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Engenharia Legal 
Vistoria / Inspeção / Auditoria / Perícia / Consultoria

Check-up predial é uma necessidade legal, deve 

ser abrangente e atender à legislação e às normas

INSPEÇÃO – ferramenta de análise da manutenção da edificação, com a identificação das 

anomalias e falhas, da avaliação de risco, das ações de prioridades técnicas e cronograma 

de intervenções de engenharia.

Profº Engº MARCELO SUAREZ SALDANHA – Esp.

Prática de Gestão da Manutenção Condominial

❑ LEGISLAÇÕES MUNICIPAIS – Decretos e Leis de Inspeção Predial 

❑ ABNT NBR 14037 – Manual de uso, operação e manutenção

❑ ABNT NBR  5674 – Manutenção das edificações 

❑ ABNT NBR 16280 – Sistemas de Gestão de Reforma 
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INSPEÇÃO PREDIAL – Gestão da Manutenção da Construção

BIM – Modelagem da Informação da Construção – informações geradas 

nas fases de projeto e construção e mantidas durante o ciclo de vida da 

edificação.

Profº Engº MARCELO SUAREZ SALDANHA – Esp.
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A Legislação da Inspeção Predial é destinada a verificar as condições de segurança construtiva, 

estabilidade e manutenção. Determina as inspeções prévias e periódicas em edificações –

unidades autônomas, públicas ou privadas e cria o Laudo Técnico de Inspeção Predial. 

Leis de Inspeção no País:

Decretos e Leis de Inspeção Predial



Legislações Municipais – Laudo Técnico de Inspeção Predial
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Lista de Verificação:
❑ sistemas construtivos: estrutura, alvenaria, revestimentos, esquadrias, cobertura 
❑ instalações: hidráulicas, elétricas, incêndio, gás, etc.
❑ equipamentos:  elevadores, ar condicionado, geradores, caldeiras, etc. 

Estado da Edificação: 
❑ serviços de manutenção periódica – histórico de antecedentes 
❑ aspectos de segurança construtiva e estrutura em geral – trincas 
❑ elementos de fachada em espaços de uso público – revestimentos
❑ estanqueidade, vedação e impermeabilização de coberturas - infiltrações

Análise de Criticidade:

❑ classificação do grau de risco dos sistemas e da edificação: 

Mínimo - situação normal; Regular - sujeito a reparos; e Crítico - reparos importantes e/ou
sem condições de uso.

Laudo de Inspeção – LTIP, fornecido por engenheiros e arquitetos com ART ou  RRT.
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Legislações Municipais – Laudo Técnico de Inspeção Predial
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Objeto: verificação das anomalias (vícios e defeitos) e danos construtivos constatados na avaliação de

desempenho do sistema construtivo de revestimento de pastilhas cerâmicas da fachada da edificação,

atendimento à notificação da PMPA e à intervenção de ações de manutenção predial a implementar.

Notificação: o Município de Porto Alegre, através da SMURB, notificou no dia 08/03/2017 o Condomínio Edifício

a apresentar o Laudo Técnico da Fachada, em cumprimento ao Artigo 1º do Decreto nº 6323/88, em face do

desprendimento do revestimento de pastilha cerâmica, devendo o mesmo preliminarmente isolar o passeio em

frente ao imóvel.

Providências: no sentido de reestabelecer a segurança, o condomínio contratou uma empresa de engenharia

para remoção das pastilhas cerâmicas que se encontravam com som cavo à percussão (soltas) apresentando

um descolamento do substrato de reboco.
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Revestimento de Fachada:

Revestimento de fachada 

inspecionado é constituído de 

pastilha cerâmica destinada para o 

uso de fachadas. 

A característica do produto é a 

baixa expansão por umidade, não 

desbotar com a ação da luz solar e 

ter superfície de fácil limpeza, 

sendo o seu assentamento em 

argamassa colante sobre reboco 

curvo desempenado.

Documentação Técnica de Referência:

❑ Notificação nº 468360 da SMURB-PMPA;

❑ Contrato de Prestação de Serviço da empresa Engenharia de

Manutenção;

❑ Manual para Revestimento de Paredes com Pastilhas de

Porcelana do SENAI-Ed. Pini-SP;

❑ Patologias Cerâmicas - Revista Téchne nº116/2006-Ed.Pini-SP.

Laudo Técnico de Inspeção Predial

Revestimento de pastilhas cerâmicas da fachada 
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Fadiga e perda de aderência do material cerâmico da fachada

Inspeção Predial da Fachada:

A análise do revestimento da fachada, estão associadas ao desplacamento das placas cerâmicas e as infiltrações 

nas paredes internas das unidades privativas.

Anomalias Construtivas – vícios e defeitos construtivos (projeto, materiais e execução) de responsabilidade do 

projeto e execução da construção da edificação.

Manifestações Patológicas:

❑ do gretamento da placa cerâmica e da perda de 

estanqueidade de rejuntes e juntas de dilatação;

❑ da perda de aderência do substrato pela fadiga do material 

de base, devido à expansão de umidade, dilatação térmica 

e do efeito do vento.

Laudo Técnico de Inspeção Predial

Comentário: esta responsabilidade recai sobre o responsável técnico do projeto/execução, porque é quem comanda o processo 

de especificação, seleção, compra e aplicação dos materiais.



10
Profº Engº MARCELO SUAREZ SALDANHA – Esp.

Falhas de Manutenção – vícios de manutenção (plano, procedimentos e

operação) de responsabilidade da execução do serviço de manutenção da

edificação.

❑ provável falha de execução na lavagem das fachadas com utilização do

equipamento de hidrojateamento com alta pressão e muito próximo da

superfície de revestimento de pastilhas, removendo os rejuntes e

provocando a perda de resistência das peças cerâmicas;

❑ provável falha de execução do rejuntamento do revestimento das pastilhas

cerâmicas das fachadas, permitindo a absorção de umidade e a fadiga do

conjunto provocando a perda de aderência das peças cerâmicas.
Porosidade da argamassa de rejunte e perda de aderência 

com remoção das peças cerâmicas

Comentário: a responsabilidade recai sobre o responsável técnico da manutenção porque é quem comanda o processo

de execução dos serviços de manutenção.

Laudo Técnico de Inspeção Predial
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Comentário: A implementação de medidas manutenção corretivas nas áreas afetadas requer mão de obra especializada,

com o acompanhamento por responsável técnico, para assegurar o padrão construtivo do empreendimento.

Conclusão do Laudo de Inspeção:

As anomalias construtivas detectadas nas referidas áreas comuns das fachadas decorrem

de perda de desempenho e da vida útil do revestimento cerâmico, associada a falhas de

execução dos serviços de manutenção periódica, não sendo o caso de interdição parcial

ou total.

Cronograma de Intervenções e segurança:

❑ reparação programada no médio prazo de 90 dias, sem apresentação de risco

iminente de acidente, em atendimento à legislação municipal;

❑ manter a área do jardim isolada, para não afetar as áreas lindeiras e nem o logradouro

público.

Laudo Técnico de Inspeção Predial

Análise de Criticidade – grau de risco regular, quer pelas medidas mitigadoras necessárias, quer pelo impacto visual/estético do

conjunto arquitetônico, facilmente perceptível ao olhar como depreciativo do imóvel.

Remoção de pastilhas da fachada 
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Norma Técnica em Elaboração: 

Avaliação da norma técnica em fase de consulta na CB-02 ABNT NBR 16.747 – Inspeção predial – Diretrizes, 

conceitos, terminologia, requisitos e procedimento, aplicada às edificações de qualquer tipologia, públicas ou 

privadas.

Principais Tópicos:

❑ Padronização de metodologias – diretrizes, critérios e procedimentos

❑ Patamares de prioridades – recomendações de urgência

❑ Classificação de desempenho, uso, manutenção e vida útil 

❑ Aplicação para qualquer tipo de edificação

❑ Avaliação complementar das normas técnicas ABNT NBR 14037 / NBR 5674 / NBR 16280

❑ Ferramenta de consultoria de gestão da edificação – manutenção preventiva e corretiva

❑ Inspeções especializadas (estrutura, fachadas, instalações, etc.) – outras normas

❑ Laudo, Parecer ou Relatório de Inspeção Predial

Norma de  Inspeção Predial - NBR 16.747/19 – em Aprovação
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Laudo Inspeção Predial e Manutenção das Edificações

Inspeção da Construção Predial  

ABNT NBR 14037

Inspeção da construção envolve os sistemas

construtivos e visa analisar sua qualidade e 

desempenho ao longo do tempo de vida útil 

Habitabilidade  Funcionalidade  Desempenho  Segurança

Inspeção da Manutenção Predial  

ABNT NBR 5674

Inspeção periódica na fase da utilização até o fim da vida 

útil da edificação, para analisar a manutenção, o uso e 

a degradação

Manutenção  Utilização  Gestão  Planejamento  Operação

Tarefas da Inspeção:

❑ Anamnese - Histórico de Antecedentes e Levantamento de Dados (entrevistas)

❑ Diagnóstico - Exame Visual e Ensaios Expressos / Especiais (tecnológicos)

❑ Prognóstico - Tratamento e Ações de Intervenção de Engenharia (obras)
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ABNT NBR 14037/14 – Manual de Uso e Operação

Gestão de Garantia

Uso, Operação e Manutenção

A partir da entrega da edificação, a assistência técnica é de responsabilidade da construtora, sendo a  

manutenção preventiva responsabilidade dos proprietários (NBR 5.674 – Manutenção de Edificações e NBR 

14.037 – Manual de Uso e Operação da Edificação).

Manutenção Periódica

Serviços de manutenção preventiva a serem realizados pelos usuários, em conformidade ao manual de uso e 

operação da edificação, cujos prazos de garantia, de materiais, equipamentos e serviços dos sistemas têm 

validade a partir da data de ocupação da edificação.

Responsabilidades dos Usuários

Os proprietários têm responsabilidades quanto à execução dos serviços de manutenção do imóvel, conforme 

as orientações da tabela de prazos das garantias no Manual do Proprietário, devendo ser seguidas todas as 

prescrições existentes, sob pena de perda de garantia.
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ABNT NBR 14037/14 – Manual de Uso e Operação

Recomendação de Prazos de Garantia
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Inspeções e Programa de Manutenção

O programa de manutenção deve conter orientações para a realização das 

inspeções das edificações através da realização periódica de laudos de 

inspeção da manutenção, uso e operação. 

Tais laudos poderão ser solicitados pelo incorporador, construtor, proprietário ou 

condomínio. 

Manual de uso, operação e manutenção das edificações, deve: 

❑ descrever as características técnicas da edificação construída; 

❑ prescrever os procedimentos obrigatórios para a conservação, uso e 

manutenção da edificação, bem como para a operação dos equipamentos; 

❑ identificar às suas obrigações da construtora e condomínio no tocante à 

realização de atividades de manutenção e conservação, e de condições de 

utilização da edificação; 

❑ prevenir a ocorrência de falhas ou acidentes decorrentes de uso 

inadequado; 

❑ contribuir para que o desempenho da edificação atinja a vida útil de projeto. 

ABNT NBR 14037/14 – Manual de Uso e Operação



17
Profº Engº MARCELO SUAREZ SALDANHA – Esp.

Inspeções da Manutenção 

As Inspeções devem ser ordenadas por meio de 

modelos elaborados de forma a facilitar os registros e 

sua recuperação, considerando:

❑ um roteiro de inspeções dos sistemas, 

subsistemas, elementos, equipamentos e 

componentes da edificação;

❑ as formas de manifestação esperadas da 

degradação natural dos sistemas, subsistemas, 

elementos e equipamentos ou componentes da 

edificação associadas à sua vida útil, conforme 

indicações do manual e que resultem em risco à 

saúde e segurança dos usuários;

❑ as solicitações e reclamações dos usuários ou 

proprietários.

ABNT  NBR 5674/12 – Manutenção em Edificações 

Especificação da Manutenção 
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ABNT  NBR 5674/12 – Manutenção em Edificações 

Programa de Manutenção Periódica
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Objeto – Inspeção Técnica das Áreas de Uso Comum do Prédio para fins de implementação do programa de manutenção

preventiva e corretiva

Tipologia da Edificação:

Habitação coletiva composta por

2 torres de 19 pavimentos, com 

144 unidades, com dois elevadores 

em cada torre, salão de festas, 

piscina adulto e infantil, mini-golf, 

brinquedoteca, quadra 

poliesportiva, playground, fitness, 

apto de zelador, etc.

Laudo de Inspeção Predial – Consultoria de Manutenção

Acabamentos Construtivos:

❑ Fundações: estacas e blocos em concreto armado;

❑ Estrutura: pilares, vigas e lajes em concreto armado;

❑ Elevações: paredes de alvenaria de tijolos cerâmicos;

❑ Esquadrias: de alumínio tipo de correr de alumínio e maxim-ar;

❑ vidros: lisos e fantasia; peitoris: em granito;

❑ Revestimentos: fachadas em pastilhas cerâmicas e textura ACR;

❑ Pavimentação: hall de entrada e áreas internas em porcelanato;

❑ Cobertura: telhado de fibrocimento;

❑ Instalações Hidrossanitárias: tubulações em PVC;

❑ Instalações Elétricas: tubulações dutos flexíveis em PVC.

Vista Frontal da Torre A 
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Escopo da Contratação – Nível de Inspeção

❑ Análise da documentação técnica – ABNT NBR 14.037/11 e NBR 5.674/12;

❑ Check List para verificação de danos, anomalias e falhas;

❑ Caracterização dos sistemas e elementos construtivos, equipamentos e instalações;

❑ Inspeção dos materiais e serviços de manutenção executados;

❑ Diagnóstico das anomalias construtivas e de eventuais falhas de manutenção;

❑ Análise de risco oferecido aos usuários, conforme Norma de Inspeção do IBAPE;

❑ Especificação dos serviços de engenharia para recuperação dos sistemas construtivos;

❑ Elaboração do cronograma de intervenção e ordem de prioridades;

❑ Apresentação de Laudo Técnico de Inspeção Predial

Documentação Disponibilizada

❑ Projeto arquitetônico e memorial descritivo – especificações;

❑ Projetos complementares: instalações prediais: elétricas e hidráulico-sanitárias;

❑ Manual do Condomínio (NBR 14.037);

❑ Contrato de Manutenção dos Equipamentos Instalados;

❑ Laudo Técnico da Edificação – EBPA;

❑ Laudo Técnico da Cobertura – Telhados Torres 1 e 2;

❑ Questionário – Entrevista dos Condôminos.

Prestação de Serviços de Inspeção Predial
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Laudo de Inspeção Predial – LTIP

Sistemas Construtivos

Os sistemas da edificação são reportados visualmente em seus elementos

construtivos aparentes, procedendo-se à elaboração de lista de verificação

das anomalias detectadas, com um prognóstico e análise de criticidade,

arroladas de acordo com a avaliação atribuída a perda de desempenho:

❑ Sistema de Fachadas e Revestimentos;

❑ Sistema de Cobertura e Platibanda;

❑ Sistema de Instalações Hidrossanitárias – Água e Esgoto;

❑ Sistema de Instalações Elétricas e SPDA;

❑ Sistema de Pavimentação Externa;

❑ Inspeção das Unidades Autônomas.

Inspeção

Norma de Inspeção Predial do IBAPE

http://ibape-nacional.com.br/biblioteca/category/normas-estudos-tecnicos/
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Fachadas e Revestimentos:

Fachadas em plaquetas cerâmicas e revestimento grafiato com molduras cimentícias pré-moldadas.

Revestimento de Plaquetas Cerâmicas:

Anomalia: estufamento com perda de aderência e destacamento das plaquetas cerâmicas, trincas e

queda das placas, permitido infiltrações na face interna das paredes perimetrais das unidades.

Desempenho: Isto se deve não só à perda das funções do revestimento como também ao risco de

queda que pode comprometer a segurança dos usuários.

Prognóstico: execução imediata de serviços de manutenção corretiva (ABNT NBR 13.755/96) por

empresa capacitada.

Grau de Risco: Crítico, desempenho inadequado ao uso, com durabilidade incompatível na utilização

prevista, com risco de queda comprometendo à segurança aos usuários, com ações de manutenção

corretiva.

Assistência Técnica: serviços de manutenção corretiva prestada pela construtora com a execução de

reparos nas empenas, com reposição de plaquetas cerâmicas e vedação de juntas.

Inspeção Predial - Sistema de Fachadas e Revestimentos

Serviços de manutenção corretiva 
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Revestimentos Internos:

Paredes e pisos das áreas de circulação interna (escadarias) são em reboco com acabamento em textura pintura ACR.

Anomalia: desagregação do revestimento de acabamento de reboco e textura das paredes e lascamento do revestimento

de piso cimentado da escada de incêndio.

Prognóstico: serviços de manutenção corretiva, recomposição do revestimento de piso cimentado de alta resistência da

escada pressurizada.

Grau de Risco: Mínimo, com desempenho inadequado ao uso, ações de manutenção corretiva, considerando o impacto do

oferecido aos usuários.

Inspeção Predial - Sistema de Fachadas e Revestimentos

Desagregação da textura e reboco, e lascamento do piso cimentado 
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Alvenaria e Vedação:

Elevações de tijolos furados, revestidos com emboço e acabamento em textura ou pintura ACR.

Anomalias - trincamento a 45º, no encontro estrutura alvenaria, evidências de infiltrações de água e umidade e danos

no revestimento de reboco e pintura; falhas de vedação nas esquadrias no encontro caixilho/parede, manchas de

umidade e danos no acabamento interno de pintura;

Prognóstico: serviços de manutenção corretiva de tratamento de fissuras com

recuperação dos revestimentos de acabamento externos e internos, e

preventiva de vedação das esquadrias e peitoris.

Grau de risco: Mínimo, com desempenho adequado ao uso, mas com

necessidade de ações periódicas de manutenção preventiva e corretiva.

Inspeção Predial - Sistema de Alvenaria e Vedação

Trincamento nas elevações de alvenaria 
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Cobertura e Platibanda:

Telhamento de fibrocimento com telhas de 8mm, com arremate de acabamentos com rufos e algerozes metálicos,

áreas de terraço, com venezianas externas e portinhola de acesso a laje de cobertura dos apartamentos.

Anomalias construtivas – recobrimento longitudinal inadequado, frestas nos trespasses e vestígios de infiltração de

águas pluviais sobre a laje de cobertura; falhas de vedação das esquadrias (venezianas) existentes nas platibandas.

Prognóstico: serviços de manutenções e corretivas dos alinhamentos

dos recobrimentos das telhas (longitudinal e lateral) e preventivas, com

vedações das esquadrias (venezianas), fixações das telhas, limpeza e

reparos de calhas.

Grau de Risco: regular, com desempenho inadequado ao uso, com

ações de manutenção corretiva, considerando o impacto econômico

oferecido aos usuários.Recobrimento longitudinal c/ frestas nos trespasses  

Inspeção Predial – Sistema de Cobertura e Platibanda
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Inspeção Predial - Sistema das Instalações Hidrossanitárias

Instalações Hidrossanitárias:

As instalações de água fria, água quente e esgoto são em dutos e conexões de cobre e PVC,

sendo que cada unidade de apartamento possui medidores de água individuais.

Os reservatórios inferior e superior são de fibra de vidro apoiados sobre estrutura.

Aparentemente, não constatamos perdas de desempenho no sistema e subsistemas

analisados.

Prognóstico: manutenção preventiva e/ou corretiva das instalações hidrossanitárias,

especialmente nas redes de abastecimento, reservatórios e caixas de inspeção de esgoto.

Grau de Risco: Mínimo: desempenho adequado ao uso, sem restrições que impeçam o seu 

uso normal da edificação, mas com ações periódicas de manutenção preventiva
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Instalações Elétricas e SPDA:

Instalações Elétricas, Telefonia, CATV, CFTV, Fibra Óptica, Porteiro Eletrônico, TV/Antena, Sistema de Alarme Contra

Incêndio, Iluminação de Emergência e SPDA, necessitam de manutenção preventiva e corretiva.

Recomendação: contratação de avaliação complementar de Laudo das Instalações Elétricas.

Prognóstico: contratação de empresa especializada e capacitada para os serviços de manutenção corretiva e preventiva

das instalações elétricas em atendimento as normas técnicas ABNT NBR 5410, NBR 5419 e NBR 14565.

Grau de Risco: entre Regular e Crítico, com desempenho recuperável, falha de proteção por limitação por perda de

desempenho e funcionalidade das instalações elétricas, telefônicas, TV a Cabo e SPDA.

Inspeção Predial - Sistema das Instalações Elétricas e SPDA

Instalações fora dos padrões técnicos NBR 5410 e normas de segurança NR10
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Pavimentação Externa:

Áreas externas de passeio das torres e de manobras do estacionamento de garagem em piso de pedras de basalto com rede

de drenagem e coleta pluvial.

Anomalias - cedimento acentuado do aterro da pavimentação de pedras de basalto das áreas externas de passeio e acesso

as torres; desagregação dos rejuntes das juntas entre as peças de basalto, e inexistência de juntas de dilatação do piso e de

contrapiso sobre o aterro mal compactado sob o passeio.

Prognóstico: serviços de manutenção corretiva, com recomposição da rede de

drenagem pluvial e do contrapiso do pavimento de basalto, com reassentamento e

rejuntes das pedras nas áreas externas.

Grau de Risco: Médio, com desempenho inadequado ao uso, com restrições que

impeçam o seu uso normal e com ações de manutenção corretiva, considerando o

impacto do oferecido aos usuários.

Inspeção Predial - Sistema de Pavimentação Externa

Cedimento e ressaltos do piso de basalto  
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Unidades Autônomas:

As inspeções nas áreas privativas das unidades foram organizadas através de um questionário-entrevista encaminhado 

para preenchimento dos condôminos, para efetuar o registro de anomalias construtivas existentes, que interferem no 

estado de conservação e manutenção da edificação, sendo relatado nas áreas internas dos apartamentos, resumidamente:

Inspeção Predial – Unidades Autônomas

UNIDADE MANIFESTAÇÃO / DANO LOCALIZAÇÃO

404 trincas/fissuras parede/teto serv.

503 trincas/fissuras diversos locais

504 infiltrações banheiros/janelas da sala

602 infiltrações janela da sala/suíte

902 infiltrações/falhas de vedação janela da sala/banheiros

903 infiltrações/mofo janela da sala/janela suíte

1102 vazamentos hidráulico/sanitários banheiro da suíte

1501 infiltrações/falhas de vedação janelas da sala e suíte/parede suíte

1604 falha de trancamento de janelas sala e dormitórios

1903 Infiltrações/cobertura suíte/dormitório/coz/serv.
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O programa de manutenção deve abranger a previsão orçamentária anual, os meios de controle de documentos

(notas fiscais, contratos, laudos, certificados, termos de garantia), a reserva de recursos para serviços de

manutenção não planejada, a reposição de equipamentos ou sistemas após o término de sua vida útil e os

serviços específicos, conforme definido nas normas NBR 14.037 e NBR 5674.

Programação do Plano de Manutenção

Fachadas:

❑ Lavagem e limpeza da superfície, removendo-se sujeiras, pulverulências, eflorescências, bolor e mofo, etc.

❑ Remover o revestimento cerâmico comprometido (solto), e reassentá-lo;

❑ Tratamento de fissuras e trincas, regularização do emboço e reparo de juntas de movimentação nas

fachadas;

❑ Executar juntas horizontais e verticais: em cada pavimento, na região do encunhamento da alvenaria, e

sobre juntas estruturais, respeitadas em posição e largura em toda espessura do revestimento;

❑ Fechamento das esquadrias venezianas da platibanda com placa cimentícia por dentro e vedação com

aplicação massa vedante (mastique);

❑ Renovação da pintura das superfícies de revestimentos de grafiato das empenas.

Manutenção: Empresa Especializada – Intervenção Imediata
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Pavimentação em Geral – Pisos Internos e Externos:

Pisos Cerâmicos:

❑ Verificar a estanqueidade do sistema e reconstituir os rejuntamentos internos e externos dos pisos, 

soleiras, ralos e outros elementos;

❑ Lavagem externas, terraços ou sacadas, para retirar o acúmulo de sujeira, fuligem, fungos e sua 

proliferação;

❑ Verificar as juntas de dilatação do piso cimentado, reaplicar mastique ou substituir a junta 

elastomérica;

❑ Revisar o piso e substituir peças soltas, trincadas ou quebradas;

❑ Verificar as tubulações de captação de água do jardim para detectar entupimentos; 

❑ Verificar a integridade das tubulações de água servida, para detectar obstruções, perda de 

estanqueidade.

Manutenção: Equipe Local/Empresa Especializada – Periodicidade: a cada 1 ano

Programação do Plano de Manutenção
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Programação do Plano de Manutenção

Pavimentação Áreas Externas e Passeios:

Passeio de Pedras de Basalto:

❑ Remover a pavimentação de pedras de basalto das áreas externas de passeio e acesso as torres A e B;

❑ Execução de contrapiso de camada de brita nº 2 sobre o aterro compactado do passeio, com espessura total de

8 cm;

❑ Recomposição das peças com disposição idêntica a das peças existente, sobre argamassa de cal com

espessura variando de 5 cm a 10 cm;

❑ Peças danificadas deverão ser substituídas por peças novas com as mesmas características das peças

existentes;

❑ Assentamento das pedras de basalto será com argamassa de cal e areia, acrescido de cimento no traço 1:6,

antes, fazer o polvilhamento da superfície da argamassa com cimento, a fim de melhorar a aderência;

❑ Rejuntar as juntas com argamassa de cimento e areia fina, no traço de 1:3.

Manutenção: Empresa Especializada – Intervenção Imediata 
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Programação do Plano de Manutenção

Revestimentos:

❑ Repintar os forros dos sanitários e áreas úmidas;

❑ Verificar a calafetação e fixação de rufos, para-raios, antenas, esquadrias, elementos decorativos etc;

❑ Verificar a integridade dos sistemas de impermeabilização e reconstituir a proteção mecânica, os sinais

de infiltração ou as falhas da impermeabilização exposta;

❑ Revisar a pintura das áreas secas e, manter os ambientes bem ventilados;

❑ Remover as placas soltas, picoteamento da superfície e recompor o revestimento de piso de cimento

alisado da circulação vertical (escada enclausurada), com argamassa de alta resistência (epóxi).

Cobertura:

❑ Colocação de telhas tipo claraboia para a ventilação do telhado de fibrocimento;

❑ Verificar a integridade das calhas, vedações, fixações, telhas e protetores térmicos e, efetuar limpeza e

reparos, para garantir a funcionalidade.

Manutenção: Equipe de Manutenção Local / Empresa Especializada – Periodicidade: a cada 1 ano
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Programação do Plano de Manutenção

Esquadrias Metálicas:

❑ Verificar as esquadrias para identificação de pontos de oxidação e, proceder aos reparos;

❑ Verificar vedação e fixação dos vidros;

❑ Executar serviços de renovação de pintura original;

❑ Efetuar limpeza geral das esquadrias e seus componentes;

❑ Reapertar os parafusos aparentes de fechos, fechaduras ou puxadores e roldanas

❑ Verificar nas janelas maxim-ar a necessidade de regular o freio;

❑ Verificar a presença de falhas na vedação e fixação nos caixilhos e reconstituir sua

integridade.

Manutenção: Equipe de Manutenção Local – Periodicidade: a cada 6 meses
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Programação do Plano de Manutenção

Instalações Elétricas:

▪ Identificar os circuitos correspondentes aos disjuntores nos CDs;

▪ Verificar e testar o disjuntor tipo DR e reapertar as conexões do quadro de distribuição, o estado dos

contatos elétricos;

▪ Revisar o isolamento das emendas de fios existentes nos quadros elétricos e caixas de passagem;

▪ Reapertar todas as conexões (tomadas, interruptores, ponto de luz e outros), substituir peças com

desgaste e mau funcionamento;

▪ Verificar a integridade do sistema SPDA e o status dos dispositivos de proteção contra surtos (DPS).

Manutenção: Equipe de Manutenção Local – Periodicidade: a cada 6 meses

▪ Realizar inspeções de manutenção das instalações conforme norma ABNT NBR 5419;

▪ Testar o aterramento e medição de resistência.

Manutenção: Contrato de Manutenção – Empresa Especializada
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Programação do Plano de Manutenção

Instalações Elétricas:

Ações a Implementar - Recomendações:

❑ Reparação no isolamento das emendas dos condutores elétricos e colocação de tampas de isolamento elétrico nas caixas

de passagem, calhas de fiação elétrica;

❑ Manutenção corretiva no sistema de TV a Cabo retirando os resíduos efetuando a limpeza no CD, e fixação do conector dos

cabos coaxiais no painel, conforme os padrões e normas desta atividade, NBR 14565, e NR10;

❑ Recuperação e/ou substituição de componentes com evidências de oxidação, e extração de componentes em desuso, como

pedaços de cabos conectados ao anel superior na cobertura sem conexão no sistema SPDA e MPS.

Atestados e Ensaios:

❑ Atestado de entrega com relatório de dados técnicos e medidas da subestação transformadora de energia elétrica da CEEE;

❑ Atestado do teste em vazio do gerador a óleo de energia elétrica, para eventuais providências no caso de queda de uma

chave protetora de MT (Média tensão);

❑ Atestado de medição de resistência ôhmica de continuidade no aterramento da cobertura até o TAP no 1º subsolo, para

checarmos a equalização de potencial no prédio conforme a norma NBR5419.
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Programação do Plano de Manutenção

Instalações Hidráulicas:

❑ Verificar o nível dos reservatórios, os registros, as boias dos reservatórios e a estanqueidade e funcionamento do

sistema e do extravasor (ladrão) dos reservatórios;

❑ Abrir e fechar completamente os registros dos subsolos e cobertura (barrilete) de modo a evitar emperramentos e

os mantendo em condições de manobra;

❑ Revisar as bombas e utilizar em sistema de rodízio semanal, por meio da chave de alternância no painel elétrico.

Manutenção: Equipe de Manutenção Local – Periodicidade: a cada mês

❑ Efetuar manutenção nas bombas de recalque de água potável;

❑ Verificar o sistema de pressurização de água, regulagem da pressão, revisão dos componentes elétricos;

❑ Limpar os reservatórios e fornecer atestado de potabilidade;

❑ Limpar os filtros e efetuar revisão nas válvulas redutoras de pressão conforme orientações do fabricante;

❑ Verificar sistema de aquecimento e efetuar limpeza e regulagem.

Manutenção: Empresa Especializada – Periodicidade: a cada 1 ano
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Programação do Plano de Manutenção

Instalações de Incêndio:

❑ Acionar testar a bomba de incêndio ou por meio de botoeira ao lado do hidrante.

❑ Efetuar manutenção nas bombas de incêndio;

❑ Desconectar e desenrolar as mangueiras de incêndio para inspeção;

❑ Testar e realizar ensaios em atendimento ao PPCI, independente do prazo de validade;

❑ Efetuar teste de funcionamento dos sistemas de iluminação de emergência e verificar o Led de carga de baterias;

❑ Verificar abertura e fechamento das portas corta-fogo, realizar regulagens e ajustes nas dobradiças e maçanetas;

Manutenção: Empresa Especializada – Periodicidade: a cada mês, conforme contrato de manutenção periódica.

Equipamentos:

❑ Contratação de manutenção periódica para os equipamentos instalados nas áreas técnicas - Grupo Gerador,

Elevadores, Automação de Portões e Porteiro Eletrônico, Central de Gás, etc.

Manutenção: Contrato de Manutenção – Empresa Especializada
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Ações de Prioridades por Lista de Criticidade:

❑ Prioridade ALTA: perda de desempenho relacionada SEGURANÇA: estrutural, combate ao fogo, no uso e na

operação da edificação e seus sistemas: FACHADA (empenas e platibanda) e SPDA (para raio e aterramento);

❑ Prioridade MÉDIA: perda de desempenho relacionada HABITABILIDADE: estanqueidade, funcionalidade e

manutenibilidade dos sistemas construtivos: COBERTURA, PAVIMENTAÇÃO, REVESTIMENTOS, INSTALAÇÕES

ELÉTRICAS, IMPERMEABILIZAÇÃO, EQUIPAMENTOS, etc.;

❑ Prioridade BAIXA: perda de desempenho relacionada a MANUTENÇÃO periódica e funcionalidade da edificação em

cumprimento do plano de manutenção preventiva com equipe de manutenção local e/ou empresa especializada e

capacitada: ESQUADRIAS, INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS E DE INCÊNDIO, REDE DE DRENAGEM, etc.

Manutenção: contratação de serviços de terceiros, empresa especializada ou capacitada, geralmente é feita com base em 

preço fixo para determinado serviço claramente discriminado ou por contrato por período determinado, com preço 

estabelecido

Cronograma dos Serviços de Intervenção
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Obras de reforma da Unidade 301, em atendimento à ABNT 

NBR 16.280/2014 – Norma de Gestão de Reforma, e suas 

implicações quanto à segurança condominial.

O proprietário que contratou um profissional habilitado 

informado a reforma interna não alterou a estrutura do prédio, 

e que apresentará o memorial descritivo das obras, com os 

materiais utilizados. 

Histórico das Obras de Reforma:

❑ Início das Obras: 14/02/2018

❑ Notificação das Obras: 16/03/2018

❑ Anotação de RRT 21/03/2018

❑ Vistoria da Reforma: 28/03/2018

❑ Término Previsto das Obras: 30/04/2018

Plano e Laudo de Reforma 

Plano de Reforma antes do início das obras para 

análise e aprovação do Síndico, que deveria 

descrever os equipamentos utilizados e o impacto 

nos sistemas construtivos prediais, como: alvenaria, 

elétrica, hidrossanitário, etc.

❑ Apresentação de ART, ou RRT da obra a ser 

executada;

❑ Projetos: arquitetônico, elétrico, hidrossanitário e 

memorial descritivo da obra; 

❑ Cronograma de obra e tempo estimado para 

execução;

❑ Materiais e equipamentos a serem utilizados;

❑ Planejamento de descarte de resíduos de 

entulho de obra.
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Descrição da Reforma - execução de troca de 

esquadrias, troca de revestimentos cerâmicos e de 

piso laminado, pintura geral, alteração da bacia 

sanitária e lavatório do banheiro auxiliar (lavabo), 

abertura de vão de porta (60x2,10), fechamento de 

vão de porta (60x2,10) e troca de disjuntores da 

caixa de distribuição.

Histórico das Obras de Reforma:

❑ Início das Obras: 14/02/2018

❑ Notificação das Obras: 16/03/2018

❑ Anotação de RRT 21/03/2018

❑ Vistoria da Reforma: 28/03/2018

❑ Término Previsto das Obras: 30/04/2018

Dados do Registro: RRT Simples CAU nº 000000000  

Atividade técnica 2.4.2 - execução de reforma de interiores.

Área da Unidade: 51,40m2

Inspeção Predial – Laudo de Reforma
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Estabilidade Estrutural:

Verificação da estabilidade da laje de entrepiso do 3º 

pavimento, especificamente o teto da área de serviço do 

apartamento nº 201, devido à quebra parcial da laje 

motivada pelas obras de reforma do apartamento.

Identificação de Danos Construtivos:

❑ Existência de grande quantidade de caliça no forro de 

gesso da área de serviço;

❑ Armadura exposta e pedaços soltos de concreto na 

laje de teto;

❑ Evidências de vazamentos de água no piso do 

apartamento.

Laudo Técnico Estrutural 

Análise Estrutural:

Armadura da laje possui uma malha de aço de 5mm de 

diâmetro a cada 16cm, que representa uma armadura de 

1,25cm²/m. 

Obs: as armaduras não estão rompidas e apresentam 

continuidade. 

Verificação de cálculo: a laje como apoiada, com 8cm de 

espessura e 1 cm de cobrimento, momento fletor de 

31kgm/m, com uma armadura mínima de 1,20cm²/m. 

Conclusão: a armadura existente de 1,25cm²/m é superior 

a armadura de esforços previstos na laje, confirmada 

estabilidade estrutural (não há perigo de ruína).
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Notificação do Condomínio:

❑ sujeira das áreas comuns pertencentes ao condomínio: 

durante a obra foi realizado limpeza diária simples e agora 

na conclusão foi contratado profissional efetuou a limpeza 

“tipo pesada”;

❑ depredação da área comum: no dia seguinte ao ocorrido foi 

realizada a limpeza;

❑ danos na unidade autônoma inferior – apto 201, e possível 

abalo estrutural;

❑ recuperações devidas as infiltrações de água e reparos no 

forro de gesso e na pintura;

❑ apresentação de Laudo Técnico que assegure o condomínio 

acerca da estabilidade estrutural do edifício após as 

alterações realizadas em sua unidade autônoma.

Proposta de Recuperação Estrutural 

para reparar a laje afetada, seja 

realizado o serviço de cobrimento das 

armaduras da laje de concreto: 

❑ retirada dos pedaços soltos da laje;

❑ pintura das ferragens com produto 

antiferruginoso, do tipo TF-7;

❑ após preencher e recobrir com 

argamassa de cimento 1:3. 

Administração Condominial x Proprietário
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Inspeção Predial – Laudo de Reforma

Danos nas áreas comuns e privativa da unidade afetada
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Considerações Finais

Após as verificações nas áreas comuns e privativas das unidades em 

questão, podemos afirmar que a execução das obras de reforma de 

interiores do apto nº 301 possui acompanhamento de responsável 

técnico arquiteto com emissão de RRT junto ao CAU-RS.

E, que a execução das obras de reforma:

❑ afetaram as condições pré-existentes da laje de entrepiso da 

área de serviço com a construção do lavabo, devendo a 

estrutura de concreto ser recuperada;

❑ afetaram os revestimentos de forros e acabamentos de pintura 

do apto nº 201, com vestígios de vazamentos em tubulações e 

danos na laje de teto da área de serviço;

❑ causaram danos nas áreas comuns, manchando e desgastando 

o piso de granito do hall de entrada do prédio.

Laudo de Reforma - Conclusão da Inspeção 
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❑ Não é apenas um check-list com fotografias. 

❑ É um documento que permite uma visão sistêmica detalhada das condições físicas 

da edificação, contendo todas etapas da inspeção.  

❑ Apresenta a análise de criticidade e ações de prioridades dos serviços de reparos e 

correções.

❑ Proporciona ao gestor patrimonial subsídios à tomada de decisão, a fim de garantir 

uma manutenção mais eficiente e menos onerosa.

❑ Elaborado por um profissional habilitado, engenheiro ou arquiteto (ART).

Laudo ou Parecer ou Relatório? 
❑ Laudo é a descrição técnica fundamentada do fato por um especialista ou por 

equipe multidisciplinar de especialistas

❑ Parecer é uma opinião subjetiva de algum profissional

❑ Relatório é uma exposição escrita do fato ocorrido

Laudo Técnico de Inspeção Predial
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Inspeção Predial na Aplicação  Prática

❑ instalação do condomínio – Código Civil  

❑ análise de gestão de garantia – NBR 14037

❑ avaliação da assistência técnica – Código Civil 

❑ consultoria em gestão de manutenção – NBR 5674

❑ auditoria de manutenção predial – NBR 5674

❑ avaliação de desempenho e vida útil – NBR 15575

❑ fiscalização do plano de reforma – NBR 16280

❑ recomendação avaliações complementares – NBR 16230

❑ avaliação do uso das edificações – NBR 16747

❑ atestamento da segurança predial – NBR 16747 

❑ instrumento de fiscalização – NBR 16747

❑ ferramenta de avaliação de imóveis – NBR 14653

❑ consultoria de gestão da edificação – BIM

❑ análise de gerenciamento de riscos – Seguro Habitacional

❑ processo de diagnóstico pericial – Código do Processo  Civil
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Honorários para Inspeção Predial
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CHECK UP Predial de Manutenção

“evitar é prevenir: pequenos descuidos,

grandes acidentes"

Engº Civil Marcelo Suarez Saldanha-Esp
auditoriapredial@gmail.com

+55 51 99961-0056

Promoção e Realização:

Obrigado!

mailto:auditoriapredial@gmail.com

