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▪ GESTÃO DOS SISTEMAS DE PCI

Manutenção
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o Abrangência da avaliação de 

desempenho na inspeção predial
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▪ ABNT NBR 16747:2023 - Inspeção predial – Diretrizes, 
conceitos, terminologia e procedimento

AVALIAÇÃO DE 
DESEMPENHO

SEGURANÇA

HABITABILIDADE SUSTENTABILIDADE

• ESTRUTURAL
• CONTRA INCÊNDIO
• NO USO E OPERAÇÃO

• ESTANQUEIDADE
• SAÚDE, HIGIENE E QUALIDADE DO AR
• FUNCIONABILIDADE E ACESSIBILIDADE • DURABILIDADE 

• MANUTENABILIDADE



▪ ABNT NBR 16747:2023 - Inspeção predial – Diretrizes, 
conceitos, terminologia e procedimento

Anexo A – documentação a ser analisada:

❑ Projetos aprovados (Segurança contra incêndio)

❑ Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (licenciamento)

❑ Atestado de Brigada de Incêndio

❑ Contrato de manutenção dos sistemas de prevenção e 
combate a incêndio

❑ Certificado de testes dos equipamentos de combate a
incêndio

❑ Livro de ocorrências da central de alarme

❑ Relatórios de manutenção de equipamentos eletromecânicos
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o Inspeção predial 
(predominantemente sensorial)

o Inspeção predial especializada
(sistema específico)
(diagnóstico aprofundado)



- Vida útil
- Manutenção da capacidade funcional
- Segurança dos usuários

“4.2.2 As inspeções devem ser realizadas por meio de 
modelos elaborados e ordenados de forma a facilitar os 
registros e sua recuperação, considerando:

• um roteiro de inspeção dos sistemas, subsistemas, 
elementos e componentes as edificações;

• as formas de manifestação esperadas da degradação 
natural dos sistemas, subsistemas, elementos e 
componentes da edificação associadas à sua vida útil, 
conforme indicações do manual e que resultem em 
risco à saúde e segurança dos usuários;”

(ABNT, 2024, p. 4).

▪ ABNT NBR 5674:2024 - Manutenção de edificações – Requisitos para o 
sistema de gestão de manutenção
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▪ Anexo A (Informativo)
Modelo para a elaboração de 
Programa de Manutenção 
Preventiva

Sugestão de inspeções e 
verificações

▪ ABNT NBR 5674:2024 - Manutenção de edificações – Requisitos para o 
sistema de gestão de manutenção
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▪ ABNT NBR 5674:2024 - Manutenção de edificações – Requisitos para o 
sistema de gestão de manutenção

▪ Anexo A (Informativo)
Modelo para a elaboração de 
Programa de Manutenção 
Preventiva

Sugestão de inspeções e 
verificações
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▪ ABNT NBR 5674:2024 - Manutenção de edificações – Requisitos para o 
sistema de gestão de manutenção

▪ Anexo A (Informativo)
Modelo para a elaboração de 
Programa de Manutenção 
Preventiva

Sugestão de inspeções e 
verificações
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▪ Anexo B (Informativo)
Modelo para a elaboração de 
Programa de Manutenção 
Preventiva

Modelo de registros

▪ ABNT NBR 5674:2024 - Manutenção de edificações – Requisitos para o 
sistema de gestão de manutenção
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Artigo 1º - Fica instituído o Código Estadual de Proteção Contra Incêndios e Emergências com o objetivo de 

sistematizar normas e controles para a proteção da vida humana, do meio ambiente e do patrimônio, estabelecendo 

padrões mínimos de prevenção e proteção contra incêndios e emergências, bem como fixar a competência e 

atribuições dos órgãos encarregados pelo seu cumprimento e fiscalização, facilitando a atuação integrada de órgãos 
e entidades. 

Artigo 5º - Compete ao CBPMESP: 

I - prevenir, combater e extinguir incêndios; 
[...]

VI - estabelecer normas complementares para a efetiva execução dos objetivos previstos nesta lei complementar;
[...] 

VII - planejar, coordenar e executar as atividades de concernentes ao Serviço; análise de projetos e fiscalização 

das instalações e áreas de risco

[...] 
XVI - fiscalizar as edificações e áreas de risco com o objetivo de verificar o cumprimento das medidas de 
segurança contra incêndios e emergências previstas no Regulamento. 
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DECRETO Nº 69.118, DE 9 DE DEZEMBRO DE 2024 
Institui o regulamento de Segurança Contra Incêndios das edificações e áreas de risco no Estado de São Paulo e dá 
providências correlatas. 

Das Responsabilidades

Artigo 13 - Compete ao CBPMESP, nas vistorias técnicas de licenciamento ou de fiscalização, por meio de 

seus militares, a verificação, de forma visual e por amostragem, das medidas de segurança contra incêndio 

previstas para as edificações e áreas de risco, não se responsabilizando pela instalação, comissionamento, 

inspeção, teste, manutenção ou utilização indevida. 

Artigo 14 - Compete ao responsável técnico e ao responsável pela obra, baseados no princípio da boa-fé, 

adotar, dimensionar e instalar corretamente as medidas de segurança contra incêndio, conforme o disposto 

neste Regulamento e nas normas técnicas afins. 
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Artigo 15 - Nas edificações e áreas de risco, com base no princípio da boa-fé, é de inteira 

responsabilidade do proprietário ou usuário, a qualquer título: 

- Utilizar a edificação de acordo com o uso para o qual foi projetada, nos termos da licença outorgada pelo 

CBPMESP; 

- Realizar manutenção e testes periódicos das medidas de segurança contra incêndio existentes no local, 

atendendo às disposições das normas técnicas específicas tomadas como referência nas Instruções 

Técnicas estabelecidas neste Regulamento, com a devida emissão de relatórios comprobatórios; 

DECRETO Nº 69.118, DE 9 DE DEZEMBRO DE 2024 
Institui o regulamento de Segurança Contra Incêndios das edificações e áreas de risco no Estado de São Paulo e dá 
providências correlatas. 

Profissionais habilitados para a inspeção dos 
sistemas de proteção contra incêndio
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❑ 15/12//2024 – Decreto nº 69118/2024 

Regulamento de Segurança contra 

Incêndio em Edificações e Áreas de 

Risco do Estado de São Paulo

❑ 20/03/2025 – 45 Instruções Técnicas

❑ Normas da ABNT (novas/ revisadas)
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▪ Exigência dos Laudos de 
Inspeção periódica

✓ SDAI
✓ Hidrantes
✓ Sprinklers
✓ Pressurização de escada
✓ Espuma mecânica
✓ Instalações elétricas

▪ ARTs/RRTs

DESDE  2018:
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SAÍDAS
o Quantidade e dimensões das saídas, conforme o projeto existente;
o Saídas sinalizadas e desobstruídas;
o Escadas com guarda-corpos
o Corrimãos em ambos os lados e nas dimensões corretas; 
o Iluminação de emergência.

Na Inspeção predial, verificar visualmente:

▪ ABNT NBR 9077:1993 – Saídas de emergências em edifícios

▪ Instrução Técnica 11/2025
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▪ ABNT NBR 11742:2018 – Porta corta-fogo para saída de emergência

o Estado geral de conservação da folha, batente, fechadura, dobradiça, 
barra antipânico;

o Portas fechadas ou abertas com sistema de travamento eletromagnético;
o Classificação conforme o projeto (P-30, P-60, P-90, P-120); 
o Placa de identificação;
o Fechaduras; 
o Sinais de corrosão;
o Vidros identificados;
o Sinalização;

Na Inspeção predial, verificar visualmente:

Na Inspeção predial especializada, testar o funcionamento das portas 
e acessórios.

Porta corta-fogo
É obrigatório manter 

fechada

▪ Instrução Técnica 11/2025
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▪ ABNT NBR 11785:2018 – Barra antipânico - Requisitos

Na Inspeção predial, verificar:

Na Inspeção predial especializada, operar o dispositivo, 
assegurando que todos os componentes estejam em condições 
satisfatórias de funcionamento.

o Verificar se os alojadores estão desobstruídos;

o Verificar se a barra está fixada à porta;

o Verificar se a placa de instruções de operação da barra antipânico 
está corretamente fixada à porta (ABNT NBR 13434-1);

▪ Instrução Técnica 11/2025
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▪ ABNT NBR 16944-1:2022 – Selagens resistentes ao fogo em 
elementos de compartimentação - Parte 1: Requisitos

Na Inspeção predial, verificar:

o Verificar se todos os materiais aplicados constam em projeto;

o Selagem aprovada por meio de relatórios ou certificados;

o Parede ou entrepiso com resistência adequada para a selagem;

o As instalações estão suportadas conforme projeto?

o Selagem identificada;

o Aberturas em lajes estão protegidas;

o Manual do fabricante da selagem.

Manutenção preventiva: a frequência da 
inspeção depende do método de instalação.

▪ Instrução Técnica 09/2025
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▪ ABNT NBR 14432:2001 – Exigências de resistência ao fogo de 
elementos construtivos de edificações - Procedimento

▪ Instrução Técnica 08/2025

Na Inspeção Predial, havendo a proteção de elementos estruturais contra incêndio, 
verificar:

o Documento de Responsabilidade Técnica (ART/RRT), memorial 
descritivo de segurança contra incêndio das estrutura e laudo ou 
certificado do produto aplicado etc.;

o Verificação visual da integridade da proteção aplicada.
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Na Inspeção Predial, verificar visualmente:

o Sinalização de saídas de emergência, rotas de fuga, painéis elétricos, 

equipamentos de alarme e combate a incêndio, armazenamento de gases 

combustíveis e outros riscos;

o Integridade das placas, alterações de cor de segurança e de contraste;

o Análise visual de luminância na ausência de luz;

o Dados do fabricante e características de fotoluminescência;

o Pictogramas padronizados;

o Disposição das placas (Mín. 1,80 m do piso);

o Sinalização em pilares (3 ou 4 faces);

o Sinalização de solo (garagens, áreas de fabricação e depósitos de materiais);

o Identificação das tubulações e válvulas dos sistemas de hidrantes e sprinklers.

▪ ABNT NBR 16820:2020 – Sistemas de sinalização de emergência – 
Projeto, requisitos e métodos de ensaio
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▪ ABNT NBR 10898:2023 – Sistema de iluminação de emergência

▪ Instrução Técnica 18/2025

Na Inspeção Predial, verificar visualmente:

o Documentação de aceitação do sistema e registros de manutenção;

o Pontos de iluminação e suas localizações (projeto);

o Baterias ou GMG;

o Dique de contenção para o reservatório (GMG);

o Fixação das luminárias;

o Proteções contra curto-circuito;

o Eletrodutos aparentes metálicos;

Na Inspeção predial especializada, semestralmente, ensaiar a autonomia 
das baterias do sistema centralizado (min. 2 h). Ligar o GMG por tempo 
min. de 2 h. e verificar se as luminárias estão ligadas (comutação em 5 s).

Anualmente, medir os valores luminotécnicos.
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o Equipamentos distribuídos, conforme o projeto;

o Estado geral dos componentes;

o Danos na rede de eletrodutos;

o Detectores de fumaça sem capas de proteção;

o Painel central em funcionamento, sem aviso de falha 
ou silenciado.

Fonte: Arquivo do autor

▪ ABNT NBR 17240:2010 – Sistema de detecção e alarme de incêndio – Projeto, instalação, 
comissionamento e manutenção de sistema de detecção e alarme de incêndio - Requisitos

▪ Instrução Técnica 19/2025

Na Inspeção Predial, verificar visualmente:

Na inspeção  predial especializada: ensaio funcional dos acionadores 
manuais, avisadores, painéis repetidores (a cada 3 meses). Ensaio por 
amostragem de 25% dos detectores de incêndio (100% em um ano).
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▪ Instrução Técnica 19/2025

ANEXO A: Exemplo de Relatório de 
Comissionamento e Inspeção 
Periódica do Sistema de Detecção 
e Alarme de Incêndio
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o Instalação adequada (localização, classe e risco, 
faixa de pressão, fixação);

o Danos e corrosão;

o Lacre rompido;

o Datas da manutenção de 2º e 3º níveis;

o Quadro de instruções;

o Conjunto de rodagem e transporte;

o Sinalização em desacordo com a norma 

o Orifício de descarga desobstruído.

Fonte: Arquivo do autor

▪ ABNT NBR 12962:2016 – Extintores de incêndio – Inspeção e manutenção
▪ Instrução Técnica 21/2025

Na Inspeção Predial, verificar visualmente:
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▪ ABNT NBR 13714:2000 – Sistema de hidrantes e mangotinhos para combate a incêndio

Na Inspeção Predial, verificar visualmente se:
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o os pontos de hidrantes e/ou  mangotinhos estão 
posicionados conforme projeto;

o os pontos de hidrantes e/ou mangotinhos com todos os 
componentes previstos;

o as válvulas dos hidrantes/mangotinhos funcionam 
normalmente;

o os engates estão em condições de uso;

o as válvulas de controle seccional são mantidas abertas;

o as mangueiras são do tipo correto e estão acondicionadas 
aduchadas ou em zigue-zague;

o os esguichos abrigos estão secos e desobstruídos; 

o o cavalete de automatização estão em condições de uso;



▪ ABNT NBR 13714:2000 – Sistema de hidrantes e mangotinhos para combate a incêndio

Na Inspeção Predial, verificar visualmente se:
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Fonte: Arquivo do autor

o as tubulações estão corretamente identificadas;
o o sistema não apresenta vazamentos;
o a bomba jockey não está entrando em operação repetidamente;
o caso a edificação possua dois ou mais sistemas, eles 
encontram-se identificados;
o a reserva de incêndio está instalada conforme projeto e com o 
volume adequado de água;



Na Inspeção Predial especializada:

o Testar o sistema de hidrantes e/ou mangotinhos, 
por meio da abertura dos dois pontos mais 
desfavoráveis (preferencialmente);

o Verificar a pressão residual no ponto 
hidraulicamente mais desfavorável;

o Verificar o desempenho do conjunto de bombas 
de incêndio, por meio do levantamento da curva 
de vazão.
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30

INSPEÇÃO PREDIAL DOS SISTEMAS DE SEGURANÇA CONTRA 
INCÊNDIO: PRINCIPAIS ASPECTOS NORMATIVOS
▪ Instrução Técnica 22/2025 – ANEXO F



31

INSPEÇÃO PREDIAL DOS SISTEMAS DE SEGURANÇA CONTRA 
INCÊNDIO: PRINCIPAIS ASPECTOS NORMATIVOS

ARMANI
ENGENHARIA E
TREINAMENTO

armani@armaniengenharia.com.br

Inspeção predial especializada, 
consultoria normativa, perícia, treinamento
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