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Due diligence técnica de ativos e instalagdes € uma avaliagdo estruturada e baseada em
evidéncias destinada a reduzir incerteza antes de uma decisao relevante: aquisicao,
investimento, modernizagao, contratacao, renovagao, expansao ou assungao de
responsabilidade sobre uma infraestrutura existente. O trabalho confronta documentacao,
condicao fisica, desempenho, conformidade, criticidade e riscos para transformar uma
base instalada desconhecida em um diagndstico técnico com prioridades e
recomendagdes.

Uma due diligence nao deve ser confundida com inspegao visual simples, auditoria
documental ou laudo de uma unica disciplina. O escopo precisa ser proporcional a
decisdo que sera tomada e as consequéncias de uma informacao incorreta ou ausente.
Em instalag6es complexas, o resultado pode orientar CAPEX, adequacdes, projetos,
contingéncias, contratos, manutencao e gestao de ativos.

1. 0 QUE E DUE DILIGENCE TECNICA DE ATIVOS E INSTALAGOES

A due diligence técnica busca responder se a condigao real dos ativos é compativel com o
uso pretendido, quais riscos estao presentes, quais lacunas precisam ser tratadas e que
compromissos técnicos e financeiros podem surgir depois da decisao.

Em uma aquisic¢ao, ela reduz risco de comprar uma infraestrutura com passivos ocultos.
Em uma modernizagao, ajuda a saber o que pode ser aproveitado e o que exige
adequacao. Em operacgao, pode criar uma linha de base para plano diretor, gestao de
ativos ou renovacgao.

O termo é amplo. A RICS utiliza technical due diligence para avaliag6es técnicas de
propriedades comerciais e industriais e destaca que o escopo deve ser adaptado ao tipo
de ativo, ao propdsito e a jurisdicdo. A ASTM E2018-24, voltada a property condition
assessments, também trata o processo como uma linha de base sujeita a incerteza e
ajustavel aos objetivos do usuario. Essas referéncias sao uteis como principios de
método, mas nao substituem normas brasileiras, requisitos legais ou especialistas de
cada disciplina.

1.1. DUE DILIGENCE E UM PROCESSO DE DECISAO, NAO UM FORMULARIO

Um checklist pode apoiar a coleta, mas nao é o produto intelectual principal. O valor esta
em interpretar evidéncias e distinguir defeito pontual, risco sistémico, obsolescéncia,
desconformidade, falta de documentacgéao e necessidade de investimento.

Duas instalagdes com o mesmo defeito podem receber recomendagdes diferentes se
criticidade, redundancia, uso futuro e capacidade de recuperagao forem diferentes.
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0O momento mais conhecido é antes de adquirir um ativo ou imdével, mas ha varias

aplicagoes.

Situacao

Aquisi¢ao ou investimento
Modernizagao
Contratacdo de
operagdo/manutengao
Expanséao

Transicao de operador

Plano diretor

Gestdo de ativos

2.1. A DECISAO DETERMINA A PROFUNDIDADE DO ESCOPO

Pergunta principal

0 ativo possui passivos técnicos
relevantes?

0 que pode ser reaproveitado com
seguranga?
Qual é a linha de base entregue ao
contratado?

A infraestrutura existente suporta
nova demanda?

Qual condic¢do e documentagéo estédo
sendo recebidas?

Quais sistemas exigem intervencao
primeiro?

Qual risco e condicéo existem na
base instalada?

Decisao que o diagnostico suporta

Comprar, negociar, condicionar ou
desistir

Definir escopo e CAPEX

Definir responsabilidade e SLA
Reforcar, substituir ou ampliar
Handover e aceitagdo técnica

Roadmap de investimentos

Priorizar manutencgao, renovagao e
contingéncia

Uma aquisic@o de grande porte pode exigir investigagao multidisciplinar, analise
documental, inspec¢des especializadas e estimativa de investimentos. Uma decisdo de
retrofit pode focar interfaces, capacidade, condigao e riscos de implantagao.

Escopo restrito demais cria falsa seguranga. Escopo excessivo consome recursos sem
alterar a decisao. A definigao precisa explicitar o que sera analisado e o que permanecera

fora do trabalho.

3. DUE DILIGENCE, LAUDO, INSPEGAO, AUDITORIA E DIAGNOSTICO: DIFERENGAS

Esses termos podem aparecer juntos, mas ndo séo equivalentes.

Trabalho

Inspecéo

Laudo

Auditoria

Diagndstico

Foco

Observar condicdo e
anomalias

Responder questao técnica
delimitada

Verificar aderéncia a

critérios

Explicar condigdo e causas

Resultado tipico

achados

Conclusdo e

conformidades

recomendacgdes

Registro de campo e

responsabilidade técnica

Conformidades e ndo

Entendimento técnico e

Limitagdo quando usado
isoladamente

Pode nao analisar risco,
documentacgao ou decisao

Escopo normalmente
especifico

Pode nao priorizar CAPEX
ou alternativas

Pode nao estar ligado a
transacgao ou decisdo
executiva
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Trabalho Foco Resultado tipico Limitagdo quando usado
isoladamente
Due diligence Reduzir incerteza para Riscos, lacunas, Depende fortemente de
decisdo prioridades, limitagdes e escopo e evidéncia
plano de agdo disponiveis

Uma due diligence pode incorporar inspec¢des, laudos e auditorias quando necessarios.

4. COMO DEFINIR O ESCOPO TECNICO

Quando a decisao envolve adquirir, assumir ou modernizar uma infraestrutura existente, o
principal risco é contratar ou investir antes de conhecer passivos, capacidade, condi¢ao e
lacunas documentais. A due diligence cria uma linha de base técnica antes do
compromisso.

Estruturar uma due diligence técnica

0 escopo deve partir do objetivo, da natureza dos ativos e do risco. Em instalagdes
prediais, industriais ou mission critical, disciplinas podem incluir civil, arquitetura, elétrica,
SPDA, climatizagao, hidraulica, combate a incéndio, automacéo, telecomunicacgoes,
seguranca eletrénica, utilidades e sistemas de energia.

A lista deve ser calibrada. Nao ha obrigacao de incluir toda disciplina possivel quando ela
nao afeta a decisao.

4.1. ESCOPO FiSICO E ESCOPO INFORMACIONAL

Avaliar apenas campo nao é suficiente quando a decisao exige demonstrar capacidade,
conformidade ou histérico. Da mesma forma, documentos atualizados nao garantem que
a instalagao real corresponda ao projeto.

0 escopo deve dizer quais documentos serao analisados, que areas serao vistoriadas,
quais sistemas serdao amostrados e se havera ensaios ou medicoes.

4.2. CRITERIOS DE MATERIALIDADE

Materialidade define o que merece atencao proporcional a decisdo. Um defeito estético
pode ser irrelevante em aquisicao industrial; uma falha aparentemente pequena em
protecao elétrica pode ter consequéncia critica.

Materialidade pode considerar seguranca, continuidade, custo, prazo de corregao, impacto
regulatorio, disponibilidade de pecas, obsolescéncia e capacidade de expansao.
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5. AETAPA DOCUMENTAL: O QUE PROCURAR ANTES DE IR A CAMPO

Documentos ajudam a construir hipéteses e preparar a vistoria. Plantas, diagramas,
memoriais, certificados, prontuarios, relatérios, contratos, histérico de manutencao,
planos, ordens, testes, registros de falha, garantias e inventarios podem revelar a
maturidade da base.

A auséncia de documento também é um achado. Porém, documentacgao ausente precisa
ser qualificada: qual documento, por que ele importa, que decisao fica prejudicada e qual
acao é necessaria.

5.1. AS-BUILT PRECISA SER CONFRONTADO COM A CONDIGAO REAL

Em brownfield, documentos podem estar tecnicamente corretos na data de emissao e
desatualizados apds anos de intervengdes. O valor da due diligence esta em confrontar
papel e campo.

Divergéncias podem afetar seguranga, manutengao, projetos futuros e estimativas de
investimento.

6. A VISTORIA DE CAMPO: EVIDENCIA, AMOSTRAGEM E LIMITAGOES

A vistoria deve ser orientada pelo escopo e pelas hipoteses documentais. Fotografias,
TAGs, leituras, condi¢cbes de acesso, sinais de degradagao e interfaces ajudam a construir
rastreabilidade.

Nao é necessario desmontar ou ensaiar todo ativo em uma due diligence basica.
Entretanto, quando determinada condi¢do nao pode ser concluida visualmente e é
material para a decisao, a equipe precisa recomendar investiga¢ao adicional em vez de
fingir certeza.

6.1. AMOSTRAGEM PRECISA SER DECLARADA

Em grandes instalagdes, pode ser invidvel inspecionar cada componente. A amostragem
deve ser tecnicamente coerente e explicitada no relatério.

Uma amostra pode priorizar ativos criticos, diferentes idades, fabricantes, areas e
condicOes operacionais. Achados recorrentes podem justificar ampliagdo da amostra.
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7. AVALIAGAO DE CONDIGAO: MAIS QUE “BOM, REGULAR OU RUIM”

ClassificagcOes genéricas sao rapidas, mas pouco acionaveis se nao houver critério. A
condicao deve ser relacionada a fungao, degradacao, evidéncia e consequéncia.

Um equipamento antigo nao € automaticamente ruim. Um equipamento novo também
pode estar inadequado por instalacao, especificacdo ou regime de operagao.

7.1. CONDICAO, OBSOLESCENCIA E CAPACIDADE SAO DIMENSOES DIFERENTES

Um ativo pode estar fisicamente conservado e tecnologicamente obsoleto. Outro pode ter
suporte disponivel, mas estar operando proximo da capacidade. Um terceiro pode
funcionar bem, porém nao possuir redundancia compativel com a criticidade.

Separar essas dimensdes melhora a recomendacao.

Dimensao Pergunta Evidéncia tipica

Condicéo fisica Ha degradagéo ou defeito? Inspegao, ensaio, histérico

Desempenho Entrega a fungao requerida? Medicao, logs, indicadores

Capacidade Suporta demanda atual e prevista? Carga, calculo, margem

Obsolescéncia Ha suporte, pecas e atualizagao? Fabricante, mercado, contratos

Conformidade Atende requisitos aplicaveis? Projeto, norma, documentacao,

campo

Mantenabilidade E possivel inspecionar e reparar Acesso, procedimento, sobressalente
adequadamente?

Resiliéncia Como responde a falhas e perda de Redundancia, contingéncia, testes
componentes?

8. COMO ANALISAR RISCOS TECNICOS

A 1SO 31000:2018 fornece principios e processo para gestao de riscos e permanece
vigente. Ela ndo é uma norma especifica de due diligence, mas oferece uma base Uutil para
identificar, analisar, avaliar e tratar riscos de forma estruturada.

O risco técnico precisa ser descrito como cenario. Quadro antigo nao é risco completo.
Uma formulagdo melhor pode ser: falha de componente obsoleto sem pega disponivel
pode prolongar indisponibilidade de sistema critico por tempo incompativel com o
objetivo operacional.
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Matrizes ajudam a comunicar, mas ndo devem substituir a descri¢éo do cenario.
Consequéncia pode envolver seguranca, operagao, finangas, meio ambiente, compliance
ou cronograma.

8.1. PROBABILIDADE, CONSEQUENCIA E EXPOSICAO

Quando ha incerteza alta, isso também precisa ser comunicado. As vezes o maior risco é
nao haver evidéncia suficiente para saber a condicao.

Fluxo de uma due diligence técnica baseada em evidéncias, risco e decisdo de Engenharia
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9. COMO TRANSFORMAR ACHADOS EM PRIORIDADES

Achados recorrentes, ativos criticos sem redundancia ou falhas cuja consequéncia
ultrapassa a manutencgao rotineira exigem analise de confiabilidade e, muitas vezes,
decisao de Engenharia sobre redesign, renovagao ou contingéncia.

Avaliar confiabilidade e continuidade

Uma lista de centenas de achados sem priorizagao transfere o problema ao cliente. O
relatorio precisa separar urgéncia, materialidade e horizonte de intervengao.

Criticidade do sistema, severidade do achado, probabilidade de evolugao, redundancia,
custo e prazo de correcao ajudam a definir prioridade.

9.1. NEM TODO ACHADO EXIGE OBRA IMEDIATA

Alguns achados pedem monitoramento, ensaio complementar ou atualizagao documental.
Outros exigem manutencgao, projeto, troca de componente ou intervengao de capital.

A agao deve corresponder ao mecanismo e ao risco.

Tipo de achado Tratamento possivel Exemplo de saida

Evidéncia insuficiente Investigar Ensaio, abertura, medicéo,
levantamento

Desvio documental Atualizar documentacéo As-Built, cadastro, prontuario

Defeito pontual Corrigir em manutengéo Ordem planejada e critério de aceite

Risco sistémico Desenvolver Engenharia Estudo, projeto, retrofit

Obsolescéncia Planejar renovagéo Roadmap e CAPEX

Capacidade insuficiente Ampliar ou redistribuir Estudo de carga e projeto

N&o conformidade relevante Adequar e controlar risco Plano de agédo com prioridade

10. CAPEX: COMO ESTIMAR SEM CRIAR FALSA PRECISAOQ

Due diligence frequentemente precisa indicar ordem de grandeza de investimentos. Essa
estimativa nao é orgamento executivo quando ainda nao existe projeto, quantitativo
completo ou especificagao.

A maturidade da estimativa deve ser declarada. O valor pode ser paramétrico, conceitual
ou baseado em referéncia de mercado, mas precisa ter premissas e contingéncias
coerentes com a incerteza.
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Separar investimentos por horizonte ajuda a decisao. Corregdes criticas podem demandar
desembolso imediato; obsolescéncia pode justificar renovagao em dois ou trés anos;
expansodes podem depender de crescimento de demanda.

10.1. CAPEX IMEDIATO, CURTO PRAZO E CICLO DE VIDA

O relatorio deve evitar somar todos os riscos como se todo investimento fosse simultaneo
e certo.

11. COMO CONSIDERAR OPEX E MANUTENGAO

Uma base com alto custo de manutengao, indisponibilidade recorrente ou contratos
frageis pode exigir decisao diferente de uma base tecnicamente semelhante com boa
previsibilidade operacional.

Dados de backlog, falhas, sobressalentes, consumo e contratos ajudam a estimar esforgo
operacional futuro.

11.1. HISTORICO RUIM PODE VALER MAIS QUE UMA FOTOGRAFIA BOA

Um equipamento pode parecer conservado durante a vistoria e possuir historico de falhas
recorrentes. Due diligence precisa combinar estado observado com comportamento ao
longo do tempo.

12. DUE DILIGENCE E GESTAO DE ATIVOS

A 1SO 55000:2024 e a ISO 55001:2024 ajudam a conectar achados a gestao do ciclo de
vida. Quando a organizagao ja possui ou pretende implantar sistema de gestao de ativos, a
due diligence pode alimentar cadastro, criticidade, riscos, planos de renovagao e critérios
de deciséo.

O trabalho deixa de ser um relatorio que envelhece e passa a ser linha de base para gestao
continua.

12.1. CADASTRO E HIERARQUIA MELHORAM RASTREABILIDADE DO RELATORIO

Cada achado deve ser associado ao ativo, sistema ou localizagao pertinente. TAGs e
hierarquia permitem que ag¢des sejam convertidas em projetos, ordens ou itens de
portfélio sem perder contexto.
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13. DUE DILIGENCE EM INSTALAGOES ELETRICAS

Em elétrica, o escopo pode incluir arquitetura de distribuicao, capacidade, seletividade,
protecao, condicao de painéis, subestacdes, aterramento, SPDA, documentacao,
seguranga e prontudrios conforme aplicabilidade.

Termografia pode ser util como técnica complementar, mas nao é sinébnimo de due
diligence elétrica. Ensaios e estudos devem ser definidos conforme risco e objetivo.

13.1. SEGURANCA DURANTE A INSPEGCAO LIMITA O ACESSO

Abrir painéis energizados ou acessar areas de risco exige procedimentos, qualificagao e
condi¢Oes seguras. Se a inspegao necessaria nao puder ser executada, a limitagao deve
ser registrada e tratada como incerteza.

14. DUE DILIGENCE EM SISTEMAS DE MISSAO CRITICA

Data centers, hospitais, plantas industriais e infraestrutura essencial exigem foco em
continuidade. Nesses casos, nao basta verificar se equipamentos funcionam; é necessario
entender dependéncias, pontos unicos de falha, redundancia, autonomia, recuperagéo e
capacidade de testes.

A mesma filosofia vale para telecomunicagdes, seguranca eletrénica, automacao e
utilidades criticas.

15. DUE DILIGENCE ANTES DE RETROFIT E MODERNIZAGAO

Projetos brownfield falham quando a Engenharia comecga sem conhecer a condigao
existente. A due diligence reduz esse risco ao mapear interfaces, capacidade,
documentacéao, acesso, obsolescéncia e restricbes operacionais.

O resultado pode indicar estudos adicionais antes do projeto executivo, evitando que
premissas erradas sejam incorporadas ao escopo de contratagao.

16. DUE DILIGENCE E PROCUREMENT

Em processos de contratagao, due diligence pode estruturar melhor o termo de referéncia.
Ao conhecer a condigao real, o contratante reduz ambiguidades, separa passivo existente
de escopo novo e cria critérios de medigao e aceite.

Isso também melhora comparabilidade de propostas. Fornecedores passam a responder
a um problema tecnicamente descrito, ndo a uma demanda genérica.
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17. COMO ESTRUTURAR O RELATORIO FINAL

O relatério deve permitir que um decisor compreenda rapidamente os pontos materiais e
que a equipe técnica rastreie a evidéncia.

Uma estrutura robusta inclui objetivo, escopo, limitagdes, metodologia, documentos
analisados, condigao, achados, riscos, evidéncias, recomendacgdes e plano de agao.

17.1. SUMARIO EXECUTIVO NAO DEVE ESCONDER INCERTEZA

O resumo pode classificar temas criticos, mas precisa preservar limitagoes relevantes. Se
um sistema nao pode ser testado ou documentos essenciais estavam ausentes, isso deve
aparecer na decisao executiva.

17.2. MATRIZ DE ACOES DEVE TER DONO E HORIZONTE

Cada acao importante precisa indicar responsavel esperado, prioridade, horizonte,
dependéncias e tipo de entrega: manutencgao, ensaio, projeto, contratagao, CAPEX ou
monitoramento.
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18. COMO ESPECIFICAR UMA DUE DILIGENCE TECNICA

Uma contratagao bem definida informa objetivo, escopo, disciplinas, ativos,
documentacao disponivel, acessos, necessidade de medi¢des, formato de relatorio,
critérios de classificagao e expectativas sobre CAPEX.

Também deve esclarecer exclusdes. Se ndo havera ensaios invasivos, andlise estrutural
detalhada ou validagao legal, isso deve ser declarado.

18.1. EVITE EXIGIR UMA CONCLUSAO QUE O ESCOPO NAO PERMITE

Nao é tecnicamente razoavel pedir certificar que tudo esta conforme quando o trabalho
prevé apenas inspec¢ao visual amostral. A conclusao precisa ser compativel com a
evidéncia obtida.

19. LIMITAGOES E INCERTEZA: PARTE OBRIGATORIA DE UM BOM TRABALHO

Toda due diligence possui limites. Sistemas podem estar em operagao, areas podem ser
inacessiveis, documentos podem faltar e defeitos podem estar ocultos.

O profissional precisa distinguir fato, evidéncia, inferéncia e recomendacgao. Declarar
incerteza nao enfraquece o relatério; aumenta sua confiabilidade.
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19.1. ACHADO NAO OBSERVADO NAO SIGNIFICA AUSENCIA DE PROBLEMA

Amostragem e inspec¢ao nao destrutiva possuem limites. O relatério deve evitar
generalizagdes além do que a evidéncia suporta.

20. ERROS COMUNS EM DUE DILIGENCE TECNICA

Um erro frequente é usar checklist genérico sem considerar o uso pretendido do ativo.
Outro é classificar risco apenas pela aparéncia visual. Também é comum misturar opiniao,
fato e hipotese na mesma conclusao.

Outras falhas incluem CAPEX sem premissas, auséncia de evidéncia fotografica, falta de
ligacao entre achado e ativo, recomendacgdes vagas e omissao das limitagdes de acesso.

21. QUANDO A DUE DILIGENCE DEVE EVOLUIR PARA PROJETO OU OWNER’S
ENGINEERING

Quando a due diligence revela multiplas frentes de adequacgéo, o passo seguinte ndo é
simplesmente executar obras. E necessario transformar riscos em requisitos, estudos,
projetos, pacotes de contratagao e critérios de aceite com governanga técnica.

Estruturar estratégia e plano de acao

Apds o diagnostico, os achados de maior materialidade podem exigir estudos,
levantamentos, projetos e especificagdes. Nesse ponto, due diligence termina e comecga a
etapa de desenvolvimento da solugéo.

Owner’s Engineering pode acompanhar contratagao, analise técnica de propostas,
implantacgao, fiscalizacao, testes e aceite, preservando a logica do diagnostico até a
entrega.

A continuidade entre diagndstico e execugao reduz o risco de o relatério virar apenas
arquivo de referéncia.

22. CONSIDERAGOES FINAIS

Due diligence técnica de ativos e instalagdes é uma ferramenta para reduzir incerteza
antes de decisdes que comprometem risco, capital e desempenho operacional. Seu valor
depende de escopo proporcional, evidéncia rastreavel, analise multidisciplinar e
capacidade de transformar achados em prioridades.
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Em ativos existentes, a melhor conclusao raramente é simplesmente conforme ou nao
conforme. O produto mais Util mostra o que existe, 0 que nao se sabe, quais riscos
importam, quais agdes sao necessarias e em que horizonte devem entrar em manutencao,
Engenharia ou CAPEX.
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0 que é due diligence técnica em engenharia? E uma avaliacdo estruturada de
documentos, condi¢ao, desempenho, conformidade e riscos destinada a reduzir incerteza
antes de uma decisao sobre ativos, instalagdes ou investimentos.Quando contratar due
diligence técnica? Ela é util em aquisicao, expansao, modernizagao, transi¢ao de operador,
contratacdao de manutencao, planejamento de CAPEX, plano diretor e outras decisdes
sobre infraestrutura existente.Due diligence é a mesma coisa que laudo? Nao. Um laudo
normalmente responde a uma questao técnica delimitada. A due diligence integra
diferentes evidéncias e disciplinas para apoiar uma decisao mais ampla.A due diligence
sempre inclui ensaios? Nao. A necessidade de ensaios depende do objetivo, risco e
limitagGes da inspec¢éo visual. Quando a condi¢ao ndo pode ser concluida com a evidéncia
disponivel, o relatério deve recomendar investigagcao adicional.O relatério de due diligence
pode trazer CAPEX? Sim, desde que a maturidade da estimativa e suas premissas sejam
declaradas. Sem projeto detalhado, valores tendem a ser conceituais ou paramétricos, nao
orgamento executivo.Qual a diferenga entre due diligence e relatério de due diligence?
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Due diligence é o processo de investigacao e analise. O relatorio € o documento que
consolida evidéncias, riscos, limitagcdes, recomendacgdes e plano de agao resultantes
desse processo.

22.0.1. Servigos relacionados
22.0.2. Conteudos principais sobre o tema

22.0.3. Conteudos técnicos correlatos
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Sobre a A3A Engenharia de Sistemas

Com 30 anos de histéria, a A3A Engenharia de Sistemas se consolidou como referéncia
em servicos de Engenharia, oferecendo solucdes integradas de Telecomunicacdes,
Seguranca Eletronica, Seguranca Digital e Instalagdes Elétricas.

A empresa atua em todas as etapas do ciclo de Engenharia, desde a elaboracao de
projetos e consultoria técnica até a implantagao, manutencao e retrofit de sistemas,
sempre em conformidade com as normas técnicas e melhores praticas do setor.
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