PATORREB 2018

AUTOVISTORIA: UMAMETODOLOGIA APLICAVEL A
INSPECAO PREDIAL

Noya, M.} MOTTA,A. L. T.S.2
mauricionoya@hotmail.com anaseroa@hotmail.com
Moura, M.2

mm_arquitetura@globo.com

PATOLOGIA

Resumo

O artigo, baseado em tese de Doutorado de um dos autores, apresenta o tema inspecao predial e analisa
seus procedimentos a luz das leis de Autovistoria predial e pelo Decreto Municipal, que instituem a
obrigatoriedade de realizacdo de Autovistoria técnica nas edificagBes situadas no Municipio do Rio de
Janeiro. Entretanto, a falta de uma metodologia clara que estabeleca critérios de inspecdo pode levar as
edificacdes a riscos, além da obsolescéncia precoce, ndo correspondendo as expectativas das leis
promulgadas. A pesquisa tem o propdsito de introduzir critérios metodologicos de inspecgdo predial, que
nivelem esses procedimentos, preenchendo a lacuna das leis, afastando riscos iminentes a edificagdo. Sua
metodologia apresentou uma ampla revisdo bibliografica sobre a pratica de inspecdo predial, além de
mostrar uma proposta metodoldgica baseada no método de Mdsler. A metodologia apresentada tem como
base uma matriz de tolerabilidade de risco aplicavel a inspecdo predial. O principal resultado € mostrar a
importancia da insercdo metodoldgica da analise de risco nos procedimentos de inspecdo predial e que 0s
itens vistoriados sejam submetidos a uma matriz de tolerabilidade de risco com o intuito de afastastar
riscos iminentes a edificagdo garantindo a conservacdo do parque imobiliario dos grandes centros
urbanos.
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Resumen

El articulo, basado en tesis de Doctorado de uno de los autores, presenta el tema inspeccién predial y
analiza sus procedimientos a la luz de las leyes de Autovistoria predial y por el Decreto Municipal, que
instituyen la obligatoriedad de realizacion de Autovistoria técnica en las edificaciones situadas en el
Municipio del Rio de enero. Sin embargo, la falta de una metodologia clara que establezca criterios de
inspeccion puede llevar a las edificaciones a riesgos, ademas de la obsolescencia precoz, no
correspondiendo a las expectativas de las leyes promulgadas. La investigacion tiene el propdésito de
introducir criterios metodoldgicos de inspeccion predial, que nivele esos procedimientos, rellenando la
laguna de las leyes, alejando riesgos inminentes a la edificacién. Su metodologia presenté una amplia
revision bibliografica sobre la practica de inspeccion predial, ademas de mostrar una propuesta
metodoldgica basada en el método de Mosler. La metodologia presentada tiene como base una matriz de
tolerabilidad de riesgo aplicable a la inspeccion predial. EI principal resultado es mostrar la importancia
de la insercion metodoldgica del andlisis de riesgo en los procedimientos de inspeccion predial y que los
items vistoriados sean sometidos a una matriz de tolerabilidad de riesgo con el fin de alejar riesgos
inminentes a la edificacion garantizando la conservacién del parque inmobiliario de los grandes centros
urbanos.
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1. Introducao

Com a escassez de terrenos vazios, com potencial de edificacdo, tornou-se inevitavel o
adensamento vertical imobiliario nos grandes centros urbanos, principalmente nas &reas
mais valorizadas. A partir dai, surgiram as deficiéncias relacionadas a lacuna de planos
estratégicos que norteiam a manutencdo e a conservacgdo dessas edificacoes.

A auséncia de um plano de manutengdo reflete a incipiéncia da cultura de conservagéo e
preservacdo, ja que é baseada em agbes de ordem corretivas e emergenciais, pois sequer ha
um registro de intervencGes por ordem de prioridades, gerada pela préatica de inspec¢fes (1).
As consequéncias sdo nefastas para as edificacdes. Além disso, a manutencdo inadequada,
ndo precedida da devida inspecdo, ndo sé contribui para a depreciagdo do patrimonio
edificado, como pode resultar em retrabalno e no aumento de gastos que poderiam ser
evitados. (2).

A legislacdo de autovistoria predial sancionada pelo governo do Rio de Janeiro tem como
objetivo instituir a pratica de manutencdo preventiva precedida de autovistoria garantindo
a execucdo de medidas reparadoras, mitigando as acGes de manutencdo corretiva e
emergencial, muito comuns no pais.

Segundo Lessa (3) é preciso que a manutencdo predial, precedida de inspecGes, seja um
procedimento técnico responsavel, ndo somente como cumprimento as leis, mas uma
pratica consciente arraigada na cultura brasileira visando a qualidade e a seguranga das
edificacoes.

Inspecdo Predial é a “analise isolada ou combinada das condic¢des técnicas, de uso e de
manutencao da edificacdo”

De acordo com o Guia da boa manutencdo (4), a Inspecdo Predial deve ser entendida
como uma avaliacdo técnica do estado de conformidades de uma edificacdo, com base nos
aspectos de desempenho, vida util, seguranca, estado de conservacdo, manutencao,
utilizacdo e operacdo, observando sempre o atendimento as expectativas dos usuarios. A
Norma de Inspecdo Predial (5) define a Inspe¢do como “a avaliacdo isolada ou combinada
das condic@es técnicas, de uso e de manutencdo da edificacao”.

Na pratica, trata-se de uma avaliacdo sistémica com o objetivo de identificar o estado
geral da edificacdo e de seus sistemas construtivos, observando 0s aspectos de
desempenho, funcionalidade, vida 0til, seguranca, estado de conservacdo, manutencao,
utilizacdo e operacdo, consideradas as expectativas dos usuarios. E a analise da
manutencdo definida como “conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
recuperar a capacidade funcional da edificacdo, de seus elementos construtivos e sistemas
constituintes a fim de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios”. (5).

Desta forma, assim como um check-up médico em um paciente, infere-se que a Inspecéo
Predial tenha o mesmo fundamento, ou seja, um check-up predial realizado por um
engenheiro ou arquiteto qualificado que deve avaliar cada parte e elemento construtivo de
uma edificacdo.

De acordo com Gomide (1), o principal objetivo da Inspecdo Predial é a realizacdo
constante do check-up predial, no qual sdo identificadas as irregularidades prediais que
colocam em risco a qualidade da edificacdo e de seus sistemas. Esta verificacdo é
fundamental para que seja elaborado um plano de manutencdo predial de qualidade e,
consequentemente, as intervengdes necessérias, visando seu méximo desempenho, com
reducdo de custos operacionais.

Para Lanzinha (6), intervir em uma edificacdo, significa reparéa-la, ou seja, devolvé-la ao
seu estado original [grifo nosso], ainda que seja necessario realizar obras que devolva a
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edificacdo, boas condi¢bes de funcionamento, adequando-as sempre as condicdes
contemporaneas de conforto e qualidade.

Oliveira (7) considera que todos os profissionais da area devem estar conscientes da
importancia da Inspecdo Predial, bem como das diversas decisdes necessarias sobre a
complexidade de uma eventual intervencdo. Essas decisdes, a serem tomadas pelos
gestores de manutencdo, devem ser baseadas nos Registros de Inspecdo Periddica. Desta
forma, uma boa inspecdo deve identificar problemas de desempenho e determinar o grau de
degradacdo de cada componente do sistema construtivo, a fim de que seja analisada a
prioridade dos servicos. E preciso ainda observar que cada componente da edificacio é
afetado de forma diferente pelos agentes agressores do meio ambiente. A rotina de
inspecdo detecta eventuais processos de degradacdo gque podem ser tratados precocemente,
permitindo que a vida util de projeto da edificacdo seja alcancada e até mesmo
ultrapassada.

Por esta razdo, a Inspecdo Predial pode ser uma importante ferramenta para nortear a
formulacdo de um plano de manutencdo, por meio da elaboracdo dos laudos de Inspecéo.
Essa ferramenta de fundamental importancia deveria constar na norma ABNT NBR (8) -
Manutencdo de EdificacBes - Procedimento, pois se apresenta como uma forma Util para
verificar as condicdes de conservacdo previstas pela Norma ABNT NBR (9), com o intuito
de avaliar se 0s procedimentos de manutencdo adotados sdo insuficientes ou inexistentes.

A lei de autovistoria predial e as Normas correlatas, vdo ao encontro dessa necessidade
no que tange a regulamentacdo dos procedimentos relacionados aos cuidados relacionados
a edificacdo, embora a falta de uma metodologia no que tange a elaboracdo do laudo
técnico, aliado a inexisténcia de uma metodologia acerca da andlise de risco a luz de uma
matriz de tolerabilidade de risco dos itens vistoriados, torna todo o processo vulneravel
quanto as orientacdes referentes as medidas reparadoras.

E nesse sentido, que ao discorrer sobre o tema inspecédo predial, o estudo contribui para a
evolucdo das pesquisas e apresenta uma metodologia de analise de risco que pontua a
evolucdo do risco patoldgico em uma escala que vai de 5 — iminente a 1 — menos grave —
procedimento geu afasta riscos a edificacdo, posto que orienta o0 gestor quanto a tomada de
decisdo em relacdo a ordem de prioridade das intervenc@es, jA que um piso quebrado ndo
pode ter a mesma importancia que uma viga fraturada. A metodologia apresenta um marco
no aprimoramento tecnoldgico acerca das inspecdes prediais.

2. Objetivos

A pesquisa teve como principal objetivo apresentar uma metodologia de analise de risco
baseada no método de Mosler adaptada a inspecdo. A metodologia tem como fundamento
uma matriz de tolerabilidade de risco que visa a conservacdo, & qualidade e a seguranga do
ambiente construido dos centros urbanos.

N&o restam duvidas quanto a necessidade das Leis de vistoria para a conservacdo do
parque imobilidrio da cidade. Entretanto, ao abordar o tema cuja base de dados revela-se
ainda incipiente em funcdo da recente regulamentagéo da lei, a pesquisa mostrar a falta de
critério com que as vistorias vém sendo realizadas pelos profissionais, uma vez que as leis
ndo introduzem uma metodologia clara quanto a elaboracdo de um modelo de vistoria
tornando-a um ato discricionério do inspetor.
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Para Guerreiro* ndo ha um consenso em relagdo ao laudo de inspegdo. Um dos pontos a
serem aprimorados, diz respeito a forma como a inspecdo deve ser realizada. Ha que se
inserir uma metodologia capaz de nivelar os procedimentos de inspecdo com énfase na
anélise de risco dos itens vistoriados. Nota-se claramente que a Lei precisa ser
aperfeicoada.

A métologia apresentada tem como intuito apresentar um norte metodoldgico de inspegdo
predial por meio da metodologia de Mosler. A proposta introduz um novo conceito, na
medida em que fornece ao inspetor uma padronizagdo de procedimentos, hoje inexistente.

3. O Método de Mosler e os Critérios de Avaliacdo do Risco
Adaptados a Inspecéo

O artigo apresenta uma metodologia qualitativa de avaliacdo de riscos, baseada no método
Mosler. Trata-se de uma ferramenta de gestdo de riscos potenciais que acompanha a evolugdo
dos riscos a partir do diagndstico dos ambientes internos e externos — pontos fortes e fracos
permitindo a projecdo dos riscos potenciais. Por se tratar de método subjetivo deve ser utilizado
quando ndo houver dados historicos que possam ser matematicamente empregados (10). O
método serve de base para a identificacdo, analise e evolucdo de fatores que podem influir na
manifestacéo e concretizacdo da ameaca, projetando o impacto para cada risco.

A tabela 1 mostra a adaptacdo do Método Mosler de modo a anteder as demandas de inspecéo:

Tabela 1: Critérios de Avaliagdo do Risco. Método Mosler. Fonte: Brasiliano (10) adaptado pelo autor
CRITERIO DE AVALIACAO DO RISCO

Critério da Funcéo Auvalia os riscos iminentes a edificacéo

Critério da Substituicdo Avalia a urgéncia do reparo

Critério da Profundidade Mede os efeitos do dano sobre a edificacéo

Critério da Agresséo Avalia o estado do dano e o risco da pane

F
S
P
Critério da Extensdo E | Mede a extenséo do dano sobre a edificacdo
A
\%

Critério da Vulnerabilidade Mede os prejuizos para a edificacdo caso a pane ocorra

3.1. Critérios de Tolerabilidade do Risco Adaptados a Inspecéao:

Para cada critério foi criado a seguinte escala do Risco que deve ser avaliado sob 5 (cinco)
aspectos descrito na tabela 2:

Tabela 2: Critérios de Tolerabilidade do Risco. Fonte: Brasiliano (10) adaptado pelo autor.

Matriz de Tolerabilidade do Risco

Escala do Risco Pontuacao
Iminente 5
Né&o aceitavel 4
Moderado 3
Aceitavel 2
Minimo 1

4 Guerreiro, Agostinho — Presidente do Crea — RJ. Engenheiro Agrénomo. In: Palestra sobre Autovistoria
predial. 22 palestra, 2014 CREA-RJ.
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3.2. O Meétodo Mosler e a Evolucgdo do Risco — Memodria de calculo:

No método Mosler, para se classificar o RISCO é calculado um indice chamado de Evolucdo do
Risco. Quanto maior for o valor desse indice, maior serd o risco oferecido a organizagdo. A
valoracdo do risco ¢ calculada da seguinte forma:

Valora-se o risco calculando a magnitude “C” e quantificando sua probabilidade de ocorréncia
“Pb” que é o tamanho da ameaga. Evolugdo do risco: “ER”=“C” x “Pb”

Para se chegar a quantificagdo, calcula-se a magnitude do risco “C”
C=1+D

I: importancia do sucesso F x S (fun¢do x substituicao)

D: danos causados: P x E (profundidade x extensdo)

3.2.1. Magnitude do Risco:

C=I (FxS) + D (PxE)
Probabilidade de ocorréncia Pb:
Pb= A x V (agresséo x vulnerabilidade)

3.2.2. Exemplo:
Tabela 3: Memdria de Calculo - Método de Mosler. Fonte: Brasiliano (10) adaptado pelo autor.

F|l s | P | E| A | V| FS) | (P | (1+D) | (AxV) | (CxPb)
| D C PB ER

4 3 5 5 3 3 12 25 37 9 333

Os valores atribuidos a “F”, “S”, “P”, “E”, “A”, “V”, na tabela 3, foram retirados da tabela 1, de
acordo com a avaliagdo técnica do profissional. A partir desses valores € possivel calcular FxS,
PxE, 1+D, AxV, CxPb. No exemplo da tabela 3, o valor encontrado para ER foi 333

3.2.3. Evolugéo do Risco ER / Classe do Risco

Tabela 4: Evolugdo do Risco/Classe do Risco - Mosler. Fonte: Brasiliano (10) adaptado pelo autor.

Evolucao do Risco ER Classe do Risco

2-250 Muito baixo
251 -500 Pequeno
501 - 750 Normal
751 - 1000 Grande

1001 - 1250 Elevado

O valor 333 para a Evolugéo do Risco - ER encontrado corresponde a uma classe de risco
pequena, de acordo com a tabela 4.

4. Os Cinco Pilares da Inspecao Predial

Os cuidados com a edificacdo devem comecar na fase de desenvolvimento do projeto
preliminar, quando da escolha do sistema construtivo e dos materiais pelo projetista, que
deve levar em conta, a evolucdo da degradacdo dos materiais e 0s seus efeitos no
desempenho estrutural da edificacdo. Cuidados como esses garantem uma edificacdo mais
saudavel, eliminando custos desnecessarios ao longo de sua vida util com a préatica da
manutencdo corretiva ou emergencial. Na maioria das vezes, esse tipo de manutencdo €
realizada para corrigir problemas de ordem de projeto, ou até mesmo, falhas por utilizacéo
de materiais inadequados a demanda de solicitacdo da edificacdo ora projetada.

Ndo ha davidas de que a manutencdo predial, quando realizada de forma preventiva,
prolonga a vida util da edificagcdo, fazendo com que esta cumpra bem o papel para o qual
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fora projetada. Entretanto, para que exista uma manutencdo de exceléncia é preciso que
esta seja precedida de uma vistoria técnica e de qualidade que catalogue todos os itens a
serem vistoriados em uma edificacéo.

Visando suprir a deficiéncia da lei, ja que esta descreve de forma sucinta, alguns itens da
edificacdo a serem vistoriados, a pesquisa apresenta um fluxograma, que descreve 0s cinco
pilares da inspecdo predial, ou seja, apresenta as cinco grandes areas de uma edificacdo
conforme demonstrado na figura 1. Cada grande area apresentada no fluxograma se
subdivide formando subitens que vdo desde a estrutura, passando pelas alvenarias
esquadrias, cobertura, instalacbes, equipamentos, materiais revestimentos, entre outros
itens que compdem o sistema edilicio. Com a catalogacdo desses itens, € possivel elaborar
0 plano de inspecdo predial capaz de atender aos requisitos técnicos de uma vistoria
predial.

A téncica tem como base nivelar os procedimentos de autovistoria predial norteando o
trabalho do inspetor, ja que fornece todos os itens a serem inspecionados em uma
edificacdo. Junta-se a isso a aplicacdo da metodologia de Mosler de risco adaptada a
inspecdo que relaciona a ordem de prioridade de execucdo dos servicos a serem realizados
— caréncia observada na lei — jA que ndo apresenta qualquer metodologia de analise de
risco. A ordem de prioridade das medidas reparadoras deve ser item essencial, posto que
prioriza os servicos de maior relevancia a serem realizados em uma edificacdo, afastando
gualquer risco iminente quanto a execucdo de um servico menos importante, postergando
uma intervencdo de maior relevancia.

OS CINCO PILARES DA INSPECAO PREDIAL

EDIFICACAO

sapatas internos
T | [esTRUTURA WY ALVENARIA [~ fachadas
contengoes E VEDACOES| | esquadrias empenas
cisternas | COBERTURA|- +)‘STALAC(')E4
cintas ——  letreiros
o . | elétricas
| marquises H lajes i |
—l hidraulicas
telhado | SPDA |
) —i sanitarias
reservatorio '— geradores

i PR —i logica
impermeabilizagdo
exaustores

By

—| telefonia
nobreaks
lestabilizadores
—| gds
chiller
combate a
incéndio
B
eletromecanicas
CFTV
1 —4 eletroeletronicas
recalque
—{ bombas |

fancoil

splits/cassetes

Figura 1: Fluxograma dos Cinco Pilares da Inspecdo Predial, destacados na cor azul.
Fonte: o autor (2015)
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5. Consideracdes finais

Dessa pesquisa aprendeu-se que um dos aspectos mais relevantes levantados diz respeito
a anélise de risco dos itens vistoriados.

Muito embora a Lei Municipal tenha instituido a obrigatoriedade de vistorias técnicas
periodicas, determina a apresentacdo, quando necessario, das medidas reparadoras. (11).
Para a apresentacdo das medidas reparadoras, ndo basta uma simples vistoria. Faz-se
necessario a realizacdo de uma inspecdo predial, pois somente a inspe¢do, com a utilizacao
de uma metodologia de andlise de risco, pode determinar a ordem de prioridade das
medidas reparadoras — procedimento essencial para a seguranca da edificacdo —, pois esse
procedimento ndo pode ser um ato discricionario do inspetor.

Qualquer proposicado de medidas reparadoras deve ser obrigatoriamente precedida de uma
analise de risco, por meio de uma matriz de tolerabilidade de risco. Sem esta matriz o
laudo torna-se vulneravel a sensibilidade do inspetor. Tal fato pde em risco o embasamento
técnico da inspecdo. Sem esse procedimento, ndo had como garantir a ordem de prioridade
das medidas reparadoras, ja que o gestor pode, erroneamente, optar pela realizacdo de um
servico menos importante, postergando o reparo de uma patologia que ofereca risco
iminente.

Ficou evidente que o modelo de autovistoria predial, baseado nos critérios estipulados
pela legislacdo, ndo apresenta uma metodologia predeterminada. Este fato torna as
autovistorias ineficientes e incompletas.

Desta forma, é possivel distinguir claramente a importancia da analise de risco dos itens
vistoriados, além da importancia de nivelar os procedimentos de inspecao predial.

Entre as metodologias testadas, o0 método de Mosler foi o que mais se adequou a proposta
do modelo de inspecdo predial formulado pela pesquisa, por apresentar uma matriz de
tolerabilidade de risco que permite avaliar o risco sob seis critérios de inspecdo — fato que
torna o resultado mais confiavel acerca da eliminagdo dos riscos a edificacdo em relacdo as
patologias edilicias.

O método proposto utilizou a metodologia de Mosler. O método apresenta uma matriz de
tolerabilidade de risco adaptada pelo autor para a pesquisa, que deve obrigatoriamente ser
aplicada em todos os itens vistoriados. A metodologia garante a seguranga da edificagdo no
momento em que determina, com eficacia, a ordem de prioridade das medidas reparadoras,
afastando riscos a edificagdo conforme determina¢do da Norma do IBAPE e implicito na
legislacéo.

A autovistoria, apenas, ndo permite que o0 gestor tenha conhecimento do grau de
deterioracdo de cada anomalia, posto ndo contemplar uma base metodoldgica de anélise de
risco. Sem analisar o grau de risco de uma patologia, ndo é possivel classifica-la sob uma
matriz de tolerabilidade de risco. Desta forma, ficou claro a subjetividade que envolve o
processo de autovistoria, fazendo com que os verdadeiros objetivos da legislacdo — que
constitui em proteger o patrimdnio construido —, ndo sejam alcancados de forma
satisfatoria. Logo, pode-se concluir que a andlise de risco constiui um dos procedimentos
mais relevantes acerca dos trabalhos de inspecdo predial.

Assim sendo, a pesquisa corroborou que a autovistoria ndo € suficiente para garantir a
conservacdo do patriménio, pois ndo fornece dados suficientes que garantam a seguranca
das edificacdes. Ademais, verificou-se que as leis ndo introduzem um modelo de vistoria
fazendo com que cada profissional crie critérios proprios, tornando-a um ato
discricionario, prejudicando a padronizagdo de procedimentos.

Pelas razdes expostas € preciso dar um paco a frente. Sair da vistoria e dar inicio ao
processo de inspecdo predial. E a partir dessa lacuna que a pesquisa desenvolveu uma
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metodologia de inspecdo. Trata-se de uma metodologia de modelagem técnica, que permite
analisar individualmente, todos o0s componentes responsaveis pelo desempenho da
edificacdo, permitindo o ajuste e a introducdo de técnicas de manutencdo predial,
objetivando a qualidade do edificio.

A matriz de tolerabilidade de risco adaptada a inspecdo representa um conceito
metodoldgico de avaliacdo dos riscos intrinseco a cada anomalia e que pode representar
sérios danos a edificacdo, caso ndo sejam corretamente diagnosticadas e previamente
corrigidas. A metodologia permite avaliar o grau de risco de cada anomalia. O diagndstico
precoce permite mitigar os danos a edificacdo, restabelecendo com precisdo a saude
edilicia de cada componente do edificio.

A pesquisa conclui que a autovistoria da forma como atualmente é praticada, ndo atende
aos requisitos da legislacdo —, devendo-se alavancar o processo de inspecdo — por trata-se
de uma ferramenta metodoldgica no ambito da engenharia civil no que tange a préatica de
inspecdo capaz de fornecer, com seguranca, o nivel de comprometimento das anomalias e
seus desdobramentos em relagdo a possiveis danos a edificacdo, afastando riscos e
cumprindo com exatiddo os preceitos da legislacdo no que tange a conservacdo e a
seguranca do patrimdnio construido.
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