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INTRODUCAO

« Ainspecao predial € um processo que visa auxiliar na gestédo da edificacao
e, quando realizada com periodicidade regular, contribui com a mitigacéo de
riscos técnicos e econdmicos associados a perda do desempenho.

« oObjetivo constatar o estado de conservacao e funcionamento da edificacao,
seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento
sistémico do comportamento em uso ao longo da vida util, para que sejam
mantidas as condicbes minimas necessarias a seguranca, habitabilidade e
durabilidade da edificacao

« finalidade de instruir a gestao de uso, operacao e manutencéo da edificacao,
sendo certo que nao se presta ao objetivo de instruir acoes judiciais para
assercao de responsabilidades por eventuais irregularidades construtivas.

« Conforme as especificidades de cada edificagcao, serdao determinados o0s
sistemas, subsistemas, elementos e componentes construtivos a serem
contemplados na inspecéo predial




INTRODUCAO

. A atividade de inspecéo predial, pelo seu carater de andlise global da
condicao de conservacédo e funcionamento da edificacdo, inerentemente
possui caracteristicas multidisciplinares e pode demandar equipes com
profissionais de diferentes formacdes.

* A inspecao predial descrita nesta Norma ocupa a funcao de um exame

“clinico geral” que avalia as condicOoes globais da edificacdo e detecta a
existéncia de problemas de conservacao ou funcionamento, com base em
uma analise fundamentalmente sensorial

Conceitos Importantes

« VISTORIA: Consiste na constatacéo tecnica de determinado fato, condi¢cao
ou direito relativo a uma edificacdo, que se apresentem de forma aparente.
Nao envolve o estudo técnico de origem, causas e mecanismos , tampou
com recomendacbes para a correcao dos problemas . As vistorias
cautelares, também chamadas de vistorias de vizinhanca, entram como
principal exemplo deste tipo de ferramenta.




INTRODUCAO

« INSPECAO: E uma atividade que requer a apresentacdo dos problemas
encontrados, e sua correcao, portanto exige uma analise técnica de fato,
condicdo ou direito relativos a edificacdo, com base em informacdes
genéricas e na experiéncia do profissional. A inspecao predial ocorre de
forma preventiva e visa ainda diminuir os riscos de acidentes prediais ,
auxiliar na execucao de reparos e adequar o plano de manutencao de
acordo com as prioridades reais do edificio

- AUDITORIA: E o atestamento das conformidades , ou ndo, de um fato,
condicdo ou direito relativo a uma edificacdao. Aqui podemos citar a
verificacdo de atendimento as normas técnicas em edificacbes , tal como a
verificacdo de cumprimento de requisitos e critérios exigidos pela norma de
desempenho ABNT NBR 15575 em suas varias partes.

« PERICIA: E um estudo técnico mais aprofundado de um fato, condicdo ou
direito relativo a uma edificacdo, visando a determinacao da origem, da
causa e do mecanismo de acao. Esta € uma atividade recorrente do
processo judicial, pois consiste na producdo de prova técnica que auxilia o
juizo na conclusdo/sentenca
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PROCEDIMENTO DE INSPECAO PREDIAL

Abrangéncias da andlise

A inspecdo predial baseia-se na avaliacdo das condi¢cbOes técnicas, de uso,
operacao, manutencao e funcionalidade da edificacao e de seus sistemas e
subsistemas construtivos, de forma sistémica e predominantemente sensorial,
considerando 0s requisitos dos usuarios.

A avaliacdo consiste na constatacdo da situacéo da edificacdo quanto a sua
capacidade de atender a suas funcbes segundo os requisitos dos usuarios,
com registro das anomalias, falhas de manutencdo, uso e operacédo e
manifestacdes patoldgicas identificadas nos diversos componentes de uma
edificacao.

Importante a consideracdao de uso e ocupacao da edificacdao, com suas
peculiaridades e possiveis agentes de degradacdo presentes no ambiente.




PROCEDIMENTO DE INSPECAO PREDIAL

A abrangéncia da avaliacdo de desempenho na inspecao predial deve
considerar no minimo o seguinte subconjunto de requisitos dos usuarios:

Seguranca

- seguranga estrutural;

- seguranga contra incéndio;

- seguranga no Uso e na operagao.
Habitabilidade

- estanqueidade;

- saude, higiene e qualidade do ar;

- funcionalidade e acessibilidade.

Sustentabilidade
- durabilidade;

- manutenibilidade.




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

* O processo de inspecao predial envolve as seguintes etapas:

1 - Levantamento de dados e documentacao;

2- Analise dos dados e documentacéao solicitados e
disponibilizados;

3- Anamnese para a identificacao de caracteristicas construtivas
da edificacao, como idade, historico de manutencao, intervencoes,
reformas e alteracGes de uso ocorridas;

4- vistoria da edificacédo de forma sistémica, considerando a
complexidade das instalacdes existentes;




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

5 - Classificacao das irregularidades constatadas;

6 - Recomendacdo das acbOes necessarias para restaurar ou
preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificacao afetados por falhas de uso operacao ou
manutencdo, anomalias ou manifestacbes patologicas
constatadas e/ou nao conformidade com a documentacao
analisada (considerando, para tanto, o0 entendimento dos
mecanismos de dete- rioracdo atuantes e as possiveis causas das
falhas, anomalias e manifestacdes patologicas);

7- Organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo
em conta as recomendacoOes apresentadas pelo inspetor predial,

8- Avaliacao da manutencéao e uso, conforme a ABNT NBR
o674,




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

10 - Redacao e emissao do laudo técnico de inspecao.

O desenvolvimento das etapas deve ser planejado conforme o tipo
da edificacao, consideradas suas caracteristicas construtivas, idade
da construcao, Iinstalacoes e equipamentos e ualidade da
documentacéao entregue ao profissional habilitado.



ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

Fasel,2e3

Estas fases ocorrem em paralelo, o levantamento da
documentacao, anamnese e a analise da documentacao

O levantamento da documentacao consiste na busca pelos
argquivos que contam a historia do edificio, como projetos,
reformas e manuais. E € muito comum que o condominio n&o
tenha todos ou parte da documentacao solicitada,
principalmente em edificios mais antigos.




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

A seguir esta a tabela modelo disponibilizada pela Norma 16747 para orientar
nas documentacoes que devem ser solicitadas. Importante ressaltar que nem
todos os documentados listados se aplicam a todos 0s casos, necessario
entender o contexto e caracteristica de cada edificacao

ABNT NBR 16747:2020

Anexo A
(informativo)

Documentacao a ser analisada




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

* 4 — Vistoria da Edificacao

* Deve ser feita de forma sistémica, considerando-se a
complexidade das instalacdes

e As vistorias devem considerar:
- caracteristicas construtivas;

- idade das instalacoes e da construcao e vida util
prevista;

- exposicao ambiental da edificacao;
- agentes (e processos) de degradacao (atuantes);
- expectativa sobre o comportamento em uso.



ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

TIPOS DE AGENTES DE DEGRADACAO

Cravidade

Esforcos e deformacdes impostas ou restringidas
Energia cinética

Vibracdes, ruidos e atritos

Radiacao

Eletricidade

Agentes térmicos Niveis extremos ou variacoes muito rapidas de temperatura
Agua e solventes

Agentes oxidantes

Agentes redutores

Acidos, bases, sais e guimicamente neutros
Vegetais € microrganismo

Animais

Agentes mecanicos

Agentes Eletromagnéeticc

Agentes quimicos

Agentes biologicos




ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

* 5- Classificagao das irregularidades constatadas

As irregularidades constatadas devem ser classificadas em anomalias
ou falhas considerando os seguintes conceitos:

- As anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um
elemento, subsistema ou sistema construtivo e sao ainda divididas em:

— enddgena ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das
etapas de projeto e/ou execucao;

— exogena: quando a perda de desempenho relaciona-se a fatores
externos a edificacao, provocados por terceiros;

— funcional: quando a perda de desempenho relaciona-se ao
envelhecimento natural e consequente término da vida util;

- As falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento,
subsistema ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operagcao e
manutencao



ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

* 6- Recomendacao das agoes necessarias

* As recomendacoOes técnicas para correcao das anomalias, falhas de
uso, operacdo ou manutencdo e/ou ndo conformidades com a
documentacao analisada, constatadas durante o processo de
inspecao predial devem ser apresentadas de forma clara e acessivel,
possibilitando facil compreensao ao responsavel legal, gestor, sindico
ou proprietario.

* As recomendacOes técnicas podem indicar a necessidade de
contratacao adicional de profissional especialista (para inspecao
predial especializada) e/ou servicos técnicos com ensaios e
avaliacOoes especificas, para emissao de relatorios e pareceres
complementares ao laudo técnico de inspecao predial entregue,
especialmente quando as manifestacbes patoldgicas por
prescindirem de analise mais detalhada



ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

e 7- Organizag¢ao das prioridades

* Prioridade 1: acdes necessarias quando a perda de desempenho
compromete a salde e/ou a seguranca dos usuarios, e/ou a
funcionalidade dos sistemas construtivos, com possiveis
paralisacoes; comprometimento de durabilidade (vida util) e/ou
aumento expressivo de custo de manutencao e de recuperacao.

* Prioridade 2: acdes necessarias quando a perda parcial de
desempenho (real ou potencial) tem impacto sobre a funcionalidade
da edificagdo, sem prejuizo a operacdo direta de sistemas e sem
comprometer a saude e seguranc¢a dos usuarios

* Prioridade 3: acdes necessarias quando a perda de desempenho
(real ou potencial) pode ocasionar pe(éluenos prejuizos a estética ou
uando as acoes necessarias sao atividades programaveis e passiveis
ge planejamento, além de baixo ou nenhum comprometimento do
valor da edificacao
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* 8- Avaliacao de manutencao e uso

* A avaliacao do estado de manutencao e condicdoes de uso deve
sempre ser fundamentada, considerando as condicoes do
comportamento em uso dos sistemas, frente as constatacdes das
falhas de uso, opera- cao ou manutencao, confrontando-se com as
condicoes previstas em projeto e construcao cujos dados e
informacoes estejam disponiveis

* S3o elementos observados no trabalho de inspecao predial que
devem ser considerados na avaliacao da manutencao: falhas nos
elementos, subsistemas e sistemas construtivos; nao conformidades
e falhas registradas nos documentos analisados e pertinentes a
manutencao

* Além disso, devem ser analisadas as condi¢bes de regularidade do
uso, consideradas as condigdes previstas em projeto.



ETAPAS DA METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL

9- Emissao do laudo técnico de inspecao

O laudo técnico de inspecao predial € o documento completo resultante da
Inspecao realizada, que deve ter, no minimo, o0 seguinte conteudo:

identificacdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da edificacéao;

descricéo técnica da edificacao (localizacéo, més e ano de inicio da
ocupacao, tipo de uso, numero de edificacdes quando for empreendimento
de multiplas edificagcdes, numero de pavimentos, numero de unidades
guando for edificacdo com unidades privativas, area construida, tipologia
dos principais sistemas construtivos e descricdo mais detalhada, quando
necessario);

data das vistorias que compuseram a inspecao;

documentacao solicitada e documentacgao disponibilizada;

analise da documentacéao disponibilizada
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9- Emissao do laudo técnico de inspecao

- descricao completa da metodologia da inspecao predial, acompanhada de
dados, fotos, croquis, normas ou documentos técnicos utilizados, ou o que for
necessario para deixar claros os metodos adotados;

- lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos
inspecionados e nao mspecmnados

- descricao das anomalias e falhas de uso, operagcao ou manutencgao e nao
conformidades constatadas nos sistemas construtivos e na documentagao
analisada, inclusive nos laudos de inspecao predial anteriores;

- classificacao das irregularidades constatadas;

- recomendacao das acOes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacao;

- organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as
recomendacoes apresentadas pelo inspetor predia nspecionados e nao
inspecionados
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9- Emissao do laudo técnico de inspecao

avaliacao da manutencéao dos sistemas e equipamentos e das condicdes de
uso da edificacao;

conclusoes e consideragoes finais;

encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatoéria: Este Laudo foi
desenvolvido por solicitagcao de (nome do contratante) e contempla o parecer
técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da ABNT NBR
16747,

data do laudo técnico de inspecéao predial;

assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do n°® no
respectivo conselho de classe

anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT).
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