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Prefácio 

 
A  Associação  Brasileira  de  Normas  Técnicas  (ABNT)  é  o  Foro  Nacional  de  Normalização.   As Normas 

Brasileiras, cujo conteúdo é de responsabilidade dos Comitês Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de 

Normalização Setorial (ABNT/ONS) e das Comissões de Estudo Especiais (ABNT/CEE), são elaboradas por 

Comissões de Estudo (CE), formadas pelas partes interessadas no tema objeto da normalização. 
 

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

A ABNT chama a atenção para que, apesar de ter sido solicitada manifestação sobre eventuais direitos de 

patentes durante a Consulta Nacional, estes podem ocorrer e devem ser comunicados    à ABNT a qualquer 

momento (Lei nº 9.279, de 14 de maio de 1996). 
 

Ressalta-se que Normas Brasileiras podem ser objeto de citação em Regulamentos Técnicos. Nestes casos, os 

órgãos responsáveis pelos Regulamentos Técnicos podem determinar outras datas para exigência dos 

requisitos desta Norma. 
 

A ABNT NBR 16747 foi elaborada no  Comitê  Brasileiro  da  Construção  Civil  (ABNT/CB-002),  pela Comissão 

de Estudo Inspeção Predial (CE-002:140.002). O Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital nº 12, 

de 17.12.2018 a 14.02.2019. 
 

O Escopo em inglês 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. 
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Introdução 

 
A inspeção predial é um processo que visa auxiliar na gestão da edificação e, quando realizada com 

periodicidade regular, contribui com a mitigação de riscos técnicos e econômicos associados à perda do 

desempenho. Sua periodicidade está de acordo com às leis e regulamentos vigentes, bem como à eventual 

recomendação do profissional da inspeção. Uma vez que a utilização da edificação é uma atividade dinâmica, 

assim como sua exposição permanente a agentes degradantes, os resultados da inspeção predial são referentes 

ao momento em que a inspeção foi realizada e, portanto, são sempre associados à data da vistoria que a 

embasou. 

 

A atividade de inspeção predial estabelecida nesta Norma tem por objetivo constatar o estado de conservação 

e funcionamento da edificação, seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento 

sistêmico do comportamento em uso ao longo da vida útil, para que sejam mantidas as condições mínimas 

necessárias à segurança, habitabilidade e durabilidade da edificação. Trata- se, portanto, de trabalho com 

finalidade de instruir a gestão de uso, operação e manutenção da edificação, sendo certo que não se presta ao 

objetivo de instruir ações judiciais para asserção de responsabilidades por eventuais irregularidades 

construtivas. 
 

Conforme as especificidades de cada edificação, serão determinados os sistemas, subsistemas, elementos e 

componentes construtivos a serem contemplados na inspeção predial. A atividade de inspeção predial, pelo 

seu caráter de análise global da condição de conservação e funcionamento  da edificação, inerentemente possui 

características multidisciplinares e pode demandar equipes com profissionais de diferentes formações. 
 

A inspeção predial considerada nesta Norma não tem a finalidade de avaliar de forma exaustiva       o 

cumprimento de todas as normas técnicas que se aplicam às edificações e, no caso dos empreendimentos 

imobiliários, não tem a finalidade de avaliar a aderência 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 edificação por parte do proprietário, é responsabilidade das construtoras e incorporadoras entregar o imóvel 

em consonância a todas as normas técnicas vigentes. Considera-se, também, que a mesma tem caráter 

fundamentalmente sensorial, destacando-se, assim, não ser parte do processo a identificação de problemas que 

não tenham manifestado funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam 

ser identificados por ensaios específicos. 

 
A inspeção predial objeto desta Norma também não substitui as atividades de inspeções periódicas que são 

parte dos programas de manutenção, conforme estabelecido na ABNT NBR 5674, que devem ser previstas nos 

manuais elaborados de acordo com a ABNT NBR 14037. 
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Inspeção predial ― Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento 

 

 
1 Escopo 

Esta Norma fornece diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos relativos à inspeção predial, visando 

uniformizar metodologia, estabelecendo métodos e etapas mínimas da atividade. 
 

Esta Norma se aplica às edificações de qualquer tipologia, públicas ou privadas, para avaliação global da 

edificação, fundamentalmente através de exames sensoriais por profissional habilitado. 
 

NOTA        Em termos da lógica de um sistema de inspeção, a inspeção predial descrita nesta Norma ocupa    a função de 

um exame “clínico geral” que avalia as condições globais da edificação e detecta a existência de problemas de conservação 

ou funcionamento, com base em uma análise fundamentalmente sensorial por um profissional habilitado. Com base nesta 

analise, pode ser recomendada a contratação de inspeções prediais especializadas ou outras ações para que se possa 

aprofundar e refinar o diagnóstico. Os procedimentos         e recomendações para as inspeções prediais especializadas não 

estão cobertos por esta norma. 

 

 

2 Referências normativas 

Os documentos a seguir são citados no texto de tal forma que seus conteúdos, totais ou parciais, constituem 

requisitos para este Documento. Para referências datadas, aplicam-se somente as edições citadas. Para 

referências não datadas, aplicam-se as edições mais recentes do referido documento (incluindo emendas). 
 

ABNT NBR 5674, Manutenção de edificações – Requisitos para o sistema de gestão de manutenção 
 

ABNT NBR 13752, Perícias de engenharia na construção civil 
 

ABNT NBR 14037, Diretrizes para elaboração de manuais de uso, operação e manutenção das 

edificações – Requisitos para elaboração e apresentação dos conteúdos 
 

ABNT NBR 15575-1, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 1: Requisitos gerais 
 

ABNT NBR 15575-2, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 2: Requisitos para os sistemas 

estruturais 
 

ABNT NBR 15575-3, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 3: Requisitos para os sistemas 

de pisos 
 

ABNT NBR 15575-4, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 4: Requisitos para os sistemas de 

vedações verticais internas e externas – SVVIE 
 

ABNT NBR 15575-5, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 5: Requisitos para os sistemas de 

coberturas 
 

ABNT NBR 15575-6, Edificações habitacionais – Desempenho – Parte 6: Requisitos para os sistemas 

hidrossanitários 
 

ABNT NBR 16280, Reforma em edificações – Sistema de gestão de reformas – Requisitos 
 

ABNT NBR ISO 5492, Análise sensorial – Vocabulário 
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3 Termos e definições 

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os termos e definições. 
 

3.1  

agentes de degradação 

tudo aquilo que, ao agir sobre um sistema, contribui para reduzir seu desempenho 
 

3.2  

anamnese 

etapa da inspeção predial que consiste em uma ou mais entrevistas para coleta de dados e obtenção de 

informações sobre o histórico da edificação, realizada com representantes qualificado para tanto 
 

3.3  

anomalia 

irregularidade, anormalidade e exceção à regra que ocasionam a perda de desempenho da edificação ou suas 

partes, oriundas da fase de projeto, execução ou final de vida útil, além de fatores externos, podendo, portanto, 

ser classificadas como anomalia endógena, anomalia funcional ou anomalia exógena 
 

3.4  

avaliação do comportamento em uso na inspeção predial 

constatação e avaliação sensorial do comportamento em uso dos sistemas construtivos na fase     de uso, 

operação e manutenção, considerando os requisitos dos usuários e o desempenho esperado dos elementos e 

sistemas analisados 
 

NOTA      Por esta definição, a avaliação de desempenho realizada durante a inspeção predial não tem       por  objetivo  

nem  se  detém  em  verificar  se  a  edificação  e  seus  sistemas  atendem  aos  requisitos       da ABNT NBR 15575-1, dado 

que essa condição, para edificações novas é atestada pelo fabricante e não   se aplica às edificações anteriores à vigência 

da norma ou não cobertas em seu escopo. 

 

3.5  

avaliação sensorial 

avaliação dos atributos de um produto pelos órgãos dos sentidos para evocar,  medir,  analisar         e interpretar 

reações às características dos mateiais como são percebidos pelos cinco sentidos: visão, olfação, gustação, tato 

e audição 
 

3.6  

condições de exposição 

conjunto de ações atuantes sobre a edificação, incluindo cargas gravitacionais, ações externas        e ações 
resultantes da ocupação 

 

3.7  

conformidade 

atendimento a um ou mais requisitos estabelecidos em normas técnicas ou na legislação aplicável 
 
3.8  

conservação 

conjunto de operações que visa reparar, preservar ou manter em bom estado a edificação existente, conforme 

ABNT NBR 16280 
 

3.9  

desempenho 

comportamento em uso de uma edificação e de seus sistemas (estruturas, fachadas, paredes externas, pisos, 
instalações hidrossanitárias, instalações elétricas), quando submetidos às condições 
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de exposição e de uso a que estão sujeitos ao longo de sua vida útil e mediante as operações        de manutenção 

previstas em projeto e na construção 
 

3.10  

deterioração 

degradação antes do final da vida útil dos materiais e/ou componentes das edificações, em decor- rência de 

anomalias e/ou falhas de uso, operação e manutenção 
 

3.11  

durabilidade 

capacidade da edificação ou de seus sistemas de desempenhar suas funções ao longo do tempo     e sob 

condições de exposição, de uso e manutenção previstas em projeto, construção e no manual de uso e 

manutenção 
 

NOTA        O termo “durabilidade” é comumente utilizado como qualitativo para expressar a condição em que  a edificação 

ou seus sistemas mantém o desempenho requerido durante a vida útil. 

 
3.12  

falha (de uso, operação ou manutenção) 

irregularidade ou anormalidade que implica no término da capacidade da edificação ou de suas partes de cumprir 

suas funções como requerido, ou seja, atingimento de um desempenho não aceitável (inferior ao desempenho 

mínimo requerido) 
 

NOTA Para os efeitos desta Norma entende-se falha como uma perda de desempenho da edificação ou suas partes, decorrente 

de uso e/ou operação inadequados, e/ou da inadequação da elaboração, planejamento, execução e controle do plano de 

manutenção. Pode, portanto, ser classificada, respectivamente, como falha de uso, operação ou manutenção da edificação. 

 
3.13  

inspeção predial 

processo de avaliação das condições técnicas, de uso, operação, manutenção e funcionalidade da edificação e 

de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistêmica e predominantemente sensorial (na data da 

vistoria), considerando os requisitos dos usuários 
 

3.14  

inspeção predial especializada 

processo que visa avaliar as condições técnicas, de uso, operação, manutenção e funcionalidade de um sistema 
ou subsistema específico, normalmente desencadeado pela inspeção predial, de forma a complementar ou 

aprofundar o diagnóstico 
 

NOTA Em termos da lógica de  um  sistema  de  inspeção,  a  inspeção  predial  especializada  ocupa  a função de exames 

especializados, para avaliação de condições particulares de um sistema ou subsistema    da edificação (instalações, 

estrutura portante, fachadas etc). Os procedimentos e recomendações para realização de inspeções prediais especializadas 

de diferentes sistemas e subsistemas são específicos e não estão cobertos por esta Norma. 

 
3.15  

inspetor predial 

profissional habilitado responsável pela inspeção predial 
 

3.16  

laudo técnico de inspeção predial 

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

5.3.9 
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3.17  

manifestação patológica 

ocorrência resultante de um mecanismo de degradação. Sinais ou sintomas decorrentes da existência de 

mecanismos ou processos de degradação 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 funções requeridas sob condições de uso especificadas 
 
3.19  

patamares de prioridades 

organização das prioridades, em patamares de urgência, tendo em conta as recomendações apresentadas pelo 

inspetor predial, necessárias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos 

construtivos da edificação afetados por falhas, anomalias ou manifestações patológicas, conforme 5.3.7 
 

3.20  

profissional habilitado 

profissional com formação nas áreas de conhecimento da engenharia ou arquitetura e urbanismo, com registro 
no respectivo conselho de classe, e consideradas suas atribuições profissionais 

 

NOTA Exemplos de órgãos de conselho de classe são Conselho Regional de Engenharia e Agronomia – CREA e Conselho de 

Arquitetura e Urbanismo – CAU. 

 

3.21  

plano                                                       de                                                        manutenção 

programa para determinação das atividades essenciais de manutenção, sua periodicidade, responsáveis pela 

execução, documentos de referência e recursos necessários, todos referidos individualmente aos sistemas e, 

quando aplicável, aos  elementos,  componentes  e  equipamentos,  conforme  ABNT NBR 5674 
 

3.22  

requisitos de desempenho 

condições que expressam qualitativamente os atributos que a edificação e seus sistemas necessitam possuir, a 

fim de que possam atender aos requisitos do usuário 
 

3.23  

sistema 

conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma macrofunção que o define, sendo a maior 

parte funcional do edifício 
 

NOTA      As Partes 2 a 6 da ABNT NBR 15575 tratam de questões específicas relativas ao desempenho      de alguns sistemas 

da edificação habitacional. 

 

3.24  

vida útil (VU) 

período em que um edifício ou seus sistemas se prestam às atividades para as quais foram projetados e 
construídos, com atendimento dos níveis de desempenho esperados, considerando a periodicidade e a correta 

execução dos processos de manutenção especificados 
 

NOTA    Além das definições de projeto, das características dos materiais e da qualidade da construção    como um todo, 

interferem na vida útil o correto uso e operação da edificação e de suas partes, a constância 
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e efetividade das operações de conservação (incluindo as operações de manutenção definidas no plano        de 

manutenção), as alterações climáticas e de níveis de poluição no local da edificação, as mudanças no entorno da edificação 

ao longo do tempo (incluindo variações no trânsito de veículos, realização de obras      de infraestrutura ou de expansão 

urbana nos arredores, etc.). As negligências no atendimento integral dos programas definidos no manual de uso, operação 

e manutenção da edificação, bem como ações anormais    do meio ambiente, irão reduzir o tempo de vida útil, podendo 

este ficar menor que o prazo teórico calculado como vida útil de projeto, conforme ABNT NBR 15575-1. 

 
3.25  

vistoria 

processo de constatação, no  local,  predominantemente  sensorial,  do  comportamento  em  uso  da edificação, 

por ocasião da data da vistoria (diligencia) 

 
NOTA    eventuais   falhas,   anomalias   ou   manifestações   patológicas   que   afetam   o   comportamento em uso (ou seja, 

o desempenho) da edificação e seus sistemas, elementos e componentes construtivos são registradas durante a vistoria. 

 

 

4 Atribuições profissionais 

As inspeções prediais devem ser realizadas apenas por profissionais habilitados, devidamente registrados nos 

conselhos profissionais pertinentes e dentro das respectivas atribuições profissionais contempladas na 

legislação vigente. 

 
NOTA 1     Exemplos de conselhos profissionais são Conselho Regional de Engenharia e Agronomia – CREA  e Conselho de 

Arquitetura e Urbanismo – CAU. 

 
NOTA 2  As   respectivas   atribuições   profissionais   são   contempladas   nas   Leis   Federais   nº   5.194, de 21/12/1966, 

e nº 12.378, de 31/12/2010, e resoluções do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e Conselho de 

Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU-BR). 

 
A atividade de inspeção predial, pelo seu caráter de análise global da condição de conservação       e 

funcionamento da edificação, inerentemente possui características multidisciplinares e pode demandar 

equipes de profissionais de diferentes formações. 

 
 

5 Procedimento de inspeção predial 

5.1 Abrangências da análise 
 

A inspeção predial baseia-se na avaliação das condições técnicas, de uso, operação, manutenção   e 
funcionalidade da edificação e de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistêmica   e 

predominantemente sensorial (na data da vistoria), considerando os requisitos dos usuários. 

 
A avaliação consiste na constatação da situação da edificação quanto à sua capacidade de atender à suas 

funções segundo os requisitos dos usuários, com registro das anomalias, falhas de manutenção, uso e operação e 

manifestações patológicas identificadas nos diversos componentes de uma edificação. 

 
NOTA    Recomenda-se  que  as  normas  técnicas  utilizadas  como  referência  para  análise  de  requisitos ou análise das 

características de projeto da edificação sejam consideradas, levando em conta a época          do projeto e a construção da 

edificação. 
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A abrangência  da  avaliação  de  desempenho  na  inspeção  predial  deve  considerar  no  mínimo o seguinte 

subconjunto de requisitos dos usuários: 
 

 a) segurança 
 

— segurança estrutural; 
 

— segurança contra incêndio; 
 

— segurança no uso e na operação. 
 

 b) habitabilidade 
 

— estanqueidade; 
 

— saúde, higiene e qualidade do ar; 
 

— funcionalidade e acessibilidade. 
 

 c) sustentabilidade 
 

— durabilidade; 
 

— manutenibilidade. 
 

As atividades que compõem o procedimento de inspeção predial, descrito em 5.2, devem observar esta 

abrangência. 
 

5.2 Etapas da metodologia da inspeção predial 
 

O processo de inspeção predial envolve as seguintes etapas: 
 

 a) levantamento de dados e documentação; 
 

 b) análise dos dados e documentação solicitados e disponibilizados; 
 

 c) anamnese para a identificação de características construtivas da edificação, como idade, histórico de 

manutenção, intervenções, reformas e alterações de uso ocorridas; 
 

 d) vistoria da edificação de forma sistêmica, considerando a complexidade das instalações existentes; 
 

 e) classificação das irregularidades constatadas; 
 

 f) recomendação das ações necessárias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e 

elementos construtivos da edificação afetados por falhas de uso operação ou manu- tenção, anomalias ou 

manifestações patológicas constatadas e/ou não conformidade com a documentação analisada 

(considerando, para tanto, o entendimento dos mecanismos de dete- rioração atuantes e as possíveis 

causas das falhas, anomalias e manifestações patológicas); 
 

 g) organização das prioridades, em patamares de urgência, tendo em conta as recomendações apresentadas 

pelo inspetor predial; 
 

 h) avaliação da manutenção, conforme a ABNT NBR 5674 
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 i) avaliação do uso; 
 

 j) redação e emissão do laudo técnico de inspeção. 
 

O desenvolvimento das etapas deve ser planejado conforme o tipo da edificação, consideradas  suas 

características construtivas, idade da construção, instalações e equipamentos e qualidade da documentação 

entregue ao profissional habilitado. 
 

5.3 Objetivos 
 

Os objetivos para cada uma das etapas descritas na metodologia são estabelecidos em 5.3.1 a 5.3.9. 
 

5.3.1 Levantamento de dados e documentação 
 

O profissional habilitado deve solicitar acesso para consulta aos documentos que devem servir         à análise, 

conforme recomendado no Anexo A. 
 

A listagem dos documentos solicitados deve  ser  confrontada  com  a  fornecida,  consignando-se no laudo 

técnico de inspeção predial. 
 

5.3.2 Análise dos dados e documentação solicitados e disponibilizados 
 

O profissional habilitado deve verificar se os documentos técnicos, em geral, estão devidamente arquivados e 

em poder do responsável legal, proprietário, síndico ou gestor  predial,  conforme ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 

14037. 
 

As não conformidades e falhas constatadas na análise da documentação devem estar relacionadas e descritas 

no laudo técnico de inspeção predial. 
 

5.3.3 Anamnese para a identificação de características construtivas da edificação (idade, 

histórico de manutenção, intervenções, reformas e alterações de uso ocorridas etc.) 
 

Obter informações e coletar dados, por meio de entrevistas, sobre a edificação e seu histórico,    para instruir o 

profissional habilitado na realização da inspeção predial. 
 

5.3.4 Vistorias da edificação de formas sistêmicas, considerando a complexidade das 

instalações existentes 
 

Vistoria da edificação para constatação das anomalias e falhas de manutenção, uso e operação      (e de suas 

eventuais repercussões em termos de sinais e sintomas de deterioração), considerandos os requisitos dos 

usuários. 
 

As vistorias devem considerar: 
 

— características construtivas; 
 

— idade das instalações e da construção e vida útil prevista; 
 

— exposição ambiental da edificação; 
 

— agentes (e processos) de degradação (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 

instalações existentes na construção. 

Conforme já destacado no texto de introdução desta Norma, a inspeção predial contemplada nesta Norma tem 

caráter fundamentalmente sensorial, e, portanto, não é capaz de identificar vícios ocultos que não tenham 

manifestado funcionamento inadequado, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser 

identificados por ensaios específicos. 

5.3.5 Classificação das irregularidades constatadas 

As irregularidades constatadas devem ser classificadas em anomalias ou falhas considerando 

os seguintes conceitos: 

 a)  as  anomalias  caracterizam-se  pela  perda  de  desempenho  de  um  elemento,  subsistema   ou sistema 

construtivo e são ainda divididas em: 

— endógena ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das etapas de projeto e/ou 

execução; 

— exógena: quando a perda de desempenho relaciona-se a fatores externos à edificação, provocados 

por terceiros; 

— funcional:  quando  a  perda  de  desempenho  relaciona-se  ao  envelhecimento  natural     e 

consequente término da vida útil; 

 b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento, subsistema ou sistema construtivo, 

decorrentes do uso, operação e manutenção. 

 c) como a inspeção predial é uma avaliação sensorial, pode não ser possível classificar em anomalias e falhas a 

totalidade das irregularidades constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve 

o inspetor predial incluir nas recomendações a análise mais aprofundada e específica desta irregularidade, 

conforme 5.3.6 

5.3.6 Recomendação das ações necessárias para restaurar ou preservar o desempenho   

dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da edificação 

As recomendações técnicas para correção das anomalias, falhas de uso, operação ou manutenção e/ou não 

conformidades com  a  documentação  analisada,  constatadas  durante  o  processo de inspeção predial 

devem ser apresentadas de forma clara e acessível, possibilitando facil compreensão ao responsável legal, gestor,  

síndico ou proprietário. Recomenda-se indicar manuais, ilustrações     e normas pertinentes para facilitar as 

futuras providências do contratante. 

As recomendações técnicas podem indicar a necessidade de contratação adicional de profissional especialista 

(para inspeção predial especializada) e/ou serviços técnicos com ensaios e avaliações específicas, para emissão 

de relatórios e pareceres complementares ao laudo técnico de inspeção predial entregue, especialmente 

quando as manifestações patológicas não puderem ser classificadas em anomalias ou falhas por prescindirem 

de análise mais detalhada, conforme 5.3.5. 

5.3.7 Organização das prioridades, em patamares de urgência, tendo em conta as recomendações 

apresentadas pelo inspetor predial 

As recomendações técnicas para correção das anomalias, falhas de uso, operação ou manutenção e/ou não 

conformidades com a documentação analisada, devem ser organizadas em patamares    de urgência, conforme 

a seguir. 

 a)   prioridade 1: ações necessárias quando a perda de desempenho compromete a saúde e/ou       a segurança 

dos usuários, e/ou a funcionalidade dos sistemas construtivos, com possíveis 
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paralisações; comprometimento de durabilidade (vida útil) e/ou aumento expressivo de custo   de 

manutenção e de recuperação. Também devem ser classificadas no patamar “Prioridade 1” as ações 

necessárias quando a perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao meio ambiente; 

 b)   prioridade 2: ações necessárias quando a perda parcial de desempenho (real ou potencial)    tem impacto 

sobre a funcionalidade da edificação, sem prejuízo à operação direta de sistemas  e sem comprometer a 

saúde e segurança dos usuários; 

 c) prioridade 3: ações necessárias quando a perda de desempenho (real ou potencial) pode ocasionar pequenos 

prejuízos à estética ou quando as ações necessárias são atividades programáveis e passíveis de 

planejamento, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor da edificação. Neste caso, as ações 

podem ser feitas sem urgência porque a perda parcial de desempenho não tem impacto sobre a 

funcionalidade da edificação, não causa prejuízo à operação direta   de sistemas e não compromete a 

saúde e segurança do usuário. 

5.3.8 Avaliação da manutenção e uso 

A avaliação do estado de manutenção e condições de uso deve sempre ser fundamentada, considerando as 

condições do comportamento em uso dos sistemas, frente às constatações das falhas de uso, opera- ção ou 

manutenção, confrontando-se com as condições previstas em projeto e construção cujos dados e informações 

estejam disponíveis. 

São elementos observados no trabalho de inspeção predial que devem ser considerados na avaliação da 

manutenção: falhas nos elementos, subsistemas e sistemas construtivos; não conformidades      e falhas 

registradas nos documentos analisados e pertinentes à manutenção; não conformidades  em relação ao 

disposto na ABNT NBR 5674; organização das prioridades quanto às ações corretivas recomendadas pelo 

inspetor predial para os sistemas, subsistemas e elementos construtivos. 

Também, deve ser observado o atendimento à ABNT NBR 5674, no que diz respeito às responsa- bilidades pela 

manutenção da edificação. 

Além disso, devem ser analisadas as condições de regularidade do uso, consideradas as condições previstas em 

projeto. 

5.3.8.1 Para a avaliação da manutenção 

Para esta avaliação e atendimento ao descrito em 5.3.8, especificamente em relação à conformidade do plano 

de manutenção analisado e seu efetivo cumprimento e coerência com a idade dos sistemas construtivos 

inspecionados, seu uso regular e sua condição de exposição ambiental, tem-se: 

 a) avaliação do plano de manutenção: 

— coerência do plano de manutenção em relação ao que foi recomendado pela construtora    e ao que 

foi especificado por fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados nos respectivos manuais 

de uso e manutenção, que devem ter sido elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037; 

— constatar a efetiva execução das atividades dispostas no plano de manutenção quanto aos 

procedimentos técnicos, periodicidades e demais recomendações de Normas, manuais    de 

fabricantes e outros documentos, tudo com a devida evidencia do histórico de manutenção; 

— a frequência e adequação de rotinas à idade das instalações, ao uso, exposição ambiental, entre 

outros aspectos técnicos que permitam que o profissional habilitado avalie a eficácia do plano de 

manutenção executada; 
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 b) avaliação do cumprimento e execução das atividades previstas no plano de manutenção: 

— verificar se existem  as  condições  mínimas  necessárias  de  acesso  aos  equipamentos  e sistemas, 

permitindo a plena realização das atividades propostas no plano de manutenção; 

— verificar as condições de segurança para o mantenedor e usuários da edificação, durante   a 

execução da manutenção; 
 

— verificar a efetiva execução das atividades dispostas no plano de manutenção quanto aos proce- dimentos 

técnicos, periodicidades e demais recomendações de Normas, manuais de fabricantes e outros 

documentos. 
 

5.3.8.2 Para a avaliação do uso 
 

A avaliação do uso de cada sistema construtivo da edificação é parametrizada pela análise em relação ao tipo de 

uso previsto em projeto, conforme a seguir. 
 

 a)  em caso de inexistência de informações de projetos que estabeleçam os parâmetros operacionais e de uso de 

sistemas para a edificação inspecionada, o inspetor predial deve observar as normas técnicas, dados de 

fabricantes, legislação específica e outros documentos que indiquem o uso adequado dos elementos, 

sistemas e equipamentos inspecionados; 
 

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

— uso regular: ocorre quando o uso está de acordo com o previsto em projetos, normas técnicas, dados 

de fabricantes e manual de uso, operação e manutenção; 
 

— uso irregular: ocorre quando o uso apresenta divergência em relação ao que foi previsto em 

projetos, normas técnicas, dados de fabricantes e manual de uso, operação e manutenção. 
 
5.3.9 Redação e emissão do laudo técnico de inspeção 

O laudo técnico de inspeção predial é o documento completo resultante da inspeção realizada,     que deve 

ter, no mínimo, o seguinte conteúdo: 

 a) identificação do solicitante ou contratante e responsável legal da edificação; 
 

 b) descrição técnica da edificação (localização, mês e ano de início da ocupação, tipo de uso, número de 

edificações quando for empreendimento de múltiplas edificações, número de pavimentos, número de 

unidades quando for edificação com unidades privativas, área construída, tipologia dos principais sistemas 

construtivos e descrição mais detalhada, quando necessário); 
 

 c) data das vistorias que compuseram a inspeção; 
 

 d) documentação solicitada e documentação disponibilizada; 
 

 e) análise da documentação disponibilizada; 
 

 f) descrição completa da metodologia da inspeção predial, acompanhada de dados, fotos, croquis, normas ou 

documentos técnicos utilizados, ou o que for necessário para deixar claros os métodos adotados; 
 

 g) lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos inspecionados e não 

inspecionados; 
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 h) descrição das anomalias e falhas de uso, operação ou manutenção e não conformidades constatadas nos 

sistemas construtivos e na documentação analisada, inclusive nos laudos de inspeção predial anteriores; 
 

 i) classificação das irregularidades constatadas; 
 

 j) recomendação das ações necessárias para restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas 
e elementos construtivos da edificação; 

 

 k) organização das prioridades, em patamares de urgência, tendo em conta as recomendações apresentadas 

pelo inspetor predial, conforme estabelecido em 5.3.7; 
 

 l) avaliação da manutenção dos sistemas e equipamentos e das condições de uso da edificação; 
 

 m) conclusões e considerações finais; 
 

 n) encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatória: Este Laudo foi desenvolvido por solicitação 

de (nome do contratante) e contempla o parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos 

critérios da ABNT NBR 16747; 
 

 o) data do laudo técnico de inspeção predial; 
 

 p) assinatura do(s) profissional(ais) responsável(eis), acompanhada do nº no respectivo conselho  de classe 
 

NOTA Exemplos de órgãos de conselho de classe são Conselho Regional de Engenharia e Agronomia – CREA e 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo – CAU. 

 

 q) anotação de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT). 
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Anexo A 

(informativo) 

 
Documentação a ser analisada 

 

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

manutenção e operação da edificação indicados na Tabela A.1. 
 

A lista apresentada necessita ser adequada pelo profissional de inspeção em função do tipo e complexidade da 

edificação, de suas instalações e sistemas construtivos e ainda das características das exigências legais do 

estado e município. 

 
Tabela A.1 – Documentos administrativos, técnicos e de operação/manutenção (continua) 

 

Documentos administrativos e técnicos Observações 

Manual de uso, operação e 

manutenção da edificação 

  

 

Equipamentos instalados Manual técnico de uso operação e manutenção  

Auto de conclusão (habite-se)  

Alvará de funcionamento (para imóveis não residenciais)  

Alvarás de elevadores De instalação  

De funcionamento 

Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AVCB)  

Projetos legais aprovados Exigidos pelo poder público  

Segurança Contra Incêndio 

Em concessionárias 

Projetos executivos  

Regulamento (regimento) interno  

Licenças ambientais  

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)  

Outorga e licença de poço profundo de captação de água  

Outorga e licença de estação de tratamento de efluentes  

Cadastro das máquinas e equipamentos instalados na edificação  

Atestado de Brigada de Incêndio Verificar legislação estadual específica 

Relatório de inspeção anual dos elevadores (RIA) A cada ano 

Contrato de manutenção Elevadores e outros meios de transporte Validade do contrato 

Grupos geradores 

Sistema e instrumentos de prevenção e 

combate a incêndios 

 

12 © ABNT 2020 - Todos os direitos reservados 



ABNT NBR 16747:2020 
 
 

 

Tabela A.1 (conclusão) 
 

Documentos administrativos e técnicos Observações 

ertificado de teste dos equipamentos de combate a incêndio  

Livro de ocorrências da central de alarmes  

Certificado de desratização e desinsetização  

Plano de manutenção e operação e controle (PMOC), ambientes climatizados Especificado pelo profissional 

Avaliação da rede de distribuição interna de gás A cada 5 anos ou legislação local 

Relatórios da realização de serviços de manutenção previstos no manual de uso, 

operação e manutenção 

 

Relatório das análises físico-químicas e bacteriológicas de potabilidade de água 

dos reservatórios e da rede 

 

Relatórios de limpeza e desinfecção dos reservatórios de água  

Relatórios de limpeza e manutenção dos poços profundos  

Relatório de manutenção da estação de tratamento de efluentes  

Relatório de manutenção e limpeza das caixas de inspeção e gordura  

Relatório de manutenção da estação de tratamento de água  

Relatório do acompanhamento de rotina da manutenção geral;  

Relatórios dos acompanhamentos das manutenções dos sistemas específicos, 

como ar condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV, equipamentos 

eletromecânicos e demais componentes 

 

Relatórios de ensaios da água gelada e de condensação de sistemas de ar 

condicionado central 

 

Relatório de ensaios de água de reuso (físico-químicos e bacteriológicos)  

Relatório de ensaios de controle de efluentes tratados  

Relatórios de testes de estanqueidade de rede de distribuição interna de gás  

Relatórios de ensaios preditivos, como termografia, vibrações mecânicas etc.  

Relatórios de manutenção de outros sistemas instalados Atestado do 

sistema de proteção a descarga atmosférica (SPDA) Relatório de 

medição ôhmica do aterramento do SPDA 
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