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INSPECAO PREDIAL
PROCESSO DE AVALIACAO SENSORIAL DA EDIFICAGAO EM TODOS OS SEUS 7@
SISTEMAS CONSTRUTIVOS COMO UM “CHECK UP” IBAPE

TECNICA
Perda de desempenho precoce
Anomalias construtivas

AVALIACAO
SISTEMICA da

perda de
desempenho

ENVELHECIMENTO NATURALE
OBSOLESCENCIA
Perda de desempenho
Anomalias funcionais

USO, OPERAGAO E MANUTENGCAO
Perda de desempenho precoce
Falhas de uso, operacaoe
manutencao

PLANO DE MANUTENCAO (despesas ordinarias) X PLANO DE REFORMA E REPAROS (despesas

Flivia Zodga A. Puiad extraordinarias)
oae o rHadas COM LISTAS DE PRIORIDADES E ORIENTACOES ) ‘
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f)

g)
h)

i)
j)

ABNT NBR 16747:2020, Norma de Inspecao Predial do IBAPE/SP: 2021 e Norma de
Inspecao Predial do IBAPE: 2025 IBAPE

METODOLOGIA DA INSPECAO PREDIAL (processo de avaliagio) 7 %ﬁ

Levantamento de dados e documentacao (técnica, administrativa e manutencao);

Analise dos dados e documentacao;

Anamenese para identificacao de caracteristicas construtivas da edificacao, como idade,
histérico de manutencao, intervencoes reformas e alteracoes de uso ocorridas;

Vistoria da edificacao de forma sistémica, considerando a complexidade das instalacoes
existentes;

Classificacao quanto a origem das irregularidades constatadas nos documentos analisados e
nos sistemas e subsistemas construtivos e seus equipamentos;

Recomendacoes das acoes necessarias para restaurar ou preservar o desempenho;
Classificacao das recomendacoes em “patamares de prioridade" para sua organizar técnica;
Avaliacao da Manutencao por sistema construtivo e seus equipamentos nos termos da ABNT
NBR 5674;

Classificacao do uso dos sistemas e subsistemas construtivos e seus equipamentos;
Redacao e emissao do Laudo de Inspecao Predial.
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1. Auséncia da analise dos documentos administrativos e de manutengéao IBAPE
 Ausénciada classificacao das irregularidades nos documentos de manutencado como “falhas de manutencao”;
 Ausénciadaindicacado de recomendacodes técnicas para a correcao das “falhas de manutencédo” nos documentos;
 Ausénciadaindicacao da classificacdo das recomendacdes em patamares de prioridade nos documentos.

Exemplos da analise de documentos

Administrativo:

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros entregue validade: 01/06/2026 (vencido)

Nao foi apresentada documentacao sobre a renovacdo do AVCB. A edificacdo, ainda, possui falhas de manutenc¢io do sistema de prevencao e combate a
incéndio, tais como: portas corta fogo desreguladas e sem fechamento; sistema de pressurizagcdo inoperante; compartimentacao de shafts rompida;
auséncia de teste hidrostatico anual das mangueiras dos hidrantes; dentre outras descritas no item x deste Laudo .

Recomenda-se pela manutencgéao periddica dos subsistemas, conforme detalhado no item x deste Laudo.

Recomenda-se pela renovacao imediata do AVCB junto ao CB.

Classificacao dairregularidade: falha de manutencéao

Classificacao da prioridade: 1

Manutencao:

Certificado de limpeza e desinfeccdo dos reservatorios nao entregue periodicidade: semestral

Nos termos do anexo F da ABNT NBR 5626, deve-se realizar limpeza e desinfeccdo dos reservatdrios de agua potavel a cada 6 meses para remocao de
impurezas e garantia da potabilidade da agua armazenada.

Recomenda-se a execucgao peridédica da limpeza e desinfecgcao dos reservatérios a cada 6 meses, observados os procedimentos descritos no Anexo F da
ABNT NBR 5626.

Classificacao dairregularidade: falha de manutencao

Classificacao da prioridade: 1

Flavia Zoéga A. Pujadas
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Norma de Inspecao Predial do IBAPE, 2025

ADMINISTRATIVO

Certificado de-Conclusdo de-Obra-ou Habite-se

_——

Exemplos de documentos que devem ser analisados em uma Inspecao Predial (lista deve ser adaptada |BAPE
em funcao da localidade e complexidade da edificacao)

Alvara ou-Licenga-de Funcionamento-(para-iméveis-ndo-residenciais)

Auto-de Vistoria-do-Corpo-de Bombeiros

Certificado-de‘Manutengdo para-cidade de Sdo-Paulo

Auto-de Vistoria-de Seguranga para-cidade de Sdo-Paulo

Alvara de-instalacdo e de funcionamento-de equipamentos-de transporte-vertical

Licenga-de-operacgdo-da ETE

Licengas-ambientais

Certificado de-Acessibilidade-ou-5elo-de-Acessibilidade

Licenga de-perfuragdo pogos-profundos-e-outorga-de-utilizagdo-de recursos-hidricos

Documentos-de formagdo-da-brigada-de-incéndio-e plano-de-fuga

Gerador:-Alvara-de-aprovacio e execucdo parainstalacdo de equipamento-(tanque-subterrdneo-de
diesel ,se-existente)

Gerador:-Alvara-de funcionamento-de equipamento {tanque-subterrineo-de-diesel, se-existente)

Declaragdo de prestagdo-de-servigos-da-Equipe-de Pronto-Atendimento-Emergencial-e-'ART-do-grupo
gerador (tanque-subterrdneo-de diesel, se existente)

Aprovacdo-de-paralelismo-de-Grupo Moto-Gerador-com-a-concessionaria-local, se-houver-Grupo Gerador
em-operagdo nestasituacdo-especifica

MANUTENCAO
GERAL

Manual de Uso, Operacdo e Manutengio ou Manual do Sindico ou Manual das Areas Comuns

Manual técnico de uso, operagdo e manutengdo de equipamentos instalados

Cadastro das maquinas e dos equipamentos instalados na edificagdo

HIDROSANITARIO
E'DRENAGEM

Diagrama-esquematico-do-abastecimento-de-dgua

Diagrama-esquematico do abastecimento-da-dguade reuso, se-existente

Planos operacionais-do-barrilete-e-casa-de-bombas

Certificados-de limpeza-e-desinfecgdo dos reservatorios-de dgua potavel - 1-ano

Relatdrio-dos procedimentos-de limpeza-dos reservatérios de-dgua-potavel

Relatdrios-dos ensaios fisico-quimicos, organolépticos e bacterioldgicos-da-dgua-potdvel-dos
reservatorios--1-ano

Relatérios-dos ensaios fisico-quimicos, organolépticos-e bacteriolégicos-da-dgua-potdvel-dos pontos-de
consumo,inclusive residual de-cloro-1-ano

Certificados-de limpeza-e'manutengdo-da estagdo-de tratamento de-dgua

Para-aproveitamento-de dguas pluviais: Relatérios-dos-ensaios realizados na entrada-da ETA, na-saida-da
ETA e nos-pontos de abastecimento-1-ano

Certificados-de limpeza-e' manutengdo-da estagdo -de tratamento de-esgoto

Para reuso-de-esgoto-(ETE): Relatdrio-dos-ensaios realizados-na-entrada da ETE, na-saida da ETE-e nos
pontos-de-abastecimento---1-ano

Certificados-de limpeza-e'-manutengdo-dos pogos profundos

Para pogos-profundos: Relatérios dos-ensaios-fisico-quimicos, organolépticos e bacterioldgicos-dadgua
extraida-do-pogo--1-ano

Certificados-de-limpeza-e-manutencdo-elimpeza-das-caixas-de-inspecdo-e-gordura

Contratos das empresas terceirizadas de manutengao

Programa de manutencgdo por sistema ou modalidade (subdividido nos sistemas vistoriados: elétrica,
geradores, spra, ar-condicionado, hidraulica, civil, automacgao)

Lista resumida do ndmero de colaboradores por area de manutengao, incluindo terceirizados, com
quantidade, cargo / fungdo e turno de trabalho por modalidade

Relatérios mensais gerenciais sobre o cumprimento do programa de manutengio - 1 ano

Certificado de desratizagdo e desinsetizagdo

Flavia Zoéga A. Pujadas
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-/

Relatdrios dos testes de estanqueidade da rede interna de gés - 1 ano

TRANPORTE
VERTICAL

Caracteristicas gerais dos equipamentos

Relatérios de inspegdo anual dos equipamentos

Licengas de funcionamento dos equipamentos

Relatérios de manutengdo da empresa terceirizada - 1 ano

Informacdes sobre nimero de paralisagbes do sistema e suas provaveis causas - 2 anos

GAS
Relatdrio anual da inspecdo da rede de gés
Listagem-dos extintores de-incéndio e suarenovagdo
Certificados-de recarga-e-de‘inspecdo-dos extintores
Certificado de teste-de -pressurizagdo-de -mangueiras
COMBATE A — - = — -
INCENDIO Descritivo-do-sistema-de-detecgdo de-incéndio, informando-o-tipo-de-detectores

Livro-de ocorréncias-da-central de-alarmes

Programa-e-relatdrios-dos testes-integrados-com o SDAl-1-ano

AUTOMACAD

Descrigdo do-sisterna, dreas de atendimento, tipos-de monitoramento etc.

Relagdo dos sistemas-e-subsistemas monitorados

Lista-de-pontos atualizada

Diagrama-unifilar

Relatério-de-erros-do-sistema-- tltimo realizado

Relatdrios-de-manutenc¢do da-empresa-terceirizada--1-ano

Matriz de-Causa e Efeito-atualizada (SDAI)

AR-CONDICIONADO

PMOC completo com todos-osseus relatérios-de-ensaios de-qualidade do-ar-e'manutengdo-de
equipamentos--lano

Diagramas de controles-do sistema-de climatizagio{ar-condicionado, refrigeracao, ventilagdo, exaustdo)

SPDA

Relatdrios de Inspecdo Anual - 1 ano

Projeto e memoriais de célculo atualizado

Relatdrio de medigbes 6hmicas - Gltimo realizado

Relatdrio de continuidade - dltimo realizado

Planos operacionais-das CAGS!

Relatdrios-de ' manutengio-das empresas terceirizadas envolvendo-ventilacdo, exaustdo-e-ar-
condicionado--1-ano

Relatdrios-de manutencdo-das Unidades Resfriadnras de Liguido pelo fabricante ou-representante -1
ano

GERADORES

Caracteristicas gerais-dos geradores, relagdo-de-locais-de-atendimento e tipo-de-ligagdo-existente

Planos operacionais-do-acionamento-manual- do -Grupo-Moto-Gerador

Relatérios-de-manutengio da-empresa-terceirizada--1-ano

Laudo-de-estanqueidade-de tanque subterrdneo do-grupo-gerador, se-existente

Dados-completos sobre -o-tratamento-quimico-empregado- na-dgua-do sistema de ar-condicionado,
incluindo-fichas técnicas e-de-emergéncia dos-produtos utilizados e copia-do-contrato-da-terceirizada

Relatdrios-das-analises fisico-quimicas-das-dguas-gelada-e-de-condensagdo-1-ano

Relatdrios-de estudo de substituicdo-de chillers,de centrais - CAGSs, caso -houver

Relatdrio-dos ensaios-de vibragdes mecdanicas-e outros realizados nos-equipamentos-do-sistema

Relatdrios-de controle sobre -os-procedimentos-de-limpeza periédica-em-dutos -de exaustio-de-dreas de
cozinha, lavadores e-filtros-eletrostaticos-1-ano

Relatdrios-de-medigbes de-desempenho-da-pressurizagdo de escadas-e-extragdo-de fumaga-1-ano

Flavia Zoéga A. Pujadas
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ELETRICA

Diagrama unifilar da entrada e subestacdes

Caracteristicas técnicas dos TRAFOS

Relatérios de manutengdo da subestagdo da empresa terceirizada - 1 ano

Relatdrios da andlise de dleo, quando existirem TRAFOS a dleo -1 ano

Relatérios termograficos - 1 ano

Relatérios do controle de lampadas de descargas queimadas e descarte - 1 ano

MR 10: Prontudrio das instalagdes elétricas

NR 10: Documentagdo comprovando qualificagdo, habilitagdo, capacitagdo, autorizagdo dos
trabalhadores e os treinamentos realizados

MR 10: Configuracdo do esquema de aterramento, obrigatoriedade ou ndo da interligagdo entre neutro e
condutor de prote¢3o

MR 10: Testes ou ensaios em equipamentos, ferramentas ou dispositivos isolantes destinados ao
trabalho em alta tensao

MR 10: Procedimentos de trabalho com descricdo detalhada (servigos em instalacdes elétricas)

Relatdrios de manutengdo do sistema bus way, se existente - 1 ano

Estudo de seletividade, se existente
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2. Classificagdo em grau de risco |BAPE
* A ABNT NBE 16747:2020, assim como as normas de Inspecao Predial do IBAPE/SP 2021 e do IBAPE 2025,
cancelaram a classificacdo das irregularidades em graus de risco (critico, regular e minimo).

 Desde 2020, a classificacao € realizada em “patamares de prioridade” para as recomendacoes (acdes necessarias)
para correcdo das irregularidades e ndo conformidades

1 acdes necessarias quando a perda do desempenho compromete a

saude dos wusuarios, seguranc¢a, funcionalidade com risco de
paralisacoes, perda de vida util ou durabilidade, aumento expressivo
de custo de manutencdo e de recuperacao ou quando a perda de
desempenho, real ou potencial, possa gerar riscos ao meio ambiente

2 acoes necessarias quando a perda de desempenho, real ou potencial

compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuizo a operagao e
sem comprometimento de saude dos usuarios e seguranca

3 acoes necessarias quando a perda de desempenho, real ou

Flévia Zoéga A. Pujadas potencial, pode ser objeto de agdes planejadas e programadas sem
11/06/26 comprometimento de vida util ou durabilidade
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Q.

3. Auséncia de listas de prioridades IBAPE
* Aslistas de prioridades devem ser apresentadas considerando aquilo que é relacionado com a manutencao predial
(recomendacoes para correcao de falhas de manutencao e ndo conformidades com documentos administrativos e

de manutencéo), e aquilo que é relacionado com reparos e reforma (recomendacodes para a correcao de anomalias
construtivas ou enddgenas e anomalias funcionais)

DESPESAS
EXTRAORDINARIAS DESPESAS
Desempenho do sistema L,
construtivo na edifica¢do (pla no de repa I'OS) EXTRAO RDI NARlAS

DESPESAS ORDINARIAS (Plano de reforma)
(plano de manutencao)

Atividades de Manutengao Corretiva Planejada Reforma ou Substituicao Reparos
Recuperacao parcial de desempenho Corretivos de maior investimento
Desempenha inicial projetada lnl’CiO de novo Ciclo de Vida

(sem vicios construtivos)

Desempenho minimo
requerido com o transcurso
do tempo

(sem vicios construtivos)

2,
”

Impacto em requisitos de
desempenho de seguranga:
- estrutural

- uso e operagdo
- contra o fogo

Vida util sem Tempo

manuteng¢ao
«—— Vida util com manutencio —f

Flavia Zoéga A. Pujadas
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Q.

4. Apresentacao de Matriz de Risco com emprego da ferramenta GUT (gravidade, urgéncia e tendéncia) |BAPE

 Elaboracao de Matriz de Risco nao é etapa da metodologia da Inspecao Predial e, portanto, ndo devem ser
apresentadas em detrimento da lista de prioridade, que é parte da metodologia e do Laudo de Inspecao Predial

A Matriz de Risco comumente apresentadas em Laudo de Inspecao Predial utiliza da ferramenta GUT de forma
equivocada.

Matriz de Priorizacdo de GUT (Gravidade x Urgéncia x Tendéncia) foi proposta por Charles H. Kepner e Benjamin B. Tregoe, em 1981
como uma das ferramentas utilizadas na Solucdo de Problemas.

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

Definicao dos Critérios para classificacao em uma escalade 1 até 5

Gravidade: refere-se ao impacto que o problema pode causar se nao for resolvido. Problemas que tém consequéncias sérias para a
empresa como perda de clientes, danos a reputacao ou problemas legais, recebem uma pontuacdo mais proximas do 5, por exemplo.
Urgéncia: indica o quao rapidamente é necessario resolver o problema. Problemas relacionados ao tempo, que exigem acao imediata
para evitar consequéncias negativas sao considerados urgentes e recebem uma pontuacao mais alta nesse critério.

Tendéncia: refere-se a evolucdo ou repeticdo do problema com o passar do tempo se nenhuma acao for tomada. Problemas que
tendem a piorar rapidamente ou que crescem em escala recebem uma pontuagado mais alta em tendéncia.

Note-se que os critérios da Matriz GUT ndo sdo meramente técnicos.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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Q.

Para elaborar uma Matriz GUT, a equipe ideal deve incluir pessoas com diferentes perspectlBAPE
conhecimentos relevantes para os problemas a serem avaliados, como gestores de projetos, especialistas
técnicos, representantes de areas impactadas e, idealmente, alguém com experiéncia em analise de
prioridades. E importante que a equipe seja multidisciplinar para garantir uma analise abrangente e justa dos
critérios de Gravidade, Urgéncia e Tendéncia.

Exemplos de Requisitos Obrigatorios de formacao de uma Equipe para elaboracao de uma Matriz GUT

*Diversidade de Conhecimentos:

A equipe deve ser composta por individuos com diferentes areas de especializacdo para abranger todos os aspectos
dos problemas identificados.

*Representatividade:

E importante que a equipe inclua representantes de diferentes areas que serdo impactadas pelas decisdes tomadas
com base na Matriz GUT.

*Experiéncia em Analise:

Alguém com experiéncia em analise de prioridades e tomada de decisdes pode ser valioso para guiar a equipe no
processo.

*Facilidade de Comunicacgao:

Os membros da equipe devem ser capazes de comunicar suas opinidoes e avaliacoes de forma clara e concisa.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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IBAPE

| Eligrdciing

R s

Priorizagao
Tarefas Sequeéncia

S~ AT

Tarefa 1 1 v 4 v 3 v 12 2
Tarefa 2 v 2 v 1 6 4
Tarefa 3 2 v 1 v 1 v 5
Tags#er 1 v 3 v 5 v 15 1
Tarefa 5 2 v 1 v 2 v 4 3

Observacao: gerado por IA

Flavia Zoéga A. Pujadas
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: SISTEMA [ CLASSIFICACAO .
PRIORIDADE RECOMENDAGAO TECNICA SINTOMA OU IRREGULARIDADE CONSTATADA | o cro oo ORIGEM IB APE

Adequagdo do planejamento periédico da limpeza
e desingecgao dos reservatorios, a cada 6 meses,
nos termos da ABNT NBR 5626. Revisar os Deficiéncias no controle da limpeza e
1 procedimentos de limpeza, observando os desinfecgdo dos reservatérios de agua H falha
sistemas de impermeabilizagao existentes - evitar |potavel
uso de euipamentos de jato sob pressado e
elementos pontiagudos.

Executar sistema de pintura das tampas metalicas
em ferro galvanizado, observando a remogao dos
produtos da corrosdo e oxidagao, aplicagao de

] fundo ou primer e duas camadas de tinta - vide  |Tampas dos reservatérios de agua potavel g ——
procedimentos na ABNT NBR 13245. A e de resuso corroidas e deterioradas
periodicidade de repintura é anual e as dobradigas
e elementos de vedagdo da tampa deverao ser
revisados também.
oo e ot o |[si e g o
1 da cobertura, especialmente junto dos 8 falha

empogamentos de dgua e deterioragdo de

revestimentos adjacentes, além de infiltracoes.
As inspegoes anuais do SPDA deverao ser

1 revisadas nos seus procedimentos. Programar
manutengao corretiva em todo o sistema e efetuar,
posteriormente, teste de continuidade.
Contratagao de projeto de acessibilidade, a ser
aprovado junto a PMSP para obtengédo do

1 certificado de acessibilidade. Posteriormente, e  |Calgadas sem acessibilidade ACE
com a emissdo da IEOS especifica, contratar
empresa para a execugao do projeto aprovado.

captores de aguas pluviais

Descontinuidade do SPDA na area da
cobertura e deficiéncia de SPDA falha
equipotencialidade

EXEMPLO DE LISTA DE PRIORIDADES
DA INSPECAO PREDIAL

1 agBes necessarias quando a perda do desempenho compromete a
saide dos usudrios, seguranca, funcionalidade com risco de
paralisagdes, perda de vida util ou durabilidade, aumento expressivo
de custo de ¢do e de peragdo ou do a perda de
d ho, real ou p ial, possa gerar riscos ao meio ambiente

anomalia
funcional

2 acBes necessérias quando a perda de desempenho, real ou potencial
compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuizo a operagdo e
sem comprometimento de satide dos usudrios e seguranga

FléVia ZOéga A- Pujadas 3 agbes necessdrias quando a perda de desempenho, real ou

Flévia Zoéga A. Pujadas potencial, pode ser objeto de acGes planejadas e programadas sem
1 1 / 0 6/ 2 6 11/06/26 comprometimento de vida util ou durabilidade
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Implantar programa de manutnegao para os
revestimento externo e de fachadas, envolvendo: |Sistema de pintura dos revestimentos

2 lavagem e inspec¢des a cada dois anos e repintura |externos argamassados deteriorados por REV EXT falha
com revisdo de rejuntes e elementos de auséncia de manutengao / repintura
calafetacdo e vedacdes a cada cinco anos. . _
Contratagdo de projeto de recuperagao de Formagdes de trincas por.deﬁc|éncaa de

2 fachadas por profissional especialista, consultor, reforgo no'emboq.o.s (movimentagdes REV EXT ’"°"'a':a
para posterior tomada de prego para a contratagao térmicas qlferenaals e mudangas de base —
de servigos de engenharia com empresa gg;ﬁ;;mgt?r)inws QeOmBNicas 6 por

2 especializada para a recuperagao de trincas e de auséncia / deficiéncia de reforgos na —_— anomalia
outras manifestagdes patoldgicas descritas neste mudanca de base dos revestimentos construtiva
Laudo para os revestimentos argamassados de Formacdes de trincas em areas da Uniao

) fachadas e: areas externas qa edificagdo. Apés a de platibandas com lajes por — —
e e ™ 97 % |noinenas mica il

: : deficiéncia de reforcos na argamassa

Implantar programa de manuteng¢ao com
inspegoes semestrais dos elementos de corrimao Corriméios das escadas de emergéncia e
das escadas e com atividades de repintura, oulras de servigos com pintura de protecio

2 observando a remogao dos produtos da corrosao deteriorada e alguns pontos de oxidagzo / REV INT falha
e oxidagao, aplicagdo de fundo ou primer e duas . b
camadas de tinta - vide procedimentos na ABNT
NBR 13245

Flavia Zoéga A. Pujadas
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EXEMPLO DE LISTA DE PRIORIDADES

~

DA INSPECAO PREDIAL

Q.

IBAPE

1 agBes necessarias quando a perda do desempenho compromete a
saide dos usudrios, seguranca, funcionalidade com risco de
paralisagdes, perda de vida util ou durabilidade, aumento expressivo
de custo de ¢do e de peragdo ou do a perda de
d ho, real ou p ial, possa gerar riscos ao meio ambiente

2 acBes necessérias quando a perda de desempenho, real ou potencial
compromete parcialmente a funcionalidade, sem prejuizo a operagdo e
sem comprometimento de satide dos usudrios e seguranga

3 agbes necessdrias quando a perda de desempenho, real ou
potencial, pode ser objeto de a¢Ges planejadas e programadas sem
comprometimento de vida (til ou durabilidade




EQUIVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

4. Auséncia de avaliacao da Manutencao por sistema construtivo

« Em funcao da incidéncia de falhas de manutencao descritas para cada sistema construtivos, assim como da
analise dos documentos de manutencao pertinentes, deve-se avaliar a manutencao do sistema construtivo

« Comumente, os Laudo de Inspecao Predial nao apresentam uma avaliacao da manutencao com base nesses
critérios estabelecidos nas normas, tampouco indica se a manutencdo atende ou ndo atende os requisitos da ABNT
NBR 5674.

* |INCIDENCIA DE FALHAS E PERDAS DE DESEMPENHO PRECOCES (irregularidades e sintomas)
* |IRREGULARIDADES E NAO CONFORMIDADES OBSERVADAS NOS DOCUMENTOS E REGISTRAS DAS
AVALIACAO GERAL DA ATIVIDADES DE MANUTENGAO (ou auséncia dos mesmos)
MANUTENCAO NAO CONFORMIDADE COM A ABNT NBR 5674 e com as recomendacdes de fabricantes de
equipamentos e dos manuais

* INCIDENCIA DE ACOES CORRETIVAS PARAS AS FALHAS, CLASSSIFICADAS EM "PRIORIDADE 1"

a) AVALIACAO DO PLANO DE MANUTENCAO
* coeréncia do plano em relagdao ao recomendado pelos fabricantes e manuais
* _procedimentos técnicos descritos; periodicidades; registros e histdricos;
* adequagao dos planos de manutengao com as idades dos sistemas, subsistemas e equipamentos,
AVALIACAO TECNICA DA conforme exposicao ambiental e outros aspectos técnicos que permitam a verificacdao da eficacia
MANUTENCAO das atividades de manutencao
b) AVALIACAO DA EXECUCAO DO PLANO DE MANUTENCAO
» verificagdo se existem condi¢cdes minima e seguras para a realizagao das atividades de manutengdo
programadas
» verificacdo do cumprimento das atividades programadas e sua qualidade técnica de execugao

Flavia Zoéga A. Pujadas

11/06/26 s




EQUIVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

. Indicacao do prazo de execucao dos reparos 7 :

* Nao é etapa da metodologia da Inspecéao Predial indicar o prazo para execucao das recomendacoes técni@ﬁgg
uma tarefa da gestao predial, que devera analisar a lista de prioridades do Laudo de Inspecédo Predial para a tomada
de decisdo em funcao de questdes orcamentarias e operacionais.

6. Atestado de seguranca

* O Laudo de Inspecao Predial nao € um atestado de seguranca e, tampouco, uma avaliacao da estabilidade
estrutural da edificacao. Trata-se de documento que detalha todas as etapas da metodologia da Inspecao Predial
com suas analises e avaliacoes, sem emprego de ensaios tecnoldgicos e de verificacoes de dimensionamento.

Evidentemente, quando sao constatadas irregularidades com risco aos requisitos de desempenho envolvendo

seguranca (estrutural, contra o fogo e no uso e operacao) isso deve ser alertado e podem ser recomendadas outras

avaliacoes mais especificas.

7. Emprego de “vistoria indireta” e classificacao quanto a origem das irregularidades

* A etapa da vistoria da Inspecao Predial € um procedimento direto de constatacdo e de analise de conformidade.
Deve ser realizado no local e ndo é substituido por “voos de drone” ou simples analise de documentos.

Nesse sentido, a vistoria na Inspecao Predial possui objetivo de constar irregularidades relacionadas com perdas de

desempenho dos sistemas construtivos para sua classificacdo quanto a origem, bem como identificar nao

conformidades com documentos analisados, principalmente relacionadas com a manutencao.

Na metodologia da Inspecao Predial deve-se realizar essas vistorias e classificar a origem das irregularidades, mas isso

nao se confunde com pericia e ndo ha emprego da ABNT NBR 13752.
Flavia Zoéga A. Pujadas . ‘
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EQUIVOCOS COMUNS NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

Q.

8. Vistoria parcial da edificacao |BA/pE

* Todos os sistemas construtivos, equipamentos e elementos devem ser vistoriados e inspecionados, bem como seus
documentos devem ser analisados. Em muitas Inspecdes Prediais, portanto, deve-se empregar equipe
multidisciplinares.

* Atestados e outros documentos apresentados nao eliminam a obrigatoriedade de vistoria.

Por exemplos:

Atestado de conformidade do SPDA nao elimina a obrigatoriedade do engenheiro eletricista da equipe de Inspecao

Predial vistoriar o sistema e analisar os documentos de manutencao correspondentes.

AVCB valido nao elimina a obrigatoriedade do engenheiro civil ou arquiteto, do engenheiro eletricista (iluminacao de
emergéncia, gerador, SDAI) e do engenheiro mecanico (pressurizacdo de escadas) vistoriarem e analisarem de
documentos do sistema de prevencao e combate a incéndio, inclusive executando testes de simples funcionamento
das bombas, gerador, SDAI, etc.

Relatdorio de manutencao do gerador ndo elimina a obrigatoriedade do engenheiro eletricista da equipe de Inspecéo
Predial inspecionar o equipamento e analisar os documentos correspondentes, inclusive executando teste de
funcionamento e de verificacdo da abrangéncia.

Relatdrio de manutencao de elevadores ndo elimina a obrigatoriedade de inspecao dos equipamentos e das casas de
magquinas pelo engenheiro mecénico da equipe de Inspecéo Predial.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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NOVIDADES NORMATIVAS PARA AUXILIO NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA

AS FUTURAS PARTES DA ABNT NBR 16747 7@
IBAPE
NORMA ABNT NBR Inspecdo Predial - Parte 1: Diretrizes, conceitos, terminologia e
BRASILEIRA 16747 procedimento (norma principal)

Inspecao predial - Parte 2: Sistema de instalacdes hidraulicas e
e sanitarias prediais - Procedimento

Versao corrigida

i Inspecao predial - Parte 3: Sistema Estrutural - Procedimento

Inspecio predial — Diretrizes, conceitos Inspecao predial - Parte 4: Sistema de instalagcdes elétricas de
terminologia e procedimento baixa tensao e de protecao contra descargas atmosféricas -

Predial inspection — Guidelines, concepts, terminology and procedure P roced Imento

As futuras Partes da ABNT NBR 16747 NAO DEVEM | Inspecdo predial - Parte 5: Sistemas de aquecimento,
SER APLICADAS ISOLADAMENTE. Eles apenas devem | ventilagdo, ar-condicionado e refrigeragdo (AVAC-R) -
ser aplicadas em trabalhos de Inspecdo Predial, e a | Procedimento

EDIFICACAO DEVERA SER INSPECIONADA EM
TODOS OS SEUS SISTEMAS CONSTRUTIVOS, | Inspecdo Predial - Parte 6: Sistema de prote¢do contra incéndio
independentemente das Partes da norma. - Procedimento

Flavia Zoéga A. Pujadas
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As partes da ABNT NBR 16747:2020
possuem dois objetivos
especificos, considerados os
sistemas construtivos abordados:
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NOVIDADES NORMATIVAS PARA AUXILIO NO DESENVOLVIMENTO DA METODOLOGIA _
AS FUTURAS PARTES DA ABNT NBR 16747 7

IBAPE

DESCRICAO, OBJETIVOS E NORMATIVAS

FUNGOES DOS SISTEMAS
ESTRUTURA DAS 3. TERMOSE
7. PROCEDIMENTOS

6. DOCUMENTACAO A

" 1. ESCOPO .
ANEXO “A” - 2. REFERENCIAS

SER SOLICITADA

4. ABREVIATURAS

5. COMPONENTES DO

SISTEMA DE PROTECAO
CONTRA INCENDIO
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Inspecao predial - Sistema de instala¢oes hidraulicas e sanitarias prediais

Tabela:3-—Documentos-de-manutengao

o/

Agua Fria-Potavel =

Agua-Quente

d
Reuso &%

Esgoto sanitario,
gorduroso-e-residual
e

Agua Pluvial *

Relatérios-dos resultados
dos-ensaios fisico-
quimicos-e-de
potabilidade -da-agua-dos
reservatorios-e -nos
pontos-de consumo-da

Relatérios ou-ordens
deservigos-de
inspecao, controle,
limpeza-e
manutencao
preventiva-dos

instalagao aquecedores-e pontos-de
elementos-da sua abastecimento-da
instalagao instalagcédo

Relatérios-dos
resultados-dos-ensaios
fisico-quimicos-e
bacteriolégicos-da-agua
dereuso'nos
reservatérios e nos

Relatérios-de-controle
do-esgoto-bruto na
estacdo-elevatéria-da
Estacdo de
Tratamento-de-Esgoto

Certificados-de‘limpeza-e

desinfeccado-dos
reservatorios

Certificados de‘limpeza-e
desinfecgao dos
reservatorios

Relatorios ou-ordens
deservigos-de
inspegao-e
manutencao
preventiva-do
isolamento-das
tubulagdes

Certificados de limpeza
e desinfecgcao-dos
reservatorios

Relatérios de-controle
de efluente da
Estacido de
Tratamento-de-Esgoto

Relatérios -ou-ordens-de
servigos-de limpeza,
inspec¢ao e manutengio
preventiva-de-caixas-de
passagem-e pogos

PE

Descritivo-e-informagdes
sobre ‘0s procedimentos
e 'materiais -empregados
para-limpeza-e
desinfeccao-dos
reservatorios

Relatérios ou-ordens
de servigos-de
inspecao-e
manutencao
preventiva-nas
tubulacdes, conexdes,
flanges, registro-e
valvulas

Descritivo-e
informacgdes-sobre os
procedimentos-e
materiais-empregados
paralimpeza-e
desinfeccdo dos
reservatorios

Relatérios
operacionais de
limpezae
manutencio-da
Estagdo de
Tratamento-de-Esgoto

Relatério-ou-ordens-de
servicos de inspecéo,
limpeza-e manutencgao
preventiva-de captores-e
condutores-de-aguas
pluviais-na-edificacdo

Relatdrios-dos resultados
dos-ensaios fisico-
quimicos-e-de
potabilidade da-Estagdo
de Tratamento-de-Agua

Relatorios ou-ordens
deservigos-de
inspecao, controle-e
manutengao
preventiva-nas
bombas de-circulacao

esuas-instalagdes

Relatérios-ou-ordens de
servigos-de-inspecao-e
manuten¢io-preventiva
nas-tubulagdes,
conexdes, flanges,
registro-e valvulas

Relatérios-ou-ordens
de-servicos-de
limpeza,-inspecédo-e
manutengio
preventiva-de-caixas
de‘inspecao-de

esgoto-e'pogos

Relatérios ‘ou-ordens-de
servicos-de-inspecéoe
manuten¢io preventiva
nastubulagdes,
conexdes, flanges,
registro-e-valvulas
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Inspec¢ao predial - Sistema de instalagoes hidraulicas e sanitarias prediais 7@

6.6.1.2'Reservatérios -de-agua-potavel
Deve ser realizada a‘inspecgao- visual dos reservatérios-de-agua para- verificagdo, quanto-as- condi¢des
de' uso' e  operagdo,” bem- como- quanto- a- adequagao- a- documentagéo- técnica' apresentada e ao
programa-de‘manutencéo, dos seguintes-aspectos:

a)—acesso-e manutenibilidade;

b)~integridade ‘e estanqueidade das tampas-de fechamento dos reservatorios;

c)—superficies: externas: (paredes, tampas,  lajes) dos-reservatérios, ‘para-identificacdo- de-anomalias,
tais.como fissuras, trincas, manchas, eflorescéncias, infiltragdes, estufamentos, corrosoes;

d)-integridade das bases de apoio-dos reservatérios de fibra;

e)-integridade e estanqueidade nos- acoplamentos- de-tubulagbes- ao reservatério e das tubulagdes
acopladas;

f) - integridade ‘da tubulagdo-de extravasao 6.6.1.3 Barrilete

Deve' ser realizada' a' inspecgao- visual' do- barrilete para- verificagdo,  quanto- as' condigdes' de' uso- e
operacéo, bem' como- quanto-a- adequagao- a- documentagao- técnica: apresentada- e ao' programa- de
manutencgao, dos ‘seguintes aspectos:

a)—acesso-e ' manutenibilidade;

b)-identificagcdes de tubulagbes ‘e registros;

c)—esquema grafico-de operagéo, quando houver;

d)-integridade e -estanqueidade de tubulagdes e registros;

e)-fixacdes de tubulagdes.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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procedimentos-basicos:

6.6.3.1-:Coleta-da-agua-de reuso

Deve ser-realizada-a-inspec¢éo visual-dos sistemas-prediais-de-coleta-de-agua-de ‘reuso-para-verificacéo,
guanto-as- condi¢cdes: de- uso- e- operacao, bem como- quanto- a- adequagdo- a- documentacgéo- técnica

apresentada-e-aoprograma-de-manutengao, dos seguintes aspectos:
a)»acesso-e'manutenibilidade;
b)-condi¢des-de-limpeza;
c)—existéncia-de fontes -de-contaminagéo;

d)~existéncia-de -acessos-para-inspecao-e-desobstrucdo-de coletores-e tubulacdes.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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Inspecao predial - Sistema de instala¢oes hidraulicas e sanitarias prediais

A Inspegao’ do- sistema- predial- de' reuso- de- agua- deve' ser- realizada - com- base' nos- seguintes

6.6.3.2 Reservatérios-de-agua-de reuso
Deve ser realizada' a-inspecéo- visual-dos-reservatérios- de- agua- de-reuso- para- verificagdo,  quanto- as
condi¢cbes ‘de uso-e-operacao, bem-como-quanto-a-adequacgao-a-documentacao-técnica apresentada-e
ao-programa-de ‘manutenc¢io, dos-seguintes-aspectos:
a)~acesso-e-manutenibilidade;
b)-independéncia-entre-os reservatérios-e -0s-sistemas ‘de-distribuicdo de-dgua-potavel-e'ndo potavel;
c)~identificacdo -como-reservatério de -agua-de reuso;
d)~integridade -e-a-estanqueidade -das tampas-de fechamento-dos reservatérios;

e)—existéncia-de -odores;

f) > superficies-externas-(paredes, -tampas, ‘lajes) dos: reservatorios, - para- identificagdo-de-anomalias,
tais-:como-fissuras, trincas, -manchas, eflorescéncias, infiltragcbes, -estufamentos, -corrosdes;

g)~integridade -das bases de-apoio-dos reservatérios -de fibra;

h)-condi¢des-de ‘integridade-e-estanqueidade ‘nos-acoplamentos-de tubulacbes-ao reservatério-e-das
tubulagdes-acopladas;

i)> condigdes de-integridade da tubulagio-de extravaséo.
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Inspec¢ao predial - Sistema de instalagoes hidraulicas e sanitarias prediais 7@

IBAPE

6.6.3.4 Bombas
Deve  ser realizada  a' inspecao- visual- das: bombas- do- sistema' de' reuso- para- verificagao,  quanto-as

condi¢cdes-de ‘uso-e-operagao,-bem-como- quanto-a-adequacao-a-documentacao-técnica-apresentada-e
ao-programa-de ‘-manutencao, dos-seguintes-aspectos:

a)»acesso-e manutenabilidade;

b)-condicbes do-compartimento de instalacao -das bombas e a prote¢ao destas;

c)—identificagao das-bombas-(placa-de identificagao-com-os -dados do-equipamento);

d)>esquema grafico de-operagao, quando -houver,;

e)~fixacdo -das -bombas-em suas bases;

f)— vedagao- de- conexdes- e acoplamentos, integridade- e fixagao- das- tubulacdes- de- succao e - de
recalque;

g)»vibracdes e ruidos-anormais;
h)-identificagbes -nos-quadros de comando.

Durante a‘ inspecao' nas- bombas,  deve- ser-realizado- teste- simples- de- funcionamento- automatico - e
manual-dos-equipamentos.

Flavia Zoéga A. Pujadas
11/06/26




Inspec¢ao predial - Sistema de instalagoes hidraulicas e sanitarias prediais 7@

6.6.4.5 Pogos de visita, caixas de'passagem-e-caixas-de-inspegio IB APE

Devem- ser-inspecionados- visualmente: pogos-de-visita, caixas-de' passagem-e-caixas-de-inspec¢ao-do
sistema- de- esgoto- para- verificagao,  quanto- as- condi¢gdes- de- uso-e- operagao,  bem- como- quanto- a
adequacao- a- documentagao- técnica- apresentada- e ao- programa- de- manutengéao,  dos: seguintes
aspectos:

a)~acesso e'manutenibilidade;

b)-condicbes de limpeza-e -manutencao;

c)identificagdes, integridade ‘e vedacéo-de tampas;

d)~integridade e estanqueidade-das superficies-internas;

e)existéncia-de ligacdes irregulares-de-outras-instalacées.
6.6.4.6 Caixas-de'gordura
Devem-ser-inspecionadas-visualmente- as- caixas -de-gordura para-verificagcao, quanto-as-condi¢cbes-de
uso-e-operagéo, -bem-como-quanto- a-adequacéo-a-documentagao-técnica -apresentada e ao - programa
de -manutenc¢ao, dos seguintes-aspectos:

a)»acesso e‘manutenibilidade;

b)-condicoes delimpeza-e-manutencao;

c)identificagdes, integridade e vedacéo-de tampas;

d)~integridade e estanqueidade-das superficies-internas;

e)-existéncia-de ligacoes irregulares-de-outras instalacoes.

Flavia Zoéga A. Pujadas
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