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RESUMO

Esta monografia analisa a importancia da inspegéo predial como ferramenta preventiva em reformas e
mudangas de uso de edificagdes, a partir da avaliagdo de quinze laudos técnicos reais. O objetivo
central foi verificar de que forma a inspegao contribui para a identificagado precoce de manifestagdes
patolégicas, a prevencao de riscos e a fundamentagao técnica de decisdes relacionadas a conservagao
e readequacao funcional das construgdes. Trata-se de uma pesquisa qualitativa, exploratéria e
documental, fundamentada na analise comparativa dos laudos selecionados, elaborados em
edificacOes publicas, privadas e institucionais. A metodologia incluiu a caracterizagdo das edificagdes,
a classificagao das manifestagdes patologicas identificadas, a verificagdo da conformidade normativa
em relagdo as normas brasileiras (ABNT NBR 5674:2012, ABNT NBR 16747:2020, ABNT NBR
16280:2024 e ABNT NBR 13752:2024) e as referéncias do IBAPE (2015; 2025), além da comparagéo
entre metodologias empregadas e recomendagdes apresentadas. Os resultados evidenciam a
ocorréncia de manifestagdes recorrentes, como fissuras, infiltragdes e corrosdo de armaduras, muitas
vezes agravadas pela auséncia de inspegdes regulares. Também foi possivel observar maior aderéncia
as normas vigentes nos laudos mais recentes, com inclusdo de classificagdes de risco, registros
fotograficos detalhados e recomendagdes técnicas mais consistentes. Conclui-se que a inspec¢ao
predial, quando realizada de forma sistematica, ndo apenas reduz custos emergenciais e amplia a
durabilidade das edificagcdes, mas também oferece respaldo técnico e juridico essencial em processos
de manutencgao, reformas e mudangas de uso. Dessa forma, evidencia-se seu papel estratégico para
a gestao da vida util das construgdes e para a seguranga dos usuarios.

Palavras-chave: inspegédo predial; manifestagbes patolégicas; manutengdo preventiva; reformas;
mudancgas de uso.



ABSTRACT

This monograph analyzes the importance of building inspection as a preventive tool in renovation and
change of use of buildings, based on the evaluation of fifteen real technical reports. The main objective
was to verify how inspection contributes to the early identification of pathological manifestations, the
prevention of risks, and the technical support for decisions related to the conservation and functional
readaptation of constructions. This is a qualitative, exploratory, and documentary research, grounded
on the comparative analysis of the selected reports, prepared in public, private, and institutional
buildings. The methodology included the characterization of the buildings, the classification of the
identified pathological manifestations, the verification of compliance with Brazilian technical standards
(ABNT NBR 5674:2012, ABNT NBR 16747:2020, ABNT NBR 16280:2024, and ABNT NBR 13752:2024)
and IBAPE guidelines (2015; 2025), as well as the comparison between the methodologies adopted and
the recommendations presented. The results highlight recurrent manifestations such as cracks,
infilirations, and reinforcement corrosion, often aggravated by the lack of regular inspections. It was also
possible to observe greater adherence to the current standards in the most recent reports, with the
inclusion of risk classifications, detailed photographic records, and more consistent technical
recommendations. It is concluded that building inspection, when carried out systematically, not only
reduces emergency costs and extends the service life of constructions but also provides essential
technical and legal support in maintenance, renovation, and change of use processes. Thus, its strategic
role for building lifecycle management and user safety is evidenced.

Keywords: building inspection; pathological manifestations; preventive maintenance; renovations;
change of use.
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1. INTRODUGAO

A construcéo civil brasileira vem passando por profundas transformagdes, marcadas
pelo crescimento urbano, pela valorizacdo de imoveis e pela necessidade de
readequar edificacbes as novas demandas funcionais. Nesse cenario, as reformas e
mudancgas de uso tornaram-se cada vez mais frequentes em edificios residenciais,
comerciais e publicos. Entretanto, tais intervengdes, quando realizadas sem a devida
avaliacdo técnica prévia, podem comprometer a seguranga estrutural, agravar
manifestagbes patoldgicas preexistentes, elevar custos de manutengdo e gerar

passivos legais significativos.

A inspecéao predial assume papel central nesse contexto, configurando-se como
um instrumento de engenharia diagnostica voltado a analise sistematica das
condi¢cdes de uso, manutengao, habitabilidade e seguranga das construgdes. Trata-
se de um procedimento técnico que visa avaliar as condi¢des fisicas, estruturais e
funcionais de uma edificagao, identificando possiveis manifestagdes patoldgicas que
possam comprometer a seguranga ou o desempenho da estrutura. Quando realizada
antes de reformas ou mudancgas de uso, a inspec¢ao predial permite um diagndstico
preciso da situagdo da estrutura, subsidiando decisdes mais seguras, técnicas e
eficientes (IBAPE, 2015).

A auséncia de inspegdes prediais prévias pode levar a execugao de obras
inadequadas, que sobrecarregam a estrutura existente, ignoram a presenca de
fissuras, recalques, corrosbes ou falhas de fundagdo, e agravam manifestagdes
patolégicas ja existentes. Além dos riscos a integridade fisica da edificagcdo, ha
também prejuizos financeiros e legais, uma vez que a falta de analise técnica pode
gerar responsabilidades civis e criminais ao proprietario e aos profissionais envolvidos
(SUBTIL; FERNANDES NETO, 2018). Normas como a ABNT NBR 16280:2024, que
trata das reformas em edificagdes, reforgam a obrigatoriedade de laudos técnicos
prévios como condigdo essencial para a aprovagao e execug¢ao de obras que possam
afetar a seguranga e o desempenho das construgoes.

Diante desse cenario, torna-se relevante compreender de que forma a inspecao
predial contribui para a prevencdo de manifestacées patoldgicas e a mitigacao de
riscos em edificagdes submetidas a reformas e mudangas de uso. A analise de laudos

técnicos reais surge como estratégia metodoldgica para verificar, de maneira pratica



e documentada, os impactos da auséncia ou presenga de diagndsticos prévios sobre

a seguranga, os custos de manutengao e a durabilidade das construgdes.

Assim, a inspegdo predial assume papel estratégico ndo apenas na
preservagao e valorizagao do patriménio edificado, mas também na prevencao de
falhas construtivas que podem comprometer a seguranca e a funcionalidade das
edificagdes. O presente estudo concentra-se na analise de 15 laudos técnicos, com o
objetivo de avaliar a importancia da inspec¢ao predial como ferramenta preventiva em
reformas e mudancas de uso. Embora a maior parte dos documentos analisados seja
direcionada a manutencao preventiva, seus achados oferecem subsidios diretos para
compreender a relevancia do diagndstico técnico prévio em intervengdes que alteram

a configuragéo e a funcionalidade das edificagdes.



2. OBJETIVOS

Este capitulo apresenta os objetivos que orientam a pesquisa, estabelecendo o

direcionamento metodoldgico e os resultados esperados.

2.1 Objetivo geral

O objetivo geral do presente trabalho é realizar uma analise, a partir da avaliagao de
laudos técnicos reais, sobre a importancia da inspecao predial como ferramenta
preventiva para a gestdo de edificacbes, com énfase em reformas e mudancgas de

uso.

2.2 Objetivos especificos

Para alcancgar o objetivo geral é necessario atingir os seguintes objetivos especificos:

e |dentificar os principais métodos de inspe¢édo predial empregados nos 15
laudos técnicos avaliados e discutir seu alinhamento as normas técnicas;

e Mapear e analisar as manifestagdes patoldgicas registradas, relacionando-as
a riscos estruturais, funcionais e de habitabilidade;

e Examinar os impactos técnicos, financeiros e legais decorrentes da auséncia
de inspecao predial prévia em intervengdes construtivas;

e Verificar o nivel de conformidade dos laudos analisados com as normas
técnicas brasileiras obrigatérias (ABNT) e com as diretrizes de referéncia
(IBAPE);

e Avaliar de que forma a inspecao predial contribui para subsidiar decisdes
técnicas em reformas, mudangas de uso e manutencdao preventiva de

edificacdes.
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3. REFERENCIAL TEORICO

Este capitulo apresenta o referencial tedrico que embasa a pesquisa, reunindo
conceitos, normas técnicas e contribuigdes da literatura especializada sobre inspegao
predial, manifestagdes patolégicas e gestdo da manutencdo. A construcdo desse
referencial € fundamental para sustentar a analise dos laudos técnicos e estabelecer
0s parametros de comparagdo com as normas vigentes. Além disso, busca-se
evidenciar como a inspecédo predial se consolida como instrumento preventivo
essencial no ciclo de vida das edificagdes, contribuindo para a seguranga, a
durabilidade e a adequacéo funcional das construcdes frente as reformas e mudancas

de uso.

3.1 Inspecgao predial: conceitos fundamentais

A inspecao predial € definida como um processo sistematico de avaliagdo das
condigbes de uma edificagdo, abrangendo aspectos de seguranga, habitabilidade,
desempenho e durabilidade. De acordo com a ABNT NBR 16747:2020, trata-se de
procedimento técnico realizado por profissional habilitado, com o objetivo de
identificar, classificar e registrar manifesta¢des patolégicas e anomalias construtivas,

além de orientar acdes de manutencio e conservagao.

A literatura especializada ressalta que a inspecao predial se distingue de outras
praticas, como a pericia e a avaliagao, pelo seu carater preventivo. Enquanto a pericia
tem foco na determinagdo de causas e responsabilidades em situagdes de litigio
(ABNT NBR 13752:2024), a inspeg¢ao busca fornecer diagnostico do estado de
conservagao da edificagdo. Ja a avaliagao esta associada a aspectos econémicos e

de valor de mercado (Lopes, 2018).

3.2 Principais normas técnicas aplicaveis a inspecgao predial

A atuacao em inspec¢des prediais, vistorias e pericias de engenharia é fundamentada
em um conjunto robusto de normas técnicas que asseguram uniformidade
metodoldgica, respaldo legal e qualidade nos resultados. Essas normas definem
terminologia, procedimentos, limites de atuacdo e responsabilidades profissionais,
sendo instrumentos essenciais para garantir a seguranga e a confiabilidade das

edificacdes.
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3.2.1 Normas brasileiras

No contexto nacional, a ABNT NBR 16747:2020 (Inspecgédo Predial: Diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento) € a referéncia central. Essa norma estabelece
um roteiro metodologico estruturado em etapas, que vao desde o levantamento
documental e a coleta de dados histéricos da edificacdo até a vistoria in loco,
classificagdo das irregularidades e elaboragdo de recomendacgdes técnicas. Seu
enfoque é preventivo, buscando assegurar a seguranga, a durabilidade e a
habitabilidade dos imdéveis ao longo de sua vida util. Conforme destaca o IBAPE
(2025), a norma contribui para a padronizagao das praticas de inspec¢ao, favorecendo

analises comparaveis e confiaveis entre diferentes profissionais.

Complementarmente, a Norma de Inspecdo Predial do IBAPE (2025)
representa um marco recente ao atualizar e detalhar metodologias aplicaveis as
avaliagbes técnicas. Ela enfatiza a necessidade de organizar as anomalias em
categorias especificas (enddgenas, exdgenas, funcionais e de uso), sistematizando a
identificacado e a classificagdo dos problemas. Além disso, refor¢ca que os resultados
da inspecao devem ser apresentados de forma clara, estruturada e acessivel para
gestores, sindicos e usuarios, consolidando a inspegao predial como ferramenta de

apoio a gestdo condominial.

Outra norma de destaque € a ABNT NBR 5674:2012 (Manutencado de
edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutengédo), que estabelece
diretrizes para a elaboracéo de planos de manutencao preventiva. Essa norma nao se
limita a inspecdao, mas fornece subsidios para a gestdo integrada da edificagao,
definindo prazos, responsabilidades e critérios de desempenho. A literatura técnica
confirma que a auséncia de manutengdo adequada favorece o surgimento e a
evolugdo de manifestagbes patoldgicas, elevando custos de reparo e reduzindo a

durabilidade das constru¢des (Thomaz, 2013).

A ABNT NBR 13752:2024 (Pericias de engenharia na constru¢ao civil)
diferencia-se das anteriores por abordar a atividade pericial. Essa norma define o
papel do perito como agente técnico responsavel por analisar causas e
responsabilidades de falhas construtivas, com objetivo judicial, administrativo ou
arbitral. O Boletim Técnico IBAPE 016/2025 ressalta que, embora a inspecao predial

tenha carater preventivo e global, a pericia € investigativa e voltada a resolucéo de
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litigios, sendo imprescindivel a correta compreensao dessa distingdo para evitar

confusdes conceituais.

Por fim, a ABNT NBR 16280:2024 (Reforma em edificagbes — Sistema de
gestao de reformas) regulamenta as intervengdes em imoveis existentes, exigindo que
reformas sejam precedidas de diagndstico técnico elaborado por profissional
habilitado e de aprovagao formal do responsavel legal da edificagdo. Essa exigéncia
€ decisiva para a prevencdo de acidentes, assegurando que modificacbes nao

comprometam a seguranca estrutural e os sistemas instalados.

De acordo com Helene (2019), intervengdes em estruturas de concreto devem
ser sempre precedidas de diagndstico técnico criterioso, pois alteragbes sem
avaliacao adequada podem gerar redistribuicdes de esforgos, fissuragcao e perda de
estabilidade. Thomaz (2013) reforca que reformas e demoligdes executadas sem
critérios técnicos estdo entre as causas mais comuns de trincas e falhas estruturais,
uma vez que a remogao indevida de elementos portantes pode reduzir a rigidez e

colocar em risco a seguranca da edificacao.
3.2.2 Normas internacionais e integragdo com o contexto nacional

Embora o Brasil possua um conjunto robusto de normas para inspegao predial,
praticas internacionais também contribuem para o aperfeicoamento da engenharia
diagnodstica. A ISO 13822:2010 estabelece diretrizes para a avaliagao estrutural de
edificacbes existentes, sendo amplamente utilizada em paises europeus e em
adaptagdes nacionais. Essa norma € especialmente relevante em estruturas antigas
ou histéricas, nas quais a avaliagado de seguranga deve considerar materiais originais

e técnicas construtivas especificas.

Nos Estados Unidos, a ASTM E2018-15 — Standard Guide for Property
Condition Assessments, constitui um padrdo consolidado para inspegdes prediais.
Seu objetivo é orientar a elaboragdo de relatérios técnicos de avaliagdo com fins
comerciais e imobiliarios, assegurando que potenciais compradores e investidores

tenham acesso a diagndsticos consistentes e confiaveis.

Outra referéncia importante é a NFPA 5000 — Building Construction and Safety
Code, elaborada pela National Fire Protection Association. Esse codigo apresenta
requisitos voltados a segurancga contra incéndio, resisténcia estrutural e acessibilidade
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em edificagées. Embora ndo seja de aplicagao obrigatéria no Brasil, seus conceitos
influenciam legislagdes locais e sao frequentemente adotados como referéncia em

empreendimentos de grande porte.

A integragdo entre as normas brasileiras e internacionais € um aspecto
essencial para elevar o padrao de qualidade das inspeg¢des no Brasil. A comparagao
entre diferentes referenciais técnicos contribui para a atualizacédo constante das
praticas de engenharia, ampliando a seguranga e a confiabilidade dos diagndsticos.
Nesse sentido, o alinhamento entre a ABNT NBR 16747:2020 e documentos
internacionais como a ISO 13822 evidencia uma tendéncia global de valorizagao da
inspecao predial como instrumento estratégico de gestdo da vida util das edificacbes
(Souza & Ripper, 1998).

3.3 Engenharia diagnéstica e responsabilidade técnica

A engenharia diagndstica é reconhecida como um ramo que integra diferentes praticas
voltadas a analise e interpretacdo das condigdes construtivas, buscando identificar
manifestagdes patoldgicas e propor solugdes técnicas adequadas (Sabbatini, 2006).
Segundo Gomide et al. (2021), essa area nao se limita a constatar sintomas visiveis,
mas busca compreender suas causas e consequéncias, propondo medidas de

prevencao e corregao.

No contexto da inspecao predial, a engenharia diagnéstica € aplicada tanto em
avaliacbes preventivas quanto em pericias, sendo considerada fundamental para

garantir a vida util das construg¢des e a seguranga dos usuarios.

A responsabilidade técnica é elemento indissociavel desse processo, portanto,
toda atividade dessa natureza deve estar vinculada a uma Anotagcdo de
Responsabilidade Técnica (ART), quando prestada por profissionais da Engenharia,
ou a um Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), quando prestada por
profissionais da Arquitetura, conforme o conselho profissional do responsavel. O
profissional habilitado, engenheiro ou arquiteto, é legal e eticamente responsavel
pelas informacgdes, analises e recomendagdes contidas no laudo emitido, abrangendo
nao apenas 0s aspectos técnicos da inspec¢do, mas também o cumprimento das
normas vigentes e a veracidade dos dados apresentados (Subtil & Fernandes Neto,
2018).
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E fundamental que o contetdo do laudo seja claro, preciso e tecnicamente
justificado, evitando ambiguidades ou omissbes que possam comprometer sua

validade juridica e técnica.
3.4 Manifestagoes patologicas em edificagoes

O estudo das manifestagbes patoldgicas é central para a engenharia diagndstica e a
inspecao predial, pois possibilita identificar e interpretar as anomalias que
comprometem o desempenho da edificacdo. Com base na ABNT NBR 16747:2020 e
na Norma de Inspecdo Predial do IBAPE (2025), essas manifestagbes devem ser
registradas e classificadas segundo sua gravidade, funcionalidade e riscos a
seguranga, sendo organizadas conforme sua origem (enddgena, exégena, funcional
ou de uso), o que permite compreender de forma mais sistematica a natureza das

falhas observadas.

Conforme ressalta Thomaz (2013), as manifestagdes patoldgicas ndo podem
ser vistas apenas como sintomas isolados, mas como efeitos de mecanismos de
degradagao que decorrem de falhas de projeto, execugao, uso ou manutengao. Nesse
sentido, Souza e Ripper (1998) destacam que a maioria das ocorréncias esta
associada a cadeias de fatores técnicos e gerenciais, € ndo a um unico evento. Ja
Helene (1992) mostra como processos fisico-quimicos, como a carbonatagao e a agao
de cloretos, desencadeiam a corrosdo de armaduras em estruturas de concreto,

afetando diretamente a segurancga estrutural.

Assim, o tratamento das manifestacbes patolégicas deve considerar nao
apenas o efeito visivel, mas principalmente o0 mecanismo que o originou e sua
tendéncia de evolucdo. Esse entendimento esta em consonancia com Gomide et al.
(2021), para quem a engenharia diagndstica deve combinar observagdes visuais,
historico da edificagdo e, quando necessario, ensaios complementares para

estabelecer diagndsticos consistentes.

3.4.1 Conceito de manifestagbes patoldgicas

As manifestagdes patologicas, conforme definicdo adotada pela ABNT NBR
16747:2020, sdo ocorréncias resultantes de mecanismos de degradag¢ao que reduzem

o desempenho de materiais, componentes ou sistemas da edificagdo. Em termos



15

praticos, podem ser compreendidas como anomalias ou falhas construtivas
identificaveis que indicam perda de desempenho e podem comprometer a segurancga,
durabilidade e funcionalidade da edificagdo. A ABNT NBR 16747:2020 adota essa
definicdo para orientar o processo de inspecao predial, estabelecendo que tais
ocorréncias devem ser registradas e analisadas quanto a sua gravidade,
funcionalidade e aos riscos associados, de modo a subsidiar recomendacgdes técnicas

e priorizagdes de manutencéo.

De forma complementar, Thomaz (2013) ressalta que as manifestagdes
representam sinais visiveis de processos de degradagdo em andamento, como
fissuras, infiltracdes ou corrosdo de armaduras, que devem ser interpretados a partir
de sua causa de origem. Souza e Ripper (1998) acrescentam que esses problemas
podem estar relacionados a falhas de projeto, execugdo, uso ou manutencéo,
enquanto Granato (2002) reforca a necessidade de associar o “sintoma” ao

mecanismo causal para que a intervengao seja eficaz.

Assim, o diagndstico das manifestagdes patolégicas assume papel essencial
na engenharia diagndstica, pois permite compreender as origens dos problemas
construtivos e orientar agdes corretivas e preventivas que garantam a durabilidade e

o desempenho da edificagéo.
3.4.2 Critérios de classificagao: origem, localizagao e gravidade

A correta classificagdo das manifestagdes patoldgicas € fundamental para que a
inspecao predial produza diagndsticos técnicos claros e uteis a tomada de decisao.
Esse processo permite compreender ndo apenas o sintoma visivel, mas também sua
origem, gravidade e provavel evolugao, estabelecendo prioridades para manutencao

€ recuperacao.

De acordo com a Norma de Inspecao Predial do IBAPE (2025), as
manifestagcbes devem ser inicialmente classificadas conforme sua origem. Nesse
critério, consideram-se enddgenas aquelas que tém origem no proprio processo
construtivo, como erros de projeto, incompatibilidade de materiais ou falhas de
execucgao; exogenas, as que resultam da acao de fatores externos, como intempéries,
variagdes térmicas, maresia e agentes quimicos; funcionais, as relacionadas a perda

natural de desempenho ao longo da vida util; e de uso, aquelas decorrentes da
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ocupacao e operacgao da edificagdo, como sobrecargas, reformas sem critério técnico

ou auséncia de manutencao.

Além da origem, a ABNT NBR 16747:2020 determina que a analise das
manifestagcdes patoldgicas considere a gravidade e o risco que representam para o
desempenho, a funcionalidade e a seguranga da edificagdo e de seus usuarios,

servindo de base para a hierarquizagao das acgdes corretivas e preventivas.

Complementarmente, a Norma de Inspecdo Predial do IBAPE (2025)
operacionaliza esse critério ao propor trés patamares de prioridade: o nivel 1,
referente a situagdes de risco grave e necessidade de intervencéo imediata; o nivel 2,
relacionado a perdas parciais de funcionalidade; e o nivel 3, correspondente a
ocorréncias leves, de carater estético ou programavel. Essa gradacao permite que o
diagnostico das manifestagbes patolégicas seja conduzido de forma sistematica,

relacionando o grau de risco as decisdes de manutencéo e reabilitagao.

Outro aspecto importante destacado por Souza e Ripper (1998) é a tendéncia
de evolugdo das manifestagdes. Segundo os autores, uma anomalia pode se manter
estavel, quando a causa ja ndo esta ativa, ou evolutiva, quando ha progressao
continua do dano, exigindo acompanhamento e intervengédo mais urgente. Thomaz
(2013) acrescenta que a observacdo dessa evolugdo € decisiva para definir o
momento oportuno da intervencido, prevenindo que danos localizados se tornem

criticos e comprometam a integridade estrutural.

A localizagdo também ¢é um critério relevante. Souza e Ripper (1998)
diferenciam manifestagdes em elementos estruturais (como pilares e vigas),
vedacgdes, coberturas, revestimentos e instalagdes, ressaltando que ocorréncias em
elementos estruturais tém implicagbes muito mais severas do que em acabamentos

superficiais.

Para Granato (2002), a identificagcdo dos sintomas visiveis constitui etapa
essencial do diagndstico, pois indica diretamente as possiveis causas. O autor cita
manifestagdes recorrentes, como fissuras, infiltracdes, eflorescéncias, corrosao de
armaduras e descolamento de revestimentos, que devem ser registradas de forma
sistematica durante a inspecgéo. Helene (1992) complementa que a interpretagédo dos
sintomas deve considerar o ambiente de exposi¢cao e os mecanismos de degradagao
atuantes, garantindo que as agdes corretivas sejam adequadas e duradouras.
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Assim, o diagndstico técnico torna-se um processo estruturado, em que a

observacao dos sintomas, a analise das causas e da evolugao e a avaliacio dos riscos

orientam planos de manutencdo compativeis com o estado real da edificacio.

Tabela 1 — Critérios de classificagdo das manifestagcdes patoldgicas em edificagdes

Critério Descricao Exemplos de Aplicagao
Endégena: erro de projeto, ma execugéao.
Identifica de onde o problema se Exégena: maresia, poluigédo, chuvas.
Origem originou (endégena, exogena, Funcional: desgaste natural de materiais.

funcional, de uso).

De uso: sobrecarga ou reformas sem
critério técnico.

Grau de risco

Classifica o impacto da manifestagéo
no desempenho da edificagéo.

Leve: mancha estética.

Moderado: infiltragcao recorrente.

Grave: corrosdo avancada de armaduras,
recalque estrutural.

Localizagao

Define a parte da edificagdo afetada
pela anomalia.

Estrutural (pilares, vigas, lajes).

Vedagéao (paredes, muros).

Cobertura (telhados, lajes).
Revestimentos (cerdmicas, argamassas).
Instalagdes (hidrossanitarias, elétricas,

gas).

Tendéncia de

Indica se a manifestagao tende a
permanecer estavel, piorar

Estavel: fissura superficial sem
movimentacao.
Progressiva: infiltragdes que aumentam

observaveis

evolugao rogressivamente ou evoluir de
¢ brog o com o tempo.
forma critica. e . -
Critica: recalques diferenciais avangados.
. Sinais visiveis que permitem Fissuras, trincas, infiltragdes,
Sintomas

identificar e caracterizar a
manifestagao.

eflorescéncias, corrosao, descolamento
de revestimentos, bolores e fungos.

Fonte: Adaptado de ABNT (2020), IBAPE (2025), Thomaz (2013), Souza & Ripper (1998), Helene
(1992), Granato (2002).

3.4.3 Principais tipos de manifestacdes patoldgicas

As manifestacdes patoldogicas em edificagcdbes podem se apresentar de diversas

formas, sendo algumas mais recorrentes e com maior impacto sobre a durabilidade e

a seguranca. A seguir, destacam-se os principais tipos identificados na pratica de

inspecao predial.

e Fissuras e trincas correspondem as aberturas lineares em elementos

estruturais ou de vedagao (Figura 1). Enquanto as fissuras sdo superficiais e

geralmente associadas a retracdo dos materiais ou variagcdes térmicas, as

trincas podem indicar falhas mais graves, como recalques diferenciais ou

sobrecargas. Thomaz (2013) observa que essas manifestagdes devem ser
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monitoradas, pois sua evolugcdo pode comprometer a estabilidade da
edificacdo. Granato (2002) reforca que o exame da geometria e da localizagao

das aberturas auxilia na identificagcdo de sua causa.

Figura 1: Fissura ou trinca observada em um sistema de vedacéo vertical

h*" i 'i.
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Fonte: BOLINA; TUTIKIAN; HELENE (2019, p. 35)

Infiltragdes representam a penetragao indesejada de agua em paredes, lajes
ou coberturas. Costumam ser decorrentes de falhas de impermeabilizacao,
drenagem deficiente ou envelhecimento de materiais. Segundo Tambara Junior
e Barraza (2021), essas ocorréncias aceleram a corrosdao de armaduras e
prejudicam a salubridade dos ambientes. Conforme Santos (2018), os
mecanismos de degradacdo associados a umidade e as falhas de
impermeabilizagdo impactam negativamente a vida util dos sistemas que
compdem a edificagédo, evidenciando que as infiltragdes constituem um fator

relevante na reducao da durabilidade das construgdes.

Corrosao de armaduras (Figura 2) € uma das manifestagdes mais criticas em
estruturas de concreto armado. Helene (1992) explica que esse processo
decorre, em grande parte, da carbonatag&o do concreto ou da ag&o de cloretos,
reduzindo a secao resistente do aco e comprometendo a aderéncia com o
concreto. Quando avangada, a corrosao pode levar ao colapso parcial ou total

do elemento estrutural.
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Figura 2: Estado avangado de corrosao das armaduras da face inferior de uma viga

Fonte: BOLINA; TUTIKIAN; HELENE (2019, p. 101)

Recalques diferenciais ocorrem quando as fundagdes sofrem deslocamentos
desiguais, provocando fissuras diagonais, deformacgdes em paredes e pisos e,
em casos extremos, rupturas estruturais. Para Thomaz (2013), esse fen6meno
esta frequentemente associado a falhas de dimensionamento de fundagdes ou
a variagdes geotécnicas inesperadas, exigindo analises criteriosas em

inspecdes.

Descolamento de revestimentos corresponde a perda de aderéncia de
ceramicas, argamassas ou pinturas, frequentemente agravada por infiltragcdes
e movimentagdes térmicas. Helene (1992) aponta que, além de prejudicar a
estética, esse problema expde a estrutura a agentes agressivos e pode
representar risco de queda de materiais.

Eflorescéncias e manchas surgem pela migragéo de sais soluveis através da
umidade, formando depdsitos cristalinos esbranquicados em superficies de
alvenaria e concreto. Conforme explica Granato (2002), embora o efeito seja
inicialmente estético, sua ocorréncia revela falhas de impermeabilizagao e pode

indicar risco de degradagao maior.
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Figura 3: Aparéncia de tijolos ceramicos apos surgimento de eflorescéncia

Fonte: TAMBARA JUNIOR; BARRAZA (2621, p. 2)

Grande parte dessas manifestagdes esta diretamente relacionada a falta de
manutencgao preventiva. Granato (2002) observa que uma parcela significativa das
anomalias poderia ser evitada por meio de inspec¢des peridodicas e registros
adequados. Tambara Junior e Barraza (2021) reforcgam que a auséncia de
manutencdo favorece a evolucdo de pequenas falhas em problemas estruturais

graves, comprometendo a durabilidade e a seguranga da edificagéo.

3.5 Inspecao predial em reformas e mudangas de uso

As reformas e mudancgas de uso representam fases criticas no ciclo de vida das
edificacbes, pois frequentemente envolvem modificagdes estruturais, demoli¢cdes
parciais, aumento de cargas, substituigdo de materiais e instalagdo de novos sistemas
construtivos. Essas intervengdes alteram as condigdes originais de projeto e podem
comprometer a seguranga, a estabilidade e o desempenho da edificagdo quando

realizadas sem o devido diagndstico técnico prévio.

AABNT NBR 16280:2024 estabelece que qualquer reforma em edificacdo deve
ser precedida de laudo técnico elaborado por profissional habilitado, a fim de
assegurar que as modificacdes propostas respeitem os limites estruturais e funcionais
do edificio. Essa exigéncia visa prevenir falhas construtivas, acidentes e danos
decorrentes de intervengdes inadequadas, assegurando que as alteragcbes sejam

devidamente compatibilizadas com a estrutura existente.

A auséncia de diagndstico técnico prévio eleva significativamente o risco de
falhas construtivas e acidentes, uma vez que manifestacbes patolégicas néao
identificadas podem evoluir silenciosamente, resultando em danos graves e custos
elevados de recuperacao. De acordo com Flores-Colen, Gomide e Della Flora (2022),
a falta de manutencao e de avaliagdes periddicas favorece a degradagao acelerada

dos sistemas construtivos, reduzindo o desempenho e podendo conduzir a ruina de
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elementos estruturais. Nesse contexto, o laudo de inspegao elaborado em reformas e
mudancgas de uso assume papel técnico, juridico e documental essencial, ao registrar
as condigdes preexistentes da edificagdo e orientar intervengdes seguras e
fundamentadas. Além de subsidiar a tomada de decisdo, esse documento técnico
funciona como instrumento de rastreabilidade e prevengao, resguardando gestores e
proprietarios quanto as responsabilidades legais e a seguranca das obras (IBAPE,
2025; HELENE, 1992).

Os principais riscos associados as reformas envolvem a alteragdo das cargas
estruturais, as demolicbes de elementos sem critérios técnicos, a instalagao de
sistemas incompativeis e a ocultagdo de manifestagcées patoldgicas preexistentes.
Helene (1992) adverte que mudancgas de carga sem avaliagdo técnica adequada
podem gerar sobrecargas e fissuragdo, comprometendo a estabilidade estrutural.
Thomaz (2013) reforca que demoligdes parciais mal planejadas podem atingir
elementos essenciais da estrutura, o que evidencia a importéncia de distinguir
claramente entre componentes estruturais e ndo estruturais durante o processo de

inspecao e projeto.

Outro aspecto de destaque refere-se a instalacdo de novos sistemas
hidrossanitarios, elétricos e de climatizagédo, que podem gerar incompatibilidades com
a infraestrutura existente. A ABNT NBR 16747:2020 estabelece que o processo de
inspecao predial deve incluir a analise do histérico construtivo da edificacao,
contemplando informacdées sobre a idade, as manutencdes realizadas, as
intervengdes anteriores e eventuais reformas ou alteragdes de uso. A norma também
orienta que sejam identificadas e registradas as anomalias e falhas decorrentes de
manutengado inadequada, uso indevido ou operacado deficiente, avaliando-se suas

repercussdes sobre o desempenho e a seguranga da edificagdo (ABNT, 2020).

Além disso, autores como Souza e Ripper (1992) ressaltam a importancia de
documentar as condigbes existentes da edificacdo por meio de registros fotograficos
e esquemas graficos, de modo a garantir rastreabilidade e facilitar futuras analises
comparativas. Essa pratica assegura que as manifestagcdes patolégicas sejam
corretamente identificadas e descritas, evitando omissdes e interpretagdes subjetivas

durante a vistoria.
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No campo da manutencgao predial, Flores-Colen, Gomide e Della Flora (2022)
destacam que o planejamento preventivo das ac¢des é indispensavel para evitar o
surgimento ou a progressdo das anomalias. Segundo os autores, a falta de
manutengao e de inspegdes sistematicas favorece a continuidade dos processos de
degradacao, podendo conduzir a perda de desempenho e, em situagbes extremas, a

obsolescéncia ou ruina dos elementos construtivos.

Por fim, a auséncia de responsavel técnico legalmente habilitado compromete
nao apenas a seguranca, mas também a regularidade legal da obra. A Lei n°
6.496/1977 estabelece que toda atividade dessa natureza deve estar vinculada a uma
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), documento obrigatério para
profissionais registrados no Sistema Confea/Crea. No caso dos arquitetos e
urbanistas, a responsabilidade técnica é formalizada por meio do Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), instituido pela Resolugdo CAU/BR n° 91/2014, que
possui a mesma finalidade: assegurar que os servigos sejam executados sob
responsabilidade profissional devidamente habilitada e reconhecida pelos conselhos

de classe correspondentes.

Dessa forma, a inspecao predial, respaldada por normas técnicas e boas
praticas de engenharia diagndstica, desempenha papel estratégico na viabilizagao de
reformas e mudancas de uso, pois antecipa riscos, orienta intervencdes adequadas e

garante maior seguranca, sustentabilidade e respaldo juridico as edificagdes.

3.6 Gestao da manutengao predial

A gestado da manutengao predial corresponde a um processo sistematico e continuo,
cujo objetivo é garantir a conservagao, a segurancga, a funcionalidade e a valorizagao
das edificagdes ao longo de sua vida util. Trata-se de uma atividade estratégica, uma
vez que edificacbes bem mantidas apresentam maior durabilidade, menores custos

de operagao e maior seguranga para 0s usuarios.

A ABNT NBR 5674:2012 (Manutencao de edificagbes — Requisitos para o
sistema de gestdo de manutengao) € a principal norma de referéncia sobre o tema.
Ela estabelece que o planejamento e a execugédo de agdes de manutengdo devem

estar fundamentados em inspecdes periddicas e diagndsticos técnicos, de forma a
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identificar precocemente manifestagcdes patoldgicas e prevenir seu agravamento. A
norma ainda define prazos de intervencgao, responsabilidades dos agentes envolvidos
e parametros minimos de desempenho que devem ser assegurados durante a vida

util da edificacéao.

De acordo com a ABNT NBR 16747:2020 (Inspecao predial) e a Norma de
Inspecao Predial do IBAPE (2025), a manutencdo preventiva deve ser vista como
parte de um sistema integrado de gestdo da edificacdo, no qual as anomalias
observadas durante inspeg¢des periddicas alimentam um banco de dados que orienta
os planos de manuteng¢do. Assim, cria-se um ciclo virtuoso em que as inspecdes
permitem a tomada de decisao preventiva, e as acdes de manutencido reduzem a

reincidéncia e a gravidade das manifestagbes patoldgicas.
A gestao eficiente da manutencao inclui:
e elaboracdo de planos de manutencdo preventiva, contendo prazos,

responsabilidades e recursos;

e registro detalhado das intervengdes realizadas, compondo o histérico da
edificacao;

o atualizacdo peridédica dos procedimentos, conforme as condi¢cdes observadas;
« definicao de prioridades baseada em critérios de risco e de impacto funcional,

e integracdo com inspegdes prediais regulares, garantindo que diagndsticos
embasem as decisdes técnicas.

Quando implementado de forma consistente, esse processo contribui para:

e reduzir o surgimento de manifestagdes patologicas graves;

e prolongar a vida util da edificagao;

« evitar paralisagdes inesperadas em sistemas construtivos;

« otimizar recursos financeiros, diminuindo custos com reparos emergenciais;

« atender as exigéncias de seguranca e habitabilidade previstas nas normas.

Segundo Gomide et al. (2021), a engenharia diagndstica se estrutura como um
processo de retroalimentagao continua, no qual as inspegdes e diagndsticos técnicos
subsidiam o planejamento das agdes de manutencéo, promovendo o desempenho e
a durabilidade da edificagdo. De forma complementar, Flores-Colen, Gomide e Della
Flora (2022) destacam que planos de manutengédo bem estruturados ampliam a vida

util dos edificios, otimizam recursos e evitam reparos emergenciais de alto custo.
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3.7 Métodos de priorizagao e analise de risco

Apos a identificagdo e a classificagcdo das manifestagbes patoldgicas, €
necessario estabelecer uma ordem de prioridade para intervengao, uma vez que nem
todas apresentam o mesmo grau de risco ou demandam solugdes imediatas. A
priorizagao orienta a tomada de decisao, otimiza recursos e garante que problemas

criticos sejam tratados com a urgéncia adequada.

A ABNT NBR 16747:2020 estabelece que as manifestacbes devem ser
avaliadas considerando seguranga, habitabilidade, funcionalidade e conservagéao, de
modo a atribuir um grau de risco a cada situagéo observada. Ja a Norma de Inspecao
Predial do IBAPE (2025) propde a classificagado das falhas em trés niveis de risco —
leve, moderado e grave —, permitindo que gestores priorizem as acgdes de acordo

com a gravidade e o impacto das ocorréncias.

Embora a norma atual do IBAPE n&o detalhe metodologias especificas de
priorizacao, versdes anteriores, como as de 2012 e 2015, difundiram ferramentas de
apoio a decisdo, entre elas o método GUT (Gravidade, Urgéncia e Tendéncia).
Segundo Oliveira et al. (2018), a aplicacdo da matriz GUT em inspecdes prediais
permite avaliar manifestagdes patoldgicas com base em trés critérios principais —
gravidade, urgéncia e tendéncia —, atribuindo pontuag¢des que, quando multiplicadas,
resultam em um indice de prioridade de intervencdo. Essa metodologia facilita a
gestdo da manutengado, ao direcionar recursos para os problemas mais criticos e

prevenir o agravamento de falhas construtivas.

Outra ferramenta amplamente utilizada na engenharia diagnéstica € a FMEA
(Failure Mode and Effect Analysis), aplicada a avaliacdo de risco de falhas em
sistemas construtivos. Conforme explicam Flores-Colen, Gomide e Della Flora (2022),
essa metodologia identifica os modos de falha potenciais, suas causas e efeitos,
atribuindo indices de severidade, ocorréncia e deteccdo que permitem hierarquizar as
intervencgdes segundo sua criticidade. De forma complementar, Helene (1992) ressalta
que a analise sistematica das falhas estruturais, considerando a probabilidade e as
consequéncias dos mecanismos de deterioracao, é essencial para definir critérios de

seguranca e planejar agdes corretivas e preventivas.

O IBAPE (2025) também recomenda o uso de listagens de criticidade, que

consistem em ordenar as manifestagées observadas segundo seu grau de risco a
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seguranga, a habitabilidade ou a legalidade do imodvel. Essa sistematizagao pratica
facilita a comunicagédo entre o engenheiro, o gestor e o sindico, além de otimizar a

alocacéo racional de recursos e a execucao das medidas corretivas.

Independentemente do método adotado, a priorizagdo deve ser documentada
de forma clara nos laudos técnicos, assegurando maior transparéncia nas

recomendagdes e fortalecendo a seguranca juridica do profissional responsavel.
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4. METODOLOGIA

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo qualitativo, exploratério e
documental, fundamentado na analise de laudos técnicos reais de inspegao predial.
Essa abordagem foi escolhida por possibilitar a interpretagéo critica de informacgdes
técnicas e normativas, permitindo compreender fenbmenos complexos, como as
manifestagcdes patoldgicas e os riscos associados a auséncia de inspegdes prévias

em reformas e mudancas de uso de edificagdes.

O corpus da investigagao é composto por 15 laudos técnicos reais, elaborados
em edificagdes publicas, comerciais e residenciais, selecionados de acordo com
critérios de relevancia e representatividade. Foram incluidos documentos que
contemplam intervencdes relacionadas a reformas, ampliacbes e mudangas de uso,
contendo registros de manifestagbes patoldgicas, metodologias de inspegéo e
recomendagdes técnicas. A confiabilidade foi assegurada pela emissao dos
documentos por profissionais legalmente habilitados, com registro no CONFEA/CREA
ou no CAU/BR, acompanhados das respectivas Anotacbes de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registros de Responsabilidade Técnica (RRT), conforme a

categoria profissional responsavel.

A coleta de dados consistiu na organizagédo dos laudos em fichas de analise,
nas quais foram sistematizadas informacdes como: caracterizacido da edificacao,
objetivo da inspeg¢do, anomalias e manifestagcbes patologicas identificadas,
metodologia de inspegcao empregada (visual, instrumental ou com ensaios
complementares), recomendagdes apresentadas, registros fotograficos e, quando
disponiveis, classificagdes de risco. Essa padronizagao favoreceu a comparagao entre

os documentos analisados.
O tratamento dos dados foi conduzido em quatro eixos principais:

e Classificagdo das manifestagbes patoldégicas — Para essa etapa, foram
adotados os referenciais de Thomaz (2013), que discute as manifestagbes
tipicas em estruturas de concreto e sua relagdo com causas construtivas e de
uso; Helene (1992), que aborda os processos de corrosao e degradagao que

comprometem o desempenho dos elementos estruturais; e Gomide et al.
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(2021), que apresentam metodologias aplicadas a Engenharia Diagndstica,
com enfoque em procedimentos de inspec¢ao predial, vistorias e pericias de
engenharia. Também foram utilizadas como referéncia a ABNT NBR
16747:2020, que define diretrizes para inspecédo predial, e a Norma de
Inspecao Predial do IBAPE (2025), que organiza a classificacdo das anomalias
em niveis de risco.

e Andlise das metodologias de inspecdo — Verificou-se se os laudos se
restringiam a avaliagdo visual ou se empregaram recursos instrumentais e
ensaios complementares, conforme previsto na ABNT NBR 16747:2020. Essa
etapa buscou identificar a profundidade técnica empregada pelos profissionais.

e Conformidade normativa — Foram comparados os conteudos dos laudos com
as normas aplicaveis, em especial a ABNT NBR 5674:2012 (manutencgéo de
edificacdes), a ABNT NBR 16280:2024 (reformas em edificagdes), a ABNT NBR
13752:2024 (pericias de engenharia) e a ABNT NBR 16747:2020 (inspegao
predial). Além disso, foram consideradas as orientagcbes técnicas do IBAPE
(2015 e 2025), reconhecidas como referéncias relevantes, ainda que de carater
nao obrigatoério.

e Analise comparativa dos casos — Por fim, realizou-se a comparacao entre os
15 laudos, buscando identificar padrdes de manifestagcdes patoldgicas,
frequéncia de ocorréncias, niveis de risco atribuidos e implicagdes decorrentes

da auséncia de inspecodes prévias em obras de reforma e mudanca de uso.

Os resultados obtidos foram organizados em quadros comparativos e tabelas-
resumo, contemplando a frequéncia das manifestacbes, os elementos construtivos
mais afetados, a classificagdo de gravidade e, quando disponivel, estimativas de

custos adicionais provocados pela falta de diagndstico prévio.

Como limitacdes, reconhece-se que a amostra restrita a quinze laudos técnicos
nao permite generalizagbes estatisticas. Além disso, a heterogeneidade dos
documentos, elaborados em diferentes contextos e com metodologias variadas, pode
gerar discrepancias quanto a profundidade dos diagnédsticos. Tais restrigdes,
entretanto, ndo comprometem o objetivo principal da pesquisa, que é evidenciar o
papel da inspecao predial como ferramenta preventiva em reformas e mudancas de
uso, destacando sua importancia para a seguranga, a durabilidade e a
sustentabilidade das edificagoes.
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5. ESTUDO DE CASO E ANALISE COMPARATIVA

Este capitulo apresenta a analise dos quinze laudos técnicos de inspecéao predial que
compdem o estudo de caso da pesquisa. O objetivo central € verificar de que forma
esses documentos contribuem para a prevengao de falhas, para a seguranca das

edificacbes e para a tomada de decisao em reformas e mudangas de uso.

A anadlise buscou compreender n&do apenas as manifestagbes patologicas
identificadas, mas também a metodologia empregada pelos profissionais, o nivel de
conformidade normativa e os impactos decorrentes da auséncia de inspecdes
periodicas. Dessa forma, os laudos foram tratados como evidéncias praticas que

reforcam a importancia da inspecao predial no ciclo de vida das edificacdes.

5.1 Caracterizagao dos laudos técnicos

Os quinze laudos analisados abrangem edificagées de tipologias variadas — 6rgaos
publicos, condominios residenciais, equipamentos institucionais, hotéis, unidades de
saude e imoéveis comerciais. Essa diversidade permite observar como a pratica
profissional se adapta a diferentes contextos, mantendo como eixo comum a

necessidade de garantir segurancga, durabilidade e funcionalidade das construgdes.

Todos os documentos foram elaborados por profissionais legalmente
habilitados — engenheiros civis registrados no CREA ou arquitetos registrados no
CAU — e, em diversos casos, acompanhados das respectivas Anotagdes de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registros de Responsabilidade Técnica (RRT),

formalizando o vinculo profissional com o servigo prestado.

A Tabela 2 apresenta a sintese dos principais dados de identificagdo, incluindo
edificacao, ano, profissional responsavel, natureza da avaliacédo e finalidade pratica

de cada laudo.

Tabela 2 — Caracterizagdo dos Laudos Técnicos Analisados

Laudo SehieaeD Ano | Profissional Intengdo do Laudo N_ormas
Local citadas
L Diagnostico de manifestacdes
1 IREM/ES - 2018 Eng. Civi patologicas e avaliagao estrutural IBAPE
Vitéria (ES) (CREA) . L R
(carater pericial/diagndstico)
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Laudo Eclieac:o Ano | Profissional Intengao do Laudo N_ormas
Local citadas
Antiga Sede o . ~
2 [ooTREmL - |aoie | ROMT | Avatacao csruira pamantensao | gape
Maceié (AL) perag
Ed.
Intendente
3 José 2022 Eng. Civil Diagndstico técnico estrutural para .
Montaury — (CREA) reforma e adaptacdes
SMF, Porto
Alegre (RS)
IFMT —
Auditorio o N
4 Prof. Hélio 2018 Eng. Civil A\{allagfao_ estr,utulral da cobertura .
Viei (CREA) (diagndstico técnico)
ieira,
Cuiaba (MT)
Unidade
5 Administrativa 2016 Eng. Civil Diagnostico técnico para recuperagao IBAPE
da Saude — (CREA) estrutural (manutengéo corretiva)
Joinville (SC)
L Inspecéo predial direcionada a
CRM-PR - Eng. Civil ~ : .
6 Curitiba (PR) 2016 (CREA) manutengao corretiva e avaliagao de IBAPE
riscos
Unidade
7 Administrativa 2017 Eng. Civil Avaliag&o estrutural para recuperagdoe |
SES — (CREA) reforgo (manutengao corretiva)
Joinville (SC)
Conselho
Regional de o = . : . IBAPE /
. . Eng. Civil Inspecéo predial preventiva e corretiva
£ Psicologia 2015 (CREA) (imével adaptado de uso residencial) NBR
CRP-02 — P 5674
Recife (PE)
TRT — Vara
do Trabalho, L ~ . .
9 S30 Miguel 2022 Eng. Civil Manutencéo corretiva do sistema de .
(CREA) cobertura
do Oeste
(SC)
Grande Hotel Ena. Civil Inspecgao predial nivel 2, com NBR
10 — Juazeiro 2022 (CF%EA) recomendagdes de manutengao 5674 /
(BA) corretiva IBAPE
UBS de Baixa IBAPE /
do Meio — Eng. Civil Diagnéstico técnico de obra inacabada
11 . 2024 ~ NBR
Pedro Avelino (CREA) (retomada da construgéo)
16747
(RN)
Imoével para
Secretaria de . e ~ .
12 Cultura — 2025 Arquiteto V|’st9rla tecnlqa~para locagéo de imével IBAPE
) (CAU) publico (condigdes de uso)
Santarém
(PA)
CR.'?‘S vila Eng. Civil Diagnéstico técnico para reforma e
e Unigo — 2022 (CREA) adequacdes o
Goiania (GO) quac
Companhia
Docas — Ena. Civil Vistoria técnica predial de manutencao
14 SUPRIO, Rio | 2015 9 preventiva com recomendagodes —
. (CREA) ;
de Janeiro corretivas

(RJ)
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Laudo Eclieac:o Ano | Profissional Intengao do Laudo N_ormas
Local citadas
Férum Prof.
Julio Fabbrini Eng. Civil Inspecgao predial preventiva com
19 Mirabete — 2016 (CREA) classificagdo GUT IBAPE
Brasilia (DF)

Fonte: Elaborada pela autora a partir dos laudos analisados (2015-2025).

Essa tabela funciona como referéncia-base para as analises posteriores,
permitindo relacionar os achados técnicos (manifestagdes, conformidade normativa e

recomendagdes) com o perfil de cada documento.

Observa-se que a maioria dos laudos foi elaborada em contextos de
manutengdo preventiva ou corretiva, enquanto outros se destinaram a subsidiar
reformas, adequacdes funcionais ou a retomada de obras. Essa predominancia nao
compromete a analise, pois a inspec¢ao predial preventiva constitui etapa fundamental

para qualquer intervencédo em edificagoes.

A propria ABNT NBR 16280:2024 estabelece que reformas e mudangas de uso
dependem de laudo técnico prévio, cujo escopo metodoldgico esta fundamentado nos
principios da inspecgéo predial preventiva. Dessa forma, ainda que alguns documentos
tenham sido nomeados como vistoria ou pericia, observa-se que seus conteudos
frequentemente incluem recomendacgdes técnicas, classificagao de riscos e subsidios
para reformas ou mudangas de uso — todos alinhados ao propésito central da

inspecao predial.

Assim, as fragilidades técnicas e normativas constatadas nos documentos
analisados reforgcam a necessidade de consolidar a inspecéao predial como ferramenta
preventiva essencial, justificando a pertinéncia deste estudo de caso frente aos

objetivos da monografia.

5.2 Metodologias adotadas nos laudos

A anadlise dos quinze laudos técnicos evidencia que, embora todos tenham como
finalidade a avaliagdo das condi¢des das edificagdes, as metodologias de inspegéo
variaram em profundidade, escopo e recursos utilizados. Essa diversidade decorre
tanto do objetivo especifico de cada contratagdo (manutengao, reforma, mudanga de
uso ou diagndstico estrutural) quanto da evolugéo das referéncias normativas ao longo

dos anos.
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De modo geral, as metodologias podem ser agrupadas em trés enfoques

principais:

Inspecéo visual simples — predominante na maioria dos documentos, consistiu
na observagao direta das condicbes aparentes da edificagdo, com registros
fotograficos e descrigdo das manifestagbes patoldgicas visiveis. Essa
abordagem foi comum em laudos voltados a manutengao preventiva e em
vistorias para locacao de imdveis (ex.: Laudos 8, 12 e 14).

Inspecéo visual associada a testes complementares — aplicada em documentos
que buscaram avaliar manifestagdes mais criticas ou subsidiar reformas, como
a utilizacdo de ensaios de percussado, medicbes de fissuras ou testes de
carbonatacao (ex.: Laudos 2, 5 e 7).

Avaliagdes estruturais detalhadas — encontradas nos laudos com carater
pericial ou diagndstico técnico mais aprofundado, em que o objetivo era
identificar causas e propor medidas de recuperacao estrutural. Nesses casos,
foram incorporadas analises de projetos existentes, recomendacgdes de refor¢o

e compatibilizagao com futuras reformas (ex.: Laudos 1, 3 e 4).

A Tabela 3 sintetiza as metodologias utilizadas nos laudos analisados:

Tabela 3 — Métodos de inspeg¢ao adotados nos laudos analisados

Laudo Edificacao / Local Métodos de Inspecio
1 IPEM/ES — Vitéria (ES) Inspegédo visual, a~nélise documentaNI e diagndstico estrutural
com recomendagdes de recuperagao
2 Antiga Sede do TRE/AL — | Inspecéao visual e ensaios complementares (carbonatacao,
Maceid6 (AL) percussao)
Ed. Intendente José Inspecgéao visual e analise técnica para compatibilizagdo com
3 Montaury — SMF, Porto :
Alegre (RS) projeto de reforma
4 IF!V!T —.A_uditéric.) P'ZOf' Inspecgéao visual e avaliagéo estrutural da cobertura
Hélio Vieira, Cuiaba (MT)
Unidade Administrativa da | Inspecao visual e ensaios complementares para diagndstico
5 . o
Saude — Joinville (SC) estrutural
6 CRM-PR — Curitiba (PR) Inspegéo predial com classificagdo de riscos e recomendagoes
corretivas
7 Unidade Adr_ninistrativa Inspecéao visual com recomendagdes de reforgo estrutural
SES — Joinville (SC)
8 CRP-02 — Recife (PE) Inspecgédo predial visual, preventiva e corretiva
9 TRT — Sdo Miguel do Inspecgédo visual da cobertura e impermeabilizagao
Qeste (SC)
10 Grande Hotel — Juazeiro Inspecgao predial nivel 2 (visual + analise funcional), com
(BA) recomendacdes corretivas
11 UBS — Pedro Avelino (RN) :gia;é?o visual com classificagao de risco (NBR 16747 e
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Laudo Edificacao / Local Métodos de Inspecio
12 Imével SEMC — Santarém | Vistoria técnica com inspecéo visual (condigbes de uso
(PA) imediato)
13 CRAS Vila Uniao — Vistoria técnica com inspec¢ao visual e recomendacgdes de
Goiania (GO) reforma
Companhia Docas — Vistoria predial visual, preventiva, com recomendacdes
14 SUPRIO, Rio de Janeiro . ’ ’
corretivas
(RJ)
Férum Mirabete — Brasilia | Inspecao predial preventiva (multidisciplinar), classificagao
9 (DF) GUT

Fonte: Elaborada pela autora a partir dos laudos analisados (2015-2025).

Percebe-se que a inspecéo visual constitui a base metodolégica em todos os
documentos, mas em alguns casos foi complementada com ensaios técnicos e
analises estruturais. Essa constatacao reforga a importancia da padronizacao trazida
pela ABNT NBR 16747:2020 e pela Norma de Inspecao Predial do IBAPE (2025), que
recomendam procedimentos claros e uniformes para garantir comparabilidade entre

os laudos e maior confiabilidade dos resultados.

Além disso, a analise comparativa demonstra que, quanto mais critico o
objetivo do laudo (como em reformas estruturais ou avaliagdo de obras inacabadas),
maior foi a profundidade metodoldgica aplicada, confirmando a relagao direta entre a

finalidade da inspecao e o nivel de detalhamento exigido.

5.3 Manifestagoes patologicas identificadas

A analise dos quinze laudos técnicos permitiu identificar um conjunto significativo de
manifestagbes patoldgicas, com diferentes niveis de gravidade e abrangéncia,
afetando tanto elementos estruturais quanto sistemas funcionais das edificagdes.
Essas ocorréncias refletem falhas de projeto, execugao, uso inadequado, auséncia ou
deficiéncia de manutencgao, além da acao de agentes externos, conforme ja apontam
Thomaz (2013) e Helene (1992).

Em todos os documentos analisados, a inspecado visual foi o principal
instrumento para o diagndstico, complementado, em alguns casos, por ensaios
técnicos. Isso possibilitou a classificagdo das manifestacdbes em categorias

recorrentes, conforme sintetizado na Tabela 4.
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Tabela 4 — Principais manifestagdes patologicas registradas nos laudos técnicos

Manifestacao

Frequéncia nos

Exemplos Identificados

Patolégica Laudos
Foswase | 1lauios(1,2,5,5,6, | Aot o1 CeTerio R o 6o vedacdo
trincas 7,9, 10, 11, 13, 15) 9 - retrag

materiais e sobrecargas.

Infiltracbes e
umidade

12 laudos (1, 2, 3, 5, 6,
7,8,9,10, 11, 13, 14)

Presenca de manchas, bolor, destacamento de pintura e
falhas de impermeabilizagao em coberturas, paredes e
lajes.

Corroséao de

6 laudos (1, 2, 5, 7, 10,

Carbonatagao e exposi¢cao do ago em estruturas de
concreto armado, com perda de cobrimento e risco de

armaduras 11) .
comprometimento estrutural.

R_ecalqule§ 3 laudos (3, 11, 13) De_snlvels em pisos e f|~ssuras dlagon~als em alvenarias,
diferenciais indicando movimentagdes de fundagéo.
bEsgelEmEn e Destacamento de ceramicas, rebocos e pinturas, com
de 5 laudos (6, 7, 8, 10, 14) | - \cas, P ’

. risco de queda de materiais.
revestimentos
Eflorescéncias 4 laudos (2, 6, 8, 13) Deposﬁos es‘:brar)qwgados e degradagéo superficial
e manchas associados a umidade.
Problemas em Falhas em sistemas elétricos, hidraulicos, sanitarios e de
: ~ 7 laudos (5, 6, 9, 10, 12, SN i .
instalagdes 13, 14) combate a incéndio, comprometendo a funcionalidade e
prediais ’ a seguranga.

Patologias em
materiais nao
estruturais

6 laudos (5, 6, 8, 9, 13,
14)

Ocorréncia de bolor, apodrecimento de madeira,
corrosao de metais e degradagdo de acabamentos.

Fonte: Elaborada pela autora a partir dos laudos analisados (2015-2025).

A andlise demonstra que as manifestacbes mais

recorrentes foram

infiltracbes/umidade e fissuras/trincas, presentes em mais de 70% dos laudos. Ambas
estdo diretamente relacionadas a deficiéncia de manutencao preventiva, confirmando
o que defende Granato (2002) ao destacar a importancia do controle periédico de

impermeabilizagdes e juntas construtivas.

As manifestagbes de maior criticidade, como corrosdo de armaduras e
recalques diferenciais, apareceram em laudos de carater mais aprofundado (1, 2, 3,
5, 7, 10 e 11), nos quais o objetivo era subsidiar reformas estruturais ou verificar a
viabilidade de retomada de obras. Esses casos reforcam a necessidade de inspecoes
técnicas regulares para evitar que falhas inicialmente superficiais evoluam para riscos

de comprometimento da estabilidade global das edificagdes.

Por fim, a presenca de anomalias em sistemas prediais e em materiais nao
estruturais evidencia que a inspecao predial deve ter carater multidisciplinar,
abrangendo n&o apenas aspectos estruturais, mas também instalagdes elétricas,
hidrossanitarias, seguranga contra incéndio e salubridade, como estabelece a ABNT
NBR 16747:2020.
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5.4 Analise de conformidade normativa dos laudos

A conformidade normativa dos laudos analisados deve ser entendida a partir do
contexto temporal em que foram elaborados. Até 2020, ndo havia norma da ABNT
especifica para inspecao predial; nessa fase, os profissionais recorriam sobretudo a
ABNT NBR 5674:2012 (Manutengao de Edificacbes — Requisitos para o sistema de
gestao de manutengao) e as recomendacodes técnicas do IBAPE (2012/2013). A partir
de 2020, com a publicagdo da ABNT NBR 16747:2020 (Inspec¢ao predial — Diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento), houve padronizagdo nacional do processo
de inspecgao, incluindo critérios minimos para elaboragcdo de relatérios. Mais
recentemente, a Norma de Inspecao Predial do IBAPE (2025) trouxe atualizagao
metodoldgica, embora ndo possua carater obrigatério, servindo como referéncia

técnica.

Nesse sentido, a avaliagdo da conformidade dos 15 laudos considerou nao
apenas os requisitos atuais, mas também as normas vigentes na época da sua

emissao, evitando juizos anacrénicos.

Tabela 5 — Objetivo do Laudo x Conformidade Normativa x Principais Patologias

pericial)

e Principais Patologias
Laudo Objetivo do Laudo Normativa (vigente a pais g
. Identificadas
época)
Elfl?i?;)sstzcgeie Atendeu parcialmente a
1 - IPEM/ES atold icafs e avaliacio NBR 5674:2012; Fissuras, infiltragdes, corrosdo
(2018) P £ , ¢ referéncia ao IBAPE de armaduras.
estrutural (carater 2012

2 - TRE/AL (2016)

Avaliagdo estrutural e
recuperagéo corretiva

Fundamentado em
IBAPE 2012; sem norma
ABNT especifica para
inspecao.

Carbonatagdo, desplacamentos,
fissuras estruturais.

3 — SMF/RS (2022)

Diagnéstico estrutural
para reforma e
adequacdes

Sob NBR 16747:2020;
conformidade parcial.

Recalques diferenciais,
infiltragdes, trincas em
alvenaria.

4 — IFMT/MT
(2018)

Avaliagdo estrutural da
cobertura

Conformidade parcial
com IBAPE 2012; sem
referéncia a NBR 5674.

Falhas de cobertura, infiltragoes,
fissuras localizadas.

5 —SMS/SC (2016)

Analise estrutural para
recuperagdo corretiva

Seguiu diretrizes IBAPE
2012; sem
enquadramento em NBR
16747 (inexistente).

Fissuras, corrosdo de armaduras,
infiltragdes.

6 — CRM/PR
(2016)

Inspecdo de cupula e
mobile — manutencio
corretiva

Aplicou classificagao de
risco do IBAPE 2012;
sem NBR 16747.

Infiltragdes, destacamento de
revestimento, fissuras em vidro.

7 - SES/SC (2017)

Avaliagdo estrutural para
reforco e recuperagdo

Baseado em IBAPE
2012; ndo atendia a NBR
16747 (ndo vigente).

Fissuras estruturais, armaduras
expostas, infiltragdes.
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S DIIL DS Principais Patologias
Laudo Objetivo do Laudo Normativa (vigente a pals g
7 Identificadas
época)
8 — CRP-02/PE Diagnéstico técnico para | Referéncia explicita a Infiltragdes, descolamento de
(2017) manutengao preventiva NBR 5674:2012 ¢ IBAPE | revestimentos, manchas de

em imovel adaptado

2012.

umidade.

9 — TRT/SC (2022)

Inspecdo de cobertura e

Sob NBR 16747:2020;
laudo restrito a vistoria

Infiltragoes, fissuras em telhas,

impermeabilizacao visual. Conformidade falhas de drenagem.
parcial.
Inspegdo predial de Alinhado a NBR Fissuras, infiltragdes, corrosdo
s sistinfas é)struturais e 16747:2020 ¢ IBAPE localiza(,la falhaz em’
Hotel/BA (2022) L 2012. Conformidade . .
funcionais A instalagdes.
satisfatoria.
11 - UBS/RN Diagnéstico técnico de Seguiu NBR 16747:2020 | Infiltragdes, fissuras, falhas em
(2024) obra inacabada e referéncia IBAPE 2012. ] fundacdes expostas.
12 — SEMC/PA Vistoria para locagdo de Sob NB,R 16747:2020 ¢ Anomal%a.s leves, infiltragdes
. 1 compativel com IBAPE superficiais, desgaste em
(2025) imovel publico
2025. acabamentos.
13 — CRAS/GO Diagnostico tecmcf) para | Enquadrado na NBR Infiltragdes, trincas, falhas em
reforma e adequacgdes 16747:2020; . s
(2022) Lo X . sistemas de esgoto e hidraulicos.
funcionais conformidade parcial.
L . Adequado a NBR . T
14 — SUPRIO/RJ Vistoria predial 16747:2020; Falhas em sistemas de incéndio,

(2023)

preventiva

cumprimento parcial.

acessibilidade, infiltragdes.

15 — Férum
Mirabete/DF
(2016)

Inspecdo preventiva para
manutengdo predial

Baseado na Cartilha
IBAPE 2012 e NBR
5674:2012; sem NBR
16747 (inexistente).

Fissuras, infiltragdes,
descolamento de revestimentos.

Fonte: Elaborada pela autora a partir dos laudos analisados (2015-2025).

A anadlise comparativa da Tabela 5, permite observar trés cenarios distintos:

e Laudos anteriores a 2020 (1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 15) — fundamentaram-se na NBR
5674:2012 e em diretrizes do IBAPE 2012/2013. Embora ndo houvesse norma

especifica de inspecao predial, ja se aplicavam conceitos de classificacdo de

risco e manutencao preventiva.

e Laudos entre 2020 e 2024 (3, 9, 10, 11, 13, 14) — deveriam atender a NBR

16747:2020. Verificou-se que alguns cumpriram apenas parcialmente os

requisitos, sobretudo os que se restringiram a vistorias visuais, sem

detalhamento técnico suficiente.

e Laudos de 2025 (12) —além da NBR 16747:2020, podem ser confrontados com
a Norma de Inspecéao Predial IBAPE 2025, que trouxe avancos metodoldgicos,

ainda que nao obrigatérios, reforcando a necessidade de relatérios claros,

organizados e sistematicos.
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De forma geral, a andlise evidencia que a evolugdo normativa impactou
diretamente a qualidade dos documentos. Os laudos mais recentes tendem a ser mais
estruturados, embora ainda haja inconsisténcias na padronizagdo. A auséncia de
uniformidade confirma a relevancia de normas atualizadas e a necessidade de maior
alinhamento entre profissionais, a fim de garantir diagndsticos técnicos consistentes e

comparaveis.

5.5 Impactos da auséncia de inspecao predial em reformas e mudangas de uso

A auséncia de inspegao predial prévia em obras de reforma e mudanga de uso
representa um dos principais fatores de risco para a segurancga e a durabilidade das
edificagdes. Conforme estabelece a ABNT NBR 16280:2024, qualquer intervengao
que altere a estrutura, os sistemas construtivos ou a fungao original da edificagdo deve
estar respaldada em diagndstico técnico realizado por profissional habilitado, sob

pena de comprometer o desempenho global da obra.

A analise dos laudos evidenciou que, quando ndo ha inspecdo adequada,
manifestagdes patoldgicas preexistentes tendem a ser agravadas. Pequenas fissuras
e infiltragdes nao identificadas evoluem para falhas estruturais de maior gravidade,
aumentando significativamente os custos de recuperagao. Além disso, reformas sem
diagnodstico técnico frequentemente resultam em sobrecargas indevidas, remogao
inadequada de elementos estruturais ou incompatibilidade entre novos sistemas e a

infraestrutura existente, colocando em risco usuarios e gestores.

Do ponto de vista técnico, a falta de inspecao contribui para a ocorréncia de
falhas recorrentes, reduzindo a vida util da edificagdo. Em termos econdémicos, os
gastos com reparos emergenciais superam em muito os investimentos em
manutengao preventiva. Ja no aspecto juridico, a inexisténcia de laudo técnico prévio
expde proprietarios e profissionais a responsabilidades civis e criminais,
especialmente em casos de acidentes com danos materiais ou pessoais (Subtil &
Fernandes Neto, 2018; Roque, 2022).

Exemplos encontrados nos laudos reforcam essa realidade. Em edificacdes
onde foram registradas infiltragdes, corrosdao de armaduras ou recalques diferenciais,
a falta de inspecdes periddicas contribuiu para a intensificagdo dos danos, exigindo
obras corretivas mais onerosas. Ja em casos de reforma e adaptacgao funcional, como

observado em laudos destinados a mudangas de uso, a auséncia de inspegao prévia
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poderia ter levado a inviabilidade técnica da intervengao ou mesmo ao colapso parcial

de sistemas construtivos.

Assim, a inspecédo predial consolida-se como instrumento essencial de
prevencao, funcionando como filtro técnico e normativo antes de qualquer modificagao
no edificio. Sua realizagao permite nao apenas antecipar riscos, mas também otimizar
o planejamento da intervengao, fornecendo respaldo técnico, administrativo e juridico

aos envolvidos.

5.6 Sintese comparativa dos resultados

A analise conjunta dos quinze laudos técnicos permitiu identificar padrbes relevantes
quanto as manifestagbes patoldgicas, metodologias de inspegdo e conformidade
normativa. A caracterizagao inicial ja havia demonstrado a predominancia de laudos
voltados a manutencao preventiva e corretiva, embora parte deles tivesse finalidade
de reforma, adaptacéao funcional ou avaliacéo estrutural. Esse panorama reforca que,
independentemente do objetivo especifico de cada laudo, a inspegao predial
preventiva constitui a base metodoldégica comum que garante a seguranca e a

durabilidade das edificagdes.

Do ponto de vista das manifestacdes patoldgicas, constatou-se a recorréncia
de fissuras, infiltracbes e corrosdao de armaduras, problemas que, em grande parte,
poderiam ser evitados ou mitigados com manutencao preventiva sistematica. Em
laudos mais recentes, observou-se maior preocupagéo com o registro fotografico e a

classificagao de risco, atendendo as exigéncias das normas atuais.

Quanto as metodologias empregadas, a maioria dos laudos limitou-se a
inspegado visual, embora alguns tenham incorporado ensaios complementares,
especialmente quando a finalidade era de carater pericial ou de recuperagao
estrutural. Essa variagcdo demonstra tanto a evolugdo das praticas da engenharia
diagndstica quanto a influéncia direta da finalidade contratual no nivel de

detalhamento do laudo.

No que se refere a conformidade normativa, os resultados apontaram
diferengas importantes conforme o periodo de emissdo dos documentos. Laudos
elaborados antes de 2020 referenciaram principalmente a ABNT NBR 5674:2012 e

cartilhas do IBAPE, enquanto os mais recentes incorporaram a ABNT NBR
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16747:2020, alinhando-se ao modelo atual de inspecéao predial. A Norma de Inspecao
Predial do IBAPE 2025, embora nao obrigatéria, foi identificada como referéncia

complementar em alguns casos, refletindo sua adogéo gradual no setor.

Os impactos da auséncia de inspecéao predial prévia em reformas e mudancas
de uso ficaram evidentes em diversos documentos, que registraram o agravamento
de patologias em razdo da falta de diagnosticos anteriores. Esse achado confirma a
importancia do cumprimento da ABNT NBR 16280:2024, que condiciona qualquer

intervengao a elaboragao de laudo técnico prévio por profissional habilitado.
Em sintese, os resultados obtidos demonstram que:

e A inspecdo predial, ainda que muitas vezes contratada para fins distintos
(vistoria, pericia ou avaliagdo estrutural), constitui ferramenta essencial de
prevencgado, fornecendo diagnéstico sobre o estado de conservagdo das

edificacoes.

« A padronizagdo normativa trouxe avangos significativos, reduzindo a
subjetividade na elaboragao dos laudos e fortalecendo sua validade técnica e
juridica.

e Os laudos que seguiram metodologias mais completas, com ensaios
complementares, registro fotografico detalhado e classificagdo de risco,
apresentaram maior potencial para subsidiar decisdes de manutencéao, reforma

ou mudanga de uso.

e Aauséncia de inspecao periddica esta diretamente associada ao agravamento
de manifestacbes patoldgicas, elevacdo de custos e aumento da

responsabilidade técnica e juridica dos profissionais e gestores envolvidos.

Esses elementos evidenciam a relevancia da inspegdo predial como
instrumento preventivo e confirmam sua contribuicdo para a seguranca, a durabilidade

e a sustentabilidade das edificagdes.
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6. CONCLUSAO

A analise dos laudos técnicos evidenciou que, embora tenham contemplado diferentes
contextos (manutencgao, reforma ou mudancga de uso), em sua maioria nao atenderam
integralmente as normas técnicas aplicaveis. Observou-se que parte dos documentos
foi elaborada antes da publicacdo das normas atualmente em vigor, como a ABNT
NBR 16280:2024 e a Norma de Inspecédo Predial do IBAPE (2025). No entanto,
mesmo quando considerados os referenciais normativos vigentes a época da

emissao, diversos laudos nao cumpriam plenamente as exigéncias estabelecidas.

Essa constatacdo revela uma fragilidade significativa: a falta de padronizagéo
metodoldgica compromete tanto a confiabilidade técnica quanto a seguranca juridica
dos laudos, além de expor gestores e usuarios a riscos adicionais. A conformidade
normativa, portanto, deve ser entendida como requisito essencial, independentemente
da data do documento, cabendo ao profissional responsavel assegurar o atendimento

as diretrizes da ABNT e as recomendagdes do IBAPE.

Os resultados também confirmaram que a auséncia de inspe¢des prediais
regulares e de diagndsticos prévios em reformas ou mudangas de uso gera impactos
relevantes (técnicos, econémicos e legais) que poderiam ser minimizados por meio
da engenharia diagnéstica. As manifestagcoes patolégicas detectadas nos laudos
analisados reforcam que a identificagdo precoce e o planejamento adequado de
intervengcdes sdo determinantes para preservar a seguranga estrutural, a

habitabilidade e a durabilidade das edificacdes.

Conclui-se, portanto, que a inspecao predial deve ser incorporada como pratica
continua e estratégica na gestdo das edificagdes, e ndo como medida pontual ou
emergencial. Mais do que atender a uma exigéncia formal, trata-se de consolidar uma
cultura de prevencédo capaz de reduzir riscos, otimizar recursos e garantir maior

sustentabilidade e seguranga ao ambiente construido.
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