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Resumo

A inspecgdo predial ¢ uma ferramenta utilizada com o objetivo de aumentar a conscientizagdo da
sociedade em relagdo a responsabilizacdo sobre a manutengdo da seguranca, do desempenho ¢ da
vida-util das edificagdes. A aplicagdo dos fundamentos da sustentabilidade nas habita¢Ges vem
complementar uma gama de requisitos inerentes a busca pela eficiéncia e pela racionalizagdo dos
recursos naturais. Neste sentido, o presente artigo tem por objetivo propor a inclusdo de requisitos ja
utilizados por métodos de avaliagdo de sustentabilidade, na composi¢do do checklist empregado em
inspecao predial. A metodologia utilizada baseou-se em pesquisas bibliograficas relativas aos temas.
A incorporagdo de requisitos de sustentabilidade aos checklists ja aplicados em inspecao predial,
pretende subsidiar a organizacdo dos dados analisados e embasar programas de manutengdes que
promovam, a busca de solu¢des mais sustentaveis para as edificagdes na fase de uso e operagao.

Palavras-chave: Inspecdo predial; Requisitos de sustentabilidade; Checklist

Abstract

The building inspection is a way to make people aware for the maintance of the safety, performance
and useful life of a building. The application of the fundamentals of sustentability on the buildings
comes to complement a big range of requirements that belong to the search for efficiency and
rationalization of natural resources. So this article has the objective of combining requirements from
the sustainability evaluation methods with checklist building inspection. The current method is based
on bibliographical searches related to the themes. The assembling of the sustentability requirements
to the building inspection checklists, intend to subdizide the organization of the data analyzed for
support maintaince programs that promote more sutentainable solutions for the buildings in the use
and operation phase.

Keywords: Building inspection; Sustainability requirements; Checklist
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1. Introducao

A isnpe¢ao predial € uma atividade de suma importancia para a garantia da seguranga e
da habitabilidade das construgdes. Tem sido amplamente utilizada como ferramenta de
avaliagdo dos sistemas construtivos, assim como dos requisitos de assessibilidade e de
manutenibilidade, para tanto inclui de forma intrinseca em seu escopo a avaliagdo de
desempenho, vida ttil, durabilidade, dentre outros aspéctos. Todavia, ha uma tendéncia
mundial se voltando ao desenvolvimento com bases sustentaveis cujos os conceitos tangem,
e porque ndo, complementam os aspectos de durabilidade, desmpenho e prolongamento da
vida util do produto edificagao.

Muitas pesquisas internacionais ja desenvolvidas tém como foco elaborar ferramentas
para inspecao, ainda que, em sua grande maioria voltadas a utilizacdo de tecnologia para a
inspecao dos sistemas de infra-estrutura (BALLADO et al., 2003; SUNKPHO et al., 2005;
STEINBERG, 2009) tais como: pontes, rodovias e tuneis, com vistas a avaliagdo das
condicdes de uso e da necessidade de manutengdo. De acordo com Ballado et al. (2003), as
etapas da metodologia de inspecao abrangem: criacdo de instrumentos, coleta de dados de
campo, analise de informagdes e documentacao dos resultados, os quais sao posteriormente
interpretados por profissional experiente. (Verzola et al., 2014)

A regulamentacdo com foco nas edificagdes brasileiras € recente e ocorre por meio da
Norma de Inspecao Predial IBAPE-SP (2011), que em 2013 teve seu primeiro texto
encaminhado para andlise da Associa¢dao Brasileira de Normas Técnicas, que instalou
comissdo de estudos para futura consulta nacional, hoje ainda em andamento. Essa norma ja
tende a abarcar requisitos de habitabilidade sustentavel e recomenda o levantamento ¢ a
indicagdo de dados que possam favorecer a melhoria da edificacio no ambito da
sustentabilidade.

Para a avaliacdo da sustentabilidade estao disponiveis metodologias internacionais como:
LEED, Sustentax, LCA, e nacionais como: PROCEL, ASUS, Selo Casa Azul, ESA, dentre
outras. Como normativa brasileira a NBR 15.575, também vem contribuir para a avaliagao
das edificagdes. A maioria das metodologias disponiveis utilizam checklists como
ferramenta importante na organizacdo dos dados obtidos, mecanismo amplamente utilizado
também na area da inspecao.

A norma NBR 5674 (1999) prevé que o sistema de manutengdo deva possuir uma
estrutura de documentacdo e registro de informagdes permanentemente atualizado para
propiciar uma maior efici€éncia nos servicos de manutengado. Ratificando esta ideia, a NBR
15575 (2013) prevé que as inspecdes prediais devem ser feitas com base em listas de
verificacdo, para facilitar os registros e sua recuperagdo. (Verzola et al., 2014)

A avaliacdo por meio de indicadores de sustentabilidade pode favorecer a otimizagdo do
uso da edificagdo, contribuindo para a melhora do desempenho. Reconhece Teles. C. D. et
al. (2013), “que ndo se pode gerenciar aquilo que ndo ¢ medido, é importante mensurar o
desempenho de um determinado sistema. Essa avaliagdo fornece as informagdes necessarias
para a tomada de decisdes, para o alcance de um padrao de referéncia e para a promog¢ao da
melhoria continua. (Veleva et al., 2001)”

Percebe-se, portanto, que a inclusdo de pardmetros utilizados para a avaliacdo de
sustentabilidade pode contribuir no esforco de gerenciar a etapa de uso da edificagdo, que
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hoje ¢ baseado quase que exclusivamente na execucdo dos manuais de uso, operacio e
manutengdo e na aplicacdo da metodologia de inspegdo predial.

Diante de tal lacuna, o objetivo do presente artigo € propor a inclusdo de requisitos ja
utilizados por métodos de avaliagdo de sustentabilidade, na composi¢do do checklist
utilizado para a metodologia de inspe¢ao predial. Com isso pretende-se dispor para esses
grupos de cidadaos, os proprietarios e usuarios das edificagdes, informagdes técnicas como
subsidio para que eles possam, a partir das constatagcdes observadas e devidamente
registradas, realizar a busca de solugdes mais sustentaveis para as edificagdes na fase de uso
€ operacao.

2. Revisao Bibliografica

2.1 Inspecao predial e avaliacao da sustentabilidade

O termo Inspecdo € conceituado pelo Instituto de Engenharia de Sao Paulo (2014) como:
“analise técnica de determinado fato, condi¢dao ou direito relativo a um edificio, com base
em informagdes genéricas e interpretagdo baseada na experiéncia do engenheiro
diagnostico”. Em 2014 este mesmo Instituto elaborou um documento denominado
“Diretrizes Técnicas de Engenharia Diagnostica em Edificacdes”, onde as inspegdes em
edificagdes foram classificadas em sete tipos: “Inspecdo Predial; Inspecdo de Vizinhanca;
Inspecdo de Estdgio de Obra; Inspecdo de Conclusdo ou Recebimento de Obra; Inspecdo
Locativa; Inspecdo de Obra em Garantia - ¢ Inspecdo de Falhas de Manutencdo. Os
requisitos para avaliagdo da sustentabilidade ora propostos devem ser incorporados as listas
de verificagdes elaboradas para o primeiro tipo de inspecao, a predial, que ¢ uma avaliacao
técnica tridimensional (construg¢do, manutengao e uso) da edificagdo. (Verzola et al., 2014)

As principais técnicas que compdem a atividade de inspecao também sdo empregadas na
avaliacao da sustentabilidade e sdo elas: a vistoria, que toma por base a observagao visual e
a constatacdo técnica mediante verificagdo in loco (IBAPE/SP, 2011), a analise de
documentos ¢ o uso de listas de verificagdes, também chamadas de checklists.

Segundo Silva (2003), os indicadores para a avaliacdo da sustentabilidade tém a funcao
de recolher informagdes que servem como agentes de decisdo, orientando estratégias para a
implementagdo do desenvolvimento sustentavel, permitindo facilidade para o
estabelecimento de metas e padrdes de referéncia para a avaliagdo e monitoramento do
desempenho.

2.2 As normativas e ferramentas relacionadas ao tema

Apesar de no Brasil as normas técnicas ndo serem leis elas sdo um dever legal, visto que
existirem legislagdes que impdem o atendimento as normas técnicas existentes. Para atender
as necessidades legais inerentes a inspecdo predial os profissionais tém se valido de
fragmentos de normas ja publicadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
e seguido as instrugdes técnicas reguladas pela Norma de Inspecdo Predial elaborada pelo
IBAPE/SP.
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A avaliacdo da sustentabilidade no Brasil ainda segue padrdes internacionais na maioria
das ferramentas utilizada, mas ha esforcos sendo consolidados no pais por meio de
metodologias desenvolvidas para a nossa realidade e padroes. Ha que se destacar que existe
um longo caminho a ser percorrido, no que diz respeito a pesquisa e dados, mas os esfor¢os
exercidos para que se tenha resultados mais condizentes com a realidade nacional podem ser
vistos nas metodologias ASUS, PBE Edifica, Selo Casa Azul — CAIXA, dentre outros.

2.2.1 Normas aplicadas

A principal norma balizadora da atividade de inspecdo predial no Brasil € a Norma de
Inspegao Predial IBAPE/SP (2011), que estabelece critérios e requisitos para a execucao de
uma avaliacao sistematica e metodoldgica da edificagdo. Dentre as etapas a serem seguidas
estao: determinagdo do nivel e tipo de inspeg¢do; verificacdo da documentacdo; obtengao de
informagdes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e gestores das edificagdes; inspegao
dos topicos da listagem de verificagdo; classificagdo das anomalias e falhas; classificagdo e
analise das anomalias e falhas quanto ao grau de risco; ordem de prioridades; indicagdao das
orientagdes técnicas; classificacdo da qualidade de manutengdo e uso; classificacdo das
condicdes de uso e recomendagdes gerais e de sustentabilidade.

A norma refere-se da seguinte forma:

Considerando a definicdo de Sustentabilidade, a qual abrange aspectos como o uso racional de
recursos naturais, a preservacao do conforto e seguranca de usuarios, assim como a preservacao
do meio ambiente (permeabilidade de solos, descartes irregulares para redes publicas, etc),
recomenda-se indicar todos os dados administrativos, de gestdo e outros que possam favorecer a
melhor habitabilidade da edificagdo. Importante se consignar as medidas de correcdo e melhoria
da edificacdo que possam favorecer a sustentabilidade.

A NBR 15.575 (2013) indica procedimentos e requisitos de avaliacdo do desempenho e
vida-util das habitagdes tanto no ambito da inspegdo predial quanto no da avaliagao da
sustentabilidade, no que tange a qualidade ¢ a manutenibilidade da constru¢ao. Assim como
a maioria das ferramentas ¢ metodologias ja aplicadas na avaliagao a norma de desempenho
tem seu cerne na etapa de projeto, mas pinga critérios mensuraveis que podem ser utilizados
na etapa de uso e manutengao, que € o foco deste trabalho.

2.2.2 Métodos de avaliacao da sustentabilidade aplicados

Para definir os indicadores da sustentabilidade a serem avaliados juntamente com os
procedimentos de inspecao e aplicados ao checklist foram considerados critérios ja utilizados
em metodologias disponiveis no mercado brasileiro. O parametro utilizado para a defini¢cdo
desses critérios foi a capacidade de mensuragdo, podendo ser ela por meio de observagao
visual e/ou sensorial; por obten¢do de informacdes junto aos usudrios, responsaveis,
proprietarios e gestores das edificacdes; por andlise e/ou comparacdo de documentos (contas
de luz e 4gua) e por uso se ferramentas e/ou programas de facil aquisicdo e baixo custo,
como por exemplo, APPs para medi¢do de decibéis.

Para tanto, dentre os métodos estudados foram avaliados os critérios, categorias e
dimensdes utilizados pelas ferramentas ASUS, PBE Edifica e Selo Casa Azul.
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3. Metodologia de pesquisa

Para que os objetivos da presente pesquisa fossem atingidos, foram percorridas as etapas
da pesquisa presentes na Figura 1.

Busca bibliografica
sobre inspegao ndo
predial ]
Elaboracdo do ¢ |
o rimeiro Revisdo .
Busca bibliografica P : i Checklist
Lista Sim
sobre métodos de | S(fffﬂfg;g > id il > final
avaliacdo da de
sustentabilidade sustentabilidade
Defini¢ao dos [
critérios de
sustentabilidade a
serem aplicados

Figura 1 - Etapas da Pesquisa. Fonte: elaborado pala autora

A pesquisa bibliografica foi feita em fontes primarias e secunddrias, em normas e
legislagdes, bem como em publicagdes académicas relativas aos temas: inspecao predial,
patologias da construcao civil, pericias em engenharia civil ¢ métodos de avaliagao da
sustentabilidade.

Na sequéncia, com base na bibliografia disponivel, foi elaborado um checklist com
inclusdo de requisitos de sustentabilidade para ser incorporado aos checklists ja aplicados
em inspecao predial. Os requisitos utilizados seguiram a premissa de poderem ser medidos
de forma simplificada e com ferramentas acessiveis ao inspetor predial.

O checklist inicial foi revisado e reformulado, chegando-se a um formato final, que sera
apresentado na Tabela 1.

4. Checklist com requisitos de sustentabilidade para ser aplicado junto da
metodologia de inspecao predial

Ao se propor o presente checklist, apresentado na Tabela 1 abaixo, tem-se por objetivo
proporcionar maior consciéncia e responsabilidade sobre as questdes ambientais economicas
e sociais que a avaliacdo da sustentabilidade propde. Também apresentar um modelo de
organizacdo dos dados obtidos, de forma objetiva, a fim de embasar programas de
manutengdes que promovam, dentre outras coisas, economia de energia, de materiais e de
recursos naturais, redu¢do do impacto ambiental e de vizinhanga, além de trabalhar em prol
da durabilidade das habitagdes e do aumento da vida-util dos sistemas construtivos.
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Para o presente trabalho foram utilizados critérios elaborados para a etapa de projeto e
constru¢ao dos métodos de avaliacdo Selo Casa Azul, PBE edifica e ASUS, assim como, as
referéncias da NBR 15575 para os fatores durabilidade, manutenibilidade e impacto
ambiental, conforme descrito anteriormente, pardmetros esses que pudessem ser verificados
de forma acessivel ao inspetor predial. Para isso foi feita a avaliagdo dos indicadores
condizentes com a proposta e a adaptacdo dos mesmos para a utilizagdo na etapa de uso e
manutengao.

Os critérios foram divididos em seis categorias € no caso do Conforto Ambiental, foram
utilizadas subcategorias para facilitar a descricao e registro das estratégias de desempenho
térmico e usos de protegdes passivas.

Para o registro dos dados obtidos basta o inspetor predial preencher o checklist com as
informagdes, Sim, Nao ou Parcialmente, para cada critério verificado, podendo o inspetor
utilizar o campo inferior para fazer observagdes que esclarecam situacdes atipicas.

CATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO |PARC
1. 1.1 Uso de lampadas de baixo consumo
P 1.2 Existéncia de dispositivos economizadores
Eficiéncia . .
L — minuteria, sensor de presenca, outros
energeética

1.3 Existéncia de fontes alternativas de
producdo de energia

1.4 Existéncia de alternativas para o
aquecimento de dgua

1.5 Medic¢des individualizadas de consumo de
energia

1.6 Instalacao de elevadores eficientes

Obs: Anotar o nimero do item e a observacdo explicativa, se necessario.

~

CATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO | PARC.
2. 2.1 Existéncia de local para coleta seletiva de
Gestiio de residuos so6lidos
, 2.2 Existéncia de planejamento para a
residuos o , 1
destinacao dos residuos solidos
reciclabilidade

2.3 Existéncia de lixeiras identificadas para
separagao dos residuos s6lidos

2.4 Existéncia de ETE no proprio
empreendimento ou na regido para o tratamento

do esgotamento sanitario
Obs: Anotar o nimero do item e a observagdo explicativa, se necessario.

CATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO | PARC.
3. 3.1 Medi¢des individualizadas de consumo de

agua

3.2 Aproveitamento de dguas pluviais
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Gestao da
agua: uso
racional da
agua

3.3 Existéncia de reservatorio para retengao de

aguas pluviais

3.4 Areas permeaveis para dguas pluviais

3.5 Dispositivos economizadores de dgua nas
areas comuns (torneiras, arejadores e vasos

sanitarios)

Obs: Anotar o nimero do item e a observagao explicativa, se necessario.

CATEGORIA | SUBCATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO | PARC.
4. A. Tipo de A-4.1 Laje
Conforto cobertura impermeabilizada

. A-4.2 Laje sobreposta
ambiental

N com telhado
dEStrateg'as de A-4.3 Tipo de telha
esempenho —
térmico/protecdes Ceramica
passivas Fibrocimento

Metalica
Outra:

A-4.4 Telhado com forro

4.5 Presencga de material
isolante térmico na
cobertura

4.6 Presenca de material
ou revestimento nas
paredes da envoltoria que
propiciem a inércia
térmica (dado que seja
observavel por inspecdo visual)

4.7 Tipo de esquadria -
permite iluminagao
natural total (venezianas)

B. Tipo de vidro

B-4.8 Incolor

B-4.9 Colorido

B-4.10 Metalizado

C. Tipo de pintura/
revestimento
externo

C-4.11 Tom claro

C-4.12 Tom médio

C-4.13 Tom escuro

4.14 Presenca de brises e
elementos para o
sombreamento nas
fachadas/aberturas
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4.15 Areas
verdes/paisagismo que
promovam sombreamento

4.16 Emissao de ruidos do

edificio para o entorno —
Medigdo em decibéis com uso de
App gratuito disponivel para
smartphones — dentro dos padrdes
da legislacdo

Obs: Anotar o nimero do item e a observagao explicativa, se necessario.

servigos de manutencao, contas de luz e dgua

CATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO | PARC.
5. 5.1 Existéncia de elementos que interajam de
Inter- forma a tornar agraddvel a passagem do
relagiio com transeunte
a vizinhanga 5:2' L(?cgl para transporte alternativo —
bicicletario ou outro

Obs: Anotar o nimero do item e a observacido explicativa, se necessario.
CATEGORIA | CRITERIOS SIM | NAO | PARC.
6. 6.1 Existéncia de programa de manutengdes
Gestiio preventivas

. 6.2 Existéncia de Manual de Uso, Operacao e
operacional L. ,
da etapa de Manutengao disponivel para todos os moradores
uso 6.3 Controle de documentos de registro — OS de

6.4 Facilidade de acesso aos locais e sistemas
para manutencao

6.5 Educagao e treinamento dos empregados
para gestdo do empreendimento, dos recursos e
das manutengdes

Obs: Anotar o nimero do item e a observagio explicativa, se necessario.

Tabela 1 - Checklist. Fonte: elaborado pela autora

S. Consideracoes finais

O objetivo do presente artigo foi alcangado ao ser gerado o checklist elaborado a partir de
pesquisa bibliografica, com inclusdo de requisitos de sustentabilidade para serem
incorporados aos checklists ja aplicados em inspe¢ao predial.

Nesta lista estdo presentes os critérios considerados passiveis de mensuragdo com a
utilizacdo de observagao visual e/ou sensorial, por levantamento e analise de dados e por uso
de ferramentas acessiveis ao inspetor predial, premissas essas que definiram a incorporagao
ou ndo dos itens a serem verificados.
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Entende-se que a apresentagdo da tabela 1 mostrou-se imprescindivel, no intuito de se
disponibilizar um modelo de facil aplicagdo e entendimento a ser empregado pela categoria
de inspetores prediais e assim incentivar a sua incorporacao aos laudos de inspe¢ao.

Para a proposta apresentada deu-se atencdo ao item 17 da Norma de Inspec¢do Predial
IBAPE/SP (2011), “Recomendacdes Gerais e de Sustentabilidade”, sendo formulada uma
ferramenta objetiva para a observagdo e registro das informagdes relacionadas ao tema, a
fim de possibilitar a indicagdo e aplicagdo de solucdes tecnologicas, de cumprir um papel
educativo, de fomentar a consciéncia socio ambiental, de favorecer a otimizagao do uso da
edifica¢dao e da melhora do desempenho e de contribuir ao gerenciamento da etapa de uso da
edificagao.

Levou-se ainda em consideracao que a inspe¢ao predial € a “andlise técnica ou combinada
das condi¢des de uso e de manutengdo da edificacao” (IBAPE/SP, 2011), portanto ndo tem
o enfoque na andlise de projeto, mesmo que este seja utilizado como documento auxiliar
para o entendimento ou dirimi¢do de duvidas concernentes a inspe¢do predial. Portanto
critérios que necessitem de céalculos ou medi¢des apuradas ndo foram contemplados no
checklist.

Entende-se que a inclusdo desses critérios a metodologia de inspe¢do, por si s6, ndo ¢
suficiente para determinar a sustentabilidade ou ndo das habitagdes avaliadas. Para tanto se
sugere que a inser¢do desses indicadores possa ser parte integrante de um sistema de
avaliacdo inerente a inspecao predial, com a finalidade de facilitar a organiza¢ao de dados
para a avaliagdo do desempenho e as tomadas de decisdo para o desenvolvimento sustentavel
das edificagdes ¢ da sociedade.

Propde-se também que o checklist, produto desta pesquisa, ao ser inserido no dia-a-dia
das inspegoes, deva ser encarado nao como algo definitivo, mas que va sendo aprimorado
por seus usuarios, € que seu sistema de validagao seja igualmente aprofundado.

Procura-se com esse trabalho dar mais visibilidade e responsabilidade sobre as questdes
inerentes a sustentabilidade e apresentar um modelo de organizacao dos dados listados, a
fim de promover dentre outras coisas, economia de energia, de materiais e de recursos
naturais, reducdo do impacto ambiental e de vizinhanga, além de trabalhar em prol da
durabilidade das habitacdes e aumento da vida-util dos sistemas construtivos.
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