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RESUMO

MOREIRA, Maria Mariana da Silva. Analise das manutencdes prediais praticadas por
sindicos de condominios residenciais em Aracaju. 38 folhas. Monografia (Bacharelado em
Engenharia Civil) - Instituto Federal de Educacéao, Ciéncia e Tecnologia de Sergipe - Campus
Aracaju. 2017.

Atividades de manutencdo predial sdo fundamentais para a conservagdo da capacidade
funcional de uma edificacdo, pois melhoram o seu desempenho e aumentam a sua vida Util.
Além disso, garantem conforto e seguranca ao usudrio, visto que a auséncia de atividades
desse tipo sdo a causa de diversos acidentes, tais como incéndios e desabamentos. Assim, é
necessario que haja um plano de manutencao predial e que este seja efetivamente cumprido
por parte dos responsaveis legais pelo imovel (usuario ou sindico). Nesse sentido, este
trabalho tem como objetivo avaliar a manutencdo predial praticada por sindicos de sete
condominios residenciais localizados em Aracaju/SE. Através deste estudo constatou-se que
as manutencdes realizadas ndo contemplam todos o0s sistemas/equipamentos dos
empreendimentos pesquisados, comprovando que a pratica de manutencdo predial ainda nao
estd bem disseminada e implementada. Da mesma forma, constatou-se que poucos sindicos
tém conhecimento da importancia das informacGes contidas no manual de uso, operacao e
manutencdo fornecido pelas construtoras. Se bem utilizado, esse documento pode ser uma
ferramenta de grande valor para manter a “saude” do empreendimento e, por conseguinte,
aumentar a sua vida util.

Palavras-chave: Manutenc¢do predial. Conservacgdo. Vida util. Plano de manutencdo predial.
Manual.



ABSTRACT

MOREIRA, Maria Mariana da Silva. Analysis of the building maintenance practice by
syndics of residential buildings in Aracaju. 38 pages. Monograph (Bachelor degree in Civil
Engineering) - Federal Institute of Education, Science and Technology of Sergipe — Aracaju
Campus. 2017.

Building maintenance activities are fundamental for the functional capacity conservation of a
building as they improve its performance and increase its useful life. Besides that, these
activities can guarantee comfort and safety to the building user because accidents as fires and
structural collapses can be caused by the lack of maintenance. Therefore, it is necessary to
have a building maintenance plan and as well as its effective compliance by the legal
representatives of the building (user or syndic). In this sense, this study has the objective to
evaluate the building maintenance practiced by syndics of seven residential buildings located
in Aracaju/SE. Through this study it was verified that the building maintenance performed in
these residential buildings does not include all of its systems/equipment. This fact proves that
the building maintenance practice is still not well disseminated and implemented. In the same
way, it was verified that few syndics are aware about the importance of the information in the
use, operation and maintenance manual provided by the builders. If used well, this document
can be a valuable tool to maintain the building “health” and consequently this tool can
increase the building’s useful life.

Keywords: Building maintenance. Conservation. Useful life. Building maintenance plan.
Manual.
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1 INTRODUCAO

As moradias surgiram da necessidade de o homem abrigar-se como forma de protecéo
dos predadores e dos fendmenos naturais. Nos primordios constituiam-se em grutas ou
cavernas e com o passar dos anos, a medida que o homem foi adquirindo conhecimentos,
transformaram-se nas edificagdes que se tem conhecimento nos dias atuais.

As edificagbes estdo expostas a agentes de degradacdo e o prdprio uso lhes
proporciona deterioracdo ao longo dos anos. Assim, para que conservem sua capacidade
funcional, atendendo aos requisitos para os quais foram projetadas, faz-se necessario que as
edificaces apresentem um plano de manutencao e que este seja colocado em pratica.

A manutencdo pode ser entendida como o0 conjunto de atividades e recursos
direcionados para conservar e recuperar 0 desempenho de sistemas e elementos construtivos.
Prética que segue parametros previstos em projeto, de acordo com as expectativas de usuarios
e para a seguranca deles (PUJADAS, 2011 apud SIQUEIRA, 2014).

Além de contribuirem com o aumento da sua vida Util, praticas de manutencao
promovem a valorizacdo do imdvel e melhoram o desempenho dos seus sistemas, garantindo
conforto e seguranca ao usuario. A auséncia de atividades desse tipo tem sido a causa de
diversas falhas e anomalias, que geram desconforto e inseguranca ao usuario, gerando muitas
vezes prejuizos ainda maiores, como no caso de desabamentos e incéndios.

A manutencéo de edificios possui ainda um forte significado econdmico. Estima-se
que tais atividades podem atingir cerca de 2,6% do produto interno bruto (PIB) brasileiro
(BONIN, 1988 apud VILLANUEVA, 2015).

Assim, é fundamental que a manutencdo predial seja vista pelos construtores como
parte do processo de edificar, pensando na manutencao do empreendimento a partir da fase de
concepcao e projeto. E necessario também que exista um plano de manutencéo e que este seja
efetivamente cumprido pelos responsaveis pelo imovel, exercendo o sindico um papel
importantissimo nesse quesito.

O presente trabalho tem como objetivo geral realizar uma analise da Gestdo da
Manutencdo Predial praticada por sindicos de condominios residenciais na cidade de
Aracaju/SE.

Com relagéo aos objetivos especificos, esse estudo destina-se a verificar se ha manual
de uso, operacdo e manutencdo do usuério e das areas comuns nos empreendimentos, bem
como documentagOes referentes a projetos e fornecedores; verificar se existe um plano de

manutencdo; e, avaliar o estado de conservagdo do empreendimento.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Este capitulo traz um resumo das principais literaturas que versam sobre o tema da
pesquisa, abordando 0s principais conceitos e teorias necessarios para o entendimento do
trabalho.

2.1 CONCEITO E HISTORICO

Segundo a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) Norma Brasileira
(NBR) 15575-1:2013, manutencdo é o conjunto de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e seus sistemas constituintes, a
fim de atender as necessidades e seguranca de seus USUArios.

A manutencdo predial pode ainda ser definida como o conjunto de atividades e
recursos que garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos
usuérios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel (GOMIDE et al.,
2006 apud VILLANUEVA, 2015).

O desenvolvimento da manutencdo iniciou-se no periodo que antecede a Segunda
Guerra Mundial, no qual a inddstria ndo era muito mecanizada e a prevencdo de falhas em
equipamentos ndo era uma prioridade para os gerentes. A sistematica da manutencdo se
resumia apenas a simples rotinas de limpeza, reparo e lubrificagdo (MOUBRAY, 1997 apud
TAKAYAMA, 2008).

Durante a Segunda Guerra Mundial, a demanda de bens aumentou em contrapartida a
oferta de méo de obra. Assim, a industria ficou ainda mais dependente de maquinas, surgindo
a preocupacdo com possiveis periodos de inatividades devido a falhas. Desse modo, iniciou-se
a manutencdo preventiva nas industrias, como atividades de reparos nos equipamentos
realizadas em intervalos fixos de tempo (MOUBRAY, 1997 apud TAKAYAMA, 2008).

Apbs a Segunda Guerra Mundial verificou-se a necessidade de conhecer as falhas que
ocorriam nos equipamentos para melhor corrigi-las, surgindo assim a Engenharia de
Manutencdo (LINS, 2016).

Em se tratando de manutencdo predial, pesquisas focadas nesse assunto ganharam
importancia com a criagdo do Comité de Manutengdo das Construcbes em 1965 pelo
Ministério de Construgdes e Servigos Publicos do Governo Britanico (SEELEY, 1987 apud
CASTRO, 2007).
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Em 1979 foi fundado o grupo de trabalho W70 do “International Council for Research
and Innovation in Building and Construction” (CIB), dando ainda mais destaque aos estudos
sobre manutencao predial e firmando-se como uma das mais importantes fontes de pesquisa
na area (CASTRO, 2007).

Nos dias atuais, com a exigéncia de requisitos elevados de qualidade e desempenho,
além de temas de grande relevancia como sustentabilidade, a manutencdo torna-se
imprescindivel como forma de satisfazer as necessidades do usuario e ainda contribuir para a

preservacdo do meio ambiente, evitando falhas e desperdicios.

2.2  IMPORTANCIA DA MANUTENGCAO PREDIAL

As edificacdes podem ser utilizadas para diversas atividades, sejam elas para fins
comerciais ou de moradias e sdo projetadas visando atender a requisitos de desempenho, tais
como qualidade, conforto e seguranca. Diferentemente de outros produtos, espera-se que
essas construcfes sirvam a seus usuarios durante um longo periodo de tempo. No entanto,
devido a exposicdo a intempéries e a degradacdo que o proprio uso lhes proporciona, as
edificacbes acabam atingindo niveis inferiores aqueles esperados.

E inviavel, sob o ponto de vista econdmico, e inaceitivel, sob o ponto de vista
ambiental, que as edificagdes sejam consideradas produtos descartaveis, passiveis da simples
substituicdo por novas construgdes (ABNT NBR 5674:2012). Assim, a manutencdo exerce
um papel importantissimo na conservacdo e recuperacdo da capacidade funcional das
edificacoes.

Atividades de manutengdo aumentam a vida Gtil do imével, melhoram o desempenho
dos seus sistemas e equipamentos e promovem sua valorizagdo no mercado. Além disso,
garantem seguranca aos usuarios, pois muitas das manifestacdes patoldgicas causadoras de
acidentes (desabamentos, incéndios, entre outros) sdo agravadas pela auséncia de atividades
desse tipo.

Devido a sua importancia do ponto de vista funcional, econdmico e ambiental, a
manutencdo ndo deve ser feita de maneira esporadica ou apenas com o surgimento de algum
problema. Ela deve ser vista como parte do processo construtivo, pois estd intimamente
relacionada a pds-ocupacdo da edificacdo, fase na qual o empreendimento efetivamente

servirg ao usuario, exercendo o motivo para o qual foi construido.
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Para que a administracdo de uma edificacdo seja eficiente e eficaz, é necesséria a
implementacdo de um sistema de gestdo de manutengéo preventiva e corretiva, segundo uma
I6gica de controle de qualidade e de custo (ABNT NBR 5674:2012).

2.3 TIPOS DE MANUTENCAO
De acordo com Lins (2016), manutencdo é o ato de proteger, zelar ou cuidar de um
equipamento, componente e/ou sistema construtivo. H& diversos tipos e niveis de

manutencdo, sendo os principais descritos a seguir.
2.3.1 Manutencéo Corretiva

A ABNT NBR 5674:2012 define a manutencdo corretiva como sendo aquela
caracterizada por servicos que demandam acdo ou intervencdo imediata a fim de permitir a
continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes da edificacdo, ou evitar graves
riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus USUArios ou proprietarios.

E a atividade que, planejada ou ndo, visa a reparacio ou restauracio de falhas ou
anomalias, implicando necessariamente na paralisacdo total ou parcial de um sistema
(GOMIDE et al., 2006 apud CASTRO, 2007).

E o tipo de manutencio que apresenta os custos mais elevados de execugio
(GOMIDE et al., 2006 apud CASTRO, 2007). Isso pode ser explicado pela Lei de Sitter, ou
Lei dos Cinco, que representa a evolucao progressiva dos custos de manutengdo ao longo do
tempo. Segundo ela, adiar uma intervencdo significa incrementar os custos diretos em uma
razdo de progressdo exponencial de base cinco. Como mostra a figura 1, se em ¢, 0 custo da
manutencdo é igual a R$ 5,00, em t; sera R$ 25,00, em t, serd R$ 125,00 e assim

sucessivamente seguindo a equacdo t, = 5&~1 (CASTRO, 2007).
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Figura 1 - Evoluc&o progressiva dos custos de manutencéo

CUSTO
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INTERVENCﬂOA

125

PROJETO
EXECUGCAO

100

MANUTENCAO PREVENTIVA
MANUTENCAQ CORRETIVA

50

25

—

b ¢
PERIODO DE TEMPO

t1 tz ta t+

Fonte: Helene (1992) apud Castro (2007).

2.3.2 Manutencdo Preventiva

E caracterizada por servicos cuja realizacdo seja programada com antecedéncia,
priorizando as solicitacBes dos usuarios, estimativas da durabilidade esperada dos sistemas,
elementos ou componentes das edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e relatorios de
verificagGes periddicas sobre o seu estado de degradacdo (ABNT NBR 5674:2012).

E a atividade que entra em acdo antes que haja a necessidade de reparo. Exige uma
programacdo, com datas preestabelecidas obedecendo a critérios técnicos determinados pelo
fornecedor ou fabricante do produto (GOMIDE et al., 2006 apud CASTRO, 2007).

2.3.3 Manutencéo Preditiva

E a atividade de inspecdo que visa ao estudo de sistemas e equipamentos a fim de

prever possiveis anomalias ou falhas nos mesmos, baseada no seu desempenho e
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comportamento, e a partir disso, implementar e direcionar os procedimentos de manutengéo
preventiva (GOMIDE et al., 2006 apud CASTRO, 2007).

2.3.4 Manutencédo Detectiva

E a atividade que visa identificar as causas de falhas e anomalias, auxiliando nos
planos de manutengdo, com o objetivo de atacar a origem do problema e ndo apenas o sintoma
do mesmo (GOMIDE, 2006 apud CASTRO, 2007).

Segundo Lins (2016), é a chamada Engenharia de Manutencdo ou Manutencdo
Proativa. Diferencia-se da manutencdo preditiva porque busca conhecer as causas dos
defeitos, influencia na aquisicdo dos materiais e Insumos para a execucdo do sistema,

equipamento e/ou componente, e muitas vezes promove a alteracdo de projetos.

2.4 INSPECAO PREDIAL

A inspecéo predial é uma verificacdo, através de metodologia técnica, das condigdes
de uso e de manutengdo corretiva e preventiva da edificagdo (ABNT NBR 15575-1:2013).
Tem como objetivo analisar o estado geral da edificacdo e de seus sistemas construtivos,
observando a existéncia ou ndo de falhas, anomalias e/ou manifestacdes patologicas.

Como resultado da inspecdo tem-se o laudo de inspegdo predial, um documento
completo que permite uma visdo detalhada das condicdes fisicas da edificagdo, contendo 0s
pontos criticos a serem corrigidos, além das etapas descritas para a realiza¢do do trabalho. O
laudo apresenta prioridades técnicas, proporcionando ao sindico subsidios para a tomada de
decisdo e garantindo acGes de manutencdo mais eficientes e menos onerosas (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIA(;C)ES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO -
IBAPE/SP, 2012).

Ainda segundo o IBAPE/SP (2012), a inspecéo predial ndo pode ser confundida com
manutencdo, mas sim entendida como uma das ferramentas que auxilia a elaboracdo ou

revisao do plano de manutencao e a gestéo predial.
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2.5 RESPONSABILIDADES

O Cadigo Civil (CC), instituido pela Lei n° 10.406:2002, em seu Artigo 618 estabelece
que é do construtor a responsabilidade pelo reparo de eventuais defeitos do edificio, por um

periodo de cinco anos.

“Artigo 618: Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucdo respondera, durante o prazo
irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim em razdo dos

materiais, como do solo.”
O Cddigo de Protecédo e Defesa do Consumidor (CDC), Lei n° 8.078:1990, prevé no
Art. 12 que esses defeitos podem ser oriundos de projeto ou de execucdo (enddgenos) e até
mesmo causados por terceiros (exdgenos) devido a informacdes insuficientes ou inadequadas

sobre a sua utilizacéo.

“Artigo 12: O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e 0
importador respondem independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo
dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto,
fabricacdo, construcdo, montagem, férmulas, manipulagdo, apresentacdo ou
acondicionamento de seus produtos, bem como por informacdes insuficientes ou

inadequadas sobre sua utilizacéo e riscos [...].”

Tendo em vista a previsdo de tais responsabilidades, é necessario que o construtor
forneca aos proprietarios informacGes precisas sobre a forma de utilizacdo dos equipamentos
e/ou sistemas relativos ao imdvel, bem como os cuidados e a periodicidade para realizar as
manutencdes. Surge, entdo, a necessidade do manual de uso, operacdo e manutencdo, que
deve conter também 0s prazos de garantia dos sistemas e componentes da edificacao.

Para a elaboracdo de um plano de manutencdo eficiente, é fundamental que a
manutencdo seja vista como parte do ciclo do processo construtivo. Deve-se comecar a pensar
em atividades desse tipo desde a etapa de concepcdo e projeto da edificagdo, o que leva ao
conceito de manutenibilidade.

A manutenibilidade pode ser definida como a facilidade em dar manutenc¢do a um bem
para que este possa executar as funcgdes para as quais foi criado (GOMIDE et al., 2006 apud
CASTRO, 2007). Séo nas fases de concepcdo e projeto que se definem as diretrizes da
edificacdo, como suas caracteristicas gerais (tipologia construtiva, nimero de pavimentos,
entre outros) e os materiais a serem utilizados. Essas escolhas influenciam diretamente na
facilidade de praticar a manutencdo, bem como na sua periodicidade.

Apesar de essas decisdes relacionarem-se com a manutenc¢do do edificio, nas fases

iniciais (concepcdo e projeto), atividades de manutencdo ndo sdo necessarias, pois a
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edificacdo ainda néo existe fisicamente. Dessa forma, pode-se entender que nestas fases a
manutencdo é passiva. J& nas fases de execucdo e pds-ocupacdo, como a edificacdo ja esta de
fato materializada, o processo de manutencéao passa a ser ativo (CASTRO, 2007).

A figura 2 representa as fases do processo construtivo e suas respectivas etapas de

manutencao.

Figura 2 - Fatores relacionados & manutenibilidade e manutencéo de edificios

Aprendizagem (retro-alimentacao de informacoes)

v

CONCEPGAO

=

PROJETO

-

EXECUGAO

=

POS-OCUPAGAO

. Solugdes que
minimizam custos

. Especificagao de
materiais;

« Mao-de-obra;

. Registros de
manutengao;

tenca . Téchica e
EQUTUTEAL G . Pensar na pos- tecnologia; . Registros de
operago ocupacao As-built: avaliactes:
. Armazenamento de | |+ Manual do
materiais proprietario;
. APO

| Manuteng&o passiva H Manutengao ativa

Fonte: Castro (2007).

Ainda de acordo com Castro (2007), é na etapa de pOs-ocupacdo que ocorre uma
retroalimentacdo das etapas anteriores. Atraves da avaliagdo pos-ocupacgdo (APO) é possivel
saber se as solucdes adotadas foram eficazes e se podem ser aplicadas em empreendimentos
futuros ou néo.

Assim como o construtor, 0 proprietario também deve se resguardar, pois o paragrafo
3° do Art. 12 do CDC prevé que o construtor ndo sera responsabilizado por falhas quando
provar que a culpa é exclusiva do consumidor ou de terceiro. Logo, é imprescindivel que
todas as atividades de manutencdo sejam devidamente registradas, a fim de comprovar a
realizacdo das mesmas.

“§ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador sé ndo sera
responsabilizado quando provar:

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

111 - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.”
A tabela 1 explica a inversdo da responsabilidade sobre as anomalias durante o

periodo de garantia do imdvel.
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Tabela 1 - Inversdo da responsabilidade sobre as anomalias

Tipo de anomalia Responsabilidade Inversdo da responsabilidade
Endégena Construtor Au§enC|a de manutencéo
devidamente comprovada
Exdgena Proprietario / Usuario ou Sindico Auséncia de informagoes

adequadas para manutencéo

Fonte: Adaptada de Castro (2007).

2.6 REFERENCIAS NORMATIVAS

Neste item serd feita uma andlise sucinta dos principais tdpicos das normas que

versam sobre manutencéo de edificacgdes.

2.6.1 NBR 5674:2012 - Manutencdo de edificacdes - Requisitos para o sistema de gestdo da

manutencao

Esta norma define quais sdo os requisitos para a gestdo da manutencéo predial, a fim
de preservar as caracteristicas originais da edificacdo e prevenir a perda de desempenho
decorrente da degradacdo dos seus sistemas, elementos ou componentes. Ela ressalta que
edificacOes existentes antes da sua vigéncia, ou seja, antes de 2012, devem se adequar ou criar
seus programas de manutencao buscando atendé-la.

O atendimento a esta norma € de responsabilidade do representante legal da edificagdo
(proprietario ou sindico) ou da empresa terceirizada a qual tenha sido delegada a gestdo da
manutencdo do imovel. No caso de um condominio, os condéminos respondem
individualmente pela manutencéo de suas partes individuais e solidariamente pelo conjunto da
edificacdo. E importante entdo que eles acompanhem o trabalho do sindico.

O programa ou plano de manutencdo € definido pela norma como sendo a
determinacdo das atividades essenciais de manutencdo, sua periodicidade, os responsaveis
pela execucdo, documentos de referéncia, referéncias normativas e recursos necessarios. Nele,
0s sistemas, elementos, componentes e equipamentos devem ser referidos de forma
individual. Além disso, é previsto que 0 programa seja atualizado periodicamente.

Para a elaboracdo do programa ou plano de manutencdo devem-se levar em conta as
caracteristicas da edificacdo e dos seus sistemas, como tipologia, uso, tamanho e

complexidade, localizacdo e implica¢Ges do seu entorno.
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E determinado ainda que na organizacdo da gestio da manutencdo seja prevista

infraestrutura material, técnica, financeira e de recursos humanos capaz de atender as

manutencdes nos seus diferentes tipos. Sob o aspecto financeiro, devem-se prever 0s gastos

com os servicos de manutencdo, de forma que haja uma reserva orcamentaria para a

realizacdo das manutencdes corretivas. No que se refere aos recursos humanos, a norma

afirma que deve ser especificado no programa de manutencao se 0s servicos serdo realizados

por empresa capacitada, empresa especializada ou equipe de manutencéo local.

Faz-se necessaria uma estrutura de documentacdo e registro de informacdes a fim de

comprovar a gestdo do programa de manutencdo, reduzir as incertezas no planejamento e

execucdo das atividades, bem como orientar servigos futuros. Deve estar incluso nessa

documentacao:

a)

9)
h)

i)
)
K)

Manual de uso, operacdo e manutencdo das edificagdes conforme ABNT NBR
14037:2011, que deve ser entregue ao proprietario pelo construtor ou
incorporador;

Manual dos fornecedores dos equipamentos e servicos;

Programa de manutencao;

Planejamento da manutengé@o contendo o previsto e efetivo, do ponto de vista
cronoldgico e financeiro;

Contratos firmados;

Catdlogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, procedimentos
executivos dos servigos de manutencdo e propostas técnicas;

Relatorio de inspecao;

Documentos mencionados na ABNT NBR 14037:2011, Anexo A, em que
devem constar a qualificacdo do responsavel e comprovantes da renovacéo;
Registros de servicos de manutencéo realizados;

Ata das reunides de assuntos afetos a manutencao;

Documentos de atribuicdo de responsabilidade de servicos técnicos.

A norma recomenda que o condominio deve dispor de um fluxo de documentacéao

(figura 3), escrito e aprovado, que se inicia com 0 manual de uso, operagédo e manutencao e

tem seu téermino com o arquivamento dos registros gerados pela manutencao.
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Figura 3 - Fluxo da documentacéo
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Fonte: ABNT NBR 5674:2012.

Segundo a norma, toda a documentacdo das manutencOes realizadas deve ser
arquivada como parte integrante do manual de uso, operacdo e manutencdo e ficar sob a
guarda do proprietario ou sindico da edificacdo, sendo passada adiante quando houver a troca
do responsavel legal. Essa documentacdo tem que estar disponivel aos interessados quando
solicitada.

Em anexo a norma estdo modelos ndo restritivos para a elaboracdo do programa de

manutencdo preventiva, que podem ser adaptados a depender das caracteristicas da edificacao.

2.6.2 NBR 14037:2011 - Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e

manutencdo das edificacdes - Requisitos para elaboracéo e apresentacdo dos contetdos

O propésito dessa norma é estabelecer os requisitos minimos para a elaboracdo do
manual de uso, operacdo e manutencdo das edificaces, que deve ser feito por empresa ou
responsavel técnico e entregue pela incorporadora ou construtora ao proprietario da
edificacdo. Caso o proprietario ndo seja o morador efetivo, este deve entregar uma cépia do
manual ao usuério do imovel.

O manual de uso, operagédo e manutengdo tem como objetivos:

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

edificacéo;

b) Descrever procedimentos recomendaveis e obrigatdrios para a conservagao, uso e

manutencéo da edificacdo e operacdo dos equipamentos;
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c) Informar aos proprietarios e ao condominio sobre suas obriga¢fes quanto a
realizacdo de atividades de manutencdo e conservacao e as condi¢Ges de uso da
edificacéo;

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

e) Contribuir para que a edificaco atinja a vida Gtil de projeto™.

E importante ressaltar que a norma prevé que o manual deve ser escrito em linguagem
simples e direta, com informacdes apresentadas de forma didatica. Ela recomenda que podem
ser utilizados recursos como ilustracdes e fotografias para facilitar a compreensdo. Além
disso, o manual deve ser produzido e fornecido em meio fisico, podendo ser impresso ou
eletronico.

O conteddo do manual pode ser dividido em capitulos, os quais podem ser
subdivididos em itens, e explica¢fes adicionais devem ser apresentadas como anexo. Devem
ser incluidas as definicBes necessarias a compreensao de termos técnicos e legais utilizados no
texto do manual.

InformacBes sobre os prazos de garantias dos principais itens das areas de uso
privativo e de uso comum devem estar contidas no manual, bem como suas condi¢des de
perda. Deve estar contido também o procedimento da forma como o construtor e/ou
incorporador se obriga a prestar o servico de assisténcia técnica ao cliente.

O manual deve conter a indicacédo e respectivos contatos dos fornecedores em geral,
dos responsaveis pela elaboracdo dos projetos e das concessionarias. Deve ainda apresentar
um memorial descritivo da edificagdo “como construida” em relagdo as areas de uso privativo
e de uso comum, contendo:

a) Propriedades especiais da edificacdo previstas em projeto e sistema construtivo

empregado;

b) Desenhos esquematicos cotados, representando a posicdo das instalacGes;

c) Descricdo dos sistemas, elementos e equipamentos;

d) Cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos;

e) Cargas estruturais maximas admissiveis;

f) Relagdo dos componentes utilizados para acabamentos com suas especificagoes;

g) Sugestdo ou modelo de programa de manutencéo preventiva.

! Vida atil de projeto (VUP): periodo estimado de tempo em que um sistema é projetado para atender
aos requisitos de desempenho estabelecidos, desde que cumprido o programa de manutencdo previsto no manual
de uso, operacdo e manutencdo (ABNT NBR 14037:2011).
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Em relacdo ao dltimo item, o modelo deve atender ao disposto na ABNT NBR
5674:2012, informando a periodicidade das manutencgdes, apresentando procedimentos de
manutencdo recomendaveis e descrevendo as condi¢des de mantenabilidade previstas no
projeto. Além disso, deve conter orientacGes para a realizacdo de inspecbes, bem como
indicar a obrigatoriedade de se registrar as atividades de manutencdo executadas na
edificacdo, sendo esses registros armazenados conforme a ABNT 5674:2012.

2.6.3 ABNT NBR 15575-1:2013 - Edificacdes habitacionais - Desempenho. Parte 1:

Requisitos gerais

Esta parte da norma determina os requisitos e critérios de desempenho oportunos a
edificacbes habitacionais, independente dos materiais que as constituem e do sistema
construtivo utilizado.

A norma prevé que cabe ao fornecedor de sistemas caracterizar o desempenho dos
mesmos, bem como aos projetistas estipular a VUP de cada sistema e especificar materiais,
produtos e processos que atendam ao desempenho minimo que foi estabelecido na norma.

Nessa NBR ¢é reforcado o dever que o construtor e/ou incorporador tem de elaborar o
manual de uso, operacdo e manutencdo e entrega-lo ao proprietario, além de ser recomendado
que os prazos de garantia estabelecidos no manual sejam iguais ou maiores que 0s previstos
pela norma.

O papel do usuario na realizacdo das manutencGes também é destacado e a norma
deixa claro que ele ndo pode fazer modificacdes que prejudiquem o desempenho original
entregue pela construtora. A construtora ndao é responsavel por modificacdes que o usuario
realiza, sendo esse um dos requisitos para a perda de garantia.

A norma entende a durabilidade do edificio e de seus sistemas como sendo um
requisito econémico do usuario, visto que esta intimamente ligado ao custo global do imével.
Quando um produto deixa de desempenhar as funcGes para as quais foi desenvolvido,
entende-se que a sua durabilidade chegou ao fim. O periodo compreendido entre o inicio do
uso ou operacdo de um produto e 0 momento em que ele deixa de satisfazer o usuario é
denominado vida util (VU).

Projetistas, construtores e incorporadores estipulam a vida util de projeto (VUP) de
uma edificacdo e de seus sistemas, porém ndo podem garantir que o valor da VU atingido seja
0 mesmo que o por eles previsto, muito menos se responsabilizar quando isso ndo ocorrer. A
VU de uma edificacdo depende de vérios fatores como uso e operacdo corretos, operacfes de

limpeza e manutengdo e acdes das intempéries.
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A norma enfatiza que atividades de manutencdo podem prolongar a vida Gtil de um
imdvel e que a realizacdo integral de a¢Oes desse tipo é de extrema importancia, sem a qual se
corre 0 risco de a VUP ndo ser atendida. A figura 4 ilustra como a manutencdo afeta o

desempenho de uma edificacéo.

Figura 4 - Desempenho ao longo do tempo

Desempenho
Manutengio
desde a entrega
Desempenho | \l\‘l\_ﬁ
requerido e : — o -.,__ —
i - Tempo
T, Vida (til sem manutengdo it | T
™ i D e
VUP {manutengéo obrigatdria pelo usudrio) !

Fonte: ABNT NBR 15575-1:2013.

A prépria norma adota valores minimos de VUP para alguns sistemas de uma
edificacdo, como mostra a tabela 2. O prazo se inicia sempre da data de expedicao do auto de
concluséo da edificagdo, o “Habite-se”, ou de outro documento legal que ateste a conclusao

das obras.
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Tabela 2 - Vida util de projeto (VUP)

Sistema VUP (minima em anos*)
Estrutura > 50
Pisos internos > 13
Vedacao vertical externa > 40

Vedacao vertical interna

>20
Cobertura > 20
Hidrossanitario > 20

*Considerando periodicidade e processos de manutengdo segundo a ABNT NBR 5674:2012 e especificados
no respectivo manual de uso, operagéo e manutencao entregue ao usuério elaborado em atendimento a ABNT
NBR 14037:2011.

Fonte: ABNT NBR 15575-1:2013.

O consumidor tem o direito de reivindicar reparos, devolu¢do ou substituicdo do
produto que adquiriu por certo periodo de tempo, conforme o CDC. E o chamado prazo de
garantia legal. Convém que o incorporador ou construtor indique alguns prazos de garantia
para os sistemas, elementos e componentes da edificacdo. Esses prazos sdo baseados na
probabilidade de que eventuais falhas ocorram em um sistema em estado novo, repercutindo
em desempenho inferior ao previsto. A contagem dos prazos também se inicia a partir da
expedicdo do “Habite-se” ou outro documento legal que ateste a conclusdo das obras. No
anexo da norma € apresentada uma tabela com orientagdes para o estabelecimento de tais

prazos.
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3 METODOLOGIA

A metodologia para a realizagéo deste trabalho foi dividida em duas etapas. A primeira
consiste em uma revisdo das principais bibliografias referentes ao tema, versando sobre
conceitos e teorias relevantes no que diz respeito a manutencao predial. Para a segunda etapa
foi realizada uma pesquisa de campo exploratéria qualitativa e quantitativa, que se resume em
uma aplicacdo de um questionario aos sindicos de condominios residenciais de empresas
distintas, aqui denominadas “empresa A”, “empresa B” ¢ “empresa C”, localizados na cidade
de Aracaju/SE.

3.1 EMPREENDIMENTOS PESQUISADOS

O universo dessa pesquisa sao sete empreendimentos de idades variadas, considerados
de classe média e localizados em bairros diferentes de Aracaju. Cinco empreendimentos
pertencem & empresa A e estdo localizados nos bairros Luzia e Grageru. Os outros dois
pertencem as empresas B e C e localizam-se nos bairros Inacio Barbosa e Luzia,

respectivamente. A tabela 3 mostra como os empreendimentos da pesquisa foram nomeados.

Tabela 3 - Divisdo dos empreendimentos pesquisados

Empresa Empreendimento Localizacéo

Empreendimento Al

Empreendimento A2 _

Luzia

Empresa A Empreendimento A3

Empreendimento A4

Empreendimento A5 Grageru
Empresa B Empreendimento B1 Incio Barbosa
Empresa C Empreendimento C1 Luzia

Fonte: Autora (2017).

Informacdes sobre os empreendimentos como idade, numero de torres, de pavimentos
e de unidades, além de algumas caracteristicas das edificagdes encontram-se resumidas na
tabela 4.



Tabela 4 - Informacgdes sobre os empreendimentos pesquisados

Empreendimento

Idade
(anos)

N° de
torres

N° de
pavimentos

N° de
unidades

Caracteristicas
gerais

Al

16

104

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos cerdmicos;
Fachada em textura.

A2

16

120

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos de gesso;
Fachada  totalmente
revestida.

A3

16

112

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos ceramicos;
Fachada totalmente
revestida.

Ad

16

104

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos ceramicos;
Fachada totalmente
revestida.

A5

10

16

52

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacéo
em blocos cerdmicos;
Fachada parcialmente
revestida.

Bl

11

27

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos cerdmicos;
Fachada parcialmente
revestida.

C1

10

14

48

Executado em
concreto armado
convencional;
Alvenaria de vedacdo
em blocos ceramicos;
Fachada totalmente
revestida.

Fonte: Autora (2017).
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3.2 COLETA DE DADOS

Os dados foram coletados através da aplicacdo de um questionario aos sindicos dos
empreendimentos pesquisados.

O questionario (disponibilizado no Apéndice A) é formado por 13 perguntas, a partir
das quais se buscou coletar dados do empreendimento (idade, nimero de torres e de
pavimentos e caracteristicas do sistema construtivo), além de informagfes sobre
documentacGes como manual de uso, operacdo e manutencdo, arquivos de projetos,
memoriais de calculo e procedimentos executivos e informacdes sobre fornecedores e
projetistas. Buscou-se conhecer também se o empreendimento dispbe de um plano de
manutencdo, e caso a resposta fosse afirmativa, se tais manutencfes eram realizadas por
equipes locais ou empresas terceirizadas; se as atividades de manutencéo contemplavam todos
os sistemas da edificacdo; se havia reserva orcamentaria para a realizacdo dessas atividades; e,
se existia uma planilha de registro das manutencfes realizadas, bem como documentos
comprobatérios. Buscou-se saber quais sistemas apresentaram problemas ou sofreram
intervencdes e, para finalizar, foi solicitado ao sindico atribuir uma nota para o estado de
conservacdo do empreendimento (6timo, bom, regular, ruim ou péssimo), justificando sua

resposta caso a nota atribuida fosse regular, ruim ou péssima.

3.3  ANALISE COMPARATIVA DOS RESULTADOS

Os dados obtidos foram tabelados em graficos e planilhas e a partir deles foi realizada
uma andlise comparativa das informacoes relativas as praticas de manutencdo implementadas

nos empreendimentos pesquisados.
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4 ANALISE DE RESULTADOS

Conforme apresentado no capitulo 3 deste trabalho, os dados foram coletados atraves
de um questionario aplicado aos sindicos de sete condominios residenciais localizados em

Aracaju/SE, e encontram-se a seguir apresentados.

41 DOCUMENTACAO DOS EMPREENDIMENTOS

No que diz respeito a documentacdo existente em cada empreendimento, verificou-se
que todos possuem arquivos de projetos, memoriais de calculo e procedimentos executivos,
manual de uso, operagdo e manutengdo, bem como informacgdes sobre fornecedores e
projetistas. A tabela 4 mostra os resultados obtidos nesse quesito.

Quando questionados se 0 manual de uso, operacdo e manutengdo é consultado com
frequéncia, apenas o sindico do empreendimento A4 respondeu que sim e 0S outros seis

afirmaram que nunca leram o documento, como esté representado pelo gréafico 1.

Tabela 5 - Documentagéo existente nos empreendimentos

Resultados obtidos

(0]
Documentacédo A Qe Percentual
empreendimentos
Manual de uso, operacdo e manutengdo 7 100%
Informagdo sobre fornecedores 7 100%
Informacé&o sobre projetistas 7 100%
PrOJetqs, memoriais de célculo e procedimentos 7 100%
executivos

Fonte: Autora (2017).
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Grafico 1 - Consulta ao manual de uso, operagao e manutengéo

H Consultam o manual de uso,
operagao e manutenc¢ao
com frequéncia

B Nunca o leram

Fonte: Autora (2017).

4.2  INFORMAGCOES RELATIVAS A MANUTENCAO

Quanto a manutencédo predial, foi constatado que os sete empreendimentos possuem
um plano de manutencédo e que tais atividades séo realizadas por empresas terceirizadas, mas
ndo abrangem todos os sistemas/equipamentos da edificacdo. Os sistemas/equipamentos nos
quais atividades de manutencdo sdo realizadas periodicamente sdo: elevadores, portdo
automatico, jardinagem, tubulacdo de gas, piscina (quimico), antenas coletivas, interfones,
sistema de seguranca (cameras e cerca elétrica), para-raios e reservatorios e caixas de gordura
(limpeza).

Foi verificado que nenhum dos empreendimentos possui uma reserva orgcamentaria
destinada para gastos com manutencdo corretiva, utilizando quando necessario do fundo de
reserva do condominio ou instituindo taxa extra. Todos os empreendimentos registram as
manutencOes que sdo realizadas, possuindo também documentos comprobat6rios, como notas

fiscais. Os resultados desse item estdo compilados na tabela 5.
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Tabela 6 - Informagdes sobre manutengéo

Resultados obtidos

Servicos de manutencéo predial N° de empreendimentos | Percentual
Plano de manutencéo 7 100%
Empresa terceirizada 7 100%

Realizacdo das manutencdes

Equipe de manutencéo local

Reserva orcamentaria para servigcos de manutencao corretiva 0 0%
Registros das manutencdes realizadas 7 100%
Documentos comprobatorios dos servigos de manutengdo 7 100%

Fonte: Autora (2017).

43  ESTADO ATUAL DE CONSERVACAO DOS EMPREENDIMENTOS

Procurou-se saber quais sistemas apresentaram problemas ou sofreram intervengdes
durante o tempo de uso de cada empreendimento. Em 100% dos condominios pesquisados, a
piscina ja sofreu algum tipo de intervencédo devido a problemas como infiltracdo. Em 43% dos
empreendimentos pesquisados jad ocorreram problemas com instalagdes hidrossanitarias
(vazamento, infiltragdo e/ou defeito na boia) e com as caixas para ar condicionado (corrosao
e/ou queda).

O sistema das fachadas das edificacbes apresentou anomalias (fissuracdes,
desplacamento do revestimento e/ou infiltracdes) em 43% dos empreendimentos. Em 57% das
edificacbes ocorreram problemas com o0 revestimento cerdmico interno (som cavo,
desplacamento e/ou mudanca na coloragéo).

Outros problemas como fissuracdo em piso de alta resisténcia, desabamento de forro
em gesso e defeito no portdo automatico foram observados, cada um, em 14% dos
condominios. Esses resultados encontram-se resumidos no grafico 3.

Quando solicitados a atribuir uma nota ao estado atual de conservacdo do
empreendimento, 29% consideraram como 6timo e 0s outros 71% como bom, como mostra o

grafico 4.




Gréfico 2 - Sistemas que apresentaram problemas ou sofreram intervencées
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Fonte: Autora (2017).

Gréfico 3 - Avaliacao sobre o estado atual de conservacio do empreendimento
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Fonte: Autora (2017).
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5 CONCLUSAO

Este trabalho teve como objetivo analisar as manutencfes prediais praticadas por
sindicos de sete condominios residenciais em Aracaju/SE. Com base nos resultados
apresentados no capitulo 4, pode-se afirmar que a cultura de manutencdo predial ainda nédo
estd bem disseminada e implementada, visto que sdo poucos 0s sistemas que S0
contemplados com as praticas de manutencéo.

Apesar de todos os empreendimentos pesquisados possuirem o manual de uso,
operacdo e manutenc¢do, constatou-se que a maioria dos sindicos (85,7%) ndo tem consciéncia
da importancia desse documento, visto que nunca o leram. Pode-se perceber ainda que os
condominios possuem um plano de manutencdo predial, mas a elaboracdo deste fica a cargo
da empresa especializada contratada, sem a observancia das recomendacfes previstas no
manual.

Além disso, as atividades de manutencdo preventiva ndo contemplam todos o0s
sistemas/equipamentos da edificagdo. Em sistemas de grande importancia como estrutura,
fachada e instalacOes elétricas e de combate a incéndio, cujas patologias podem comprometer
a estabilidade da edificacdo e causar graves acidentes, ndo sdo tomados os cuidados
necessarios ou sao realizadas apenas manutencgdes corretivas, quando do surgimento de algum
problema e/ou defeito.

E importante ressaltar que, embora esteja previsto no manual, nenhum dos
empreendimentos da pesquisa possui reserva orcamentaria para gastos com manutencdo
corretiva. Esse fato pode causar grandes transtornos caso um problema que demande um
investimento alto para a sua correc¢do venha a ocorrer em um dos condominios pesquisados.

Quanto a avaliacdo do estado atual de conservacdo dos empreendimentos, pode-se
concluir que, apesar da ocorréncia de problemas em alguns sistemas construtivos, os sindicos
estdo satisfeitos com a conservacdo dos condominios pelos quais sdo responsaveis. Por serem
edificacOes relativamente novas (a mais antiga possui 10 anos de uso), € de se esperar que 0
grau de deterioracdo nao esteja elevado, contudo, se as manutencdes continuarem a ser feitas
de maneira superficial em alguns sistemas, dentro de mais alguns anos o condominio se
encontrard com diversas patologias e desvalorizado no mercado imobiliario.

Finalmente, conclui-se que apenas a existéncia de um plano de manutencdo néo é
garantia para que a gestdo da manutencao seja eficiente. A manutencdo deve ser vista como
um investimento, que se traduz em ag0es de prevencédo e corre¢do de defeitos, levando a um

bom desempenho da edificacéo.
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Como proposta para temas de trabalhos futuros, recomenda-se o estudo mais detalhado
da conservagdo e manutencao de sistemas construtivos mais especificos, tais como: fachadas,

estrutura, piscina e instalagdes em geral.
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GLOSSARIO

Auto de conclusdo de obra ou “Habite-se”: certiddo expedida pela prefeitura atestando que
0 imodvel esta pronto para ser habitado e que foi construido ou reformado segundo as
exigéncias legais estabelecidas pelo municipio;

Empresa capacitada: organizagdo ou pessoa que tenha recebido capacitacdo, orientagéo e
responsabilidade de profissional habilitado e que trabalhe sob responsabilidade de profissional
habilitado;

Empresa especializada: organizacdo ou profissional liberal que exerce funcdo na qual séo
exigidas qualificacdo e competéncia técnicas especificas;

Equipe de manutencdo local: pessoas que realizam diversos servigos, tenham recebido

orientacdo e possuam conhecimento de prevencdo de riscos e acidentes.



APENDICE A - QUESTIONARIO APLICADO

1 - DADOS DO EMPREENDIMENTO:

NOME:

ENDERECO:

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL (SINDICO):

IDADE DO IMOVEL OU DATA DE ENTREGA:

N° DE TORRES

N2 DE PAVIMENTOS

N° DE PAVIMENTOS TIPO

N° DE APARTAMENTOS

CARACTERIZACAO DO SISTEMA CONSTRUTIVO:

2 - INFORMAGCOES SOBRE A EXISTENCIA DE DOCUMENTAGCAO DO EMPREENDIMENTO:

36

2.1 - O empreendimento possui arquivos (meio fisico ou digital) de projetos, memoriais de célculo e/ou

procedimentos executivos?

sl ] mnRo[ ]

2.2 - O empreendimento possui um Manual de Uso, Operacgdo e Manuten¢do?

sm[ ] who[ ]

Caso possua, 0 manual é consultado com frequéncia?

sm[ ] o[ ]

2.3 - H& informagdes sobre fornecedores?

sl ] mnRo[ ]

2.4 - Ha informagdes sobre projetistas?

s ] nAo[ ]
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3 - INFORMAGOES SOBRE ATIVIDADES DE MANUTENGAO

3.1 - O empreendimento possui um plano de manutengéo?

sl ] NnRo[ ]

Se sim, as manutencdes sdo realizadas por empresas terceirizadas ou o empreendimento possui uma
equipe de manutengdo local? As manutengdes abrangem todos os sistemas da edificagao?

3.2 - O empreendimento possui reserva orcamentéria para realizar os servi¢os de manutencdo corretiva?

sl ] NnRo[ ]

3.3 - O empreendimento possui uma planilha de registro das manutencGes realizadas nos diversos sistemas
construtivos?

s ] wo[ ]

3.4 - O empreendimento possui documentos comprobatorios (notas fiscais de compra de materiais, notas fiscais
de empresas de prestacdes de servigos, declaracdes, entre outros documentos) relativos aos servicos de
manutenc&o realizados?

sm[ ] wo[ ]

4 - ESTADO DE CONSERVACAO DO EMPREENDIMENTO

4.1 - Quais os sistemas construtivos que apresentaram problemas ou sofreram intervengdes?

4.2 - Como sindico(a), qual é a avalicdo que o(a) senhor(a) faz sobre o estado atual geral de conservagdo do
empreendimento?

oMo | ] Bom[  |ReGULAR[ ] RuM[  |PEssmo[ ]

Tendo sido a sua avaliagdo da questdo acima regular, ruim ou péssima, em sua opinido qual é a principal razéo
para o estado do empreendimento se encontrar neste nivel tdo baixo de conserva¢ao?



() Desconhecimento das atividades necessarias e da periodicidade das manutengdo para os sistemas
construtivos e da importancia da mesma

) Desconhecimento da importdncia das manutengdes para conservar o empreendimento

) Desinteresse da administra¢do e/ou dos proprietarios

) Dificuldade para encontrar mao de obra especializada para a realizagdo dos servigos de manutengao

() Falta de recursos orgamentarios para realizar as manutengdes necessarias

) Outros. Especificar:

38



