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RESUMO

A Engenharia Diagnostica consiste no ramo de avaliacdo e diagndstico de
edificagdes, dispondo de cinco ferramentas diagndsticas, organizadas com base em
relagdo hierarquica de complexidade de analise, sendo elas: vistoria, inspecao,
pericia, auditoria e consultoria. Em especial, a Inspecédo Predial € uma ramificacao
da ferramenta de inspe¢do da Engenharia Diagndstica, com o objetivo principal de
realizar a avaliagdo sensorial e sistémica das condi¢gdes técnicas, de uso e
manutencido dos sistemas e subsistemas construtivos de edificagcdes, com vistas a
mitigagao de riscos técnicos e econdbmicos e garantia das condigdes minimas de
seguranca e conforto dos usuarios. A principal norma norteadora da Inspecao
Predial na atualidade e no contexto brasileiro € a ABNT NBR 16747:2020, na qual
ainda constatam-se lacunas metodolégicas que dificultam a padronizagdo dos
servigcos prestados. Além disso, ha deficiéncia de ferramentas digitais de apoio aos
inspetores prediais para o desempenho das atividades, principalmente a de vistoria,
estagio que envolve consideravel numero de informagdes inerentes as verificagdes
dos sistemas, subsistemas e componentes construtivos de uma edificacdo. Desta
forma, o trabalho visa a analise critica de ferramenta voltada para a atividade de
Inspecdo Predial, desenvolvida preambularmente no ambito tedrico por Rodrigues
(2022). O estudo visa ainda a aplicacdo do checklist preambular para subsidiar a
elaboracdo de Laudo Técnico de Inspecdo Predial (LTIP) de uma edificagéo
residencial multifamiliar selecionada na cidade de Florianépolis/SC, avaliar a
aplicabilidade e possibilidades de aprimoramentos e o desenvolvimento de versao
digital da ferramenta. Para a elaboragao do laudo, além do checklist proposto, foi
empregada a metodologia proposta pela ABNT NBR 16747:2020. Ao final do
trabalho, apds a analise critica, foi possivel a elaboracdo de checklist digital com o
emprego do Google Forms, que embora ndo seja uma plataforma voltada
especificamente para a atividade, supriu os requisitos estabelecidos e consolidou-se
como uma alternativa viavel de ser implementada para profissionais e empresas do
ramo.

Palavras-chave: Inspecao Predial. Engenharia Diagndstica. Checklist. Laudo.



ABSTRACT

Diagnostic Engineering consists of the field of building assessment and diagnosis,
utilizing five diagnostic tools, organized hierarchically based on analysis complexity:
inspection, expert appraisal, auditing, and consulting. Building Inspection, in
particular, is a branch of the Diagnostic Engineering inspection tool, with the main
objective of performing sensory and systemic assessments of the technical, usability,
and maintenance conditions of building construction systems and subsystems,
aiming to mitigate technical and economic risks and ensure minimum safety and
comfort conditions for users. The main standard guiding Building Inspection currently
in Brazil is ABNT NBR 16747:2020, which still contains methodological gaps that
hinder the standardization of services provided. Furthermore, there is a lack of digital
tools to support building inspectors in their activities, especially inspections, which
involve a considerable amount of information inherent in checking a building's
systems, subsystems, and construction components. Therefore, this work aims to
critically analyze a tool for building inspection activities, initially developed within a
theoretical framework by Rodrigues (2022). The study also aims to apply the
preliminary checklist to support the preparation of a Building Inspection Technical
Report (LTIP) for a selected multifamily residential building in the city of Floriandpolis,
Santa Catarina, assessing its applicability and possibilities for improvement, and
developing a digital version of the tool. To prepare the report, in addition to the
proposed checklist, the methodology proposed by ABNT NBR 16747:2020 was
employed. At the end of the work, after critical analysis, it was possible to create a
digital checklist using Google Forms, which, although not a platform specifically
aimed at the activity, met the established requirements and consolidated itself as a
viable alternative to be implemented by professionals and companies in the field.

Keywords: Building Inspection. Diagnostic Engineering. Checklist. Report.
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1. INTRODUGAO

Desde o inicio do século XX, o Brasil registrou significativo processo de
urbanizagdo das grandes cidades, culminando em diferentes alteragdes espaciais, a
exemplo do processo de verticalizagdo. Este movimento foi impulsionado,
principalmente, pela difusdo de valores e interesses econémicos voltados para a
diversificagdo dos investimentos, além da natural busca pela modernidade
viabilizada pelo solucionamento de problemas de técnicas construtivas, a exemplo
do advento da utilizagdo do concreto armado, fruto da Revolugdo Industrial. O
primeiro edificio voltado para a habitagao foi o Palacete Riachuelo, construido entre
os anos de 1925 e 1928 na cidade de Sao Paulo (Casaril; Fresca, 2007).

Com o processo de verticalizacdo dos grandes centros urbanos, em
meados da década de 60, surge a preocupagdo com atengdo voltada para as
condicbes técnicas, de uso e de manutengdo das construcbes ao observar que,
assim como os seres humanos, e qualquer outro elemento da natureza, os prédios e
suas partes constituintes também sofrem com os efeitos advindos do movimento
natural de envelhecimento dado, € claro, de acordo com suas particularidades
(CREA-PR, 2017).

A importancia do cuidado com as condi¢gbes técnicas, de uso e de
manutencao foi reforcado ao longo da histéria, infelizmente, com a ocorréncia de
episodios negativos que causaram significativas repercussées midiaticas, alguns
destes com vitimas fatais, a exemplo do desabamento do Edificio da Liberdade no

Rio de Janeiro em 2012, que vitimou 22 pessoas (Santos; Satriano, 2022).

Mais recentemente em janeiro de 2024, na cidade de Florian6polis/SC,
houve a interdicdo de prédio de 12 pavimentos situado na Avenida Beira-Mar Norte,
construido no ano de 1982, visto que apresentou risco de desabamento em virtude
do comprometimento de um dos pilares periféricos de seu sistema estrutural. O
prédio precisou ser evacuado as pressas e, apesar do susto, felizmente ndo houve

registro de feridos (Borges, 2024).

De acordo com o IBAPE/SP (2015), € comum que 0s responsaveis -
sejam eles proprietarios de imdveis, gestores prediais ou usuarios - negligenciem as

atividades de prevencao, correg¢ao, reformas e outras acdes que visam melhorar o



desempenho nos sistemas e elementos construtivos. Esta postura omissa pode

acarretar prejuizos econdmicos e até mesmo em acidentes.

Através de estudo elaborado pela Camara de Inspecéo Predial do IBAPE
(2012), considerando os acidentes ocorridos em edificagbes com idade superior a 30
anos, publicados na imprensa e registrados pelo Corpo de Bombeiros do Estado de
Sao Paulo, concluiu-se que 66% das causas e origens provaveis dos acidentes
estavam relacionados a deficiéncia da manutencdo, somado a perda precoce de
desempenho e deterioracao significativa. Ja os 34% restantes estavam relacionados

com outros fatores diversos, tais como vicios construtivos e anomalias enddgenas.

O referido estudo elaborado evidencia que situagdes tragicas podem ser
evitadas com a implementacao de ag¢des voltadas para a gestdo da manutencgao e,
principalmente, com a realizacéo de inspec¢des periddicas para a avaliagcao sistémica
das condi¢des técnicas, de uso e de manutencdo das edificagcbes, conforme se

propde a atividade de Inspecao Predial.

Este trabalho propde a aplicagao pratica de uma ferramenta desenvolvida
para a atividade de Inspegao Predial, seguida da avaliagdo de sua eficiéncia e da
identificacdo de possiveis melhorias, de modo contribuir para padronizagao dos
servicos e otimizacdo das atividades de inspecdo predial realizadas pelos

profissionais responsaveis.

1.1. Justificativa

A analise periddica do estado de uso, operagao e manutencao é essencial
para garantir a conservagao dos sistemas e elementos construtivos de edificagdes,
auxiliando na gestdao da edificacdo ao longo de sua vida util e, principalmente,
garantindo as condi¢des minimas de seguranga e conforto por parte de seus
usuarios (ABNT, 2020).

Especificamente na Capital Catarinense, recentemente a discussdo do
assunto foi retomada pela proposta do Projeto de Lei n® 19551/2025, criado em
09/05/2025 e cuja matéria encontra-se em tramitagdo no momento do
desenvolvimento deste trabalho. Caso aprovada, estima-se que a obrigatoriedade

promovida pela lei desencadeara o aumento da demanda por empresas e



profissionais habilitados e, principalmente, com a capacidade e conhecimentos

técnicos requeridos para o desempenho da atividade de Inspecao Predial.

Entretanto, mesmo apods a publicagcdo da ABNT NBR 16.747:2020, sao
observadas lacunas metodoldgicas no sentido da padronizagdo dos trabalhos de
Inspecdo Predial, que dificultam a uniformidade das constatacbes e analises
relacionadas, a exemplo da auséncia de lista de verificagdo padrao dos sistemas,
subsistemas e componentes constituintes das edificacbes, assim como ja

constatado por Rodrigues (2022).

Ademais, através da experiéncia do autor na empresa de engenharia em
que atua e pela qual teve a oportunidade de conhecer a atividade de Inspecao
Predial, ainda que de forma breve, também foi observada a auséncia de ferramentas
digitais que potencializam a coleta e otimizem a organizagdo de informagbes em
campo no decorrer da etapa de vistoria da edificacdo, e que sejam facilmente
adaptaveis ao contexto, considerando as particularidades e complexidades de cada

edificagcao existente.

Desta forma, ao mesmo tempo em que surge para complementagao da
formacao académica, este trabalho busca o desenvolvimento de ferramenta digital a
partir de uma ferramenta ja desenvolvida de modo a auxiliar empresas e
profissionais habilitados na execucao da Inspegao Predial, considerando a iminéncia
do aumento da demanda da atividade na cidade de Florian6polis/SC que podera vir

a ser desencadeada com o advento da aprovagao do Projeto de Lei n® 19551/2025.

1.2. Definigdo do Problema

Com base na breve experiéncia do autor em relacdo ao tema, na lacuna
observada na ABNT NBR 16747:2020 e no checklist desenvolvido preambularmente
no ambito tedrico por Rodrigues (2022), questiona-se: é possivel aprimorar a
ferramenta proposta com vistas a potencializagdo da coleta de informacgdes
provenientes da vistoria dos sistemas e subsistemas de edificacbes, a otimizacao da
organizagdo dos dados coletados e a colaboragdo para a padronizagdo dos

trabalhos de Inspegéo Predial?
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1.3. Objetivo Geral

O objetivo geral deste trabalho foi realizar uma analise critica de modelo
de checklist voltado para a etapa de vistoria da atividade de Inspecé&o Predial,
desenvolvido em meio tedrico por Rodrigues (2022), com base na experiéncia obtida

com a sua aplicagao pratica em campo.

1.4. Objetivos Especificos

Por sua vez, os objetivos especificos do presente trabalho, sdo os

seguintes:

a) Aplicar o checklist proposto por Rodrigues (2022) para elaboragcao de Laudo
Técnico de Inspecdo Predial (LTIP) em uma edificagdo residencial
multifamiliar selecionada;

b) Avaliar a aplicabilidade do checklist e as eventuais possibilidades de
aprimoramentos visando a potencializacdo da coleta das informacoes, a
otimizagdo da organizagcdo dos dados coletados e a colaboragcdo para a
padronizacao dos trabalhos de Inspecao Predial;

c) Elaborar uma ferramenta digital a partir do checklist proposto por Rodrigues
(2022).

1.5. Estrutura do Trabalho

Este trabalho ¢é dividido em seis topicos principais, sendo que no primeiro
é realizada a apresentacdo da introdugao, da justificativa, da definicdo do problema,
do objetivo geral, dos objetivos especificos e da estrutura. No topico subsequente é
realizada a fundamentacao tedrica com a analise da literatura publicada acerca do
tema da pesquisa, sendo apresentados conceitos gerais relativos as ferramentas da
Engenharia Diagnéstica, a manutengcdo de edificagbes e, de forma mais
aprofundada, a atividade de Inspecao Predial, principalmente em relagdo a normas e

legislagdes vigentes no contexto nacional, estadual e municipal.

No terceiro topico € apresentada a metodologia, onde sdo descritos os

procedimentos adotados para atingir os objetivos estabelecidos inicialmente, além

11



dos detalhamentos acerca do estudo de caso de aplicagdo pratica do checklist
desenvolvido por Rodrigues (2022). Posteriormente, sdo apresentados os resultados
e discussdes, seguida pelas consideracdes finais. O sétimo e ultimo tdpico

apresenta as referéncias bibliograficas utilizadas na elaboragéo do trabalho.

O trabalho é composto ainda pelo Apéndice A, onde é apresentado o
Laudo Técnico de Inspecao Predial - LTIP de uma edificagdo selecionada, elaborado
com base em ferramenta proposta por Rodrigues (2022) e na metodologia da ABNT
NBR 16747:2020, e pelo Apéndice B, no qual é apresentado exemplo de aplicagao

tedrica do checklist digital desenvolvido.
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2. FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste capitulo sdo abordados conceitos e demais informacdes
importantes para a contextualizacdo e entendimento da atividade de Inspecgao
Predial.

21. Engenharia Diagnéstica

Segundo Gomide et al. (2009a), a ideia de Engenharia Diagndstica surge
no Brasil em 2005, através de apresentacdes do tema no | Seminario de Inspecéao e
Manutencédo Predial do IBAPE/SP, sendo uma evolugdo da Inspecdo Predial em
carater exclusivamente cientifico e extrajudicial, primordialmente com atengao
voltada para a obtencdo da qualidade predial total em termos de redugdo das

anomalias construtivas, funcionais e de manutencgao.

Com o passar do tempo a aplicacao pratica da disciplina foi evoluindo,
tornando-se a especialidade técnica com foco no mapeamento das anomalias com
base nos sintomas e posterior indicagdo de tratamentos técnicos com vistas a
qualidade da edificacdo, processo similar ao estudo do cuidado com a saude e
prevencdo de doencas de pessoas objetivado pela Medicina Diagndstica, porém,
neste caso envolvendo o corpo edilicio e seus diversos sistemas. Neste sentido, a
Engenharia Diagnostica passou a ser conceituada como “a arte de criar agoes
proativas, por meio dos diagndsticos e prescrigdes, visando a qualidade total.”
(Gomide et al., 2009a, p. 19).

Com o advento da publicagdo de normas técnicas da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e necessidades impostas pelo dinamismo da
construgédo civil, houve nova reformulagdo conceitual da doutrina, evoluindo de

forma mais ampla para a seguinte definigao:

Engenharia Diagnéstica é a disciplina do processo de determinagdo dos
diagndsticos de manifestagdes patoldgicas e niveis de desempenho das
construgbes, através de investigagdes técnicas Tetra “IN”, visando
reparagdes e aprimoramentos de Qualidade Total, ou apuragdes de
Responsabilidades. (Gomide, 2017, p. 1).

O processo de investigagdo técnica Tetra “IN” de que trata a recente

conceituacado de Engenharia Diagndstica é ilustrada na Figura 01.
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Figura 01 — Processo de investigagado Tetra “IN” da Engenharia Diagnostica
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Fonte: Gomide (2017).

7

Através da investigacao técnica Tetra “IN” é possivel evidenciar o rol de
ferramentas da Engenharia Diagndstica, incluindo suas defini¢goes, especificidades e
a consequente relacdo de progressividade que serao abordadas de forma mais

detalhada no transcorrer do presente trabalho.

Em termos complementares, a Engenharia Diagndstica também pode ser

conceituada nos tempos atuais como:

[...] atividade intelectual de percepgéao, intuicdo, comparacdo e dedugao
aplicada ao processo de investigacao técnica, baseada em conhecimentos
cientificos e empiricos e habilidades especificas. Suas metodologias
possibilitam a obtengcdo de dados técnicos para caracterizagao, analise,
atestamento, apuracdo de causas, progndsticos e prescricbes de reparos no
ambito da engenharia (Eloi, 2023, p. 89).

Importa destacar ainda, que, de acordo com Gomide (2017), o “check-up”
da construcdo proporcionado pela implementagdo das diversas ferramentas
disponiveis da disciplina da Engenharia Diagnostica, com vistas a qualidade total,
deve estar presente desde a concepgao até sua desconstrucio, incorporando assim

todas as fases de desenvolvimento da obra no denominado percurso diagnostico
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PPEEURD: Planejamento, Projeto, Execugéo, Entrega da obra, Uso, Reabilitagdo e

Desconstrugéo, conforme ilustrado na Figura 02.

Figura 02 — Percurso diagnostico PPEEURD

ENGENHARIA
DIAGNOSTICA

Fonte: Gomide (2017).

Neste sentido do percurso diagnostico PPEEURD, é possivel constatar a

relevancia da Engenharia Diagnostica no ciclo de vida da edificagéo:

O diagnostico técnico de engenharia € fundamental para as corregdes e
indenizagdes e esta presente em todas as fases da edificagdo, como por
exemplo desde a constatagdo das condicdes fisicas de imoéveis vizinhos a
uma futura obra, passando pela auditoria técnica do projeto para verificagdo
de suas conformidades/inconformidades e pela determinagdo do grau de
risco de uma anomalia presente na edificagcao, seguindo pela verificagao do
nivel de desempenho ou das condigdes de manutencdo da edificagdo em
uso, bem como determinando a causa, origem e mecanismo de agao de
uma manifestagao patoldgica. (Gomide; Flora, 2023, p. 1).

A seguir sera realizado o detalhamento do rol de ferramentas que dispde

a Engenharia Diagnostica.

2.2. Ferramentas da Engenharia Diagndstica em Edificagoes

A Engenharia Diagnéstica em Edificagdes, desde sua implementagao até
os dias atuais, dispée de cinco ferramentas técnicas arranjadas por uma hierarquia

l6gica e bem fundamentada, partindo do nivel mais simples, qualificado como
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vistoria, seguida pela inspec¢do, auditoria e pericia, até o nivel mais complexo,

caracterizado pela consultoria.

A partir da disposicéo hierarquica e tomando como base a correlagdo da
Engenharia Diagnostica com conceitos e terminologias da Medicina, as ferramentas
podem ser classificadas ainda em relagao as suas respectivas atribuicées, conforme
indicado por Gomide et al. (2009b) e Figura 03:

> Vistoria e inspecdo sao ferramentas da classe de Sintomatologia
Técnica em Edificagdes, sendo responsaveis, respectivamente, pelas
constatacdes e anadlises de sintomas e condi¢cbes fisicas das
anomalias e falhas relacionadas a manutencao de construgoes;

> Auditoria e pericia sdo ferramentas que compdem a classe de Etiologia
Técnica em Edificagcdes, responsavel por determinar fatores como
efeitos, causas, mecanismos de agao, agentes de agravamento das
anomalias e falhas relacionadas a manutencao de construgoes;

> Consultoria pertence a classe Terapéutica da Edificacdo, a qual sao
atribuidos estudos para reparo das anomalias e falhas relacionadas a

manutencéo de construcodes.

Figura 03 — Ferramentas diagndsticas e suas atribui¢ées
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Fonte: Gomide et al. (2009b).
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Ainda de acordo com Gomide et al. (2009b), a disposi¢céo através dessa
progressividade hierarquica permite a oferta das ferramentas de forma mais precisa
e clara ao mercado, buscando a satisfacdo das necessidades dos potenciais
interessados e efetivos contratantes, proporcionando relagbes justas entre

honorarios e os servicos realizados.

Além da hierarquia progressiva e atribuicdes, as ferramentas da
Engenharia Diagndstica distinguem-se quanto a terminologia da apresentagcdo dos
resultados obtidos com os respectivos servigcos desenvolvidos. Para Gomide et al.
(2009a), os resultados dos diagndsticos, em via de regra, sdo apresentados atraves
de pecas escritas, sugerindo-se a padronizagao das denominagdes da seguinte
forma: i) relatério exclusivamente para vistorias; ii) laudo para inspec¢des, auditorias

e pericias; e iii) parecer para consultorias, conforme Figura 04.

Figura 04 — Terminologia de apresentacdo do resultado das Ferramentas Diagndsticas

‘ Ferramenta Diagnostica ‘ Terminologia da apresentacdo do resultado

Consultoria  Perecer

. ; ]
Auditoria B . | Laudo

Inspecdo Laudo

Vistoria | Relatdrio

Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2009a)

Como pode ser visto, a Engenharia Diagndstica trata-se de uma ciéncia
completa, possuindo ferramentas que abrangem desde a observagéo inicial do fato
até a prescricao final, tendo ainda os estagios de diagndstico, progndstico e demais
etapas cientificas. Para Gomide et al. (2009a), € importante que o profissional
conhega a amplitude e escopo de cada ferramenta para que possa bem
desempenhar a profissdo, facilitando o esclarecimento ao contratante das condi¢des
e etapas envolvidas no trabalho diagnéstico, montantes pecuniarios
correspondentes e, quando necessario, com apresentacdo de propostas e

estratégias alternativas em face a dimenséo do servigo a ser realizado.
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2.2.1.

Desta forma, a seguir sdo abordados de forma breve os conceitos e
informagdes pertinentes a cada uma das ferramentas técnicas da Engenharia

Diagnéstica.

Vistoria

A Vistoria em Edificagbes é a ferramenta da Engenharia Diagndstica com
menor grau de complexidade, sendo definida pela NBR 16747:2020 como “processo
de constatagao, no local, predominantemente sensorial, do comportamento em uso

da edificagdo, por ocasido da data da vistoria.” (ABNT, 2020, p. 5).

Para Gomide et al. (2009a), a unica finalidade da Vistoria em Edificagdes
€ 0 registro, sem contemplar qualquer tipo de analise, atestamento, apuragcéo ou
recomendagdo, uma vez que essas sido atribuicbes que competem as demais
ferramentas. A vistoria pode ser implementada em todas as fases da edificacdo,
podendo contemplar registros de imdveis vizinhos, prototipos, materiais, sistemas ou

servicos realizados.

Segundo o Instituto de Engenharia (2014), os tipos mais comuns de

Vistorias em Edificacbes sao:

> Vistoria “ad Perpetuam Rei Memoriam”: visa a constatagdo com o
objetivo de perpetuar para a memdéria o fato, condicdo ou direito
relativo a um edificio;,

> Vistoria de Vizinhanga ou Cautelar: visa a constatacdo das
caracteristicas e condi¢des fisicas das edificagdes vizinhas ao terreno
de obra futura, considerando-se o raio de influéncia de acordo com o
porte da obra, para fins de evitar ou facilitar a apuragao e solugao de
eventuais danos decorrentes da obra e servindo também de subsidio
na agao proativa da qualidade total do futuro empreendimento;

> Vistoria de Estagio de Obra: visa a constatacdo dos servigos
executados e em andamento, bem como dos materiais armazenados
na obra, na data da vistoria;

> Vistoria de Acompanhamento de Obra: visa a constatacao periédica
das atividades desenvolvidas, materiais utilizados e servicos em
€Xecucao;
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> Vistoria de Conclusao de Obra: visa a constatacdo das
caracteristicas, especificacbes e condicdes de funcionamento da obra
no seu término;

> Vistoria Locativa: visa a constatagcdo técnica das caracteristicas,
condicbes fisicas e de funcionamento de equipamentos, moveis e
utensilios no momento da entrega ou devolugdo das chaves para
locacgao;

Os resultados das constatagbes das vistorias, em via de regra, sao
organizados em documentos escritos denominados relatorios e que devem atender,

preferencialmente, a estrutura basica apresentada no fluxograma da Figura 05.

Figura 05 — Fluxograma basico de Vistorias em Edificagbes
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Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2009a).

22.2. Inspecéao

A Inspecao em Edificagbes € o segundo nivel na escala hierarquica do rol
de ferramentas da Engenharia Diagnédstica, e o que difere essencialmente da sua
antecessora € o fator analitico incorporado a constatagao técnica do objeto, analise

esta, em geral, voltado para a qualidade e seguranca da construgcéo. Logo, pode ser
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conceituada como “a analise técnica de fato, condicdo ou direito relativo a uma
edificagcao.” (Gomide et al., 2009a, p. 111).

De acordo com o Instituto de Engenharia (2014), os tipos mais comuns de

Inspec¢des em Edificagbes sdo:

> Inspecao Predial: visa a avaliacdo da constru¢gdo, manutengao e uso
da edificacéo;

> Inspecgao de Vizinhanga: visa a analise técnica das caracteristicas e
condigdes fisicas aparentes das edificagdes vizinhas ao terreno de
obra futura;

> Inspec¢ao de Estagio de Obra: visa a analise técnica dos servigos
executados e em andamento, bem como dos materiais armazenados
na obra, na data da vistoria;

> Inspeg¢ao de Conclusao ou Recebimento de Obra: visa a analise
técnica das caracteristicas, especificagdbes e condigdes de
funcionamento da obra no seu término;

> Inspe¢ao Locativa: visa a analise técnica das caracteristicas,
condicbes fisicas e de funcionamento de equipamentos, moveis e
utensilios no momento da entrega ou devolugdo das chaves para
locacéo;

> Inspec¢ao de Obra em Garantia: visa a analise técnica das condicbes
da obra no periodo da garantia;

> Inspec¢ao de Falhas de Manutencao: visa a andlise técnica de
eventuais falhas de manutencdo identificadas na fase de uso de

edificagoes;

De acordo com Gomide et al. (2009a), as inspegdes possuem carater de
subjetividade analitica haja vista que suas referéncias podem ter teor interpretativo,
ainda que construidos com base em procedimentos técnicos, como a Matriz GUT
(Gravidade, Urgéncia e Tendéncia), no caso de analise de seguranca, ou FMEA

(Failure Mode and Effect Analysis) para analise da manutengao de edificacdes.

Os resultados das inspe¢des diagndsticas, em via de regra, séo
organizados através de documentos escritos denominados de laudos que incluem

em sua estrutura a formulacdo de orientagdes técnicas simplificadas com vistas ao
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direcionamento da solugdo das eventuais anomalias identificadas (Instituto de
Engenharia, 2014). Além disso, compde o corpo basico da inspeg¢ao os demais itens

constantes no fluxograma da Figura 06.

Figura 06 — Fluxograma basico de Inspe¢des em Edificagoes
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Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2009a).

Por se tratar do foco central do presente trabalho, a ferramenta Inspecao
Predial sera estudada com maiores detalhes em secgdo especifica apresentada

adiante.

2.2.3. Auditoria

A Auditoria em Edificacbes pode ser considerada como a ferramenta de
nivel intermediario uma vez que ocupa a terceira colocagdo na classificacdo
hierarquica do rol de ferramentas da Engenharia Diagndstica. Sua principal diferenca
em relagcdo as demais ferramentas € a incorporagdao do método comparativo com
bases referenciais, sejam elas provenientes de legislagdes, normas, contratos,
projetos, diretrizes técnicas, entre outros, para fins atestar a conformidade da
condigcdo da edificagdo com base no padrao referencial pré-estabelecido. Desta

forma, a Auditoria Técnica em Edificagdo é definida como “o atestamento, ou nao,

21



da conformidade de um fato, condi¢do ou direito relativo a uma edificagdo.” (Gomide
et al., 2009a, p. 179).

Para Gomide et. al (2009a), a Auditoria em Edificagcbes € um mecanismo
importante para a Engenharia Diagnostica, devendo ser contratada como servigo
paralelo de controle de cada etapa construtiva de modo a evitar a adogao de
procedimentos ndo conformes, minimizando e evitando graves desvios técnicos no
setor produtivo de empreendimentos imobiliarios e, por consequéncia, faléncias de
empresas do ramo no pais. Para ilustrar os beneficios da ferramenta, os autores
tracam paralelo com a auditoria contabil financeira contratada por empresas
preocupadas com a propria saude financeira e alinhamento dos procedimentos

administrativos internos, com vistas a evitar graves desvios econémicos.

Segundo o Instituto de Engenharia (2014), as modalidades mais comuns

de Auditoria em Edificagdes sao:

> Auditoria do Planejamento: visa o atestamento técnico de
conformidade, ou nao, do planejamento de uma edificacdo com
referéncia ao plano contratual;

> Auditoria do Projeto: visa o atestamento técnico de conformidade, ou
nao, dos projetos de uma edificagdo, podendo se ater a um unico
sistema ou elemento construtivo;

> Auditoria da Obra: visa o atestamento técnico de conformidade, ou
ndo, de materiais e/ou servicos empregados na edificagdo, com base
no contrato estabelecido;

> Auditoria da Técnica Construtiva de Edificagao: visa o atestamento
técnico de conformidade, ou nao, do processo executivo com base em
projetos, memoriais descritivos e normas;

> Auditoria da Manuteng¢ao em Edificagdo: visa o atestamento técnico
de conformidade, ou ndo, da manutencao edilicia com referéncia ao
manual de uso, operagdao e manutencao da edificacdo, e/ou plano ou
programa de manutengdo, nos termos das normas pertinentes;

> Auditoria da Seguranca em Edificagao: visa o atestamento técnico
de conformidade, ou ndo, da seguranga da edificagdo com base em
normas da ABNT, Normas Regulamentadoras e Instru¢cbes Técnicas do
Corpo de Bombeiros;
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> Auditoria da Acessibilidade: visa o atestamento técnico de
conformidade, ou ndo, das condicdes de acessibilidade da edificacédo
com referéncia a norma NBR 9050 da ABNT;

> Auditoria do Uso Edilicio: visa o atestamento técnico de
conformidade, ou nado, das condi¢cdes de uso da edificacdo com
referéncia a convencao do condominio e/ou manual de uso, operacao
€ manutencgao;

> Auditoria do Desempenho: visa o atestamento técnico de
conformidade, ou ndo, do desempenho da edificagdo com referéncia a
norma 15.575 da ABNT.

Assim como nas inspecdes diagnosticas, os resultados das Auditorias em
Edificagcdes, em via de regra, sao organizados através de documentos escritos
denominados laudos que, por sua vez, registram os servigos prestados com o0s
atestamentos decorrentes da avaliacdo realizada no corpo edilicio. Além disso,
constituem a estrutura basica da auditoria os demais componentes constantes no

fluxograma da Figura 07.

Figura 07 — Fluxograma basico de Auditorias em Edifica¢oes
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Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2009a).
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2.24.

Pericia

A Pericia em Edificacbes € a quarta ferramenta do rol hierarquico de
instrumentos da Engenharia Diagnostica e pode ser definida como “a determinagao
da origem, causa e mecanismo de agdo de um fato, condicdo ou direito relativo a

uma edificagdo.” (Gomide et al., 2009a, p. 207).

Diferentemente das demais ferramentas diagndsticas, a pericia em
edificacdes, na maioria das situagdes, demanda o emprego de ensaios e testes
laboratoriais para embasar a apuracao de responsabilidades. Embora amplamente
empregada no meio judicial, para fins de investigagdo de causas e culpados de
graves acidentes nas edificagcbes, como desmoronamentos, colapsos, incéndios e
explosdes, as pericias também podem atender a outras necessidades das iniciativa
privada, como melhoria tecnolégica ou aprimoramento dos processos construtivos
(Gomide et al., 2009a).

Os termos, conceitos, definicoes, requisitos e procedimentos inerentes as
atividades de pericias de engenharia no ramo da construgéo civil sdo estabelecidos
pela ABNT NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na Construgao Civil, que foi
revisada recentemente por meio da publicacdo de sua segunda edicdo em
22/10/2024, sendo aplicavel no ambito judicial, extrajudicial, administrativo e arbitral.
Destarte, importa destacar a conceituacdo contemporanea de forma abrangente

introduzida pela atualizagao da referida norma, que define pericia como:

[...] atividade técnica realizada por profissional habilitado e desenvolvida de
forma fundamentada em observancia aos requisitos normativos, para,
isolada ou cumulativamente, averiguar e esclarecer fatos; constatar o
estado do objeto pericial; verificar atendimento a requisitos e padrdes
estabelecidos; apurar o nexo causal de determinado evento; avaliar bens,
seus custos, frutos ou direitos. (ABNT, 20244, p. 10).

Ainda segundo a NBR 13.752 (ABNT, 2024a), as pericias em engenharia
sdo atualmente classificadas de acordo com o objeto, objetivo e finalidade de cada

trabalho, conforme espécies a seguir:

> Avaliagdao de bens, de seus frutos e direitos: analise técnica que
busca evidenciar valores, custos ou indicadores de viabilidade
econdmica;

> Exame: analise técnica que busca a constatacdo indireta de fatos ou

situagdes relevantes a pericia;
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> Vistoria: por sua vez as vistorias sao classificadas em:

o Vistoria de constatacdo: busca realizar a constatacdo minuciosa
de fatos ou situagdes, como por exemplo de estado de
conservagao, anomalias, patologias, entre outros, sem
determinar causas, responsabilidades e solugdes;

o Vistoria de analise comparativa de conformidade: busca realizar

a constatacdo minuciosa de fatos ou situagdes para fins de
verificagdo do atendimento a requisitos estabelecidos (projetos,
memoriais, normas, legislagdes, entre outros);

o Vistoria de analise de causalidade: busca realizar a constatacao
minuciosa de fatos ou situagbes para fins de analisar a
existéncia ou nao de possiveis nexos causais, podendo
evidenciar responsabilidades e consequéncias;

> Possessoria e dominal: visa identificar e descrever caracteristicas
fisicas e de dimensao de terrenos, e analisar quanto a requisitos de
posse e dominio;

> Analise de impactos em contratos de obras e servicos de
construgao civil: visa apurar causas e consequéncias de alteragdes

contratuais e de servicos.

Para Rabelo e Coelho (2024), a revisdo da norma introduz uma nova
modalidade de pericia direcionada para a avaliagcdo de impactos em contratos e
servigos de construgdo civil, além de considerar as atualizagdes das legislagbes
brasileiras, a exemplo do novo Cdodigo de Construgao Civil de 2015 e outras normas
importantes, garantindo assim a conformidade em face aos requisitos legais e
normativos, reafirmando a importancia do processo pericial bem fundamentado e

visando proporcionar maior clareza, precisao e seguranga aos envolvidos.

2.2.5. Consultoria

A Consultoria em Edificagbes é a ultima e mais complexa ferramenta de
Engenharia Diagndstica, pois, segundo Eloi (2023), se utiliza dos conhecimentos
adquiridos dos demais instrumentos diagnésticos para desenvolvimento de

prognosticos e prescrigoes técnicas para o solucionamento das anomalias através
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da exposicao detalhada de procedimentos executivos adequados e especificacao

dos materiais a serem empregados.

Para Gomide et al. (2009a, p. 251), a Consultoria em Edificagdes pode
ser conceituada como “a prescricdo a respeito de um fato, condicdo ou direito
relativo a uma edificagcdo”. Ainda de acordo com os autores, o resultado das
consultorias sao reunidos em pecas escritas, preferencialmente, denominadas de
Pareceres Técnicos, visto que as prescricdes nao sdo unicas em funcao das visdes

técnicas variadas e solucdes diversificadas para o problema analisado.

Segundo o Instituto de Engenharia (2015), as consultorias podem ser
abrangentes ou especificas, sendo aplicadas em sistemas, elementos ou

componentes de uma obra ou edificagcdo, com as principais tipologias conforme a

sequir:

> Consultoria de projetos: visa a prescrigdo relacionada a projetos
executivos de edificagdes;

> Consultoria de processos construtivos: visa a prescricao
relacionada a procedimentos de servigos e execugbes/reparos das
obras em edificacoes;

> Consultoria de Planejamento de Obra: visa a prescrigao relacionada
a ordenacédo e direcionamento das etapas constituintes da obra de
edificagoes;

2.3. Inspecao Predial

Neste capitulo serdo aprofundados os conceitos e demais informacdes
pertinentes ao entendimento da atividade de Inspecao Predial, cujo tema é foco

central do presente trabalho.

2.3.1. Historico, definicdo e finalidade

Conforme brevemente introduzido no transcorrer do topico anterior, a
Inspecédo Predial € um dos bragos da Inspecao em Edificagcdes que, por sua vez,

representa uma das cinco ferramentas que dispde o campo da Engenharia
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Diagnéstica, com o objetivo fundamental de analisar tecnicamente fatos, condi¢coes

ou direito relacionados a uma edificacao.

Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia do
Parana - IBAPE/PR (2017), a ideia de Inspecao Predial surgiu no Brasil na década
de 60 impulsionada pela verticalizacdo das cidades com a construcéo de edificios de
multiplos pavimentos, onde naquela época ja se pensava em maneiras de aprimorar
o desempenho das edificacbes de uma forma geral, com atencédo voltada
principalmente para o envelhecimento, a falta de seguranga e a incorreta

manutencgao de edificios.

Para Pujadas (2019), desde sua origem e antes mesmo da vigéncia da
norma de desempenho ABNT NBR 15.575, ocorrida em 2013, a Inspec¢ao Predial
incorporava a preocupacgao de engenheiros e arquitetos com o comportamento em
uso das edificacbes no Brasil, sendo o IBAPE/SP o pioneiro com a elaboragao da

primeira Norma de Inspecéao Predial da América Latina em 2002.

Em complementacdo as conceituagbes oportunamente apresentadas
anteriormente, a atividade de Inspegao Predial pode ser definida como “a avaliagao
das condigdes técnicas, de uso e de manuteng¢ao da edificacdo visando orientar a

manutencgao e a qualidade predial total.” (Gomide et al., 2009a, p. 112).

Pela definicdo complementar apresentada e esquema da Figura 08, é
possivel evidenciar a visdo sistémica tridimensional da atividade de Inspe¢ao Predial

proporcionada pela avaliacdo de trés vertentes: técnica, uso e manutencao.
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Figura 08 — Visao Sistémica Tridimensional da Inspe¢ao Predial
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Fonte: Adaptado de Gomide et al. (2006).

A NBR 16.747 (ABNT, 2020), principal norma norteadora atualmente no

Brasil, considera a Inspegao Predial como um exame “clinico geral” com o objetivo

de mapear as condigbes globais da edificagdo e detectar problemas de conservagao

ou funcionamento com base em anadlise fundamentalmente sensorial e cujos

resultados sdo sempre associados a data da vistoria, em razdo da permanente

exposicao da edificacdo a agentes degradantes. Destaca ainda que quando

realizada com periodicidade regular, de acordo com as leis e regulamentos vigentes

ou recomendacgdes profissionais, auxilia na gestéo da edificagdo, contribuindo com a

reducao de riscos técnicos e econdmicos ligados a perda do desempenho.

Cabe ressaltar que a Inspecao Predial ndo possui o objetivo de indicar a

causa das anomalias ou falhas existentes na edificagao, indicar responsabilidades
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técnicas, instruir demandas judiciais, atestar seguranca ou habitabilidade, certificar
sob aspectos técnicos, operacionais ou legais, ou ainda avaliar a conformidade da
edificacdo no momento da sua conclusdo, entrega ou recebimento (IBAPE/SP,
2021). Como visto anteriormente neste trabalho, essas atuagbes contemplam o
escopo de atribuicdes das demais ferramentas diagnosticas, observada a relagao de
progressividade: “as vistorias constatam; as inspe¢des analisam; as auditorias
atestam; as pericias apuram as causas; e as consultorias se servem de todos os
conhecimentos anteriores para fazer prescrigées técnicas.” (Gomide et al., 2009a, p.
26).

Ainda segundo o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia do Parana - IBAPE/PR (2017), a principal finalidade da Inspec¢ao Predial
€ diagnosticar o mais cedo possivel eventuais deficiéncias existentes na edificagao,
compreendendo importantes processos que auxiliam para a conservagao e
aprimoramento da performance das construcbes, devendo ser executada por
profissionais capacitados e com alto grau de conhecimento técnico, como sera

abordado a seguir.

2.3.2. Atribui¢des profissionais e responsabilidade técnica

A Lei Federal n° 5.194/1966 confere a atribuicdo profissional das

atividades da Engenharia Diagndstica em Edificagdes, estabelecendo o seguinte:
Art. 7° As atividades e atribuigbes profissionais do engenheiro, do arquiteto

e do engenheiro-agrbnomo consistem em:

]

c) estudos, projetos, analises, avaliagbes, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacao técnica;

d) ensino, pesquisas, experimentagao e ensaios;
e) fiscalizagado de obras e servigos técnicos;
[...] (Brasil, 1966, p. 2-3).
A atribuicdo é reforcada na Resolugao n° 345/1990 do Conselho Federal

de Engenharia e Agronomia - CONFEA, que dispoe:

Art. 2° - Compreende-se como a atribuigado privativa dos Engenheiros em
suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos,
dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,
avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instalacdes industriais, obras e
servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de
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qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizagdo, sejam atribuigbes
destas profissdes.

Art. 3° - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes e demais
procedimentos indicados no Art. 2°, quando efetivados por pessoas fisicas
ou juridicas néao registradas nos CREAs. (CONFEA, 1990, p. 1).

Especificamente em relacdo a Inspecao Predial, conforme estabelece a
NBR 16.747 (ABNT, 2020), o profissional habilitado responsavel pela atividade é o
inspetor predial, devendo possuir formagédo nas areas de engenharia ou arquitetura
e urbanismo, e ser devidamente registrado no respectivo conselho de classe
(Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou Conselho de Arquitetura
e Urbanismo - CAU), consoante ao artigo 3° da Resolugdo n° 345 do CONFEA.
Ainda de acordo com a norma, pelo carater de analise global da edificagao, inerente
as caracteristicas multidisciplinares envolvidas, a atividade de inspecao predial pode

demandar equipes compostas por profissionais de formacdes diversas.

Neste sentido, Gomide et al. (2009a) afirmam ser imprescindivel a
participacdo, dentre outros, de engenheiros mecanicos e eletricistas nas atividades
diagndsticas de edificagdes de médio porte e superiores, visto que as instalagdes e
equipamentos existentes nessas construgcdes, sejam eles eletromecanicos, de
informatica e/ou automacdo, demandam conhecimentos técnicos especificos que

vao além da habilitagao profissional de engenheiros civis e arquitetos.

Em relagao as responsabilidades, a Norma de Inspecao Predial Nacional
do IBAPE (2012) estabelece que o profissional é responsavel apenas quanto ao
escopo e nivel de inspecao contratada, eximindo-se de implicagdes nas seguintes

situacoes:

> quando as observacdes e orientacbes apresentadas no laudo nao
forem implementadas pelo proprietario ou responsavel legal pela
edificacao;

> onde nao for possivel executar a inspecédo e a decorrente analise de
elementos, componentes, subsistemas e locais;

> de surgimento de anomalias e falhas decorrentes de deficiéncia de
projeto, execugado, auséncia de manutengdo, ou qualquer outra alheia

a atividade de Inspecao Predial.

Ademais, para Gomide et al. (2006), a colaboragdo do condominio no

decorrer da atividade de Inspecédo Predial € de grande importancia para o sucesso
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do trabalho, visto que a facilidade no acesso a determinados locais, o fornecimento
de documentos, informagdes gerais, histérico do prédio e outras demais
necessidades do inspetor predial dependem do atendimento por parte do

contratante.

2.3.3. Legislagao sobre Inspecéo Predial

Neste tdpico sera realizado apanhado geral sobre a atual situacdo da
legislac&o brasileira relacionada a atividade de Inspecgéo Predial, no ambito Federal,

Estadual e Municipal.

2.3.3.1. Lei Federal sobre Inspecéao Predial

Atualmente, no Brasil, ndo ha lei em vigor, a nivel federal, que determine
a obrigatoriedade de realizagdo da Inspecgao Predial nas edificagdes. A discussao da
pauta foi iniciada em 2011, quando emerge no Senado Federal o Projeto de Lei do
Senado n° 491/2011" que propunha a exigéncia da realizag&o periddica da inspegédo
predial, por profissional habilitado, para fins de verificagdo das condicbes de
estabilidade, seguranga construtiva e manutencéo de edificagdes com registro dos
resultados através do Laudo de Inspegao Técnica de Edificagdo (LITE), incluindo a
determinagcdo das competéncias e responsabilidades das partes envolvidas,

conforme texto da ementa do Projeto de Lei:

Cria a exigéncia da inspecao prévia e periddica em edificagdes (exceto
edificacdo de barragens e estadios de futebol, por estarem abrangidos por
legislagdo especifica), destinada a verificar as condi¢cdes de estabilidade,
seguranga construtiva e manutencgéo; estabelece que o objetivo da inspecgéo
é efetuar o diagndstico da edificagdo por meio de vistoria especializada,
utilizando-se de Laudo de Inspegéo Técnica de Edificagéo (LITE) para emitir
parecer acerca das condigbes técnicas, de uso e de manutengédo, com
avaliagdo do grau de risco a seguranga dos usuarios; dispde que apés a
emissao do laudo pelo 6rgéo responsavel pela fiscalizagdo e controle das
inspegbes cabe ao proprietario ou responsavel pela administracdo da
edificagdo providenciar as agdes corretivas, sob pena de multa diaria;
dispbe que o0 acesso ao LITE sera livre para os proprietarios, os
responsaveis pela administragdo, os moradores e 0s usuarios da edificagao,
e para os 6rgaos governamentais de fiscalizagdo. (Senado Federal, 2011, p.
01).

'SENADO FEDERAL. (2011). Projeto de Lei Senado n° 491, de 2011. Determina a
realizacao periddica de inspegcdes em edificagdes e cria o Laudo de Inspegao Técnica de Edificacao
(LITE). Brasilia, DF. Disponivel em:
https://www?25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/101665. Acesso em 07 dez. 2024.
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O PLS n°®491/2011 foi aprovado pelo Senado com algumas alteragdes em
relacdo ao seu texto base, sendo as principais mudancgas relacionadas a:
contemplagcdo de obras inacabadas ou abandonadas no escopo das inspecoes;
periodicidade de realizacdo das inspe¢cdes em funcdo da idade, area construida,
numero de pavimentos e natureza de ocupacido da edificacdo; e componentes

minimos a serem apresentados no Laudo de Inspecéo Técnica de Edificagao (LITE).

Apos a aprovagao no Senado, o PLS n° 491/2011 foi encaminhado a
Céamara dos Deputados em 18/07/2013, através do Oficio n® 1.682 (SF), originando
o Projeto de Lei n° 6014/20132, ao qual foram apresentadas propostas de Emendas
pela Comissao de Desenvolvimento Urbano (CDU) e cuja ultima movimentagéo na
tramitagdo, considerando a época de desenvolvimento deste trabalho, ocorreu em
13/04/2023, com requerimento de urgéncia do Deputado Marcelo Crivella
(REPUBLIC/RJ) e outros quatro parlamentares: Hugo Motta (Republicanos/PB),
Fabio Macedo (Pode/MA), Altineu Cértes (PL/RJ) e André Fufuca (PP/MA).

Outra iniciativa mais recente que tramita na Camara dos Deputados,
embora nao voltada especificamente para o tema da Inspeg¢ao Predial, mas sim para
o ambito da Manutengdo Predial como um todo, é o Projeto de Lei 4611/2023°
apresentado pelo Deputado Federal Augusto Coutinho (REPUBLIC/PE), que propde
a instituicdo da Politica Nacional de Manutencdo Predial e a obrigatoriedade de
inspecdes técnicas visuais em edificacbes de naturezas diversas por profissionais

habilitados, conforme ementa:

Estabelece a Politica Nacional de Manutengao Predial, cria o Plano de
Manutengéo Predial e institui a obrigatoriedade de inspegéao técnicas visuais
e periddicas em edificagdes publicas ou privadas, residenciais, comerciais,
de prestacdo de servigos, industriais, culturais, esportivas e institucionais,
destinadas a conservagao e ou recuperagdo da capacidade funcional das
edificacbes, e da outras providéncias. (Cémara dos Deputados, 2023, p.
01).

Especificamente em relacdo as inspeg¢des técnicas visuais em

edificacbes, que trata o capitulo VIII da PL 4611/2023, fica proposto o

2 CAMARA DOS DEPUTADOS. (2013). Projeto de Lei 6014/2013. Determina a
realizagédo periddica de inspegdes em edificagdes e cria o Laudo de Inspecao Técnica de Edificagao
(Lite). Brasilia, DF. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicac=585637. Acesso em: 07
dez. 2024.

® CAMARA DOS DEPUTADOS. (2023). Projeto de Lei 4611/2023. Brasilia, DF.
Disponivel em:

https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?codteor=2340663&filename=Avulso
%20PL%204611/2023. Acesso em: 07 dez. 2024.
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estabelecimento, dentre outros, do objetivo da atividade, da sua periodicidade de

acordo com o objeto inspecionado, das verificagdes minimas necessarias e quanto

ao laudo da inspeg¢ao. O Projeto de Lei em questdo encontra-se em tramitacdo no

Congresso Nacional, atualmente aguardando designagao de relator(a) na Comissao

de Desenvolvimento Urbano (CDU).

2.3.3.2.

Leis Estaduais e Municipais sobre Inspegcao Predial

Embora atualmente ndo se tenha em vigor legislagcao a nivel federal no

Brasil, é possivel observar que alguns estados e municipios, sendo este ultimo

ambito em sua maioria, ja possuem iniciativas no sentido da regulamentagéo sobre a

obrigatoriedade da atividade de Inspecao Predial aplicavel nas edificagcées situadas

em seus respectivos territérios. O Quadro 01 reune algumas das leis estaduais e

municipais vigentes na atualidade.

Quadro 01 - Leis Estaduais e Municipais sobre Inspe¢ao Predial

Localidade Esfera Legislacao
Para Estadual Lei n° 10.424, de 18 de margo de 2024
Mato Grosso Estadual Decreto n° 547, de 26 de outubro de 2023
Rio de Janeiro Estadual Lei n® 6.400, de 05 de margo de 2013
Pernambuco Estadual Lei n® 13.032, de 14 de junho de 2006
Jodo Pessoa/PB Municipal Lei n° 1.955, de 10 de agosto de 2021
Mogi das Cruzes/SP Municipal Lei n® 7.658 de 29 de janeiro de 2021
Duque de Caxias/RJ Municipal Lei n® 3.102, de 21 de janeiro de 2021
Sao Luis/MA Municipal Lei n® 6.854, de 29 de outubro de 2020
Teresina/PI Municipal Lei n° 5.489, de 03 de fevereiro de 2020
Natal/RN Municipal Lei n° 562, de 14 de setembro de 2018
Praia Grande/SP Municipal Lei n° 1.904, de 16 de julho de 2018
Porto Alegre/RS Municipal Lei n° 806, de 27 de dezembro de 2016
Canoas/RS Municipal Lei n® 5.737, de 01 de fevereiro de 2013
Fortaleza/CE Municipal Lei Ordinaria n°® 9.913, de 16 de julho de 2012
Sao Vicente/SP Municipal Lei n® 2854-A, de 20 de abril de 2012
Balneario Camborit/SC Municipal Lei n°® 2.805, de 12 de margo de 2008
Ribeirdo Preto/SP Municipal Lei n® 1.669, de 11 de maio de 2004
Salvador/BA Municipal Lei n® 5.907, de 23 de janeiro de 2001

Fonte: Autoria prépria (2024).
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As particularidades de cada uma das legislagbes estaduais e municipais
anteriormente reunidas ndo serdo pormenorizadas, haja vista que este ndo é o

objetivo do presente trabalho.

Em Santa Catarina, ndo ha lei que regulamente a atividade de Inspegao
Predial no ambito estadual, sendo destaque a Lei n° 2.805, de 12 de margo de
2008*, do municipio de Balneario Camborit/SC, que estabelece a obrigatoriedade da
primeira vistoria sob encargo da construtora como requisito para a obtencdo do
Habite-se, além das demais vistorias, a contar da inspecao inicial, com periodicidade
inversamente proporcional a idade da edificagéo: i) a cada 06 anos para edificagdes
com até 06 anos de idade; ii) a cada 05 anos para edificagées com 06 a 11 anos de
idade; e iii) a cada 03 anos para edificagbes acima dos 15 anos de idade. Ademais,
€ determinada a vistoria a cada 03 anos para edificagdes especificas de acordo com
a natureza da ocupacgéo, a area construida e o numero de pavimentos. (Balneario
Camboriu, 2008).

No municipio de Florianépolis/SC, ainda no decorrer do desenvolvimento
deste trabalho, foi iniciada nova tramitagdo com vistas ao estabelecimento da
obrigatoriedade da Inspecdo Predial periddica no municipio de Florianépolis/SC,
com a criagdo do Projeto de Lei n°® 19551/2025° em 09/05/2025, pelo vereador
Gilberto Pinheiro (PL). O PL 19551/2025 busca estabelecer a obrigagao da inspecgao
predial de forma periddica em edificagbes de naturezas residenciais, comerciais,
industriais e institucionais, cuja periodicidade proposta da-se em relagdo ao tempo
de construcdo do imével, contada a partir da data de expedicdo do Habite-se, da
seguinte forma: i) a cada 05 anos para edificagdes com mais de trinta anos; ii) a
cada 10 anos para edificacbes entre 15 e 30 anos; e iii) a cada 15 anos para
edificagdes com idade inferior a 15 anos. Além disso, para edificacdes especificas
como comeércios (com mais de 1.500m? ou trés pavimentos), servigos (com mais de
5.000m? ou nove pavimentos), hospitais, pronto-socorros e locais com lotagdo acima

de 500 pessoas, a periodicidade foi fixada em trés anos.

4 BALNEARIO CAMBORIU. Lei n° 2.805 (2008). Torna obrigatéria a realizacdo de
vistorias periddicas nas edificagbes da cidade e da outras providéncias. Prefeitura Municipal de
Balneario Camboriu, SC, 12 de margo de 2008. Disponivel em:
http://www.balnear.com.br/condominio/arquivos/lei_vistoria e inspecao_tecnica.pdf. Acesso em: 07
dez. 2024.

5 FLORIANOPOLIS. Projeto de Lei 19551 (2025). Dispde sobre a Inspegdo Predial
periddica nas edificagoes e da outras providéncias. Disponivel em:
https://www.cmf.sc.gov.br/tramitacoes/1/105264/0. Acesso em: 28 jun. 2025.
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A matéria referente ao PL 19551/2025, no momento da realizagdo do
presente trabalho, encontra-se em tramitagdo, sendo a ultima atualizacdo ocorrida
em 06/06/2025 com a emissado do parecer da Procuradoria Geral que foi favoravel

pela sua admissibilidade.

Vale destacar ainda que, em 2020, tramitou na Camara de Vereadores da
cidade de Sao José/SC, situado na Regiao da Grande Floriandpolis, o Projeto de Lei
Complementar n® 004/2020°, do vereador e Engenheiro Civil Tulio Marcio Salles
Maciel (DEM), mas, assim como outrora ocorrido na Camara de Vereadores da
Capital Catarinense, a matéria ndo seguiu adiante e acabou sendo arquivada

posteriormente em 04 de janeiro de 2021.

Conforme pode ser observado, embora existam, ainda sdo esparsas as
iniciativas das esferas municipais e estaduais, o que reforca a importancia do
estabelecimento de legislagdo norteadora a nivel nacional com vistas a exigéncia da
obrigatoriedade, padronizagdo dos processos, dos procedimentos, dos critérios e,
principalmente, das responsabilidades das partes envolvidas na atividade de
Inspecao Predial, corroborando assim para a disseminagao e fortalecimento da
tematica em todo o territério brasileiro. Neste sentido, Andrade (2021) reforga que a
partir do momento em que se torna obrigatéria a inspecgao periddica, incluindo as

penalidades aos que nao a realizarem, o resultado em sua maioria € positivo.

Um bom exemplo pode ser observado no ambito das normas técnicas,

cuja abordagem sera realizada no topico a seguir.

2.3.4. Normas Técnicas relacionadas a Inspecéao Predial

Para Gomide et al. (2009b), as normas técnicas de engenharia sao
documentos com teor cientifico, com vistas a orientacdo, padronizacido e
balizamento com atengao ao controle da qualidade, que devem ser utilizadas como

prescrigdes técnicas para a execugao de servigos e produtos.

¢ SAO JOSE. Projeto de Lei Complementar 004 (2020). Estabelece a obrigatoriedade de
obtencao da certificagdo de inspecao predial por meio de vistorias peridédicas nas edificacbes da
cidade e da outras providéncias. Camara Municipal de S&do José, SC, 2020. Disponivel em:

https://www.cmsj.sc.gov.br/proposicoes/Projetos-de-Lei-Complementar/2020/1/86/48879. Acesso em:
07 dez. 2024.
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Ainda segundo os autores, “as normas estdo para os engenheiros, assim
como as leis estdo para os advogados” (Gomide et al., 2009b, p. 27), evidenciando
assim a importdncia das normas técnicas no desempenho das atividades

profissionais do ramo da engenharia.

Desta forma, a seguir serdo abordadas as normas técnicas brasileiras
vigentes que norteiam a atividade de Inspecao Predial, desenvolvidas pelas
principais figuras envolvidas no decorrer da evolugdo da disciplina, descrevendo

suas correlagdes e particularidades pertinentes.

2.3.4.1. ABNT NBR 16747:2020

A ABNT NBR 16747:2020 - Inspecado Predial - Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento, pode ser considerada como a normatizagao técnica de
referéncia na atualidade quando se trata da atividade de Inspegdo Predial,

representando marco importante da tematica em ambito nacional.

Elaborada pela Comissao de Estudo de Inspecao Predial (ABNT/CB-002/
CE-002:140.002), cuja instauracao e inicio das discussdes ocorreu em 14 de maio
de 2013, a norma foi publicada em 21 de maio de 2020, preenchendo a brecha até
entdo existente nas legislagbes que ja haviam estabelecido a obrigatoriedade das
inspecoes periddicas em edificagdes, uma vez que restou definida a uniformizacao

da metodologia a ser empregada na atividade e suas etapas minimas (CBIC, 2020).

Além da padronizacdo da metodologia e estabelecimento dos estagios
minimos, a norma fornece as diretrizes, conceitos, terminologia e procedimentos
relacionados a atividade de Inspegao Predial, aplicavel em edificacbes de qualquer
natureza, sejam elas publicas ou privadas, para subsidiar a avaliacdo global da
edificacdo através de analise fundamentalmente sensorial (na data da vistoria) por
profissionais habilitados (ABNT, 2020).

Vale ressaltar que o escopo da norma NBR 16747:2020 n&ao contempla a
atividade de inspecao predial especializada, definida como o aprofundamento do
diagnostico de sistema ou subsistema especifico da edificagdo, ndo substitui as
atividades de inspegdes periddicas propostos pelos programas de manutencgao,

conforme estabelecido pela ABNT NBR 5674:2024, ndo se propde a avaliar critérios
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de desempenho norteados pela ABNT NBR 15575:2021, tampouco visa instruir

acgdes judiciais para apontamento de responsabilidades de eventuais irregularidades

construtivas, conforme ja indicado oportunamente (ABNT, 2020).

A avaliagdo da situacdo da edificacdo, que se propde a atividade de
Inspecdo Predial contemplada na ABNT NBR 16747:2020 (ABNT, 2020), deve

abranger, no minimo, os seguintes requisitos dos usuarios:

> Seguranga:

o estrutural;

o contra incéndio;

O

No Uso e operagao;

> Habitabilidade:

o estanqueidade;

o saude, higiene e qualidade do ar;

o funcionalidade e acessibilidade;

> Sustentabilidade:

o durabilidade;

O

manutenibilidade;

Observada a abrangéncia de analise estabelecida, a metodologia

proposta na ABNT NBR 16747:2020, contempla as seguintes etapas minimas:

a) levantamento de dados e documentacao;
b) analise dos dados e documentacgao solicitados e disponibilizados;

c) anamnese para a identificacdo de caracteristicas construtivas da
edificacdo, como idade, histérico de manutencgéo, intervencdes, reformas e
alteragdes de uso ocorridas;

d) vistoria da edificacdo de forma sistémica, considerando a complexidade
das instalagbes existentes;

e) classificagao das irregularidades constatadas;

f) recomendagado das agdes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificagao afetados por falhas de uso, operacdo ou manutencéo, anomalias
ou manifestagdes patolégicas constatadas e/ou ndo conformidade com a
documentacdo analisada (considerando, para tanto, o entendimento dos
mecanismos de deterioracdo atuantes e as possiveis causas das falhas,
anomalias e manifestagbes patoldgicas);

g) organizagao das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta
as recomendacgodes apresentadas pelo inspetor predial;

h) avaliagdo da manutengéo, conforme a ABNT NBR 5674;

i) avaliagdo do uso;
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2.3.4.2.

j) redagéo e emissao do laudo técnico de inspegéo. (ABNT, 2020, p. 6-7).
Os métodos propostos pela ABNT NBR 16747:2020, acima descritos,

serao aprofundados a seguir.

Demais normas correlatas

As principais normas relacionadas com a atividade de Inspecao Predial
sdao a ABNT NBR 5674:2024 - Manutencao de Edificacbes - Requisitos para o
sistema de gestdo de manutengdo e a ABNT NBR 14037:2024 - Diretrizes para a
elaboragao de manuais de uso, operagao e manutencgao das edificacdes - Requisitos

para elaboracao e apresentacédo dos conteudos.

A norma NBR 5674 foi publicada pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas no ano de 1977, recebendo sucessivas atualizacdes em 1980, 1999 e
2012, até chegar em sua ultima versao recentemente em 23 de janeiro de 2024. O
principal objetivo da norma é estabelecer os critérios para a gestdo do sistema de
manutencio de edificacdes, que por sua vez visa a preservacao das caracteristicas
originais da edificagdo e a prevencdo da perda de desempenho em face a
degradacao de seus sistemas (ABNT, 2024b).

Ja a norma NBR 14037 teve sua publicacao pela Associac¢ao Brasileira de
Normas Técnicas no ano de 1998, com novas edi¢cdes apresentadas em 2011 e
2014, chegando em sua ultima versao também em 23 de janeiro de 2024. O
principal objetivo desta norma, por sua vez, € dispor os critérios minimos para a
elaboragdo e apresentacado de conteudos a serem incorporados no manual de uso,
operacao e manutencdo das edificagcdes, elaborados pelo construtor e/ou
incorporador (ABNT, 2024c).

Embora possuam objetivos especificos, € possivel observar que as
normatizagdes se complementam no ambito da gestdo de edificagées no Brasil. Em
suma, enquanto a NBR 14037 se preocupa com a disposi¢cao de critérios para a
elaboracdo e apresentacdo de insumos para os manuais de uso, operacao e
manutencao das edificagdes, a NBR 5674 estabelece as diretrizes para a gestao do
plano. Ja a NBR 16747, no que |lhe concerne, fornece em sua metodologia os

parametros necessarios para a avaliagdo da eficiéncia e qualidade das estratégias
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de manutencdo implementadas com base em referenciais pré-definidos, conforme

sera detalhado mais a frente.

Logo, pode-se considerar como relevante o conhecimento das normas
correlatas em questao por parte do inspetor predial, para que tenha condi¢des de
realizar a efetiva avaliagdo da manutencdo da edificacdo e fundamentar

corretamente suas eventuais recomendacgdes relativas a esta etapa.

Vale esclarecer ainda que a atividade de Inspec¢ao Predial ndo substitui as
atividades periddicas contempladas nos programas de manutengao, estabelecidos
na ABNT NBR 5674:2024 e elaborados com base nos critérios da ABNT NBR
14037:2024. Conforme reforca o IBAPE (2012), a Inspecdo Predial ndo é
manutencado da edificagdo, mas sim uma das ferramentas que visa, dentre outros
objetivos, auxiliar na elaboragdo ou na revisdo do plano de manutencédo e gestao

predial.

2.3.5. Método da Inspecao Predial

A seguir serdo abordados os detalhamentos da metodologia da atividade
de Inspecdo Predial pautada nas normas técnicas brasileiras relacionadas e que
foram brevemente tratadas anteriormente, principalmente, a luz das disposi¢oes
contidas na ABNT NBR 16747:2020 por se tratar da referéncia na atualidade.

2.3.5.1. Levantamento de dados e documentagbes

O levantamento de dados e documentacdes € a etapa inicial da atividade
de Inspecdo Predial proposta na ABNT NBR 16747:2020. Para a Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (2020), sempre que existentes e disponiveis, é
recomendavel ao profissional habilitado a analise de documentos de ordem
administrativa, técnica, de manutencdo e operacdo, adequados em funcdo da
tipologia, complexidade, exigéncias legais do estado e municipio da edificagdo sob

avaliacao, e conforme lista a seguir:

> Manual de uso, operacao e manutencao da edificagcao;
> Manual técnico, de uso e manutencao de equipamentos instalados;
> Auto de conclusao de Habite-se;
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Alvara de funcionamento (para imoveis ndo residenciais);

Alvaras de elevadores (de instalagao e funcionamento);

Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros;

Projetos legais aprovados;

Projetos executivos;

Regulamento/regimento interno;

Licengas ambientais;

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC);

Outorga e licenga de pogo profundo de captagédo de agua e de estagéo
de tratamento de esgoto;

Cadastro das maquinas e equipamentos instalados na edificacao;
Atestado de Brigada de Incéndio (conforme legislacdo estadual
especifica);

Relatério de inspecéo anual de elevadores (RIA);

Contrato de manutencao de elevadores e outros meios de transportes,
geradores e sistemas de prevencédo e combate a incéndios;

Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio;

Livro de ocorréncias da central de alarme;

Certificado de desratizacao e desinsetizagao;

Plano de manutencéo, operagcdo e controle (PMOC) de ambientes
climatizados;

Avaliacdo da rede de distribuicdo interna de gas (a cada 5 anos ou
legislacao local);

Relatério de realizagdo de servicos de manutengdo previstos no
manual de uso, operagao e manutencao;

Relatorios das analises fisico-quimicas e bacterioldgicas de
potabilidade de agua dos reservatorios e da rede;

Relatoérios de limpeza e desinfecgao dos reservatorios de agua;
Relatérios de limpeza e manutencao de pocos profundos;

Relatérios de manutencao da estacao de tratamento de efluentes;
Relatério de manutengdo e limpeza das caixas de inspegdo de
gordura;

Relatorio de manutencéo da estagao de tratamento de agua;
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> Relatoério de acompanhamento de rotina da manutencgéo geral;

> Relatérios dos acompanhamentos das manutengdes dos sistemas
especificos (a-condicionado, motores, antenas, bombas, CFTV,
equipamentos eletromecéanicos e demais componentes);

> Relatorios de ensaios da agua gelada e de condensagao de sistemas
de ar condicionado central;

> Relatérios de ensaios de agua de reuso (fisico-quimicos e
bacterioldgicos);

> Relatorio de ensaios de controle de efluentes tratados;

> Relatdrios de testes de estanqueidade de rede de distribuicido interna
de gas;

> Relatérios de ensaios preditivos, como termografia, vibracbes
mecanicas, entre outros;

> Relatérios de manutencdo de outros sistemas instalados (SPDA e

medi¢ao bhmica do aterramento do SPDA).

2.3.5.2. Analise dos dados e documentagbes

Conforme alertam Gomide et al. (2006), a analise da documentacgéao exige
atencdo por parte do Inspetor Predial, principalmente em relacdo a eventuais
alteracdes de projeto e especificidades quanto a realidade da construgdo. Ademais,
destacam que raramente ha disponibilidade total do ro/ de documentos solicitados,
mas problemas com documentos ou a falta de algum dos componentes, em via de
regra, ndao comprometem a Inspecéo Predial, ressaltando que a atividade ndo tem a

finalidade de “legalizacéo” da edificacao.

As nao conformidades e falhas evidenciadas no decorrer da analise dos
dados e documentos devem ser devidamente registradas no Laudo Técnico de
Inspecao Predial, conforme proposto na NBR 16747 (ABNT, 2020).

2.3.5.3. Anamnese

A anamnese possui como finalidade a obtencdo de informacdes

complementares relativas a obra que, por ventura, ndo tenham sido contempladas
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nos documentos apresentados inicialmente, e que venham a auxiliar no

desenvolvimento da atividade de Inspecao Predial.

Para Pujadas (2019), a coleta de informagdes sobre o “paciente” edificio,
a qual se propde a etapa de anamnese na atividade de Inspecao Predial, € de suma
importancia, podendo, inclusive, determinar o acerto no diagndstico e cumprimento

das demais etapas posteriores que compdem a metodologia.

2.3.5.4. Vistoria

Conforme a NBR 16747 (ABNT, 2020), a vistoria deve ser realizada de
forma sistémica, com o objetivo principal de constatar as eventuais anomalias e
falhas de manutengao, de uso e operagao existentes na edificacdo, considerando os

requisitos dos usuarios e os demais itens a seguir:

> caracteristicas construtivas;
idades das instalacdes, da construgao e da vida util prevista;
exposi¢cao ambiental da edificagao;

agentes e processos de degradag&o atuantes;

Y V YV Y

expectativa em relagdo ao comportamento em uso.

De acordo com Gomide et al. (2006), a abordagem da vistoria deve ser
realizada no sentido descendente, ou seja, da cobertura para o subsolo da
edificacao, e contemplar todos os planos (superior, inferior, laterais, frente e fundos).
A depender da complexidade da edificacdo, outros roteiros e procedimentos

especificos podem vir a ser adotados.

Ainda de acordo com a NBR 16747 (ABNT, 2020), a depender da
complexidade da edificacdo em analise, a vistoria podera demandar a participagao
de equipe multidisciplinar, principalmente para fins de avaliagdo de sistemas
complementares, sendo eles: elétricos, hidraulicos, de seguranga contra incéndio, de
protecao contra descargas atmosféricas, dentre outros. A norma destaca ainda que
a inspecao predial possui cunho fundamentalmente sensorial e que, por essa razao,
nao possui a capacidade de identificar vicios ocultos ou anomalias que possam ser

identificadas apenas através de ensaios técnicos especificos.

42



Ademais, com vistas ao planejamento de acordo com a complexidade da
edificagao inspecionada, € recomendavel a elaboracdo prévia de um checklist ou
lista de verificacdo para subsidiar a coleta de dados e anotagdes relacionadas as
constatagdes técnicas no decorrer da vistoria, constituindo assim documento basico
ao inspetor predial que deve ser elaborado com base na analise da documentacao

técnica do imével, conforme destaca Gomide et al. (2006).

A aplicagdo pratica em campo e avaliagado de checklist proposto por
Rodrigues (2022) constituem o objetivo central e serdo abordados no decorrer deste

trabalho.

2.3.5.5. Classificagdo das irregularidades

Realizada a analise documental, a anamnese e a vistoria, a proxima
etapa da atividade de Inspecéo Predial consiste na classificagdo das irregularidades
mapeadas na edificacdo em estudo com base nas constatagcdes evidenciadas

através da execucédo das etapas antecessoras.

Conforme proposto pela NBR 16747 (ABNT, 2020), as irregularidades
devem ser classificadas em dois grupos: anomalias e falhas. Ainda segundo a
norma, as falhas sao caracterizadas pela perda de desempenho de componente
construtivo decorrente do uso, operacdo e manutengdo, ja as anomalias
caracterizam-se pela perda de desempenho associada a trés origens distintas,

sendo elas:

> Anomalia endégena ou construtiva: perda de desempenho
decorrente de etapas de projeto e/ou execugéo;

> Anomalia exdgena: perda de desempenho decorrente de fatores
externos a edificagdo, originados por terceiros;

> Anomalia funcional: perda de desempenho associada ao

envelhecimento natural e consequente fim da vida util;

Para Gomide et al. (2009a), os erros de projetos e emprego de material
diverso ao especificado pelo projetista ou de baixa qualidade podem ser

classificados como anomalias enddgenas. Ja em relagdo as anomalias exdgenas,
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sdo exemplos os choques mecanicos, exposi¢cao dos sistemas a gases ou liquidos

corrosivos, meios abrasivos ou explosdes por impericia do usuario.

A NBR 16747 (ABNT, 2020) ressalta que pode n&o ser possivel a
aplicacdo da classificagdo proposta para todas as irregularidades mapeadas na
edificagcdo de estudo, em virtude da avaliagdo fundamentalmente sensorial que se
propde a atividade de Inspecdo Predial. Neste caso, a norma recomenda incluir
como recomendacdo a analise de forma mais detalhada do sistema que n&o pode

ser categorizado, conforme sera abordado na etapa seguinte.

2.3.5.6. Recomendacgées das a¢cbes necessarias

As recomendacgdes da atividade de Inspegao Predial devem englobar as
acgOes corretivas das anomalias (sejam elas enddégenas, exdgenas e/ou funcionais) e
das falhas identificadas na etapa anterior, devendo ser apresentada de maneira
clara e objetiva, de modo a facilitar a compreensao do responsavel legal, gestor,
sindico ou proprietario da edificacdo analisada. Além disso, € recomendavel que
sejam incorporadas indicagdes de manuais, ilustragdes, e normas relacionadas para

auxiliar as futuras providéncias por parte do contratante (ABNT, 2020).

Neste mesmo caminho, Gomide et al. (2006) afirmam que as
recomendagdes técnicas devem ser simples e objetivas, equilibrando-se entre a falta
e 0 excesso de informacgbes: quando insuficientes, pode denotar despreparo do
Inspetor Predial; quando equivocada, pode implicar em responsabilizacdo do
Inspetor Predial, incluindo a reparagéo indenizatéria ao prejudicado; e quando em
excessiva, vai de encontro a finalidade do trabalho. Logo, cabe ao Inspetor Predial
a determinacao do nivel de complexidade da recomendacéao técnica, de acordo com

o que foi contratado.

2.3.5.7. Organizagéo das prioridades

A NBR 16747 (ABNT, 2020), propde a organizagdao das recomendacoes
técnicas, elaboradas na atividade de Inspecao Predial, em patamares de urgéncia,

organizados em trés niveis de prioridade, sendo eles:
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a) prioridade 1: agdes necessarias quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranga dos usuarios, e/ou a
funcionalidade dos sistemas construtivos, com possiveis paralisagdes;
comprometimento de durabilidade (vida util) e/ou aumento expressivo de
custo de manutencdo e de recuperagdo. Também devem ser
classificados no patamar “Prioridade 1” as agdes necessarias quando a
perda de desempenho, real ou potencial, pode gerar riscos ao meio
ambiente;

b) prioridade 2: agbes necessarias quando a perda parcial de desempenho
(real ou potencial), tem impacto sobre a funcionalidade da edificagao,
sem prejuizo a operagao direta dos sistemas e sem comprometer a
saude e seguranga dos usuarios;

c) prioridade 3: agbes necessarias quando a perda de desempenho (real ou
potencial) pode ocasionar pequenos prejuizos a estética ou quando as
acbes necessarias sado agdes programaveis e passiveis de
planejamento, além de baixo ou nenhum comprometimento do valor da
edificacdo. Neste caso, as agdes podem ser feitas sem urgéncia porque
a perda parcial de desempenho néo tem impacto sobre a funcionalidade
da edificagdo, ndo causa prejuizo a operagao direta de sistemas e néo
compromete a saude e segurancga do usuario. (ABNT, 2020, p. 8-9).

2.3.5.8. Avaliacdo da manutencgao

Além da analise documental e das irregularidades dos sistemas e
subsistemas construtivos, conforme visto anteriormente, a ABNT NBR 16747:2020
preconiza ainda a necessidade da realizacdo da avaliacdo da manutencdo da

edificagao no escopo metodoldgico sugerido para a atividade de Inspecao Predial.

Um dos principais objetivos da Inspec¢do Predial, neste caso, € avaliar se
a estratégia de manutencéo, incluindo a quantidade e a periodicidade das tarefas
preventivas e corretivas empregadas, sdo de fato efetivas em face a fatores diversos
da edificacdo sob analise, tais como caracteristicas técnicas, idade ou vida util dos
sistemas e subsistemas construtivos, seu uso, operacédo e condicdes de exposi¢cao
ao meio externo, tendo como norteadora as disposicdes estabelecidas na norma
especifica ABNT NBR 5674:2024 (Pujadas, 2019).

Para Gomide et al. (2006), o bom desempenho da edificagao depende da
correta execucédo do plano de manutencdo, cujas atividades devem ser planejadas
antes mesmo do inicio do funcionamento e implementadas desde a sua fase inicial

de operagao, sob pena de perda da garantia.

Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020), de forma detalhada, na avaliagéo

da manutencédo deve ser observado:
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> a adequacao do plano de manutencao em face as recomendacgdes da
construtora e especificagdes de fabricantes;

> a adequacao das atividades contidas no plano de manutencao em face
a procedimentos técnicos, periodicidade e demais recomendacgdes
estabelecidas em normas, manuais de fabricantes e demais
documentos pertinentes;

> a adequacgao da frequéncia e rotinas das atividades do plano de
manutencdo em face a idade, ao uso, exposi¢cao ambiental e demais
fatores pertinentes;

> a existéncia das condi¢gdes minimas necessarias para a execucao das
atividades propostas no plano de manutengdo, como acesso a

equipamentos, a seguranga dos responsaveis e demais usuarios;

Ademais, Gomide et al. (2006) afirmam que as recomendacdes técnicas
relacionadas a manutencdo da edificacdo propostas na atividade de Inspecao
Predial sdo de suma importancia pois, em via de regra, propiciam melhorias
funcionais e de seguranca a edificacdo e seus usuarios, possibilitando ainda a

reducdo das despesas relacionadas e até mesmo a valorizagcao do imovel.

2.3.5.9. Avaliacdo do uso dos sistemas e subsistemas construtivos

Em linha da avaliacdo da manutencido, abordada no topico anterior, a
NBR 16747:2020 propde ainda analise complementar relativa ao uso dos sistemas e
subsistemas construtivos constituintes da edificacdo sob analise da atividade de

Inspecéao Predial.

Neste caso em especifico, a NBR 16747 (ABNT, 2020) propde que a
avaliacdo do uso seja parametrizada quanto as disposigdes operacionais previstas
em projeto e, na auséncia ou inconclusividade destas informagdes, que a analise
seja procedida com base em normas técnicas, legislagdes e outros documentos que

contenham dados inerentes ao correto uso dos componentes inspecionados.

Além da parametrizagao, a referida norma propde que a avaliacdo do uso

seja classificada da seguinte forma:
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> Uso regular: situagbes em que o uso estd em conformidade as
disposigbes previstas em projetos, ou demais referenciais pertinentes
(normas técnicas, legislagdes, manuais do fabricante, de uso,
operagao e manutengao, entre outros);

> Uso irregular: situagbes em que o uso diverge das disposi¢cdes
projetuais ou demais referenciais pertinentes (normas técnicas,
legislagbes, manuais do fabricante, de uso, operagdo e manutengao,

entre outros);

Conforme alertam Gomide et al. (2006), os desvios do uso dos sistemas,
subsistemas e equipamentos de uma edificagdao podem implicar na desvalorizagao
imobiliaria, desperdicios e até mesmo em riscos aos usuarios das edificagdes, visto
que podem implicar em acidentes prediais, evidenciando assim a relevancia da

avaliagdo desta natureza no decorrer da atividade de Inspegéo Predial.

2.3.5.10. Laudo Técnico de Inspecédo Predial (LTIP)

O Laudo Técnico de Inspecgao Predial (LTIP) é a pega escrita que reune
os resultados da atividade de inspecao sistémica realizada na edificagdo, ou seja,
representa a materializagdo do caminho metodolégico proposto nas normas

norteadoras, que foi visto anteriormente.

Segundo a NBR 16747 (ABNT, 2020), o Laudo Técnico de Inspegéao

Predial (LTIP) deve contemplar, no minimo, o seguinte conteudo:

a) identificagdo do solicitante ou contratante e responsavel legal da
edificagao;

b) descricdo técnica da edificagao (localizagdo, més e ano de inicio da
ocupagao, tipo de uso, numero de edificagbes quando for empreendimento
de mudltiplas edificagdes, numero de pavimentos, numero de unidades
quando for edificagcdo com unidades privativas, area construida, tipologia
dos principais sistemas construtivos e descricdo mais detalhada, quando for
necessario);

c) data das vistorias que compuseram a inspegao;
d) documentagao solicitada e documentagéo disponibilizada;
e) analise da documentacao disponibilizada;

f) descricdo completa da metodologia da inspecéo predial, acompanhada de
dados, fotos, croquis, normas ou documentos técnicos utilizados, ou o que
for necessario para deixar claros os métodos adotados;

g) lista dos sistemas, elementos, componentes construtivos e equipamentos
inspecionados e nado inspecionados;
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h) descricdo das anomalias e falhas de uso, operagdo ou manutengao e nao
conformidades constatadas nos sistemas construtivos e na documentagéo
analisada, inclusive nos laudos de inspegéo predial anteriores;

i) classificacao das irregularidades;

j) recomendagdo das agdes necessarias para restaurar ou preservar o
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificagao;

k) organizagéo das prioridades, em patamares de urgéncia, tendo em conta
as recomendacbes apresentadas pelo inspetor predial, conforme
estabelecido em 5.3.7;

I) avaliagdo da manutengéo dos sistemas e equipamentos e das condigdes
de uso da edificacao;

m) conclusdes e consideragdes finais;

n) encerramento, onde deve constar a seguinte nota obrigatéria: Este laudo
foi desenvolvido por solicitagdo de (nome do contratante) e contempla o
parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos critérios da
ABNT NBR 16747;

0) data do laudo técnico de inspecao predial;

p) assinatura do(s) profissional(ais) responsavel(eis), acompanhada do n°
do respectivo conselho de classe

NOTA Exemplos de 6rgéos de conselho de classe sdo Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia - CREA e Conselho de Arquitetura e Urbanismo
- CAU.

g) anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT). (ABNT, 2020, p. 10-11).

Em complementagdo ao preconizado pela norma, Gomide et al. (2006)
recomendam que o Laudo Técnico de Inspegao Predial (LTIP) deve ser abundante
em registros fotograficos, englobando todos os sistemas, subsistemas e
equipamentos inspecionados, buscando evidenciar suas eventuais irregularidades

mas também os aspectos positivos e o que pode vir a ser melhorado.

Para Pujadas (2019), é essencial que o Laudo Técnico de Inspegéao
Predial (LTIP) seja elaborado de forma clara, sem lacunas e redundancias,
facilitando o entendimento aos envolvidos incumbidos de conferi-lo e analisa-lo.
Ademais, a autora afirma que o laudo nao traduz “opinido técnica, mas sim emerge
de forma fundamentada as analises e conclusdes do profissional habilitado,
conforme o objeto, objetivo e a finalidade do trabalho proposto, pautado em

requisitos e metodologia especifica.
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24,

2.4.1.

Manutencao de Edificacoes

Neste capitulo serdo abordados os principais conceitos e demais
informacgdes pertinentes ao entendimento da manutengdo em edificagdes, com base
nas normas de referéncia ABNT 5674:2024 - Manutencao de Edificios - Requisitos

para o sistema de gestao da manutengao.

A abordagem sera realizada de forma breve, meramente com o intuito de
complementar os conhecimentos a respeito da tematica e auxiliar na posterior
avaliagcdo da manutencgao da edificagdo em estudo no decorrer deste trabalho, visto
que esta é uma das etapas da metodologia proposta na atividade de Inspecgao
Predial de que trata a ABNT NBR 16747:2020.

Definigao e classificagao da Manuten¢ao em Edificagbes

Em linhas gerais, a manutencédo de edificagbes pode ser conceituada

como:.

[...] conjunto de atividades que devem ser realizadas ao longo da vida total
da edificagdo para conservar ou recuperar a sua capacidade funcional e de
seus sistemas constituintes para atender as necessidades e seguranca dos
seus usuarios. (Rezende, 2022, p. 16).

Conforme a ABNT NBR 5674:2024, a manutencao de edificagbes pode

ser classificada em:

> Rotineira: conjunto de atividades constantes, com padrdes e ciclos, a
exemplo de limpeza geral e lavagao de areas comuns;

> Corretiva: conjunto de atividades que demandam agao imediata para
fins de permitir a continuidade da utilizacdo de sistemas, elementos ou
componentes de edificagbes, ou evitar aos seus usuarios e/ou
proprietarios riscos e prejuizos de cunho pessoal e/ou patrimonial;

> Preventiva: conjunto de atividades programadas, com atencdo a
durabilidade dos sistemas, elementos ou componentes da edificagao,
com emissao de relatorios das verificagbes periddicas quanto ao

estado de suas degradagdes.

Além destas tipologias mencionadas na ABNT NBR 5674:2024, ha ainda

a manutencao preditiva, que refere-se a analise de comportamento em uso de
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sistemas e equipamentos, visando apontar de forma prévia eventuais anomalias
para fins de controle e prevengao, e que geralmente é implantada em conjunto com

a manutencgao preventiva (Gomide et al., 2006).

Para De Paula e Ribeiro (2021), no Brasil, ainda € dominante a cultura do
deixar tudo para a ultima hora, inclusive quando o assunto € manuteng¢ao de
edificagdes, onde na maioria das vezes apenas agdes corretivas sdo empregadas,
deixando-se de lado a adogao do processo planejado que se propde as agdes de
manutencao preventiva. Os autores alertam que este comportamento pode elevar os
custos envolvidos visto que as manutengdes corretivas tendem a ser mais onerosas,
conforme reforca a Regra de Sitter. Desenvolvida pelo engenheiro Helmut Weymar
Sitter, na década de 80, a Regra de Sitter aponta que os custos de intervencoes
corretivas em edificacdes seriam cinco vezes mais caras em relagao as intervengoes
preventivas, obedecendo a uma progressao geométrica de raz&o cinco representada

através de ilustracao grafica da Figura 09.

Figura 09 — Regra de Sitter
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Fonte: De Paula e Ribeiro (2021).

Além da questdo do custo elevado, que podem vir a comprometer o
controle do planejamento financeiro do condominio, as manutencbes corretivas
constituem uma pratica nao recomendada visto que potencializam o improviso, a
contratacao de prestadores de servigo desqualificados e/ou com valores elevados,
além da instalagdo e utilizagdo de materiais de baixa qualidade, devendo ser
empregadas apenas em situagdes emergenciais e especificas (Lara, et al., 2022).
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Ainda de acordo com De Paula e Ribeiro (2021), a manutencéo
preventiva periodica realizada de maneira correta estd diretamente ligada ao
desempenho dos sistemas e componentes construtivos, que por sua vez possui
relagcdo direta com a vida util da edificagdo (tempo), conforme pode ser observado

através da ilustracao grafica da Figura 10.

Figura 10 — Indicativo do desempenho ao longo do tempo
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Fonte: De Paula e Ribeiro (2021).
24.2. Programa de Manutengao em Edificagbes

Conforme estabelece a NBR 5674 (ABNT, 2024b), as manutengdes em
edificacbes devem ser orientadas através de um programa de manutencao, pelo
qual sao determinadas, individualmente para cada sistema aplicavel, as atividades
essenciais a serem desempenhadas, a periodicidade de realizagdo, as figuras
responsaveis pela execugdo, os documentos, formas de comprovagdao e normas

referenciais, além dos recursos necessarios.

A norma norteadora NBR 5674 (ABNT, 2024b) destaca ainda que para a

elaboragao do programa de manuteng¢ao deve ser observado os projetos, memoriais,
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manual de uso, operagcdo e manutencao, orientacao de fornecedores, além das
demais especificidades da edificagao, tais como tipologia, complexidade, regime de
uso, idade, relatérios de inspegdes realizadas, historico de manutengdes, condigcdes

climaticas e ambientais, prioridades entre os diversos servigos e previsao financeira.

2.4.3. Controle do processo de Manutengao em Edificacdes

Conforme recomenda a NBR 5674 (ABNT, 2024b), as contratacbes dos
servicos de manutencdes devem ser iniciadas pela avaliacdo das propostas de
empresas ou profissionais, etapa na qual devem ser considerados aspectos como
qualificacédo, experiéncia, referéncias de trabalhos anteriores, capacidade financeira
quanto ao porte do servigo contratado, prazo, prego, condicbes de pagamento e

cronograma fisico-financeiro.

Apos a contratacao e antes do inicio dos servigos, € recomendado ainda
pela norma de referéncia a providéncia, por parte do executante, de meios que
assegurem a seguranca na realizagado das atividades, a protecdo dos usuarios de
eventuais danos e prejuizos, incluindo a delimitagdo, informagao e sinalizagdo de

adverténcia sobre eventuais riscos.

No decorrer da execucao dos servicos de manutengcao, deve ser
assegurado o funcionamento dos sistemas de seguranca e o livre acesso as saidas
de emergéncias da edificagao, prevendo-se meios alternativos compativeis quando
necessario. Havendo eventuais alteracbes nas caracteristicas técnicas da
edificagdo, decorrentes da manutengdo executada, deve-se atentar a posterior
adequagao dos respectivos projetos e o manual de uso, operagdo e manutengao
(ABNT, 2024b).

24.4. Documentacgao do processo de Manutencdo em Edificagcdes

De acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2024b), os documentos relativos a
realizacado das atividades de manutencao em edificagcbes devem ser organizados de
modo a propiciar evidéncias da gestdo do programa de manutengdo, sendo

recomendada pela norma a adogao do seguinte fluxo ilustrado na Figura 11.
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Figura 11 — Fluxo da documentagéo
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Fonte: Adaptado de ABNT (2024b).

Os registros de contratagdao englobam propostas comerciais, contratos,
e-mails, ordens de servigo, dentre outros. Ja os registros de execugao
correspondem a laudos, Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART, termo de
garantia, dentre outros. Os registros devem estar legiveis e disponiveis, organizados
de tal forma que indiquem os servicos de manutengdo preventiva e corretiva

realizados.

O arquivamento dos documentos deve ser realizado, preferencialmente,
em anexo ao manual de uso, operagcdo e manutengao da edificagdo, sob guarda do

responsavel legal, seja ele o proprietario ou sindico.

24.5. Responsabilidades da Manutengao em Edificagbes

De acordo com a NBR 5674 (ABNT, 2024b), sdo varios os atores
envolvidos na atividade de gestdo da manutencédo predial, cada qual com suas

respectivas responsabilidades:

> Ao construtor ou incorporador, incumbe a elaboragdo e entrega do
manual de uso, operagao e manutencao para o proprietario do imével,

> Ao proprietario ou condominio, incumbe o cumprimento e provimento
dos recursos necessarios para a operacionalizagdo do programa de
manutengéo preventiva instituido para as areas comuns da edificagao;

> Aos conddminos, incumbe tanto a manutencao das respectivas areas
privativas, quanto solidariamente pela manutengado das demais partes
(areas de uso comum), em atencao as disposi¢des do manual de uso,

operacao e manutencao da edificacao;

No contexto de responsabilidades da manutencéo predial de condominios

edilicios é importante destacar também a figura do sindico, que assume papel
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importante na gestdo do programa de manutencdo. A atribuicdo € conferida no item
V do art. 1348 do Coddigo Civil, que estabelece ao sindico, dentre outras
competéncias, a de “diligenciar a conservagao e a guarda das partes comuns e zelar

pela prestagao dos servigos que interessem aos possuidores” (BRASIL, 2002).

A gestdo do programa de manutengado predial pode ainda ser delegado
para uma figura terceira. Neste caso, conforme estabelece a NBR 5674 (ABNT,
2024b), cabera a empresa ou profissional contratado as seguintes

responsabilidades:

a) assessor as decisdes relativas a manutengao da edificagao;

b) gerir os documentos e registros relativos as atividades de manutengdes
realizadas na edificacdo (contratos, notas fiscais, garantias,
certificados, dentre outros);

c) prover verificagdes e inspegdes previstas no programa;

d) elaborar previsdes orgamentarias;

e) orcar, assessorar as contratagdes e supervisionar a execugao dos
servigos, em atencao aos referenciais pertinentes;

f) orientar usuarios da edificagdo em relagdo ao uso adequado e
situagbes emergenciais, conforme o manual de uso, operagdo e

manutencao;
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3.

METODO

Para Prodanov e Freitas (2013), a pesquisa cientifica no ambito
académico envolve o espirito investigativo nos trabalhos e problemas propostos por
professores e orientadores, possuindo uma gama diversa conforme pode ser
observado na Figura 12, cada qual com procedimentos e peculiaridades proprias de

modo a atender as finalidades envolvidas.

Figura 12 — Tipos de pesquisa cientifica

: : Ger’a Conhemmento Pesquisa Exploratdria
(Sem Finalidades Imediatas)
Conhecimento a ser Utilizade em

Pesquisas Aplicadas ou Tecnologicas : .
esquisas Aplicadas ou Tecnologicas Pesquisa Descritiva

) T Pesquisa Explicativa
Pesquisa Basica

Quanto a Quanto aos Quanto aos
Natureza Objetivos Procedimentos

Pesquisa Documental
Pesqguisa Aplicada
Pesguisa Bibliografica
Estudo de Caso
Pesquisa Experimental

Gera Produtos efou Processos Pesquisa-Acao
(Com Finalidades Imediatas) Pesquisa Operacional
Utiliza os Conhecimentos Gerados pela Pesquisa Participante

Pesquisa Basica + Tecnologias Existentes
Pesqguisa Ex-Post-Facto

Fonte: Prodanov e Freitas (2013).

Neste trabalho em especifico, a natureza da pesquisa é classificada como
aplicada, pois busca a aplicagao pratica e avaliagdo de ferramenta elaborada para a
atividade de Inspecao Predial, incluindo ainda o posterior desenvolvimento de nova
versdo digital. Possui objetivo descritivo, ao organizar o conhecimento ja existente
na literatura relativa ao tema de estudo, através de pesquisa bibliografica e
documental, e adota procedimento de estudo de caso, uma vez que seleciona
edificacao para elaboracédo de Laudo Técnico de Inspecao Predial - LTIP a partir do

do checklist proposto por Rodrigues (2022).

A metodologia adotada para a elaboragao deste trabalho foi composta por

trés etapas fundamentais. A primeira etapa foi constituida pela aplicacédo pratica em
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campo do checklist proposto por Rodrigues (2022) no decorrer do estagio de vistoria
em uma edificacdo residencial multifamiliar selecionada na cidade de
Florian6polis/SC, da qual foi posteriormente elaborado Laudo Técnico de Inspecéao
Predial - LTIP, com vistas a aplicagcao e aprofundamento dos conhecimentos obtidos

com a pesquisa bibliografica realizada previamente.

Além do checklist proposto, o Laudo Técnico de Inspecao Predial - LTIP
foi desenvolvido com base, ainda, no referencial metodolégico abarcado na ABNT
NBR 16747:2020, sendo ele:

a) Levantamento de dados e documentagdes, e anamnese para identificagdo de
caracteristicas construtivas da edificacao;

b) Analise dos dados e documentagdes solicitadas e disponibilizadas;

c) Vistoria da edificagdo de forma sistémica, etapa na qual foi incorporada
complementarmente a aplicagédo pratica do checklist proposto por Rodrigues
(2022) para possibilitar a posterior avaliagdo da ferramenta;

d) Classificagcdo das irregularidades constatadas nas etapas anteriores, de
acordo com os seguintes conceitos: Anomalia enddgena ou construtiva,
Anomalia exégena, Anomalia funcional e Falha;

e) Recomendagdes de agdes necessarias para a restauragao ou preservagao do
desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacdo, com base na consulta em normas técnicas pertinentes (quando
existentes), artigos cientificos, trabalhos académicos e manuais;

f) Organizagdo das prioridades nos seguintes patamares de urgéncia:
Prioridade 1, Prioridade 2 e Prioridade 3.

Realizada a aplicagdo pratica em campo do checklist proposto por
Rodrigues (2022), procedeu-se com a avaliagdo da aplicabilidade da ferramenta e a

busca por melhorias, concretizando assim a segunda etapa metodoldgica.

Por fim, com base no resultado da avaliacado, foram buscadas alternativas
de plataformas para possibilitar o aprimoramento da ferramenta preambular por meio
do desenvolvimento de nova ferramenta em formato digital, visando a
potencializagdo da coleta de dados inerentes as verificagdes no estagio de vistoria, a
otimizacdo da organizacdo das informagbdes coletadas e a padronizagdo dos

servigos de Inspecéao Predial.
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3.1.

3.1.1.

3.1.1.1.

ESTUDO DE CASO

O estudo de caso do presente trabalho teve como objetivo central avaliar
a aplicagao pratica de checklist proposto por Rodrigues (2022) e elaboragédo do
Laudo Técnico de Inspegao Predial - LTIP da edificagcdo residencial multifamiliar

selecionada.

Para isso, foram empregadas as etapas iniciais de levantamento e analise
de dados e documentagdes, anamnese e vistoria sistémica da edificagdo, conforme
a metodologia proposta na ABNT NBR 16747:2020 para a atividade de Inspegéo
Predial. Seguiu-se com a elaboragdo das demais etapas da atividade de Inspecgéao
Predial dispostas na metodologia proposta na ABNT NBR 16747:2020, com a
classificagdo das irregularidades constatadas na vistoria preliminar da edificagcao,
recomendagao das agdes, organizagao das prioridades, avaliagdo da manutengéo e
uso, e, por fim, a redagdo de Laudo Técnico de Inspecdo Predial - LTIP, cujo
resultado da execugao destas etapas encontra-se reunido no Apéndice A deste

trabalho.

Realizada a aplicacdo pratica do checklist no decorrer na etapa de
vistoria, com base na experiéncia obtida em campo, seguiu-se com a posterior
avaliacdo da ferramenta desenvolvida no sentido da verificacdo de seu nivel de

abrangéncia e praticidade da aplicabilidade por parte do inspetor predial.

A partir da experiéncia obtida em campo na fase preliminar de aplicagao,
com vistas ao aprimoramento da ferramenta, foi proposto a remodelagem do
checklist, cuja nova versao foi desenvolvida na plataforma Google Forms, aplicativo

gratuito de pesquisas desenvolvido pela empresa Google.

Aplicacao Pratica de checklist de Inspecgao Predial

Checklist de Inspecao Predial adotado

Para o desenvolvimento do presente trabalho foi adotado o checklist
proposto por Rodrigues (2022). Na época do desenvolvimento de seu trabalho,
devido a questao de tempo, a autora relata nao ter tido a oportunidade de aplicagao

pratica em campo da ferramenta desenvolvida para a atividade de Inspecéo Predial,

o7



deixando, assim, como sugestao para trabalhos futuros relacionados ao tema. Desta
forma, este € um dos objetivos centrais deste trabalho, assim como ja foi destacado

oportunamente.

Conforme destaca Rodrigues (2022), a proposta de checklist foi
desenvolvida com o intuito de proporcionar maior organizagdo da atividade de
Inspecédo Predial, a padronizagao e agilidade na execugédo do servigo, melhora no
alinhamento entre contratante e contratado, bem como a diminuicdo do numero de
eventuais retornos necessarios a edificagdo avaliada em razao do esquecimento da

analise de determinados ambientes por parte do inspetor predial responsavel.

O checklist, ainda segundo a autora, foi concebido com base em
caminhamento padrdo determinado por Saldanha (2012), o qual sugere que a
vistoria seja iniciada no pavimento superior da edificacdo, geralmente a cobertura,
seguida pela descida aos demais pavimentos e finalizada nas areas externas ou
demais ambientes desanexados da estrutura principal da edificagdo, em sentido
horario ou anti-horario a ser definido pelo profissional previamente ao inicio dos

servigos.

Dito feito, o checklist foi dividido pela autora em ambientes, cada qual
subdividido em itens que possuem suas respectivas verificagdes. Os seguintes

ambientes foram pré-definidos:

QD

) Cobertura;

b) Barrilete;

c) Casa de maquinas dos elevadores;
d) Escadarias;

e) Areas internas ;

f) Fachada;

g) Instalaces elétricas;
h) Cisterna;

i) Casa de bombas;
j) Areas externas;

k) Garagem;

I) Piscina;

m) Playground/Quadra esportiva;
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n) Central de sistema de refrigeracéo e ar-condicionado;
o) Gerador;

p) Central de gas.

A definicdo dos ambientes, itens e verificagcbes, segundo Rodrigues
(2022), teve como base a busca pelo atendimento aos parédmetros minimos de
abrangéncia recomendados pela ABNT NBR 16747, descritos neste trabalho no item
2.3.4.3, além de ser fruto de estudos oriundos dos estagios de revisao bibliografica e
documental relativos ao tema. A autora destaca ainda que a ferramenta
desenvolvida é aplicavel a quaisquer edificacbes e adaptavel de acordo com os
sistemas e subsistemas presentes na edificacdo em que sera realizada a atividade

de Inspecéo Predial.

A aplicacao pratica do checklist ocorreu no decorrer da etapa de vistoria
da atividade de Inspecao Predial realizada em edificagdo residencial multifamiliar
localizada na cidade de Floriandpolis/SC, cujos detalhamentos do imovel

encontram-se no topico subsequente.

3.1.1.2. Identificacdo da edificagao inspecionada

A edificagao residencial multifamiliar na qual foi realizada a atividade de
Inspecéo Predial e aplicagdo pratica do checklist na etapa de vistoria possui
enderego no bairro Coqueiros, regiao continental da cidade Floriandpolis/SC,
conforme ilustrado na Figura 13. A localizagdo exata da edificagao foi ocultada em
razao de protecdo de dados. O terreno, de 1.280,00 m?, possui aclive acentuado e
proximidade com a Baia Sul, com distancia de aproximadamente 330 metros da

area maritima.
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Figura 13 — Localizagao da edificagao

Fonte: Google Earth (2025).

A edificagdo € composta por torre unica com sete (07) pavimentos,

somando area total construida de 4.505,39 m?, assim distribuida:

e Pavimento subsolo, com area de 843,19 m? onde estdo situadas
vagas de estacionamento, hobby-box e depdsito;

e Pavimento térreo, com area de 601,75 m?, onde estéo situadas vagas
de estacionamento, hobby-box, depdsitos, area de lazer descoberta,
area de lazer coberta, portaria e hall de entrada;

e Pavimentos tipo (x4), com area de 2.443,52 m?, onde estéo situadas
16 unidades privativas (101 a 401, 102 a 402, 103 a 403 e 104 a 404);

e Pavimento atico, com area de 610,88 m? onde estdo situadas 03
unidades privativas (404 - cobertura, 405 e 501);

e Central de gas, com area de 6,05 m2.

O sistema construtivo da edificacdo € composto por concreto armado,
alvenaria convencional, esquadrias em aluminio e fachadas com revestimento em
pintura. Para acesso aos pavimentos diversos, o edificio dispde de elevador e
escada nado enclausurada, cuja estrutura é integrada as circulagdes internas de cada
pavimento. A cobertura é protegida por telhas de fibrocimento, sendo as calhas de
escoamento de aguas pluviais e a laje do reservatdrio impermeabilizadas com manta

asfaltica aluminizada.
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A edificagdo foi construida em meados de 2002, conforme datado nos
projetos arquitetdbnicos aprovados, possuindo assim aproximadamente 23 anos de

idade no momento da realizagdo do presente trabalho.

3.1.1.3. Levantamento e analise de dados e documentos

O levantamento e analise de dados e documentos correspondem,
respectivamente, a primeira e a segunda etapa da metodologia da atividade de
Inspecéo Predial sugerida pela ABNT NBR 16747. Em razao da relagao direta entre

ambas, as etapas serao tratadas neste tépico de forma simultanea.

No Anexo A da ABNT NBR 16747 encontra-se a lista recomendada dos
documentos a serem solicitados ao responsavel legal, sindico ou gestor predial,
possibilitando assim a posterior analise na sequéncia da atividade de Inspecao
Predial. A listagem dos documentos recomendada pela norma foi encaminhada ao
sindico, entretanto, obteve-se acesso apenas ao projeto arquitetdbnico aprovado na
prefeitura do municipio. Além disso, o sindico informou que a edificagdo n&o possui

Manual de uso, operagao e manutengao.

Cabe destacar que o projeto aprovado néo estava em posse do sindico,
alegando o mesmo, como justificativa, o fato de ter assumido o cargo recentemente.
Diante disto e da importancia do documento em questdo para a sequéncia do
desenvolvimento deste trabalho, foi requerido pelo autor, no dia 22 de maio de 2025,
a copia do projeto aprovado junto ao Departamento de Arquivo de Projetos da
Secretaria de Planejamento, Habitagdo e Desenvolvimento Urbano - SMDU da
Prefeitura Municipal de Floriandpolis, registrado no processo digital PMF E
00114493/2025. O requerimento foi aprovado, os arquivos fisicos foram digitalizados

e posteriormente devolvidos ao 6rg&o publico.

O episddio vivenciado evidencia a realidade de muitos condominios no
Brasil, que nao dispbe de critérios definidos para o arquivamento e organizagao dos
documentos de cunhos administrativo, técnico, de operagdo e manutencao relativos
a edificacdo, dificultando assim o desenvolvimento e aprofundamento de atividades

inerentes.
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3.1.1.4. Vistoria da edificacéo

A vistoria da edificagao foi realizada no dia 27 de maio de 2025. Na

oportunidade, foram vistoriadas, por ordem cronoldgica, os seguintes ambientes:

e cobertura (do ponto de observagdo a partir da laje da torre de
reservatorio superior);

e reservatorio de agua superior;

e barrilete;

e escada e circulagcdo comum dos pavimentos atico, 4° pavimento tipo,
3° pavimento tipo, 2° pavimento tipo, 1° pavimento tipo e térreo;

e area de recreacgao coberta;

e area de recreagao descoberta;

e fachada lateral esquerda (orientacdo considerando o observador
voltado de frente para a edificagéo);

e garagem pavimento térreo;

e fachada fundos;

e fachada lateral direita (orientagcdo considerando o observador voltado
de frente para a edificagao);

e escada e circulagado do pavimento subsolo;

e garagem pavimento subsolo;

e fachada frontal.

Cabe destacar que o sindico ndo pdde estar presente no momento da
vistoria, disponibilizando assim as chaves de acesso aos principais ambientes da
edificacdo. Em razdo da auséncia do sindico e pelo fato de ndo haver funcionarios
de zeladoria e limpeza trabalhando no local, ndo foi possivel a vistoria do saldo de

festas, depdsito de lixo (térreo), depdsito (subsolo) e central de gas.

No decorrer da vistoria, o checklist foi utilizado através de dispositivo
eletrbnico portatil do autor (fablet) dispensando a necessidade de impressado do
documento. As anotacdes inerentes foram realizadas no documento através do
mesmo dispositivo. Os registros fotograficos das manifestagdes patologicas e de
outros pontos relevantes para a posterior elaboracédo do laudo foram realizados

através do dispositivo celular do autor. Ademais, reitera-se que nao foram
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empregados outros materiais e equipamentos além dos citados, tampouco

realizados ensaios técnicos ou testes de natureza destrutiva ou ndo destrutiva.

A experiéncia obtida da aplicagao pratica do checklist proposto por

Rodrigues (2022) e adotado na etapa de vistoria sera relatada na segéo a seguir.
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41.

411.

4.1.2.

RESULTADOS E DISCUSSOES

Avaliacao de checklist de Inspegao Predial proposto por Rodrigues (2022)

Pontos positivos

Através da experiéncia obtida com a aplicagdo pratica em campo do
checklist, foi possivel constatar que a ferramenta de fato facilita o levantamento de
dados técnicos relevantes relacionados a etapa de vistoria da atividade de Inspecao
Predial. Além disso, considerando a complexidade da etapa de vistoria em virtude do
grande numero de sistemas e subsistemas existentes e verificagcbes a serem
realizadas nos mais diversos ambientes da edificacdo, o checklist mostrou-se um
aliado importante para evitar eventuais esquecimentos por parte do inspetor predial
que impliguem na necessidade de retorno posterior a edificacdo, implicando assim

na otimizagao do processo.

Ademais, as anotagdes geradas através do preenchimento do checklist
possibilitam ao inspetor predial o registro do historico da vistoria realizada, podendo
ser facilmente consultado conforme for a necessidade, principalmente quando no
momento da organizagao das informagdes para a elaboracdo e emissao do laudo

técnico.

Ao mesmo tempo em que foram constatados pontos positivos na
utilizacdo do checklist, observou-se alguns pontos de aperfeicoamento da

ferramenta que serédo apresentados a seguir.

Pontos criticos

Com base na experiéncia obtida com a aplicagcado pratica em campo do

checklist, observou-se que:

a) A forma como a ferramenta foi disposta/apresentada nao proporcionou
praticidade almejada em seu manuseio, ainda que considerando que a lista
de verificagdo n&o foi impressa, mas sim utilizada a partir de dispositivo
eletrbnico (tablet) que permite o aumento/diminuicdo do zoom do arquivo.

Estima-se que o tamanho da fonte utilizada poderia dificultar ainda mais a
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b)

a)

experiéncia do usuario caso o checklist fosse impresso, no caso do inspetor
predial optar pelo preenchimento manual (manuscrito);

O item barrilete, contemplado em “Casa de bombas/Barrilete”, logo abaixo do
item “Cisterna”, esta disposto em ordem desfavoravel, o que pode acarretar
na necessidade de retorno ao ambiente para as verificacbes necessarias.
Considerando o caminhamento de cima para baixo, entende-se que seria
interessante reordena-lo entre os itens “Casa de maquinas elevadores” e
“Escadarias”;

O item “Escadarias”, da forma como foi disposto, ndo permite indicar com
precisio em qual pavimento encontra-se determinada manifestacao
patologica, detalhamento este que entende-se como relevante para a
posterior elaboracao do laudo;

O item “Areas internas” disposto de forma a englobar todos os ambientes
relacionados as areas internas da edificacdo dificulta o detalhamento das
verificagbes, ou seja, ndo permite indicar com precisdo em qual ambiente ha
eventual determinada manifestacdo patolégica, informacdo esta que
entende-se como relevante para a posterior elaboracéo do laudo;

O item “Fachada”, de forma similar aos apontamentos anteriores, ndo permite
indicar de forma precisa em qual fachada e pavimento ha a incidéncia de
eventual manifestacao patoldogica;

As verificagdes nao foram padronizadas em cenarios positivos ou negativos.
Ainda que a maior parte do checklist esteja orientada a verificagdo de
cenarios negativos, ha uma mescla de ambos os tipos no decorrer da lista, o
que pode dificultar a posterior extragao e tratamento dos dados pelo inspetor
predial para a elaboracdo do laudo, principalmente considerando a
quantidade elevada de dados gerados no decorrer da vistoria. Exemplo:
“Presencga de umidade” (cenario negativo) e “Ambiente limpo e sem acumulo
de materiais” (cenario positivo);

Grande numero de fotos comumente geradas no decorrer da vistoria, cuja
posterior organizagdo para a elaboragdo do laudo pode demandar tempo

consideravel;
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4.2,

4.2.1.

Cabe destacar que os apontamentos realizados acima possuem como
base a visao e a experiéncia com a aplicagao pratica da ferramenta por parte do

autor deste trabalho, podendo outros usuarios obterem conclusdes distintas.

Proposta de remodelagem de checklist de Inspecao Predial

Contextualizagao

A partir da aplicagao pratica do checklist, que possibilitou a avaliagao dos
pontos positivos e pontos criticos, buscou-se a remodelagem da ferramenta,
primordialmente proposta por Rodrigues (2022), com vistas a otimizagdo de sua
usabilidade em campo por parte do inspetor predial e, a0 mesmo tempo, aumento na
capacidade de detalhamento das informacgdes coletadas a respeito da edificacédo
vistoriada para subsidiar a posterior elaboracdo e emissdo do Laudo Técnico de

Inspecao Predial (LTIP).

Neste estagio preliminar, buscou-se por ferramentas que fossem
possiveis de serem facilmente adotadas em campo a partir de dispositivos
eletrbnicos, sejam eles celulares ou tablets, uma vez conhecida a ampla utilizagao
de tais tecnologias nos tempos atuais e a suas capacidades de aumento na
produtividade nos mais diversos segmentos, dispensando ainda a necessidade de
impressao da lista de verificacdo e preenchimento manual dos dados. Além disso, a
busca foi induzida a ferramentas que possam ser facilmente editaveis por parte dos
usuarios, conforme as complexidades e necessidades singulares que se apresentam

em cada edificacao.

Dito feito, apds as buscas com parametros previamente estabelecidos,
inicialmente selecionou-se o aplicativo Planilhas Google, onde foi realizada tentativa
de elaboragao do novo checklist com utilizacdo da ferramenta “Validacido de dados”
com critério de “Menu suspenso” para possibilitar maior facilidade no preenchimento
dos dados coletados na vistoria. Ocorre que, no momento do desenvolvimento deste
trabalho, a funcionalidade “Permitir a selecdo de varios itens” do critério “Menu
suspenso” ndo encontrava-se disponivel para a versado mobile do aplicativo Planilhas
Google (plataformas Android e iOS), apenas para a versao de computador
(desktop).
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Diante da limitacdo constatada, realizou-se relato na Comunidade de
Editores de Documentos Google, espaco online destinado para retirada de duvidas,
compartilhamento de dicas e ajuda relacionadas aos aplicativos Documentos,
Planilhas e Apresentacdes Google, para buscar maiores informacdes a respeito. O
retorno recebido foi de confirmagao da indisponibilidade da ferramenta para a versao
mobile do Planilhas Google e de que a implementagdo da funcionalidade nao
possuia previsdo de ocorrer, inviabilizando assim a continuidade no desenvolvimento

da nova versao do checklist no aplicativo em questao.

Desta forma, em busca de outras alternativas para suprir os parametros
estabelecidos e possibilitar o desenvolvimento do novo checklist, selecionou-se o
aplicativo Google Forms, também desenvolvido pela empresa Google e com acesso
gratuito, que, embora seja genuinamente voltado para o gerenciamento de
pesquisas, também permite aos usuarios a coleta de informagbes e registro de
dados de forma dindmica conforme propde-se a etapa de vistoria na atividade de

Inspecéao Predial.

Os detalhes a respeito do novo checklist desenvolvido no aplicativo

Google Forms encontram-se a seguir.

4.2.2. Checklist digital para Inspecéo Predial
4.2.2.1. Estrutura

O checkilist digital desenvolvido no aplicativo Google Forms foi estruturado
a partir da lista de verificagdo inicialmente proposta por Rodrigues (2022),
mantendo-se, assim, a organizacdo com base nos ambientes a serem vistoriados
conforme caminhamento previamente definido, seguido pelos itens e pelas
respectivas verificagbées inerentes. E possivel acessa-lo através da leitura do QR

code da Figura 14.
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Figura 14 — QR code para acesso ao novo checklist

Fonte: Autoria prépria (2025).

Foram realizadas alguns ajustes na distribuicdo dos ambientes, conforme

detalhado a seguir:

incorporagdo do espago “Circulagbes”, originalmente vinculado ao
ambiente “Areas internas” e denominado de “Corredor’, ao ambiente
“Escadarias”, com vistas a otimizacdo do caminhamento;
desmembramento dos itens “Quadro Elétrico”, “Transformador” e
“Telefonia” (que passou a ser denominado como “Instalagdes de
Telecomunicagdes”), originalmente dispostos no ambiente “Instalacdes
Elétricas”;

conversdo do espaco “Ar condicionado”, originalmente vinculado ao
ambiente Areas internas”, em ambiente “Sistema de Climatizacdo”;
realocacdo do ambiente “Cisterna” e “Casa de bombas” ao final do

checklist,

Além disso, usufruindo-se do dinamismo proporcionado pelo aplicativo

Google Forms, alguns ambientes foram expandidos através da subdivisdo por

pavimentos, como é o caso das “Escadas e Circulagdes” e “Garagens”, ou entao por

espagos, como € o0 caso das “Areas Internas” e “Areas Externas”. Por sua vez, o

ambiente “Fachadas” foi dividido nas faces norte, leste, sul e oeste, onde cada uma

dessas faces também foi subdividida por pavimentos. Os ajustes visam aumentar o

grau de detalhamento na coleta das informacgdes, principalmente em areas com
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consideravel incidéncia de manifestagcbes patoldogicas como é o das fachadas, e
suprir as limitagdes evidenciadas no modelo de checklist base, conforme citado

anteriormente.

Cabe destacar que, para fins de ilustragdo, os pavimentos e espacos
considerados para as subdivisbes dos ambientes, assim como os préprios
ambientes, devem ser pré-definidos de acordo com a edificagdo inspecionada,

podendo serem adaptados conforme for a necessidade.

Desta forma, a estrutura final dos ambientes pré-definidos em relacao a
edificacdo inspecionada neste trabalho, de acordo com o caminhamento adotado,

encontra-se disponivel no Quadro 02.
Quadro 02 - Estrutura dos ambientes pré-definidos do novo checklist

(continua)

Ambiente Subdivisao

Cobertura -

Casa de maquinas (elevadores) -

Escadas e Circulagbes Barrilete

Atico

4° pavimento tipo

3° pavimento tipo

2° pavimento tipo

1° pavimento tipo

Térreo

Areas Internas Saldo de festas

Portaria

Depdsitos

WC Social

Fachadas Norte

Leste

Sul

Oeste
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Quadro 02 - Estrutura dos ambientes pré-definidos do novo checklist

(conclusao)

Areas externas Hall de entrada

Area de lazer coberta

Area de lazer descoberta

Garagens Térreo
Subsolo
Quadros elétricos Geral
Secundarios
Transformador -

Instalagdes de Telecomunicagdes -

Sistema de Climatizagao -

Acessibilidade -

Piscina -

Playground/Quadra esportiva -

Gerador -

Central de gas -

Cisterna -

Casa de bombas -

Fonte: Autoria prépria (2025).

Além das alteragdes realizadas na estrutura dos ambientes, propbs-se
também ajustes nas verificagbes com a padronizacdo das constatagdes a serem
realizadas em cenarios negativos, visto que originalmente o checklist apresentava
mescla entre cenarios positivos e negativos, conforme destacado anteriormente.
Desta forma, com a nova versao do checklist digital, o inspetor predial precisara
assinalar o formulario apenas para indicar a presenca de eventual irregularidade
e/ou manifestacdo patologica, otimizando o processo de coleta de informacées em

campo e a posterior etapa de analise dos dados para elaboracéo do laudo técnico.
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4.2.2.2.

4.2.2.3.

Novos recursos incorporados

Além dos ajustes realizados em relagao a estrutura, foram incorporados

novos recursos no checklist digital com a finalidade de aprimorar a ferramenta e a

organizagao dos dados coletados, conforme apresentado a seguir:

Na secao inicial do formulario foram disponibilizados campos preenchiveis
referentes as informagoes preliminares para fins de identificacdo da
edificagdo inspecionada (nome e enderego), do inspetor predial (nome e
registro profissional) e da vistoria (data e horario de inicio);

Na segunda secdo do formulario foi disponibilizado sumario, conforme
caminhamento pré-definido e ambientes existentes na edificagao
inspecionada, para fins de auxiliar na orientacdo do inspetor predial. O
sumario também foi disponibilizado na forma de link para documento externo
de modo a possibilitar que o inspetor predial consulte de forma simultanea as
informacgdes no decorrer da vistoria, conforme a necessidade, sem precisar
retornar para a segao em especifico do checklist digital,

Foram incorporados campos para upload de registros fotograficos em cada
ambiente e/ou item a ser vistoriado, possibilitando ao inspetor predial o0 anexo
de até 10 arquivos (fotos e/ou videos) por campo disponivel, otimizando
assim a organizagao dos registros fotograficos realizados. Essa necessidade
foi constatada em virtude do grande numero de fotos comumente geradas no
decorrer da vistoria, cuja posterior organizagéo para a elaboragéo do laudo
pode demandar tempo consideravel;

Ao final do checklist digital foi incorporada secado referente a “Revisdo e
registros da vistoria”, através da qual o inspetor predial podera indicar os
ambientes da edificacdo que encontravam-se acessiveis e que efetivamente
foram vistoriados e os que eventualmente ndo possuiam livre acesso no

momento da realizagao do servigo.

Limitagcbes

Em razdo do checklist digital ter sido desenvolvido no aplicativo Google

Forms, a sua utilizagao, edicdo e acesso aos resultados é possivel apenas caso o
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inspetor predial possua conta do Google. Ainda assim, considerando a facilidade e
gratuidade na criagdo da conta, considera-se que este fato ndo represente

exatamente uma limitagao.

Outro ponto a ser ressaltado é que a utilizacdo da plataforma em campo
depende da conectividade com a internet no dispositivo eletrdnico que dispde o
inspetor predial no momento da realizagdo da vistoria, seja ele celular ou tablet.
Essa questao pode ser critica em regides em que o sinal de internet € deficitario pela
localizacdo da edificacdo ou disposicdo dos ambientes a serem vistoriados, a
exemplo de subsolos e cisternas onde geralmente o sinal de celular é fraco ou

inexistente por conta do bloqueio gerado pelas estruturas.

4.2.3. Exemplo de aplicagao do checklist digital proposto

Com a finalidade de exemplificar a aplicagao do checklist digital proposto,
foi realizado o seu preenchimento parcial com a insercdo dos dados obtidos com as
verificacbes no decorrer da vistoria dos ambientes “Cobertura”, “Casa de Maquinas”

e “Escadas e Circulagbes”.

O Google Forms possui painel de visualizagdo das respostas com trés
layouts distintos: Resumo, Pergunta e Individual. Além disso, também é possivel
vincular as respostas ao Planilhas Google, aumentando as possibilidades de analise
por parte do usuario, neste caso o inspetor predial. No apéndice B deste trabalho
encontra-se a apresentacdo dos resultados das respostas parciais no formato

“Individual’.
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Figura 15 — Organizagao das pastas dos registros fotograficos do checklist digital no Google

Drive
« » 5,Checklist > Checklistdaetapadevi.. ~ = = |v% 0
Tipa = || Pessoas = | Modificada ~ | Fonta =
Marme T
B 113 Registros—. 1 B 123 Registros.. i B 133 Registros. ! B3 143 Registros., 1 B 153, Registros.. ! B3 .64 Registros..,
BB 174 Registros.. : B 183 Registros. 5 B 154 Registros_ : B 2.4 Registros_ 5 B 313 Registros.. 2 B3 2213 Registros_.
3.32.3. Registros... 3 B3 3.4.3 Registros... H B 353 Registros : B 6.3 Registros. 7 B 173 Registros.. i B3 363 Registros_
B 413 Registros... i B 423 Registres... H B 433 Registros.. i B 2.4.3 Registros i B 453 Registros_ i B 463 Registros...
4.7.3. Registros... 2 B 43 Registros... i B 493 Registros_ : B 514 Registros.. L B 524 Registros. Z B 534 Registros...
B 544 Registros.. 4 B 403 Registros.. ) B 623 Registros E B 633 Registros... H BB .43 Registros_ ] B 553 Registros...
B 553 Regstroa.. : B 715 Registros z B 723 Registroa. E BB 753 Repistres 3 B 743 Registros_ E B 753 Registros
B 763 Registros.. I B 783 Registroa. i B B3 Registros.. i B 0. Registros.. 3 B 113 Registros... 3 B 123 Registroa..
B i3 Registres 3 BB 143 Registros. £ B 153 Registros. i BB 6.3 Registras_ 3 B 174 Registros_ 1 B 183 Registros_
B 193 Registros..

Fonte: Autoria propria (2025).

Figura 16 — Organizagao dos registros fotograficos do checklist digital no Google Drive

> Checklistdaetapadev.. > 1.9.4.Registros fotografi... - = (= |ve 0
.Tipo - | | Pessoas - Modificado '. | ( Forte = ]
Nome 4+
™ 20250527 145956 -.. @ M 20250527 150026 .. * M 20250527 150744 -.. : M 20250527 150818 -..

SIT=F ww

Fonte: Autoria propria (2025).

Os regqistros fotograficos, apdés o envio do formulario, sdo salvos e
organizados automaticamente em pastas no Google Drive, conforme pode ser

visualizado nas Figuras 15 e 16.

O Google Drive € um servigo de armazenamento em formato de nuvem
que permite partilhar arquivos online através de dispositivos conectados a internet.
Desta forma, os registros fotograficos realizados e salvos na plataforma podem vir a
ser facilmente compartilhados, seja entre colaboradores da empresa responsavel
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pela inspecéo predial para fins de elaboracéo do laudo técnico, ou até mesmo com

membros externos, como sindicos e/ou responsaveis pela edificagao inspecionada.

Por fim, cabe ressaltar que nao foi possivel a efetiva aplicagao pratica do
checklist digital em campo em razdo de auséncia de tempo habil para tal

procedimento.
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5.

CONSIDERAGOES FINAIS

Ao iniciar a elaboragdo deste trabalho foi constatada uma lacuna
metodolégica da ABNT NBR 16747, principal norma da atividade de Inspegao
Predial no Brasil, gerando potenciais dificuldades na uniformizagcdo das
constatagcdes minimas na etapa de vistoria e nas analises relacionadas aos servigcos
prestados por profissionais habilitados. Além disso, foi observada caréncia de
ferramentas digitais de apoio que potencializem a coleta de dados, otimizem a
organizagdo das informagdes e auxiliem na padronizagdo dos trabalhos. Assim,
considerou-se relevante a busca por alternativas para suprir as deficiéncias
constatadas, principalmente considerando a iminéncia da aprovagao do Projeto de
Lei n°® 19551/2025 em Floriandpolis/SC.

Diante da problematica evidenciada, tragou-se como objetivo a analise
critica de modelo de checklist voltado para a etapa de vistoria da atividade de
Inspecao Predial, desenvolvido em meio tedrico por Rodrigues (2022). Estima-se
que tal objetivo tenha sido alcangado, considerando que através da aplicagao pratica
em campo foi possivel examinar e refletir a respeito da ferramenta, seus pontos

positivos e pontos criticos.

Foi possivel ainda a aplicacdo pratica do checklist referencial
desenvolvido por Rodrigues (2022) através de estudo de caso de uma edificagao
residencial multifamiliar selecionada na cidade de Floriandpolis/SC, subsidiando a
posterior elaboracdo e emissdo de Laudo Técnico de Inspegao Predial (LTIP) com
base na metodologia abarcada pela ABNT NBR 16747, o que viabilizou a utilizagao
e amplificagdo dos conhecimentos tedricos obtidos na fase preliminar de pesquisa
bibliografica realizada pelo autor acerca do tema de estudo. A posterior avaliagdo da
aplicabilidade e a analise das possibilidades de aprimoramento da ferramenta
desenvolvida preambularmente serviram como ponto de partida fundamental para a
remodelagem e desenvolvimento da versao digital final da nova ferramenta na
plataforma Google Forms, com atendimento aos requisitos estabelecidos
inicialmente, oferecendo-se como alternativa viavel a ser implementada como apoio
a profissionais e empresas atuantes na area ou que pretendam iniciar as atividades

no ramo pois nao requer conhecimentos e recursos avancados para a sua
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modelagem e utilizacdo. Desta forma, estima-se que, assim como o objetivo geral,

os objetivos especificos tragados tenham sido atingidos.

O trabalho foi finalizado sem a efetiva aplicacao pratica do checklist digital
desenvolvido, sendo realizada apenas aplicagdo experimental tedrica e parcial a
titulo de exemplificagdo em razdo da auséncia de tempo habil para a validagado em
campo, configurando assim uma limitagdo do presente estudo. Outra limitagdo
consolidada, também devido ao tempo, foi a auséncia de analise de viabilidade do
emprego de tecnologias alternativas, como o desenvolvimento de aplicativos
especificos e a incorporagao da inteligéncia artificial que possam oferecer recursos
complementares e potenciais para a otimizagao do desempenho da atividade de

Inspecéao Predial.

Sendo assim, para eventuais trabalhos futuros que venham a ser
desenvolvidos acerca do tema, sugere-se: a aplicagdo pratica em campo do
checklist digital proposto, para fins de validagdo da nova ferramenta elaborada, a
analise de desenvolvimento de aplicativos especificos e a incorporagdo da
inteligéncia artificial com vistas a otimizacao dos servigos contemplados na etapa de
vistoria e até mesmo para as demais etapas que envolvem os relevantes servigos

prestados através da Inspecao Predial.
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APENDICE A - Laudo Técnico de Inspegao Predial (LTIP) da edificagio
selecionada para este trabalho

LAUDO TECNICO DE INSPEGAO PREDIAL

1. INFORMAGOES PRELIMINARES

1.1. SOLICITANTE:
Condominio Residencial XYZ.

1.2. DESCRIGAO TECNICA DA EDIFICACAO:

A edificacao inspecionada é situada no bairro Coqueiros, Floriandpolis/SC. A
ocupagao foi iniciada em margco de 2002, sendo exclusivamente do tipo
residencial. O condominio é composto por uma unica edificagdo que possui sete
(07) pavimentos, somando drea total construida de 4.505,39 m?, assim distribuida:

e Pavimento subsolo, com drea de 843,19 m? onde estdo situadas
vagas de estacionamento, hobby-box e depdsito;

e Pavimento térreo, com area de 601,75 m?, onde estao situadas vagas
de estacionamento, hobby-box, depdsitos, area de lazer descoberta,
area de lazer coberta, portaria e hall de entrada;

e Pavimentos tipo (x4), com drea de 2.443,52 m?, onde estdo situadas
16 unidades privativas (101 a 401, 102 a 402, 103 a 403 e 104 a 404);

e Pavimento atico, com darea de 610,88 m? onde estdo situadas 03
unidades privativas (404 - cobertura, 405 e 501);

e Central de gas, com area de 6,05 m2.

Conforme indicado acima, o condominio possui ao todo 19 unidades privativas,
sendo quatro (04) unidades privativas por pavimento tipo e trés (03) unidades
privativas no pavimento atico.

O sistema construtivo da edificagdo é composto por concreto armado, alvenaria
convencional, esquadrias em aluminio e fachadas com revestimento em pintura.
Para acesso aos pavimentos diversos, o edificio dispde de elevador e escada nao
enclausurada, cuja estrutura é integrada as circulagdes internas de cada
pavimento. A cobertura é protegida por telhas de fibrocimento, sendo as calhas de
escoamento de aguas pluviais e a laje do reservatorio impermeabilizadas com
manta asfaltica aluminizada.

2. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste laudo segue as recomendagdes da ABNT NBR
16747:2020, sendo composta pelas seguintes etapas:
a) Levantamento de dados e documentagdes, e anamnese para identificagdo




de caracteristicas construtivas da edificagao;

b) Andlise dos dados e documentacdes solicitadas e disponibilizadas;

c) Vistoria da edificagdo de forma sistémica’,

d) Classificacdo das irregularidades constatadas nas etapas anteriores, de
acordo com os seguintes conceitos:

e Anomalia enddgena ou construtiva: perda de desempenho
decorrente da etapa de projeto e/ou execugao;

e Anomalia exogena: perda de desempenho decorrente de fatores
externos a edificagao, provocados por terceiros;

e Anomalia funcional: perda de desempenho decorrente ao
envelhecimento natural e consequente término da vida util;

e Falha: perda de desempenho decorrente do uso, operagdo e
manutencgao.

e) Recomendacdes de acbdes necessdrias para a restauragdo ou preservagao
do desempenho dos sistemas, subsistemas e elementos construtivos da
edificacgao;

f) Organizacao das prioridades nos seguintes patamares de urgéncia:

e Prioridade 1: agbes necessarias quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranga dos usudrios, e/ou a
funcionalidade dos sistemas construtivos, com possiveis
paralisagées, comprometimento da vida util, aumento consideravel
de custo de manutencdo e de recuperagdo e/ou riscos ao meio
ambiente;

e Prioridade 2: acbes necessarias quando a perda parcial de
desempenho compromete a funcionalidade da edificacdo, sem
prejuizo a operagao direta de sistemas e/ou saude e segurancga dos
usuarios;

e Prioridade 3: agdes necessarias quando a perda de desempenho
pode acarretar pequenos prejuizos a estética, com atividades
programaveis e com baixo ou nenhum comprometimento do valor da
edificagdo, sem impacto sobre a funcionalidade da edificagdo e sem
prejuizo a saude e seguranga dos usuarios.

T Além da metodologia proposta pela ABNT NBR 16747, ressalta-se que na etapa
de vistoria foi utilizado checklist desenvolvido por Rodrigues (2022), para fins de
subsidiar as verificagoes dos sistemas, subsistemas e componentes construtivos
da edificagao.

3. DADOS, DOCUMENTAGAO E VISTORIA

3.1. DADOS E DOCUMENTAGAO:




Em relagdo aos dados e documentos de cunho administrativo, técnico,
manutengao e operagao da edificagdo, com recomendagao de analise indicada no
Anexo A da NBR ABNT 16747:2020, foi disponibilizado apenas o projeto
arquitetonico aprovado na Prefeitura Municipal de Florianépolis.

3.2. VISTORIA:

A vistoria da edificagao foi realizada no dia 27 de maio de 2025, ocasiao na qual
foram vistoriados, de forma cronoldgica e com base no checklist proposto por
Rodrigues (2022), os seguintes ambientes:

e cobertura (do ponto de observagdo a partir da laje da torre de
reservatorio superior);

e reservatorio de agua superior;

e Dbarrilete;

e escada e circulagdo comum dos pavimentos atico, 4° pavimento tipo,
3° pavimento tipo, 2° pavimento tipo, 1° pavimento tipo e térreo;

e drea de recreagao coberta;

e drea de recreagao descoberta;

e fachada lateral esquerda (orientacdo considerando o observador
voltado de frente para a edificagdo);

e garagem pavimento térreo;

e fachada fundos;

e fachada lateral direita (orientacdo considerando o observador
voltado de frente para a edificagdo);

e escada e circulagao do pavimento subsolo;

e garagem pavimento subsolo;

e fachada frontal.

Cabe destacar que o sindico ndao pbéde estar presente no momento da vistoria,
disponibilizando assim as chaves de acesso aos principais ambientes da
edificagdo. Em razao da auséncia do sindico e pelo fato de ndo haver funcionarios
de zeladoria e limpeza trabalhando no local, ndo foi possivel a vistoria do salao de
festas, depdsito de lixo (térreo), depdsito (subsolo) e central de gas.

4. ANALISE DAS IRREGULARIDADES

A seguir sera apresentada a andlise das irregularidades constatadas nas etapas
prévias de avaliagdo dos dados e documentos solicitados e disponibilizados, e de
vistoria. Nesta secdo, para cada irregularidade constatada, sera realizada a sua
descrigao, exposicao dos registros fotograficos, classificagdo, recomendacgao de
acoes necessarias e indicagcdo do patamar de urgéncia, conforme critérios
estabelecidos na ABNT NBR 16747:2020.




Item 01 - Auséncia de componentes no telhado

Local:
Cobertura (telhado).

Descritivo:

No telhado da edificagao, especificamente na regido localizada acima da unidade
privativa 501, foi constatada a auséncia pontual de cumeeira, conforme pode ser
observado no registro fotografico a seguir.

Imagem 001 - Auséncia de cumeeira no telhado
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Imagem 002 - Indicag@o da localizagdo em planta da auséncia de cumeeira no telhado

Classificagao:
Falha.

Recomendacgoes de agoes:

Recomenda-se a instalacdo da cumeeira de forma pontual na regido com auséncia
do componente.

Patamar de urgéncia:

Prioridade 02, considerando potencial comprometimento da estanqueidade da
edificacgao.




Item 02 - Auséncia de ralo do tipo “abacaxi” (hemisférico)

Local:
Cobertura (laje do reservatério de dgua superior).

Descritivo:

Nos ralos de escoamento de aguas pluviais instalados na laje do reservatorio de
agua superior foi constatada a auséncia de componente do tipo “abacaxi”
(hemisférico), podendo acarretar no entupimento do sistema pela entrada de
folhas, galhos e outros detritos que podem causar obstrugoes.

Registro(s) fotografico(s):
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Imagem 003 - Auséncia de ralo do tipo “abacaxi”

Classificagao:
Anomalia enddgena.

Recomendacgoes de agoes:
Recomenda-se a realizagao da substituicao dos ralos instalados por componentes
do tipo “abacaxi” (hemisférico).

Patamar de urgéncia:
Prioridade 02, considerando potencial comprometimento do sistema de
escoamento de aguas pluviais.




Item 03 - Antena desafixada

Local:
Cobertura (laje do reservatério de dgua superior).

Descritivo:
Na laje do reservatério de agua superior foi constatada a desafixagao de antena de
TV, conforme registro fotografico a seguir.

Registro(s) fotografico(s):
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Imagem 004 - Antena desafixada na cobertura

Classificagao:
Anomalia exdgena.

Recomendacgoes de agoes:

Recomenda-se a avaliagao da necessidade de permanéncia da antena. Em caso de
ser necessario a continuidade de sua operagao, recomenda-se a fixagao do
componente.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 03.




Item 04 - Corrosdo de armadura/armadura exposta em laje da
cobertura

Local:
Cobertura (laje do reservatério de dgua superior).

Descritivo:
Na face interna da laje do reservatério de agua superior foi constatada a presencga
de pontos de corrosdo de armadura/armadura exposta, conforme pode ser

observado através das indicagOes realizadas nos registros fotograficos a seguir
(imagens 005 a 008).

Registro(s) fotografico(s):

-
Imagem 005 - Corrosao de armadura na laje do reservatério superior




Item 04 - Corrosdo de armadura/armadura exposta em laje da
cobertura

27/05/2025 15:00

Imagem 006 - Corrosao de armadura na laje do reservatorio superior
] iy I3 "W T

"

27/05/2025 15:07. 27/05/2025 15:07

Imagens 007 e 008 - Corrosd@o de armadura na laje do reservatério superior




Item 04 - Corrosdo de armadura/armadura exposta em laje da
cobertura

Classificagao:
Anomalia endégena (possivel cobrimento insuficiente da armadura).

Recomendacgoes de agoes:

Recomenda-se 0 mapeamento minucioso de todos os pontos com presenga de
corrosdo de armadura/armadura exposta para fins de possibilitar o posterior
reparo das anomalias. Ap6s 0 mapeamento, sugere-se O seguinte processo
executivo para a recuperagao da estrutura:

a) Delimitagao da area de interveng¢ao, com execugao de cortes lineares no
concreto, preferencialmente com emprego de serra com disco diamantado,
em profundidade minima de 5 mm;

b) Exposi¢ao da armadura corroida, com execuc¢ao da remogéao do concreto no
entorno da barra de ago deteriorada, em profundidade minima de 2 cm;

c) Limpeza da armadura corroida, preferencialmente com utilizacao de escova
de aco, atentando-se para a completa remocdo de todo o produto de
corrosao aderido as superficies das barras de ago deterioradas;

d) Apds a limpeza da armadura, caso seja constatado comprometimento da
se¢ao transversal da barra de ago superior a 20% em relagdo a segao
original da peca, recomenda-se a execugdo de complemento da armadura
com utilizagdo de barras do mesmo diametro original ja existente;

e) Limpeza geral da area de intervengao (superficie do concreto e da
armadura), atentando-se a remocgdo completa dos residuos de toda
natureza de modo a preparar o substrato para a recep¢ao do material de
reparo;

f) Recomposi¢ao da superficie, com emprego de argamassa polimérica para
reparos estruturais com agente adesivo integrado e inibidor de corrosao,
atentando-se, especialmente, ao cobrimento minimo exigido no item 7.4 da
ABNT NBR 6118:2023.

No decorrer da execugao dos servigos deve-se tomar as devidas precaugdes com
vistas a preservagao da integridade dos reservatdrios de agua e das tubulagdes
instaladas.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 05 - Equipamentos do sistema de combate a incéndio
posicionados em local inadequado

Local:
Barrilete e 1° pavimento tipo.

Descritivo:

No barrilete foi constatado que o extintor de incéndio do ambiente nao estava
fixado no local designado, encontrando-se no piso (ver imagem 009). J& no 1°
pavimento tipo foi constatado que a lampada de emergéncia ndo estava fixada
corretamente (ver imagem 010).

Registro(s) fotografico(s):

e LN

27/06/2025 14:58 27/05/2025 16:34

Imagem 009 e 010 - Extintor de incéndio do pavimento barrilete depositado em local inadequado (a
esquerda) e lampada de emergéncia fixada incorretamente no 1° pavimento tipo (a direita)

Classificacao:
Anomalia exégena.

Recomendacgoes de acgoes:
Recomenda-se a fixagdo dos componentes (extintor de incéndio e lampada de
emergéncia) nos respectivos locais adequados.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 03.
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Item 06 - Revestimentos ceramicos danificados

Local:
Escada de emergéncia (3° pavimento tipo) e drea de lazer descoberta.

Descritivo:

Foi constatada a presenca de revestimentos ceramicos danificados na escada
interna do 3° pavimento tipo (ver imagem 0717) e na area de lazer descoberta (ver
imagens 012 a 014).

Registro(s) fotografico(s):

27/05/2025 15:22

. 29 L R ) . e T

Imagem 011 - Revestimentos ceramicos danificados na escada interna (3° pavimento tipo)
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Item 06 - Revestimentos ceramicos danificados

27/05/202515:55 27/05/2025 1556

mentos ceradmicos danificados na area de lazer descoberta

27/05/202515:55

Imagem 014 - Revestimentos ceramicos danificados na drea de lazer descoberta




Item 06 - Revestimentos ceramicos danificados

Classificagao:
Anomalia endégena (construtiva).

Recomendacgoes de agoes:

Recomenda-se a substituicdo pontual dos revestimentos ceramicos danificados,
com emprego de pecas com caracteristicas idénticas ou semelhantes aos padroes
originais.

Em caso da area da placa ceramica for igual ou superior a 900 cm? deve-se
executar a dupla colagem (aplicagdo da argamassa colante no contrapiso e no
tardoz das placas ceramicas), conforme estabelecido no item 5.7.7 da ABNT NBR
13.753:1996.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 03.
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Item 07 - Auséncia de guarnicao em porta

Local:
WC Social

Descritivo:

Foi constatada auséncia de parte da guarni¢cdo na face interna da porta de acesso
ao ambiente WC social, conforme pode ser observado no registro fotografico a
seguir (imagem 015).

Registro(s) fotografico(s):

27/05/2025 15:49

Imagem 015 - Auséncia de guarnigé@o na porta do WC social

Classificagao:
Falha (decorrente do uso, operagdo ou manutengao).

Recomendacgoes de agoes:
Recomenda-se a instalagao da guarnigao faltante.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 03.
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo

Local:
Hall de entrada, area de recreacao coberta, garagem pavimento térreo, garagem
pavimento subsolo e muro da rampa de acesso ao subsolo

Descritivo:
Foram constatados diversos pontos com presenca de
empolamento/desplacamento e mofo no revestimento (reboco/pintura) de
alvenarias de vedacao, nos seguintes ambientes:
e Hall de entrada, especificamente na regiao inferior da parede de divisa com
o saldo de festas (ver imagens 016 e 017);
e Area de recreacdo descoberta, especificamente na regido inferior da parede
de divisa com o saldo de festas (ver imagem 078) e na extensao da estrutura
da floreira (ver imagem 019);
e (Garagem pavimento térreo, especificamente na:
o regiao inferior da parede préximo as vagas de estacionamento n° 02
e 03 (ver imagens 020 e 021);
o regido inferior da parede préximo ao hobby-box n°® 07 e 09 (ver
imagens 022 e 023);
o regido inferior das paredes no entorno do hobby-box n° 08 (ver
imagens 024 e 027);
e Garagem pavimento subsolo, especificamente na:
o regido inferior e superior da parede da fachada frontal (ver imagens
028 a 031);
o regido inferior e superior da parede da fachada dos fundos (ver
imagens 032 a 035);
o regiao inferior e superior das paredes de entorno da vaga de
estacionamento 16 (ver imagens 036 e 037);
e Muro lateral da entrada de veiculos a garagem subsolo (ver imagens 038 a
040);
e Escada de acesso ao condominio (ver imagens 040 e 041).
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

Registro(s) fotografico(s):
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Imagens 016 e 017 - Empolamento do revestimento em parede do haII de entrada (a esquerda) e
indicagdo em planta da localizag&o (a direita)
- . .
s

27/05/2026]5:4: 42 21/05/202515:44

Imagens 018 e 019 - Mofo em parede da area de recreagdo coberta (a esquerda) e empolamento do
revestimento na parede da floreira (a direita)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

Imagem 020 - Empolamento/desplacamento do revestimento em parede da garagem térrea

(préximo as vagas 02 e 03)
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Imagem 021 - Indlcagao em planta do empolamento/desplacamento do revestimento em parede da

garagem térrea (proximo as vagas 02 e 03)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

27/05/2025 16:02

Imagem 022 - Empolamento/desplacamento do revestimento em parede da garagem térrea
(préximo aos hobby-box 07 e 09)
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Imagem 023 - Indicag@o em planta do empolamento/desplacamento do revestimento em parede da
garagem térrea (préximo aos hobby-box 07 e 09)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

Imagem 024 - Empolamento/desplacamento do revestimento em parede da garagem térrea
(entorno do hobby-box 08)

27/05/2025 16:04

Imagem 025 - Empolamento/desplacamento do revestimento em parede da garagem térrea
(entorno do hobby-box 08)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

o

204
234

HOBBY—-BOX
3.05

27/05/2025 16:04

Imagens 026 e 027 - Empolamento/desplacamento do revestimento em parede da garagem térrea
no entorno do hobby-box 08 (a esquerda) e indicagdo em planta (a direita)

27/05/2025 16:20

Imagem 028 - Empolamento e mofo no revestimento em parede da garagem subsolo (parede da
fachada frontal)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo
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Imagem 029 - Empolamento e mofo no revestimento em parede da garagem subsolo (parede da
fachada frontal)
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Imagens 030 e 031 - Empolamento e mofo no revestimento em parede da garagem subsolo (parede
da fachada frontal)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo

%

27/05/20251616 | AL Now ot 2@?{%"25?&%

Imagens 032 e 033 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento em parede da garagem
subsolo (parede da fachada dos fundos)

27/05/2025 16:15

Imagens 034 e 035 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento em parede da garagem
subsolo (parede da fachada dos fundos)
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo

27/05/2025 1618 27/05/20251&:18

Imagens 036 e 037 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento em parede da garagem
subsolo (entornos da vaga 16)

Imagem 038 - Fissura/trinca/ rachadura e empolamento/desplacamento da pintura/reboco em
muro proximo a entrada da garagem térrea
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacao

Imagens 039 e 040 - Detalhe fissura/trinca/ rachadura e empolamento/desplacamento da
pintura/reboco em muro préximo a entrada da garagem térrea

27/05/2025 16:48

Imagens 040 e 041 - Empolamento/desplacamento no revestimento em parede da escada de
acesso ao condominio
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo

Classificagao:
Anomalia endogena, podendo também estar associada a falha decorrente
deficiéncia/auséncia de manutencgéo.

Recomendacgoes de agoes:

Através da vistoria realizada foi possivel observar dois padrdes relacionados a
presenca de empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacgao, sendo que para cada um destes serdo
apresentadas recomendacdes especificas.

O primeiro padrao observado foi a presenca das anomalias nas regioes inferiores
das alvenarias, seja no pavimento térreo ou no pavimento subsolo, que
possivelmente estdo relacionadas a infiltragoes por capilaridade, fenbmeno no
qual a agua presente no solo é ascende pelos pequenos poros ou capilares
presentes em concreto e argamassas. Neste caso, para restauragcdo do
desempenho do sistema construtivo, recomenda-se o seguinte processo
executivo:

a) Delimitagao das areas de intervengao;

b) Remogao das superficies deterioradas, atentando-se para a escarificagao
de todo o revestimento comprometido;

c) Limpeza geral da area de intervengao, atentando-se a remogao completa
dos residuos de toda natureza de modo a preparar o substrato para a
recepgao do material de reparo;

d) Recomposicao das superficies, com a aplicacdo de argamassa pronta,

composta com Cimento Portland, agregados minerais e aditivos especiais

para impermeabilizacao e recuperacao de paredes e rodapés;
h) Realizagao da pintura e demais acabamentos nas areas trabalhadas,

seguindo as recomendagdes do Manual de aplicagdo, limpeza e
manutencgao de Tintas Imobiliarias da Associagao Brasileira dos Fabricantes
de Tintas - ABRAFATI".

O segundo padrao observado foi a presenga das anomalias nas regides superiores
das alvenarias, observado principalmente no pavimento subsolo, e em toda a
extensdao do muro lateral a entrada da garagem térrea, que possivelmente estao
relacionadas com a falha no sistema de impermeabilizagao visto que sao paredes
em contato direto com o solo. Desta forma, para restauragao do desempenho do
sistema construtivo, recomenda-se o seguinte processo executivo:
a) Delimitagao das areas de intervengao;
b) Remocgao das superficies deterioradas, atentando-se para a escarificagao
de todo o revestimento comprometido;
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Item 08 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de alvenarias de vedacéo

c) Limpeza geral da area de intervengao, atentando-se a remogao completa
dos residuos de toda natureza de modo a preparar o substrato para a
recepgao do material de reparo;

d) Recomposicao das superficies, com a aplicacdo de argamassa pronta,
composta com Cimento Portland, polimeros, agregados minerais e aditivos
especiais, indicada para impermeabilizar e revestir areas enterradas ou em
contato com o solo;

i) Realizagao da pintura e demais acabamentos nas areas trabalhadas,
seguindo as recomendagdes do Manual de aplicagdo, limpeza e
manutengao de Tintas Imobiliarias da ABRAFATI.

Disponivel em:
https://abrafati.com.br/wp-content/uploads/2020/09/Manual-de-tintas-imobiliarias_27_08_2020.pd
f

Patamar de urgéncia:
Prioridade 02.
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Item 09 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de forros/lajes

Local:
Garagem pavimento térreo e garagem pavimento subsolo.

Descritivo:
Foram constatados diversos pontos com presenca de
empolamento/desplacamento e mofo no revestimento (reboco/pintura) de
forros/lajes, nos seguintes locais:
e Pavimento garagem térreo, especificamente no forro de gesso da regido
acima da vaga de estacionamento n° 06 (ver imagem 040);
e Pavimento garagem subsolo, principalmente nos entornos de ralos
sifonados do sistema hidrossanitario (ver imagens 041 a 047);

Registro(s) fotografico(s):

_27/05/202506:08 27/05/2025 1&:16

Imagens 042 e 043 - Mofo no forro de gesso na garagem térrea (a direita) e
empolamento/desplacamento do revestimento na laje da garagem subsolo (a esquerda)
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Item 09 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de forros/lajes

27/05/2025 16:16

Imagem 044 - Detalhe empolamento/desplacamento do revestimento na laje da garagem subsolo

27/05/2025 16:15

Imagem 045 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento da laje da garagem subsolo
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Item 09 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de forros/lajes

27/05/202516:17 27/05/202516:17

Imagens 046 e 047 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento da laje da garagem
subsolo

27/05/2025 1&:17. 27/05/2025 1&:17

Imagens 048 e 049 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento da laje da garagem
subsolo




Item 09 - Empolamento/desplacamento e mofo no revestimento
(reboco/pintura) de forros/lajes

Classificagao:
Anomalia endogena, podendo também estar associada a falha decorrente
deficiéncia/auséncia de manutencgéo.

Recomendacgoes de agoes:

Em relagdo a anomalia constatada na garagem do pavimento térreo, através da
andlise do projeto arquitetdnico disponibilizado foi observado que a regido
encontra-se abaixo dos ambientes banho e lavatério da unidade privativa 104 e
também do prisma de iluminacao e ventilagdo. Logo, é possivel que a anomalia
esteja relacionada com eventual falha no sistema de impermeabilizacao dos
ambientes banho/lavatério da unidade privativa em questao ou da laje do prisma
de iluminagao, ou ainda associada com eventual vazamento de tubulacdo do

sistema hidraulico. Desta forma, recomenda-se a investigacdo da origem da
infiltracAdo com a realizacao dos testes necessarios via contratacao de empresa

especializada e, apds a sua solucdo, que seja procedido com o reparo do forro.

Ja em relagdo as anomalias constatadas na garagem do pavimento subsolo, é
possivel observar que a maior parte das irregularidades encontra-se no entorno de
ralos sifonados do sistema hidraulico e também abaixo da area da laje descoberta
do pavimento térreo (drea de manobra de veiculos e area de lazer descoberta).
Logo, é possivel que a anomalia seja proveniente de eventual falha no sistema de
impermeabilizacdo da laje do pavimento térreo. Desta forma, recomenda-se a

avaliacdo da estanqueidade do sistema de impermeabilizacdo da laje do
pavimento térreo através da contratacdo de empresa especializada e, se

confirmada a deficiéncia, que seja procedido com a manutencdo do sistema,
atentando-se as recomendacdoes da ABNT NBR 9575:2010 e ABNT NBR
0574:2008.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 10 - Fissura/trinca/rachadura em alvenarias de vedacéao (paredes
e/ou muros)

Local:
Area de lazer coberta, drea de lazer descoberta (churrasqueira e muro de divisa),

Descritivo:
Foram constatadas fissuras/trincas/rachaduras em alvenarias de vedagéo,
conforme pode ser observado nos registros fotograficos a seguir.

Registro(s) fotografico(s):

Imagem 050 - Fissuras/trincas/rachaduras no ambiente area de lazer coberta
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Item 10 - Fissura/trinca/rachadura em alvenarias de vedacéao (paredes
e/ou muros)

27/05/202515:48

Imagens 051 e 052 - Fissuras/trincas/rachaduras no ambiente area de lazer descoberta

-
e ol

F-

27/05/2025 15:46 . 27/08/2025 16:38.

Imagens 053 e 054 - Fissuras/trincas/rachaduras em muro do ambiente area de lazer descoberta
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Item 10 - Fissura/trinca/rachadura em alvenarias de vedacéao (paredes
e/ou muros)

27/05/2025 15:56 27/05/2025 1657

Imagens 055 e 056 - Fissuras/trincas/rachaduras em muro préximo a garagem térrea

HHI

27/05/202516:48 : A ; '27/05/2025 16:48

Imagens 057 e 058 - Fissuras/trincas/rachaduras da fachada frontal
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Item 10 - Fissura/trinca/rachadura em alvenarias de vedacéo (paredes
ef/ou muros)

Classificagao:
Anomalia endégena.

Recomendacgoes de agoes:

Inicialmente recomenda-se 0 mapeamento minucioso com vistas a identificacdo
do tipo de cada fissura/trinca/rachadura, particularmente em relagdo a sua
atividade, com o preenchimento de parte das aberturas com gesso ou instalacao
de instrumentos de medicao especificos.

Ap6s o monitoramento, para as fissuras/trincas/rachaduras ativas, ou seja,
aquelas que ainda se movimentam, recomenda-se a vedacao da fissura com
material elastico e ndo resistente, do tipo resina acrilica ou poliuretanica. Ja para
as fissuras/trincas/rachaduras passivas, ou seja, aquelas ja estabilizadas,
recomenda-se, além da protecao indicada anteriormente, o emprego de materiais
resistentes com o objetivo de garantir que a estrutura volte a trabalhar como um
todo, a exemplo de telas galvanizadas ou de poliéster, nata de cimento Portland ou
resina epoxidica.

ApOs a execucgado das restauragdes das anomalias existentes, proceder com a
realizacdo de novo acabamento nas superficies trabalhadas seguindo as
recomendag¢des do Manual de aplicacdo, limpeza e manutencdo de Tintas
Imobilidrias da Associacao Brasileira dos Fabricantes de Tintas - ABRAFATI".

Disponivel em:
https://abrafati.com.br/wp-content/uploads/2020/09/Manual-de-tintas-imobiliarias_27_08_2020.pd
f

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

Local: Garagem do pavimento térreo e garagem do pavimento subsolo.

Descritivo: Na garagem do pavimento térreo e na garagem do pavimento subsolo
foram constatadas diversas fissuras, trincas e/ou rachaduras em elementos
estruturais (pilares e vigas), além de pontos de empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco e/ou pintura) de pilares, conforme indicado nos registros
fotograficos a sequir.

Registro(s) fotografico(s):

27/05/2025 1557 Ty 3 27/05/2025 1557

Imagens 059 e 060 - Empolamento/desplacamento da pintura de pilar da garagem térrea (préximo
a vaga de estacionamento n° 02)
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

Imagens 061 e 062 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento do revestimento de
pilar da garagem térrea, proximo a vaga de estacionamento n° 02 (a esquerda) e proximo a vaga de
estacionamento n° 04 (a direita)

27/05/2025 15:59 27/05/2025 16:00

Imagens 063 e 064 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento do revestimento de
pilar da garagem térrea, proximo a vaga de estacionamento n° 04 (a esquerda) e proximo a vaga de
estacionamento n° 05 (a direita)
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

27/05/2025 16:00 27/06/2025 16:00

Imagens 065 e 066 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento do revestimento de
pilar da garagem térrea, proximo a vaga de estacionamento n° 06

27/05/2025 16:04 27/05/202516:04

Imagens 067 e 068 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento do revestimento de
pilar da garagem térrea, proximo a vaga de estacionamento n° 07
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

P 37/05/2025 16:05 27/05/202516:04

Imagens 069 e 070 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento do revestimento de
pilar da garagem térrea, préximo a vaga de estacionamento n° 07 (a esquerda) e fissura em viga na
garagem térrea préximo a vaga de estacionamento n® 09 (a direita)

27/05/20251619 ; SRl 27/05/2025 16

Imagens 071 e 072 - Fissura/trinca/rachadura em viga da garagem subsolo préximo a vaga de
estacionamento n° 27
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

27/05/202516:18 27/05/2025 16:20

Imagens 073 e 074 - Desplacamento de reboco em pilar da garagem subsolo préximo a vaga de
estacionamento n°® 15 (a esquerda) e préximo a vaga n° 18 (a direita)

27/05/20251&:21 27/05/2025 1&:21

Imagens 075 e 076 - Fissura/trinca/rachadura em pilar da garagem subsolo préximo a vaga de
estacionamento n° 20
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

Classificagao: Anomalia enddgena.

Recomendacgoes de agoes:

Conforme pode ser observado nos registros fotograficos apresentados acima, ha
duas anomalias principais presentes em pilares e vigas das garagens do
pavimento térreo e pavimento subsolo: fissuras/trincas/rachaduras e
empolamento/desplacamento no revestimento (reboco/pintura).

Além disso, é possivel observar que as anomalias se manifestam principalmente
na regido inferior de pilares, mesma caracteristica das irregularidades observadas
em alvenarias de vedacao, e possivelmente também estdo relacionadas a
infiltragcbes por capilaridade, fendmeno no qual a agua presente no solo ascende
pelos pequenos poros ou capilares presentes em concreto e argamassas. Em
algumas situacdes as infiltracbes podem acarretar a corrosdo de armaduras, que
por consequéncia geram a fissuragdo do concreto e revestimentos (rebocos),
conforme observado em alguns componentes da edificagdo. As recomendacgdes
para a restauracao do desempenho dos componentes construtivos encontram-se a
sequir.

| Fissuras/trincas/rachaduras:

Para a restauracao de trincas/fissuras/rachaduras primeiramente é recomendado
mapeamento minucioso com a finalidade de avaliar se as anomalias estado
presentes apenas na camada superficial de reboco ou entdao se afetam também a
se¢ao de concreto armado dos componentes estruturais. Neste segundo caso é
recomendado verificar ainda se as irregularidades estdao associadas ou nao a
presenca de corrosdo de armaduras, pois o nivel de comprometimento de cada
componente estrutural determinaréa o grau de intervengdo necessario. Sendo
constatada a presenca de corrosdo de armadura, recomenda-se o seguinte:

g) Delimitagao da area de intervengao, com execugao de cortes lineares no
concreto, preferencialmente com emprego de serra com disco diamantado,
em profundidade minima de 5 mm;

h) Exposi¢ao da armadura corroida, com execugao da remogéao do concreto no
entorno da barra de acgo deteriorada, em profundidade minima de 2 cm;

i) Limpeza da armadura corroida, preferencialmente com utilizagao de escova
de ago, atentando-se para a completa remocdao de todo o produto de
corrosao aderido as superficies das barras de ago deterioradas;

j) Apos a limpeza da armadura, caso seja constatado comprometimento da
segao transversal da barra de ago superior a 20% em relagdo a segao
original da pecga, recomenda-se a execugdo de complemento da armadura
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Item 11 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento no
revestimento (reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e
vigas)

com utilizacao de barras do mesmo diametro original ja existente;

k) Limpeza geral da area de intervengao (superficie do concreto e da
armadura), atentando-se a remogdo completa dos residuos de toda
natureza de modo a preparar o substrato para a recepgao do material de
reparo;

I) Recomposi¢ao da superficie, com emprego de argamassa polimérica para
reparos estruturais com agente adesivo integrado e inibidor de corrosao,
atentando-se, especialmente, ao cobrimento minimo exigido no item 7.4 da
ABNT NBR 6118:2023.

Para tratamento de fissuras/trincas/rachaduras superficiais na camada de reboco
recomenda-se a adogdo do mesmo processo executivo apresentado para as
anomalias de empolamento/desplacamento.

| Empolamento/desplacamento no revestimento (reboco/pintura):

Para a restauragdo de empolamento/desplacamento no revestimento
(reboco/pintura) de elementos estruturais (pilares e vigas), recomenda-se o
mesmo processo executivo sugerido para as alvenarias de vedagéao, sendo ele:

e) Delimitagao das areas de intervengao;

f) Remocao das superficies deterioradas, atentando-se para a escarificagao
de todo o revestimento comprometido;

g) Limpeza geral da area de intervengao, atentando-se a remogao completa
dos residuos de toda natureza de modo a preparar o substrato para a
recepgao do material de reparo;

h) Recomposi¢cao das superficies, com a aplicacdo de argamassa pronta,

composta com Cimento Portland, agregados minerais e aditivos especiais

para impermeabilizacdo e recuperacao de paredes e rodapés;
j) Realizagao da pintura e demais acabamentos nas dareas trabalhadas,

seguindo as recomendagdes do Manual de aplicagdo, limpeza e
manutencgao de Tintas Imobilidrias da Associagao Brasileira dos Fabricantes
de Tintas - ABRAFAT"I.

Disponivel em:
https://abrafati.com.br/wp-content/uploads/2020/09/Manual-de-tintas-imobiliarias_27_08_2020.pd
f

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

Local:
Fachadas laterais (direita e esquerda - orientagcdo considerando o observador
voltado de frente para a edificagdo), frontal e fundos.

Descritivo:

Nas fachadas da edificagdo foram constatadas fissuras/trincas/rachaduras
horizontais e verticais, mofo e empolamento/desplacamento no revestimento
(reboco/pintura), conforme pode ser observado nos registros fotograficos a seguir.

Registro(s) fotografico(s):

d

|

| é?.ztrl___sxzezs 15: 27/05/2025 1&:40

Imagens 077 e 078 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral esquerda (parte frontal)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

e frontal)

27/05/2025 15:49

Imagens 081 e 082 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral esquerda (parte frontal)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

v

Imagem 083 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral esquerda (parte fundos)

'I — n

e A

27/05/2025 15:58

Imagens 084 e 085 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral esquerda (parte fundos)

45



Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

27/05/2025 15:59

Imagem 086 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada fundos (parte esquerda)

—

27/05/2025 15:59

Imagem 087 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada fundos (parte central)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

27/05/2025 16:06
Imagem 088 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada fundos (parte direita)

27/05/2025 16:06

Imagem 089 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral direita (parte dos fundos)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

27/05/2025 16:06

Imagens 090 e 091 - Fissura/trinca/rachadura, mofo e empolamento/desplacamento de
revestimento na fachada lateral direita (parte dos fundos)

27/05/202516:09

Imagem 092 - Fissura/trinca/rachadura e mofo na fachada lateral direita (parte central/frontal)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

27/05/202616:10 27/05/2025 16:11

Imagens 093 e 094 - Fissura/trinca/rachadura, mofo e empolamento/desplacamento de
revestimento na fachada lateral direita (parte dos fundos)

27/05/202516:49

Imagem 095 - Fachada frontal
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

: ; ] y e : |
Imagens 096 e 097 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento de revestimento na
fachada frontal (parte central)

I o

Imagens 098 e 099 - Fissura/trinca/rachadura e empolamento/desplacamento de revestimento na
fachada frontal (parte central)
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

5
27/05/202536:50 |

Imagens 100 e 101 - Fissura/trinca/rachadura, mofo e empolamento/desplacamento de
revestimento na fachada frontal

Imagem 102 - Fissura/trinca/rachadura, mofo e empolamento/desplacamento de revestimento na
fachada frontal
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

Classificagao:
Anomalia endogena, podendo também estar associada a falha decorrente
deficiéncia/auséncia de manutencgéo.

Recomendacgoes de agoes:
Para o tratamento de fissuras/trincas/rachaduras existentes no reboco das
fachadas da edificagao, recomenda-se os seguintes procedimentos:

a) Realizar a abertura das fissuras através de sulcos em “V”, com emprego de
abridor de fissuras;

b) Remover as particulas soltas aderidas a superficie;

c) Aplicar uma demao de fundo preparador de paredes nas aberturas, diluido
com 10% de agua, com emprego de trincha. Aguardar intervalo minimo para
secagem do produto conforme recomendacao do fabricante;

d) Aplicar selante acrilico de modo que a abertura do sulco seja totalmente
preenchida. Aguardar intervalo minimo para secagem do produto conforme
recomendacgao do fabricante;

e) Para regularizar a superficie na regido restaurada, aplicar massa acrilica.
Aguardar intervalo minimo para secagem do produto conforme
recomendacgao do fabricante.

Realizado o tratamento de fissuras/trincas/rachaduras, recomenda-se preparar as
demais superficies para o recebimento do novo acabamento de acordo com as
condicbes em que as mesmas se encontram, conforme estabelece a ABNT NBR
13.245:2011. Logo, para cada uma das condi¢des, recomenda-se a realizagado do
seguinte:

a) Nas superficies em bom estado: aplicar o acabamento;

b) Nas superficies com imperfeigoes: lixar, eliminar o pé e corrigir com massa
niveladora (como as superficies sdo externas, deve-se empregar massa
niveladora indicada para tal);

c) Nas superficies mofadas: lavar com solugdo de dgua e dgua sanitaria em
partes iguais, aguardar 6h, enxaguar e aguardar secagem;

d) Nas superficies com brilho: lixar até eliminar o brilho, remover o pé com
pano umedecido e agua, e aguardar secagem;

e) Nas superficies com gordura ou graxa: lavar com solugdo de detergente e
agua neutro, enxaguar e aguardar secagem;

f) Nas superficies com umidade: identificar a origem e tratar de maneira
adequada.

ApOs a preparagao das superficies, proceder com a aplicagdo do acabamento
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Item 12 - Fissura/trinca/rachadura, empolamento/desplacamento e
mofo no revestimento (reboco/pintura) das fachadas

desejado seguindo as recomendagdes do Manual de aplicagédo, limpeza e
manuten¢ado de Tintas Imobiliarias da Associagao Brasileira dos Fabricantes de
Tintas - ABRAFAT'I

Disponivel em:
https://abrafati.com.br/wp-content/uploads/2020/09/Manual-de-tintas-imobiliarias_27_08_2020.pd
f.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 13 - Fissura/trinca/rachadura em contrapiso

Local:
Pavimento térreo (garagem e drea de manobra) e pavimento subsolo (garagem).

Descritivo:

Foram constatadas fissuras/trincas/rachaduras no contrapiso do pavimento térreo
(garagem e area de manobra de veiculos) e no pavimento subsolo (garagem),
conforme pode ser observado nos registros fotograficos a seguir.

Registro(s) fotografico(s):

27/05/2025 16:07 27/05/2025 1557

Imagens 103 e 104 - Fissuras/trincas/rachaduras no contrapiso do pavimento térreo (garagem)
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Item 13 - Fissura/trinca/rachadura em contrapiso

27/05/2025 16:11

Imagem 105 - Fissuras/trincas/rachaduras no contrapiso do pavimento térreo (area de manobra)

y

27/05/2025 16:24

Imagens 106 e 107 - Fissuras/trincas/rachaduras no contrapiso do pavimento subsolo (garagem)
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Item 13 - Fissura/trinca/rachadura em contrapiso

Classificagao:
Anomalia endégena.

Recomendacgoes de agoes:
Para a restauracdo das anomalias recomenda-se o seguinte processo executivo:

a) Delimitar e recortar as dareas com fissuras/trincas/rachaduras, com
emprego de serra com disco diamantado;

b) Remover e descartar adequadamente os residuos gerados;

c) Preencher as aberturas com argamassa epoxi de alta resisténcia,
atentando-se para a preservagao do nivelamento e das juntas de dilatagéao
existentes;

A liberacao para o trafego de veiculos deve ocorrer apenas apos a completa cura
do material aplicado, conforme indicado pelo fabricante.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 03.
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Item 14 - Corrosao em corrimao metalico

Local:
Corrimao metalico da escada de acesso a edificagao.

Descritivo:
Foi constatado processo corrosivo no corrimao metalico da escada de acesso a
edificacao, especificamente proximo as flanges do componente.

Registro(s) fotografico(s):

Imagens 108 e 109 - Corrosao no corrimao metalico da escada de acesso a edificagédo

Classificagao:
Falha (perda de desempenho decorrente da auséncia/deficiéncia de manutengao).

Recomendacgoes de agoes:
Conforme estabelece o item 6.4 da ABNT NBR 13245:2011, recomenda-se:
a) Desafixar o corrimdo metalico;
b) Lixar as regides oxidadas, atentando-se para a remogdo completa da
oxidacao;
c) Limpar com as dreas trabalhadas com pano umedecido com aguarras ou
thinner e aplicar uma demao de fundo anticorrosivo;
d) Aplicar o acabamento desejado seguindo as recomendagdes do fabricante;
e) Reinstalar o corrimao com utilizagdo de novos parafusos de ago inoxidavel.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 01.
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Item 15 - Auséncia/deficiéncia de vedacédo de pingadeiras

Local:
Muros.

Descritivo:

Foi constatada a auséncia/deficiéncia da vedagdo das juntas de pingadeiras
instaladas nos muros da edificagdao, conforme pode ser observado nos registros
fotograficos a seguir.

Registro(s) fotografico(s):

X

Imagens 110 e 111 - Auséncia/deficiéncia de vedagdo em pingadeiras de muros

=1 : = . F - = i Lt | o

Classificacao:
Falha (perda de desempenho decorrente da auséncia/deficiéncia de manutengéo).

Recomendacgoes de acgoes:
Recomenda-se a limpeza das juntas e posteriormente a aplicacdao de selante a
base de poliuretano, atentando-se para a completa vedagao das aberturas.

Patamar de urgéncia:
Prioridade 02.
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5. ORGANIZAGAO DAS PRIORIDADES EM PATAMARES DE URGENCIA

A organizacao das prioridades foi realizada em patamares de urgéncia conforme
estabelecido pelo item 5.3.7 da ABNT NBR 16747. Embora ja tenha sido
apresentada na sec¢ao anterior a prioridade de cada irregularidade constatada na
vistoria realizada, abaixo encontra-se o compilado em formato de tabela resumo

para facilitar a visualizagao:

Prioridade

Item

Prioridade 1 (agbes necessarias
quando a perda de desempenho
compromete a saude e/ou a seguranga
dos usuarios, e/ou a funcionalidade
dos sistemas construtivos, com
possiveis paralisagoes,
comprometimento da vida util,
aumento consideravel de custo de
manutencgao e de recuperagao e/ou
riscos ao meio ambiente)

Item 04 - Corrosao de
armadura/armadura exposta em laje
da cobertura

[tem 09 -
Empolamento/desplacamento e mofo
no revestimento (reboco/pintura) de
forros/lajes

Item 10 - Fissura/trinca/rachadura em
alvenarias de vedacéao (paredes e/ou
muros)

Item 11 - Fissura/trinca/rachadura,
empolamento/desplacamento e mofo
no revestimento (reboco/pintura) de
elementos estruturais (pilares e vigas)

Item 12 - Fissura/trinca/rachadura,
empolamento/desplacamento e mofo
no revestimento (reboco/pintura) das
fachadas

Item 14 - Corrosao em corrimao
metalico

Prioridade 02 (acGes necessarias
quando a perda parcial de desempenho
compromete a funcionalidade da
edificacdo, sem prejuizo a operagao
direta de sistemas e/ou saude e
seguranca dos usuarios)

Item 01 - Auséncia de componentes no
telhado

Item 02 - Auséncia de ralo do tipo
“abacaxi” (hemisférico)

Item 08 -
Empolamento/desplacamento e mofo
no revestimento (reboco/pintura) de
alvenarias de vedacgao

[tem 15 - Auséncia/deficiéncia de
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vedacgao de pingadeiras

Prioridade 03 (agcbes necessarias
quando a perda de desempenho pode
acarretar pequenos prejuizos a
estética, com atividades programaveis
e com baixo ou nenhum
comprometimento do valor da
edificagao, sem impacto sobre a
funcionalidade da edificagdo e sem
prejuizo a saude e seguranca dos
usudrios)

Item 03 - Antena desafixada

Item 05 - Equipamentos do sistema de
combate a incéndio posicionados em
local inadequado

Item 06 - Revestimentos ceramicos
danificados

ltem 07 - Auséncia de guarni¢do em
porta

Item 13 - Fissura/trinca/rachadura em
contrapiso

6. RECOMENDAGOES GERAIS

e As intervencbes que vierem a serem realizadas deverdao ser
supervisionados por profissional habilitado e devidamente credenciado ao
conselho de classe (CREA ou CAU);

e Os profissionais responsaveis pela execucao dos servicos devem possuir
os treinamentos previstos e utilizar os equipamentos de protecao individuais
(EPIs) exigidos nas legislagdes vigentes;

e Devem ser seguidas as recomendagbes técnicas especificas dos
fabricantes de cada material e/ou equipamento utilizado nos servigos de
intervencoes;

e As intervengbes realizadas devem ser registradas e devidamente
arquivadas pela administracdo do condominio para possibilitar eventuais
consultas futuras que vierem a serem necessarias.

7. CONSIDERAGOES FINAIS

Através da inspecao predial realizada foi possivel a constatacdo de
irregularidades, sendo elas anomalias ou falhas, que necessitam da regularizagao
com vistas a restauragdo ou preservacao do desempenho dos sistemas,
subsistemas e elementos construtivos da edificagdo. A posterior regularizagao
deve ser, preferencialmente, priorizada conforme os patamares de urgéncia
apresentados na secao 5 deste laudo, iniciando-se assim pelo reparo das
irregularidades enquadradas no patamar de prioridade 1.

Ressalta-se que a inspecao predial realizada teve carater fundamentalmente
sensorial e associada a data da vistoria, conforme preconiza a ABNT NBR
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16.747:2020, eximindo assim a responsabilidade de identificagdo de vicios
ocultos, sintomas ou sinais aparentes, ou que somente possam ser identificados
por ensaios técnicos especificos. Além disso, as analises apresentadas neste
laudo técnico contemplam apenas os ambientes aos quais foi disponibilizado livre
acesso na data da vistoria.

Por fim, destaca-se que é imprescindivel a criagdo e operacionalizagdao de
Programa de Manutengcao com base na ABNT NBR 5674:2024 - Manutengao de
edificagbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutengdo, com vistas a
preservacao das caracteristicas originais da edificagao e a prevengao da perda de
desempenho decorrente da degradagdo dos seus sistemas, subsistemas ou
elementos construtivos.

Este laudo foi desenvolvido por solicitagdo do Condominio Residencial Mirante da

llha e contempla o parecer técnico do(s) subscritor(es), elaborado com base nos
critérios da ABNT NBR 16747.

Floriandpolis, 15 de julho de 2025.

Rafael Kuster
CREA/SC n°® XXX.XXX-X
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APENDICE B - Exemplo de aplicagdo do checklist digital proposto



Checklist da etapa de vistoria (Inspecao
Predial)

INFORMAGOES PRELIMINARES

Nome da edificagcao vistoriada

Condominio XYZ

Endereco da edificacao

Coqueiros, Florianépolis/SC

Nome do Inspetor Predial

Rafael Kuster

Registro Profissional do Inspetor Predial (CREA/CAU)

XXX XXX-X

Data da vistoria
DD MM  AAAA

27 / 05 / 2025

Horario de inicio da vistoria

Horario

15:00



O sumario possui como objetivo auxiliar na localizagdo do inspetor predial durante a realizagao da vistoria na
edificacdo em relagdo ao caminhamento pré-definido. Neste checklist modelo foi planejado o seguinte
caminhamento:

1. COBERTURA,;

. CASA DE MAQUINAS (ELEVADORES);

. ESCADAS E CIRCULACOES (Barrilete > Atico > 4° pavto tipo > 3° pavto tipo > 2° pavto tipo > 1° pavto tipo
> térreo);

. AREAS INTERNAS (Saldo de festas > Portaria > Depdsitos > WC social);

. FACHADAS (norte, leste, sul e oeste);

.AREAS EXTERNAS (Hall de entrada > Area de lazer coberta > Area de lazer descoberta);

. GARAGENS (Térreo > Subsolo);

. QUADROS ELETRICOS (Geral > Secundarios);

. TRANSFORMADOR,;

10. INSTALACOES DE TELECOMUNICACOES;

11. SISTEMA DE CLIMATIZACAO (Areas comuns);

12. ACESSIBILIDADE;

13. PISCINA,;

14. PLAYGROUND/QUADRA ESPORTIVA;

15. GERADOR,;

16. CENTRAL DE GAS;

17. CISTERNA,;

18. CASA DE BOMBAS.

W N

O 0030 un »

Link para sumario (arquivo externo)

1. COBERTURA

1.1. TELHAS

1.1.1. Verificacoes

D Componentes danificados
Auséncia de de componentes

D Acumulo de sujeira

D QOutro:

1.1.2. Observacdes e demais anotagées

Auséncia de cumeeira.



1.1.3. Registros fotograficos

20250527_1502...

_—

Adicionar arquivo

1.2. LAJES

1.2.1 Verificacoes

D Presenca de infiltragcao

Presenca de mofo

Manta asfaltica exposta ou danificada
Acumulo de sujeira

AcUmulo de dgua

O 0000

1.2.2. Observacgoes e demais anotagoes

Outro:

Vistoriado e sem irregularidades aparentes.

1.2.3. Registros fotograficos

T, Adicionar arquivo

1.3. PLATIBANDAS



1.3.1. Verificagoes

D Presenca de infiltracao

Presenca de mofo

Descolamento de pintura

Descolamento de revestimento ceramico
Descolamento de reboco

Fissura, trinca e/ou rachadura

0O 00000

QOutro:

1.3.2. Observacoes e demais anotagdes

Vistoriado e sem irregularidades aparentes.

1.3.3. Registros fotograficos

A, Adicionar arquivo

1.4. RUFOS

1.4.1. Verificagoes

[:] Auséncia de rufos instalados ao longo de todas as paredes, muros e platibanda da cobertura
Oxidagao de elementos metalicos
Componentes quebrados

Componentes perfurados

QOutro:

0O 000

1.4.2. Observacgoes e demais anotacdes

Vistoriado e sem irregularidades aparentes.




1.4.3. Registros fotograficos

1.5. SISTEMA DE PROTECAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS (SPDA)

1.5.1. Verificacoes

Cordoalhas danificadas

Oxidacgao de elementos metalicos
Componentes soltos ou quebrados
Auséncia de captor radioativo

Auséncia de sinalizador vermelho no topo da haste

Outro:

1.5.2. Observagoes e demais anotagodes

Vistoriado e sem irregularidades aparentes.

1.5.3. Registros fotograficos

1.6. SISTEMA DE ANCORAGEM

1.6.1. A edificagdo possui sistema de ancoragem? (> Dropdown



1.6.2. Verificacoes

D Oxidagao de elementos metalicos

D Componentes soltos ou quebrados

D Outro:

1.6.3. Observagodes e demais anotagoes

Edificagcdo ndo possui sistema de ancoragem.

1.6.4. Registros fotograficos

T, Adicionar arquivo

1.7. ESCADA MARINHEIRO

1.7.1. A edificacdo possui escada marinheiro?

Nao se aplica v

1.7.2. Verificacoes

|:| Oxidagao de componentes metalicos
|:| Auséncia de parafusos ou componentes de fixagao

D Componentes danificados

D QOutro:

G) Dropdown

1.7.3. Observagoes e demais anotag¢oes

Edificagdo ndo possui escada marinheiro. O acesso a cobertura da-se por escada interna.



1.7.4. Registros fotograficos

20250527_1510...

1.8. RALOS E GRELHAS

1.8.1. Verificacoes

Auséncia de ralos do tipo "abacaxi"
Ma fixagcao de componentes
Oxidacao de elementos metalicos
Acumulo de sujeira

Existéncia de tampa solta, com quebras ou auséncia de tampa

Outro:

1.8.2. Observagoes e demais anotacoes

1.8.3. Registros fotograficos

20250527_1503..

_—

1.9. RESERVATORIO DE AGUA SUPERIOR



1.9.1. Tipo de reservatorio superior da edificacao

O Polietileno
@ Fibra de vidro

O Concreto armado

O Qutro:

1.9.2. Verificacoes

Corrosao de armadura/armadura exposta
Presenca de infiltracao

Presenca de eflorescéncia
Fissura/Trinca/Rachadura

Acumulo de sujeira

Tampa com problemas no fechamento

Instalacdes elétricas da boia expostas

0O 000000

Outro:

1.9.3. Observacoes e demais anotagoes

1.9.4. Registros fotograficos

20250527_1507... 20250527_1508... 20250527_1500... 20250527_1459...

— . B -

T

&, Adicionar arquivo

2. CASA DE MAQUINAS (ELEVADORES)



2.1. A edificacdo possui elevador? (> Dropdown

Sim v

2.2. Verificagoes

C] Corrosao de elementos metaélicos

D Polias com mau funcionamento

D Auséncia de sistema de protecao das polias

C] Ambiente com auséncia de identificagao na porta

D Ambiente sujo e com acumulo de materiais

2.3. Observacoes e demais anotagoes

Ambiente n&o vistoriado (sem acesso).

2.4. Registros fotograficos

A

X, Adicionar arquivo

3. ESCADAS E CIRCULAGOES

3.1. REVESTIMENTOS DE PISO E PAREDES

Considerando revestimentos ceramicos, porcelanato, vinilico, laminado, madeira, pedras naturais, entre
outros revestimentos instalados nas escadas e circulagdes da edificacdo vistoriada.



3.1.1. Verificacoes

. . 4° Pav. 3° Pav. 2° Pav. 1° Pav. 3
Barrilete Atico . . . . Térreo Subsolo
Tipo Tipo Tipo Tipo

Revestimentos
.
danificados

Revestimentos
soltos

Revestimentos
ausentes

Rejunte
danificado

3.1.2. Observacoes e demais anotagodes

3.1.3. Registros fotograficos

20250527_1522...

-~

3.2. ALVENARIA DE VEDAGAO

Considerando as faces internas das paredes da edificacdo vistoriada.



3.2.1. Verificagoes

Presenca de
infiltracao

Presenca de
mofo

Descolamento
de pintura

Descolamento
do substrato
(reboco)

Fissura, trinca
e/ou rachadura

Barrilete

U

O

Atico

O

O

4° Pav.
Tipo

O

O

3.2.2. Observagoes e demais anotacoes

N&o foram constatadas irregularidades aparentes.

3° Paw.
Tipo

O

O

2° Pav.
Tipo

U

O

1° Pav.
Tipo

O

O

Térreo

O

O

Garagem

O

O

3.2.3. Registros fotograficos

X, Adicionar arquivo

3.3. FORRO/TETO



3.3.1. Verificacoes

Barrilete Atico
Presenca de
infiltracao D D
Presenca de
mofo D D
Descolamento D D
de pintura

Descolamento

do substrato D
(reboco)
Fissura, trinca D

efou rachadura

Componentes D
danificados

4° Pav.
Tipo

O

0O

3.3.2. Observacoes e demais anotagoes

N&o foram constatadas irregularidades aparentes.

3° Pav.
Tipo

O

O

2° Pav.
Tipo

U

O

1° Pav.
Tipo

O

0O

Térreo

O

O

Subsolo

O

O

3.3.3. Registros fotograficos

o

A, Adicionar arquivo

3.4. ELEMENTOS ESTRUTURAIS

Considerando lajes, vigas, pilares entre outros elementos estruturais existentes nas escadas e circulagoes

da edificagao vistoriada.



3.4.1. Verificagcoes

Desagregacao do
concreto

Nichos de
concretagem

Eflorescéncia

Fissura, trinca e/ou
rachadura

Corrosao de
armadura/armadura
exposta

Deformacao
excessiva da
estrutura

Barrilete

O

O
O
O

O

Atico

O

O
O
O

O

4° Pav.

Tipo

O

O
0
U

O

3.4.2. Observacoes e demais anotacgoes

Nao foram constatadas irregularidades aparentes.

3° Pav.
Tipo

U

0
O
0

O

2° Pav.
Tipo

U

O
O
0

O

1° Pav.
Tipo

O

0
0
U

O

Térreo

U

O
O
U

O

Subsolo

O

O
O
O

O

3.4.3. Registros fotograficos

& Adicionar arquivo

3.5. CORRIMAOS



3.5.1. Verificagcoes

. o 4° Pav. 3° Pav. 2° Pav. 1° Pav. 3
Barrilete Atico . . . . Térreo Subsolo
Tipo Tipo Tipo Tipo

Existéncia de
componentes
soltos

Presenca de
avarias na

pintura

Presenca de
oxidacao

3.5.2. Observacoes e demais anotacgdes

N&o foram constatadas irregularidades aparentes.

3.5.3. Registros fotograficos

3.6. PORTAS



3.6.1. Verificagoes

. o 4° Pav. 3° Pav. 2° Pav. 1° Pav. 3
Barrilete Atico . . . . Térreo Subsolo
Tipo Tipo Tipo Tipo

Auséncia de

porta corta |:] |:] D D D D D Ij

fogo

Auséncia de
fechamento

automatico da E] D D D D D D D

porta corta
fogo

Oxidagao de

elementos D D D D D D D D

metalicos

Componentes D D D D D D D D

danificados

Emperramento D D D D D D D D

3.6.2. Observacoes e demais anotacoes

Nao foram constatadas irregularidades aparentes.

3.6.3. Registros fotograficos

3.7. JANELAS



3.7.1. Verificagoes

. o 4° Pav. 3° Pav. 2° Pav. 1° Pav. 3
Barrilete Atico . . ) . Térreo Subsolo
Tipo Tipo Tipo Tipo

Oxidacao de
elementos
metalicos

Emperramento

Avarias na
vedacdao

Componentes
danificados

3.7.2. Observacgdes e demais anotacodes

N&o foram constatadas irregularidades aparentes.

3.7.3. Registros fotograficos

3.8. SISTEMA DE COMBATE A INCENDIO



3.8.1. Verificagoes

. o 4° Pav. 3° Pav. 2° Pav. 1° Pav. 3
Barrilete Atico . . . . Térreo Subsolo
Tipo Tipo Tipo Tipo

Auséncia de
botdo de

acionamento D D D D D D D D

de alarme de
incéndio no
ambiente

Auséncia de

extintores no D D D D D D D D

ambiente

Auséncia de

indicagao da D D D D D D D D

classe dos
extintores

Carga dos

extintores fora D E] E] D D D D D

da validade

Teste

hidrostatico D D D D D D D D

dos extintores
fora da validade

Anel de
identificacao

de acordo com D D D D D D D D

acordoano
vigente

Existéncia de

sinalizagao D D D D D D D D

incorreta dos
extintores

Extintores

obstruidos por D D D D D D D D

materiais

Auséncia de

hidrantes no D D D D D D D D

ambiente

Existéncia de
qualquer tipo

de tranca, lacre D D D D D D D D

ou vedacao no
hidrante

Auséncia de



componentes
no interior do
hidrante

(mangueira, D D D D D D D D

bico ou chave)

Mau estado de
conservagao da
tampa do

hidrante (] (] (] ] ] ] (] (]

Teste
hidrostatico da
mangueira dos

hidrantes fora D D D D D D D D

da validade

Auséncia de
sprinklers no

ambiente D D D D D D D D

Auséncia de
detectores de

M Qg O O O O O O 90O

Auséncia de
placas de saida
sinalizando a

rota de fuga D D D D D D D D

Auséncia de
iluminacao de
emergéncia

furEcionamento D D D D D D D D

funcionamento

3.8.2. Observagoes e demais anotagdes

Foram constatadas duas irregularidades: extintor de incéndio do pavimento barrilete e lampada de emergéncia do 1°
pavimento posicionados em locais inadequados, conforme registros fotograficos.

3.8.3. Registros fotograficos
~~ 20250527_1458.. ~~ 20250527_1634...

& Adicionar arquivo
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