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RESUMO

O presente trabalho analisa a importancia da implementagdo de um plano de gestao
de manutencdo nas edificacbes, apontando as implicagdes de ordem técnica,
econdmica e legal, decorrentes da inobservancia das a¢gdes de manutengao, ou ainda,
do uso e operacio inadequado da edificacdo. Uma vez consolidado o entendimento
quanto a imprescindibilidade das ac¢des manuteniveis nas edificagdes, cabe
esclarecer as responsabilidades dos intervenientes deste processo, que comecga
desde o0 escopo do projeto e se estende até as agdes de operagao e manutengao,
propriamente ditas. Importante documento integrante desde processo, o manual de
operacao, uso e manutencao de edificacéo, elaborado pelo construtor/incorporador
do empreendimento, visa orientar o proprietario/usuario quanto ao uso, operagao e
manutengao predial. A elaboragcao do referido manual é essencial para o correto
planejamento da gestdo de manutengdes, e deve obedecer as diretrizes da norma
ABNT NBR 14.037.

Palavras-chaves: manutencdo de edificagbes; manual de operacdo; uso e

manutengao; manual do proprietario.



ABSTRACT

This work analyzes the importance of implementing a maintenance management plan
in buildings, pointing out the technical, economic, and legal implications resulting from
the neglect of maintenance actions, or even from the improper use and operation of
the building. Once the understanding of the indispensability of maintainable actions in
buildings is consolidated, it is important to clarify the responsibilities of the stakeholders
in this process, which begins from the project scope and extends to the operation and
maintenance actions themselves. An important document in this process is the
operation, use, and maintenance manual of the building, prepared by the
builder/developer of the project, aiming to guide the owner/user regarding building use,
operation, and maintenance. The preparation of this manual is essential for the proper
planning of maintenance management and must comply with the guidelines of the
ABNT NBR 14.037 standard.

Keywords: building maintenance; operation manual; use and maintenance; owner's

manual.
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1 INTRODUGAO

A manutencéao predial € um assunto que comegou a ser estudado no final dos anos
50 em alguns paises europeus, tomando notoriedade com a criagdo do Comité de
Manutencao das Construcdes, em 1965, onde diversas pesquisas com foco em varias
linhas de manutencéao foram desenvolvidas (SEELEY, 1987 apud MARTINS, 2008).

Gomide et al (2006) explica que no Brasil, a usual pratica quanto a manutencgao predial
consiste em consertar o que esta quebrado. Nao ha previsao de disponibilidade de
recursos para a implantagéo de um plano de atividades de manutencéo que considere
as particularidades de cada empreendimento. Ainda, os planos de manutengao
costumeiramente se mostram deficitarios, ndo apresentando a previsao de atividades

preditivas, preventivas e corretivas alinhadas a uma politica proativa.

Através de estudo de inspegdes prediais, onde foram vistoriados comerciais e
residenciais brasileiros, perfazendo uma area total inspecionada de 1.223.200,00m?,
observou-se que 98% dos empreendimentos vistoriados ndo possuiam programa de
manutenc¢ao, e ainda, que 100% n&o adaptam os respectivos planos as condigdes da
edificacdo, com relacao a idade, estado de conservacao e desempenho (GOMIDE et
al, 2006).

A elaboracdo de um plano de gestdo de manutengdes € essencial para uma
edificacdo, e considerando a auséncia de conhecimento técnico por parte dos
usuarios e proprietarios, as diretrizes e orientacbes referente ao uso, operacgao e
manutencdo predial devem ser corretamente repassada pelo fornecedor

(construtor/incorporador) aos consumidores (usuarios/proprietarios).

Diante do recorrente episddio de abstencao das praticas de manutencao por parte dos
condominios edilicios, muitas vezes por informacdes deficitarias por parte dos
manuais elaborados pelas construtoras e incorporadoras, faz-se necessario uma
revisdo e reafirmagao dos procedimentos basicos exigiveis na elaboracdo de um

Manual de Uso, Operagao e Manutencao de Edificacoes.
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A manutencgao, é definida pela NBR 15.575-1 (ABNT, 2013, p.8 ) , como “o conjunto
de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional
da edificagao e de suas partes constituintes”, e no nosso dia a dia, € vista como um
conjunto de agdes necessarias para garantir o correto funcionamento dos bens

duraveis em geral.

As edificagbes, quaisquer sejam sua natureza, dos condominios residenciais a obras
de infraestrutura como pontes e viadutos, necessitam de manutengbes para
continuarem operando plenamente. Trata-se de um conceito tdo antigo quanto do
surgimento das primeiras constru¢des erigidas pelo homem, de que, se ndo ha os

devidos reparos, a construcio se deteriora precocemente.

Algumas das implicagdes observadas em uma construgdo sem as devidas agdes de
manutencgao, e/ou, cujo uso esta em desacordo com as previsdes para qual fora
concebida sdo: a deterioracdo precoce da edificagao; a reducdo de sua vida util,
elevagao nos custos de reparo; desvalorizagao o imovel; extingdo de garantias; e mais
importante; o comprometimento da solidez da estrutura, e consequentemente, da

seguranga quanto ao uso por parte do usuario.

Neste trabalho, revisaremos a literatura técnica e as normas vigentes que tratam sobre
o assunto. Quanto as normas técnicas, além daquelas que versam sobre os projetos,
processos executivos, sistemas e elementos — que tratam, cada uma, da manutencao
do seu respectivo tema - temos ainda, outras trés importantes referéncias normativas

que tratam da manutengéo, uso e operagao da edificagdo, conforme segue:

¢ NBR 5.674 Manutencao de edificacbes — Requisitos para o sistema de
gestao de manutencgao

e NBR 14.037 Diretrizes para elaboragcao de manuais de operagao, uso e
manutengdo das edificacbes — Requisitos e apresentacdo dos
conteudos.

e NBR 15.575 Edificagdes habitacionais — Desempenho (Partes 1 a 6);
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A norma ABNT NBR 5.674 estabelece os requisitos para a gestdao da manutencéo das
edificacdes, e apresenta ainda, modelos de programas da manutengao genéricos, que

podem ser adaptados a especificidades de cada edificagao.

A norma ABNT NBR 14.037 apresenta diretrizes para a correta elaboragdo do manual
de operagcdo, uso e manutengdo das edificacbes, no caso das edificagdes
residenciais, comumente chamados de Manual do proprietario, e Manual das Areas
Comuns. A norma estabelece as informagdes minimas que devem ser repassadas ao
usuario e/ou proprietario, necessarias para implantagdo e gestdo do plano de

manutengdes da edificacao.

A norma ABNT NBR 15.575 refor¢ca de forma exaustiva, a importancia das acbées de
manutencgao da edificacdo. Criada no ano de 2013, esta norma, também conhecida
como Norma de Desempenho, veio da necessidade de garantir niveis minimos de
desempenho e seguranga das edificagbes residenciais no pais, com objetivo de
garantir o acesso da populagdo a iméveis com um padrdo minimo de qualidade. A
norma de desempenho, traz o conceito de vida util de projeto (VUP) da edificacao, e
reitera a importancia que as acbes de manutencao tem para que, a VUP seja
alcancada, e que os padrdes minimos de habitabilidade, desempenho e segurancga,
preconizados pela referida norma, sejam atendidos durante toda a vida util da

edificacdo, ou seja, o periodo de efetiva operacéo da edificagéo.

Portanto, é essencial garantir que as informacdes técnicas necessarias para o correto
uso, operagao e manutengao da edificagado sejam fornecidas ao usuario através de

um manual.

A inobservancia quanto as informag¢des fundamentais que devem constar neste
manual de uso, operagcdo e manutencdo da edificacdo, pode comprometer o

planejamento e gestao das agcdes necessarias para a preservagao do imével.
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo geral

e Definir as informagdes necessarias que devem constar nos manuais de
operagado, uso e manutencdo das edificagdes, identificando os requisitos

essenciais de carater técnico, e a forma de apresenta-los.

2.2 Objetivos especificos

e Avaliar a importancia, de ordem técnica e econémica, do correto uso, operagao
e manutencao das edificacoes;

e Avaliar aimportancia da implantacdo de um plano de manutengdes preventivas;

e Definir as informacdes minimas necessarias que devem compor o Manual de

Uso, Operagao e Manutencao da edificagao;
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Definigoes

Definiremos nesse item, os conceitos dos termos técnicos que serdo abordados neste
trabalho, sejam estes: uso, operagdo, manutengdo, vida util e ciclo de vida da

construgcao, no contexto da construgao civil.

3.1.1 Operagao

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014, p. 2) , define operagdo como “conjunto de
atividades a serem realizadas em sistemas e equipamentos com a finalidade de

manter a edificacdo em funcionamento adequado”.

Gomide et al (2006, p. 64) esclarece que

A operacao predial € um dos “bracos” da Manutencao e sua executora.
Através da operacdo € que se pde em pratica a estratégia e o plano
da Manutencdo como sistema, além de servir como fonte de
informacgdes para reavaliagdes e analises.

Algumas das atribuicbes da operacao predial compreende o controle de equipamento
e sistemas; a execucao dos procedimentos estabelecidos pelo plano de manutencéo;
a execucao de atividades de controle (inclusive quanto ao registro das atividades); a
andlise de dados e informacdes resultantes de vistorias; e atendimento e/ou
solicitagdo dos programas de atividades, decorrentes da solicitacdo dos usuarios da
edificacédo (GOMIDE et al, 2006).

A operacgao nos remete portanto, a agdes executivas, a procedimentos. A construcéo,
composta por inumeros sistemas, necessita de operacdes especificas para garantir o
seu pleno funcionamento, integridade e atendimento aos requisitos de desempenho
previstos em projeto, e ainda, contemplam as agdes necessarias para a

manutenibilidade do sistema.

Ha interferéncia das operagdes no uso e manutencao da edificagao, de forma que, ao
pensarmos em operagado, pensamos em acdes e procedimentos que garantam a

utilizacao e preservacao da edificagao.
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3.1.2 Uso

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014, p. 2) define o uso como “atividades a serem

realizadas pelos usuarios na edificagdo dentro das condi¢des previstas em projeto”.

Quanto ao uso, trata-se de conceito mais usual e de facil compreensao. Refere-se as
atividades realizadas pelos usuarios da edificagdo. Quando nos referimos a
edificagdes residenciais, por exemplo, corresponde as atividades que exercemos
durante nossa estadia no imovel, referente a todos os sistemas, ou seja, o uso do
sistema hidraulico passa pelo acionamento das bacias sanitarias, lavatorios, e
chuveiro; o uso do sistema elétrico corresponde ao acionamento dos interruptores e
eletrodomésticos conectados as tomadas; e desta forma, atribui-se a cada sistema,

uma forma de usa-lo.

3.1.3 Manutencgao

A manutencao é definida pela NBR 15.575-1 (ABNT, 2013, p. 8), como

Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
recuperar a capacidade funcional da edificagdo e de suas partes
constituintes, a fim de atender as necessidades e seguranca dos seus
usuarios.

A manutencgao objetiva a preservagao e recuperagcdo das condigdes adequadas da
construgdo, quanto ao desempenho previsto em projeto, devendo constar como parte
integrante do processo, agdes de inspecao, prevengdo, conservagao e reabilitagao.
(VERCOSA; ALMEIDA; SOUZA; 2005 apud MARTINS, 2008).

Portanto, as manutencdes constituem atividades necessarias para que a edificagcao
conserve ou restabeleca o desempenho que dela se espera através de atividades que
extrapolem as intervengdes na edificacdo propriamente dita. A manutengao
compreende também, um planejamento, inspecdes e avaliacdes da edificacao.

Pode ainda, ser definida como o conjunto de atividades e recursos direcionados para
a conservacgao e recuperagao do desempenho de sistemas e elementos construtivos,
considerando os parédmetros estabelecidos em projeto, e conforme as expectativas
dos usuarios e sua seguranga (GOMIDE et al, 2006).
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Pujadas (2011) destaca ainda que os objetivos basicos da manutencdo séo a
recuperacao e conservagao da edificacdo, e que esta ndo tem como principal
finalidade, a execugao de reformas ou alteragbes construtivas, embora, possa ser
previsto e sugerido, modificagcbes e reformas com a finalidade de modernizar a
edificacdo, garantindo vantagem competitiva, econémica, seguranga e quanto ao

atendimento das necessidades e expectativas dos usuarios.

Gomide et al (2006) destaca que ha diversas formas de classificar os varios tipos de
manutencdo existentes, por exemplo, quanto a viabilidade dos servigcos de
manutengdo; quanto as falhas e anomalias existentes; quanto as estratégias
adotadas; ao tipo de intervencéo realizada e a periodicidade. Quanto aos aspectos
conceituais de estratégia e plano de manutengdo, as manuten¢des podem ser

classificadas como:

e Manutengcao Preditiva: Atividade que estuda e analisa os sistemas e
equipamentos a fim de inferir a possibilidade de ocorréncia de falhas e
anomalias, de forma a guiar a implementacdo dos procedimentos de
manutengdo preventiva. E portanto, uma atividade que envolve aspectos de

conhecimento técnico, com o objetivo de anteceder e evitar falhas;

e Manutengao Preventiva: Atividades programadas conforme cronograma
estabelecido por critérios técnicos e administrativos, subsidiados por dados
estatisticos e histérico de manutencdes realizadas. Pode ser definida também,
como o conjunto de atividades que visa evitar o surgimento de falhas capazes

de comprometer a performance do sistema ou equipamento;

¢ Manutencao Corretiva: Atividade que propde-se a reparar e corrigir falhas,
implicando, necessariamente, na paralisag¢ao total do sistema. Possuem custos

mais elevados em relacao as demais atividades de manutencao;

e Manutencao Detectiva: Atividade investigativa, de apuracao das causas de
problemas e falhas, a fim de auxiliar a elaboracdo do plano de manutencéo.
Tem o interesse pelo conhecimento quanto o que deu causa ao defeito ou falha

e como elimina-lo.
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Os varios tipos de manutencgao constituem portanto, atividades que se complementam
e se fazem presentes em um eficiente plano de manutengao predial. Evidentemente,
as atividades de manutencdo preditiva e detectiva visam a aplicagdo de uma
manutengdo preventiva eficiente, a fim de diminuir, e se possivel, eliminar as

atividades da manutencao corretiva.

3.1.4 Vida atil (VU)

A vida util é definida pela NBR 15.575-1 (ABNT, 2013, p. 10) como:

Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam
as atividades para as quais foram projetados e construidos, com
atendimento dos niveis de desempenho previstos nesta Norma,
considerando a periodicidade e a correta execucio dos processos de
manutencéo especificados no respectivo manual de uso, operacao e
manutencao (a vida util ndo pode ser confundida com prazo de
garantia legal ou contratual).

Vida util constitui-se de uma medida temporal da durabilidade de um produto, no
contexto da construcao civil, trata-se da durabilidade da edificacdo em si, dos seus
sistemas, elementos e componentes que, possuem cada um, seus respectivos prazos
de vida util, que ndo necessariamente, coincidem. Ou seja, um componente,
possivelmente tera uma vida util inferior a vida util do sistema em que esta integrado
(DEL MAR, 2008 apud POLI 2017).
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Figura 1 - Desempenho de diferentes subsistemas de uma edificacao.

Desempenho

Subsistema de instalagdes
hidrossanitarias

/_,.?—- Subsistema de Cobertura
Subsistemas de Estrutura
e Fundacges

1
Término Tempo
da obra

Fonte: DEL MAR, 2008 apud POLI 2017

A vida util, portanto, esta condicionada ao desempenho da edificacao, seja este, o0 seu
comportamento em uso. Enquanto o empreendimento atender o desempenho que
dele se espera, este estara dentro de sua vida util. No momento em que o edificio
deixa de atender os requisitos minimos necessarios, seja por sua obsolescéncia

técnica ou funcional, encerra-se a vida util do mesmo.

A obsolescéncia pode ocorrer em fungdo da introdug¢do de um novo produto no
mercado capaz de desempenhar melhores fungdes, caracterizando a obsolescéncia
funcional. Ainda, através da falha ou desgaste do produto caracterizando a
obsolescéncia de qualidade. E por ultimo, a obsolescéncia de desejo ou psicolégica
ocorre quando o produto, apesar de continuar operando dentro dos requisitos de
desempenho, torna-se obsoleto em fungdo das mudancas de estilo ou demais
mudangas do mercado, tornando-o menos atrativo aos olhos do consumidor
(PARCKARD,1988 apud CORNETTA, 2016).

Demonstra-se desta forma, que ha, além dos fatores intrinsecos da edificagao, de
carater técnico, fatores externos capazes de afetar a vida util do imével, de modo que,
a vida util da edificagao, muito provavelmente, sera atingida enquanto alguns sistemas
ainda estardo atendendo aos requisitos de desempenho necessarios. O sistema
estrutural por exemplo, desde que bem conservado e ndo tendo sido submetido a
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condicbes extremas, tera mantido sua capacidade suporte integra, dentro dos

requisitos de projeto, mesmo ao final da vida util da edificagéo.

Tanto a obsolescéncia de qualidade, como a funcional e a psicoldgica, podem ser
compensadas através de intervengdes na edificagdo. As agdes de manutengao visam
a recuperacao do desempenho de carater técnico, e as agdes de readequacgéo do uso,
através de intervengdes construtivas, como reformas, sdo ferramentas que permitem

reverter a obsolescéncia funcional ou psicoldgica.

3.1.5 Vida util de projeto (VUP)

A norma NBR 15.575-1 (ABNT, 2013, p. 10) define que:

A VUP é uma estimativa tedrica do tempo que compde o tempo de
vida util. O tempo de VU pode ou nao ser confirmado em fungao da
eficiéncia e registro das manutencdes, de alteragcbes no entorno da
obra, fatores climaticos, etc.

Trata-se de uma decisdo de projeto, e deve ser estabelecida desde o escopo do
planejamento a fim de balizar todo o processo de producao do imével. Ao se projetar
um sistema ou elemento, pode-se escolher inumeras técnicas e materiais que
determinarao a vida util de projeto, de forma que devem ser considerados os custos e

desempenhos que esta escolha pode oferecer (ABNT, 2013).

Ao definir-se a vida util de projeto do empreendimento, deve ser considerar que nao
apenas o processo construtivo (projetos, materiais, tecnologias empregadas,
execucgao) sejam coerente com a VUP estabelecida, como também, que o uso,
operacionalizagao e manutenibilidade da edificacdo corroborem com esta decisao.
Podemos considerar que, o corpo técnico projeta, executa e cria dispositivos que
possibilitem que a VUP seja alcangada, e os usuarios, através destes dispositivos,

utilizam e mantém a edificagdo de forma alcangar ou superar a vida util de projeto.
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3.1.6 Relacado VU x VUP

Considerando que a vida util de projeto (VUP), é o periodo para o qual o
empreendimento foi projetado a fim de desempenhar o seu papel de forma viavel, cuja
determinacdo desse valor, considerou inumeros fatores, do escopo do projeto as
agdes de manutencao da edificagado, da qualidade do material empregado, do controle
tecnologico da execugdo, do treinamento da mao de obra empregada, da

exequibilidade do plano de manutenc¢ao, e do custo do ciclo de vida da edificagao.

A Vida Util (VU) por sua vez, é o tempo, efetivamente, em que a edificacéo se prestou
a atividades para o qual foi projetada, atendendo satisfatoriamente o desempenho
determinado em projeto. O controle dos processos construtivos, que respeitem os
projetos executivos, um plano de manuten¢cdes bem elaborado e executado,
colaboram para que a VU coincida ou ainda, desejavelmente, supere a VUP,
indicando eficiéncia dos processos. Entretanto, uma vida util inferior a vida util de
projeto, indica possivel deficiéncia em algum dos processos (projeto, execugéo, uso

ou manutencéo),

3.2 Impactos da abstencdao do correto uso, operacao e manutencao da

edificagcao

Os impactos da abstengao do correto uso, operagao e manutengao da edificagdo nem
sempre sao tao perceptiveis aos olhos da sociedade. Evidentemente, as
manifestagbes patologicas sdo mais facilmente identificadas, trazendo aos usuario,
desde o dissabor por questdes estéticas até a percepgao de decrepitude e sensagao

de insegurancga quanto a habitabilidade da construcao.

Entretanto, ha impactos que sé se revelam aos proprietarios apés um longo periodo,
como a reducao da vida util do imével, que foi construido para durar 60 anos, mas aos
40 tem a sua funcionalidade e viabilidade econémica de operacdo comprometidas. Ou
ainda, a desvalorizagdo de um imével em fungdo do estado de conservacao

apresentado.

Abordaremos a seguir, as consequéncias de ordem técnica, econémica e legal, de

nao proceder com o correto uso, operacdo e manutencgao das edificagoes.
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3.2.1 Reducao da vida util

A vida util corresponde ao periodo de tempo onde a construgdo como um todo, ou
ainda, os seus sistemas, elementos ou componentes, se prestam ao uso atendendo
os requisitos minimos de desempenho e habitabilidade. As manutengdes, por sua vez,
sao acgbes e procedimentos que visam recuperar parcialmente a perda de

desempenho da edificagéo.

A imagem a seguir, representa graficamente esta relagdo entre o desempenho e a

vida util das edificagdes, de seus sistemas, elementos ou componentes constituintes.

Figura 2 — Vida util e as agbes de manutencgéo.

Desempenho

Manutencédo
desde a entrega

Desempenho

regquerido

. - $ Tempo
‘o) +— vida util sem manuteng&o — Ty ' T

’l— VUP (manutencdo obrigatdria pelo usudrio) — g

Fonte: NBR 15.575-1 (ABNT, 2013)

A figura 2 nos mostra qual o prazo de vida util esperado nos cenarios em que a) néo
sdo realizadas manutengdes, e b) realizam-se as manuteng¢des. No primeiro cenario,
o0 desempenho decresce com o passar do tempo até atingir o desempenho minimo
requerido, no periodo de tempo T, ilustrado pelo prolongamento em linha pontilhada.
No segundo cenario, ilustrado pelas linhas sélidas, pouco tempo apds ser posto em
uso, a primeira manutencdo € realizada, restaurando parcialmente o nivel de

desempenho inicial da construcdo. As manutengdes sao realizadas de forma
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periddica, prolongando a vida util até que se atinja o desempenho minimo requerido,
no periodo de tempo Tr, que desejavelmente, deve coincidir com a VUP calculada

para o referido componente, elemento, sistema ou edificacéo.

Portanto, o adiamento ou auséncia de qualquer acdo de manutencéao prevista durante
a VUP contribui para que o desempenho minimo requerido seja alcangado
prematuramente. Soma-se a auséncia de procedimentos de manutencédo, o uso e

operacao inadequado, capazes de comprometer o desempenho.

3.2.2 Reducao do valor do imével

O valor de um imoével pode ser definido como a composigao de dois valores, um
intrinseco, relativos as caracteristicas proprias do imoével, e um extrinseco, relativo ao
mercado. Estudos referentes aos valores de imdveis residenciais na cidade de Sao
Paulo revelaram que, em média, o peso do valor intrinseco do imével corresponde a
30% de seu valor total, e ainda, que na média, 40% do valor intrinseco € influenciado
pela gestdo de manutencdo, de forma que, a gestdo de manutencido atinja um
percentual de 12% no valor total.(GOMIDE, 2011).

Em outra abordagem quanto a composi¢ao do valor de um imével, Gomide et al (2006)
explica que o valor de um imével pode ser, de forma geral, definido como a soma dos
valores correspondentes ao terreno e a construcao propriamente dita. Quanto ao
terreno, via de regra, ndo ha que se falar em depreciagado ocasionada por auséncia
ou ineficiéncia dos procedimentos manuteniveis, entretanto, quanto a construcao, a

ma conservacgao e obsolescéncia podem contribuir para a desvalorizagcdo do imovel.

A auséncia da execugao de atividades manuteniveis, bem como o uso e operagao
inadequado, podem levar a depreciacdo do imdével de duas formas que agem
conjuntamente. Primeiro, reduzindo a sua vida util, e segundo, caracterizando um

estado de conservagao depreciativo.

Como exposto no item anterior, a auséncia de manutencio leva a uma reducgao da

vida util da edificagéo, logo, ha um consequente aumento do percentual de vida util
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atingida pelo imével para cada ano que passa, indicando que o imével esta mais

préximo do fim de sua vida util.

Ao mesmo tempo, ha um comprometimento do estado de conservagao do imével, que
passa a requerer reparos cada vez mais importantes e onerosos quanto mais tempo

se abstém das manutencgdes.

Esse estagio mais avangado do percentual de vida util alcangado, somado aos custos
referentes aos reparos necessarios contribuem para a depreciagdo do imovel. Ha
consagrados métodos de calculo de depreciacdo de imovel que determinam o
percentual de depreciagao do imovel em funcido da idade da edificacédo, sua vida util

e seu estado de conservagao.

A tabela a seguir, representa o percentual de depreciacao fisica do valor de um imével
conforme o método de Ross-Heidecke, considerando o percentual de vida util atingida
pelo imével e o estado de conservagdo, variando de a (estado de novo) a h

(necessitado de reparos importantes a sem valor).

Figura 3 - Depreciagéo em fungao da vida util conforme Ross-Heidecke.

Depreciacio de Ross-Heldecke

Depreciacio (%)

2 B I4 20 26 32 38 44 50 56 B2 BE 74 BD B 92 98

Vida :.I'.I|I:':!':.]
Fonte: LUIZ. C. Y. F.(2018)

Analisando o grafico, podemos inferir que o estado de conservagao é a variavel que
mais influéncia na depreciacdo do imével. Nas primeiras idades, por exemplo, um
imovel que atingiu 15% de sua vida util e apresenta o melhor estado de conservagao

“a”, apresenta uma depreciacdo na ordem de 10%, enquanto um imével que tenha
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transcorrido os mesmos 15% de sua vida util e apresenta o pior estado de
conservagao “h”, caracterizado por um imével que necessita de importantes reparos,

pode apresentar desvalorizacéo por volta de 80%.

Importante considerar ainda que tratamos neste caso, de percentual de vida util
transcorrida, e que essa nao pode ser confundida com a idade de construgéo, pois,
evidentemente, um imovel em pior estado de conservacéo, tera sua vida util reduzida.
Logo, 15% de vida util transcorrida por um imével em 6timo estado de conservagao
cuja VUP é de 60 anos corresponderia a 9 anos de construgéo, ao passo que 15% de
vida util transcorrida por um imoével em péssimo estado de conservagao, cuja a VUP

resta comprometida e inatingivel, corresponderia a menos de 9 anos de construgéo.

Esclarecemos ainda, que estamos considerando neste ponto, o impacto da
desvalorizagao do imovel causada pelo estado de conservagao do imovel. Ha ainda,
outras tantas variaveis, em funcdo das especificidades de cada imovel e de seu
mercado, que explicariam a efetiva e real desvalorizagdo do imével no mercado, mas,
que entretanto, ndo renegam a influéncia e poder depreciativo do descaso com o

estado do imovel em relagdo ao seu valor de mercado.

3.2.3 Elevacao do custo de manutencgao

Segundo Meira e Padaratz (2002), as etapas iniciais do ciclo de uma edificacao, sejam
estas as etapas de projeto, execugdo, fabricagdo de materiais € componentes,
concentram a maior parte do esforgo técnico, entretanto, as etapas de uso e
manutengdo sdo mais duradouras, e carregam consigo um significativo custo, a ser

considerado na analise do ciclo de vida das construgdes.

Figura 4 — Custo global da construgéo
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Quanto menores os custos da fase construtiva da edificagdo, maiores tendem a ser
os custos de operagdo e manutencido. Portanto, quanto maior for a qualidade da
edificacdo, menores serdo os custos referentes a fase operacional, reduzindo a sua

representatividade no custo do ciclo de vida do empreendimento.

Entretanto, ainda que os custos referentes as atividades operacionais e manuteniveis
possam ser reduzidos, representam grande parte do custo do ciclo de vida da
edificacdo, e portanto, precisam ser bem gerenciados para que sejam minimizados o

quanto possivel.

Gomide et al (2006) esclarece que a manutencdo deve ser observada como um
investimento patrimonial, capaz de justificar o valor empregado para execug¢do dos
planos e atividades necessarias para a estratégia de manutengcado adotada. Pontua
ainda, que uma das importantes justificativas encontradas para a viabilizacdo desses
investimentos, é o controle da proporcionalidade dos custos destinados a manutencéao

preventiva frente a manutencgao corretiva.

A Lei de Sitter, ou Lei dos Cinco, nos ensina que o adiamento de uma intervencao
pode representar o aumento dos custos diretos em uma razado de progressao
geométrica de 5 (cinco), ou seja, se em um dado tempo T+1 o0 custo de manutengéo é
de R$1,00, passara a ser de R$5,00 no tempo T2 (GOMIDE et al. 2006).

O gréfico a seguir, que representa a progressao dos custos conforme a Lei de Sitter,
nos aponta que os custos de manutengdo quando decorrentes de acgdes de
manutencao corretiva, sdo bem superiores aos custos despendidos pela manutengao

preventiva.
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Figura 5 — Progressao dos custos pela Lei de Sitter
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Fonte: PARENTE, L. 2016.

Conforme Parente (2016), o custo de corregdo na fase de projeto, onde modelos
podem ser testados, histéricos verificados, pode-se verificar materiais e fornecedores
e compatibilizar projetos, é equivalente a unidade. Durante a execugéo da edificagéo,
as medidas extra-projeto realizadas, podem apresentar um custo cinco vezes superior
ao da fase de projetos. Por sua vez, a manutencao preventiva, capaz de antever o
surgimento de manifestagdes patoldgicas, tem um custo que pode chegar a 25 vezes
0 que seria despendido em uma decisdo de projeto capaz de evitar a referida
manutencdo. Por ultimo, a manutencao corretiva, realizada apds a ocorréncia da
manifestacdo patoldgica, envolvem decisdes mais profundas e onerosas, pois
envolvem estudos como diagndsticos, progndsticos e prescrigdes, podendo requerer
intervengdes por reparo, de forma que o seu custo pode ser 125 vezes superior a

correcao efetuada na etapa de projeto.

3.2.4 Extincao de garantias

E importante esclarecer que a manutencdo n&o esta vinculada ou assistida pelos
servigos de assisténcia técnica prestada pelas construtoras e incorporadoras durante
os prazos de garantia, sendo de responsabilidade Unica e exclusiva dos proprietarios
do imével, devendo ser implementada desde a entrega do imdovel. A auséncia ou

deficiéncia na manutengao pode incorrer em problemas e/ou falhas nos sistemas da
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edificagdo, e nestes casos, ndo ha de se falar em vicios construtivos, culminando,
ocasionalmente, na perda de garantia do sistema negligenciado (GOMIDE et al,
20006).

A garantia legal, amparada por legislagdo federal vigente, é determinada, a época
deste trabalho, pela lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conhecida como Cédigo
Civil, e pela lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, denominada por Cddigo de

Defesa do Consumidor.

A garantia legal é obrigatéria e impde ao fornecedor, nos termos da lei, a resolver os
vicios ocultos e aparentes, de qualidade e de quantidade, assim como indenizar o

consumidor pelas perdas e danos. (CRUZ, 2009).

Por sua vez, a garantia contratual € aquela oferecida pelo prestador de servico, e é
complementar a garantia legal. Conforme Cruz (2009), a existéncia da garantia
contratual € voluntaria, mas uma vez existente, cria a obrigacdo do fornecedor, no
prazo fixado em contrato, manter o bom estado do objeto da garantia, nao restringindo

os direitos e efeitos ja assegurados pela garantia legal.

Por néo ser obrigatéria, a garantia contratual € usualmente explorada pelo mercado
como uma estratégia de marketing que traduz a confiabilidade do produto entregue
quanto a sua qualidade. Garantias estendidas demonstram a seguranca do fornecedor
em relagdo ao produto entregue, e na construgao civil, se refere a qualidade dos
insumos utilizados, das técnicas adotadas e da mao de obra empregada, ou seja,

simboliza a exceléncia da cadeia produtiva da edificacao.

Ambos os prazos de garantia devem constar no Termo de Garantia entregue ao
consumidor no ato da assinatura do Contrato de Compra e Venda, sendo emitido novo
Termo de Garantia retificado quando da entrega do imdvel, em razdo das eventuais

alteracdes realizadas no decorrer da execugao do empreendimento.

A garantia do imével é uma importante caracteristica do produto, capaz de influenciar

no seu valor de mercado e na expectativa quanto ao desempenho do mesmo por parte
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do adquirente, portanto, € extremamente importante que os prazos sejam claramente

apresentados ao consumidor.

O artigo 618 da Lei n® 10.406 (BRASIL, 2002), estabelece que:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras
construgdes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugao
respondera, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e
seguranca do trabalho, assim em raz&o dos materiais, como do solo.
Paragrafo unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da
obra que nao propuser a agio contra o empreiteiro, nos cento e oitenta
dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.

No ambito das relagbes consumeristas, o artigo 50 do Codigo de Defesa do
Consumidor (BRASIL, 1990) estabelece que

A garantia contratual é complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrito.

Paragrafo unico. O termo de garantia ou equivalente deve ser
padronizado e esclarecer, de maneira adequada em que consiste a
mesma garantia, bem como a forma, o prazo e o lugar em que pode
ser exercitada e os 6nus a cargo do consumidor, devendo ser-lhe
entregue, devidamente preenchido pelo fornecedor, no ato do
fornecimento, acompanhado de manual de instrugao, de instalacao e
uso do produto em linguagem didatica, com ilustracdes.

O citado artigo, estabelece ainda, a obrigacao de se apresentar no termo de garantia,
os 6nus a cargo do consumidor, pois, a sua negligéncia quanto ao uso, operagao e
manutengao do bem pode acarretar a perda de garantia. Verifica-se no § 3° do artigo
12 do Cddigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990), a extingdo de
responsabilidade por eventuais defeitos do produto quanto este provar que a culpa

pelo surgimento do vicio ou defeito € do consumidor ou terceiro.

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro,
e o importador respondem, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por
defeitos decorrentes de projeto, fabricagdo, construgao, montagem,
férmulas, manipulagao, apresentagéo ou acondicionamento de seus
produtos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas
sobre sua utilizacao e riscos.

§ 1° O produto é defeituoso quando néo oferece a seguranga que dele
legitimamente se espera, levando-se em consideragdo as
circunstancias relevantes, entre as quais:
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| - sua apresentagao;
Il - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam,;
Il - a época em que foi colocado em circulagao.

§ 2° O produto ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de
melhor qualidade ter sido colocado no mercado.

§ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 nao sera
responsabilizado quando provar:

| - que n&o colocou o produto no mercado;

Il - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito
inexiste;

Il - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiros.

Neste caso, a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiros, se caracteriza pela
omissao quanto as obrigagdes dos usuarios em relagcdo ao uso, operagao e
manutencgao da edificagdo, desde que estas estejam devidamente apresentadas. O
fluxograma a seguir ilustra de forma genérica, a responsabilidade legal diante da

constatacao de vicio ou defeito do produto.

Figura 6 — Fluxograma de responsabilidades legais.
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O fluxograma apresentado acima € genérico e aponta o provavel responsavel legal,
podendo haver, diante da especificidade de cada caso, responsabilizacido diversa da

apresentada.
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Portanto, a responsabilidade quanto aos vicios e defeitos identificados cuja a origem
decorre da omissao quanto as obrigagdes do usuario, em usar e operar corretamente
o imovel, e realizar as devidas manutencdes, recai sobre o consumidor, eximindo o

fornecedor em reparar eventuais danos.

De um lado, é imprescindivel que o fornecedor fornega as corretas informagdes quanto
ao uso, operagao e manutencao da edificagao, se resguardando, legalmente, quanto
ao surgimento de eventuais vicios provenientes da informagao deficitaria. Por outro
lado, € essencial que o consumidor execute as agdes preconizadas pelos manuais,

sob pena de ver a extingdo do seu direito de garantia.

3.3 Elaboragao do manual de uso, operagao e manutengao

Conforme CBIC (2016), os manuais reunem as informacdes necessarias para as
atividades de uso, operagcédo e manutencao da edificagao, sendo de responsabilidade
da incorporadora/construtora, a sua elaboragdao, em conformidade com o que
preconiza a norma ABNT NBR 14.037.

3.3.1 Requisitos para a elaboragdao do Manual de uso, operagao e manutengao

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) objeto de estudo deste trabalho, cria diretrizes e
recomendacgdes para a elaboragcdo do manual de uso, operagédo e manutencao das
edificacdes, a fim de criar uma padronizacdo dos manuais elaborados pelo mercado,
e garantir que informag¢des minimamente necessarias, de carater técnico, sejam

repassadas aos usuarios.

A primeira versao desta norma foi publicada em 30/03/1998, permanecendo vigente
até a data de 28/07/2011. Tratava-se de uma norma com recomendacdes bastante

amplas e genéricas, evidenciadas pelo numero de paginas que a compunha, cinco.

Esta versdao foi posteriormente substituida por uma versdo mais abrangente e
especifica, publicada em 28/07/2011, que posteriormente, foi substituida por uma
versao corrigida em 2014, e que encontra-se vigente quando da elaboragcédo deste

trabalho.
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Diante da importancia da integracéo, e transmissao das informagdes técnicas entre
as fases pré e pos ocupacgao das edificagdes, tornou-se necessario estabelecer um
“padrao de desempenho” para os préprios manuais de operacéo, uso € manutencao,

contribuindo para a padronizagao, e melhoria dos materiais elaborados.

A norma foi estruturada de forma a apresentar, inicialmente, os requisitos para a
elaboracao e apresentagdo do manual, no que se refere a linguagem e estruturagao
do manual. Posteriormente, com relacéo ao conteudo dos capitulos e subdivisdes do
manual, ela se divide em requisitos necessarios a serem apresentados na
apresentacdo do manual; quanto as garantias e assisténcia técnica; memorial
descritivo; fornecedores; operagao, uso e limpeza; manutencao; e informacgdes

complementares.

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) estabelece os requisitos minimos para a

elaboracao e apresentacido de conteudos de forma a:

a) Informar aos proprietarios e ao condominio as caracteristicas técnicas
da edificagao construida;

b) Descrever procedimentos recomendaveis e obrigatérios para a
conservagdo, uso e manutencdo da edificagdo, bem como para a
operacao dos equipamentos.

¢) Em linguagem didatica, informar e orientar os proprietarios e o
condominio com relag&o as suas obrigagbdes no tocante a realizagdo de
atividades de manutengdo e conservagéo, e de condi¢cbes de utilizagdo
da edificacao;

d) Prevenir a ocorréncia de falhas ou acidentes decorrentes de uso
inadequado; e

e) Contribuir para que a edificagdo atinja a vida util de projeto.

Ressalta ainda que a norma se aplica ao fornecimento de informagdes técnicas
necessarias para o desenvolvimento de atividades relacionadas ao uso, operacéao e
manutengdo da de edificagcbes em geral, ndo havendo restricbes quanto a sua
tipologia, e que a incumbéncia pela pelas referidas atividades € do proprietario ou do
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condominio, podendo ser terceirizada a responsabilidade de acordo com legislagbes

especificas.

3.3.1.1 Linguagem utilizada

Este subitem trata da forma como o manual sera elaborado e como a informacao sera
transmitida ao destinatario final, que € o usuario da edificagcdo. O manual consiste em
um conjunto de informagdes técnicas, que precisam ser efetivamente repassadas ao
consumidor, que assume-se, ser leigo no assunto. Para tanto, a linguagem e
estruturacdo do manual s&o essenciais para que essa comunicagao se efetive com
sucesso, para que o usuario da edificagcdo compreenda as instrugdes e informacgdes

ali presentes.

Quanto a linguagem do manual, o subitem 4.1 da norma NBR 14.037 (ABNT, 2014),
preconiza a utilizagdo de uma linguagem simples e direta, com vocabulario preciso e
adequado ao proprietario e ao condominio. Recomenda ainda, a utilizagado de todo e
qualquer tipo de recurso grafico que auxilie na compreensado das informacgdes

prestadas.

As informagdes e a organizacdo do manual devem ser apresentadas de forma

didatica, e o nivel de detalhamento compativel com a complexidade da edificacao.

Referente a apresentacdo do manual, a norma expressamente estabelece, através de
seu subitem 4.1.5 (ABNT, 2014. P. 3) , que “o0 manual deve ser produzido e fornecido
em meio fisico, sendo impresso ou eletrénico (CD, DVD, pen drive).”, e faz ainda, a
ressalva de que “o uso de meios eletrénicos é permitido desde que sejam de facil
operacao e entendimento e que possuam a alternativa de reproducao dos conteudos
em meios impressos, sendo facultada ao usuario a solicitagdo de uma via impressa

por ocasidao da entrega da obra.”

3.3.1.2 Estrutura do manual

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014), orienta a divisdo do manual em capitulos, itens

e subitens, a apresenta uma tabela sugestiva, com a estruturacédo do manual através
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de capitulos e subdivisdes dos itens basicos que devem constar no manual, podendo

ser complementada e adaptada conforma a especificidade de cada edificagao.

Tabela 1 — Disposi¢cao dos conteudos.

a) Apresentagao

b) Garantias e assisténcia técnica

c) Memorial Descritivo

d) Fornecedores

e) Operacgao, uso e limpeza

f) Manutencao

g) Informacoes complementares

Capitulo Subdivisoes

indice
Introdugao
Definigoes

Garantias e assisténcia técnica

Descricao da edificagao

Relagéo de fornecedores

Relacao de projetistas

Servigos de utilidade publica

Sistemas hidrossanitarios

Sistemas eletroeletronicos

Sistema de protegao contra descargas atmosféricas
Sistemas de ar condicionado, ventilagado e calefagéao
Sistemas de automacéao

Sistemas de comunicacao

Sistemas de incéndio

Fundacgdes e estruturas

Vedacgobes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas

Jardins, paisagismo e area de lazer
Esquadrias e vidros

Pedidos de ligagdes publicas

Programa de manutencao preventiva
Registros

Inspecdes

Meio ambiente e sustentabilidade

Seguranga

Operagao dos equipamentos e suas ligagdes
Documentagéo técnica e legal

Elaboragéo e entrega do manual

Atualizagao do manual

Fonte: NBR 14.037 (ABNT, 2014)
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3.3.2 Requisitos para os conteudos dos capitulos do manual

Atendendo ao disposto no item 4 da referida norma, quanto a linguagem e
estruturacdo do manual, visando a didatica e compreensao do usuario, passaremos a
tratar das informagdes necessarias, de cunho técnico, que deverado constar em cada

capitulo do manual, conforme estruturagao recomendada pela Tabela 1.

3.3.2.1 Apresentacao

A apresentacdo consiste em uma breve exposicdo do empreendimento e do manual
em si. A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) recomenda a inclusdo de um indice
alfanumérico sequencial, indicando os capitulos e subdivisbes, e suas respectivas

paginas no manual, facilitando a busca por informagdes por parte dos usuarios.

A referida norma preconiza ainda a apresentacao de uma introducédo com informacoes

sobre o empreendimento e o proprio manual.

N&o ha grandes especificidades referentes a introdugédo do manual, ficando o nivel de
informagéo fornecido nesse item, a cargo do incorporador ou construtor. O CBIC,

(2014, p.30) sugere que

no capitulo “Apresentagao do Manual” seja feita uma breve descrigao
do empreendimento e suas caracteristicas mais relevantes, e uma
sucinta apresentacao da empresa Construtora e da Incorporadora.
Fazer também comentarios sobre os itens importantes do Manual e
Incentivar sua leitura e uso

Por fim, a norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) preconiza a inclusdo de defini¢des de
termos técnicos e legais adotados no manual. O que se mostra extremamente
coerente e util, visto que os usuarios, muito possivelmente, ndo estao familiarizados

com os termos amplamente usados em documentacgao técnica.

3.3.2.2 Garantias e assisténcia técnica

Conforme explicitado no item 3.2.4 deste trabalho, o proprietario possui garantias
quanto a edificagdo entregue, e esta deve constar, em um capitulo especifico, no

manual de operacéo, uso e manutencao do empreendimento.
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A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) preconiza que os prazos de garantias sejam
apresentados conforme a norma NBR 15.575-1 (ABNT, 2013), fazendo constar
informagdes sobre os prazos de garantia referentes aos principais itens da areas de
uso privativo e das areas de uso comuns; eventuais contratos de garantia

preexistentes; e as condi¢gdes de perda de garantia.

Conforme CBIC (2014), algumas das situagbes que podem ensejar a perda da

garantia sao:

¢ Reformas ou alteracbes que comprometam ou alterem o desempenho previsto
em projeto para os sistemas do edificio;

e Mau uso ou auséncia de cuidados no uso;

e Procedimentos de limpeza inadequados;

¢ Nao implantacao, execucdo ou documentacdo das manutengdes;

e Substituicdo de parte do sistema com utilizagdo de pecas e/ou componentes
gue nao possuam desempenho equivalente ao original instalado na edificagao;

e Proibigao por parte dos proprietarios quanto ao acesso dos profissionais para
atividades de operagao e manutencéo;

¢ A nao observancia sobre o que dispde o referido manual;

e A ocorréncia de qualquer coisa fortuito, ou de forca maior, que impossibilite a

realizagdo a manutencgéo da garantia concedida;

O Anexo D da norma de desempenho, NBR 15.575-1 (ABNT, 2013), apresenta as
diretrizes para o estabelecimento dos prazos de garantia, indicando inclusive, em sua
tabela D.1, alguns prazos de garantia usualmente praticados pela industria da
construcgao civil, contemplando os elementos, componentes e sistema que usualmente

compoe as edificagdes.

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) prevé ainda que o manual faga constar o
procedimento da forma pelo qual o construtor e/ou incorporador se compromete a

prestar o servigo de atendimento ao cliente.



Tabela 2 — Reprodugao Parcial da Tabela D.1 sobre os prazos de garantia

Tabela D.1 — Prazos de garantia

Sistemas, elementos,
componentes e Instalagdes

Prazos de garantia recomendados

1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
Fundagdes, estrutura principal, Seguranga e
estruturas periféricas, contengdes estabilidade
£ ammos global
Estanqueidade
de fundagdes e
contengoes
Paredes de vedacdo, estruturas Seguranca e
auxiliares, estruturas de integridade
cobertura, estrutura das
escadarias intemas
ou extemas, guarda-corpos,
muros de divisa e telhados
Equipamentos industrializados Instalacdo
(aquecedores de passagem ou vipamentos
acumulagdo, motobombas, filtros, ot
interfone, automatdo de porides,
elevadores e outros)
Sistemas de dados e voz,
telefonia, video e televisdo
Sistena de protegdo confra Instalagdo
descargas atmosféricas, sistema .
SEng uipamentos
de combate a incendio, Ep
pressurizagdo das escadas,
lluminagdo de emergéncia,
sistema de seguranca patrimonial
Porta corta-fogo Dobradicas e molas Integridade de
portas e batentes
Instalagdes elétricas Equipamentos Instalacdo
tomadasfimtermuptoresidisjuntores/
fios/cabosieletrodutosicainas e
quadros
Instalacfes hidraulicas e gas - Integridade e
colunas de agua fria, colunas de vedacdo
agua quente, tubos de queda de
esgoto, colunas de gas
Instalacfes hidraulicas e gas Equipamentos Instalagdo
coletoresframaisfloucasicaixas de
descarga’bancadas/metais
sanitarios/sifoes/ligaces
flexiveis!
valvulasfregistrosiralos/tangues
Impermeabilizagéo Estanqueidade
E=squadrias de madeira Empenamento
Descolamento
Fixacdo
Esquadrias de ago Fixacio
Oxidagio
Esquadrias de aluminio & de PVC | Partes moveis Borrachas, Perfis de
{inclusive BSCOVAS, aluminio,
recolhedores de articulagdes, fixadores e
palhetas, motores e fechos e revestimentos
conjuntos elétricos de | roldanas em painel de
acionamento) aluminio

Fonte: NBR 15.575-1 (ABNT,2013)
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3.3.2.3 Memorial descritivo

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) determina que o manual apresente uma descrigao
em forma de texto, com auxilio de ilustragdes, da edificagdo como ela foi construida,

devendo conter, no minimo:

a) Informagdes importantes como propriedades especiais previstas em projeto e

o sistema construtivo empregado;

b) llustracbes esquematicas, cotadas, capazes de representar o posicionamento

das instalagdes;
c) Descricao dos sistemas, e se for o caso, dos elementos e equipamentos;
d) Cargas maximas admissiveis dos circuitos elétricos;
e) Cargas maximas estruturais;
f) Descri¢cao sucinta dos sistemas;

g) Relagcao dos componentes utilizados no acabamento da edificagdo e suas

especificagoes;
h) Sugestdo ou modelo de manutengéao preventiva.

3.3.2.4 Fornecedores

Devem constar no manual de uso, operagcado e manutencao da edificacao, a relagao,
contendo dados para contado, de todos os fornecedores, em geral; dos responsaveis
técnicos pelos projetos executivos; e das concessionarias de servigo de utilidade

publica, como distribuicdo de energia e saneamento (ABNT, 2014).

3.3.2.5 Operacéo, uso e limpeza

A norma NBR 14.037 (ABNT,2014) preconiza que seja apresentado neste item, os
procedimentos necessarios para a operacao, uso e limpeza dos componentes ou
equipamentos mais importantes da edificagao, que implique na prevencido de danos

capazes de levar a graves consequéncias.

Devem constar no manual, informagdes sobre os procedimentos necessarios para a

colocagcao em uso da edificagdo, como:
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a) Descricdo dos procedimentos para a solicitagdo de ligagdo dos servigos
publicos;

b) Instru¢des sobre os procedimentos de instalagao de equipamentos, desde que
previstos em projeto, cuja instalagédo seja realizada pelo usuario;

c) Instrugcdes sobre a movimentagao de cargas dentro da edificagao, indicando
as dimensbes e cargas maximas de moveis e equipamentos dentro da
edificagao construida;

d) Instrugcdes de uso dos componentes e equipamentos;

e) Recomendagdes de procedimentos de limpeza dos componentes e
equipamentos;

f) Referéncias as recomendagdes da norma NBR 14.037, quanto ao acesso de

pessoas e manutencio de cobertura.

A norma ressalta ainda que, o detalhamento deste capitulo varia conforme a
complexidade da edificacdo, e recomenda que as instru¢gdes sejam itemizadas
conforme Tabela 1 da referida norma, através de suas subdivisbes (vedagdes, pisos,

coberturas, etc.)

3.3.2.6 Manutencao

Conforme a NBR 14.037 (ABNT, 2014), relativo as manutencdes, o manual deve
apresentar modelo de programa de manutengao preventiva que atenda as diretrizes
da norma NBR 5.674. O modelo de programa deve conter a periodicidade das
manutencdes, informagdes sobre procedimentos e roteiros recomendaveis, e

descricdo das condi¢gdes de manutenibilidade previstas em projeto.

A referida norma preconiza ainda que se apresentem orientagdes para condugao de
inspecbes a serem realizadas periodicamente por profissional legalmente habilitado,
e que sejam realizados os registros das manutengdes realizadas e arquivamento dos

laudos de inspecéo.
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3.3.2.7 Informacdes complementares

As informagdes complementares do manual se referem as instru¢des sobre:

) Sustentabilidade;
) Seguranga;
c) Operagao dos equipamentos;
) Documentacgao técnica e legal,;
) Procedimentos para entrega do manual;

f) Procedimentos sobre a atualizagdo do manual.

Sustentabilidade

Quanto a sustentabilidade, o manual deve apresentar recomendagdes que visem o
uso racional dos recursos, através da redugdo do consumo de agua, energia, gas,
entre outros e, quando aplicavel, o manual deve informar sobre as condicbes
especificadas em Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) ou licenciamento por

o6rgao ambiental competente (CBIC, 2014).

Seguranga

A segurancga deve ser abordada no manual através de recomendacodes para situagcoes
de emergéncia que requeiram agdes rapidas e imediatas em prol da preservagao da
segurancga dos usuarios e do patrimdnio, ressaltando inclusive, as recomendacodes
prestadas pelo Corpo de Bombeiros, concessionarias, fabricantes e prestadores de
servico (CBIC, 2014).

O manual deve apresentar informagdes sobre procedimentos a serem adotados em
situagdes de emergéncia, inclusive quanto a informagdes sobre rotas de fuga e saidas
de emergéncia, que incluem, mas nao se limitam a, ocorréncia de vazamentos de gas
ou agua, falhas no sistema elétrico ou de instalagcdes e equipamentos considerados
criticos para o funcionamento da edificagdo, como elevadores, ar condicionado,

sistemas hidrossanitarios, elétricos e outros (ABNT, 2014).

Ainda no que tange a seguranga dos usuarios e do patrimbnio, o manual deve

apresentar informagdes sobre as modificagdes e limitacbes que abordem, no minimo:



a)

d)

e)

g)

a)
b)

c)
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A necessidade de consultar a construtora/incorporadora e/ou seus prepostos,
ou ainda, um responsavel técnico, sobre eventuais alteragdes nos sistemas
estruturais da edificacao;

A necessidade de consultar a construtora/incorporadora e/ou seus prepostos,
ou ainda, um responsavel técnico, sobre eventuais alteragdes nos sistemas de
vedacgdes horizontais e verticais da edificagao;

A necessidade de consultar a construtora/incorporadora e/ou seus prepostos,
ou ainda, um responsavel técnico, sobre as limitagées e impedimentos quanto
ao uso da edificagao, de seus sistemas e elementos;

A necessidade de consultar a construtora/incorporadora e/ou seus prepostos,
ou ainda, um responsavel técnico, sobre eventuais alteracbes que
comprometam o desempenho dos sistemas da edificacao;

A elaboracdo de documentagdo especifica, incluindo projeto e memorial
descritivo referente a todas as alteragdes realizadas;

Informar aos usuarios/proprietarios, o condicionamento da validade do manual
a manutencdo das condi¢gdes originais da edificagdo, e que eventuais
alteragbes em sua originalidade requererem a elaboracdo de novo manual .

A necessidade do registro e aprovagao em o6rgaos competentes, de eventuais

alteragdes, quando aplicavel.

Operacao dos equipamentos
As informacdes complementares quanto a operacao dos equipamentos se referem a
necessidade em referenciar os manuais especificos dos equipamentos e sistemas, de

forma que as operagdes e manutengdes tenham respaldo técnico.

Documentacgao técnica e legal

A norma NBR 14.037 (ABNT, 2014) preconiza a apresentagdo da relagdo de
documentos técnicos e legais, indicando o responsavel pelo fornecimento inicial e a
periodicidade da renovacao, e determina ainda, que devem ser apresentados, no

minimo, os seguintes documentos:

Projeto arquitetdnico;
Projeto estrutural,

Projeto de instalagbes elétricas;
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d) Projeto hidrossanitario;

e) Sistema de protecédo de descargas atmosféricas (SPDA);

f) Projeto de elevadores;

g) Projeto paisagistico;

h) Projetos especificos (quanto aplicavel): luminotécnico; drenagem; ar-
condicionado, entre outros;

i) Memoriais descritivos dos respectivos projetos.

A Tabela A.1 do Anexo A da referida norma, apresenta uma relagdo, ndo exaustiva,
dos principais documentos que devem fazer parte da documentagcédo sob guarda do
condominio, e deve ser entregue juntamente com o manual, ainda que por meio
eletrénico, quanto aos documentos legais, podem ser indicados os locais e forma de

acesso ou consulta aos mesmos.
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Figura 7 — Reproducgao parcial da Tabela A.1 da norma ABNT NBR 14.037.

Tabela A.1 = Incumbéncia pelo fornecimento Iniclal a cargo da construtora ou incorporadora =
Incumbéncia pela renovacao a cargo do proprietario ou condominio e periodicidades.

Incumbéncia pelo Incumbéncia .
Documento Fornecimento iniclal | pala ren - | Periodicidade da renovacio
; Pelko proprietano guando
(i Caonstrutora e/ou R 2
Manual do propriatario incomoradora Proprietario hauver aiteraut:;:}ﬂ na fasa de
: Pelo condominio quanda
Manual das Areas comuns C?]"swm;i:ﬂ” Condominio houver alteragio na fase da
il e uso ou legislagio
Certificado de garantia dos Construtora adou Condominic A cada nova aquisicio !
aquipameantos instalados incorporadora manutencao
! ! Construtora adou Condominic A cada nova aquisigao/
Motas fiscais dos equipam entos incorporacora manutencio
Manuais técnicos de uso, oparacio e ; Condominic o i
manutengio dos equipamenios C?]"swm;i:ﬂ” A cada, nw? aqgrsx;én.
Sistalados incorporadara manutengao
Auto de conclusdo Construtora adou .
(habite-sa) incorporadora N e, Hao ha
Maa ha desdae
Ablara de aprovacio @ execucas de Construtora esou que inalterada as NZo hi
edificacio incorporadora condigdes do
adifick
Mao ha desde
) . Construtora adou que inaltarada as
Alvara da instalacio de elevadores incorporadora condicoes do Maa ha
adificia
Alari de funcionameanta de Construtora edou Condaminio No b
elevadores incorporadora
Auty de vistoria de conpo de Canstrutora esou Condaminio Verificar legislacao estadual
bombairos (AVCRE) incorporadora espaciiica
: Construtora adou .
Projetos legals Projeto aprovado incorparadara Mag ha Mao ha
; Construtora adou y
Incéndio incorparadara Méo ha Méo ha
Projetos apr_ﬂuad_n:m am ansTmtnra aou Nio ha NEo ha
CONCasSnArias incorporadara
3 . ) Canstrutora edou
Projetos exacutivos ver item 5.7 6.2 Incorporadora Mago ha Maa ha

Fonte: NBR 14.037 (ABNT,2014)

O arquivamento dos documentos constantes nesta relagdo compde importante acervo
técnico e legal para subsidiar os procedimentos técnicos de operacao, as instru¢des
de uso, o planejamento de manutengdes e reformas, a manuteng¢do das garantias e

direitos.

Ainda, conforme a norma NBR 14.037 (ABNT, 2014), deve ficar explicitado no manual,
a responsabilidade do proprietario ou condominio, quanto ao arquivamento dos
documentos relacionados acima; da sua entrega a quem o substituir, inclusive, quanto
aos documentos legais e fiscais, que devem ser arquivados durante o prazo legal; e

das providéncias para renovagao dos documentos.
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Elaboracao e entrega do manual

A elaboracao do manual deve ser feita por empresa ou responsavel técnico, enquanto
a entrega deve ser realizada pela incorporadora ou construtora. Em se tratando de
edificacbes condominiais, os manuais devem ser entregues no ato da entrega das
chaves, sendo um manual do usuario aos primeiros proprietarios de cada unidade
autébnoma, e um exemplar do manual das areas comuns ao primeiro representante
legal do condominio (ABNT,2014).

Atualizagao do manual

Deve constar no manual, de forma explicita e grifada, adverténcia ao proprietario e/ou
condominio sobre a responsabilidade quanto a atualizacdo do manual, necessaria
quando da realizacdo de modificacbes na edificacdo. Devendo ainda, de forma

complementar a adverténcia, constar:

a) Que a atualizagédo deve necessariamente compreender uma revisao e corregao
de todas as discriminag¢des técnicas e projetos da edificagédo, além da reviséo
do manual;

b) A informacao de que a atualizacado pode ser realizada através de encartes que
documentem a revisdao de partes isoladas, com identificagdo no corpo do
manual, dos itens revisados; ou ainda, através de reestruturacdo do corpo do
manual;

c) A informacao de que a atualizagdo do manual € um servigo técnico, devendo
ser executada por empresa ou responsavel técnico;

d) A recomendacao ao proprietario ou condominio para que faga constar, de
forma clara, que as versdes desatualizadas do manual sejam identificadas, e

arquivadas como fonte de informagao sobre a memaria técnica da edificacao.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Apresentados todos os requisitos e recomendacgdes preconizadas pela norma ABNT
NBR 14.037 (ABNT, 2014) para a elaboragdo do manual de uso, operagdo e
manutengdo, procedemos a elaboracdo de um checklist capaz de verificar a

conformidade e atendimento a todos os itens normatizados.

Foram levantados 81 itens que devem ser observados quando da elaboracdo do
manual de uso, operagdo e manutengao da edificacdo. De forma que alguns destes
itens estdo sujeitos a nao aplicabilidade dependendo as caracteristicas do
empreendimento. Foram ainda, registradas as recomendacgdes apresentadas pela
norma, que ndo se configuram como itens obrigatérios, mas que contribuem para a

produgcao de um material de melhor qualidade e padronizagéo.

Tabela 3 - Check list para verificagao de conformidade do manual.

CHECK LIST - CONFORMIDADE NORMA ABNT NBR 14.037:2014 tem
NBR
ITEM CONDICAO = .g s 14.037
Linguagem

11 O manual apresenta linguagem simples e direta, com vocabulario preciso e adequado ao nadl

proprietdrio e ao condominio?

1.2 | Asinformagdes estdo apresentadas de forma didatica? 4.1.2

1.3 | Asinformagdes estdo apresentadas segundo classificagdo que facilite sua compreensdo? 4.1.3

1.4 | O nivel de detalhamento do manual é compativel com a complexidade da edificagao? 4.1.4

1.5 | O manual foi fornecido em meio fisico (impresso ou eletrénico)?

1.5.a | Caso apresentado em meio eletronico, possui facil operagdo e entendimento? 415
15b Caso apresentado em meio eletronico, possui a alternativa de reprodugdo dos contetdos
em meio impresso?
Recomendacgées: Utilizagéo de recursos grdficos como ilustragbes, desenhos esquemdticos, fotografias e tabelas.
Estrutura do manual

21 O conteudo do manual é capaz de orientar o proprietario e o condominio na forma de obter 421

as informagdes?

2.2 | As explicagdes adicionais especificas foram apresentadas como anexo do manual? 423
Recomendacgées: A Tabela 1 da NBR 14.037 apresenta disposi¢do sugestiva dos capitulos do manual, podendo ser adaptada conforme
especificidades do empreendimento.

Apresentag¢do

31 O manual contém introdugdo, com informagdes sobre o empreendimento e comentarios 5o

sobre o préprio manual?




3.2

Foram apresentadas as definicGes dos termos técnicos e legais adotados no manual?
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5.1.3

Recomendagdes: Utilizagdo de indice alfanumérico, de forma sequencial, dos capitulos e subdivisées, indicando o nimero da pdgina do

manual.
Garantia e assisténcia técnica
a1 O manual contém informagdes sobre os prazos de garantia dos principais itens das areas de s
' uso privativo e das dreas de uso comum? -
4.1.a | Constam no manual, contratos de garantia preexistentes, especialmente de equipamentos? 52.1.1
4.2 | As condigdes de perdas de garantia estdo explicitadas no manual? 5.2.2
43 O manual apresenta o procedimento da forma como a construtora e/ou incorporadora e
' prestara o servigo de atendimento de atendimento ao cliente e assisténcia técnica? -
Recomendacgdes: Apresentagdo dos prazos de garantia conforme ABNT NBR 15575-1
Memorial Descritivo
- 0O manual apresenta descrigdo escrita e ilustrativa da edificagdo "como construida" para as
) dreas de uso privativo e de uso comum contendo:
51a Informacdes sobre aspectos importantes para o proprietario/condominio, como
" | propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo empregado?
s1b desenhos esquematicos, com dimensdes cotadas, que representem a posi¢do das
7 |instalagdes?
5.1.c | Descrigdo dos sistemas e, quando aplicavel, dos elementos e equipamentos?
5.3
5.1.d | Cargas maximas admissiveis dos circuitos elétricos?
5.1.e | Cargas maximas admissiveis da estrutura?
5.1.f | Descrigdo sucinta dos sistemas?
5.1.g | Relagdo dos componentes utilizados para acabamentos contendo suas especificagdes?
5.1.h | Sugestdo ou modelo de programa de manuteng3do preventiva?
Fornecedores
6.1 | O manual apresenta a relagdo dos fornecedores em geral, com dados para contato? 5.4.1
6.2 | O manual apresenta a relagdo dos projetistas, com dados para contato? 5.4.2
63 O manual apresenta a relacdo das concessionarias dos servicos de utilidade publica, com S E
' dados para contato? o
Operagao, Uso e Limpeza
71a O manual apresenta descrigdo clara sobre os procedimentos para solicitagdo de ligagdo dos
" | servicos publicos, com enderecos, telefones de contato, documentagdo necessdria, etc.?
71b O manual apresenta instrugGes sobre onde e como instalar equipamentos previstos em
" | projeto a serem fornecidos e instalados pelos usuarios?
O manual instrui sobre a movimentagdo horizontal e vertical nas areas comuns do edificio,
7.1.c | apresentando as dimensGes e cargas maximas de moveis e equipamentos dentro da =
edificagdo construida? ’
7.1.d | O manual apresenta instrugGes para o uso?
7.1.e | O manual apresenta recomendagdes de limpeza?
71f O manual apresenta referéncia as recomendagdes da ABNT NBR 15.575-1, nas partes
" | especificas, para acesso de pessoas e manutencio de coberturas?

Recomendacgdes: Apresentagdo das informagdes referentes a operagdo, uso e limpeza separadamente em cada subdivisGo, conforme
indicando na Tabela 1 da ABNT NBR 14.037
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O manual apresenta modelo de programa de manutengdo preventiva em conformidade

8.1 5.6.1.1
com a norma ABNT NBR 56747
8.2 O modelo de programa de manutengdo preventiva menciona a periodicidade das G
' manutenc¢des? R
O modelo de programa de manutengdo preventiva apresenta informag&es sobre
8.3 | procedimentos e roteiros recomenddveis para a manutengdo da edificagdo, descrevendo as 5.6.1.3
condi¢des de manutenibilidade previstas em projeto?

8.4 O manual informa a obrigatoriedade de se registrar as manutengdes realizadas, e seu T
' devido arquivamento conforme ABNT NBR 5674? -
8.5 | O modelo de programa de manutenc¢do contém orientagGes para a realizagdo de inspegdes? 5.6.3.1

Recomendagdes: Indicar a realizagdo de laudos de inspeg¢éo da manutengéo, uso e operagdo, de forma periddica, por profissionais
habilitados, para serem anexados a documentagéo e registros da edificagéo.
InformagGes complementares
91 O manual apresenta recomendagdes para o uso racional da agua, energia, gas, coleta seletiva de lixo e
’ de residuos de construgdo e demoligdo?
O manual contém informag&es sobre termos de compensagdo ambiental, ou condicionantes
9.2 | ambientais estabelecidas através de termos de ajustamento de condutas ou equivalentes (quando 57.1
aplicavel)?
93 O manual apresenta informagdes sobre as consequéncias do ndo cumprimento das recomendagdes
’ fornecidas que possam acarretar a perda do desempenho ambiental e/ou risco a satde do usuario?
94 O manual apresenta informagdes sobre os procedimentos que devem ser adotados em situagdes de
’ emergéncia como:
9.4.a | Vazamento de gas
9.4.b | Vazamento de 4dgua
9.4.c | Falhas no sistemas elétricos
9.4.d | Prevengdo e combate a incéndio
9.4.e | Falhas dos elevadores 5.7.21
9.4.f | Falhas do sistema de ar condicionado
9.4.g | Falhas das demais instalagGes e equipamentos considerados criticos ao funcionamento da edificagdo
O manual apresenta a descrigdo e localizagdo de todos os controles de operagdo da edificagdo, com
9.5 | destaque para os dispositivos de seguranga e combate a incéndio, registros da rede hidraulica e chaves
dos disjuntores das instalagBes elétricas?
96 O manual contém alerta aos usudrios, proprietarios e condominio sobre os riscos decorrentes quanto a
’ negligéncia ou ndo observagdo aos procedimentos a serem adotados em situacdes de emergéncia?
97 O manual apresenta rotas de fuga e saidas de emergéncia, bem como recomendagdes para situagdes 5722
’ de emergéncia? e
O manual informa que, toda e qualquer alteragdo nos sistemas estruturais da edificagdo deve ser
9.8.a | previamente submetida a andlise da incorporadora/construtora, do projetista, ou na sua auséncia, de
um responsavel técnico?
O manual informa que, toda e qualquer alteragdo nos sistemas de vedagSes horizontais e verticais, e
9.8.b | demais sistemas da edificagdo deve ser previamente submetida a analise da
incorporadora/construtora, do projetista, ou na sua auséncia, de um responsavel técnico?
5.7.2.3
O manual informa sobre a necessidade de consulta sobre limitagdes e impedimentos quanto ao uso da
9.8.c | edificagdo, que deve ser previamente submetida a andlise da incorporadora/construtora, do projetista,
ou na sua auséncia, de um responsavel técnico?
O manual informa que, toda e qualquer modificagdo que altere ou comprometa o desempenho do
9.8.d | sistema, inclusive aquelas da unidade vizinha, deve ser previamente submetida a analise da

incorporadora/construtora, do projetista, ou na sua auséncia, de um responsavel técnico?
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9.8.e . . . P
projeto e memorial a serem elaborados por responsavel técnico?
98f O manual informa que sua validade esta condicionada as condi¢des originais de entrega da edificacdo,
" | cabendo a elaboragdo de novo manual nos casos em que houver alteragées em sua originalidade?
9.8.g | O manual informa que as modificagdes devem ser registradas e aprovadas pelos érgdos competentes?

9.9 | O manual faz referéncia aos manuais especificos dos fornecedores dos equipamentos e sistemas? 5.7.3
910 O manual contém a relagdo dos documentos técnicos e legais, indicando a incumbéncia pelo 5741
' fornecimento inicial, o responsével e a periodicidade da renovagdo? e

9.11 | Arelagdo da documentagdo supracitada contém:
9.11.a | Projeto arquitetonico
9.11.b | Projeto estrutural
9.11.c | InstalagGes elétricas
9.11.d | Instalagdes hidrdaulicas
. x - 5.7.4.2
9.11.e | Sistema de protegdo de descarga atmosférica
9.11.f | Elevadores
9.11.g | Paisagismo
911h Projetos especificos (quando aplicavel), como drenagem, luminotécnico, ar-condicionado,
77 | impermeabilizagdo, etc.
9.11.i | Memoriais descritivos dos respectivos projetos
O manual informa, explicitamente, que o proprietario ou o condominio é o responsavel pelo arquivo
9.12 | dos documentos, garantindo a sua entrega a quem o substituir, mediante protocolo discriminando
item a item?
913 O manual informa, explicitamente, que o proprietdrio ou o condominio, é responsavel pela guarda dos 5.7.4.5
' documentos legais e fiscais durante os prazos legais?
914 O manual informa, explicitamente, que o proprietario ou o condominio é responsavel pelas
' providéncias para a renovagdo dos documentos?
9.15 | O manual foi elaborado por empresa ou responsavel técnico?
5.7.5.1
9.16 | A entrega do manual foi feita pela incorporadora ou construtora?
9.17 | Foi entregue, no ato da entrega das chaves, para o caso de edificagdes condominiais:
Aos primeiros proprietarios, um exemplar do manual com informag&es sobre cada 4rea de uso
9.17.a | privativo, incluindo informagdes julgadas necessarias sobre os sistemas, elementos, componentes,
instalagOes e equipamentos das dreas comuns? 5.7.5.2
Ao primeiro representante do condominio, um exemplar do manual especifico as areas comuns e seus
9.17.b | equipamentos, incluindo o conjunto completo de projetos "as built" e especificagdes técnicas,
conforme item 5.7.4?
O manual apresenta adverténcia explicita e grifada ao proprietario ou condominio sobre a sua
918 responsabilidade quanto a atualizagdo obrigatdrio do conteido do manual quando da realizagdo de
' modificagBes na edificagdo em relagdo ao originalmente construido e documentado no manual
original?
O manual apresenta adverténcia expressa quanto a necessidade de incluir a revisdo e corregdo de
9.18.a | todas as discriminag@es técnicas e projetos da edificagdo, além da revisdo do manual em caso de
atualizagdo do manual? 5.7.6
O manual informa que a atualizagdo do manual pode ser feita na forma de encartes que documentem a
9.18.b | revisdo de partes isoladas, com identificagdo no corpo do manual dos itens revisados; ou, na forma de
nova estrutura de manual?
9.18.c 0O manual informa que a atualizagdo do manual é um servigo técnico e deve ser realizado por empresa

ou responsavel técnico?
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O manual recomenda ao proprietario ou condominio que identifique, de forma clara, as versées
9.18.d | desatualizadas do manual, e a necessidade de arquivamento para servir como fonte de informagdes
sobre a memoaria técnica da edificagdo?

Recomendagdes: a) A Tabela A.1 da norma ABNT NBR 14.037 apresenta relagdo orientativa da documentagdo de que se t rata o item 9.11

(5.7.4.2 da NBR 14.037)
b) A documentagdo de que trata o item 9.11 (5.7.4.2 da NBR 14.037), podem ser entregues em meios eletrénicos anexados ao manual.
Pode ainda, o manual, apresentar o local e forma de acesso ou consulta dos documentos legais listados na Tabela A.1, apds entrega da

edificagdo.

Fonte: Autor
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5 CONCLUSOES

Ponderada a importancia que o correto uso, operagdo e manutengdo tem para a
durabilidade da edificagdo, prolongamento de sua vida util, valorizagdo do imével,
manutengao das garantias, reducéo dos custos operacionais e manuteniveis, se torna
evidente a importancia de instruir corretamente os usuarios e proprietarios quanto aos

corretos procedimentos a serem executados.

O Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo, enquanto meio de comunicacao
documentado, € responsavel por transmitir as devidas instrugbes entre os
intervenientes do processo, ou seja, dos construtores/incorporadores aos

usuarios/proprietarios.

A elaboragcdo do manual consiste em um processo sistémico e conta com a
colaboracao de todos os envolvidos no processo construtivo, de forma que todas as
decisbes tomadas que se referem a construcdo do empreendimento acarretam em

diferentes instru¢des que devem ser repassadas através do manual.

A norma ABNT NBR 14.037 preconiza os requisitos minimos necessarios que devem
constar no manual. Devido a importancia deste documento, a norma lista inuUmeros
itens obrigatérios a serem apresentados, e por conta da especificidade de cada
edificacdo - quanto a sua tipologia, uso, tecnologias e materiais empregados — ha

preconizacdes que podem ser consideradas, de certa forma, genéricas.

A infinidade variaveis capazes de alterar os requisitos de informacdo que devem
constar no manual, impossibilitam a elaboragdo de uma norma mais precisa e
especifica. Portanto, recai o0s responsaveis técnicos pela concepgdao do
empreendimento, a responsabilidade de abordar todas as consideragcdes que julgarem
importantes para o correto uso, operacdo e manutencao da edificagao, respeitando,

no minimo, todos os itens preconizados em norma.

Neste ponto, € importante considerar que a experiéncia € um relevante fator para a
elaboragcdo de um bom manual. O profundo conhecimento do funcionamento dos

sistemas, das especificagdes dos componentes, do uso apropriado, de procedimentos
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de manutencgao, entre outros, darao respaldo a um manual mais completo e confiavel,
corroborando inclusive, com a importancia da contribuicdo por varios profissionais

dada a multidisciplinaridade do manual.

Ha atualmente, diversas literaturas publicadas por sindicatos e organizagbes
(Sinduscon, Secovi, CBIC, entre outros), que orientam as construtoras e
incorporadoras na elaboragdo do manual de uso, operacdo e manutengcdo das

edificagbes, com respaldo em normas técnicas e boas praticas de engenharia.

A criacao de check-lists como o apresentado neste trabalho contribuem também para
a verificagdo da conformidade entre manual produzido e a norma técnica pertinente,
para garantir o cumprimento da fungcdo primordial do manual de uso, operagao e
manutengao das edificagdes, de fornecer as informagdes aos proprietarios e usuarios

do empreendimento.
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