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APRESENTAGAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE/SP) ¢é entidade de classe sem fins lucrativos fundada em 15
de janeiro de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional, com
representacao no CREA/SP e relacionamento institucional com o CAU/SP, tem
como objetivo principal a produgao e a promogao do conhecimento da
Avaliacdao de Bens e Valoracao Ambiental; Pericias de Engenharia,

Arquitetura e Ambiental; Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producdao que se da por meio de proposituras de metodologias;
procedimentos; estudos; normas proprias, além da participagao ativa nas
promovidas pela Associacao Brasileira de Normas Teécnicas (ABNT); livros,
cartilhas, entre tantas outras formas de publicactes disponiveis na Biblioteca

Virtual; trabalhos esses elaborados pelas camaras técnicas (Avaliagoes,

Pericias, Inspecao Predial, Ambiental e Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com a producgao, o IBAPE/SP zela pela Promogao desse
conhecimento com a difusde de informagdes e avangos técnicos e
tecnoldgicos das atividades profissionais que congrega e,
consequentemente, pelo aprimoramento e pela valorizagdao profissional de
seus associados e em beneficio da sociedade, com a realizacdo de eventos e
cursos, presenciais e virtuais, por meio da plataforma IBAPE-SP Conecta,
além do curso de pos-graduacao em parceria com a Universidade

Presbiteriana Mackenzie.

E formado por engenheiros, agronomos e arquitetos urbanistas, pessoas
fisicas e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuacao no
estado de Sao Paulo, ambitos judicial, arbitral e extrajudicial, para os quais,
além do conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de Cdédigo

de Etica, além de dispor de Regulamento de Honordrios especifico.

Conhega um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e

nas midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.


http://www.ibape-sp.org.br/
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este documento substitui o encarte Inspecao Predial = A Saude dos Edificios

editado pela ultima vez em 2015.

A atividade de Inspecao Predial descrita nesta cartilha nao se constitui como
avaliacao ou verificagdao de atendimento aos requisitos da norma ABNT NBR

15575: Edificagdes Habitacionais - Desempenho.

Esta cartilha poderd ser revisada a qualquer momento, conforme

necessidade e a critério e pedido da Diretoria Executiva da IBAPE/SP.
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1 INTRODUCAO

Toda edificagdo, assim como o corpo humano, necessita de cuidados
constantes, de exames e acgdes preventivas. Nesta comparagao ha um
agravante, que as edificacdes além da seguranca patrimonial, podem afetar
a vida de varias pessoas quando ocorrem anomalias e falhas decorrentes de

fatores enddégenos, exdgenos, naturais e funcionais.

E de conhecimento técnico que os sistemas e elementos construtivos
necessitam de atividades de manutencdao ao longo de sua vida util, para
garantir niveis aceitaveis de desempenho e de seguranga, originalmente
previstos em projeto para atendimento as exigéncias dos usuarios dessas
edificacbes e para alavancar uma melhor performance nos sistemas e

elementos construtivos.

A Camara de Inspecgao Predial do IBAPE/SP no ano de 2009, preocupada
com a relagao “causa x efeito” dos acidentes e sua forte correlagao com a
Manutencao Predial, realizou um estudo sobre acidentes ocorridos em
edificagdbes com mais de 30 anos, apresentado no XV COBREAP. O estudo
considerou dados de conhecimento comum, publicados pela imprensa, e
informagdes cadastradas no banco de dados do Corpo de Bombeiros do

Estado de Sao Paulo.

Nesse estudo, os acidentes prediais analisados ocorreram, exclusivamente,
em edificagbes na sua fase de uso. Excluidos dessa analise, portanto,
acidentes ocorridos na fase de obras e em edificagbes com menos de 5

anos.

Dos resultados obtidos, 66% das provaveis causas e origens dos acidentes
sdo relacionadas a deficiéncia com a manutencdao, perda precoce de
desempenho e deterioracdo acentuada. Apenas 34% dos acidentes
possuem causa e origem relacionada aos chamados vicios construtivos ou,

ainda, anomalias enddgenas.

Exatamente essa avaliacdo ou o diagnodstico da edificacdo é denominada
INSPECAO PREDIAL. Ela é uma acgdo preventiva, que diminui o risco de

acidentes prediais e a deterioracdao precoce das edificagdes, reduz as
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manutengdes corretivas e auxilia no direcionamento de investimentos na

edificacdao e nas adequacoes do plano de manutencgao.

A INSPECAO PREDIAL é uma atividade que possui norma e método
proprios. Classifica as deficiéncias constatadas na edificagdo com visao
sistémica e organiza as prioridades técnicas em patamares de urgéncia,
com recomendacdes para a suas correcdes, além de avaliar a gestao da

manutencgao.

O IBAPE/SP estuda o tema ha anos, desenvolveu uma norma técnica e
publicou um livro sobre o assunto, dentre outros documentos técnicos. Para
a realizacio da INSPECAO PREDIAL, concomitantemente as normas da
ABNT, recomenda-se o emprego da Norma de INSPECAO PREDIAL do
IBAPE/SP (disponivel no site www.ibape-s k.

Por fim, é importante destacar que o trabalho técnico é realizado por
profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), especialista e capacitado

para a fungdo, assim como ocorre na medicina.

O resultado da INSPECAO PREDIAL é apresentado ao contratante na
forma de laudo. Esse documento segue diretrizes minimas, em observancia
a Norma Técnica ABNT NBR 16747 e a Norma Especifica do IBAPE/SP,

citada.


http://www.ibape-sp.org.br)/
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2 REFERENCIAS DOCUMENTAIS

Os documentos relacionados a seguir sdo referéncias auxiliares e
complementares a aplicacdo desta norma. Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edicdes citadas. Para referéncias nao datadas,
aplicam-se as edicdes mais recentes do referido documento (incluindo

emendas).

ABNT NBR 16747: Inspecdo Predial — Diretrizes, Conceitos, Terminologia e

Procedimento.

ABNT NBR 5674: Manutengao de Edificagbes - Requisitos para Sistemas

de Gestao de Manutencgao.
ABNT NBR 16280: Reforma de Edificagdes — Requisitos.

ABNT NBR 14037: Diretrizes para Elaboracao de Manuais de Uso,
Operagao e Manutencao das Edificacoes — Requisitos para Elaboragao e

Apresentacao dos Contelidos.

IBAPE/SP (org.). Glossario de Terminologia do IBAPE/SP: 2021.
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3 ATUALIZACOES DESSA CARTILHA

No ano de 2020, apds intensos trabalhos, dedicacdes e discussdes técnicas,
foi editada a Norma de Inspecdo Predial pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), a NBR 16747. A producdao dessa norma teve a
participacao dos mais diversos setores da nossa sociedade, tendo como

texto base inicial, a norma de inspegao predial de 2012 do IBAPE Nacional.

Como resultado a ABNT NBR 16747 trouxe novos conceitos ou conceitos
antigos reformados, implicando em atualizacoes da Norma de Inspecao
Predial do IBAPE/SP e demais documentos técnicos da area produzidos por

este instituto.
Dentre eles, cabe destacar:

a) Alteracdo do termo ‘“visual” para “senscrial”’, uma vez que o0
entendimento estabelecido foi de que na atividade de inspecao
predial era envolvido outros sentidos humanos além da visao.

b) Surgimento da definicdo de inspegdo especializada, sendo realizada
em um dos sistemas para aprofundar ou complementar o diagndstico
desencadeado pela inspecdo predial realizada de forma sistémica
(nos varios sistemas).

c) Definicdo de Laudo Técnico de Inspecao Predial surgindo para
concretizar o nome do documento resultante da atividade de
inspecac predial.

d) Definicdo de patamares de urgéncia surgindo em decorréncia das
alteracdoes nas etapas da metodologia da inspecao predial, onde
antes havia o “grau de risco” e agora tem-se as recomendagdes
técnicas para corregcdes das irregularidades organizadas em

prioridades.

Assim, uma vez realizado o aprimoramento e atualizagdao na Norma de
Inspecao Predial do IBAPE/SP segue-se, por sua vez, a revisao da Cartilha A

Saude dos Edificios tendo sua edicao no ano de 2015.

11
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4 INSPECAO PREDIAL: O QUE E?

A inspecao Predial € um processo de avaliacdo das condigdes técnicas de
uso, operacao, manutencao e funcionalidade da edificacgdo e de seus
sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistémica e
predominantemente sensorial (na data da vistoria), considerando os

requisitos do usuario.

Ela por objetivo auxiliar e instruir a gestao de uma edificagao para otimizar
o desempenho projetado de seus sistemas e subsistemas proporcionando a

manutengao do valor patrimonial e a da segurancga no uso da edificacao.

Quando a inspecao predial é realizada com periodicidade regular, contribui
com a mitigacao de riscos técnicos e econdmicos associados a perda do
desempenho a partir do vencimento dos prazos de garantia recomendados
pelo construtor da edificacdo ou por normas técnicas quando entdo era

utilizado o servico de assisténcia técnica da construtora.

O laudo de inspegao predial nao tem como objeto analisar o nexo de
causalidade das irreqularidades da edificagao, ou seja, ndo é instrumento
adequado para processos judiciais. Neste caso é recomendado a utilizacao

de laudo de pericia técnica que aplicara a fundamentagdo necessaria.

Uma vez que a utilizagao da edificacdo € uma atividade dinamica, assim
como sua exposicao permanente a agentes degradantes, os resultados da
inspecao predial sao referentes ao momento em que a inspecgao foi
realizada e, portanto, sdo sempre associados a data da vistoria que a

embasou.

A atividade de inspecao predial, pelo seu carater de analise global da
condicao de manutencdo, conservacao e funcionamento dos sistemas e
subsistema da edificacdo, inerentemente possui  caracteristicas
multidisciplinares e pode demandar equipes com profissionais de diferentes
formacdes bem como desencadear a necessidade de laudos especificos e
complementares.
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A Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP define inspecao predial como "a
constatagcao do estado de manutencao, conservacao e funcionalidade dos
sistemas e subsistemas da edificacdo, 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

seguranga, habitabilidade e durabilidade da edificagdo. ”

Outras normas técnicas também definem Inspecdo Predial. Para

conhecimento, apresentam-se conceitos complementares.

“A inspecao predial é um processo que visa auxiliar na gestao da edificacdo
e, quando realizada com periodicidade regular, contribui com a mitigacao de
riscos técnicos e econémicos associados a perda do desempenho. ” (ABNT
NBR 16747)

"Avaliacdo do estado da edificacdo e de suas partes constituintes, realizada

para orientar as atividades de manutencao”. (ABNT NBR 5674)

"Verificacdo, através de metodologia técnica, das condicbes de uso e de

manutencgdo preventiva e corretiva da edificacao”. (ABNT NBR 15575-1)

Na pratica, € uma avaliacao sensorial com o objetivo de constatar o estado
geral da edificacao e se seus sistemas construtivos, observados os aspectos
de desempenho, funcionalidade, vida til, seguranca, estado de
conservacao, manutencao, utilizacdo e operagao, considerando as

expectativas dos usuarios.

5 PRINCIPAIS ETAPAS DA INSPEGAO PREDIAL

O método de avaliacao técnica da inspecao predial estd descrito na Norma
de Inspecao Predial do IBAPE/SP. E de forma resumida seguem as etapas
para a realizagdo de uma inspecao predial, lembrando que, para tanto,
devem ser consideradas as caracteristicas construtivas, idade da edificacao,

equipamentos, instalacdes e documentos disponibilizados.
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12 ETAPA: Levantamento de dados e documentos da edificagao:

administrativos, de manutengao e operagao.
22 ETAPA: Andlise de dados e documentos solicitados e disponibilizados.

33 ETAPA: Anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas
da edificacdo, como idade, histérico de manutencdo, intervencdes, reformas

e alteragdes de uso ocorridas.

43 ETAPA: Vistoria da edificacao de forma sistémica, considerando a

complexidade das instalagdes existentes.
52 ETAPA: Classificacdo das irregularidades constatadas;

62 ETAPA: Recomendacao das acdes necessarias para restaurar ou
preservar o desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos
construtivos da edificacdao afetados por falhas de uso operagao ou
manutencdo, anomalias ou manifestacoes patoldgicas constatadas e/ou ndo

conformidade com a documentacao analisada;

72 ETAPA: Organizacao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo

em conta as recomendagbes apresentadas pelo inspetor predial;
83 ETAPA: Avaliacao da manutencao, conforme a ABNT NBR 5674;
92 ETAPA: Avaliagao do uso;

102 ETAPA: Redacdo e emissdo do laudo técnico de inspecao.

6 INSPECAO PREDIAL: PARA QUE SERVE?

A Inspecgao Predial é uma ferramenta essencial para a gestdo da manutencéo

servindo para:

v Auxiliar na avaliacdo do plano de manutencdo existente da

edificacdo e revisdao de manuais de sindico e proprietarios;

14
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/ Preservar a expectativa da vida util dos sistemas da edificacdo para
melhor orientar o condominio na boa pratica das atividades de
manutencdo ja recomendadas pela construtora e pelas normas
técnicas;

v Verificar o estado de conservagao da edificacdo, além de informar as
condigOes gerais, objetivando a maximizagao do desempenho dos

sistemas.

Tem como vantagem proporcionar ao sindico uma visdo ampic letalhada
do estado de conservacao e manutencao da « 5a0 ) conhecendo os

pontos criticos a serem corrigidos.

Ela traz a lista de recomendacdes téc: aTganizae atamares de
prioridades contribuindo para a mitigagao técnic \0micos.
Ainda:

¢ Informa subsidios #cnic 8, "esiado Kk 2 edificacdo para

estudos prelimindarespara rel

/ Auxilia em ~0es imobilidi. a e venda de imdveis e
locagae), “infonn 0 esiado de iservagao e alertando para
ever s essiac 2 repal nportantes;

v 7 wxilia na 10, COl( ial (sindico e administradora), quando
elabaracs den ume periodicidade, a fim de atestar e verificar
a evoi.'cao 1o es. conservacao do imoével, além de auxiliar a

maniJ*encao wcsessaria;
v Uz o prém’o de seguro, pois atesta o estado de conservacao e

meanutBngao, etc.

7 INSPECAO “REDIAL E A MANUTENGAO DA EDIFICAGAO

Inspecdo Predial ndo é Manutencdo da Edificacdo. E uma das ferramentas
gue auxilia na elaboragcao ou na revisao do plano de manutencdao e na

gestdo predial.

Manutencdo, por definicdo, € o conjunto de atividades que conserva e
recupera a capacidade funcional da edificagdo e de seus sistemas

construtivos, conforme previsto em projeto e dentro do prazo de vida util,
15
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visando atender as necessidades de seguranca de seus usuarios. Trata-se
de atividade técnica de Engenharia ou Arquitetura e, assim sendo, deve ter

responsavel técnico.

Conforme a ABNT NBR 5674, as responsabilidades técnicas dos profissionais

de engenharia ou arquitetura e urbanismo de realizar a manutengao sao:

1 Assessorar o0 proprietario na tomada de decisdo sobre a
manutengdo e sua organizagao;

2. Providenciar e manter atualizados os registros da manutencao;

3. Realizar rondas de manutencdo e contratar inspecdes técnicas
periddicas;

4. Preparar previsdes orgamentarias para o0s servicos de
manutencgao;

5. Supervisionar as atividades de manutencao;

6. Planejar as atividades e reavaliar a programacao;

7. Orgar servigos de manutencao terceirizados ou préprios;

8. Realizar ou assessorar o proprietario na contratacao de servicos;

o. Definir e implementar sistema de gestao da manutencao predial;

10. Orientar os usuarios sobre o0 uso adequado da edificagao;

11. Assessorar o proprietario em situagdes de emergéncia;

12. Acompanhar o valor dos investimentos, bem como o valor do
imovel ao longo de sua vida atil, em fungdo das atividades de

manutencao executadas.

A inexisténcia de Manutencdo nos edificios causa prejuizo funcional aos
sistemas, perda precoce de desempenho e reducao do prazo de vida util.
Logo, quando nao se faz Manutengao, os custos com reparos corretivos e
reformas sdo maiores e ocorrem de forma mais acentuada e precoce. E
importante observar, ainda, que a Manutencao garante a funcionalidade e,
principalmente, a seguranca do uso das instalagdes e dos sistemas da

edificagao.

Caso realizada sem critério técnico, a Manutencdo pode causar falhas,

anomalias, gastos indevidos, danos a solidez e seguranca do edificio, a

16


Stamp


ibape sp

Qualidade em pericias e avaliocdes

saude fisica e psicolégica dos usudrios e terceiros, perda de cobertura de

seguros, além de desvalorizacao acentuada do imédvel, entre outros.

As falhas ou anomalias em sistemas construtivos podem ter diversas
causas. Quando se realiza a Inspecdao Predial, elas sao analisadas para a
classificacdo dos patamares de prioridade e recomendagdes do inspetor.
Podem ter origem em execucdao de atividades inadequadas, mau
planejamento, uso indevido de materiais, deficiéncias com m&o de obra,
problemas com auséncia de registros, contratos de terceirizadas

incompativeis com a realidade operacional das instalacoes, dentre outras.

A deficiéncia no diagnostico das falhas causa retrabalho e gastos
desnecessarios, sem contar que o problema podera ressurgir, agravando a

situacao e causando prejuizo ainda maior.

Outra distingdo necessaria é que Manutencao nao ¢ Reforma, Modernizagao
e/ou Retrofit. Essas atividades alteram as caracteristicas originais dos

sistemas construtivos, o que ndo ocorre nas agoes de Manutencgao.

De acordo com a.recente ABNT NBR 16280:2014 - Norma de Reforma em
Edificacbes — Sistemas de Gestdo de Reformas - Requisitos, tem-se como
definicdo para reforma de edificacao: “Alteracdo nas condicbes da edificacdo
existente com ou sem mudanca de fungdo, visando a recuperar, melhorar
ou ampliar suas condicoes de habitabilidade, uso ou seguranca, e que nao

seja manutencao”.

As Reformas em geral podem ocorrer nas edificagdes para repor ou reparar
sistemas que ja se encontram com vida util ultrapassada, como também

para alterar ou aperfeigoar caracteristicas.

As Reformas, tanto quanto as atividades de Manutengdao, necessitam de
profissionais habilitados para sua execugao, porque envolvem prestacoes de
servicos de engenharia e arquitetura. Logo, é importante existirem

responsaveis técnicos.

Cabe salientar que as manutencbes podem ser realizadas por equipes

proprias do Condominio, por terceiros contratados ou no caso de garantias
17
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junto a construtora, pela equipe da Assisténcia Técnica, por meio de

registro de uma ficha técnica.

Fica a dica!
ey
Corrigir uma deficiéncia ema correta orientag do ou realizar refor-

mas Sem 0 acompanhamento técnico pode levar a falso
diagnostico e colocar em risco a seguranga das edificagies.
Consulte um profissional habilitado antes de qualquer intervencio
no edificio.

8 COMO CONTRATAR UMA INSPECAO PREDIAL

Na hora de contratar uma Inspecgao Predial, recomenda-se ao contratante

atentar-se para os seguintes aspectos:

v Verificar a habilitacdo profissional, especializacao e experiéncia do
inspetor, a fim de certificar que a pessoa possui conhecimento na
area de Inspecdo Predial e Vistoria em geral;

v O Laudo é de responsabilidade do profissional, consoante escopo
contratado, motivo da importancia na sua escolha, que deve ser
inscrito no CREA = Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura
e Agronomia, ou CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo.
Recomenda-se que a empresa ou profissional contratado seja
membro do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo;

v Recomenda-se que o sindico, se necessario, elabore o escopo dos
servicos com suporte técnico especializado adequado.

v O escopo dos servicos prestados pelo profissional deve especificar
o objetivo, sua abrangéncia e os sistemas construtivos que serao
vistoriados;

/ Verificar que tipo de informacdo constara no Laudo, com

destaque para aquelas obrigatérias, conforme Norma do
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IBAPE/SP, disponivel no site www.ibape-sp.org.br, e outras da
ABNT relacionadas aos sistemas construtivos.

9 O QUE DEVE SER INSPECIONADO

E importante lembrar que a Inspecdo Predial é um tipo especifico de vistoria
e contempla a andlise dos sistemas, elementos e equipamentos existentes
na edificacdo. Conforme ja exposto, muitas vezes, o inspetor predial

necessita de uma equipe multidisciplinar.

Essa vistoria possui carater predominantemente sensorial € ndoe emprega
ensaios tecnoldgicos. Eventualmente sdo previstos testes de funcionamento
a serem realizados pelos profissionais ou pessoas autorizadas, capacitadas
e/ou advertidas de modo seguro mediante autorizacdo do sindico ou

responsavel legal pela edificagao.

Nos casos em que 0s ensaios sdo necessarios, isso devera estar detalhado

no Laudo, no item das recomendacoes.

O inspetor deve zelar por sua seguranca e de terceiros envolvidos,
interrompendo a atividade quando observar condicoes inseguras do local ou
riscos de acidentes. Recomenda-se a realizacao de uma reunido prévia onde
sejam estabelecidos os aspectos de seguranca, as medidas de controle dos
riscos, a autorizacao e capacitacao das pessoas envolvidas e demais
aspectos demais necessidades para a realizagdo das atividades com

seguranca.

Dessa forma, 0s seguintes sistemas construtivos devem ser vistoriados e

analisados pelo inspetor predial, consideradas as etapas deste trabalho:

- Sistema estrutural;

- Sistema de aquecimento, ventilacdao, ar-condicionado e
refrigeracdao - AVAC-R;

- Sistema de instalacdo hidraulica (dgua fria, dgua quente, gas,
esgoto sanitario, dguas pluviais, reuso de agua e esgoto, etc.);

- Sistema de instalacdo elétrica de baixa tensdao e de protecao

contra descargas atmosféricas;
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- Sistema de combate a incéndio.

10 DOCUMENTOS A SEREM ANALISADOS

A anadlise de documentos é parte do trabalho da Inspecdo Predial. Esses
documentos devem ser solicitados pelo inspetor, no inicio dos trabalhos,
conforme apresentado nas etapas da Inspecao Predial. Tais documentos

podem estar arquivados no proprio condominio e/ou na administradora.

Os documentos a serem solicitados variam de cidade para cidade. Logo, a
lista abaixo apresentada deve ser sempre adequada conforme o local e a
complexidade da edificagdao. Em Sao Paulo, de acordo com a Norma de
Inspecdo Predial do IBAPE/SP, recomenda-seé a analise dos seguintes

documentos:

Documentos administrativos:

1. Regimento interno do Condominio;

2. Auto de conclusao;

3. IPTU;

4. Ficha de cadastro de Manutengao (FICAM);

5. Fichas de assisténcia técnica realizadas pela
construtora/incorporadora;

6. Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB);

7. ‘Alvara de funcionamento;

8. Certificado de manutencao do sistema de seguranga;

9. Certificado de treinamento de brigada de incéndio;

10.Licenca de funcionamento da CETESB ou 06rgao estadual
competente (para pogo artesiano);

11.Cadastro no sistema de limpeza urbana;

12.Comprovante da destinagao de residuos sélidos;

13.Faturas de consumo de energia elétrica, agua e gas.

Documentos técnicos:
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1. Memorial Descritivo dos Sistemas Construtivos; Projetos
Executivos ou as-built (como construido);

Instalacdes Hidraulico-Sanitarias e de Aguas Pluviais;
Instalagbes de Gas;

Instalagdes Elétricas de baixa tensao;

Instalag0es de Cabeamento de Dados e Telefonia;

o v kW N

Instalagbes do Sistema de Protecao Contra Descargas
Atmosféricas;

7. Instalagdes de Ar-Condicionado;

8. Projeto de Impermeabilizacao;

9. Projeto de Revestimentas; Projeto de Pintura;

10.Projeto de Paisagismo.

11.Projeto de elevadores, inclusive para atender necessidades

especiais.

11 O LAUDO DE INSPEGAO PREDIAL

Cumpridas as etapas do trabalho, é elaborado o LAUDO DE INSPECAO
PREDTAL resultante da inspecao realizada por profissional ou por equipe

multidisciplinar.

Laudo é o documento que segue diretriz técnica para ser elaborado, a fim

de demonstrar todas as etapas do trabalho e fundamentar a conclusao.
Os itens minimos que devem constar no Laudo sao:

1. Identificacdao do solicitante ou contratante e responsavel legal;
2. Datas das vistorias, nome do profissional proficiente e equipe,
se necessario;

3. Descricdo técnica do objeto: tipologia, padrdo construtivo,
utilizagcao, ocupacdo, idade da edificacao, localizagao, etc.;

4. Documentacao solicitada e documentacao disponibilizada;

5. Metodologia aplicada na inspecdo;
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6. Lista de verificacdo dos elementos construtivos e equipamentos
inspecionados com a descricao das anomalias e falhas quanto ao grau

de prioridade;

7. Classificagao das irregularidades;

8. Avaliacao da qualidade de manutencao;

0. Recomendacdes das agdes necessarias;

10. Organizacao das prioridades;

11. Relatorio fotografico (este pode ser anexo ao Laudo ou, ainda,

junto de cada problema constatado e descrito);
12. Recomendacgdo do prazo para nova Inspegao Predial, a critério

da avaliagao do inspetor e/ou da legislagao local;

13. Encerramento;

14. Assinatura;

15. (Facultado minicurriculo, certidao do CREA/CAU, etc.);

16. Assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis),

acompanhada do numero do CREA ou CAU e preferencialmente
numero do IBAPE;

17. Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART), emitida pelo
CREA, ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), emitida pelo
CAU. Lembrando que apos concluido o trabalho, o profissional precisa

dar baixa da ART correspondente.

12 RESPONSABILIDADES E LEGISLAGAO

A Manutencdo e a Gestao Predial sdao de responsabilidade do sindico ou do
responsavel legal da edificacdo. A ABNT NBR 5674 no item 8, observa o que

segue sobre isso.

De acordo com o Cddigo Civil, Art. 1348, dentre os itens que competem ao

sindico relacionados a inspecdo predial, destaca-se:

| - Diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestagdgo dos servicos que interessem aos
possuidores;

IX - Realizar o seguro da edificacao.
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Qualidade em pericias e

avaliagoes

Em relacdo aos laudos de Inspecdo Predial, a responsabilidade técnica do
profissional é Unica, e exclusiva, nos limites do escopo do trabalho. Exime-
se de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional, quando
as observagoes e orientagoes existentes no Laudo de Inspegao Predial nao

forem executadas pelo proprietario ou responsavel legal da edificagdo.

Exime-se, também, de qualquer responsabilidade técnica a empresa ou
profissional sobre a avaliacdo de elementos, componentes, maquinas,
equipamentos, sistemas, subsistemas e locais. que nao puderam ser

vistoriados. Isso deve constar no Laudo.
Recomenda-se elaborar um contrato entre as partes.

Na cidade de Sdo Paulo, assim como em outros municipios, ha projetos de
lei ou lei da autovistoria - ou inspecao predial que objetivam a
obrigatoriedade da realizacdo de vistorias periodicas nas edificagcOes.
Seguem quais sdo essas cidades (atualizadas até dez/2022): Bauru,
Jundiai, Ribeirdao Preto, Santos, Sao Vicente, Guaruja, Mogi das Cruzes e

Sao Paulo.

Além de sequir rigorosamente as orientacoes do Laudo de Inspecdo Predial,
para se resguardar, o sindico ou o responsavel legal deve exigir a Anotacao
de Responsabilidade Tecnica - ART (CREA) ou o Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT (CAU), documento que comprova que
aquela obra ou aquele projeto foi elaborado/inspecionado por um

profissional habilitado.

A emissdo da ART ou RRT evita o exercicio ilegal das profissdes das areas
técnicas, além de servir como um instrumento de defesa, pois formaliza o
compromisso do profissional com a qualidade dos servigos prestados. Trata-
se de um importante instrumento de registro dos deveres e direitos do

profissional e do contratante.

Portanto, a inspecao predial é exigida legalmente por alguns municipios.
Independentemente do aspecto legal, a inspecao predial realizada com boa

técnica, pode oferecer muito mais do que o simples atendimento a uma lei.
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lidade em pericias e avaliogoes

Sua finalidade principal é a avaliacdo do estado de conservacao da
edificagdo e a orientagao para a realizacao da manutencgao, contribuindo
para a seguranca, para a preservacao da vida util e o uso adequado dos

sistemas construtivos, evitando acidentes e riscos econtmicos.
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GLOSSARIO

Agentes de degradacao: Tudo aquilo que agindo sobre um sistema
contribui para reduzir seu desempenho (ABNT NBR 16747).

Anamnese: Entrevista entre o profissional e o gestor de edificacdao para
alertar as situagbes e fatos que podem estar relacionados ao estado da
edificacdo. E a etapa de coleta de dados e informagdes sobre o histérico da
edificagao.

Avaliacao sensorial: Avaliacdo dos atributos de um produto pelos érgaos
dos sentidos para evocar, medir, analisar e interpretar reacdes as
caracteristicas dos materiais como sdo percebidos pelos cincos sentidos:
visdo, olfagao, gustacao, tato e audicao. (ABNT NBR 16747:2020).

Anomalia: Ocorréncia que prejudica a utilizacao do sistema ou dos
elementos construtivos, resultando, precocemente, em desempenho inferior
ao requerido, em decorréncia de irregularidades construtivas ou de
processos de degradagao (Norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP:2021).

Conformidade: Atendimento a um ‘ou mais requisitos estabelecidos em
normas técnicas ou na legislacdo aplicavel (ABNT NBR 16747:2020).

Conservacao: Conjunto de atividades que visa a reparar, preservar ou
manter em bom estado a edificacao existente (ABNT NBR 16280:2020).

Defeitos: Vicios relacionados com solidez e sequranga da construcao ou
gue representem ameaca a saude e seguranca do usuario (Minuta da
revisao da ABNT NBR 13752:2021).

Degradacdo: Desgaste dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificagde em decorréncia da acdao dos agentes de
degradacao no transcurso do tempo, observadas as atividades periddicas de
manutengao (Norma de Inspegao Predial IBAPE/SP:2021).

Desempenho: Comportamento em uso de uma edificagcdao e de seus
sistemas (estruturas, fachadas, paredes externas, pisos, instalagoes
hidrossanitarias, instalacoes elétricas), quando submetidos as condicdes de
exposicao e de uso a que estdao sujeitos ao longo de sua vida Uutil e
mediante as operacoes de manutencao previstas em projeto e na
construgao (ABNT NBR 16747:2020).

Deterioracao: Desgaste ou perda de desempenho precoce nos sistemas
construtivos, componentes e equipamentos da edificagcdo em decorréncia de
anomalias ou falhas de uso, operagcao e manutengao (Norma de Inspecao
Predial do IBAPE/SP: 2021).
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Edificacdo: Produto constituido de um conjunto de sistemas, elementos ou
componentes estabelecidos e integrados em conformidade com os principios
e técnicas da engenharia e da arquitetura. (ABNT NBR 5674:2012)

Empresa Especializada: Organizacao ou profissional liberal que exerce
funcdo na qual sdo exigidas qualificacdo e competéncia técnica especificas
(ABNT NBR 5674:2012)

Exigéncias do Usuario: Conjunto de necessidades expressas tecnicamente
que precisam ser satisfeitas para que a edificagdao ou a construcdo e seus
sistemas possam cumprir plenamente as suas funcoes (GLOSSARIO
IBAPE/SP 2021).

Falha: Ocorréncia que prejudica a utilizacdo do sistema ou do elemento,
resultando em desempenho inferior ao requerido (ABNT NBR 15575-1:
2021).

Falha de Uso, Operacao e/ou Manutencao: Falha caracterizada pela
perda precoce de desempenho em decorréncia do uso e operagao
inadequados, e da inadequacao da elaboracao, planejamento, execugao e
controle do programa de manutencao (Norma de Inspecdao Predial do
IBAPE/SP: 2021).

Garantia Legal: Direito do consumidor de reclamar reparos, recomposicao,
devolugao ou substituicdo do produto adquirido, conforme legislagao
vigente. (ABNT NBR 15575-1:2013)

Inspetor Predial: profissional habilitado responsavel pela inspecdo predial.

Inspecgao Predial Especializada: Processo que visa avaliar as condicoes
técnicas, de uso, operacao, manutencdo e funcionalidade de um sistema ou
subsistema especifico, normalmente desencadeado pela inspecao predial,
de forma a complementar ou aprofundar o diagndstico (ABNT NBR
16747:2020).

Laudo: Documento técnico-cientifico elaborado por profissional habilitado,
no qual sdo consignados o desenvolvimento, a andlise e a conclusdo de um
trabalho, de forma escrita e fundamentada, em conformidade com as
normas aplicaveis (GLOSSARIO IBAPE/SP 2021).

Manifestacao patolégica: Sinais ou sintomas decorrentes da existéncia de
mecanismos ou processos de degradacdo de materiais, componentes ou
sistemas, que contribuam ou atuem no sentido de reduzir seu desempenho
(ABNT NBR 16747:2020).

Manual de Operacao, Uso e Manutencao: Documento que reune as
informagdes necessarias para orientar as atividades de conservagao, uso e
manutencao da edificacdo e operacao dos equipamentos (ABNT NBR
14037:2014).

Manutengao: Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
recuperar a capacidade funcional da edificacao e seus sistemas
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constituintes, a fim de atender as necessidades de seguranca de seus
usuarios (ABNT NBR 15575-1:2021).

Patamares de Prioridades: Organizacdo das recomendacdes técnicas
indicadas na Inspecdo Predial, em uma lista de prioridades técnicas (Norma
de Inspecao Predial - IBAPE/SP: 2021).

Plano de Manutencao: Programa para determinacao das atividades
essenciais de manutencgao, sua periodicidade, responsaveis pela execucao,
documentos de referéncia e recursos necessarios, - todos referidos
individualmente aos sistemas e quando aplicavel, aos elementos,
componentes e equipamentos (ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 16747:2020)

Profissional Habilitado: Profissional com formacao nas areas de
conhecimento da engenharia ou arquitetura e urbanismo, com registro no
respectivo conselho de classe (CREA/CAU), sendo consideradas as suas
atribuicdes profissionais (ABNT NBR 16747:2020).

Sistema: Conjunto de elementos, maguinas, equipamentos, estruturas,
materiais e outros componentes destinados a atender a uma fungao que o
define, sendo a maior parte funcional do edificio.

Vistoria: Processo de constatacdao predominantemente sensorial, que

consiste em uma etapa da metodologia da Inspecao Predial (Norma de
Inspecao Predial do IBAPE/SP:2021).
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