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 Introduction 05 minutes
 Hiring a P.E. 15 minutes
 Four Phases, Engineering Service  25 minutes
 Review 10 minutes
 Examination 05 minutes
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 The First Step
 When do you need to contact a Professional Engineer 
concerning roof issues? 

 Whenever issues are present that affect the integrity 
of the structure or the soundness of the building 
envelope.
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 Occasionally, a roofing contractor will encounter 
conditions that are beyond their scope and 
recommend that the Owners employ a Professional 
Engineer to assess the condition and recommend 
products and procedures.
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 Hiring a Professional Engineer
 The Request For Proposal

 The Owners and/or their Management company prepares a 
written “Request For Proposal” (RFP) for a qualified and 
licensed Structural Engineer to provide a response.

 The RFP should include a detailed scope of work.

 The invited Engineers then arrange to visit the site to observe 
the conditions in order to become familiar with the project 
scope. The bidding Engineers then provide the Owners with a 
written proposal for Professional Services based on the work 
defined in the RFP.
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 Hiring a Professional Engineer

 Prposals are assembled by the Manager, then 
reviewed by the Owners and a decision is usually 
made to meet with the selected bidder for a final 
interview regarding any clarifications.

 Once both parties are in agreement, a written 
contract is signed.
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 Hiring a Professional Engineer

 ANY QUESTIONS?
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 The Four Phases  of Engineering Services for a Roofing 
Replacement Project

 A roofing project usually occurs in four phases. The phases follow 
logical order and have specific benefits to the Owners.

 Phase I Observations and Existing Conditions Report

 Phase II Project Manual

 Phase III Bidding

 Phase IV Construction Administration

Restoration Division

Four Phases of Engineering Services
Roofing  Replacement Project
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Plan and Document Review
 Roof Condition Inspection and Evaluation
 Photographic Documentation
 Non‐Destructive & Destructive Testing Options
 Written Report with Photo Exhibit and Recommendations
 Opinion of Probable Replacement Cost
 Expected Remaining Useful Life

Restoration Division

Observations/Existing Conditions
Roofing  Replacement Project
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Inspections and investigations are performed in order to 
obtain enough information for an Engineer to offer an 
opinion concerning the existing conditions.

 A clear report of these findings is made outlining the items 
found including recommendations based on the findings 
along with an opinion of probable cost.

 Also included is the estimated remaining useful life of the 
roofing system.

Restoration Division

Observations/Existing Conditions
Roofing  Replacement Project
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Items observed may include the roofing materials such as:
 Modified Bituminous Membrane (SBS)
 Elastomeric Membrane (EPDM)
 Thermoplastic Membrane (TPO)
 Fluid Applied Roofing
 Coated Foam Roofing 
 Asphalt Rolled roofing

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Observations of:
 roof penetrations
 pitch pans
 exhaust fans
 dryer vents
 AC stands 
 plumbing stacks, etc.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report
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 Phase I ‐ Observations & 
Existing Conditions Report
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Observations of:
 coping
 metal flashings
 line sets
 wiring & disconnect
 mansard 
 parapets

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report
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 Phase I ‐ Observations & 
Existing Conditions Report

 Observations of:

 overflow scuppers,
 roof drains and 
their elevations.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Additional considerations are taken into account 
which will determine the scope of work to be 
performed by the roofing contractor.

 For example, lightning arrestors, access ladders, 
hatches, walkway and service pads.
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Photographic Documentation of Conditions
 Photos included in the written report will address 
each issue noted. 

 Photos should be numbered and location specific for 
easy reference.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 During the roof condition inspection some testing 
may be warranted.  Tests are typically done to provide 
additional information when visual observations 
detect potential problem areas.  

 Non‐destructive testing can include the use of infrared 
thermographs to determine the presence of moisture 
in the underlayment assembly.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report
 Non‐Destructive Testing, infrared imaging.

Restoration Division

Observations/Existing Conditions
Roofing  Replacement Project
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 Phase I Observations &  
Existing Conditions Report

 Destructive Testing
 This may include the use of 

moisture meters and core 
sampling to determine the extent 
and conditions of the insulation 
and lightweight topping. This 
testing may confirm if moisture is 
present in the underlayment 
system or structure. 

Restoration Division
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 Phase I Observations &  
Existing Conditions Report

 Ponding or standing water on 
the roof assembly may warrant 
destructive testing to determine 
the extent of moisture 
penetration.

Restoration Division
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 Phase I Observations &                                    
Existing Conditions Report

 Determine repair or 
replacement. 

 The extent of repairs or 
replacement is determined by 
the Florida Building Code 5th
Edition (2014) Building, Chapter 
15 Roof Assemblies, Section 
1510 Reroofing. 

Restoration Division
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 Phase I Observations & 
Existing Conditions Report

 Determine recover or replacement
 The Florida Building Code, 1510.3 

outlines fiveconditions when new 
roof covering shall not be installed 
without first removing the existing 
roof coverings.

 For example, if there is moisture in 
the roof assembly or blisters in the 
roofing.
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Observations/Existing Conditions
Roofing  Replacement Project

31



 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report

 Determine if the roofing is part of the structures 
wind load diaphragm. 

 If the roof is part of the building diaphragm, 
additional calculations and additional fastening may 
be required for wind resistance.

 This is usually an issue for frame or trussed roofs.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report 

 Preparation of Written Report

 This report should enable even those unfamiliar with roof 
construction to understand the issues present.

 The report includes the Engineer’s recommendations, opinion of 
probable replacement costs and expected remaining life.

 The report will allow the Owners to determine their best course 
of action, and assist in making budget and scheduling decisions.

Restoration Division
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 Phase I Observations & Existing Conditions Report 
 Phase I – Review

 Roof Condition Inspection – Visual observations of the roof 
conditions.

 Photographic Documentation – photo exhibit of areas to be 
addressed.

 Destructive / Non‐Destructive Testing – During investigation should 
visual observations warrant further testing, the engineer may call 
for non‐destructive or destructive tests to be performed.

 Preparation of Written Report – A written report outlining the 
observations  and recommendations for the roof.  Also included will 
an “opinion of probable cost”.

 The information gathered from conducting the Phase I Inspection is 
then used to prepare the Phase II Project Manual.

Restoration Division
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 Phase I ‐ Observations & Existing Conditions Report 

 QUESTIONS?

Restoration Division
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 Phase II ‐ Project Manual

 Using information gathered during Phase I, the Project 
Manual is created.  Typically it contains:

 Roofing Specifications‐ Products and Procedures
 Bid Forms, Instructions to Bidders
 Owner / Contractor Agreements
 General Conditions
 Summary of Work 
 Temporary Facilities and Schedules
 Project Close Out

Restoration Division

Project Manual Phase
Roofing  Replacement Project
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 Phase II ‐ Project Manual

 Roofing Specifications‐ Products and Procedures
 The specifications section is prepared based on the observation 

report. 
 In some cases specialty items are required.  For example, AC stands 

may need to be replaced and require a specialty engineer’s design. 
 Proper specifications are critical for the success of the project.
 The purpose is to make sure each of the roofing contractors is fully 

aware of the entire project requirements and desires of the 
Owners, avoiding confusion later during the project.

 The owners thereby receive competitive “apples to apples” pricing.

Restoration Division
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Roofing  Replacement Project
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 Phase II ‐ Project Manual

* Specifications provide 
specific products and 
procedures

* Based on the 
Construction 
Specification Institute 
(C.S.I.) format.

Restoration Division

Project Manual 
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 Phase II ‐ Project 
Manual

 Bid Form
 Instructions to Bidders

Restoration Division

Project Manual 
Roofing  Replacement Project
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 Phase II Project 
Manual

 Owner / Contractor 
Agreement 

Restoration Division
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 Phase II ‐ Project Manual

 General Conditions

 This section provides definitions to terminology 
along with insurance requirements, bonds, etc.

Restoration Division

Bidding Phase
Roofing  Replacement Project
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 Phase II ‐ Project Manual

 Summary of Work

 The summary of work section of the contract 
provides the contractor with the scope outline and 
information necessary to complete the project.

Restoration Division
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 Phase II ‐ Project Manual
 Review

 Specifications, Products and Procedures
 Bid Form, Instructions to Bidders
 Owner / Contractor Agreement
 General Conditions
 Summary of Work
 Temporary Facilities and Schedules
 Project Close Out 

 Phase III begins once the Owners authorize the preparation of the 
Invitation to Bid letters. 

Restoration Division
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 Phase II ‐ Project Manual

 Any QUESTIONS?

Restoration Division
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 Phase III ‐ Bidding
 Bidding Phase
 Invitation to Bid letters are sent to qualified bidders. 
 A pre‐bid meeting is held on site.
 The bids are received, reviewed, and a spreadsheet is 
compiled by the Professional Engineer for the 
Owners consideration.

 The Owners select a bidder and signs a contract with 
the winning Contractor. 

Restoration Division

Bidding Phase
Roofing  Replacement Project
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 Phase III ‐ Bidding

 Chose a Qualified Roofing Contractor:
 Contractors should be pre‐qualified for the type of work 

outlined in the Scope of Work section.
 Contractors should have a proven track record with verifiable 

references.
 Contractor should be in a position to provide any Bond required.
 Contractor should  demonstrate that they have key experienced 

personnel with a minimum of 5 years experience directly related 
to your project type. 

 Contractors should be licensed, insured and be able to  provide 
any bonds required. 

Restoration Division

Bidding Phase
Roofing  Replacement Project
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 Open Permit Letter
 Pre‐construction meeting. A crane or chute may be 
used to remove debris. The location of the crane and 
other items are decided at the pre‐construction 
meeting.

 Review submittals for the products to be used.
 Construction Phase Begins.

Restoration Division

Construction Administration
Roofing  Replacement Project

47



 Phase IV ‐ Construction Administration

 Provide inspections and reports with photo exhibits.
 Verify compliance with general contract 
specifications.

 Review of contractors pay applications and lien 
releases.

 Provide project close out.

Restoration Division
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 Verify compliance with the contract specifications.
 The inspector will review specifications and 
submittals to verify that work is being completed in 
accord with the Contract and Project Manual.

Restoration Division
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Phase IV ‐ Construction 
Administration
 Observe  work in 
progress, provide field 
reports
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 Phase IV ‐ Construction 
Administration

 In Progress Observations
 Inspection of the 
substrate during roofing 
removal for any 
deficiencies.
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 In Progress Observations
 The substrate is installed/prepared prior to installing 
the base layer.

 The base sheet is installed and all penetrations are  
detailed including access hatches and ladders, etc.

Restoration Division
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 Phase IV Construction 
Administration

 In Progress 
Observations

 New AC stands with lead 
boots are installed.

Restoration Division
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 Phase IV ‐
Construction Administration

 In Progress Observations
 Access hatches and ladders        
are installed.

 Scupper are flashed.
 All penetrations are detailed.

Restoration Division
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 In Progress Observations
 The intermediate layer(s) is installed. 
 The number of plies will depend on the selected 
system and the desired warranty.

Restoration Division
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 In Progress Observations
 The cap sheet or top layer is installed.
 Parapet and/or mansard layers are included at all ply 
applications.

Restoration Division
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 Phase IV                            
Construction 
Administration

 In Progress Observations
 Coping flashing all cap                
flashing is installed.

 Final Inspections

Restoration Division
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 Project Close Out
 Review of contractors final pay request and lien releases.
 Engineer provides the final inspection and report.
 After all punch list items have been completed, the 

engineer may be required to inspect the completed punch 
work.

 After final approval, the project close out package is 
prepared and all warranties are put into effect.

Restoration Division
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Phase IV ‐ Construction Administration

 Project Close Out Items
 Final Field Inspection
 Final Pay Application
 Final Lien Release
 Contractors Affidavit
 Bonds
 Warranties
 Certification
 Close Permit Letter

Restoration Division
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 Phase IV ‐ Construction Administration

 QUESTIONS?

Construction Administration
Roofing  Replacement Project
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 Review

 The first step when planning a Roof Replacement 
Project should be to select a professional engineering 
firm experienced in roofing projects.

Roofing Replacement Project
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 Review

 Phase I – Is the segment of a project in which 
information is gathered regarding the condition of 
the existing roofing system.  It may include visual 
observations, photographic documentation, plan 
review, non‐destructive or destructive testing and 
includes a written report. 

Roofing Replacement Project
Phases I ‐ VI
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 Review

 Phase II – The Project Manual contains all documents 
necessary for managing the roofing project.  It 
contains: product and procedure specifications, bid 
documents, drawings, contract administration 
documents and more…
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 Review

 Phase III – Bidding– Bids are obtained, reviewed and 
a spreadsheet compiled for easy comparison.

 Final interviews may take place.
 The Owners make a selection and enters into a 
contract.
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 Review

 Phase IV – Construction Administration; demolition 
and re‐roofing work begins, inspections take place 
and field reports provided.

 The professional engineering company performs 
submittal reviews, pay application reviews and 
performs the project close out. 
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 Examination
 Question No. 1

 One of the first steps in planning any Roofing 
Replacement Project should involve contracting a 
Professional Engineering Firm.  True___ False___

Roofing Replacement Project
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 Examination
 Answer No. 1

 One of the first steps in planning any Roofing 
Replacement Project should involve contracting a 
Professional Engineering Firm.  True  X   False__
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 Examination
 Question No. 2

 Open seams or blisters in roofing material can indicate a 
lack of adhesion to the substrate.  True___ False___

Roofing Replacement Project
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 Examination
 Answer No. 2

 Open seams or blisters in roofing material can indicate a 
lack of adhesion to the substrate.  True  X   False___
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 Examination
* Question No. 3

* Phase II, A well prepared project manual contains all 
the documents necessary to bid, permit and conduct 
a roofing project.  True____ False____
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 Examination
* Answer No. 3

* Phase II, A well prepared project manual contains all 
the documents necessary to bid, permit and conduct 
a roofing project.  True  X   False____
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 Examination
* Question No. 4

* A Permit is required for all Roofing replacement 
projects.  True___ False___

Roofing Replacement Project
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 Examination
* Answer No. 4

* A Permit is required for all Roofing replacement 
projects.  True  X   False __ 

*
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 Examination
* Question No. 5

* Roofing Contractors bid on the physical roofing 
work.  A Roofing Contractor may provide his own 
inspections of work completed on High‐Rise 
Condominiums over 5 stories.  True____ False____

Roofing Replacement Project
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 Examination
* Answer No. 5  

* Roofing Contractors bid on the physical roofing 
work.  A Roofing Contractor may provide his own 
inspections of work completed on High‐Rise 
Condominiums over 5 stories.  True____ False  X  .
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 Examination
* Question No. 6

* During a roofing replacement project where the 
building contains 20 floors, an Inspector is on the job 
site in part to make sure the roofing contractors 
work is in compliance with the letter of the contract.  
True___ False___
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 Examination
* Answer No. 6

* During a roofing replacement project where the 
building contains 20 floors, an Inspector is on the job 
site in part to make sure the roofing contractors 
work is in compliance with the letter of the contract. 
True  X  False___
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 Examination
* Question No. 7

* Upon completion of work and upon passing final 
inspection the contractor warrants to the Owner.  
Note: Often manufacturers will provide material 
warrantees.  True___ False___
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 Examination
* Answer No. 7

* Upon completion of work and upon passing final 
inspection the contractor warrants to the Owner.  
Note: Often manufacturers will provide material 
warrantees.  True  X   False___
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 End of Section

Roofing Replacement Project
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Thank you for your interest and 
participation!

KWA ENGINEERS, LLC
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