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Prefacio

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizagdo. As Normas
Brasileiras, cujo contetdo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de
Normalizagdo Setorial (ABNT/ONS) e das ComissGes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sdo elaboradas por
Comissdes de Estudo (CE), formadas pelas partes interessadas no tema objeto da normalizagéo.

Os Documentos Técnicos ABNT sdo elaborados conforme as regras da ABNT Diretiva 2.

A ABNT chama a atencdo para que, apesar de ter sido solicitada manifestacdo sobre eventuais direitos de
patentes durante a Consulta Nacional, estes podem ocorrer e devem ser comunicados a ABNT a qualquer
momento (Lei n29.279, de 14 de maio de 1996).

Ressalta-se que Normas Brasileiras podem ser objeto de citagdo em Regulamentos Técnicos. Nestes casos, 0s
Orgdos responsaveis pelos Regulamentos Técnicos podem determinar outras datas para exigéncia dos
requisitos desta Norma.

A ABNT NBR 16747 foi elaborada no Comité Brasileiro da Construgdo Civil (ABNT/CB-002), pela Comissido
de Estudo Inspecdo Predial (CE-002:140.002). O Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n2 12,
de 17.12.2018 a 14.02.2019.

O Escopo em inglés desta Norma Brasileira é o seguinte:

Scope

This Standard presents the guidelines, concepts, terminology and procedures related to Building
Inspection. It aims to standardize the methodology of building inspection, establishing methods and
minimum steps that must be followed in undergoing the activity.

The present Standard is applicable to buildings of every typology, public or private. It has for scope the
global assessment of the building, primarily through sensory exams by a qualified professional.

NOTE In terms of the logic of a inspection system, the Building Inspection described in this standard occupies
the function of a “general clinic” exam, which assesses the global conditions of the building and detects the
existence of problems related to conservation and operation, based on sensory analysis by a qualified
professional. Based on this analysios the hiring of specialized building inspections or of other actions to deepen
or refine the diagnosis can be recommended. The procedures and recommendations for specialized building
inspections are not covered by the present standard.

iv © ABNT 2020 - Todos os direitos reservados
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Introducéao

A inspecdo predial é um processo que visa auxiliar na gestdo da edificacdo e, quando realizada com
periodicidade regular, contribui com a mitigacdo de riscos técnicos e econémicos associados a perda do
desempenho. Sua periodicidade esta de acordo com as leis e regulamentos vigentes, bem como a eventual
recomendacado do profissional da inspecdo. Uma vez que a utilizacdo da edificacdo é uma atividade dinamica,
assim como sua exposi¢cdo permanente a agentes degradantes, os resultados da inspecdo predial sdo referentes
ao momento em que a inspecdo foi realizada e, portanto, sdo sempre associados a data da vistoria que a
embasou.

A atividade de inspecdo predial estabelecida nesta Norma tem por objetivo constatar o estado de conservagao
e funcionamento da edificacdo, 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 condicdes minimas
necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificacdo. Trata- se, portanto, de trabalho com
finalidade de instruir a gestdo de uso, operacao e manutencdo da edificacdao, sendo certo que nao se presta ao
objetivo de instruir agbes judiciais para assercdao de responsabilidades por eventuais irregularidades
construtivas.

Conforme as especificidades de cada edificacdo, serdo determinados os sistemas, subsistemas, elementos e
componentes construtivos a serem contemplados na inspecao predial. A atividade de inspecao predial, pelo
seu carater de analise global da condi¢do de conservagdo e funcionamento da edifica¢do, inerentemente possui
caracteristicas multidisciplinares e pode demandar equipes com profissionais de diferentes formagoes.

A inspecdo predial considerada nesta Norma ndo tem a finalidade de avaliar de forma exaustiva o
cumprimento de todas as normas técnicas que se aplicam as edifica¢gdes e, no caso dos empreendimentos
imobiliarios, ndo tem a finalidade de avaliar a aderéncia do empreendimento  ao que foi vendido ou avaliar
o atendimento aos requisitos da ABNT NBR 15575, pois se baseia na premissa de que, no ato de recebimento
da edificagdo por parte do proprietdrio, é responsabilidade das construtoras e incorporadoras entregar o imovel
em consonancia a todas as normas técnicas vigentes. Considera-se, também, que a mesma tem carater
fundamentalmente sensorial, destacando-se, assim, ndo ser parte do processo a identificacdo de problemas que
nao tenham manifestado funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam
ser identificados por ensaios especificos.

A inspecdo predial objeto desta Norma também ndo substitui as atividades de inspec¢des periddicas que sdo

parte dos programas de manutencdo, conforme estabelecido na ABNT NBR 5674, que devem ser previstas nos
manuais elaborados de acordo com a ABNT NBR 14037.
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Inspecao predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento

1 Escopo

Esta Norma fornece diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos relativos a inspecao predial, visando
uniformizar metodologia, estabelecendo métodos e etapas minimas da atividade.

Esta Norma se aplica as edificacdes de qualquer tipologia, publicas ou privadas, para avaliacdo global da
edificagdo, fundamentalmente através de exames sensoriais por profissional habilitado.

NOTA Em termos da ldgica de um sistema de inspecdo, a inspecao predial descrita nesta Norma ocupa a fungdo de
um exame “clinico geral” que avalia as condicGes globais da edificacdo e detecta a existéncia de problemas de conservacgdo
ou funcionamento, com base em uma analise fundamentalmente sensorial por um profissional habilitado. Com base nesta
analise, pode ser recomendada a contratagdao de inspegBes prediais especializadas ou outras agdes para que se possa

aprofundar e refinar o diagnéstico. Os procedimentos e recomendacgdes para as inspegdes prediais especializadas ndo
estdo cobertos por esta norma.

2 Referéncias normativas

Os documentos a seguir sdo citados no texto de tal forma que seus conteldos, totais ou parciais, constituem
requisitos para este Documento. Para referéncias datadas, aplicam-se somente as edi¢Ges citadas. Para
referéncias ndo datadas, aplicam-se as edi¢cdes mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 5674, Manutencéao de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutencéo
ABNT NBR 13752, Pericias de engenharia na construgéo civil

ABNT NBR 14037, Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operagdo e manutengéo das
edificacdes — Requisitos para elaboracéo e apresentacéo dos conteudos

ABNT NBR 15575-1, Edificagbes habitacionais — Desempenho — Parte 1: Requisitos gerais

ABNT NBR 15575-2, EdificagBes habitacionais — Desempenho — Parte 2: Requisitos para os sistemas
estruturais

ABNT NBR 15575-3, Edificacbes habitacionais — Desempenho — Parte 3: Requisitos para os sistemas
de pisos

ABNT NBR 15575-4, Edificacbes habitacionais — Desempenho — Parte 4: Requisitos para os sistemas de
vedacdes verticais internas e externas — SVVIE

ABNT NBR 15575-5, Edificacbes habitacionais — Desempenho — Parte 5: Requisitos para os sistemas de
coberturas

ABNT NBR 15575-6, Edificacfes habitacionais — Desempenho — Parte 6: Requisitos para os sistemas
hidrossanitarios

ABNT NBR 16280, Reforma em edificacBes — Sistema de gestédo de reformas — Requisitos

ABNT NBR ISO 5492, Analise sensorial — Vocabulario
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3 Termos e definigbes
Para os efeitos deste documento, aplicam-se os termos e defini¢Ges.

3.1
agentes de degradacéo
tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema, contribui para reduzir seu desempenho

3.2

anamnese

etapa da inspecdo predial que consiste em uma ou mais entrevistas para coleta de dados e obtencdo de
informacdes sobre o histdrico da edificacao, realizada com representantes qualificado paratanto

3.3

anomalia

irregularidade, anormalidade e excecdo a regra que ocasionam a perda de desempenho da edificacdo ou suas
partes, oriundas da fase de projeto, execucdo ou final de vida util, além de fatores externos, podendo, portanto,
ser classificadas como anomalia enddgena, anomalia funcional ou anomalia exégena

34

avaliacdo do comportamento em uso nainspecao predial

constatac¢do e avaliagdo sensorial do comportamento em uso dos sistemas construtivos na fase de uso,
operagao e manutenc¢ao, considerando os requisitos dos usuarios e o desempenho esperado dos elementos e
sistemas analisados

NOTA Por esta definicdo, a avaliagdo de desempenho realizada durante a inspegdo predial ndo tem por objetivo
nem se detém em verificar se a edificagdo e seus sistemas atendem aos requisitos da ABNT NBR 15575-1, dado
que essa condicdo, para edificagdes novas é atestada pelo fabricante e ndo se aplica as edificagdes anteriores a vigéncia
da norma ou nao cobertas em seu escopo.

3.5

avaliacdo sensorial

avaliacdo dos atributos de um produto pelos 6rgaos dos sentidos para evocar, medir, analisar einterpretar
reacOes as caracteristicas dos mateiais como sdo percebidos pelos cinco sentidos: visdo, olfacdo, gustacdo, tato
e audicao

3.6

condicdes de exposicao

conjunto de a¢Oes atuantes sobre a edificacdo, incluindo cargas gravitacionais, acGes externas e acoes
resultantes da ocupacdo

3.7
conformidade
atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em normas técnicas ou na legislacdo aplicavel

3.8

conservacao

conjunto de operagdes que visa reparar, preservar ou manter em bom estado a edificacao existente, conforme
ABNT NBR 16280

3.9

desempenho

comportamento em uso de uma edificacdo e de seus sistemas (estruturas, fachadas, paredes externas, pisos,
instalacGes hidrossanitarias, instalagdes elétricas), quando submetidos as condi¢cdes
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de exposicdo e de uso a que estdo sujeitos ao longo de sua vida util e mediante as opera¢gdes  de manutencgao
previstas em projeto e na construgao

3.10

deterioracéao

degradacdo antes do final da vida Util dos materiais e/ou componentes das edificacdes, em decor- réncia de
anomalias e/ou falhas de uso, opera¢do e manutencgao

3.11

durabilidade

capacidade da edificacdo ou de seus sistemas de desempenhar suas funcdes ao longo do tempo e sob
condicGes de exposicdo, de uso e manutencdo previstas em projeto, construcdo e no manual de uso e
manutenc¢ao

NOTA O termo “durabilidade” é comumente utilizado como qualitativo para expressar a condi¢gdo em que a edificagdo
ou seus sistemas mantém o desempenho requerido durante a vida util.

3.12

falha (de uso, operagdo ou manutencao)

irregularidade ouanormalidade que implica no término da capacidade da edificacdo ou de suas partes de cumprir
suas fungdes como requerido, ou seja, atingimento de um desempenho ndo aceitdvel (inferior ao desempenho
minimo requerido)

NOTA Para os efeitos desta Norma entende-se falha como uma perda de desempenho da edificagdo ou suas partes, decorrente
de uso e/ou operagdo inadequados, e/ou da inadequacdo da elaboragdo, planejamento, execucdo e controle do plano de
manutencdo. Pode, portanto, ser classificada, respectivamente, como falha de uso, operagdo ou manutengao da edificagdo.

3.13

inspecao predial

processo de avaliacdo das condic¢des técnicas, de uso, operagcdo, manutencao e funcionalidade da edificagdo e
de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistémica e predominantemente sensorial (na data da
vistoria), considerando os requisitos dos usuarios

3.14

inspecédo predial especializada

processo que visa avaliar as condi¢des técnicas, de uso, operacdo, manutencdo e funcionalidade de um sistema
ou subsistema especifico, normalmente desencadeado pela inspe¢do predial, de forma a complementar ou
aprofundar o diagnéstico

NOTA Em termos da légica de um sistema de inspegdo, a inspecdo predial especializada ocupa a fungdo de exames
especializados, para avaliagdo de condi¢des particulares de um sistema ou subsistema da edificacdo (instalagdes,
estrutura portante, fachadas etc). Os procedimentos e recomendagGes para realizagdo de inspegdes prediais especializadas
de diferentes sistemas e subsistemas sdo especificos e ndo estdo cobertos por esta Norma.

3.15
inspetor predial
profissional habilitado responsavel pela inspecdo predial

3.16

laudo técnico de inspecéo predial

documento escrito, emitido pelo inspetor predial, que registra os resultados da inspecdo predial, conforme
5.3.9

© ABNT 2020 - Todos os direitos reservados 3
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3.17

manifestacéo patolégica

ocorréncia resultante de um mecanismo de degradagdo. Sinais ou sintomas decorrentes da existéncia de
mecanismos ou processos de degradacdao de materiais, componentes ou sistemas, que contribuem ou atuam
no sentido de reduzir seu desempenho

3.18

manutenibilidade

grau de facilidade de um sistema, elemento ou componente de ser mantido ou recolocado no estado em que
possa executar suas fungdes requeridas sob condi¢des de uso especificadas

3.19

patamares de prioridades

organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as recomendacdes apresentadas pelo
inspetor predial, necessarias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificacdo afetados por falhas, anomalias ou manifestacdes patoldgicas, conforme 5.3.7

3.20

profissional habilitado

profissional com formacdo nas areas de conhecimento da engenharia ou arquitetura e urbanismo, com registro
no respectivo conselho de classe, e consideradas suas atribuicées profissionais

NOTA Exemplos de drgdos de conselho de classe sdo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA e Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU.

3.21

plano de manutencao
programaparadeterminacdodasatividadesessenciaisdemanutencdo,suaperiodicidade,responsaveis pela
execucdo, documentos de referéncia e recursos necessarios, todos referidos individualmente aos sistemas e,
quando aplicavel, aos elementos, componentes e equipamentos, conforme ABNT NBR 5674

3.22

requisitos de desempenho

condigBes que expressam qualitativamente os atributos que a edificagdo e seus sistemas necessitam possuir, a
fim de que possam atender aos requisitos do usudrio

3.23

sistema

conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma macrofung¢do que o define, sendo a maior
parte funcional do edificio

NOTA As Partes 2 a6 da ABNT NBR 15575 tratam de questdes especificas relativas ao desempenho  de alguns sistemas
da edificagdo habitacional.

3.24

vida util (VU)

periodo em que um edificio ou seus sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e
construidos, com atendimento dos niveis de desempenho esperados, considerando a periodicidade e a correta
execucao dos processos de manutengao especificados

NOTA Além das defini¢gGes de projeto, das caracteristicas dos materiais e da qualidade da construgdo como um todo,
interferem na vida util o correto uso e operacdo da edificacdo e de suas partes, a constancia
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e efetividade das operagdes de conservagdo (incluindo as operagdes de manutengdo definidas no plano de
manutencgdo), as alteragdes climaticas e de niveis de polui¢do no local da edificagdo, as mudangas no entorno da edificagdo
ao longo do tempo (incluindo variagdes no transito de veiculos, realizacdo de obras  de infraestrutura ou de expansdo
urbana nos arredores, etc.). As negligéncias no atendimento integral dos programas definidos no manual de uso, operagao
e manutengdo da edificacdo, bem como a¢Bes anormais do meio ambiente, irdo reduzir o tempo de vida util, podendo
este ficar menor que o prazo tedrico calculado como vida util de projeto, conforme ABNT NBR 15575-1.

3.25

vistoria

processo de constatacdo, no local, predominantemente sensorial, do comportamento em uso da edificacao,
por ocasido da data da vistoria (diligencia)

NOTA eventuais falhas, anomalias ou manifestacGes patoldgicas que afetam o comportamento em uso (ou seja,
o desempenho) da edificagdo e seus sistemas, elementos e componentes construtivos sdo registradas durante a vistoria.

4 Atribuigcdes profissionais

As inspecdes prediais devem ser realizadas apenas por profissionais habilitados, devidamente registrados nos
conselhos profissionais pertinentes e dentro das respectivas atribuicdes profissionais contempladas na
legislacdo vigente.

NOTA1 Exemplos de conselhos profissionais sdo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA e Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU.

NOTA 2 As respectivas atribuicdes profissionais sdo contempladas nas Leis Federais n? 5.194, de 21/12/1966,
e n2 12.378, de 31/12/2010, e resolugbes do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU-BR).

A atividade de inspecao predial, pelo seu cardter de andlise global da condi¢cdo de conservagao e
funcionamento da edificagdo, inerentemente possui caracteristicas multidisciplinares e pode demandar
equipes de profissionais de diferentes formagodes.

5 Procedimento de inspecao predial
5.1 Abrangéncias da andlise

A inspecdo predial baseia-se na avaliacdo das condicdes técnicas, de uso, opera¢do, manutencdo e
funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistémica e
predominantemente sensorial (na data da vistoria), considerando os requisitos dos usuarios.

A avaliagdo consiste na constata¢do da situa¢do da edificagdo quanto a sua capacidade de atender a suas
fungdes segundo os requisitos dos usudrios, com registro das anomalias, falhas de manutencao, uso e operagdo e
manifesta¢des patoldgicas identificadas nos diversos componentes de umaedificacao.

NOTA Recomenda-se que as normas técnicas utilizadas como referéncia para analise de requisitos ou andlise das
caracteristicas de projeto da edificacdo sejam consideradas, levando em conta a época do projeto e a construcdo da
edificacdo.

© ABNT 2020 - Todos os direitos reservados 5
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A abrangéncia da avaliacdo de desempenho na inspecdo predial deve considerar no minimo o seguinte
subconjunto de requisitos dos usudrios:

a) seguranca

— seguranga estrutural;

— seguranca contra incéndio;

— seguranga no Uso e na operagao.
b) habitabilidade

— estanqueidade;

— saude, higiene e qualidade do ar;

— funcionalidade e acessibilidade.
c) sustentabilidade

— durabilidade;

— manutenibilidade.

As atividades que compdem o procedimento de inspeg¢do predial, descrito em 5.2, devem observar esta
abrangéncia.

5.2 Etapas da metodologia da inspecéo predial

O processo de inspecdo predial envolve as seguintes etapas:

a) levantamento de dados e documentacao;

b) analise dos dados e documentacdo solicitados e disponibilizados;

c) anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas da edificacdo, como idade, histérico de
manutencgdo, intervengdes, reformas e altera¢des de uso ocorridas;

d) vistoriadaedificacdodeformasistémica, considerandoacomplexidade dasinstalagdes existentes;
e) classificacdo das irregularidades constatadas;

f) recomendacgdo das a¢des necessarias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e
elementos construtivos da edificacdo afetados por falhas de uso operacdo ou manu- teng¢do, anomalias ou
manifesta¢cdes patoldgicas constatadas e/ou ndo conformidade com a documentacdo analisada
(considerando, para tanto, o entendimento dos mecanismos de dete- rioracdao atuantes e as possiveis
causas das falhas, anomalias e manifestagGes patoldgicas);

g) organizacdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as recomendagdes apresentadas
pelo inspetor predial;

h) avaliagdo da manutencdo, conforme a ABNT NBR5674

6 © ABNT 2020 - Todos os direitos reservados
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i) avaliacdo do uso;
j)  redacdo e emissdo do laudo técnico de inspecao.

O desenvolvimento das etapas deve ser planejado conforme o tipo da edificacdo, consideradas suas
caracteristicas construtivas, idade da construcdo, instalagGes e equipamentos e qualidade da documentacao
entregue ao profissional habilitado.

5.3 Objetivos
Os objetivos para cada uma das etapas descritas na metodologia sdo estabelecidos em 5.3.1 a 5.3.9.
5.3.1 Levantamento de dados e documentacgao

O profissional habilitado deve solicitar acesso para consulta aos documentos que devem servir a analise,
conforme recomendado no AnexoA.

A listagem dos documentos solicitados deve ser confrontada com a fornecida, consignando-se no laudo
técnico de inspecdo predial.

5.3.2 Anélise dos dados e documentacao solicitados e disponibilizados

O profissional habilitado deve verificar se os documentos técnicos, em geral, estdo devidamente arquivados e
em poder do responsavel legal, proprietario, sindico ou gestor predial, conforme ABNT NBR 5674 e ABNT NBR
14037.

As ndo conformidades e falhas constatadas na andlise da documentacdo devem estar relacionadas e descritas
no laudo técnico de inspecao predial.

5.3.3 Anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas da edificacéo (idade,
historico de manutencéo, intervengdes, reformas e alteragdes de uso ocorridas etc.)

Obter informacgdes e coletar dados, por meio de entrevistas, sobre a edificacado e seu histérico, para instruir o
profissional habilitado na realizagdo da inspecdo predial.

5.3.4 Vistorias da edificacdo de formas sistémicas, considerando a complexidade das
instalagcdes existentes

Vistoria da edificacdo para constatacdo das anomalias e falhas de manutencdo, uso e operacao (e de suas
eventuais repercussdes em termos de sinais e sintomas de deterioragdo), considerandos 0s requisitos dos
usuarios.

As vistorias devem considerar:

— caracteristicas construtivas;

— idade das instala¢des e da construcdo e vida util prevista;

— exposicdo ambiental da edificagao;

— agentes (e processos) de degradacdo (atuantes);

— expectativa sobre o comportamento em uso.
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As vistorias podem ser realizadas por equipe multidisciplinar, conforme a complexidade e/ou especificidade das
instalagOes existentes na construgao.

Conforme ja destacado no texto de introdugao desta Norma, a inspecdo predial contemplada nesta Norma tem
carater fundamentalmente sensorial, e, portanto, ndo é capaz de identificar vicios ocultos que ndao tenham
manifestado funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser
identificados por ensaios especificos.

5.3.5 Classificacado das irregularidades constatadas

As irregularidades constatadas devem ser classificadas em anomalias ou falhas considerando
0S seguintes conceitos:

a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento, subsistema ou sistema
construtivo e sdo ainda divididas em:

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

— exdgena: 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;

b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento, subsistema ou sistema construtivo,
decorrentes do uso, operagao e manutengao.

c) como a inspec¢do predial é uma avaliagdo sensorial, pode ndo ser possivel classificar em anomalias e falhas a
totalidade das irregularidades constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve
o inspetor predial incluir nas recomendagdes a andlise mais aprofundada e especifica desta irregularidade,
conforme 5.3.6

5.3.6 Recomendacéo das a¢cOes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho
dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificacéo

As recomendacbes técnicas para corre¢do das anomalias, falhas de uso, operacdo ou manutencdo e/ou ndo
conformidades com a documentacdo analisada, constatadas durante o processo deinspecdopredial
devemserapresentadasdeformaclaraeacessivel, possibilitandofacilcompreensdo ao responsdvel legal, gestor,
sindico ou proprietdrio. Recomenda-se indicar manuais, ilustragées e normas pertinentes para facilitar as
futuras providéncias do contratante.

As recomendacdes técnicas podem indicar a necessidade de contratagdo adicional de profissional especialista
(para inspecdo predial especializada) e/ou servigos técnicos com ensaios e avaliacdes especificas, para emissdo
de relatérios e pareceres complementares ao laudo técnico de inspecdo predial entregue, especialmente
guando as manifestacdes patoldgicas ndo puderem ser classificadas em anomalias ou falhas por prescindirem
de andlise mais detalhada, conforme 5.3.5.

5.3.7 Organizacédo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as recomendacdes
apresentadas pelo inspetor predial

As recomendacdes técnicas para corre¢do das anomalias, falhas de uso, operacdo ou manutencdo e/ou ndo
conformidades com a documentagdo analisada, devem ser organizadas em patamares de urgéncia, conforme
a seguir.

a) prioridade 1: a¢des necessarias quando a perda de desempenho compromete a salde e/ou  a seguranca
dos usuarios, e/ou a funcionalidade dos sistemas construtivos, com possiveis
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paralisacdes; comprometimento de durabilidade (vida util) e/ou aumento expressivo de custo de
manutencdo e de recuperacdao. Também devem ser classificadas no patamar “Prioridade 1” as acdes
necessarias quando a perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente;

b) prioridade 2: agGes necessarias quando a perda parcial de desempenho (real ou potencial) tem impacto
sobre a funcionalidade da edificacdo, sem prejuizo a operacao direta de sistemas e sem comprometer a
saude e segurancga dos usudrios;

c) prioridade 3: a¢des necessdrias quando a perda de desempenho (real ou potencial) pode ocasionar pequenos
prejuizos a estética ou quando as agles necessdrias sdo atividades programdveis e passiveis de
planejamento, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor da edificacdo. Neste caso, as acdes
podem ser feitas sem urgéncia porque a perda parcial de desempenho ndo tem impacto sobre a
funcionalidade da edificacdo, ndo causa prejuizo a operac¢do direta de sistemas e ndo compromete a
saude e seguranca do usuario.

5.3.8 Avaliacdo da manutencao e uso

A avaliacdo do estado de manutencao e condicdes de uso deve sempre ser fundamentada, considerando as
condicdes do comportamento em uso dos sistemas, frente as constatagGes das falhas de uso, opera- ¢do ou
manutencao, confrontando-se com as condi¢des previstas em projeto e construcdo cujos dados e informacdes
estejam disponiveis.

S3do elementos observados no trabalho de inspecdo predial que devem ser considerados na avaliagdo da
manutencao: falhas nos elementos, subsistemas e sistemas construtivos; ndo conformidades e falhas
registradas nos documentos analisados e pertinentes a manutencdo; ndo conformidades em relagdo ao
disposto na ABNT NBR 5674; organiza¢do das prioridades quanto as a¢Oes corretivas recomendadas pelo
inspetor predial para os sistemas, subsistemas e elementos construtivos.

Também, deve ser observado o atendimento a ABNT NBR 5674, no que diz respeito as responsa- bilidades pela
manutencgao da edificagao.

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

5.3.8.1 Para aavaliacdo da manutencéo

Para esta avaliacdo e atendimento ao descrito em 5.3.8, especificamente em relagdo a conformidade do plano
de manutencdo analisado e seu efetivo cumprimento e coeréncia com a idade dos sistemas construtivos
inspecionados, seu uso regular e sua condi¢cdo de exposicdao ambiental, tem-se:

a) avaliagdo do plano de manutencéo:

— coeréncia do plano de manuten¢dao em relagdo ao que foi recomendado pela construtora e ao que
foi especificado por fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados nos respectivos manuais
de uso e manutencgdo, que devem ter sido elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037,

— constatar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de manutengdo quanto aos
procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendag¢Ges de Normas, manuais de
fabricantes e outros documentos, tudo com a devida evidencia do histdrico de manutencao;

— a frequéncia e adequacdo de rotinas a idade das instalagdes, ao uso, exposicdo ambiental, entre
outros aspectos técnicos que permitam que o profissional habilitado avalie a eficacia do plano de
manutengdo executada;
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b) avaliacdo do cumprimento e execucdo das atividades previstas no plano de manutencao:

— verificar se existem as condi¢ges minimas necessarias de acesso aos equipamentos e sistemas,
permitindo a plena realizagao das atividades propostas no plano de manutencao;

— verificar as condi¢Ges de seguranca para o mantenedor e usuarios da edificacdo, durante a
execucdo da manutencdo;

— verificar a efetiva execucdo das atividades dispostas no plano de manutencdo quanto aos proce- dimentos
técnicos, periodicidades e demais recomendacdes de Normas, manuais de fabricantes e outros
documentos.

5.3.8.2 Paraaavaliagdo do uso

Aavaliacdo do uso de cada sistema construtivo da edificacdo é parametrizada pela analise em relacdo ao tipo de
uso previsto em projeto, conforme a seguir.

a) emcaso deinexisténcia de informacGes de projetos que estabelecam os parametros operacionais e de uso de
sistemas para a edificagdo inspecionada, o inspetor predial deve observar as normas técnicas, dados de
fabricantes, legislacdo especifica e outros documentos que indiguem o uso adequado dos elementos,
sistemas e equipamentos inspecionados;

b) aavaliacdo do uso é classificada em: regular ou irregular, sendo que:

— usoregular:ocorre quando o uso esta de acordo com o previsto em projetos, normas técnicas, dados
de fabricantes e manual de uso, operagdo e manutencao;

— uso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergéncia em relagdo ao que foi previsto em
projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e manual de uso, operacdo e manutencao.

5.3.9 Redacao e emisséo do laudo técnico de inspecao

O laudo técnico de inspegao predial é o documento completo resultante da inspegdo realizada, que deve
ter, no minimo, o seguinte conteudo:

a) identificacdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da edificacdo;

b) descrigdo técnica da edificacdo (localizagdo, més e ano de inicio da ocupacdo, tipo de uso, nimero de
edificacdes quando for empreendimento de multiplas edificagdes, nimero de pavimentos, nimero de
unidades quando for edificagdo com unidades privativas, drea construida, tipologia dos principais sistemas
construtivos e descrigdo mais detalhada, quando necessario);

c) data das vistorias que compuseram a inspe¢ao;

d) documentacdo solicitada e documentacao disponibilizada;

e) analise da documentacdo disponibilizada;

f) descricdo completa da metodologia da inspecdo predial, acompanhada de dados, fotos, croquis, normas ou
documentos técnicos utilizados, ou o que for necessario para deixar claros os métodos adotados;

g) lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos inspecionados e ndo
inspecionados;
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h) descricdo das anomalias e falhas de uso, operacdo ou manutencdo e ndo conformidades constatadas nos
sistemas construtivos e na documentacao analisada, inclusive nos laudos de inspecao predial anteriores;

i) classificacdo das irregularidades constatadas;

j) recomendacdo das acGes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas
e elementos construtivos da edificacao;

k) organizacdo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta as recomendacgbes apresentadas
pelo inspetor predial, conforme estabelecido em 5.3.7;

I) avaliagdo da manutencdo dos sistemas e equipamentos e das condi¢des de uso daedifica¢do;
m) conclusdes e consideragdes finais;

n) encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatdria: Este Laudo foi desenvolvido por solicitacdo
de (nome do contratante) e contempla o parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos
critérios da ABNT NBR16747;

o) data do laudo técnico de inspecdo predial;
p) assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do n2 no respectivo conselho de classe

NOTA Exemplos de érgdos de conselho de classe sdo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA e
Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU.

g) anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT).
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Anexo A
(informativo)

Documentacé&o a ser analisada

Recomenda-se analisar, quando disponiveis e existentes, os documentos administrativos, técnicos,

manutencdo e operacao da edificacdo indicados na Tabela A.1.

A lista apresentada necessita ser adequada pelo profissional de inspe¢do em fungdo do tipo e complexidade da
edificagdo, de suas instalacdes e sistemas construtivos e ainda das caracteristicas das exigéncias legais do

estado e municipio.

Tabela A.1 — Documentos administrativos, técnicos e de operacdo/manutencdo (continua)

Documentos administrativos e técnicos

Observagdes

Manual de uso, operagdo e

manutenc¢do da edificagdo

Equipamentos instalados Manual técnico de uso operagdo e manutengdo

Auto de conclusdo (habite-se)

Alvard de funcionamento (para iméveis ndo residenciais)

Alvaras de elevadores De instalagao

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

Licengas ambientais

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)

Outorga e licenga de pogo profundo de captagao de dgua

Outorga e licenga de estagao de tratamento de efluentes

Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificagdo

Atestado de Brigada de Incéndio

Verificar legislagdo estadual especifica

Relatério de inspeg¢do anual dos elevadores (RIA)

A cada ano

Contrato de manutengao Elevadores e outros meios de transporte

Grupos geradores

Sistema e instrumentos de prevencgao e
combate a incéndios

Validade do contrato
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Tabela A.1 (conclusdo)

Documentos administrativos e técnicos Observagdes

ertificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio

Livro de ocorréncias da central de alarmes

Certificado de desratizagdo e desinsetizagdo

Plano de manutengdo e operagdo e controle (PMOC), ambientes climatizados Especificado pelo profissional

Avaliagdo da rede de distribuicdo interna de gas A cada 5 anos ou legislagdo local

Relatérios da realizagdo de servigos de manutengdo previstos no manual de uso,
operagao e manutengao

Relatério das analises fisico-quimicas e bacterioldgicas de potabilidade de agua
dos reservatorios e da rede

Relatérios de limpeza e desinfecgdo dos reservatorios de agua

Relatérios de limpeza e manutengdo dos pogos profundos

Relatério de manutengdo da estagdo de tratamento de efluentes

Relatério de manutengdo e limpeza das caixas de inspegdo e gordura

Relatério de manutengdo da estagdo de tratamento de agua

Relatério do acompanhamento de rotina da manutengdo geral;

Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas especificos,
como ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos
eletromecanicos e demais componentes

Relatérios de ensaios da dgua gelada e de condensagdo de sistemas de ar
condicionado central

Relatério de ensaios de dgua de reuso (fisico-quimicos e bacterioldgicos)

Relatério de ensaios de controle de efluentes tratados

Relatérios de testes de estanqueidade de rede de distribui¢do interna de gas

Relatérios de ensaios preditivos, como termografia, vibragdes mecanicas etc.

Relatérios de manutengao de outros sistemas instalados Atestado do
sistema de protecdo a descarga atmosférica (SPDA) Relatério de

medi¢dao 6hmica do aterramento do SPDA
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