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RESUMO

PITOL, Anderson Luis. Elaboracdo de manual simplificado de operacdes, uso e
manutencao padrao para edificacOes térreas de usop  opular. 2013. 46 folhas.
Trabalho de Conclusao de Curso de Bacharelado em Engenharia Civil -
Universidade Tecnoldgica Federal do Parana. Campo Mourao, 2013.

O mercado da construcéo civil no Brasil esta aquecido e novas técnicas vém sendo
utilizadas constantemente para acelerar e baratear 0s processos construtivos.
Observa-se que os usuarios dos imoveis nao tomam cuidados com relacdo ao uso
adequado e & manutencdo preventiva das edificacdes, assim o numero de queixas
quanto a qualidade destes imoOveis é ascendente. A manutencdo imobiliaria deve
existir e para guia-la deve ser entregue ao proprietario, junto a chave da residéncia,
um manual de operacdes, uso e manutencdo do imoével, exigéncia esta respaldada
por lei. Este trabalho tem por objetivo, apds a realizagdo de levantamento da
legislacdo que trata do tema, propor um modelo simplificado de manual a ser
utilizado em residéncias de baixo padrao, objetivando impulsionar a utilizagéo destes
e facilitar a adequacdo das construtoras destes iméveis a legislacdo vigente. O
manual proposto apresenta alguns cuidados bésicos quanto a utilizacdo do imovel
que podem fazer com que a qualidade da edificacdo seja mantida por mais tempo.

Palavras-chave: Manual de residéncias. Minha Casa, Minha Vida. Manutencao
imobiliaria. Garantia imobiliaria.



ABSTRACT

PITOL, Anderson Luis. Drafting simplified standard manual of operations, use
and maintenance for single-storey buildings of popu lar use. 2013. 46 pages.
Trabalho de Conclusao de Curso de Bacharelado em Engenharia Civil - Federal
Technology University - Parana. Campo Mouréo, 2013.

The construction market in Brazil is hot and new techniques are constantly being
used to speed up and cheapen construction processes. It is observed that users do
not take care of the appropriate use and with the preventive maintenance of
buildings, so the number of complaints about the quality of these properties is
ascending. The housing maintenance must exist and to guide it must be delivered to
the owner, together with the house key, a manual of operations, use and
maintenance of the property, this requirement backed by law. This work aims, after
conducting survey of the legislation that deal with the issue, propose a simplified
model of manual to be used in homes of low standard, aiming to boost the use of
these and facilitate adjustment of the constructors of these properties with current
legislation. The proposed manual provides some basic precautions for use of the
property which can cause the quality of the building will be maintained longer.

Keywords: Manual of residences. My house, my debt. Property maintenance.
Property guarantee.
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1 INTRODUCAO

O mercado da construgao civil no Brasil encontra-se aquecido e o governo
ndo vem medindo esforgos para assim manté-lo, como evidenciam os anudncios de
desoneracao da folha de pagamento das empresas do setor, 0 que vem até mesmo
contribuindo para reduzir o custo do metro quadrado de construcdo (LOUZAS,
2013). Os empenhos governamentais em manter a construgdo civil com alta
produtividade e baixos custos de operacédo, aliados a programas de incentivos a
construcdes populares, deixam clara a tentativa de refrear o déficit habitacional que
existe no pais, objetivo o qual, como constatado por Gongalves (2013), vem sendo
alcancado.

Em controvérsia a este ponto de vista de prosperidade no setor, existem o0s
alertas feitos quanto ao recente aumento do numero de queixas relacionadas a
qualidade dos imoOveis novos. A falta de especializacdo de mao-de-obra e a pressa
durante a construcéo utilizando técnicas modernas, como o uso de blocos estruturais
e revestimento de paredes com gesso, aliadas a falta de orientacdo aos usuarios,
tém contribuido para que os defeitos e falhas se multipliguem (GASPARIN, 2013).
Como agravante a esta situacdo tem-se a cultura brasileira de ver o imével como
algo definitivo e que ndo necessita de manutencdo alguma (GOMIDE; PUJADAS;
NETO, 2006).

A manutencao imobiliaria deve existir, e, ocorrer de maneira planejada, pois
assim sera possivel o prolongamento da vida util da edificacdo, além de ser feita
economia de recursos em longo prazo. Para garantir que isso aconteca, as normas
técnicas brasileiras exigem que manuais de operacdo, uso e manutencdo sejam
entregues aos adquirentes dos iméveis no ato da compra, e que estes documentos
sejam repassados aos seguintes usuarios da residéncia. Este manual deve conter
informacdes a respeito da edificacdo como um todo e orientacdes a respeito de seu
uso, além de conter um plano detalhado de manutencéo, garantindo-se assim o
prolongamento da vida atil do imével.

Tem-se que na maioria das residéncias ndo € encontrado manual de uso ou
plano algum de manutencdo, o que as coloca em desacordo com a legislacao
vigente. Visto isto, esta pesquisa bibliografica tem por finalidade propor um manual
padrado simplificado para residéncias em alvenaria no padrao “Minha Casa, Minha



Vida” a fim de impulsionar a popularizagdo do uso de manuais de uso, manutencao
e operacao, fazendo com que se adeque a realidade das residéncias as normativas,

buscando também que se dé a devida importancia a manutencédo das edificacoes.



2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL

Desenvolver um modelo referencial de manual de uso, operagcbes e
manutencdo para residéncias térreas unifamiliares em alvenaria construidas no
padrao “Minha Casa, Minha Vida”, o qual possa servir de base para a execucao
simplificada de manuais para diferentes plantas residenciais do padrdo citado a

serem edificadas futuramente.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

- Realizar levantamento tedrico a respeito de manuais de uso, operagdo e
manutencao.

- Delimitar exigéncias legais em torno da obrigatoriedade destes.

- Verificar itens que, por normatizacéo, sao indispensaveis aos manuais.

- Desenvolver manual padréao para residéncias populares.
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3 JUSTIFICATIVA

Visto o déficit habitacional brasileiro superior a 5 milhdes de residéncias em
2011 e os recentes incentivos do governo para a producao de residéncias de cunho
popular em um curto periodo de tempo, a fim de suprir esta deficiéncia, observa-se a
construcéo de edificacbes de baixo custo empregando novos métodos e tecnologias
a fim de baratear e acelerar o processo construtivo (GONCALVES, 2013). Como
ressalta Lourengco Filho (2009), muitas vezes as informacdes a respeito da
durabilidade e habitabilidade destas novidades construtivas sdo escassas, sendo
assim, faz-se necessario o redobramento da atencdo com relacdo a manutencéo
preventiva destas edificagBes, para que este impeto construtivo atual ndo venha a
refletir em altos custos para geragdes futuras no que diz respeito & manutencgao.

A NBR 5674 (2012, p.6) ressalta que “as edificacbes sao suporte fisico para a
realizacdo direta ou indireta de todas as atividades produtivas e possuem, portanto,
um valor social fundamental”, desta maneira, ndo se pode deixar que as construgdes
de hoje tornem-se fardos para a sociedade em anos vindouros. Contudo, tem-se
como realidade que “a pratica da manutencéo Brasileira esta focada em consertar o
que esta quebrado” (GOMIDE; PUJADAS; NETO, 2006, p.99), estando este costume
em oposto a medida mais viavel economicamente, pois, realizando-se a manutencéo
preventiva 0s recursos empregados sao otimizados em comparacao ao emprego de
atividades corretivas, principalmente caso estas sejam adotadas tardiamente.

Lourenco Filho (2009) ainda diz que 0s usuarios, em sua maioria, nao
possuem qualificacéo técnica para acompanhar a manutencéo de edificacdes, além
disso, estes ndo se interessam em contratar profissionais capacitados para tal
atividade, por outro lado, as empresas construtoras nao oferecem servicos dessa
natureza, sendo este um campo de mercado ainda pouco explorado. Outro problema
observado é a mudanca dos usuarios da edificacdo ao longo de sua vida util, tendo
estes, graus variados de empenho em acbes de manutencdo. Com a auséncia de
planos de manutencdo instituidos, a rotatividade de moradores acumula problemas,
pois a cada novo usuario a tendéncia é que se retorne ao estagio inicial de falta de
sensibilidade frente as manuten¢cdes que se mostram necessarias.

A legislacédo vigente, através do Cadigo Civil Brasileiro (CCB), em acordo com
a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e atendendo ao regulamentado
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pelo Cdédigo de Defesa do Consumidor (CDC), estabelece a obrigatoriedade de: a
empreiteira responsavel pela comercializagdo do imovel fornecer ao proprietario um
manual que o guie, a fim de garantir que as condi¢cdes de desempenho do imovel
sejam mantidas por um maior tempo, através de manutenc¢des periddicas orientadas
de forma técnica.

Assim sendo, € possivel a visualizacdo do objetivo deste projeto, pois muitas
vezes 0S manuais ndo sao entregues aos proprietarios, especialmente em
residéncias de baixo padrédo. Objetiva-se propor um modelo de manual de uso,
operacdo e manutencdo para residéncias populares térreas em alvenaria, para que
assim as incorporadoras imobiliarias tenham um modelo simplificado que as ajude a
elaborar um manual a ser entregue aos compradores de novas unidades
habitacionais, o que, além de ajudar as empreiteiras a atender a legislacao vigente,
pode proporcionar uma melhora nas condi¢cdes de uso dos conjuntos habitacionais
populares que estédo sendo edificados.
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4 REVISAO BIBLIOGRAFICA

4.1 DESEMPENHO

A NBR 15575-1 (2013) estabelece desempenho como sendo o
comportamento em uso de uma edificagdo e de seus sistemas, ou seja, para que
tenham desempenhos adequados, os diferentes sistemas devem ser capazes de
cumprir com 0s requisitos e especificacbes dados a eles e, além disso, devem ser
complementares, a ponto de que a edificacdo como um todo possa desempenhar

seu papel delimitado em projeto.

4.2 VIDA UTIL

Para a NBR 15575-1 (2013) vida util (VU) € o periodo de tempo em que uma
edificacdo mantém-se apta a atender os usuarios durante as atividades as quais foi
projetada, atendendo ainda a caracteristicas basicas de projeto e de desempenho.
Considera-se que a vida util depende, principalmente, da vida util adotada em
projeto, além da realizacdo periddica e da efetividade de manutengdes, condigbes
de obras na vizinhanca, caracteristicas dos materiais utilizados e da construcéo
como um todo e ainda, das condi¢cdes de uso da edificacdo. De maneira mais geral,
Roque e Moreno Junior (2005) definem vida util como sendo o periodo durante o
qual as estruturas se mantém em condi¢bes adequadas ao uso.

A vida util de projeto (VUP) de uma estrutura, como define a NBR 15575-1
(2013, p.10) € o “periodo estimado de tempo para o qual um sistema é projetado a
fim de atender aos requisitos de desempenho [...], considerando o atendimento aos
requisitos das normas aplicaveis”. Sendo assim, esta é uma estimativa do tempo de
uso da edificacdo feita pelo projetista, a qual sera utilizada na fase de projeto para a
descricdo de materiais e métodos a serem utilizados no processo construtivo. A VUP
adotada influencia diretamente no custo final da edificacdo, quanto maior a VUP
maior o custo para a implementacéo da solugcdo adotada.
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Assim sendo, tem-se que a data a contar do término da construcdo até o
aparecimento de uma patologia grave € dita como a vida util de servi¢o da edificacédo
(VU), sendo esta em geral superior a vida util de projeto VUP devido a adocéo de
diversos coeficientes de seguranca, que objetivam justamente a garantia da
qualidade do imovel pelo periodo adotado no projeto. As atividades de manutencéo
dao suporte para a continuidade do desempenho adequado da edificagcdo e
consequente prolongamento de sua vida util. Quando a edificacdo ndo tem mais
capacidade de atender as funcdes a que foi projetada, ndo atendendo aos requisitos
minimos de desempenho e assim colocando em risco a saude de seus usuarios, diz-
se que esta teve a sua vida util encerrada (ROQUE; MORENO JUNIOR, 2005).

4.3 MANUTENCAO

Para a NBR 15575-1 (2013, p.8) manutencéo € o “conjunto de atividades a
serem realizadas ao longo da vida total da edificagdo para conservar ou recuperar a
sua capacidade funcional e de seus sistemas constituintes de atender as
necessidades e seguran¢a dos seus usuarios”. Rocha (2007) ressalta que o termo
manutencao se sobrepde ao termo conservacao e as acdes nesse sentido objetivam
repor as condicdes originais e manter a eficacia ao uso da edificacao.

Como afirmam Rosa e Pravia (2011), a manutencdo n&o pode ser vista
apenas como meio para resolucdo de eventuais problemas, devendo esta ser
tratada como uma atividade estratégica na geréncia de imoOveis, pois esta
diretamente ligada a viabilidade de investimentos patrimoniais e reducao de perdas
no que diz respeito a depreciacdo do bem, além disso, as atividades de manutencao
sdo essenciais para que a edificacdo atinja a sua vida util. Caso ocorram falhas nas
atividades de revitalizacdo do imovel este pode se deteriorar de maneira precoce,
conforme verifica-se na figura 1, a qual evidencia os picos de sobrevida
proporcionados pelas atividades de manutencao.

Com relagao aos investimentos em manutengéo, vale observar o que Gomide,
Pujadas e Neto (2006, p.127) enfocam ao afirmar que “manutencéo ndo é despesa,

e lucro financeiro e faz bem a saude, tanto da edificacdo como do seu usuario.”
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Contudo, os mesmos autores ainda ressaltam que caso esta seja realizada sem

critério técnico, ela pode gerar falhas e gastos indevidos.

Desermpenho

Manutencio
desde a entrega

Desempenhao
requendn

» Tempo

™
) e o (]
U+  Vida itil sem manutencio s

VUP (manutengdo obrigaténa pelo usuario) ._,.

Figura 1 — Influéncia da manutengédo na vida Gtil da  edificagéo.
Fonte: ABNT (2013, p. 50).

Pujadas et al. (2012) ressaltam ainda a importancia de diferenciar
manutencdo de reforma ou modernizacdo, visto que estas atividades alteram as
caracteristicas originais dos sistemas construtivos, enquanto o objetivo daquela &
justamente manter estas caracteristicas, garantindo a funcionalidade e a seguranca

do uso das instalagdes da edificagéo.

4.4 O DESCASO COM A MANUTENCAO DE EDIFICACOES NO BRASIL

Tem-se que a manutencédo é atividade corriqueira na area industrial, onde h&a
planos que visam, por exemplo, garantir o prolongamento da vida util de pecas
moveis de diferentes maquinarios, contudo, no que diz respeito as edificacdes esta
ndo € uma realidade. O que de fato ocorre sdo improvisacdes e auséncia de
profissionalismo na maioria dos prédios brasileiros (GOMIDE; PUJADAS; NETO,
2006). Rosa e Pravia (2011) destacam que é comum entender como manutencao
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apenas as medidas tomadas com o intuito de solucionar problemas de ordem
estética, ignorando-se o fato de que o resultado da aplicagdo planejada da
manutencdo é sinbnimo de grande economia de recursos, sendo esta uma questao
cultural erroneamente embutida na sociedade.

A Céamara de Inspecédo Predial do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP) em estudo da correlacdo dos acidentes
com a manutencao predial, ao analisar acidentes ocorridos em edificacdes com mais
de 10 anos de uso, registrados pelo Corpo de Bombeiros do Estado de S&o Paulo
em periodo superior a 30 anos, apontou que em apenas 34% das ocorréncias as
causas das falhas eram vicios construtivos ou anomalias endégenas. Assim sendo,
66% das provaveis origens dos acidentes foram relacionadas a manutencéo
deficiente que veio a gerar perda precoce de desempenho e deterioracdo acentuada
da estrutura. (PUJADAS et al., 2012).

Segundo Barbosa e Pusch (2011), uma das principais causas do descaso
com a manutencdo é a definicdo da entrega do edificio como o final do processo
construtivo, ndo se é lembrado que o processo construtivo € continuo, a fim de
garantir a satisfagcdo das necessidades presentes e futuras dos usuarios. A
gualidade do empreendimento depende de todas as etapas do processo, sendo a
construgcdo uma dessas etapas, assim como o projeto e a fase de uso.

Para que a manutencao seja efetiva durante o periodo de uso do imével, esta
deve seguir um programa pré-determinado de inspecfes de rotina, o qual deve
comecar a operar antes mesmo do funcionamento do prédio, seguindo um
planejamento de execuc¢do. A estratégia adotada para a manutencdo deve estar de
acordo com os materiais utilizados na construcao, para evitar que falhas venham a
gerar altos custos, citando-se como exemplo periodicidades muito curtas em
atividades de manutencéo de fachadas com revestimento ceramico, ou muito longas,
no que diz respeito a fachadas com acabamento em pintura. Esta estratégia também
deve levar em consideracdo o uso da edificacdo, por exemplo, o plano de
gerenciamento possui maior importancia em um hospital do que em um edificio
residencial, visto que a paralisacédo inesperada das atividades daquele incorrem em
riscos maiores devido a finalidade de uso do empreendimento (GOMIDE; PUJADAS;
NETO, 2006).
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4.5 TERMOS LEGAIS

4.5.1 Esclarecimentos de Natureza Juridica: Cddigo Civil Brasileiro e Codigo de

Defesa do Consumidor

O Caddigo de Protecdo e Defesa do Consumidor (CDC), instituido pela lei
8078 de 1990, define os direitos e obrigacdes de consumidores e de fornecedores,
como as empresas construtoras. Em seu Art. 39 o CDC estabelece que é vedado
colocar no mercado qualquer produto ou servico em desacordo com as normas
expedidas pela ABNT (BRASIL, 1990). Além disso, a respeito das obrigacdes do
construtor quanto a danos causados por mau uso devido a informacdes

insuficientes, o Codigo de Defesa do Consumidos diz que:

Art. 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, fabricagdo, construgcdo, montagem, formulas, manipulagéo,
apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizacdo e riscos.
(BRASIL, 1990).

Com relagcdo ao mesmo assunto, visto sua importancia, o CDC ainda grifa o
seguinte quando trata da responsabilidade pela prestacdo de servicos e reparacéo

de danos:

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos consumidores
por defeitos relativos a prestacao dos servicos, bem como por informacgdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicéo e riscos. (BRASIL, 1990)

O Codigo Civil Brasileiro (CCB), instituido pela lei 10406 de 2002 define os
direitos e deveres basicos dos cidadaos brasileiros e dele podem ser retiradas
informagdes a respeito da garantia legal em torno das edificagfes, do artigo 618

deste vem que:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construcfes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucdo responderd, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo.

Paragrafo Unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da obra
gue nao propuser a acao contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias
seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito. (BRASIL, 2002)

Desta maneira, fica evidente que, além de prestar um bom servi¢co, as

construtoras ainda devem fornecer de forma simples e objetiva as informacdes
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necesséarias a convivéncia com a edificagdo, para que a empresa nao enfrente
problemas futuros no que diz respeito a danos causados em decorréncia de praticas
inadequadas tomadas pelos usuarios, tidos como leigos, visto que a garantia minima
do imovel, de acordo com a legislacdo, é de cinco anos (SINDUSCON-PA, 2010).
Além disso, a informacdo adequada e clara a respeito de um produto ou servigo é
vista como um direito basico do consumidor regulamentado no CDC (BRASIL, 1990).

Tem-se que a garantia quinquenal, citada anteriormente refere-se
exclusivamente aos casos de solidez e de seguranca da estrutura. Como trata o
artigo 26 do CDC, no que diz respeito a vicios aparentes ou de facil constatacao,
estes tém garantia de trinta dias quando se tratam de servicos de produtos néo
duraveis como servicos de jardinagem e noventa dias quando se tratam de servigos
de produtos duraveis, como pinturas ou instalacdo de pecas sanitarias, ambos o0s
periodos a contar a partir da data da entrega do imével ao consumidor (BRASIL,
1990). J4, no que diz respeito a vicios ocultos ou de dificil constatagéo, o artigo 445
do CCB diz que para iméveis o prazo de garantia € de doze meses a contar da data
da constatacdo do defeito, sendo o prazo para a constatacéo limitado pelos cinco
anos da garantia (BRASIL, 2002).

Lourenco Filho (2009) ressalta que o uso de prazos de garantias prorrogados
poderia ser seguramente utilizado com motivagdo publicitaria para iméveis, caso
houvesse acompanhamento da edificacdo ap0s sua entrega aos usuarios. Assim,
observa-se uma interessante estratégia empresarial ndo explorada, que poderia ser
utiizada na industria da construcdo, como € na industria automotiva, caso as
empresas dessem maior importancia ao uso de manuais de uso e manutencao, nos
quais poderiam ser prescritos planos rigorosos de manutencao a fim de respaldar as
construtoras quanto a maus cuidados com as edificacbes. Com relacdo ao uso de
garantias estendidas, o CDC ainda relaciona estas a existéncia de manuais
conforme pode ser visto em:

Art. 50. A garantia contratual € complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrito.

Paragrafo Gnico. 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 énus
a cargo do consumidor, devendo ser-lhe entregue, devidamente preenchido
pelo fornecedor, no ato do fornecimento, acompanhado de manual de
instrucdo, de instalacdo e uso do produto em linguagem didatica, com
ilustracBes. (BRASIL, 1990)
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4.5.2 Manutengcdo de Edificagbes — Requisitos para o Sistema de Gestdao de
Manutencédo: NBR 5674 (2012)

A NBR 5674 estabelece os requisitos para a gestdo dos processos de
manutencdo de edificacbes, visando preservar as caracteristicas originais destas e
prevenir a perda de desempenho e a degradacdo de seus sistemas componentes.
Em seus anexos a norma traz modelos que podem ser adaptados para a
programacao e controle da execucdo de manutencdo em edificagbes variadas
(ABNT,2012). Segundo Pina (2012), o documento objetiva introduzir a cultura de
manutencdo preventiva no mercado brasileiro, sendo que, as recomendacbes
técnicas devem levar em conta os materiais utilizados e as especificacdes dos
fabricantes e, além disso, no que diz respeito a execugdo da manutencdo, o plano
de gestdo deve ser levado a risca para que se atinja a melhora esperada com o
sistema de acompanhamento do imovel.

Vale observar o item 8.1 da NBR 5674 (2012) o qual incumbe ao proprietario
do imdvel, sindico ou empresa responsavel pela gestdo do imével (imobiliaria ou
outra empresa de administracdo que teve a funcao de gestdo delegada pelo
proprietario ou sindico) a responsabilidade pela manutencdo do imovel, atendendo
as normas técnicas aplicaveis e ao manual de operacdo, uso e manutencdo da
edificacdo (PUJADAS et al., 2012).

4.5.3 Diretrizes para a Elaboragcdo de Manuais de Uso, Operacao e Manutencéo das
Edificacbes — Requisitos para Elaboracdo e Apresentacdo dos Conteudos: NBR
14037 (2011)

A NBR 14037 (2011) define que, no ato da entrega de qualquer edificacao ao
seu proprietario, deve lhe ser fornecido formalmente um manual de uso, operacao e
manutencdo que guie a boa conduta durante a vida util do imovel em questdo. A
entrega deste documento em meio fisico duravel, e quando possivel em formato

digital, deve ser feita pela pessoa responsavel pela comercializacdo do imovel ao
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consumidor final, sendo que, o manual deve ser confeccionado por profissional
tecnicamente habilitado. Em caso de edificagbes condominiais um exemplar de
manual que trate das instalagbes do condominio (area comum, elevadores,
garagens, entre outros) deve ser entregue ao sindico ou administrador do
condominio.

A normativa em questdo busca em seu texto dar instrugcbes claras e as
condicOes indispensaveis para a elaboracdo de manuais de residéncias, objetivando
assim assegurar que a construcao receba assisténcia adequada, como ocorre com
veiculos, fazendo com que se previna a ocorréncia de falhas e sua vida util seja
aumentada. Como explicacdo para a existéncia deste texto tem-se a expansao do
mercado imobiliario aliada com preocupacdes crescentes relacionadas a
sustentabilidade (PINA, 2011).

4.5.4 Edificacbes Habitacionais — Desempenho, Parte 1. Requisitos Gerais: NBR
15575-1 (2013)

A NBR 15575 é dividida em 6 partes e trata dos requisitos de interacdo entre
os diferentes elementos da obra, abrangendo todos os edificios residenciais, nédo
importando o seu tamanho e definindo niveis basicos de desempenho que devem
ser atendidos. A norma estabelece vida util de projeto minima a ser adotada para
cada um dos sistemas componentes da edificacdo a fim de que esta satisfaca as
aspiracdes do usuario do imoével, sendo que, na primeira parte deste documento séo
tratados dos requisitos gerais, enquanto nos demais séo especificados parametros a
serem atendidos quanto ao sistema estrutural, pisos, vedacbes, coberturas e
instala¢des hidrossanitarias (GIRIBOLA, 2013).

Segundo a Camara Brasileira da Industria da Constru¢do — CBIC (2013), ao
contrario das normas tradicionais, a 15575 nao prescreve caracteristicas dos
produtos com base na consagracdo de seu uso, ela apenas descreve as
propriedades necessarias para os diferentes elementos da construgdo, nao
importando o material utilizado, objetivando assim a melhoria das relacdes de
consumo do mercado imobiliario, uma vez que todos os participantes do processo

habitacional s&o incumbidos de suas responsabilidades. Assim sendo, com a
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aplicacdo desta norma espera-se uma melhora na qualidade da producéo
habitacional.

A NBR 15575-1 (2013) exige acOes concretas dos diferentes intervenientes
de acordo com a fase do processo habitacional que o imovel se encontra. Entre
outras responsabilidades tem-se, por parte do:

* Incorporador: Responsabilidade de garantir os niveis minimos de
desempenho para os diferentes elementos da construcdo, assim como
para a obra como um todo;

* Construtor: Elaborar os manuais de uso, operacao e manutencao de
acordo com a NBR 14037 que devem ser entregues ao proprietario da
unidade habitacional e ao condominio, assim como propor modelo de
gestao de acordo com a NBR 5674;

* Fornecedor de insumos: Garantir a qualidade do produto fornecido de
acordo com as especificagoes;

» Projetista: Estabelecer a VUP para cada sistema que compdem a obra
e indica-la detalhadamente no memorial descritivo;

e Usuario: Sendo este o proprietario ou ndo, cabe ao usuario utilizar
corretamente a edificagéo, ndo realizando alteragdes na mesma sem
avaliacdo de profissional competente e autorizagdo do 6rgdo publico
responsavel, além de seguir as recomendacdes do Manual de Uso,

Operacdes e Manutencédo fornecido pela empresa.

4.6 MANUAL DO USUARIO: EXIGENCIAS E RECOMENDACOES

Tem-se que o manual de uso, manutencéo e operacao deve ser escrito em
linguagem simples e direta, utilizando vocabulario de facil entendimento para
proprietarios e sindicos (leigos), sendo as informacfes apresentadas de forma
didatica e, quando necessario, ilustrados através de fotografias ou desenhos
esquematicos. O quadro 1 apresenta uma sugestao de capitulos a serem utilizados
como base para a elaboracdo de um manual de acordo com a NBR 14037 (2011).



CAPITULO | SUBDIVISAO GUIA SOBRE O CONTEUDO
indice Deve ser alfanumeérico sequencial e indicar os
% numeros das paginas.
g ~ Deve conter informacbes gerais sobre o
c Introducéo :
0 empreendimento e sobre o manual.
g Devem ser expostos 0s termos técnicos e
< Definicdes legais necessarios a compreensdo do
manual.
0 © , ~ ,
QG No manual deve haver informagdes sobre os prazos de garantia e
= @ g sobre como o construtor se obriga a prestar o atendimento e a
s 298 assisténcia técnica, devendo conter explicitamente condicionantes a
8 2 perda destas garantias.
T 2 - e a e .
S 2 Deve apresentar uma descricdo de como a edificagcdo foi construida,
= ?, destacando particularidades do projeto e apresentando desenhos
% 2 esquemaéticos com dimensdes cotadas.
” Relagéo de Deve conter a indicagdo e os dados para
g fornecedores contato dos fornecedores.
D n . Deve conter a relacdo dos projetistas e 0s
O Relagéo de projetistas
o dados para contato destes.
LBL Servigos de utilidade |Deve conter indicagbes das concessionarias

publica e seus respectivos contatos.

Limpeza e uso

Esta secdo deve tratar dos procedimentos para limpeza e uso dos
componentes mais importantes da edificacdo, a fim de prevenir
danos. Deve haver descricdo dos procedimentos para a solicitagéo

do imével |de ligacdo dos servigos publicos, instru¢cdes sobre a instalagéo e
movimentacdo de equipamentos na residéncia, além de
recomendacgdes para a limpeza e uso dos componentes do imovel.

O manual deve apresentar um programa de
Programa de manutencédo preventiva de acordo com a NBR
manutencao 5674, o qual fornecera subsidios para o bom
3 funcionamento da edificacéo.
O
S : As manutencgfes, quando efetuadas, devem
= Registros .
2 ser registradas adequadamente.
IS R . L
S E recomendavel que o manual indique a

realizacdo de inspecdes periodicas por
profissionais habilitados para o
acompanhamento das manutencoes.

Verificacoes

Informacgdes
complementares

Nesta seg¢do devem ser dispostas todas as informagdes que forem
consideradas necessarias, tais como orientacdes para situagbes de
emergéncia, sendo descritos e localizados os dispositivos de
controles e operagdo da edificagdo, como os disjuntores das
instalagbes elétricas. Deve ainda ser relatada nesta aba a
importancia do manual e de suas atualiza¢Bes, quando estas forem
necessarias. Sugere-se que sejam abordados nesta aba assuntos
como particularidades a respeito da instalagdo e equipamentos,
seguranga e meio ambiente e sustentabilidade.

Quadro 1 — Sugestédo de capitulos para manual de imé  veis.
Fonte: Adaptado da NBR 14.037 (2011).
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O conteudo do manual deve orientar o proprietario com relacédo a obtencgéo de
informacdes quando estas forem necessarias. Este documento deve apresentar um
memorial descritivo com nivel de detalhamento compativel com a complexidade da
edificacdo, descrevendo as propriedades especiais da construcdo, recomendacoes
para situacfes de emergéncia, além de limitagcbes por questbes de seguranca,
como: as cargas estruturais admissiveis, descricdo dos sistemas e do modo com
gue estes foram construidos, cargas maximas para os circuitos elétricos, relacdo dos
componentes utilizados para acabamentos e suas especificacfes, além de planta
cotada com a representagcdo das instalagbes hidrossanitarias e cépias de todos os
projetos (NBR 14037, 2011).

Em seu item 5.2.2.1 a NBR 14037 (2011) ressalta que: “O manual deve conter
o procedimento como o construtor/incorporador se obriga a prestar o servico de
atendimento ao cliente para orientacdes e esclarecimentos de duvidas, referentes a
manutencdo, garantia e assisténcia técnica.” Além disso, a norma exige que as
condicbes relacionadas a perda de garantia devem estar bem claras no manual,
assim como o0s prazos de cobertura da garantia dos diferentes elementos da
edificacdo, contados a partir da data de habite-se da mesma, data esta que também
deve estar visivel no documento entregue ao proprietario.

Com relagdo a manutencdo da residéncia, a fim de que se prolonguem as
condicbes de desempenho da edificacdo, no manual de uso, operacdo e
manutencdo deve haver um plano de gerenciamento que atenda a NBR 5674
contemplando espago para o registro das atividades de manutencdo que foram
realizadas. (NBR 14037, 2011).

A existéncia de um manual bem elaborado, que reuna apropriadamente todas
as informacdes necessarias para orientar a ocupacgao do imovel, assim como solicita
a norma, pode até mesmo resguardar o construtor em caso de processos judiciais.
Caso seja identificado que dadas patologias vieram a ocorrer devido a deficiéncias
na manutencao, ou devido a atividades de uso em desacordo com o descrito no
manual, a responsabilidade recai sobre o administrador do imovel, resguardando-se
o construtor da culpa. Caso contrario, na inexisténcia de um manual ou na existéncia
de um documento insuficiente e em desacordo com a normatizagdo vigente, a
posicdo do construtor pode ser fragilizada de forma determinante, uma vez que o

usuario é visto como leigo, e assim, este pode alegar que nado foi orientado a
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respeito de manutencéo do imovel, ou de cuidados a serem tomados em casos de
reformas ou modernizagbes (GOMIDE; PUJADAS; NETO, 2006).
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5 METODOLOGIA

A pesquisa visa a confec¢cdo de um manual de operacdo, uso e manutencao
gue seja simples, de facil leitura e autoexplicativo para residéncias unifamiliares.

Os principais materiais explorados que guiaram as atividades foram a
legislacdo brasileira e as normas da ABNT vigentes que tratam a respeito de
manutencao de edificagbes (NBR 5467:2012), elaboragcdo de manual de uso e
operacéo (NBR 14037:2011) e das condi¢Oes de desempenho das edificacdes (NBR
15575:2013). Visto que as normas citadas passaram por atualizacbes recentes,
artigos e livros que tratem destas Ultimas versdes ainda séo escassos, contudo, ndo
serdo descartados textos que tratem de manutencéo predial de uma maneira geral,
estes serdo igualmente utilizados.

Na figura 2, tem-se o fluxograma metodolégico seguido durante a realizacao

do projeto.

1 - Selecdo de material a ser explorado

l

2 - Leitura e interpretacdo

!

3 - Analise de pontos relevantes

!

4 - Elaboracio do manual

!

5 -Verificacdo de resultados e
elaboragdo de trabalho escrito

!

6 - Apresentacdo & banca examinadora

Figura 2 — Fluxograma Metodolégico.
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Na etapa inicial foi realizada uma selecéo de livros, normas e artigos que
tratam do assunto através da leitura dos resumos destes. Em seguida, executou-se
a leitura minuciosa dos textos para que entdo fossem levantados os pontos de maior
relevancia e essenciais a elaboracdo de manuais de uso, operagdo e manutencao.
Apés a coleta das informagdes necessérias, foi confeccionado um modelo de manual
simplificado que atende a normatizacdo, e que sera proposto a banca examinadora,
com a finalidade de facilitar a aplicacdo da norma a pequenas edificacdes, ja que
esta tem maior enfoque em seus exemplos em edificacbes de porte maior,

principalmente prédios com elevador.
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6 RESULTADOS E DISCUSSOES

Tem-se que o manual de operacgdes, uso e manutencdo € um documento que
deve ser lido pelo usuario do imével, o qual em casas populares em geral possui
baixa escolaridade, além de baixo interesse em informar-se a respeito de
manutencdes preventivas. Assim sendo, propde-se que o documento em questao
seja conciso e interessante, a fim de instigar no proprietario a vontade de conhecer
0s sistemas componentes de sua residéncia a fim de zelar pela manutencdo das
condi¢bes iniciais de uso por mais tempo. Desta maneira, a capa do material se
mostra como um importante ponto a ser observado no que diz respeito ao apelo pela
atencdo do usuario, devendo nesta estar exposto do que se trata o documento, o
nome da empresa responsavel pela execugdo do imével, além de uma reproducao
realista da fachada da edificacdo, instigando assim a vontade do proprietario de ao
menos folhear o texto em questao.

O manual proposto no apéndice B tem informacgdes de estrutura e memorial
descritivo utilizando-se um projeto base de residéncia com dois quartos, sala,
cozinha e banheiro, totalizando 44,46 m2 de area construida. A planta do imével em
questao é apresentada em meio ao modelo proposto.

Visto que o manual de operacdes, uso e manutencao de residéncias deve ser
entregue formalmente ao proprietario, no apéndice A esta apresentado um modelo
de Termo de Recebimento de Imével, o qual deve ser assinado pelo proprietario no
ato da entrega do manual, junto com a entrega das chaves do imével.

O sumario proposto € uma simplificacdo do sugerido pela NBR 14037 (2011),
visto que em iméveis do padrao citado ndo ha estruturas como elevadores, portas
corta-fogo e sistemas de combate a incéndios, canalizacdo de gas, central de
ventilacdo entre outros.

A introducdo deve conter informacdes gerais a respeito do imoével e do
manual apresentado. Sugere-se que seja ressaltada a importancia do manual e seu
objetivo, além de um breve apanhado a respeito das responsabilidades do
proprietario no que diz respeito ao manual.

No subitem definicbes devem estar presentes as definicbes de termos
técnicos que se julgarem necesséarias para o entendimento do manual, devendo

estas ser feitas de maneira direta e simples.
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Os prazos de garantia indicados no modelo de manual proposto seguem o
definido como minimos pelo Cdodigo Civil Brasileiro (2002), pelo Cdodigo de Defesa do
Consumidor (1990) e constantes no Anexo D da NBR 15.575-1 (2013). Fica a cargo
da construtora, caso esta julgar pertinente, estabelecer prazos de garantia
superiores a estes, de acordo com a experiéncia de mercado e conhecimento de
seus produtos, podendo utilizar estes prazos estendidos como ferramenta de
marketing e valorizacdo do imovel.

ApoOs a indicacdo das garantias é indispensavel que de forma destacada e
clara se exponha as causas passiveis de cancelamento destes beneficios. Também
devem estar claros contatos da construtora e a maneira com que esta se propde a
prestar a assisténcia técnica.

Com relacdo ao memorial descritivo, este deve descrever de forma geral os
sistemas componentes do imével expondo as limitacbes ao uso, deixando claras
todas as propriedades de projeto da edificagdo, objetivando restringir as atitudes
tomadas pelo proprietario, guiando este sempre em favor da seguranca do usuario e
evitando que sejam causados danos ao imovel. No modelo apresentado sao feitas
algumas sugestdes, contudo ndo se deve ater apenas a estas sugestbes, o
memorial descritivo deve ser adaptado para cada construgcdo e ser o mais completo
0 possivel.

Assim sendo, a seguir estdo listados alguns pontos importantes a serem
destacados nas recomendacdes de uso do imovel, visto que com cuidados simples
pode ser atingida uma melhora consideravel no desempenho dos sistemas:

* O banheiro e a cozinha do imével em geral sdo projetados como areas
molhaveis, assim sendo, deve-se esclarecer que é previsto que estes
locais podem ser lavados utilizando-se de agua corrente, 0 que néo
pode ser feito em areas projetadas como ndo molhaveis na residéncia
(como é o caso de quartos). Deve ficar evidente também que areas
molhaveis sdo projetadas apenas para receberem esporadicamente
volumes de &gua, assim sendo, ao término das atividades de limpeza
deve-se garantir que toda a agua seja removida do piso do ambiente a
fim de evitar que ocorram infiltracbes e problemas com alteracao de
coloracgéo de placas ceramicas ou desgaste precoce das pinturas.

» As torneiras e registros hidraulicos presentes no interior da residéncia

jamais devem ser utilizadas para apoiar peso, esta pratica pode
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danificar a tubulacdo e ocasionar vazamentos. Com relagéo a vasos
sanitarios, estes nunca devem servir de apoio, pois podem quebrar,
vindo a provocar danos a pessoa que estiver utilizando
incorretamente, visto que estes séo feitos de material ceramico que,
guando quebrado, resulta no aparecimento de pontas com alto poder
de perfuracéo.

» Deve-se evitar ao maximo a realizagdo de furos para a suspensao de
moveis ou ornamentos em paredes hidraulicas, caso ndo se possa
evitar a realizacdo destas perfuragcbes, elas devem manter uma
distancia segura do eixo de passagem da tubulacdo (sugere-se 20
centimetros). As paredes hidraulicas devem estar detalhadas em
planta presente no manual e as tubulacbes evidenciadas em
detalhamento isométrico, para que assim fique claro onde devem ser
evitadas perfuracbes na parede e as regides onde € proibida a
realizacdo deste tipo de interferéncia.

 Pessoas ndo devem apoiar-se sobre floreiras, aparelhos de ar-
condicionado, vasos sanitarios, lavatorios, tampos de pia, tanques
visto que a sobrecarga nestes materiais podem levar a ruptura,
tombamento ou desprendimento. O manual deve alertar para 0s riscos
relacionados a estas atitudes.

* As tomadas devem ser protegidas com tampas para evitar choques
elétricos no caso de haver criancas na residéncia.

Onde se tratar de fornecedores e projetistas deve haver no manual uma lista
completa com o nome das pessoas responsaveis (arquitetos e engenheiros) que
participaram do projeto e da execucdo da obra, assim como dados para contato
destes. Também deve haver uma relacédo dos fornecedores de materiais (empresas)
contendo dados para contato destes.

No sub-item que tratar a respeito de servigos de utilidade publica devem ser
listadas as concessionarias fornecedoras de luz e 4gua com seus contatos, além de
telefones uteis aos moradores como o numero de discagem para servigcos de
atendimentos médicos de urgéncia.

As sugestbes feitas no manual a respeito de cuidados com a rede hidraulica

visam a manutencdo da integridade do sistema, além de apresentar orientacdes
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sobre a higienizagdo de caixas d’agua, de acordo com o proposto no Programa de
Uso Racional da Agua (PURA), promovido pela SABESP desde o ano de 1996.

E interessante que ao tratar do sistema elétrico a construtora exponha as
cargas admissiveis em cada sistema e um quadro com a poténcia média de
equipamentos elétricos normalmente utilizados, como televisdo, ar condicionado,
micro-ondas, fornos elétricos e geladeira. Fazendo isso a empresa pode estimular o
usuario da residéncia a fazer uma distribuicdo de cargas ideal, evitando a ocorréncia
de sobrecargas nos sistemas.

No que diz respeito a manutenc¢des, o modelo de manual apresentado nao se
aprofunda neste ponto, visto que a periodicidade e as atividades tomadas em
manutencdes dependem dos materiais e das técnicas construtivas empregadas,
assim sendo, cada situacéo deve ser analisada individualmente, para que entédo, de
acordo com os componentes do imoével sejam recomendados os procedimentos de
manutenc¢ao preventiva e a periodicidade destes de acordo com a NBR 5674 (2012).

Com relacdo as manutencdes realizadas, a construtora deve criar uma
maneira de acompanha-las, assim como o registro destas, disponibilizando um
técnico para fazer este acompanhamento. Assim, pode ser disposta no manual uma
programacao de visitas técnicas a fim de se realizar um acompanhamento do imovel
objetivando a conferéncia das manutencdes que foram realizadas, devendo haver
um registro desta atividade e do que foi observado a fim de resguardar a construtora
em pendéncias judiciais.

Vale ressaltar que cada empreendimento € Unico, assim sendo, esta é uma
proposta de manual padréao a ser utilizada como base, a qual, quando utilizada, deve
ser adequada a realidade do empreendimento em questédo, levando em conta as
particularidades do imovel, bem como as analises de desempenho dos materiais
utilizados e as exigéncias dos usuarios.

Ao final do manual, nas informagdes complementares sugere-se que seja
dada énfase as responsabilidades do proprietario visto as condicfes de perda e
manutencdo de garantias, ressaltando a importancia dos registros das atividades de
manutencdo. Neste local devem ser posicionadas também todas as informagdes
complementares que o0 responsavel pela confeccdo do manual considerar

pertinentes.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Muitas das recomendacdes feitas neste trabalho de fato s&o simples aos
olhos de pessoas que trabalham e estudam constru¢des, contudo, oS usuérios sédo
tidos como leigos, assim sendo, € funcdo do manual das residéncias dar a estes um
conhecimento minimo a fim de evitar que ocorram acidentes ou que o imoével perca
desempenho antes do periodo de vida util esperado.

Como temas para estudos futuros tém-se a proposicdo de planos de
manutencao preventiva e a proposi¢cao de um méetodo de acompanhamentos destas

por parte das construtoras.
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CONSTRUTORA CCCCCCCCCCcCcCcCC

Termo de Recebimento de Imovel

Declaro para todos os fins que, apés realizar uma vistona completa do imével, ndo
existem defeitos visiveis e que tudo esta de acordo com os projetos, o registro de
incorporacac & o memonal descritivo utilizado pela empresa. Sendo assim,
considero cumpndas as obngactes e responsabilidade da empresa, relacionadas
com a execucdo da obra.

Declaro que nesta data estou recebendo as chaves do imdvel por mim adquindo e
que, junto a estas, recebi um Manual do Proprnetano com 24 paginas em via
impressa, Informando sobre cuidados a respeito de uso, manutencdo e operacdo
dos sistemas componentes de minha nova residencia.

Alem disso, estou ciente que a partir desta data passo a contar com a garantia de 90
dias contra vicios de construcdo aparentes e demais garanfias asseguradas pelo
Codigo de Defesa do Consumidor e que devo seguir o instruido pelo Manual do
Proprietario no que diz respeito aos cuidados com o imovel, sob a pena de perder os
direitos de garantia.

Campo Mourao, de de 20

Fulano da Silva — Proprietario
RG:
CPF:

Ciclano da Silva — Testemunha Beltrano da Silva — Testemunha

R.G: 00000000 R.G: 00000000
CPF: 000.000.000-00 CPF: 000.000.000-00
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