Jundiai e do Rio de Janeiro possuem mais de uma lei que dispde sobre vistorias €
inspecoes prediais. Cada lei tem sua aplicacdo conforme a tipologia dos imoveis.

A lei mais antiga de que se tem registro ¢ a Lei n® 1474, de junho de 1989, que estabelece
diretrizes para a realizacdo de vistorias em Aracaju, capital do Estado de Sergipe.

A periodicidade das vistorias varia conforme a lei. No entanto, a medida que as
edificacdes envelhecem e perdem desempenho, a periodicidade diminui. As datas das vistorias

sdo contadas a partir da data de expedi¢do do “Habite-se” ou do Certificado de Conclusao.
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As trés leis estaduais destacadas abordam, em linhas gerais, a necessidade de inspecdes
prediais periddicas em conformidade com critérios técnicos previamente estabelecidos,
visando a preservacao das condi¢des estruturais, a prevencao de acidentes e a promog¢ao da
seguranca dos usudrios. Ja as 22 leis municipais evidenciam a crescente preocupacao dos
municipios com a regulagdo local da manutencao predial, demonstrando iniciativas legislativas
voltadas a normatizagdo das inspegdes em nivel municipal, com diretrizes especificas quanto a
periodicidade, aos profissionais habilitados e aos procedimentos técnicos requeridos. Os 4
decretos complementam esse conjunto normativo, geralmente regulamentando leis
previamente aprovadas e detalhando aspectos operacionais ¢ administrativos da sua aplicagao.

E importante salientar que o quadro apresentado ndo esgota o universo legislativo
existente no pais sobre o tema. Ha outras leis e regulamentos, tanto no ambito federal quanto
nos niveis estadual e municipal, que também tratam de questdes relacionadas a manutengao
predial, a seguranca das edificacdes e a gestdo do ciclo de vida dos imdveis. No entanto, as
normativas reunidas no Quadro 39 foram as que foram localizadas e analisadas no escopo da
revisdo bibliografica conduzida nesta pesquisa. Esse levantamento evidencia ndo apenas a
pluralidade normativa brasileira, mas também a auséncia de uma diretriz nacional unificada
sobre a obrigatoriedade das inspecdes prediais, o que refor¢a a importancia de iniciativas de

padronizagdo técnica, como a NBR 16747:2020.

Quadro 39 — Resumo das legislacdes brasileiras

Continua

ESTADOS LEGISLACAO PERIODICIDADE | LAUDO
Rio de Janeiro | A lei estadual n® 6400 de 5 de margo | A cada 10 anos Laudo técnico

de 2013
Mato Grosso Lei estadual n° 10.492 de 9 de janeiro | Entre 4 e 10 anos Laudo e ART

de 2017
DISTRITO LEGISLACAO PERIODICIDADE | LAUDO
Distrito Lei n® 3.684, de 13 de outubro de A cada 5 anos Laudo técnico de
Federal 2005 vistoria
MUNICIPIOS | LEGISLACAO PERIODICIDADE | LAUDO
Aracaju - SE Lein® 1474 de junho de 1989 A cada 5 anos
Belém - PA Lei Municipal n® 7737/1994 Néo consta Néo consta

Fonte: Autora.
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Continua

MUNICIPIOS | LEGISLACAO PERIODICIDADE LAUDO
Recife - PE Lei municipal n® 16.291 de 29 | Nao consta Laudo de vistoria

de janeiro de 1997
Bauru -SP Lei Municipal n® 4444/1999 3 anos Laudo Técnico de

inspecao

Jundiai - SP Lei complementar n°® 261/1998 | Entre 2 ¢ 5 anos Laudo e ART
Jundiai - SP Lei Complementar n° 278. A Anualmente Laudo e ART

Lei Complementar n° 291 de

16 de dezembro de 1999

revogou a Lei Complementar

n®278/1999
Santos - SP Lei complementar n® 441 de Entre 1 e 10 anos de acordo | Laudo e ART

26 de dezembro de 2001

com a idade de conclusio
da obra

Salvador - BA

Lei n° 5907 de 23 de janeiro

Entre 2 e 5 anos

Relatorio ou

de 2001 e o Decreto n® 13.251 Laudo
de 27 de setembro de 2001
Ribeirdo Preto | Lei Complementar n° 1669 de | Entre 3 ¢ 10 anos Laudo de
-SP 5 de maio de 2004 inspecdo e ART

Balneario
Camboriu - SC

Lei n® 2805/2008

Entre 3 e 6 anos

Formulario de
Inspegdo Técnica
(Parecer técnico)

Capio da Decreto n° 88 de 22 de julho Entre 3 e 6 anos Parecer técnico e
Canoa - RS de 2009 ART
Jodo Pessoa - Lei municipal n° 11.945 de 18 | Entre 3 e 5 anos Laudo de
PB de junho de 2010 inspe¢do e ART
Niter6i - RJ Lei municipal n° 2963 de 11 Entre 5 e 10 anos Laudo de

de junho de 2012 inspecdo e ART
Fortaleza - CE | Lein® 9913/2012 Entre 1 e 5 anos Laudo de vistoria

e Certificado de
inspeg¢do predial
apos aprovacao
na prefeitura

Sdo Vicente -
SP

Lei n® 2854-A de 20 de abril
de 2012; decreto municipal n°
3.541-A de 24 de agosto de
2012

A cada 5 anos

Laudo e ART

Torres - RS Lei municipal n® 4564 de 13 Entre 5 e 10 anos Laudo técnico e
de setembro de 2013 ART obedecendo
normas da ABNT
e IBAPE
Rio de Janeiro | Lei Complementar n® 126 de Entre 2 e 5 anos Laudo de
(municipio) - 26 de margo de 2013 inspegdo e ART
RJ

Fonte: Autora.
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Quadro 39 — Resumo das legislagdes brasileiras

Conclusao
MUNICIPIOS LEGISLACAO PERIODICIDADE | LAUDO
Rio de Janeiro (municipio) Decreto n° 37.426 de 11 Prazo maximo de 5 | Laudo de
de julho de 2013, Lei anos inspegdo e
6400/2013 ARTe
formulario
preenchido
online do site
da prefeitura
Canoas -RS Lein® 5737 de 1° de Entre 1 e 5 anos
fevereiro de 2013
Porto Alegre - RS Decreto n°® 18.574 de 24 | 5 anos Laudo técnico
de fevereiro de 2014 de inspecdo e

ART

Cuiabid — MT Lein® 5.587/2012; Entre 1 e 5 anos A inspecdo de
Alterado pela Lei que trata a
5.689/2013; alterado pela presente Lei
Lei sera registrada
6.021/2015 em Laudo de
Inspecdo
Predial (LIP)
Maringa - PR Lein® 1095 de 10 de A cada 5 anos Laudo e ART
outubro de 2017
Porto Velho - RO Lein® 764 de 21 de maio | Entre 1 e 3 nos Laudo de
de 2019 inspegdo e
ART
Teresina - PI Lein® 5.489 de 4 de Entre 3 ¢ 5 anos Laudo ¢ ART
margo de 2020 em
conformidade
com a Norma
da ABNT
Vitoéria - ES Lein®9.841 de 24 de A cada 2 anos Sem
maio de 2022 obrigatoriedade

Fonte: Autora.

A inclusdo de edificagdes com uso irregular nas atividades de inspegdo predial
representa uma estratégia para ampliar a abrangéncia dos diagnoésticos, permitindo a avaliagdo
de um conjunto mais amplo de edificagdes em uso. Além disso, possibilita identificar situagdes
em que a construcdo ou a ocupagdo ocorreu sem a devida aprovacao dos 6rgaos responsaveis,
0 que contribui para o reconhecimento das condigdes reais de utilizagao da edificagao. Quando
essa situacao ¢ constatada na anélise documental, cabe ao inspetor realizar a avaliagdo técnica,
conforme os procedimentos aplicaveis, registrando as informagdes pertinentes no laudo.

Nesse contexto, o documento técnico deve apresentar as recomendacdes de forma

hierarquizada, considerando a gravidade e o risco associados as ndo conformidades
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identificadas, a fim de orientar a definicdo das medidas corretivas necessarias. A publicacao
das normas técnicas desempenhou um papel relevante na elaboragdo e na consolidagao dos
critérios adotados na redagdo dos documentos normativos. A norma NBR 16747 (ABNT,
2020), que trata da inspeg¢ao predial, ndo estabelece periodicidades especificas para a realiza¢ao
das inspecoes, deixando essa defini¢ao a cargo de critérios técnicos ou de regulamentagdes
complementares. Por outro lado, a norma do IBAPE (2021) detalha os documentos que devem
ser analisados previamente ao processo de inspecdo. O Apéndice A desta dissertagdo apresenta
um quadro comparativo entre as duas normas, evidenciando suas convergéncias e diferengas
quanto aos procedimentos e as exigéncias documentais.

Verifica-se que grande parte das legislagdes indica o inicio da realizagdo dos laudos em
edificagdes com 5 a 10 anos de construgdo, sendo que a motivagao para tal pode se justificar
pela existéncia de uma “desconfianga” em relagdo a qualidade da execugdo das construgdes no
pais, que, por vezes, decorre da falta de mao de obra qualificada e da ma programagdo dos
cronogramas (Pacheco et al., 2013).

Vervloet (2018) ressalta que a consolidacdo da inspecao predial como instrumento de
controle e preservacdo das edificacdes requer a participacdo dos 6rgdos governamentais na
estruturacdo de mecanismos de regulamentacdo, fiscalizacdo e acompanhamento. Nesse
contexto, a padronizagdo dos procedimentos constitui um fator relevante para facilitar a
aplicacdo do sistema de inspe¢ao e ampliar sua efetividade. A atuacgdo institucional dos 6rgaos
publicos também desempenha papel fundamental na dissemina¢do da importancia da inspegao
predial e no incentivo a adesdo dos diferentes agentes envolvidos. Entretanto, as diferengas
identificadas entre estados e municipios podem impactar diretamente a uniformidade técnica
das inspecdes e a comparabilidade dos documentos produzidos. Nesse contexto, os resultados
desta pesquisa reforcam a importancia do desenvolvimento de diretrizes nacionais mais
harmonizadas e fundamentadas em normas técnicas consolidadas, a fim de promover maior
padronizagdo e confiabilidade nos processos de inspecao predial no Brasil.

Sendo a inspecao predial indicada por norma e obrigatéria em algumas cidades
brasileiras, ndo havendo, portanto, uma lei nacional obrigatoria, ndo € possivel garantir que
todos os responsaveis pelos condominios contratem profissionais habilitados para realizar a

inspecdo e emitir o laudo.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

A inspegao predial tem seu ponto de partida na analise documental, etapa crucial para
a compreensdo das caracteristicas construtivas, do historico de uso e das intervengdes
realizadas na edificacdo. Para que essa avaliagdo seja precisa e completa, ¢ essencial que o
profissional responsavel tenha acesso ao maior numero possivel de documentos relevantes.
Nesse sentido, propde-se a unificacdo das listas de documentos mencionadas nas normas
NBR 5674 (ABNT, 2024), NBR 14037 (ABNT, 2024) ¢ NBR 16747 (ABNT, 2020), ou,
alternativamente, a criacdo de uma norma especifica que estabelega diretrizes para a gestao

documental de edificac¢des, integrando os requisitos técnicos presentes nessas normativas.

Diante desse cenario, torna-se evidente a necessidade de maior padronizagdo e
capacitagdo dos profissionais envolvidos, de modo a assegurar que os documentos emitidos
ndo apenas atendam aos requisitos técnicos, mas também cumpram as exigéncias legais e

contribuam efetivamente para a conservagao e seguranca das edificagoes.

Uma solug¢do viavel para suprir as deficiéncias identificadas ¢ a criacdo de um protocolo
padronizado para a elaboragao de laudos técnicos de inspe¢ao predial, alinhado as diretrizes da
NBR 16747 (ABNT, 2020), da NBR 5674 (ABNT, 2024) e as legislagdes municipais vigentes.
Esse protocolo funcionaria como um checklist técnico e legal, incluindo itens obrigatorios
como: identificagdo completa da edificacdo, ano de constru¢do ou de ocupagdo, area
construida, tipologia dos sistemas construtivos, descri¢do detalhada do estado de conservagao,
recomendacodes técnicas especificas, prazos sugeridos para as proximas vistorias e citacao das

legislagdes locais aplicaveis.

A implementacdo desse modelo padronizado poderia ser promovida por meio de cursos
de capacitacdo continuada e de certificagdes especificas para os profissionais da area,
organizados por conselhos regionais de engenharia ou por entidades técnicas, como o Instituto
Brasileiro de Avaliagdo e Pericia (IBAPE). Além disso, a digitalizacdo e a disponibilizacao
desses modelos em plataformas de uso comum, com templates interativos e atualizdveis,
podem facilitar a adesdo, assegurando maior uniformidade, qualidade e confiabilidade nos
laudos emitidos em todo o territdrio nacional.

Assim, recomenda-se a criacdo de protocolos padronizados que incorporem as
diretrizes das normas NBR 16747 (ABNT, 2020) ¢ NBR 5674 (ABNT, 2024), além de
promover a capacitacdo continua dos profissionais da area, como forma de assegurar a

efetividade das inspecdes e a integridade das edificacdes ao longo do tempo. Dessa forma, sera
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possivel garantir que as inspegoes prediais cumpram seu papel fundamental na preservagao do

patrimonio construido e na seguranca da coletividade.

Além disso, recomenda-se o desenvolvimento de ferramentas que permitam identificar
¢ mensurar, de forma sistematizada, quais cidades brasileiras possuem projetos de lei ou
legislagdes vigentes que regulamentam vistorias e inspecdes prediais. Esse tipo de ferramenta
pode contribuir para a elaboragao de mapas regulatdrios, facilitando a analise comparativa entre

diferentes regides e apoiando politicas publicas voltadas a seguranga e a conservagdo do

patrimdnio construido.

Por fim, sugere-se explorar o impacto da digitalizacdo na gestdo documental aplicada a
inspe¢do predial, incluindo a criacdo de plataformas digitais para a organizagdo, o
armazenamento e o compartilhamento de documentos técnicos, com o objetivo de melhorar a

qualidade e a eficiéncia das inspegoes.

Embora a unificacdo das normas técnicas relacionadas ao desempenho, a inspecao
predial, a manutencao e ao manual de uso, operagao e manutengao das edificagdes represente
um desafio, em razdo das diferentes finalidades, abrangéncias e especificidades de cada
documento normativo, evidencia-se a necessidade de maior integracao entre esses referenciais.
Nesse contexto, recomenda-se a discussdo de uma abordagem normativa integrada, seja por
meio da harmonizagdo dos requisitos existentes entre essas normas, seja pela elaboragcdo de
uma norma complementar especifica voltada a gestdo documental das edificagdes. Essa diretriz
poderia estabelecer critérios padronizados para a organizagao, atualizacdo, armazenamento e
rastreabilidade dos documentos técnicos produzidos ao longo da vida ttil da edificagdo,
considerando as interfaces entre inspe¢ao predial, manutencdo, desempenho e manual de uso,
operacdo e manutencdo. Tal iniciativa contribuiria para reduzir a repeticao de requisitos
documentais entre diferentes referenciais normativos, facilitar o acesso as informagdes aos
responsaveis pela gestdo das edificagdes e aprimorar a confiabilidade dos processos de

avaliacdo e de tomada de decisao.

A evolugdo das normas, como a NBR 16747 (ABNT, 2020) e a versao atualizada da
norma do IBAPE (2021), trouxe diretrizes mais objetivas, técnicas e abrangentes para a
realizacdo de inspec¢des prediais. No entanto, os resultados desta pesquisa demonstraram que,
mesmo com esses aprimoramentos, ainda hd uma variagdo consideravel na aplicacdo das
normas, o que compromete a consisténcia e a conformidade das vistorias realizadas. Nesse

sentido, recomenda-se que estudos futuros ampliem a amostra analisada, abrangendo diferentes
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regides, tipologias construtivas e contextos normativos, a fim de possibilitar analises mais

abrangentes e representativas sobre a aplicagdo das normas de inspe¢ao predial no Brasil.
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APENDICE A — Comparativo entre a Norma IBAPE e NBR 16747:2020

Anamnese da edificagdo com identificagdo de
suas caracteristicas construtivas, idade, histérico
de manutencao, intervencdes, reformas e
alteragOes de uso ocorridas durante a vida util
(levantamento de dados)

1 Levantamento de dados e documentagao

2 Anamnese para a identificagdo de caracteristicas
construtivas da edificagdo, tais como: idade,
histérico de manutenc¢do, intervengdes, reformas e
alteracoes de uso ocorridas

Verificagao ¢ analise da documentagao

Verificagdo ¢ analise da documentagao

Vistoria da edificagcdo de forma sistémica,
considerada a complexidade das instalagdes
existentes

Vistoria da edificagcdo de forma sistémica,
considerada a complexidade das instala¢des
existentes;

Classificagdo da origem das deficiéncias
constatadas (itens vistoriados ¢ documentacdo
analisada)

Classificagdo quanto as origens das anomalias
(endogenas, exdgenas e funcionais) e as falhas de
uso, de operacdo ¢ de manutengdo, constatadas em
todos os sistemas construtivos. O inspetor devera
considerar o entendimento técnico sobre os
provaveis mecanismos de deterioragdo atuantes e as
possiveis causas das falhas, anomalias e/ou
manifestagdes patologicas

Classificagdo do grau de risco das anomalias ¢
falhas, avaliagdo subjetiva da perda de
desempenho

A avaliag@o direta da perda aparente de
desempenho dos sistemas construtivos,
considerando a avaliagdo sensorial e os requisitos
dos usuarios — seguranca (estrutural, contra o
fogo, no uso e na operacdo), habitabilidade
(estanqueidade, funcionalidade e acessibilidade) e
sustentabilidade (durabilidade ¢ manutenibilidade)
—, constitui a base para a classificagdo das agdes
ou recomendagdes técnicas em patamares de
urgéncia (lista de prioridades).

Recomendagdes técnicas para cada anomalia e
falha de manutencéo, uso e operagdo constatadas

Recomendacdo das agdes necessarias para restaurar
ou preservar o desempenho dos sistemas,
subsistemas e elementos construtivos da edificagao,
afetados por falhas de uso, operagdo ou
manutengdo, por anomalias ou manifestagdes
patologicas constatadas e/ou por ndo conformidade
com a documentacao analisada e/ou por reformas
necessarias.

Lista de prioridades (Plano de Manutengéo e de
Reforma), conforme o grau de risco (anomalias,
falhas e ndao conformidades com a
documentag@o analisada)

Organizagao das recomendagdes em prioridades de
patamares de urgéncia: Prioridade 1; prioridade 2 e
prioridade 3 (Plano de Manuteng@o e reforma,
incluindo atividades preventivas e corretivas
planejadas, corretivas emergenciais, reparos e
reformas necessarias e nao conformidades com as
analises dos documentos, caso indiquem perda real
ou potencial de desempenho para o elemento,
subsistema e sistema construtivo

Avaliagdo da qualidade da manutengao,
conforme NBR 5674:2012 - Manutengao de
edificagdes — Requisitos para o sistema de
gestdo de manutengao (analise sobre o plano e a
sua execucao)

Avaliacao da manutencdo, conforme NBR
5674:2012 - Manutengao de edificacdes —
Requisitos para o sistema de gestdo de manutengéo
(analise sobre o plano e a sua execugdo)

Avaliagdo do uso

Avaliagdo do uso

Redacdo e emissao de Laudo

Redagdo e emissdo do Parecer Técnico de inspecdo




APENDICE B — Checklist documental de acordo com a NBR 16747:2020
INSPECAO PREDIAL - DOCUMENTACAO — NBR 16747:2020

Data: / /

Identificacio do profissional

Nome:

CREA/ CAU:

Data:

Identificacdo da empresa gestora

Empresa/ Administradora:

Endereco:

Torre/ Bloco:

N° apartamentos/unidades:

Checklist adaptado da NBR 16747:2020

Manual de uso e

manutencio

operagao,
manutencao da
edificacdo

. Manual técnico de Brinquedos,
Equipamentos ~ .
. uso e operacao e academia, etc.
instalados

Auto de conclusao
(“Habite-se”)

Alvara de
funcionamento (para
imoveis ndo

residenciais)
Alvaras de De instalagdo
elevadores De funcionamento

Auto de vistoria do
Corpo de Bombeiros
(AVCB)

Projetos legais
aprovados

Exigidos pelo
poder publico

Seguranga contra
incéndio

Em
concessionarias

Projetos executivos

Regulamento
(regimento) interno

Para condominios

Licencas ambientais

Termos de
ajustamento de
conduta ambiental
(TAC)




Outorga e licenga de
pogo profundo de
captacdo de dgua

172

Outorga e licenga de
estagdo de
tratamento de
efluentes

Cadastro das
maquinas e
equipamentos
instalados na
edificagdo

Atestado de brigada
de incéndio

Verificar legislacdo
estadual especifica

Relatorio de
inspegdo anual dos
elevadores (RIA)

anual

Elevadores e
outros meios de

transporte

Contrato de Grupos geradores

manutencao sistema e Validade do
instrumentos de contrato
prevencao e
combate a
incéndios

Certificado de teste

dos equipamentos de

combate a incéndio

Livro de ocorréncias

da central de alarmes

Certificado de

desratizacdo e

desinsetizacdo

Plano de Especificado pelo

Manutengao profissional

operagdo e controle
(PMOC), ambientes
climatizados

Avaliagdo da rede de
distribuigdo interna
de gas

A cada 5 anos ou
legislagdo local

Relatorio da
realizacdo de
servicos de
manutencao

Previstos no manual
de uso, operagdo e
manutencao

Relatorio das
analises
fisico-quimicas e
bacteriologicas de
potabilidade de 4gua
dos reservatorios e
da rede

Relatorio de limpeza
e desinfecgdo dos
reservatorios de dgua




Relatorios de
limpeza e
manutencao dos
pocos profundos
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Relatério de
manutencio da
estagdo de
tratamento de
efluentes

Relatério de
manutengao e
limpeza das caixas
de inspegdo e
gordura

Relatorio de
manuten¢do da
estagdo de
tratamento de dgua

Relatorio do
acompanhamento de
rotina da
manutencio geral

Relatérios dos
acompanhamentos
das manutengdes dos
sistemas especificos
como ar-
condicionado,
motores, antenas,
bombas, CFTV,
equipamentos
eletromecanicos e
demais componentes

Relatorio de ensaios
da agua gelada e de
condensagao de
sistema de ar-
condicionado central

Relatdrio de ensaios
de agua de reuso
fisico-quimico e
bacteriologicos)

Relatério de ensaios
de controle de
efluentes tratados

Relatorio de testes
de estanqueidade de
rede de distribuicao
interna de gas

Relatorios de ensaios
preditivos, como
termografia,
vibragdes mecanicas
etc.

Relatorios de
manutencdo de




outros sistemas
instalados, atestado
do sistema de
protecdo a descarga
atmosférica (SPDA)
e relatorio de
medi¢ao 6hmica do
aterramento do
SPDA

174

Documentos
adicionais

Laudo de Inspecdo

Outros....

* (em branco)

(em branco)

*A ser complementado pelo avaliador
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APENDICE C — Checklist documental resumido

Nome:

Registro Profissional (CREA/CAU):
Data da Emissdo do Laudo:

Razdo Social da Empresa/Administradora:
Endereco:

Torre/Bloco:

Idade da construgdo

Matricula do Imoével (atualizada)

Alvara de Funcionamento (quando aplicavel)

Certificados de Seguranca (AVCB, PPCI, entre outros)
Documentos de Regularizagdo (“Habite-se”, licencas de operagao)
Certiddo de Onus Reais

Projeto Arquitetonico

Projeto Estrutural

Projetos Complementares (elétrico, hidraulico, etc.)
Memorial Descritivo

Planta de Localizagdo e Implantagao

As built (quando disponivel)

Manual de Uso, Operagdo ¢ Manutengao (conforme NBR 14037:2024)
Plano de Manutengao Preventiva e Corretiva

Historico de Manutengdes Realizadas

Laudos e Relatorios de Inspecdes Anteriores

Registro de Reformas e Modifica¢des Estruturais

Laudos Técnicos de Estabilidade Estrutural
Analises de Risco e Inspe¢des de Seguranga
Registros de Testes e Ensaios de Sistemas Criticos
Documentagdo sobre Manifestacdes Patologicas

Diario de Obras (se aplicavel)

Registro de Manutencao de Sistemas de Seguranca contra Incéndio
Historico de Intervencdes em Instalagdes Elétricas e Hidraulicas
Certificados de Ensaios e Testes de Sistemas Criticos

Observacoes:




Recomendacoes e Qutros Dados:

Consulte a Norma do IBAPE 2021
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ANEXO - Documentacio especificada na NBR 16747:2020

Tabela A.1 — Documentos administrativos, técnicos e de operagao/manutengdo (continua)

Documentos administratives e bécnicos Observagdes
Manual de uso, operagio e
manutenido da edificagdo
Equipamentos instalados Manual thenico de uso operaglo ¢ manutengdo
Auto de contlusdo (habite-se)
Ahvard de funcionamento (para imévels ndo residencials)
Alvaris de elevadores De instalagio
De funcionamento
Auto ¢ vistoria do corpo de bombeiros (AVCE)
Projetos legais aprovados Exigidos pelo peder pablico
Seguranga Contra Incéndio
Em concessiondrias
Projetos enetulives
Regulamento (regimento) interno
Licengas ambientais

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)

Qutorga e icenca de pogo profundo de captaglo de dgua
Outorga ¢ licenca de estagdo de tratamento de efluentes
Cadastro das miquinas e equipamentoas instalados na edificaco

Avestado de Brigada de Incéndic Verificar begislagio estadual espedifica
Relatério de inspesdo anual dos clevadores [RIA) A cada ano
Contrato de manutencio Elevadores ¢ outros miios de transporte Validade do contralo

Grupos geradores

Sistema e instrumentos de prevengdo ¢
combate a incindios




Tabela A.1 (conclusio)
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Documentos adminisiratives ¢ técnicos Qbservagdes
ertificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio
Liveo de ocornéngias da central de alarmes.
Certificado de desratizagio e desingetizagio
Plano de manutenido ¢ operagdo & controle (PMOC), ambientes climatirades Especificado pelo profissional

Avaliaglo da rede de distribuglo interna de gis

Acada 5 anos ou legislagdo lacal

Relatdrios da realizagdo de servigos de manutencdo previstos no manual de uso,
operagho ¢ manutentlo

Relatdrio das andlises fisico-cuimicas e bacteriolégicas de potabilidade de dgua
dos retervdtdingt ¢ da rede

Relatdrios de impeza ¢ desinfeogdo dos reservatdrios de dgua

Relatdrios de limpeza ¢ mamtengdo dos pogos profundos

Relatdrio de manutengio da Hitagio de trataments de efluentes

Relatdrio de manutengdo ¢ impera das caixas de inspecdo ¢ gordura

Relatério de manutensdo da estacho de ratamento de dgua

Relatdrio do acompanhamento de rotina da manutengdo geral;

Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas espetificos,
como ar condicionadsa, motoves, antenas, bambas, CFTV, equipamentos
eletromecinicos ¢ demais componentes

Relatdrios de énsaios da dgus pelads ¢ de condensaglo de sistemas de ar
condicionado central

Relatério de ensaios de dgua de reuso (isico-quimicos e bacterioldgicos)

Reladrio de entaios de controle de efluentes tratados

Relangrios de testes de estanqueidade de rede de distribuicho interna de gés

Relatdries de ensalos preditvos, como termografia, vibragbes mecinicas etc.

Relatdrios de manutengdo de outros sistemas instalados Atestado do
sisterna de protegio a descarga atmostérica [SPDA) Relatério de
medicho Shmica do aterramonto do SPDA




