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Análise da Degradação do Ambiente Construído baseada em 

inspeção predial via Norma Holandesa NEN 2767 e na ABNT 

NBR 16.7473

1. INTRODUÇÃO

	 Frente às mudanças climáticas e à constante batalha para redução dos gases de efeito 

estufa, a construção civil está entre os setores que mais afetam negativamente o meio ambiente 

pelos elevados índices de emissão de CO², considerando seu ciclo de negócio completo, desde o 

pensar o projeto até a conclusão da obra, através da geração de resíduos, a destinação incorreta 

deles, a contratação de fornecedores, o uso inconsequente das matérias-primas naturais, bem 

como o gerenciamento pós ocupacional da edificação, incluindo a manutenção e a conservação 

predial (WALSH, 2020). 

	 De acordo com a ABNT NBR 5674, fica clara a evolução do tema da manutenção de 

edificações para além do momento da entrega, onde mostra ser inviável e inaceitável, do ponto 

de vista econômico e ambiental, tratar as construções como objeto descartável. Conforme 

Natário (2016) apud SILVA (2022), é indispensável manutenção frequente para mitigar a 

degradação predial e reduzir a obrigatoriedade de reabilitação intensa, além de agregar valor 

ao patrimônio, favorecer sua conservação, prevenir o risco de ineficiência dos sistemas e 

conservar o meio ambiente ao evitar uma nova intervenção de grande porte, como a construção. 
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	 Por meio disso, Gomide, Neto e Gullo (2014) apud Silva (2022) expõem como principal 

dificuldade de engenheiros e arquitetos, ao analisar uma edificação, entender a criticidade 

de cada degradação e definir as prioridades a serem tomadas para qualificar o ambiente 

construído. 

	 O presente trabalho tem como objetivo um método de análise que avalie o estado de 

conservação da edificação a partir do índice de degradação. Tal metodologia é baseada no 

entendimento da avaliação proposta pela Norma Holandesa NEN 2767, a partir dos estudos 

de Martinatti (2021) e Silva (2022), e pela ABNT NBR 16747. Toma-se a Norma Holandesa como 

método referencial devido à sua objetividade e eficiência na classificação da degradação 

com apoio de um índice gerado após a inspeção predial, que possibilita sintetizar a análise 

de forma célere. A fim de produzir tal síntese remediando as principais dificuldades dos 

especialistas, como aponta Gomide, Neto e Gullo (2014) apud Silva (2022) no parágrafo 

acima, estuda-se em conjunto a ABNT NBR 16747, que auxilia a definição da criticidade 

de cada elemento degradado, possibilitando, portanto, a composição de uma análise com 

objetivo, eficiência e assertividade.

	 Para emprego da proposta, tem-se como amostra uma residência da década de 1980 

cujo uso é comercial (consultório odontológico) e possui atividades constantes desde a sua 

construção. A proposta de empregar este método nesta construção tem como finalidade 

valorar o empreendimento. 

	 1.1. metodologia proposta

	 Por intermédio da revisão da Norma Holandesa NEN 2767:2009, vista pela interpretação 

de Silva (2022) e Martinatti (2021) e pela Norma Brasileira 16747:2020 de Inspeção predial, 

o presente trabalho propõe um método de análise que avalie o estado de conservação da 

edificação, de início através de documentos, dados, informações, desenhos e fotos da 

edificação, seguido pela etapa principal da inspeção in loco sensorial como propõe a NBR.
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	 	 1.1.1. Norma Holandesa – NEN 2767

	 A Norma Holandesa – Avaliação de Condição do Ambiente Construído, traduzida 

do título original NEN 2767 – Condition Assessment Built Environment, foi publicada pela 

primeira vez em setembro de 2006, entretanto, como citado por Silva (2022), o Departamento 

de Obras Públicas da Holanda (Dutch Government Building Agency) criou a iniciativa no 

ano de 2002. De acordo com Silva (2022), devido à divergência e variável de resultados 

concluídos pelos inspetores, formula-se uma norma a fim de padronizar a avaliação da 

vistoria. Segundo Straub (2009) apud Martinatti (2021), a padronização proposta por esta 

norma parte da avaliação dos defeitos, com o intuito de definir estratégias de manutenção 

ou planejar a viabilidade financeira para reparação deles, nos quais o processo é feito tendo 

em vista a classificação de parâmetros de condição, dado pela importância, intensidade 

e extensão dos defeitos. As três classificações estão explanadas sequencialmente abaixo 

a partir de quadros adaptados de Straub (2009), a tabela 1 demonstra a importância, a 

tabela 2 a intensidade e a tabela 3 a extensão dos defeitos. Este trabalho está baseado na 

publicação NEN 2767:2009.
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 Tabela 1. Quadro de Importância dos Defeitos.

 Tabela 2. Quadro de Intensidade dos Defeitos.

 Tabela 3. Quadro da Extensão dos Defeitos.

 Fonte: Straub, A. (2009, p. 28). Adaptado pela autora (2023)

 Fonte: Straub, A. (2009, p. 29). Adaptado pela autora (2023)

 Fonte: Straub, A. (2009, p. 29). Adaptado pela autora (2023)
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	 Segundo Silva (2022), com base nos quadros de classificação de defeitos expostos 

acima, a NEN 2767 propõe organizar os resultados em uma matriz, dividida em três, 

conforme a gravidade dos defeitos, ou seja: uma para defeitos leves, outra para os graves 

e outra para os críticos. A análise nas três matrizes é similar e inicia com a definição da 

extensão do defeito e da intensidade, onde a combinação desses dois itens, somado ao estágio 

(inicial, avançado ou final), resulta no índice de degradação. O ponto-chave de variação de 

degradação está na divisão de gravidade, sendo os críticos com maior pontuação e os leves 

com as menores. 

 Tabela 4. Matriz de classificações de condição para defeitos leves.

 Tabela 5. Matriz de classificações de condição para defeitos graves.

 Tabela 6. Matriz de classificações de condição para defeitos críticos.

 Fonte: NEN 2767 (2019) apud Silva (2022)

 Fonte: NEN 2767 (2019) apud Silva (2022)

 Fonte: NEN 2767 (2019) apud Silva (2022)

	 Com os resultados das análises acima, Martinatti (2021) propõe a parametrização 

do método tendo em vista os quadros de Santoro (2019) baseados em Straub (2009), onde 

a pontuação de 1 a 6 obtida nas matrizes de classificação é dividida por 6 e resulta em um 
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número entre 0 e 1, no qual 1 representa 100%. Com base nesse cálculo, tem-se uma nova 

matriz de classificação de condição, possível de ser representada pelos índices 0,17; 0,33; 

0,5; 0,67; 0,83 e 1, que resultará no índice da avaliação de condição geral do objeto analisado. 

 Tabela 7. Matriz de classificações de condição para defeitos leves.

 Tabela 8. Matriz de classificações de condição para defeitos graves.

 Tabela 9. Matriz de classificações de condição para defeitos críticos.

 Fonte: Santoro (2019, p.68) apud Martinatti (2021)

 Fonte: Santoro (2019, p.68) apud Martinatti (2021)

 Fonte: Santoro (2019, p.68) apud Martinatti (2021)

	 Por fim, obtém-se a nota final do estado de conservação da construção analisada, 

conforme a classificação formulada por Martinatti (2021) e descrita na tabela abaixo:

 Tabela 10. Classificação parametrizada de condição geral

 Fonte: Martinatti (2021)
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	 	 1.1.2. Norma Brasileira De Inspeção Predial – 

                                    NBR 16747:2020

	 A Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) publicou pela primeira vez, em 

maio de 2020, a “Norma Brasileira (NBR) 16747 Inspeção predial – Diretrizes, conceitos, 

terminologia e procedimento”, cuja elaboração deu-se pelo Comitê Brasileiro da Construção 

Civil e pela Comissão de Estudo Inspeção Predial, passando por Consulta Nacional em 

dezembro de 2018 e fevereiro de 2019.

	 A Norma define a inspeção predial conforme esclarecido abaixo:

A inspeção predial baseia-se na avaliação das condições técnicas, de uso, 

operação, manutenção e funcionalidade da edificação e de seus sistemas 

e subsistemas construtivos, de forma sistêmica e predominantemente 

sensorial (na data da vistoria), considerando os requisitos dos usuários. A 

avaliação consiste na constatação da situação da edificação quanto à sua 

capacidade de atender à suas funções segundo os requisitos dos usuários, 

com registro das anomalias, falhas de manutenção, uso e operação e 

manifestações patológicas identificadas nos diversos componentes de uma 

edificação. (ABNT NBR 16747:2020, p. 5).

	 A Norma propõe a avaliação em nove etapas para resultar no laudo técnico de 

inspeção predial e esclarece que deve ser necessariamente realizada por um profissional 

devidamente capacitado e habilitado em um dos dois conselhos profissionais: Conselho 

Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo 

(CAU). 

	 O primeiro passo é o levantamento de dados e documentação, seguido pela análise 

minuciosa daqueles que foram disponibilizados. Na transcrição geral da norma, fica claro 

que toda e qualquer inconsistência ou inconformidade encontrada, independente da etapa, 

é indispensável constar no laudo técnico. O terceiro passo é marcado pela anamnese da 

vida da construção, na qual se deverá constar todas as intervenções e manutenções pelas 

quais ela já passou, bem como seu histórico de uso, e deve ser feito através de entrevista. 
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O quarto item apresenta a etapa da vistoria, a principal para o objetivo de a norma ser de 

fato executada, conforme exposto por Ribeiro, Santos e Ferreira (2021, p. 4) “o principal 

objetivo da inspeção in loco é a constatação das manifestações patológicas incidentes 

na edificação. A manifestação patológica pode ser definida como uma ocorrência de um 

mecanismo de degradação”. A introdução da NBR 16747 explicita que esta norma tem “caráter 

fundamentalmente sensorial”, portanto a etapa da vistoria cabe única e exclusivamente ao 

técnico que a realizará. 

	 O quinto passo é a classificação das irregularidades constatadas que podem ser 

divididas em 2 itens, anomalias ou falhas, de acordo com o texto da norma:

a) as anomalias caracterizam-se pela perda de desempenho de um 

elemento, subsistema ou sistema construtivo e são ainda divididas em:                                         

- Endógenas ou construtiva: quando perda de desempenho decorre das 

etapas de projeto e/ou execução;                                                                                  	

	-Exógena: quando a perda de desempenho se relaciona a fatores externos à 

edificação, provocados por terceiros;				     

-Funcional: quando a perda de desempenho se relaciona ao envelhecimento 

natural e consequente término da vida útil 					   

b) as falhas caracterizam-se pela perda de desempenho de um elemento, 

subsistema ou sistema construtivo, decorrentes do uso, operação e 

manutenção; 								      

c) como a inspeção predial é uma avaliação sensorial, pode não ser 

possível classificar em anomalias e falhas a totalidade das irregularidades 

constatadas e apontadas no desenvolvimento do trabalho. Neste caso, deve 

o inspetor predial incluir nas recomendações a análise mais aprofundada e 

específica desta irregularidade, conforme 5.3.6. (ABNT NBR 16747:2020, p. 8).

	 A próxima etapa está atrelada ao item “c” do passo anterior, em que são indicadas as 

atividades necessárias para reparar ou acondicionar o funcionamento da construção como 

um todo. Para isso, é necessário ordenar estas atividades conforme prioridade, levando 

em conta a urgência de cada uma delas e a sugestão do inspetor. A norma orienta, em seu 

sétimo item, dividi-las em três prioridades: 
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a) prioridade 1: quando a perda de desempenho compromete a saúde 

e/ou a segurança dos usuários, e/ou a funcionalidade dos sistemas 

construtivos, com possíveis paralisações etc. 				  

b) prioridade 2: perda parcial de desempenho tem impacto sobre a 

funcionalidade da edificação, sem comprometido de funcionamento ou 

saúde;									       

c) prioridade 3: perda de desempenho pode ocasionar pequenos prejuízos 

em geral possíveis de serem contornados e planejado o reparo. (ABNT NBR 

16747:2020, p. 8 e 9).

	 O penúltimo item da metodologia de inspeção proposta pela norma é a avaliação da 

manutenção e uso, seguido do último passo que consiste em redigir e emitir o laudo técnico 

fruto da inspeção predial e que deve ter como conteúdo mínimo os itens apresentados na 

tabela abaixo:

 Tabela 11. Conteúdo Mínimo do Laudo Técnico de Inspeção Predial.

 Fonte: ABNT NBR 16747:2020, p.10 e 11 adaptado pela Autora (2023)
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2. MÉTODO

	 Após a exploração de todos os dados extraídos dos documentos coletados e da visita 

técnica, propõe-se parametrizar as degradações considerando a importância, intensidade e 

extensão da NEN 2767 somados à prioridade como indica a NBR 16747. Cada item deste possui 

um valor de 0 a 1, onde a soma dos quatro valores dividido pela quantidade deles resulta no 

índice de degradação do sistema, conforme explícito na tabela 12.

 Tabela 12. Análise dos sistemas do método proposto.

 Fonte: autora (2023)

	 Por meio do índice de degradação obtido no quadro acima, é possível classificar o 

estado de conservação da edificação analisada conforme classificação abaixo. A metodologia 

consiste em visita no local para análise dos sistemas, registro fotográfico dos mesmos e 

preenchimento da tabela conforme interpretação do profissional, para a partir do resultado 

propor as intervenções necessárias para a conservação adequada do ambiente construído.
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 Tabela 13. Resultado da avaliação.

 Fonte: autora (2023)
 

	 Tem-se como objetivo nesta proposta uma análise rápida e eficiente dos principais 

sistemas da edificação que traz à tona o que deve ser visto como prioridade para o 

funcionamento de tais sistemas. Visa-se como próximo passo a modelagem de uma 

viabilidade que calcule o valor monetário a ser investido nos sistemas degradados versus 

o valor agregado a ser ganho no imóvel, a partir do índice de degradação, da prioridade a 

ser trabalhada e do tempo a ser empregado, que reflita este lucro tanto para locação como 

para venda.

3. resultados

	 Para analisar e empregar o método proposto, foi escolhida uma edificação 

localizada na cidade de Mogi das Cruzes, no estado de São Paulo, inserida em um terreno de 

aproximadamente 300m². Anterior à inspeção predial foram coletados dados e documentos 

referentes ao projeto, através da responsável pelo funcionamento do estabelecimento 

hoje, e referente a localização, por meio do portal digital GeoMogi (https://geomogi.

mogidascruzes.sp.gov.br/mapa#), que fornece dados georreferenciados da cidade utilizando 

como sobreposição as diretrizes do Plano Diretor, da Lei de Parcelamento do Solo Urbano 

e da Lei de Uso e Ocupação do Solo. Na data da inspeção, além da visita in loco, foi realizada 

uma entrevista com os proprietários do imóvel para coleta de informações do histórico da 

construção bem como de seu funcionamento.
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	 O terreno está localizado na esquina da Rua Cruzeiro do Sul com a Avenida Maestro 

João Baptista Julião na Macrozona de Urbanização Consolidada inserida na Zona de 

Ocupação Preferencial 2 de acordo com o zoneamento da cidade, cujos parâmetros principais 

estabelecidos são Taxa de Ocupação Máxima de 50% da área e Coeficiente de Aproveitamento 

Básico 1,0, sendo possível elevar ao máximo em 1,5. A cidade conta ainda com o Decreto nº 

21.726 de 31 de março de 2023 que sanciona e regulamenta a Lei nº 7.658 onde determina a 

compulsoriedade das edificações, tanto de posse pública como privado da cidade, a possuir 

o certificado de inspeção predial. A exigência se dá de forma mais simples em relação à NBR 

16747 e propõe a análise do sistema estrutural, das fundações, dos revestimentos internos e 

externos e do estado de manutenção geral, feita por um profissional devidamente registrado 

em CREA ou CAU, com a possibilidade de conclusão em três termos: normal, sujeito a reparos 

ou sem condições de uso. O decreto determina a periodicidade do laudo e as características 

das edificações que devem possuí-lo, entretanto, não restringe nem define a forma como 

fazê-lo. Há um único anexo ao Decreto a ser preenchido, válido como Certificação de Inspeção 

Técnica de Edificações, a ser entregue via Sistema de Aprovação Digital da Secretaria de 

urbanismo, conforme Art. 7º da PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES (Município).

 Mapa 1.  Recorte da cidade com pin de localização da 
edificação estudada.

Figura 1.  Fachada da edificação estudada.

Fonte: GeoMogi adaptado pela Autora (2023)                                                          Fonte: autora (2023)
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	 A construção original data de 1982 e até os dias atuais passou por duas reformas. A 

primeira foi em 1986 e aconteceu ao proprietário da época adquirir o lote vizinho, dobrando 

o tamanho do terreno, de 152m² para 300m². Com isso, ampliou-se 80m² de área construída 

distribuídas em 3 pavimentos, sendo 29,70m² no térreo, 16,20m² no pavimento intermediário 

e 34,40m² no superior, todas elas destinadas ao uso residencial. Este projeto foi aprovado 

em 15 de abril de 1986 e recebeu o Habite-se em 23 de março de 1987. O primeiro Plano 

Diretor de Mogi das Cruzes foi instituído em 2006, 21 anos posteriores ao Habite-se da 

edificação do estudo de caso, e a construção não segue suas diretrizes, nem às da Lei de Uso 

e Ocupação do Solo. Em 1990, a residência foi vendida para um casal que modificou seu uso 

para consultório odontológico e que perdura até os dias atuais. Em 2010, o imóvel passou 

por uma pequena reforma para troca dos acabamentos internos e ajuste de programa de 

necessidades.

	 A casa é distribuída em dois pavimentos e é sustentada por meio de estrutura 

convencional de concreto armado in loco com fechamento de blocos de vedação. Os portões 

de acesso, tanto social quanto de serviço, são de alumínio com pintura eletrostática branca, 

assim como os gradis dos caixilhos, cuja esquadria é de alumínio e fechamento de vidro. A 

fachada é composta por duas cores sem textura: azul escuro nos muros externos e branco 

na casa, já a calçada possui piso de Pedra Miracema Cinza. As áreas privativas externas são 

revestidas com piso antiderrapante bege bold de dimensão 60x60cm e rejunte de 3cm com 

as paredes na cor branca; a face interna do muro possui pintura com textura. A cobertura 

é feita, predominantemente por telha de cerâmica marrom e forro externo de madeira 

branca, com dois trechos de telha de fibrocimento cinza com captação de água por meio 

de calha de aço galvanizado e cano de PVC, tais trechos são sustentados através de vigas 

de madeira com estrutura independente à da casa; há ainda um trecho protegido com 

cobertura de vidro sustentada por estrutura metálica branca. Os ambientes internos são 

divididos nos dois pavimentos conforme planta esquemática abaixo, elaborada pela autora. 
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 Quadro 1. Planta esquemática dos pavimentos da edificação analisada.

 Fonte: autora (2023)

	 Os ambientes localizados no térreo possuem piso de cerâmica cinza retificado 

60x60cm com rejunte de 1cm e rodapé do mesmo material de 5cm, já a escada e os 

ambientes que ela conecta no 1º pavimento são revestidos no piso e rodapé com granito 

cinza andorinha desde a primeira reforma do imóvel em 1982. Todos os ambientes possuem 

pintura branca na parede e forro de gesso branco no teto, além de ar-condicionado split 

com condensadora individualizada. O mobiliário é composto de marcenaria projetada e 

executada para atender às necessidades do profissional odontológico. 

	 Para obter o índice de degradação do edifício, foram analisados seis sistemas 

construtivos: pintura, revestimentos, instalações elétricas, instalações hidráulicas, 

cobertura e estrutura, cada qual dividido em três elementos. Os resultados da análise de 

cada sistema constam nos quadros abaixo. Na tabela 14, analisa-se o sistema de pintura e 

classifica a sua degradação a partir da fachada, das áreas privativas externas e interna. Na 

tabela 15, os revestimentos externos e internos são verificados para obtenção do índice de 

degradação do sistema de revestimentos. Na tabela 16, dá-se o índice a partir da análise 

de tomadas, câmeras de segurança e internet e telefonia, cujo sistema é o elétrico. Na 

tabela 17, o índice de degradação dos sistemas hidráulicas é obtido com base na análise dos 

sanitários, dutos de PVC e ar-condicionado. Na tabela 18, os três sistemas de cobertura 

presentes na edificação são verificados, como cobertura de telha de cerâmica, telha de 
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fibrocimento e vidro. Por fim, na tabela 19, tem-se o índice de degradação do sistema 

estrutural geral da edificação e específico das coberturas.

 Tabela 14. Análise dos elementos do Sistema de Pintura.

 Tabela 15. Análise dos elementos do Sistema de Revestimentos.

 Fonte: autora (2023)

 Fonte: autora (2023)
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 Tabela 16. Análise dos elementos do Sistema de Instalações Elétricas.

 Fonte: autora (2023)

 Tabela 17. Análise dos elementos do Sistema de Instalações Hidráulicas.

 Tabela 18. Análise dos elementos do Sistema de Cobertura.

 Fonte: autora (2023)

 Fonte: autora (2023)
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 Tabela 19. Análise dos elementos do Sistema de Estrutura.

 Fonte: autora (2023)

 Tabela 20. Índice de degradação do edifício.

 Fonte: autora (2023)

	 A partir da análise dos sistemas expostos acima, obtém-se o índice de degradação 

da construção que compõe e especifica a atual situação da edificação, permitindo valorar o 

empreendimento. Como resultado do objeto do estudo de caso, alcançou-se o índice de 0,51 

classificado como razoável.

4. DISCUSSÕES

	 A partir dos índices obtidos nas tabelas acima, tem-se o diagnóstico dos sistemas 

analisados. A pintura das áreas privativas externas apresentou maior índice de degradação 

e este resultado está alinhado à realidade do local, pois são as áreas que possuem maior 
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exposição ao tempo aliado ao uso diário, onde estão algumas das condensadoras de ar-

condicionado e vasos com plantação, além da pequena dimensão do local favorecer o 

acúmulo de sujeira e água pluvial que reflete na degradação da pintura. Ao contrário da 

pintura azul escura da fachada, a face interna do muro de divisa é branca com textura e a 

ação do tempo fica mais evidente. Já a pintura da fachada e das áreas privativas internas 

estão em excelente estado de conservação, uma vez que foi informado na entrevista que a 

manutenção foi feita há menos de um ano. No geral, o sistema apresenta um bom índice 

de degradação. Dentre os revestimentos de piso, nota-se conclusão simular ao item acima, 

entretanto, a degradação não possui extensão generalizada como a da pintura e não se 

mostra como prioridade para reparo, uma vez que não influencia no uso e funcionamento 

da área.

	 As instalações elétricas apresentam, junto com a cobertura, o sistema analisado 

com maior índice de degradação com maior quantidade de elementos como prioridade 1. As 

tomadas do local não possuem espelho e o acabamento está a desejar. Em muitos ambientes, 

há cruzamento de cabeamento e mais ligações do que o previsto, além da parede apresentar 

forte umidade. A extensão desta degradação é vista em 80% das instalações da construção, a 

importância é crítica e a intensidade é média, por estes motivos a manutenção das tomadas 

é apresentada como primeira prioridade. As câmeras de segurança apresentam índice de 

degradação razoável, porém se encontram como prioridade 1 devido à sua finalidade. O 

sistema elétrico como um todo foi classificado como razoável e apresenta-se, desta forma, 

in loco. As instalações hidráulicas gerais também apresentam o índice razoável, entretanto 

os dutos de PVC classificam-se como ruins com 0,78, pois há uma grande extensão e sua 

eficiência é essencial para o funcionamento da edificação, principalmente para a captação 

das águas pluviais. 

	 Os sistemas de cobertura destacam-se, junto às instalações elétricas, com pior 

resultado em função da telha de fibrocimento utilizada para proteger áreas anexas ao 
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conjunto de ambientes principal. Em razão da exposição do tempo e à fragilidade que o 

material possui, ele manifesta forte degradação e está categorizado como prioridade 1, 

pois protege o equipamento de compressão, cujo valor financeiro e funcional é alto para as 

atividades comerciais do local inspecionado. 

	 O último sistema analisado, a estrutura, tem avaliação geral de 0,46 e demonstra 

boa condição. A exceção para esse índice é a estrutura de madeira da telha de fibrocimento, 

que apresenta corrosão e desgaste e, pelo mesmo motivo apresentado no parágrafo acima, 

é definido como prioridade, pois juntos formam um único elemento. 

	 Na tabela 21, tem-se o resumo dos elementos analisados e da prioridade a ser tratada 

para o planejamento das manutenções. 

 Tabela 21. Índice de degradação por sistema e elemento a partir da prioridade.

 Fonte: autora (2023)

3



87o futuro sustentável das cidades: abordagens múltiplas | eixo 1 | capítulo

	 Com base na idade da edificação e a quantidade de reformas que ela já sofreu, o 

índice de 0,51 é satisfatório e está em linha com o verificado no local. A avaliação demonstra 

necessidade de provisionar manutenção frequente nos ambientes externos e expostos ao 

tempo, contando que aquelas dos ambientes internos sejam mantidas.   

5. CONCLUSÃO

	 Para obtenção do índice de degradação da edificação, foi proposto um método por 

meio da análise de seis sistemas construtivos subdivididos em três elementos, em que é 

feito o cálculo do estado de conservação de cada um deles com base em quatro abordagens 

fundamentadas na interpretação de Silva (2022) e de Martinatti (2021) referente à Norma 

Holandesa NEN 2767 – Condition Assessment Built Environment e ao entendimento da ABNT 

NBR 16747 Inspeção Predial – Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento. 

	 Através da metodologia exposta, obteve-se o índice de degradação de 0,51 para a 

construção analisada no estudo de caso, cuja classificação dá-se “razoável”. Também uma 

escala de prioridade de sistemas foi gerada e demonstra a necessidade de manutenção imediata 

nas câmeras de segurança e tomadas, nos dutos de PVC, na pintura das áreas externas e no 

sistema de cobertura e estrutura da telha de fibrocimento. Os sistemas de ar-condicionado e 

piso externo estão como segunda prioridade. Já os demais sistemas e elementos analisados, 

com exceção da cobertura de vidro, apresentam excelente estado de conservação e baixo 

índice de degradação, pois, a maior parte deles, passam por manutenção regular.

	 Dados os resultados da presente pesquisa, fica evidente a necessidade da manutenção 

predial para conservação da edificação, uma vez que, apesar de satisfatório, o índice de 

degradação pode reduzir significativamente, agregando valor ao produto e evitando 

retrocessão ao processo inicial de construção, contribuindo para a redução dos gases de efeito 

estufa que a construção civil gera e buscando conservar, preservar e valorizar o ambiente 

construído visando um futuro mais sustentável.
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	 Sugestão para Futuros Trabalhos

	 Para continuação da pesquisa e aprofundamento no desenvolvimento do método 

proposto, sugere-se:

- aprofundamento no detalhamento da inspeção predial com ampliação da coleta 

de dados analisados para propostas mais minuciosas e assertivas;

- elaboração de planilha/sistema automatizado(a) para preenchimento da análise a 

fim de vincular com o item abaixo; e

- modelagem de viabilidade econômica para cálculo do valor a ser investido nos 

sistemas e elementos degradados versus o valor agregado a ser ganho no imóvel, 

tendo em vista o índice de degradação e da prioridade a ser trabalhada.
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Estruturas e Construção Civil pela mesma Universidade, doutor na área de Estruturas pela Pontifícia 

Universidade Católica do Rio de Janeiro, com estágio doutoral na University of Illinois at Urbana-

Champaign, e pós-doutor em Estruturas pela Universidade do Porto-FEUP. É professor de Estruturas 

e coordenador do Laboratório de Reabilitação do Ambiente Construído da Universidade de Brasília. 
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Alice Araujo Marques de Sá graduou-se em Design de Produto e Programação Visual na Universidade 

de Brasília (UnB), obteve o título de mestra no Programa de Pós-Graduação em Design da UnB (2021) e 

especializou-se em Reabilitação Ambiental Sustentável, Arquitetônica e Urbanística pela Faculdade de 
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doutor pela Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasília (UnB), onde também é 

Professor desde 2011. Foi Professor Visitante na Universidade de Harvard (2019-2020) e é membro do 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Distrito Federal (CAU-DF). Atualmente, é Diretor da FAU-UnB 

e já foi Coordenador da PPGFAU. Desenvolve pesquisas em três áreas temáticas: urbanismo ecológico 

com foco na contribuição da vegetação frente à emergência climática; simulação de desempenho de 

edifícios e processo de projeto; e análise ambiental com simulações digitais.
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Certificações de sustentabilidade na escala urbana: como os 
sistemas de avaliação de desempenho consideram a relação 
entre a morfologia urbana, o conforto térmico externo e a 
eficiência energética nos empreendimentos urbanos

Lucídio Gomes Avelino Filho

Lucídio Gomes Avelino Filho é doutorando no Programa de Pós-Graduação em Arquitetura e 

Urbanismo da Universidade de Brasília, bolsista CNPq, mestre em Projeto e Cidade pelo PPG Projeto 

e Cidade da Faculdade de Artes Visuais da Universidade Federal de Goiás, bolsista CAPES e arquiteto 
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Laboratório de Sustentabilidade Aplicada à Arquitetura e ao Urbanismo, ao Laboratório de Controle 

Ambiental e Eficiência Energética e ao grupo de pesquisa em Simulação Computacional no Ambiente 
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EIXO 2 Espaço urbano e sustentabilidade 

Patrimônio cultural mundial e mudanças climáticas: 
um olhar para o Brasil6
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Marinha do Brasil, lato sensu: Escola Politécnica-USP (desde 2005), Faculdade de Saúde Pública da 

USP (2000-2015), Mestrado e Doutorado da FAUUSP (2005-2023), Mackenzie (2000-2023) e UnB 

(desde 2010); Mestrado e lato sensu da Belas Artes (desde 2015).
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O parque minhocao como um elemento influenciador da 
atividade física

Mariana Lisboa Tanaka
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especialista em “Reabilitação Ambiental Sustentável Arquitetônica e Urbanística” pelo Programa de 

Pós-Graduação da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Brasília. Atuou como 
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Planejamento do ecossistema urbano de Cavalcante/GO: 
estratégias e instrumentos para a revisão do Plano Diretor

Caio Monteiro Damasceno, arquiteto e urbanista, integrante do grupo de pesquisa e extensão 

“Periférico: trabalhos emergentes” da Universidade de Brasília, pela qual é graduado. Também é 

especialista em Reabilitação Sustentável Arquitetônica e Urbanística pela mesma Universidade. Atuou 

como coordenador adjunto do projeto “Arquitetura Vernacular Kalunga: difusão e preservação dos 

saberes tradicionais”, do Polo UnB Kalunga do Departamento de Extensão DEX/UnB em 2022 e 
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Análise da expansão urbana do município de Marília/SP e seus 
impactos sobre o meio natural
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em Reabilitação Sustentável Arquitetônica e Urbanística pela Universidade de Brasília. Servidora do 
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Integrou missão diagnóstica do Governo Brasileiro no Haiti com vistas à elaboração de projetos de 
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questões espaciais urbano e ambientais da Área Metropolitana de Brasília. É professor no curso de 
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CONSAB/DF (2020/2022), foi Coordenadora de Extensão (2018/2020) e membro da Câmara de 

Extensão da UnB (2016/2020) e do EMAU/CASAS (2013/2020). Atualmente, desenvolve pesquisa 
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EIXO 3 A natureza como recurso de projeto

Avaliação sazonal de serviços ecossistêmicos de suporte 
pelo sequestro florestal de carbono em ambientes urbanos - 
Estudo de caso do município de Luís Eduardo Magalhães

Eduarda Gazola Aguiar, arquiteta e urbanista, graduou-se em Arquitetura e Urbanismo pela 

Universidade de Passo Fundo. É especialista em Territórios Colaborativos – Processos, Projeto, 
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Geociências Aplicadas e Geodinâmica (2016-2018) e ex-diretor do Centro de Estudos Avançados 

Multidisciplinares (CEAM/UnB – 2014-2016). Atua também como pesquisador do Núcleo Brasília do 

INTC Observatório das Metrópoles.
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Fitopatologias urbanas: estudo de caso na Avenida Leão XIII, 
Januária/MG

Julyene Fernandes Alkmim, arquiteta e urbanista, graduada pela Universidade de Brasília (UnB), 

é especialista em “Reabilitação Ambiental Sustentável Arquitetônica e Urbanística” pela mesma 

Universidade. Possui qualificação profissional pelo SENAC/Rio, com certificação em “Ambientação 

de Interiores Residenciais” (2010) e “Paisagismo” (2011). Na graduação, atuou como pesquisadora no 

Programa de Iniciação Científica sobre “Mobilidade Urbana Sustentável” no Laboratório de Psicologia 

Ambiental e no Projeto “Estudos e Pesquisa em Arquitetura Penal” junto ao Núcleo de Estudos e 

Pesquisa Penitenciário Nacional (DEPEN). Atua como arquiteta na Secretaria Municipal de Educação 

de Januária, em Minas Gerais.
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graduação em Reabilitação Ambiental Sustentável Arquitetônica e Urbanística - Reabilita desde 2006, 

em que ministra o módulo Infraestrutura Verde e Soluções Baseadas na Natureza. Ph.D. em Solos e 

Nutrição de Plantas pela Universidade de Melbourne (Austrália), mestre em Ecologia da Fauna e da 
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Soluções Baseadas na Natureza e Infraestrutura Verde 
em políticas públicas para desenvolvimento urbano: 
oportunidades e desafios

Ana Luísa Oliveira da Silva possui bacharelado em Ciências Ambientais pela Universidade de Brasília. 

Fez intercâmbio acadêmico na University of Hull, Inglaterra. Pós-graduada lato sensu em Reabilitação 

Ambiental Sustentável Arquitetônica e Urbanística – Reabilita 11 pela Faculdade de Arquitetura e 

Urbanismo da Universidade de Brasília. Atua como assessora técnica em projetos de cooperação 

internacional na área de desenvolvimento urbano sustentável, soluções baseadas na natureza, 
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Em direção a uma paisagem ecológica: jardim de chuva como 
um meio de preservação do Plano Piloto de Brasília13

José Marcelo Martins Medeiros é Professor Adjunto do curso de Arquitetura e Urbanismo da 
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Urbanismo pela FAU/UnB e especializou-se em Reabilitação Ambiental Sustentável Arquitetônica e 
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foi cofundadora da primeira empresa júnior da FAU/UnB, Ateliê Muda. Realizou PIBIC, indicado ao 
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Athos colorindo Brasília.

Gabriela Santana do VALE gsvale.contato@gmail.com

sobre os autores




