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Reflexões

QUAIS OS PRINCIPAIS DESAFIOS A SEREM SUPERADOS 

PARA IMPLEMENTAÇÃO EXITOSA DAS INSPEÇÕES 

PREDIAIS EM ÂMBITO NACIONAL, DE FORMA QUE AS 

MESMAS SE TORNEM, DE FATO,UM SUSTENTÁCULO PARA 

UMA ESTRATÉGIA DE CONSERVAÇÃO DE EDIFICAÇÕES  

QUE COLABORE PARA REDUZIR RISCOS E PRESERVAR O 

DESEMPENHO???
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1º Desafio: Conhecimento 
Técnico Disponível

Necessidade de centenas de laudos

3.265 marquises registradas (1998)

Falta de preparo do meio técnico

Desequilíbrio oferta x demanda 

Problemas de confiabilidade e qualidade 
nos laudos

Ex: Inspeção Marquises em Porto Alegre
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Tendência à 
demolição

Efeitos da Falta de 
Conhecimento Técnico

Tendência ao Super-
dimensionamento
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Efeitos da Falta de 
Conhecimento Técnico

Intervenções 
Inadequadas

PROVA DE 
CARGA!!!!!!
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Intervenções Inadequadas

Podem ser a 
gota de água 
que derruba 
uma estrutura 
em condições 
de risco 

Falta de conhecimento técnico do 
funcionamento de estruturas e 
mecanismos de degradação!!!!!!

Areia Branca

Capão da Canoa
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Sugestão: Visão Escalonada de 
Envolvimento

• Habilitação específica
– Quem/como fornecer?
– Quem/como regular?
– Quem como 

cobrar/fiscalizar?

Gravidade do 

Problema

Usuário

Síndico / Administradora

Perito (Cínico Geral)

Patólogo (especialista)

ESCLARECIMENTO PAPÉIS

FORMAÇÃO RH

CAPACITAÇÃO
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2º. Desafio: FISCALIZAÇÃO

Criação de estrutura  para demandar/ analisar  laudos

Desabamento marquise 2000

Laudo emitido em 1999

NÃO SE PODE PERMITIR 
QUE SE INSTALE UMA 

“INDÚSTRIA” DE LAUDOS 
DE BAIXA QUALIDADE

NÃO SE PODE PERMITIR 
QUE SE INSTALE UMA 

“INDÚSTRIA” DE LAUDOS 
DE BAIXA QUALIDADE
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Fiscalização

Intensificada a partir de 2000

Focada na Zona Central e Principais Avenidas

Se eram detectados problemas:
Notificação Proprietários
15 dias para defesa/ apresentação laudo
Caso contrário Notificação de Infração
Após mais 15 dias aplicação multa  (R$ 583,63/2002)

Correções de problemas devem ser realizados 60 dias
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Efeitos Fiscalização

2001 – Vistoriados 900 imóveis (zona central)
24 notificações (2.6%)

2002 – Vistoriados 3.135 imóveis 
(zona central e avenidas principais)
383 notificações (12.2%)
115 marquises
65 sacadas
203 fachadas

2009 – Redução preocupação ?
Queda da qualidade ?

Falta de análise dos Laudos ?

Estudo Amostral Laudos 
133 registros

Efeito 
Benéfico 

Efeito 
Benéfico 



Prof. Luiz Carlos Pinto da Silva Filho (LEME/UFRGS)

3º. Desafio: Complexidade

• Visual x Ensaios

• Custo (custeio)
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• Escopo
– Inspeção de todos os sistemas da edificação?
– Eficiência? Análise dos dados?
– Desempenho vs Segurança 
– Acesso a áreas privativas

• Um laudo ou vários laudos (estrutural / hidráulico / 
elétrico)  
– Coordenação / Responsabilidade Técnica?

4º. Desafio: Escopo
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Desafio: Escopo

• Lei Estadual 13.032 Pernambuco 
• Edificações constituídas de unidades autônomas, públicas e privadas
• Vistorias periciais trienais e manutenções periódicas
• Direito de proprietários e possuidores de unidades autônomas e vizinhos 

verificar periodicamente condições físicas e exigir vistoria técnica-pericial;
• Todos os aspectos afetos à solidez e segurança, com ênfase

– Fundações, colunas, lajes, tetos e fachadas
– Instalações elétricas e hidráulicas de uso comum e individual
– Instalações de combate a incêndio
– Estado de conservação dos reservatórios de água e esgotamento 

sanitário



Prof. Luiz Carlos Pinto da Silva Filho (LEME/UFRGS)

Elementos Não Aparentes

Acesso a certos elementos
Presença de revestimentos
Fundações
Fachada
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Sistema InspeçãoCingapura

Obrigações do responsável pelo edifício
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Abordagens Inspeção

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO /  

FUNCIONALIDADE

GARANTIA DE 
SOLIDEZ E 

SEGURANÇA

GLOBAL
SISTEMAS AUXILIARES SISTEMA ESTRUTURAL
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Desafio: Escopo

• Foco em elementos de maior risco
pilares garagem (ou mais carregados) / elementos de fachada / 

fundações / instalações elétricas e hidráulicas / outros??
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5º. Desafio: Definição da 
Responsabilidade Técnica

¨ Times Multidisciplinares. ART única?

• Conjunta?
• Superpõe a do projetista?
• Incide sobre toda a obra?
• Como se divide com a responsabilidade sobre as 

operações de manutenção (previstas no manual)?
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6º. Desafio: Periodicidade

• Cadastral

• Regulares
– Período fixo
– F (idade)

• Mínima
• Faixas

– F (condição edifício)
• Definido na inspeção anterior
• Definido por modelo de decisão
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Periodicidade:Detectar 
Deterioração Precoce

Desempenho

Tempo

Vida ÚtilVida Útil

FALHAFALHA
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Periodicidade: Tendências

• Rotineira (basicamente visual) 
– 6 meses a 3 anos

• Especial / Principal

– 2 anos a 10 anos (5 anos)
– Apoio ensaios
– Exames mais detalhados

• Emergencial / Monitoramento 

QUAL O PERÍODO ADEQUADO NO BRASIL??

ABORDAGEM???
PRESERVAÇÃO 

ESTRUTURAL
OU

MONITORAMENTO 
DO DESEMPENHO
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7º. Desafio: Aceitação

Você é favorável que no 
condomínio sejam incluídas 
despesas como manutenção 
preventiva, ou seja, um plano 
de manutenção periódico?

23%

77%

0%

Desfavoráveis
Favoráveis
nulo

Você é favorável que o 
condomínio inclua nas despesas 
gastos com inspeções periódicas, 
realizadas por um profissional da 
área, que levantassem possíveis 
problemas no edifício?

27%

72%

1%

Desfavoráveis
Favoráveis
nulo
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Você sabe que por lei os proprietários são responsáveis 
pela manutenção e conservação dos elementos  
construtivos das fachadas e / ou dos elementos apostos às 
fachadas, sujeitos a multas e até interdição do prédio?

80%

20%

0%

a - Sim
b - Não
nulo
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Caso medidas de manutenção preventiva e inspeções periódicas fossem 
adotados pelo condomínio, você aceitaria um aumento de quanto no 
valor mensal pago por cada condômino para custear estas despesas?

29%

23%16%

3%

1%

0%

26%

2%
a- Até 2%

b - De 2 a 5%

c - De 5 a 10%

d - De 10 a 20%

e- De 20 a 50%

f- Mais de 50%

g - Não aceitaria qualquer aumento no
valor do condomínio
Nulo

78%  aceitam menos que 5% de aumento!!!!
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Estratégias para viabilizar
custo inspeções

• Benefícios
– Redução seguros
– Desconto

• Penalidades
– Responsabilização civil e criminal (falha)
– Pecuniárias (ausência de laudos)
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Demandas Inspeção
ISO 16.204
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Reflexões Finais

• Discutir bem escopo e objetivos
• Entender as repercussões
• Dialogar com a sociedade

– Síndicos
– Usuários
– Poder público
– Engenheiros e arquitetos

• Formas de custeio / incentivo
• Capacitação
• Fiscalização
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CAPACITAÇÃO
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Capacitação - Austrália



Prof. Luiz Carlos Pinto da Silva Filho (LEME/UFRGS)

Capacitação EUA

• ASHI - American Society of Home Inspectors
Certified – 250 inspections
• INTERNACHI - International Association of Certified 

Home Inspectors. 100 hours +90. 4 Mock 
inspections (cursos 8h específicos )

• NAHI - National Association of Home Inspectors –
100 horas – 3 categorias (Exame annual)
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EUA

Alabama, Alaska, Arizona, Arkansas, California, Colorado, Connecticut, Delaware, Florida, Georgia, Hawaii, 
Idaho, Illinois, Indiana, Iowa, Kansas, Kentucky, Louisiana, Maine, Maryland, Massachusetts, Michigan, 
Minnesota, Mississippi, Missouri, Montana,Nebraska, Nevada, New Hampshire, New Jersey, New Mexico, New York, North Carolina, North 
Dakota, Ohio, Oklahoma, Oregon, Pennsylvania, Rhode Island, South Carolina, South
Dakota, Tennessee, Texas, Utah, Vermont, Virginia, Washington, West Virginia, Wisconsin, Wyoming
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Capacitação - Canadá

Habilidades
• Defect recognition
• Extensive knowledge of electrical, plumbing, 

heating, cooling, ventilation, foundations, and
roofing

• Knowledge about obsolescence of components
• Regular construction professions almost never

deal with extended use and age related
deterioration
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Capacitação Canadá

• Recommended Background
– Construction experience
– Specific knowledge (Building pathology)
– Practical “hands-on” experience with inspection
– People skills
– Writing ability
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Considerações Finais:

§ Fundamental preparar profissionais e esclarecer 
usuários
§ ENSINO PATOLOGIA DAS CONSTRUÇÕES, PERÍCIAS DE 

ENGENHARIA e CONSERVAÇÃO DE ESTRUTURAS

§ Necessários operacionalizar fiscalização
§ Inspecionar é caro!!!! Necessita de recursos 

especializados!! Foco nos sistemas de maior 
risco!!!!

§ Inspeção é exame por amostragem 
(Cuidado com expectativas exageradas)
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INSPEÇÕES SISTEMÁTICAS 
SÃO UM IMPORTANTE 
PASSO  PARA REDUZIR 
RISCOS E CUSTOS DE 
CONSERVAÇÃO!!!!!! 

MAS NÃO EXISTE RISCO 
ZERO!!!!!


