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AVALIAÇÃO 
SISTÊMICA da 

perda de 
desempenho 

TÉCNICA
Perda de desempenho precoce

Anomalias construtivas

USO, OPERAÇÃO E MANUTENÇÃO
Perda de desempenho precoce

Falhas de uso, operação e 
manutenção

ENVELHECIMENTO NATURAL E 
OBSOLESCÊNCIA

Perda de desempenho 
Anomalias funcionais

PLANO DE MANUTENÇÃO (despesas ordinárias) X PLANO DE REFORMA E REPAROS (despesas 
extraordinárias)

COM LISTAS DE PRIORIDADES E ORIENTAÇÕES

INSPEÇÃO PREDIAL
PROCESSO DE AVALIAÇÃO SENSORIAL DA EDIFICAÇÃO EM TODOS OS SEUS 
SISTEMAS CONSTRUTIVOS COMO UM “CHECK UP”
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METODOLOGIA DA INSPEÇÃO PREDIAL (processo de avaliação)
ABNT NBR 16747:2020, Norma de Inspeção Predial do IBAPE/SP: 2021 e Norma de 
Inspeção Predial do IBAPE: 2025

a) Levantamento de dados e documentação (técnica, administrativa e manutenção);
b) Análise dos dados e documentação;
c) Anamenese para 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 quanto a origem das irregularidades constatadas nos documentos analisados e

nos sistemas e subsistemas construtivos e seus equipamentos;
f) Recomendações das ações necessárias para restaurar ou preservar o desempenho;
g) Classificação das recomendações em “patamares de prioridade" para sua organizar técnica;
h) Avaliação da Manutenção por sistema construtivo e seus equipamentos nos termos da ABNT

NBR 5674;
i) Classificação do uso dos sistemas e subsistemas construtivos e seus equipamentos;
j) Redação e emissão do Laudo de Inspeção Predial.



5
Flávia Zoéga A. Pujadas
11/06/26

EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

1. Ausência da análise dos documentos administrativos e de manutenção
• Ausência da classificação das irregularidades nos documentos de manutenção como “falhas de manutenção”;
• Ausência da indicação de recomendações técnicas para a correção das “falhas de manutenção” nos documentos;
• Ausência da indicação da classificação das recomendações em patamares de prioridade nos documentos.

Exemplos da análise de documentos

Administrativo:
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros   entregue   validade: 01/06/2026 (vencido)
Não foi apresentada documentação sobre a renovação do AVCB. A edificação, ainda, possui falhas de manutenção do sistema de prevenção e combate a 
incêndio, tais como: portas corta fogo desreguladas e sem fechamento; sistema de pressurização inoperante; compartimentação de shafts rompida; 
ausência de teste hidrostático anual das mangueiras dos hidrantes; dentre outras descritas no item x deste Laudo .
Recomenda-se pela manutenção periódica dos subsistemas, conforme detalhado no item x deste Laudo.
Recomenda-se pela renovação imediata do AVCB junto ao CB. 
Classificação da irregularidade: falha de manutenção
Classificação da prioridade: 1

Manutenção:
Certificado de limpeza e desinfecção dos reservatórios  não entregue  periodicidade: semestral
Nos termos do anexo F da ABNT NBR 5626, deve-se realizar limpeza e desinfecção dos reservatórios de água potável a cada 6 meses para remoção de 
impurezas e garantia da potabilidade da água armazenada.
Recomenda-se a execução periódica da limpeza e desinfecção dos reservatórios a cada 6 meses, observados os procedimentos descritos no Anexo F da 
ABNT NBR 5626.
Classificação da irregularidade: falha de manutenção
Classificação da prioridade: 1
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

Exemplos de documentos que devem ser analisados em uma Inspeção Predial (lista deve ser adaptada 
em função da localidade e complexidade da edificação)
Norma de Inspeção Predial do IBAPE, 2025
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

2. Classificação em grau de risco
• A ABNT NBE 16747:2020, assim como as normas de Inspeção Predial do IBAPE/SP 2021 e do IBAPE 2025, 

cancelaram a classificação das irregularidades em graus de risco (crítico, regular e mínimo).
• Desde 2020, a classificação é realizada em “patamares de prioridade” para as recomendações (ações necessárias) 

para correção das irregularidades e não conformidades

1 ações necessárias quando a perda do desempenho compromete a 

saúde dos usuários, segurança, funcionalidade com risco de 
paralisações,  perda de vida útil ou durabilidade, aumento expressivo 
de custo de manutenção e de recuperação ou quando a perda de 
desempenho, real ou potencial, possa gerar riscos ao meio ambiente

2 ações necessárias quando a perda de desempenho, real ou potencial 

compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuízo à operação e 
sem comprometimento de saúde dos usuários e segurança

3 ações necessárias quando a perda de desempenho, real ou 

potencial, pode ser objeto de ações planejadas e programadas  sem 
comprometimento de vida útil ou durabilidade
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

3. Ausência de listas de prioridades
• As listas de prioridades devem ser apresentadas considerando aquilo que é relacionado com a manutenção predial 

(recomendações para correção de falhas de manutenção e não conformidades com documentos administrativos e 
de manutenção), e aquilo que é relacionado com reparos e reforma (recomendações para a correção de anomalias 
construtivas ou endógenas e anomalias funcionais)

DESPESAS ORDINÁRIAS 
(plano de manutenção)

DESPESAS 
EXTRAORDINÁRIAS
(plano de reparos)

DESPESAS 
EXTRAORDINÁRIAS
(Plano de reforma)

ABNT NBR 15575-1 adaptado pela autora
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

4. Apresentação de Matriz de Risco com emprego da ferramenta GUT (gravidade, urgência e tendência)
• Elaboração de Matriz de Risco não é etapa da metodologia da Inspeção Predial e, portanto, não devem ser 

apresentadas em detrimento da lista de prioridade, que é parte da metodologia e do Laudo de Inspeção Predial
• A Matriz de Risco comumente apresentadas em Laudo de Inspeção Predial utiliza da ferramenta GUT de forma 

equivocada.

Matriz de Priorização de GUT (Gravidade x Urgência x Tendência) foi proposta por Charles H. Kepner e Benjamin B. Tregoe, em 1981 
como uma das ferramentas utilizadas na Solução de Problemas.

A matriz GUT é uma ferramenta de gestão utilizada para priorizar problemas ou tarefas, baseando-se em três critérios: Gravidade, 
Urgência e Tendência. O objetivo é identificar o que deve ser resolvido primeiro, levando em conta o impacto, o prazo e a possibilidade 
de agravamento de cada situação.

Definição dos Critérios para classificação em uma escala de 1 até 5
Gravidade: refere-se ao impacto que o problema pode causar se não for resolvido. Problemas que têm consequências sérias para a 
empresa como perda de clientes, danos à reputação ou problemas legais, recebem uma pontuação mais próximas do 5, por exemplo.
Urgência: indica o quão rapidamente é necessário resolver o problema. Problemas relacionados ao tempo, que exigem ação imediata 
para evitar consequências negativas são considerados urgentes e recebem uma pontuação mais alta nesse critério.
Tendência: refere-se à evolução ou repetição do problema com o passar do tempo se nenhuma ação for tomada. Problemas que 
tendem a piorar rapidamente ou que crescem em escala recebem uma pontuação mais alta em tendência.

Note-se que os critérios da Matriz GUT não são meramente técnicos.
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

Para elaborar uma Matriz GUT, a equipe ideal deve incluir pessoas com diferentes perspectivas e 
conhecimentos relevantes para os problemas a serem avaliados, como gestores de projetos, especialistas 
técnicos, representantes de áreas impactadas e, idealmente, alguém com experiência em análise de 
prioridades. É importante que a equipe seja multidisciplinar para garantir uma análise abrangente e justa dos 
critérios de Gravidade, Urgência e Tendência.

Exemplos de Requisitos Obrigatórios de formação de uma Equipe para elaboração de uma Matriz GUT

•Diversidade de Conhecimentos:
A equipe deve ser composta por indivíduos com diferentes áreas de especialização para abranger todos os aspectos 
dos problemas identificados.
•Representatividade:
É importante que a equipe inclua representantes de diferentes áreas que serão impactadas pelas decisões tomadas 
com base na Matriz GUT.
•Experiência em Análise:
Alguém com experiência em análise de prioridades e tomada de decisões pode ser valioso para guiar a equipe no 
processo.
•Facilidade de Comunicação:
Os membros da equipe devem ser capazes de comunicar suas opiniões e avaliações de forma clara e concisa.
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Observação: gerado por IA
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

4. Ausência de avaliação da Manutenção por sistema construtivo
• Em função da incidência de falhas de manutenção descritas para cada sistema construtivos, assim como da 

análise dos documentos de manutenção pertinentes, deve-se avaliar a manutenção do sistema construtivo
• Comumente, os Laudo de Inspeção Predial não apresentam uma avaliação da manutenção com base nesses 

critérios estabelecidos nas normas, tampouco indica se a manutenção atende ou não atende os requisitos da ABNT 
NBR 5674.
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EQUÍVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

5. Indicação do prazo de execução dos reparos
• Não é etapa da metodologia da Inspeção Predial indicar o prazo para execução das recomendações técnicas. Isso é 

uma tarefa da gestão predial, que deverá analisar a lista de prioridades do Laudo de Inspeção Predial para a tomada 
de decisão em função de questões orçamentárias e operacionais.

6. Atestado de segurança 
• O Laudo de Inspeção Predial não é um atestado de segurança e, tampouco, uma avaliação da estabilidade 

estrutural da edificação. Trata-se de documento que detalha todas as etapas da metodologia da Inspeção Predial 
com suas análises e avaliações, sem emprego de ensaios tecnológicos e de verificações de dimensionamento.

Evidentemente,  quando são constatadas irregularidades com risco aos requisitos de desempenho envolvendo 
segurança (estrutural, contra o fogo e no uso e operação) isso deve ser alertado e podem ser recomendadas outras 
avaliações mais específicas.

7. Emprego de “vistoria indireta” e classificação quanto a origem das irregularidades
• A etapa da vistoria da Inspeção Predial é um procedimento direto de constatação e de análise de conformidade. 

Deve ser realizado no local e não é substituído por “voos de drone” ou simples análise de documentos.
Nesse sentido, a vistoria na Inspeção Predial possui objetivo de constar irregularidades relacionadas com perdas de 
desempenho dos sistemas construtivos para sua classificação quanto a origem, bem como identificar não 
conformidades com documentos analisados, principalmente relacionadas com a manutenção.
Na metodologia da Inspeção Predial deve-se realizar essas vistorias e classificar a origem das irregularidades, mas isso 
não se confunde com perícia e não há emprego da ABNT NBR 13752.
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8. Vistoria parcial da edificação
• Todos os sistemas construtivos, equipamentos e elementos devem ser vistoriados e inspecionados, bem como seus 

documentos devem ser analisados. Em muitas Inspeções Prediais, portanto, deve-se empregar equipe 
multidisciplinares.

• Atestados e outros documentos apresentados não eliminam a obrigatoriedade de vistoria. 
Por exemplos:
Atestado de conformidade do SPDA não elimina a obrigatoriedade do engenheiro eletricista da equipe de Inspeção 
Predial vistoriar o sistema e analisar os documentos de manutenção correspondentes.

AVCB válido não elimina a obrigatoriedade do engenheiro civil ou arquiteto, do engenheiro eletricista (iluminação de 
emergência, gerador, SDAI) e do engenheiro mecânico (pressurização de escadas) vistoriarem e analisarem de 
documentos do sistema de prevenção e combate a incêndio, inclusive executando testes de simples funcionamento 
das bombas, gerador, SDAI, etc.

Relatório de manutenção do gerador não elimina a obrigatoriedade do engenheiro eletricista da equipe de Inspeção 
Predial inspecionar o equipamento e analisar os documentos correspondentes, inclusive executando teste de 
funcionamento e de verificação da abrangência.

Relatório de manutenção de elevadores não elimina a obrigatoriedade de inspeção dos equipamentos e das casas de 
máquinas pelo engenheiro mecânico da equipe de Inspeção Predial.
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NOVIDADES NORMATIVAS PARA AUXÍLIO NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA
AS FUTURAS PARTES DA ABNT NBR 16747

Inspeção Predial - Parte 1: Diretrizes, conceitos, terminologia e 
procedimento (norma principal)

Inspeção predial - Parte 2: Sistema de instalações hidráulicas e 
sanitárias prediais - Procedimento 

Inspeção predial - Parte 3: Sistema Estrutural - Procedimento 

Inspeção predial - Parte 4: Sistema de instalações elétricas de 
baixa tensão e de proteção contra descargas atmosféricas - 
Procedimento

Inspeção predial - Parte 5: Sistemas de aquecimento, 
ventilação, ar-condicionado e refrigeração (AVAC-R) - 
Procedimento

Inspeção Predial - Parte 6: Sistema de proteção contra incêndio 
- Procedimento

As futuras Partes da ABNT NBR 16747 NÃO DEVEM 
SER APLICADAS ISOLADAMENTE. Eles apenas devem 
ser aplicadas em trabalhos de Inspeção Predial, e a 
EDIFICAÇÃO DEVERÁ SER INSPECIONADA EM 
TODOS OS SEUS SISTEMAS CONSTRUTIVOS, 
independentemente das Partes da norma. 
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NOVIDADES NORMATIVAS PARA AUXÍLIO NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA
AS FUTURAS PARTES DA ABNT NBR 16747

As partes da ABNT NBR 16747:2020 
possuem dois objetivos 

específicos, considerados os 
sistemas construtivos abordados:

APRESENTAR DOCUMENTOS ESPECÍFICOS 
PARA ANÁLISE, CONFORME METODOLOGIA 

DESCRITA NA NORMA PRINCIPAL

APRESENTAR PROCEDIMENTOS DE VISTORIA 
PARA OS SISTEMAS ESPECÍFICOS
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NOVIDADES NORMATIVAS PARA AUXÍLIO NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA
AS FUTURAS PARTES DA ABNT NBR 16747

2. REFERÊNCIAS 
NORMATIVAS

1. ESCOPO

3. TERMOS E 
DEFINIÇÕES

4. ABREVIATURAS

5. COMPONENTES DO 
SISTEMA DE PROTEÇÃO 

CONTRA INCÊNDIO

6. DOCUMENTAÇÃO A 
SER SOLICITADA

7. PROCEDIMENTOS 

ANEXO “A” – 
DESCRIÇÃO, OBJETIVOS E 
FUNÇÕES DOS SISTEMAS

ESTRUTURA DAS 
PARTES DA NORMA
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Inspeção predial - Sistema de instalações hidráulicas e sanitárias prediais

Exemplos de documentos listados 
para análise da inspeção predial
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Inspeção predial - Sistema de instalações hidráulicas e sanitárias prediais

Exemplos de procedimentos para a 
vistoria no inspeção predial



23
Flávia Zoéga A. Pujadas
11/06/26

Inspeção predial - Sistema de instalações hidráulicas e sanitárias prediais

Exemplos de procedimentos para a 
vistoria no inspeção predial
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Inspeção predial - Sistema de instalações hidráulicas e sanitárias prediais

Exemplos de procedimentos para a 
vistoria no inspeção predial
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Inspeção predial - Sistema de instalações hidráulicas e sanitárias prediais

Exemplos de procedimentos para a 
vistoria no inspeção predial
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