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RESUMO

O tema deste trabalho de conclusdo de curso de Engenharia Civil, o manual de uso, operacao
e manutencdo de edificagdes, foi definido com o propdsito de abordar a maneira correta de se
elaborar tal documento, conforme orientacdes das normas técnicas, com qualidade adequada
quanto a estrutura e contetido. Entre as vantagens de se fornecer um manual de qualidade
estdo: Satisfacdo do cliente ao receber informagdes completas sobre uso, operagdo,
manutencdo, detalhes construtivos e materiais empregados em seu imével; determinacido dos
direitos e deveres de usudrio e construtor, de forma a evitar impasses judiciais; definicao da
forma correta de manutencdo da edificacdo, contribuindo com o desempenho e durabilidade,
trazendo beneficios para ambos os lados. Apesar das vantagens citadas, muitas empresas
negligenciam ou desconhecem as informacdes pertinentes a correta elaboragdo de um manual,
ou ndo o fornecem ao usudrio. Diante deste cendrio, o presente trabalho fornece uma proposta
para a correta elaboragdo do manual de uso, operacdo e manutencdo de uma unidade
autdnoma residencial de uma edificacdo, ou manual do proprietdrio. Esta proposta é aplicada
na pratica, através da elaboracdo de um manual para um empreendimento escolhido, em fase
de execugdo. Como resultado, tem-se o manual do proprietdrio para um apartamento, com
atendimento a NBR 14037 quanto as diretrizes para elaboracdo, com estrutura e conteudo
adequados. Submetido a avaliacdo sugerida pela bibliografia estudada, quanto ao atendimento
a norma, o manual elaborado atende a 100% das exigéncias quanto a estrutura, e apresenta
90% do contetido em total conformidade com a norma, nido tendo alcancado a total
conformidade, devido a delimitagao de o empreendimento nao estar concluido, o que limita a
obtengdo de informagdes.

Palavras-chave: Manual do proprietdrio. Uso, operacdo, manutencdo. NBR 14037.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO

A relagdo entre empresa e cliente certamente € fator essencial para o desenvolvimento
e éxito de um empreendimento. Fornecer dados técnicos, instrucdes de utilizagdo,
procedimentos de manutencdo, informacdes legais e um suporte de atendimento pds-venda
s@o acdes praticadas ao vender um produto, tanto em termos legais, quanto sendo uma forma
de aproximacgdo do fabricante ou fornecedor com seu cliente. Segundo a CBIC (2014),
empresas que praticam essas agdes ja observam resultados claros de melhorias nos processos
internos voltados ao atendimento e assisténcia técnica, relacionamento com clientes,
desenvolvimento de fornecedores, engajamento com entidades da cadeia produtiva e melhoria
da imagem do setor da construcdo junto a sociedade e o Poder Judiciério.

O manual de uso, operacdo e manutencdo da edificacdo é uma ferramenta de
comunicacdo entre a construtora e seu cliente. Para orientar a elaboracao do manual, em 1998
foi publicada a NBR 14037 - Diretrizes para elaboracio de manuais de uso, operacio e
manutencdo das edificacdes — requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos contetidos. Essa
norma, revisada em 2011 e corrigida em 2014 (NBR 14037, 2014) define uma estrutura para a
montagem dos manuais, bem como as exigéncias em relacdo ao conteido informativo que
devem conter.

O manual também oferece orientagdes sobre como proceder ao utilizar o imével pela
primeira vez apds a entrega da obra, como instrucdes para ligacdo das redes de energia, gas,
dgua e outras que se facam presentes, bem como os contatos a recorrer para tal. A NBR 14037
exige ainda que sejam expostas as responsabilidades, direitos e deveres de fornecedores e
usudrios no que diz respeito a conservagdo da edificacdo e garantias. Todas essas informacoes
devem ser fornecidas de maneira clara, em linguagem direta para o entendimento do usudrio,
assim o manual da edificacdo cumpre de forma eficaz seu objetivo de aproximar usudrio e

construtor, e esclarecer davidas, direitos e deveres.

1.2 JUSTIFICATIVA

O presente trabalho justifica-se pela importincia e obrigatoriedade da elaboragdo do

manual do proprietdrio, afirmada pela relevancia das informagdes expostas. Porém ainda
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pode-se observar empresas que ndo cumprem esse quesito. Segundo Oliveira (2014), muitas
construtoras nao entregam 0s manuais ou os entregam com auséncia de informacdes.

Se elaborado corretamente, o manual do proprietirio, como é chamado o manual
voltado ao usudrio de uma unidade autdbnoma em uma edificagdo, entregard informacgdes
técnicas sobre a disposi¢do e configuracdo dos sistemas, técnica construtiva empregada e
materiais utilizados.

A motivagdo se dd pelo fato do autor ter participado da elaboracdo de um manual do
proprietdrio em estdgio durante a graduacdo. Houve dificuldade em obter materiais
esclarecedores e praticos para estudo do tema, bem como observou-se que muitos manuais
entregues por empresas atuantes no mercado ndo seguiam corretamente as prescrigdes

normativas. Assim, formulou-se a ideia de aprofundar os estudos e propor o presente trabalho.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho elaborar um manual de uso, operacdo e manutencio
para uma edificacdo residencial multifamiliar, através da proposta de um roteiro
conforme prescricdes da NBR 14037, e avalia-lo conforme o método proposto por Ersching

(2017).

1.3.2 Objetivos especificos
Os objetivos especificos consistem em:
a) FElaboracdo de proposta para desenvolvimento de um manual de uso, operacdo e
manuten¢do para uma unidade autdbnoma uma edificagdo multifamiliar;
b) Aplicacdo da proposta elaborada, através da exemplificagdo de um manual para um
empreendimento especifico escolhido pelo autor;

¢) Avaliacdo do manual desenvolvido, conforme Ersching (2017).

1.4 DELIMITACOES

Os objetivos deste trabalho sdo considerados para a unidade autdonoma residencial de
uma edificacdo, ou seja, um dos apartamentos, caracterizada conforme exposto na

metodologia, e delimita-se a contemplar particularidades da mesma. A coleta de dados serd
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feita a partir dos projetos disponiveis, visto que a obra encontra-se em fase inicial de
execugdo. Considera-se que, apds concluido, o empreendimento atenderd as exigéncias da
NBR 15575. Devido a restri¢do de tempo para elaboragdo deste trabalho, ndo serd possivel
realizar a atualizacdo do mesmo a medida que a execucdo progride e € entregue finalizada,
apesar deste ser um procedimento recomendado pela NBR 14037. A metodologia propde a
elaboracdo do manual do proprietdrio, o manual de uso, operacdo e manuten¢do voltado ao

usudrio de um dos apartamentos.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Para alcangar os objetivos propostos, o presente trabalho estd estruturado em 5
capitulos, descritos da seguinte forma:

O capitulo 1 contém a introducdo, justificativa, objetivos, delimitacdes e estrutura do
trabalho. Sdao abordadas consideracdes iniciais, explorando a importancia, a contextualizacao
e as consequéncias do tema ao mercado da construgdo, a fim de justificar a escolha do tema.
Também sao definidas delimitacdes para o estudo, e a presente descricao da estrutura.

No capitulo 2 € apresentado um referencial teérico para abordagem de defini¢des de
termos técnicos, legislacdo e normas brasileiras referentes ao tema, bem como pesquisas e
publica¢des utilizados no desenvolvimento do presente trabalho.

O capitulo 3 trata do método de pesquisa do trabalho, ou seja, como foram alcangados
0s objetivos expostos.

O capitulo 4 apresenta a descri¢do do roteiro desenvolvido para propor a redagdo do
manual

O capitulo 5 apresenta o resultado alcancado, com a exemplificagdo do manual
proposto, e sua avaliagdo.

No capitulo 6 sdo feitas as consideragdes finais.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

A seguir € apresentada uma revisdo bibliogrifica sobre publicacdes, pesquisas,
legislacdo e normas técnicas pertinentes ao tema deste trabalho, e que serviram de apoio para

seu desenvolvimento.

2.1 NORMAS TECNICAS

2.1.1 ABNT NBR 14037/2014

Apresenta diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das
edificacOes. Estabelece os requisitos minimos necessarios para a elaboracio e apresentacao
dos conteidos do manual de uso, operacdo e manutencao das edificagdes. Conforme o escopo
da referida norma, os manuais devem ser elaborados e entregues pelo construtor e/ou
incorporador, com objetivo de informar ao consumidor as caracteristicas técnicas da
edificacdo, bem como descrever os procedimentos adequados e obrigatorios para uso e
manutencdo da edificacdo e operacdo dos seus equipamentos, visando a prevencao de falhas
ou acidentes decorrentes do uso inadequado, e alcancar a vida ttil de projeto da edificacao.
Também € apresentada a estruturacdo exigida na elaboracdo dos manuais, que serd abordada
no desenvolvimento deste trabalho. Esta norma estabelece os objetivos que os manuais deve

obrigatoriamente cumprir (NBR 14037, 2014):

a) Informar aos proprietdrios e ao condominio as caracteristicas técnicas da
edificacdo construida;

b) Descrever procedimentos recomenddveis e obrigatorios para a conservagao, uso
e manutencio da edificagdo, bem como para a operagdo dos equipamentos;

¢) Em linguagem didatica, informar e orientar os proprietirios ¢ o condominio
com relagdo as suas obrigacdes no tocante a realizagdo de atividades de
manutengdo e conservagdo, e de condi¢des de utilizagdo da edificacéo;

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

e) Contribuir para que a edificag@o atinja a vida ttil de projeto.

2.1.2 ABNT NBR 15575-1/2013

A NBR 15575/2013 estabelece os requisitos e critérios de desempenho que edificagcdes
habitacionais e seus sistemas devem oferecer ao usudrio, quanto a sua utilizacdo. A parte 1
desta norma estabelece os requisitos gerais, aplicdveis as edificacOes e seus sistemas
integrados, ou isoladamente em sistemas especificos. As 6 partes que compdem esta norma

sdo complementares, e servem como avaliadores de sistemas construtivos.
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A NBR 15575/2013 ndo informa prescricdes para execucdo dos sistemas, € sim 0S
requisitos do usudrio para o funcionamento desses. Para tal, esta norma presume que as
disposicdes aplicam-se a sistemas projetados, construidos, operados e mantidos conforme

instrucdes de um manual de uso, opera¢do e manutencao.

2.1.3 ABNT NBR 5674/2012

A NBR5674/2012 estabelece os requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo de
edificacdes. O objetivo € orientar sobre os procedimentos a serem tomados para se programar
o sistema de manutencdo, visando a protecdo ou recuperacdo das condi¢des ambientais
adequadas a seu uso. Tais procedimentos ndo devem alterar a funcio de uso da edificagdo, e
sim prevenir ou corrigir a reducdo do desempenho causada por deterioracdo, ou suprir novas
necessidades dos usudrios. S@o responsdveis pela manutencdo de uma edificacdo, o
proprietdrio em caso de uma edificacdo particular, ou os condominos por suas unidades
autdnomas e pelas areas comuns, em caso de condominios.

O funcionamento adequado do sistema de manutencdo depende do seu planejamento,
que deve considerar as caracteristicas técnicas da edifica¢do, o desempenho minimo exigido
pelos usudrios e a disponibilidade de recursos, fatores que influenciam no cronograma e
projeto do sistema. O cronograma define os prazos e previsdo or¢amentdria para os tipos de
manutencdo, sejam elas rotineiras, planejadas ou emergenciais, através de coleta periddica e
andlise de dados e levantamento das necessidades e contratagdo dos servigos, faz-se assim o
balanco fisico-financeiro do programa de manutencao.

"O programa consiste na determinacdo das atividades
essenciais de manutengdo, sua periodicidade, responsdveis pela
execu¢do, documentos de referéncia, referéncias normativas,
e recursos necessarios, todos referidos individualmente aos
sistemas e, quando aplicdvel, aos elementos, componentes e

equipamentos." (ABNT, 2012).

A referida norma define 3 tipos de manutencao:



17

a) Manutenciao Rotineira

Tipo de manutengdo caracterizada por servicos de menor complexidade e padrao
definido, com fluxo constante de servicos, podendo ser executados por mao de obra de

contratacdo permanente da edificacdo. (NBR 5674/2012)

b) Manutencio preventiva

Manutencdo que exige planejamento prévio para execucdo dos servigos, com a
consideragdo das solicitagdes dos usudrios e do programa de manutencdo, trata das condi¢des

de durabilidade e deterioracao dos componentes em questdo. (NBR 5674/2012)

¢) Manutencao corretiva

Inclui servigos emergenciais ou essenciais, que necessitam intervengao imediata para
que a edificacdo ndo deixe de atender os critérios minimos de desempenho e seguranca ao

usudrio. (NBR 5674/2012)

2.1.3.1. Vida Util de Projeto

A vida util de projeto € a estimativa de tempo para o qual um sistema € projetado para
atender aos requisitos de desempenho determinados pela norma ABNT NBR1575/2013,
considerando o atendimento as prescri¢des de todas as normas aplicaveis e aos procedimentos

e manutencao especificados no manual de uso, operacido e manuten¢do da edificacao.

2.1.3.2.Empresa Capacitada e empresa Especializada

Segundo a CBIC (2014), a empresa capacitada trata-se de organizacdo ou pessoa que
trabalhe sob orientagcdo e responsabilidade de profissional habilitado, e desse tenha recebido
capacitacdo e orientacdo para realizacdo do servigco. J4 empresa especializada € organizacao
ou profissional liberal que assume a fungdo sob exigéncia de qualificacdo e competéncia

técnica especifica na prestacdo de um servigo.
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2.2 MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO

2.2.1 Elaboracao e entrega

A entrega do manual de uso, operacdo e manutencdo € procedimento comum na maior
parte das organizacOes de outros ramos industriais, como forma de prevenir a cobrancga de
responsabilidade pelos clientes quando estes ndo recebem instru¢des adequadas sobre o uso
de um produto. No subsetor de edificagdes da construgao civil, isto ndo ocorre com frequéncia,
pois poucas empresas entregam manuais com esta finalidade (SANTOS, 2003).

Ersching (2017) observou em sua pesquisa, na regido de Balnedrio Camborid, que
dentre as 44 empresas contatadas, 59% contribuiram com a pesquisa e enviaram 0s manuais
de seus empreendimentos para avaliacdo. A autora comenta que, durante os contatos com as
construtoras pesquisadas para solicitacio dos exemplares de seus manuais, notou-se que
algumas os elaboram com auxilio de equipe prépria especifica, e outras terceirizam o servigo,
e que ha envolvimento de engenheiros e apoio de equipe técnica na confeccido do documento,
além da producao ser iniciada pouco antes da data de entrega do empreendimento.

Em pesquisa realizada por Michelin (2005) com 91 empresas da regido de Caxias
do Sul, RS, contatou-se que 13% das empresas ndo elaboram o manual, sendo que, destas,
45% justificam ndo sentir a necessidade de entregd-lo ao cliente. Ainda observa-se que,
das empresas que entregam o manual, 48% afirmam ter algum tipo de dificuldade, sendo a
maioria relacionada a falta de informacoes referentes aos fornecedores, e apenas 17% dos
profissionais afirmaram ter pleno conhecimento da publicagdo e conteido da NBR14037. De
acordo com o autor, isso demonstra que muitas empresas ignoram a legislacdo, que obriga a
entrega do manual, além de confirmar também o desconhecimento por parte dos profissionais

da existéncia da NBR 14037.

2.2.2 Apresentacao e contetido

O Guia Nacional para elaboracio do manual de uso, operagdo e manutengdo das
edificacdes, da CBIC (2014), destaca que a qualidade das informacgdes fornecidas pelo
manual, e sua montagem conforme prescricdes da norma, bem como design atrativo,

diferenciais como midia explicativa adicional gravada em video, adi¢cdo de fotografias e
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imagens, capas com apresentacdo personalizada para cada empreendimento, sdo agcdes que
valorizam o manual e incentivam sua leitura, o que motiva o usudrio a realizar a correta
manutencao e utiliza¢do dos sistemas e equipamentos de seu imével.

E necessdrio que, além do manual, sejam fornecidas explica¢des extras sobre o uso e
operacdo da edificac@o, assim torna-se importante registrar as informagdes durante as fases do
processo construtivo, como detalhes de projeto que devem ser explicados nos manuais,
modificagdes ocorridas durante a execucao, contatos de fornecedores e projetistas, tipos de

materiais utilizados, entre outras informagdes complementares (MICHELIN, 2005).

2.2.3 Linguagem utilizada

Termos técnicos, desenhos esquemiticos e informagdes contidas em projetos, podem
ndo ser entendidas facilmente pelo usudrio leigo, como € pelo profissional da 4rea. Essas
informacdes devem ser escritas em linguagem simples e direta, de forma a tornar a didatica a
interpretacdo do manual por parte do usudrio. A NBR 14037 (ABNT, 2014) recomenda a
utilizacdo de recursos graficos, como desenhos esquemdticos, ilustragdes, fotografias e
tabelas, sendo que o nivel de detalhamento das informagdes deve ser compativel com a
complexidade da edifica¢do. O fornecimento do manual deve ser em meio fisico impresso ou
eletronico (CD, DVD, pen drive). Se utilizado meio eletronico, deve ser de fécil utilizacdo e
entendimento, e que haja o opcdo de se reproduzir o conteddo em meio impresso, caso O
usudrio solicite. E conveniente a utilizacdo de ambos os meios, a fim de estimular a leitura

pelo usuario, independente da sua preferéncia pelo meio utilizado.

2.2.4 Gestao da manutencao

De acordo com a NBR 15575 (ABNT, 2013), manutencdo € o conjunto
de procedimentos a serem adotados com o objetivo de conservar ou recuperar os sistemas
de uma edificacdo, mantendo sua finalidade de uso e seguranca ao usudrio. A referida
norma define o manual de uso, operacdo e manutencdo como um documento que relne
informacdes necessdrias para orientar as atividades de uso e manutencdo preventiva e
corretiva da edificacdo e operacdo dos seus equipamentos.

Para cumprir sua funcdo atendendo aos requisitos minimos de desempenho, uma
edificacdo deve obrigatoriamente sofrer interferéncias de manutencdo ao longo de sua vida
util, essas atividades sdo propostas pela NBR 5674, que trata de manutengdo de edificacdes —

procedimento (NBR 5674, 1999). Revisada em 2012, essa norma passou a definir requisitos
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para o sistema de gestdo de manutenc¢do, incluindo um modelo para elabora¢do do programa

de manuteng¢do preventiva, o qual € exigido pela NBR 14037.

A tabela 1 mostra sugestdes para periodicidade de inspecdes ou verificacdes de um

edificio:

Tabela 1- Sugestoes das inspecdes ou verificacoes para um edificio hipotético

. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Fazer drenagem de Equipe de
Sauna dimida agua no manutengdo
equipamento local
Verificar apds o uso
Equipamentos do equipamento o
industrializados nivel de 6leo Equipe de
S Grupo gerador | combustivel e se hd | manutengdo
§ obstrugdo nas local
0) 7z
2 entradas e saidas de
% ventilacao
< Verificar o nivel )
‘o .. Equipe de
Reservatorios dos reservatorios e N
. . . manutencao
) de 4gua potavel o funcionamento
Sistemas . o\ local
) . dos dispositivos
hidrossanitarios — 5
. Verificar o Equipe de
Sistema de . ~
o funcionamento dos | manutencio
irrigacdo . .\
dispositivos local
Verificar o
funcionamento e
Bombas de dgua )
. ) J alternar a chave do Equipe de
Sistemas potavel, dgua ; . N
) . ) painel elétrico para | manutencao
hidrossanitarios servida e o
. utilizd-las em local
piscinas . .-
” sistema de rodizio,
= quando aplicavel
b Efetuar teste de
3 . funcionamento dos Equipe de
& [luminagdo de . -
Q . sistemas conforme manutencao
< emergéncia . B
instrucdes do local
Equpamentos
) . fornecedor
industrializados
Efetuar teste de .
. Equipe de
funcionamento dos -
Grupo gerador : manuten¢ao
sistemas conforme local

instrucdes do




21

. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
fornecedor
Equipe de
manutencao
Jardim Manutengao geral local/
Empresa
capacitada
Fazer teste de
funcionamento do
sistema de )
o Equipe de
ventilagao ~
manutencao
conforme
. ~ local
L instrucdes do
Pressurizacao
fornecedor e
de escada .
projeto
Equipamentos Fazer manuten¢ao
industrializados geral dos sitemas
Empresa
& conforme .
= . ~ especializada
- instrucdes do
% fornecedor
< Fazer teste de
Banheira de funcionamento Equipe de
hidromassagem/ conforme manutengao
spa instrucdes do local
fornecedor
Manuteng¢ao
recomendada pelo .
Ar- : P Equipe
o fabricante e .
condicionado ) . especializada
atendimento a
) legislacdo vigente
Equipamentos
. . Efetuar teste de
industrializados :
funcionamento de )
N . Equipe de
[luminagdo de todo o sistema ~
. manutencao
emergéncia conforme
. - local
instrucdes do
fornecedor
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Fazer manutenc¢do
eral dos sistemas )
Automacao de g Equipe
> conforme .
portdes . ~ especializada
instrucdes do
fornecedor
Sistema de Dados,
automacao informatica, Verificar o Equipe de
voz, telefonia, funcionamento manutengao
video, TV, conforme local/
CFTVe instrucdes do Empresa
seguranga fornecedor capacitada
perimetral
B Revestimentos de | Pedras naturais Verificar se Equipe de
i parede e piso e (mérmore, necessdrio encerar | manutencao
s . )
S teto granito e outros) as pecas polidas local
< . .
Limpar o sistema
das aguas pluviais e
ajustar a
Ralos, grelhas, periodicidade em Equipe de
calhas e funcgdo da manutengao
. canaletas sazonalidade, local
Sistemas .
. o especialmente em
hidrossanitarios .
época de chuvas
intensas
Testar seu
) Equipe de
Bombas de funcionamento, quip ~
C A manutengao
incéndio observada a
C local
legislacdo vigente
” Limpar e regular os
] .
2 sistemas de
= ueimadores e
.4 Equipamentos Gerador de dgua q j Empresa
e . . filtros de dgua )
o industrializados quente capacitada
3 conforme
< . ~
:E instrucdes dos

fabricantes
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Para unidades
centrais, verificar
fusiveis, led de
o carga da bateria Equipe de
[luminagao de g , amp ~
emereéncia selada e nivel de manutengdo
8 eletrolito da bateria local
comum conforme
instrucoes dos
fabricantes
Aplicar 6leo
lubrificante nas
dobradigas e
magcanetas
Verificar a abertura Equipe de
Porta corta-fogo | e o fechamento a manute¢ao
. 45°. Se for local
Equipamentos -
. o necessdrio fazer
industrializados
regulagem, chamar
% empresa
é especializada
jé Banheira de Equipe de
,g hidromassagem/ | Limpar a tubulagdo | manuten¢ao
S] spa local
<
Equipe de
Efetuar limpeza manutengdo
Esquadrias de aluminio geral das esquadrias local/
€ seus componentes Empresa
capacitada
Caixas de Eauipe d
. ) uipe de
Sistemas esgoto, de Efetuar limpeza quip ~
. ol manutengao
hidrossanitarios gordura e de geral local
. oca
aguas servidas
Verificar a
Lajes, vigas e integridade Empresa
Estrutural ) ) g g p .
2 pilares estrutural conforme | especializada
s ABNT NBR 15575
i Empresa
° . . Manutengo P
< Equipamentos Sistemas de capacitada/
. . recomendada pelo
industrializados seguranca Empresa
fornecedor

especializada
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Verificar sua
integridade e
reconstituir o
funcionamento do
3 sistema de lavagem
Gerador de dgua : 8 Empresa
interna dos .
quente .. , capacitada
depdsitos de dgua
quente e limpeza
das chaminés
conforme instrucao
do fabricante
Verificar o
) funcionamento,
Sistema de .
) limpeza e Empresa
aquecimento )
e regulagem, capacitada
individual . B
conforme legislacio
vigente
) Limpar e manter o
Banheira de . P
) sistema conforme Empresa
hidromassagem/ ) - .
instrucdes do capacitada
spa
fornecedor
Inspecionar sua
) integridade e
Sistemas de g o
5 reconstituir o
protecao contra . . Empresa
sistema de medicao .
descargas o especializada
y de resisténcia
atmosféricas C
conforme legislacao
vigente
N e Aplicacdo de Empresa
Desratizacao e desinsetizacao plcag .. p .
produtos quimicos | especializada
Areas molhadas Verificar sua
internas e integridade e
externas, reconstituir a .
. ~ o Equipe de
e piscinas, protecdo mecanica, .
Impermeabilizacao L. . o . manutengdo
reservatorios, | sinais de infiltracao
local
coberturas, ou falhas da
jardins, espelhos | impermeabilizacdo
d'dgua exposta
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
Verificar sua
integridade e
reconstituir os
rejuntamentos
internos e externos Equipe de
dos pisos, paredes, | manutencio
Rejuntamentos e vedagdes peitoris, soleiras, local/
ralos, pecas Empresa
sanitarias, bordas capacitada
de banheiras,
chaminés, grelhas
de ventilagdo, e
outros elementos
. Equipe de
Paredes Verificar a quip ~
. . manutencao
externas/ integridade e
o local/
fachadas e reconstituir, onde
- Empresa
muros necessario ..
especializada
- Equipe de
) Verificar a qauip -
. Piso acabado, ) . manutencao
Revestimentos de . integridade e
) revestimeto de . local/
parede, piso e teto reconstituir, onde
paredes e tetos L. Empresa
necessario ..
especializada
- Equipe de
Verificar a q f N
) ) manutengao
Deck de integridade e d
) . local/
madeira reconstituir, onde
L. Empresa
necessario ..
especializada
Equipe de
manutencao
uadro de local/
Instalagdes ,Q, . Reapertar toas as
. distribui¢do de . Empresa
elétricas .. conexdes )
circuitos capacitada/
Empresa
especializada
Verificar falhas de .
L Equipe de
) vedacdo, fixacdo -
g ) manutencao
o ) das esquadrias,
S Esquadrias em geral local/
s guarda-corpos, €
. Empresa
< reconstituir sua ..
especializada

integridade, onde
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
necessario
Efetuar limpeza
geral das esquadrias
incluindo drenos,
reapertar parafusos
aparentes, regular Equipe de
freio e lubrificacdo | manutencdo
Observar a local/
tipologia e a Empresa
complexidade das | especializada
esquadrias, 0s
projetos e
instrucdes dos
fornecedores
Verificar a presenca
de fissuras, falhas .
. Equipe de
na vedacdo e -
fixacio n0S manutencao
Vidros e seus sistemas de fixacao . g local/
caixilhos e
. Empresa
reconstituir sua ..
) } especializada
integridade, onde
necessario
Verificar as
tubulagdes de dgua
otavel e servida, .
P Equipe de
para detectar N
bstrucoes, falhas manuiengao
0 )
Tubulagdes ¢ . local/
ou entupimentos, €
— Empresa
i fixacdo e .
Sistemas .. especializada
) o reconstituir sua
hidrossanitarios . .
integridade, onde
necessario
Verificar os
Metais, elementos de Equipe de
acessorios e vedagdo dos metais, | manutencao
registros acessorios e local

registros
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. . Elemento/ .. ,
Periodicidade Sistema Atividade Responsavel
componente
) ) ) Recarregar os Empresa
Equipamentos de incéndio ) 8 p )
extintores especializada
Inspecionar
periodicamente de
) acordo com a
Sistemas de . o
) . legislagcdo vigente
Equipamentos protecao contra . Empresa
. . Em locais expostos ..
industrializados descargas R ~ especializada
L a corrosao severa,
atmosféricas .
reduzir os
intervalos entre
verificagcoes
Verificar a
integridade )
g Equipe de
estrutural dos ~
¢ manutencao
) componentes
Sistemas de cobertura ~p o local/
vedacoes, fixacoes,
. Empresa
e reconstituir e ..
especializada
tratar, onde
necessario
Verificar e, se
necessdrio, pintar, Equipe de
encerar, envernizar | manutencio
Esquadrias e elementos de madeira ou executar local/
tratamento Empresa
recomendado pelo | especializada
fornecedor
@ Verificar e, se )
2 L Equipe de
= necessdrio, pintar N
» ) manutencao
=3 ) ou executar
3 Esquadrias e elementos de ferro local/
< tratamento
2 Empresa
S recomendado pelo .
< especializada
fornecedor
Verificar as Equipe de
conexoes, estado manutencao
B Tomadas, dos contatos local/
Instalacoes ) L
L Interruptores € elétricos e seus Empresa
elétricas :
pontos de luz componentes, € capacitada/
reconstituir onde Empresa

necessario

especializada
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Periodicidade Sistema Elemento/ Atividade Responsavel
componente
Efetuar lavagem
Verificar os Equipe de
é elementos e, se manutencio
s necessario, solicitar local/
= Fachada inspecao Empresa
§ Atender as capacitada/
2 prescricoes do Empresa
relatorio ou laudo | especializada
de inspec¢ao

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2012).

Em estudo realizado pelo IBAPE (2012), constatou-se que 66% dos acidentes prediais
tém como provavel causa e origem a falta manutencio, considerando edificios com mais de
30 anos e dados publicados pela imprensa e cadastrados no Corpo de Bombeiros, do estado de
Sao Paulo. A inexisténcia de manutencdo nos edificios causa prejuizo funcional aos sistemas,
perda precoce do desempenho e consequente reducdo da vida util, o que resulta em maiores
gastos com reparos corretivos e reformas, além de comprometer a seguranca de uso das
instalacdes e sistemas. O IBAPE (2012) ainda ressalta que a manutencdo feita de forma
inadequada e sem critérios técnicos, pode ser falha e acarretar gastos sem os beneficios
esperados, com prejuizo aos usudrios, desvalorizacdo acentuada do imével, impedimento ao
uso, acdes judicidrias por negligéncia, entre outros danos.

Segundo Gomide (2009), a verba média necessdria a manuten¢do predial representa
cerca de 1% do custo total da edificacdo ao ano, valor que deveria ser acrescido as despesas
usuais do condominio, que também gira em torno de 1%. Significa que a estimativa
da taxa condominial média no Brasil é a metade do que seria se fossem incluidos os
valores destinados a manutencdo predial.

De acordo com a NBR 15575 (ABNT, 2013), a falta do sistema de manuten¢do ou o
planejamento inadequado, podem causar reducao precoce da vida ttil de um sistema, sendo
assim necessario salientar a importancia da realizacio integral das acdes de manutencdo pelo
usudrio, para se atingir a vida util de projeto dos sistemas.

Vale salientar que a NBR 5674/2013 determina que qualquer procedimento de
manutengdo deve atender as especificagdes do manual de uso, operacdo e manutencdo da
edificacdo, sendo este, entre outros, parte integrante da estrutura de documentagdo e registro

de informagdes permanentemente atualizados que o sistema de manutencdo deve possuir.
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Figura 1 - Desempenho ao longo do tempo

Desempenho
requerido

Desempenho

Manutencao

- o www l

Tempo

Ui —. Th ' Th

_ Vida util sem
Of« manutencao

—— \Vida (til com manutencao ———|

Fonte: NBR 15575

2.2.5

Documentacao técnica e legal

O manual deve fornecer uma lista de documentos e projetos que sdo entregues como

anexos, seja em meio fisico ou digital, pelo construtor ou incorporadora, ao usudrio e/ou

condominio. Também deve destacar a responsabilidade do proprietdrio pela atualizacdo do

manual. A NBR 14037 (ABNT, 2014) exige a entrega de, no minimo, 0s seguinte projetos:

a)
b)
©)
d)
e)
f)

g)
h)

Arquitetura;

Estrutura;

Instalagdes elétricas;

Instalacdes hidréulicas;

Sistema de protecao de descarga atmosférica (SPCDA);

Elevadores;

Paisagismo;

Projetos especificos (quando pertinentes): luminotécnica, drenagem, diagramas dos
quadros elétricos, mapeamento de rede de telefonia e de dados, ventilagdo mecanica,
ar-condicionado, impermeabilizacdo etc;

Memoriais descritivos dos respectivos projetos, ndo contemplando os respectivos

memoriais de calculo.



30

2.2.6 Responsabilidades

A publicagdo da ultima edicdo da NBR 15575 (ABNT, 2013), referente a requisitos de
desempenho, fez construtoras e projetistas aumentarem o investimento e atenc@o sobre seus
produtos. Para atender a tais requisitos, ndo somente sao importantes os processos de desenho,
dimensionamento e execu¢do dos sistemas, como a correta manutengdo e utilizagdo em fase
de uso. Para tal, € necessario instruir corretamente o usudario, e deixar claro as
responsabilidades das partes. Essas informacdes devem estar contidas no manual.

O Codigo de defesa do consumidor (BRASIL, 1990), artigo 50, deixa clara a
obrigatoriedade por parte do fornecedor de entregar o manual e termo de garantia do produto
fornecido, em linguagem clara e didatica, o que também € valido para construtoras e
incorporadoras (fornecedores) e seus empreendimentos (produtos fornecidos). Ainda, de
acordo com a CBIC (2014), a responsabilidade pela elaboracdo e aplicacdo do manual € dos
seguintes envolvidos:

a) Construtores e incorporadores: Elaborar o manual das dreas comuns e manual do
proprietario atendendo as normas ABNT NBR 14037, ABNT NBR 15575 e ABNT
NBR 5674, informar prazos de garantia, sugestdao do sistema de gestdo de manutencgao,
e como fara o atendimento ao cliente e assisténcia técnica;

b) Projetistas: Dispor aos responsaveis pela elaboragdo dos manuais informagdes técnicas
de projeto, como cargas previstas, correto uso € manutencdo, requisitos de
durabilidade, uso e manutenabilidade dos componentes e sistemas conforme critérios
da NBR 15575 (ABNT, 2013);

¢) Usudrio, proprietdrio e/ou sindico: Seguir o manual de uso, opera¢do e manutengdo da
edificacdo, sem usar a edificacdo fora das condi¢des previstas, nem realizar
manutengdes sem seguir o sistema de gestdo, tampouco deixar de registrar tais

manutengdes e atualizar o manual sempre que necessdrio.

2.2.7 Garantias

A NBR 15575-1/2013 define prazo de garantia legal e contratual. O prazo legal é o
tempo previsto em lei que o consumidor dispde para contestar a presenca de vicios verificados
na compra de produtos durdveis, que interfiram no seu desempenho. “Nos contratos de

empreitada de edificios ou outras constru¢des considerdveis, o empreiteiro de materiais e



31

execugdo responderd, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranga do
trabalho, assim em razao dos materiais, como do solo” (Art. 618, Lei 10.406/2002).

A NBR 15575-1/2013 ainda expde, desde sua primeira edi¢do em 2010, a sugestdo dos
prazos de garantia para os diferentes sistemas da edificacdo, para cumprimento dos
requisitos minimos de desempenho, para edificios habitacionais que tiveram seus
projetos protocolados para aprovacdo nos Orgdos competentes a partir da vigéncia da
referida norma. De acordo com Thomaz (2009) esses prazos sdo informativos, ou seja, ndo
tém cardter obrigatdrio, e sdo normalmente considerados por fornecedores do mercado da
constru¢do civil. Os prazos passam a vigorar apds a expedicdo do “habite-se” ou “auto

de conclusao” da obra.

Fidtelmas, Elmmﬂogacamp(anliados Prazos de garantia recomendados
e instalacoes 1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
Seguranca e
N .. estabilidade
Fundacgdes, estrutura principal, lobal
s ~ obal.
estruturas periféricas, contengdes e & .
. Estanqueidade
arrimos .
de fundagdes e
contengoes
Paredes de vedagdo, estruturas
auxiliares, estruturas de cobertura,
. Seguranca e
estrutura das escadarias internas ou . .
integridade
externas, guarda- corpos, muros de
divisa e telhados
Equipamentos industrializados
(aquecedores de passagem ou
acumulacdo, motobombias, filtros, 5
. ~ - Instalacdo
interfone, automacdo de portdes, .
. equipamentos
elevadores e outros) Sistemas de
dados e voz, telefonia, video e
televisdao
Sistema de protecdo contra descargas
atmosféricas, sistema de combate a 5
e A . Instalacao
incéndio, pressurizacdo das escadas, .
o .~ equipamentos
ilumina¢do de emergéncia, sistema de
seguranca patrimonial
) Integridade de
Dobradicas e g
Porta corta-fogo portas e
molas
batentes
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Sistemas, elementos, componentes

Prazos de garantia recomendados

e instalacoes 1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
Instalagdes elétricas
tomadas/interruptores/disjuntores/fios | Equipamentos Instalacao
/ cabos/eletrodutos/caixas e quadros
InstalacOes hidriulicas e gés -
colunas de dgua fria, colunas de dgua Integridade e
quente, tubos de queda de esgoto, Estanqueidade
colunas de gés
Instalacoes hidraulicas e gas
coletores/ ramais/lougas/caixas de
descarga/ bancadas/metais . 5
e e e Equipamentos Instalacdo
sanitdrios/sifdes/ligacdes
flexiveis/vélvulas/registros/ralos/
tanques
Impermeabilizagao Estanqueidade
Empenamento,
Esquadrias de madeira descolamento,
fixagdo
. Fixacdo,
Esquadrias de aco . ¢ ~
oxidagdo
Partes mdveis
(inclusive Perfis de
Borrachas, L.
recolhedores de aluminio,
lhetas escovas, fixadores e
. . a , . -
Esquadrias de aluminio e de PVC P articulacdes, .
motores e revestimentos
) fechos e .
conjuntos em painel de
o roldanas ..
elétricos de aluminio
acionamento)
Funcionamento
Fechaduras e ferragens em geral
e acabamento
. Ma aderéncia
i . Estanqueida
Revestimentos de paredes, pisos e de de do
tetos internos e externos em . revestimento e
: Fissuras fachadas e
argamassa/gesso liso/componentes de (<08 dos
gesso acartonado P . componentes
molhéveis .
do sistema
. Estanqueida
Revestimentos 4
. . de de
Revestimentos de paredes, pisos e soltos, gretados,
. o . fachadas e
tetos em azulejo/ cerdmica/ pastilhas desgaste <08
excessivo P L
molhdveis
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Prazos de garantia recomendados

Sistemas, elementos, componentes
e instalacoes 1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
. Estanqueida
. . Revestimentos
Revestimentos de paredes, pisos e de de
. b soltos, gretados,
teto em pedras naturais (marmore, 4 ¢ fachadas e
. esgaste .
granito e outros) £ . pisos
excessivo L.
molhaveis
Empenamento,
Pisos de madeira — tacos, assoalhos e trincas na
decks madeira e
destacamento
Destacamentos, .
. . . Estanqueida
Piso cimentado, piso acabado em fissuras, .
. de de pisos
concreto, contrapiso desgaste o
. molhaveis
€Xxcessivo
Revestimentos especiais (férmica,
plasticos, téxteis, pisos elevados, Aderéncia
materiais compostos de aluminio)
Fissuras por
acomodacao dos
Forros de gesso elementos
estruturais e de
vedacdo
Empenamento,
. trincas na
Forros de madeira .
madeira e
destacamento
Empolamento,
descascamento,
. .. esfarelamento
Pintura/verniz (interna/externa) N ’
alteracdo de cor
ou deterioracio
de acabamento
Selantes, componentes de juntas e .
. p ) Aderéncia
resjuntamentos
Vidros Fixacdo

Fonte: NBR 15575-1 (ABNT, 2013).

Ainda, segundo o art. 26 do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC), sdo

apresentados no quadro abaixo, os prazos para reclamacdo do proprietdrio por vicios

aparentes e ocultos.
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Tabela 3 - Prazos para reclamacio do proprietario pelos vicios

Tipo de Vicio Prazo Reclamacao Contagem do Prazo
Aparente 90 dias Inicia-se a partir da entrega das chaves do
imével
Oculto 90 dias Inicia-se a partir do momento em que fica

evidenciado o vicio oculto

Fonte: Do autor

Apesar de as Normas Técnicas da ABNT ndo possuirem carater de lei para imposi¢ao
de tempo de garantia, recomenda-se que os profissionais adotem estes prazos, visto que eles
consistem em referéncias pormenorizadas para varios componentes e sistemas da edificagdo,
elaborados pelo meio técnico através de pesquisas e estudos, e sdo passiveis de utilizacdo em
decisoes judiciais. (MOREIRA, 2015).

A garantia contratual € oferecida pelo préprio fornecedor, deve ter um prazo superior a
legal e, de acordo com o CDC, ser complementar a garantia legal e ser fixado através de

termo assinado ou contrato.

2.3 LEGISLACAO

2.3.1 Lei8.078/90 — Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC)

De acordo com os arts. 5°, inciso XXXII e 170, inciso V, da Constituicdo Federal, a
defesa do consumidor € um dos principios fundamentais da ordem econdmica, e deve ser
promovida pelo Estado na forma de Lei. Nesses termos, a Lei 8.078/90 institui o Cédigo de
Defesa do Consumidor, que estabelece normas de protec¢ao e defesa do consumidor.

No Titulo I da referida lei, sao tratados dos direitos do consumidor.

No art. 4°, sdo determinados os principios da Politica Nacional das Relacdes de
Consumo, entre eles a vulnerabilidade do consumidor, a relacdo harmoniosa entre esse e seus
fornecedores, e a garantia de produtos e servicos com padrdes adequados de qualidade,
seguranca, durabilidade e desempenho.

As secoes II e III do cap. IV tratam das responsabilidades pelo fato ou vicio do
produto e do servico, e determinam a responsabilidade do construtor e fornecedor de servico,
solidariamente, pela reparacdo de danos causados aos consumidores, independentemente da

existéncia de culpa, por defeitos decorrentes de projeto, construcio, prestacdo do servico,
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informacdes insuficientes ou inadequadas, vicios de qualidade ou quantidade que inviabilizem
a utiliza¢@o ou diminuam o valor dos produtos ou servigos.

O art. 31 determina que a oferta e apresentacdo de produtos ou servigos devem
assegurar a informacdo correta, clara, precisa, ostensiva, com especificagdo de quantidade,
caracteristicas, composi¢do, qualidade, tributos incidentes e preco, garantias, entre outros
dados, bem como sobre os riscos que apresentem.

No art. 50, determina-se que a garantia contratual é complementar a legal, conferida
em termo escrito. Vale ressaltar que no pardgrafo Unico do mesmo artigo, sdo descritos
detalhes essenciais que devem constar no termo de garantia, € que o mesmo deve ser

acompanhado do manual de instru¢do, de instalacio e uso do produto.

2.4 AVALIACAO DO MANUAL

Em pesquisa realizada por Ersching (2017) incluindo manuais de 24 construtoras de
Balnedrio Camboriu, SC, observou-se que 81% possuem alguma desconformidade com a
NBR 14037 em relacdo a estrutura e/ou conteudo. Para obter esse dado, a autora realiza e
publica, em sua Dissertacdo de Mestrado, um método de avaliagdo para os manuais coletados,

quanto ao atendimento a NBR 14037.

Figura 2 - Resultado geral da avaliacio do contetido dos manuais quanto o atendimento a NBR 14037

Resultado resumido do check list de verificacao
de atendimento a NBR 14037

m Conforme
38% .
E Parcialmente Conforme

‘ Nao Conforme

19%

Fonte: Ersching (2017).

A avaliacdo € aplicada por meio de listas de verificacdo, e contribui para a andlise da
qualidade do manual. S3o duas listas principais, primeira avalia a estrutura do manual, pela
presenca dos capitulos e subdivisdes exigidos pela norma, de forma resumida, sem abranger o

conteddo. A segunda lista € mais ampla, e avalia o contetido do manual conforme requisitos
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minimos exigidos pela norma. Ainda sdo propostas listas complementares, das quais duas
referem-se ao tempo de garantia dos sistemas, e ao seu fornecimento ou ndo. Estas ndo serdo
aplicadas, visto que no estado atual de planejamento do empreendimento, ainda ndo se
conhece muitos dos fornecedores de componentes especificos, e pressupde-se que a
construtora adotard os prazos de garantia sugeridos pela NBR 15575 (ABNT, 2013).

De acordo com a autora, as listas de verificacdo podem ser usadas tanto na avaliacio
de um manual existente, como para auxilio na elaboracdo de um novo manual, para verificar a
necessidade de adequacdes e garantir a contemplacdo dos requisitos minimos da norma. Na
dissertacdo em questdo, cita-se tal recomendacdo para trabalhos futuros. Aplica-se portanto, a
avaliacdo sugerida por Ersching (2017) no manual desenvolvido no presente trabalho, e ndao
somente para avaliar os resultados finais, mas sim para um processo iterativo de
aperfeicoamento do manual proposto e elaborado, que sofreu adequacdes durante o
desenvolvimento, com a finalidade de atender ao método de avaliagdo utilizado e,
consequentemente, a norma.

Realiza-se a avaliac@o da estrutura do manual através da primeira lista de verificacao,

sendo os requisitos representados nas linhas, e a classificagdo nas colunas:



Tabela 4 -Lista de verificacao da estrutura dos manuais

Itens de verificacao de conformidade

PC*

NC*

1

Apresentacao

1.1

Indice

1.2

Introducdo

1.3

Defini¢oes

2

Garantias e assisténcia técnica

2.1

Garantias

2.2

Assisténcia técnica

3

M emorial descritivo

4

Fornecedores

4.1

Relacgdo de fornecedores

4.2

Relagdo de projetistas

4.3

Servicos de utilidade publica

5

Operacao, Uso e Limpeza

6

Manutencio

6.1

Programa de manutengdo preventiva

6.2

Registros

6.3

Inspecoes

7

Informacoes complementares

7.1

Meio ambiente e sustentabilidade

7.2

Seguranca

7.3

Operagio dos equipamentos e suas

7.4

Documentacgdo técnica e legal

1.5

Elaboracgdo e entrega do manual

7.6

Atualizagdo do manual

TOTAL (média)

*C = Conforme; PC = Parcialmente conforme; NC = Nao conforme.

Fonte: Adaptado de Ersching (2017)

Os critérios

de classificacio para cada item referente a estrutura,
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S0 a

“conformidade”, a “parcial conformidade” e a “ndao conformidade” com a norma. Para cada

subdivisdo disposta nas linhas, marca-se o valor 1 para a classificagdo avaliada em conforme,

parcialmente conforme ou ndo conforme.
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Tabela 5 Critérios para classificacao na aplicacio da lista de verificacao da Estrutura dos Manuais

Conforme Parcialmente Nao Conforme
Conforme

Apresenta 0 mesmo titulo [ Apresenta titulo com |N&o aborda o assunto em

ou sindénimo quando significado diferente ou nenhum capitulo ou
comparado a norma |trata do assunto dentro de subdivisao.
independente da outro capitulo ou
sequéncia. subdivisdo da norma.

Fonte: Adaptado de Ersching (2017).

Para avaliacgdo do conteido, aplica-se a segunda lista, como mencionado
anteriormente. Abaixo, um exemplo de parte da lista de verificacdo, correspondente ao

capitulo 1 e suas subdivisdes.

Tabela 6 - Exemplo do procedimento de elaboracao da lista de verificacio para avaliacao do conteiido dos

manuais

Itens da lista de |Itens de verificacao C Pc: | NC

verificacao de conformidade
1 Apresentacao
1.1 Indice
1.1.1 Indicacdo de capitulos

e subdivisGes

1.1.2| 511 Indicac@o do nimero

de péginas

*C = Conforme; PC = Parcialmente conforme; NC = Nao conforme.
Fonte: Adaptado de Ersching (2017).

Os critérios de classificacdo para cada item referente ao conteudo, sdo os mesmos
adotados para a estrutura. “Os itens conformes sdo os que cumprem integralmente a descrigao
avaliada e os itens ndo conformes sdo os que ndo cumprem nem parcialmente a descricao

avaliada.” (ERSCHING, 2017, p.93).
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3 METODO DE PESQUISA

3.1 DISPOSICOES GERAIS

No desenvolvimento do presente trabalho, utiliza-se o método de pesquisa
bibliografica. Sao exploradas as exigéncias normativas para propor uma forma correta de se
elaborar um manual de uso, operacdio e manutencdo, especificamente o manual do
proprietario. Considerou-se a linguagem e a estrutura fisica recomendadas pela NBR 14037
(ABNT, 2014), bem como o conteido minimo requerido. Juntamente ao atendimento a
norma, as consideragdes da bibliografia estudada complementam a proposta.

Em seguida, o roteiro da proposta elaborada é aplicado na elaboracdo de um manual
do proprietario para uma unidade autonoma de um empreendimento escolhido pelo autor.

Para a escolha do referido empreendimento, primeiramente considerou-se a
disponibilidade de informagdes por parte da empresa proprietdria, para possibilitar uma
caracterizacdo mais detalhada. Observou-se também a existéncia de dados, considerando
projetos arquitetdnico, complementares, documentos e memoriais, com nivel de detalhamento
suficiente, de forma a abranger a estrutura exigida pela NBR 14037 quanto ao fornecimento
de informagdes.

Ap6s elaborado o manual, € feita a avaliagdo do mesmo, através do método sugerido

e publicado por Ersching (2017) em sua Dissertacao de Mestrado.

3.2 ETAPAS DA METODOLOGIA

A ordem das etapas do método utilizado para cumprir os objetivos expostos deste

trabalho, conforme descrito no item 3.1, € organizado como mostrado na figura 3 a seguir:



Figura 3 -Fluxo das etapas da metodologia

Caracterizacdo do
empreendimento

Revisdo bibliografica

Proposta para
elaboracéo de manual

Aplicacao da proposta
e desenvolvimento do
manual

!

Avaliacdo dos
resultados

Fonte: do Autor

40
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4 ROTEIRO PARA ELABORACAO DO MANUAL

Como disposto, propde-se a estrutura e conteido necessarios a correta elaboracdo de
um manual do proprietario. Divide-se o conteido em capitulos e subcapitulos, para facilitar a
orientagdo quando o usudrio buscar por uma informacao, conforme orientacdo da NBR 14037
(ABNT, 2014). Esses capitulos abrangem todo o conteddo minimo necessario, que é mostrado

na tabela 4 abaixo:

Tabela 7 - Disposicao dos contetiidos do Manual

Capitulo Subdivisoes
Indice
1. Apresentagdo Introducao
Definicoes

Garantias e assisténcia técnica
2. Garantias e assisténcia técnica

3. Memorial descritivo

Relagdo de fornecedores

4. Fornecedores Relacdo de projetistas

Servigos de utilidade publica

Sistemas hidrossanitarios

Sistemas eletroeletronicos

Sistema de protecdo contra descargas
atmosféricas

Sistemas de ar-condicionado, ventilagcao e
calefacao

Sistemas de automacgao

5. Operagao, uso e limpeza Sistemas de comunicagdo

Sistemas de incéndio

Fundagdes e estruturas

Vedacoes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas
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Capitulo

5. Operacao, uso e limpeza

Subdivisoes

Jardins, paisagismo e dreas de lazer

Esquadrias e vidros

Pedidos de ligagdes publicas

6. Manuten¢ao

Programa de manuteng¢do preventiva

Registros

Inspecodes

7. Informacdes complementares

Meio ambiente e sustentabilidade

Seguranca

Operacao dos equipamentos e suas ligacoes

Documentacdo técnica e legal

Elaboracgdo e entrega do manual

Atualiza¢do do manual

Fonte: NBR 14037 (ABNT, 2014).
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4.1 APRESENTACAO

4.1.1 lindice

De acordo com a NBR 14037 (ABNT, 2014), recomenda-se um indice alfanumérico

que contenha a sequéncia de capitulos e subdivisdes, com a numeragdo das paginas.

4.1.2 Introducao

A introducdo deve conter algumas caracteristicas gerais do empreendimento, e
um comentario breve de apresentacio da empresa construtora e/ou incorporadora.

Também podem ser feitos comentdrios sobre a importancia da leitura do manual.

4.1.3 Definicoes

Glossario que deve apresentar resumidamente as definicdes de termos que possam

gerar duividas quanto ao seu significado ou aplica¢do durante a leitura do manual.

4.2 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

O manual deve informar prazos de garantia para os principais sistemas e
seus componentes, bem como condi¢cdes para perda de garantia, e o procedimento que o

usudrio deve seguir em caso de necessidade de assisténcia técnica.

4.2.1 Prazo de garantia

Além do prazo de garantia legal estabelecido pelo Codigo Civil (BRASIL,
2002), recomenda-se a adocdo dos prazos de garantia sugeridos pela NBR 15575 (ABNT,
2013). Também € necessdrio informar os prazos que o usudrio possui para reclamacdo
por vicios aparentes e ocultos, conforme estabelecido pelo Cédigo de Defesa do Consumidor
(BRASIL, 1990).

Devem ser explicitados os prazos de garantia contratual, caso fornecida, para

materiais, equipamentos € servicos.
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4.2.2 Perdas de garantias

Devem ser explicitas as condi¢Oes de perdas de garantias. Como ja citado, € de
responsabilidade do proprietario da unidade autbnoma a manuten¢do desta, 0 mesmo também
¢ indiretamente responsdvel pela manutencdo dos equipamentos e instalacdes de dareas
comuns, conforme orienta¢des dos termos de garantia e dos manuais, sob pena de perda de
garantia. Também deve ficar claro a obrigacdo do proprietdrio de permitir sempre que
solicitado o acesso do profissional responsdvel pela assisténcia técnica da empresa a sua
unidade, sob pena de perda de garantia.

A garantia pode ser perdida também por mau uso ou violacio comprovados dos
equipamentos e instalacdes. Deve-se citar a utilizacdo destes componentes para fins para os
quais ndo foram projetados, como sobrecarga estrutural ou sobrecarga nos circuitos elétricos
por ligacdo de aparelhos com capacidade acima da determinada em projeto.

Deve-se destacar também que reformas ou alteracdes que modifiquem a finalidade de
qualquer ambiente, seja privativo ou comum, também podem acarretar em perda de garantia.
A prépria manutengdo realizada utilizando componentes diferentes dos originais, ou sem
responsabilidade técnica de um profissional habilitado, empresa capacitada ou especializada é
interpretada como alteragdo indevida e resulta na perda da garantia do componente em

questao.

4.2.3 Assisténcia técnica
E necessdrio informar como o usuério deve proceder em caso de divida quanto aos
procedimentos de uso e manutencdo, bem como necessidade de reparos, com descri¢do de
como o construtor e/ou incorporador prestard esse atendimento. Deve ficar claro que pode
haver cobranca de uma taxa de visita caso nao se trate de uma situacao coberta por garantia.
Apesar dos contatos de fornecedores estarem explicitos no capitulo pertinente, é valido
informar neste, adicionalmente, o contato a ser realizado em caso de necessidade de

assisténcia técnica.

4.3 MEMORIAL DESCRITIVO

O memorial descritivo do manual deve descrever a edificacio como construida, de

maneira simplificada e de facil entendimento, e ser atualizado a medida que ocorrem
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alteracdes de projeto, decorrentes de problemas de compatibilizacdo ou de outra natureza.
Essas atualizacdes sdo utilizadas para confeccdo do as built, importante para a versao
definitiva do manual ap6s o término da obra. E importante informar o fabricante e modelo de
materiais e componentes utilizados, como elementos de revestimentos, loucas, metais e
acessorios, para uma possivel necessidade de substituicdo. De acordo com a NBR14037
(ABNT, 2014), a descricdo deve conter os seguintes itens:
a) Informacgdes sobre aspectos importantes para o proprietirio e para o condominio,
como propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo empregado;
b) Desenhos esquemdticos, com dimensdes cotadas, que representem a posi¢do das
instalacdes;
c) Descricdo dos sistemas e, quando aplicavel, dos elementos e equipamentos;
d) Cargas mdximas admissiveis nos circuitos elétricos;
e) Cargas estruturais maximas admissiveis;
f) Descricdo sucinta dos sistemas;
g) Relacdo dos componentes utilizados para acabamento (por exemplo, revestimentos
ceramicos, tintas, metais, ferragens, esquadrias, vidros etc.) com suas respectivas
especificacdes;

h) Sugestdao ou modelo do programa de manutencio preventiva.

4.4 FORNECEDORES

O manual deve informar a relacdo de fornecedores de materiais, equipamentos,
componentes e servicos, inclusive projetos. O conhecimento dos fornecedores facilita para o
usudrio encontrar materiais de reposi¢do e contratacdo de mao de obra para reparos em caso
de falhas dos sistemas e manutenc¢do, visto que se supde desses fornecedores o conhecimento
prévio dos projetos executados e insumos utilizados, reduz-se assim o risco de violacdo as
garantias. Também devem constar os dados para contato com as concessiondrias fornecedoras

dos servigos publicos.

4.5 OPERACAO, USO E LIMPEZA

Para cada um dos subitens que compdem o item 5 da estrutura recomendada pela

norma, devidamente caracterizados e detalhados no item “Memorial descritivo”, deve-se fazer
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uma abordagem para os sistemas e seus componentes que se fagca necessario, a fim de colocé-
los e manté-los em uso corretamente, observando os seguintes itens:
a) Instrugdes de como proceder para solicitar a ligacdo dos servicos publicos, com
informacoes dos dados necessarios;
b) Instrugdes sobre a infraestrutura preparada para instalacdo de equipamentos previstos
em projeto, como ar condicionado, sistema de som, calefacio entre outros;
¢) Instrugdes sobre como proceder para ligacdo ou desligamento dos sistemas quando se
fizer necessario;
d) Recomendagdes para a limpeza dos componentes;

e) Instrugdes gerais de uso.

4.6 MANUTENCAO

O manual deve orientar a realizacdo da manutencdo por empresas capacitadas,
especializadas ou equipe de manuten¢do local, e ndo por pessoa sem capacidade técnica para
tal, além da utilizacdo de materiais originais, com referéncias conforme memorial descritivo.
Para que seja feita de forma sistemdtica e com um padrdo estabelecido, a construtora deve
fornecer um programa de manutencdo. O programa determinaré as atividades de manutencao
e sua periodicidade, bem como os responsdveis pela sua realizacio. Como base para
confeccdo do programa, convém a utilizagdo da sugestdo do programa de manutencdo da
NBR 5674, com as devidas adaptacdes necessdrias para as caracteristicas da edificagao.

Além disso, para sistemas mais especificos, as orientagdes para o programa de
manuten¢do pode ser fornecido diretamente pelo fabricante e/ou fornecedor, para sistemas
como esquadrias especiais, elementos decorativos, revestimentos especiais (férmicas, pedras,

metais), sistemas especiais eletroeletronicos ou automatizados.
4.6.1 Registros
Deve ser indicada a obrigatoriedade de se registrar a realizacdo da manutencdo. SO

assim serd possivel comprovar que os servicos foram realizados conforme indica¢do do

programa de manutencdo contido no manual.
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4.6.2 Inspecoes

As inspecdes sdo realizadas para orientagdo das manutencdes, pois avaliam o estado e
desempenho dos componentes. O manual deve orientar o proprietdrio a fazer a inspecao de
determinado componente antes da data marcada para a préxima manuten¢do, a fim de prever

o tipo de servigo que serd necessario, bem como o responsdvel mais adequado para execucao.

4.7 INFORMACOES COMPLEMENTARES

4.7.1 Meio ambiente e sustentabilidade

O manual deve informar orientagdes para conscientizacdo em relacdo ao meio
ambiente, com recomendacdes referentes aos hdbitos de utilizacdo dos sistemas que
envolvem:

a) Uso racional de dgua: Deve ser orientado ao proprietdrio atentar-se a grandes
variacOes na fatura mensal de dgua, o que pode significar a existéncia de vazamentos

em tubos e conexdes ou avarias em equipamentos hidraulicos. Também reforcar a

inspecdo de tais equipamentos na véspera das manutencdes indicada no programa;

b) Uso racional de energia: Recomendar o desligamento de aparelhos e lumindrias
sempre que inoperantes. Sugerir também a aquisicdo de equipamentos com boa

eficiéncia energética, preferencialmente com selo nivel A e selo PROCEL.

4.7.2 Seguranca

Deve apresentar informacdes bdsicas sobre procedimentos que devem ser tomados
rapidamente em situacdes que oferecam risco eminente a saide dos ocupantes da unidade
autdbnoma ou da edificacao, tais como:

a) Incéndio: Orientar claramente o usudrio a, em caso de principio de incéndio, ligar para

o corpo de bombeiros, acionar o alarme de incéndio (informar a localizacdo do

acionador), desligar gis e disjuntores. Informar também como encontrar a rota de

fuga em caso de necessidade de evacuacdo da edificacao;
b) Vazamento de gds: Orientar, em caso de percepcdo de cheiro de gds, a fechar

imediatamente os registros especificos e geral, abrir portas e janelas, e informar o

zelador. Deixar claro a posi¢ao dos registros referidos;
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4.7.3
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Falhas nos sistemas elétricos: O manual deve explicar o funcionamento dos
disjuntores e dispositivos diferenciais residuais, e orientar a religa-los em caso de
desarmamento. Deve ficar clara a informacdo de que esses dispositivos desarmam por
excesso de sobrecarga ou fuga de corrente e, caso haja recorréncia, verificar a

integridade dos equipamentos utilizados, e acionar a assisténcia técnica se necessdrio.

Documentacao técnica e legal

Como exige a NBR 14037, deve ser especificada a lista dos documentos fornecidos

anexos ao manual, sejam em meio fisico ou digital. Deve também indicar as responsabilidades

pela entrega inicial e renovacao dos documentos.

4.7.4

Atualizacdo do manual

Como ja& mencionado, a responsabilidade pela atualizacdo dos manuais ¢é

obrigatoriamente do condominio ou proprietdrio, deste no caso do manual do proprietdrio.

Deve-se advertir de maneira explicita e grifada essa informacdo no manual. Em complemento

a adverténcia, deve-se pelo menos, de acordo com a NBR 14037 (ABNT, 2014):

a)

b)

d)

Expressar que a atualizac@o deve necessariamente incluir a revisdo e correcdo de todas
as descrigoes técnicas e projetos da edificacio, além da revisdo do manual;

Informar que a atualizagdo do manual pode ser feita na forma de encartes que
documentem a revisdo de partes isoladas, identificando no corpo do manual, os itens
revisados, ou na forma de uma nova estrutura, dependendo da intensidade das
modificagdes realizadas na edificacio;

Informar que a atualizacdo do manual € um servigo técnico, que deve ser realizado por
empresa ou responsavel técnico;

Recomendar ao proprietdrio da unidade que as versdes desatualizadas do manual
sejam claramente identificadas como fora de utilizacdo, devendo, porém, ser

guardadas como fonte de informacdes sobre a memoria técnica da edificagao.
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5 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS
5.1 CARACTERIZACAO DO EMPREENDIMENTO ANALISADO

O empreendimento considerado estd sendo realizado pela Construtora Prager Ltda.
Trata-se de um edificio de ocupacgdo residencial privativa multifamiliar, denominado Edificio
Santa Cruz, situado a rua Santa Cruz S/N°, bairro Centro, municipio de Lages/SC. Possui uma
drea total construida de 2.125,27m? distribuidos em oito pavimentos. Destes, cinco contém
apartamentos, sendo 3 unidades autdnomas por pavimento, em diferentes tamanhos e
quantidades de comodos. Os pavimentos diferem em detalhes arquitetonicos de fachada, o
que resulta na auséncia de sacada nos dormitérios das unidades numeradas como 301, 401 e
501. Para a escolha da unidade para a qual é elaborado o exemplo de manual, sdo
desconsideradas as diferencas de arquitetura citadas anteriormente, visto que todas as
unidades sdo servidas com os mesmos sistemas. Portanto a escolha aleatéria de uma unidade
ndo prejudica, para fins didéticos, a elaboragdo do manual do proprietdrio. Optou-se assim,
por atribuir o exemplo de manual a unidade identificada como 201.

A figura 4 apresenta a fachada da edificacdo:

Figura 2 - Fachada da edificacao

Fonte: G&G Arquitetura (2017).



A figura 5 mostra o layout isolado para o apartamento 201:

Figura 3 Layout ap. 201

QusED

crCuAcho

APTO. 201 I
|

5 D8 ESAR ¢ JANTAR 0
=

LAvARCERM

L

Fonte: Adaptado de G&G Arquitetura (2017).
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A figura 6 mostra a planta baixa do pavimento onde situa-se a unidade 201:

Figura 4 - Planta baixa 2° pavimento

o )

|

=

Fonte: G&G Arquitetura (2017).
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A edificacdo conta com sistemas obrigatérios de prevengcdo e combate a incéndio,
sendo estes especificados em projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros. O sistema
hidrossanitdrio contempla abastecimento de 4gua através da concessiondria local,
armazenamento em reservatorio inferior e superior, sem aproveitamento pluvial, e destino do
esgoto a rede coletora publica existente. Os apartamentos possuem aquecimento de agua
através de aparelho de passagem, alimentado por gds central. Os medidores de dgua e gés sdao
individuais. As instalagdes elétricas seguem projeto especifico. Todos os sistemas citados
contém projetos especificos com plantas, esquemas e detalhes, bem como memoriais
descritivos e de cdlculo. Abaixo sdo mostrados alguns detalhes de projeto dos referidos
sistemas.

A figura 7 mostra parte do projeto hidrossanitario que detalha os hidrometros, os quais

devem ser mencionados e sua localizag¢do especificada no memorial do manual:

Figura 5 - Detalhe executivo dos hidrometros dos pavimentos

AF-01
/ Didmetro variavel, verificar
Tubulacdo de PVC * em desenho isométrico
@25mm que segue |
para os apartamenios
- AL-D1
@50mm

_Registro de
Gaveta @25mm

Hidrémetro | l
1,50m¥h

Hidrémetros Tipo - Perspectiva
Escala: 1/25

Fonte: RCL Projetos (2017).

A figura 8 detalha o abrigo dos medidores de géds, os quais também devem ser

mencionados e sua localizacao especificada no memorial descritivo do manual:
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Figura 6 - Detalhe executivo dos medidores de gas dos pavimentos

Vem de prumada

Registro de corte
fecho rapido
o 2t It : principal
Valvula de 2° estagio. = : 7 [t
Pressdo 2,80 Kpa L 'g_ I ﬁ L 'E_ E
= = =] | <
n? do apto '
B0cm
E'E;
Piso acabado

Segue para
pontos de ~ — T I
CONSUMo

Detalhe de Abrigo para 3 Medidores

Sem Escala

Fonte: RCL Projetos (2017).
A figura 9 mostra detalhe do sistema de prevencao de incéndio, referente a acionador
do alarme e sirene. O sistema deve ser mencionado no manual, bem como localizacdo dos

componentes e quando e como utiliza-lo deve ser especificado.

Figura 7 - Detalhe do acionador e sinalizador do sistema de alarme de incéndio
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Fonte: RCL Projetos (2017)

5.2 MANUAL ELABORADO A PARTIR DA PROPOSTA

Proposto o roteiro para elaboracdo do manual do proprietdrio e caracterizado
o empreendimento para aplicagdo da proposta, é realizada a elaboragdo do manual para
a unidade autdbnoma, e avaliacdo do mesmo. A redacdo do exemplo de manual deve enfatizar
a didatica, com linguagem clara e atrativa a leitura, conteudo ilustrativo,
conforme recomendagdes verificadas no desenvolvimento do presente trabalho, além
de possuir liberdade de formatagdo de texto. Estas caracteristicas podem ndo ser

compativeis com um texto cientifico, portanto o manual montado € apresentado no Apéndice

1.
5.3 AVALIACAO DO MANUAL ELABORADO
Como ja mencionado, sdo utilizadas as listas de verificagdes do método de Ersching

(2017) para auxilio na elaboracdo da estrutura e conteido do manual do proprietdrio, € na

avaliacdo final destes itens no manual elaborado.
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5.3.1 Estrutura

A seguir ¢é feita a andlise referente a estrutura do manual do proprietdrio elaborado.
Pela aplicacdo da lista de verificacdo, constata-se o atendimento total a todas as exigéncias
normativas quanto a estrutura do manual. O indice € numerado e paginado, os capitulos e
subdivisdes sdao divididos e nomeados conforme recomendacdo da norma, para melhor

entendimento do usudrio.

Tabela 8 — Resultado da aplicacao da lista de verificacao da estrutura do manual

Itens de verificacao de conformidade C* | PC* [ NC*

1| Apresentacao
1.1|Indice )

1.2{Introducdo 1

1.3|Defini¢coes 1

2| Garantias e assisténcia técnica
2.1|Garantias 1

2.2| Assisténcia técnica 1

3|Memorial descritivo
4|Fornecedores
4.1|Relag¢do de fornecedores 1

4.2|Relacao de projetistas 1
4.3|Servicos de utilidade publica 1

5|Operacao, Uso e Limpeza
6]Manutenc¢io

6.1{Programa de manutengdo preventiva 1
6.2|Registros 1
6.3|Inspec¢des 1
7|Informacoes complementares
7.1|Meio ambiente e sustentabilidade 1
7.2|Seguranga 1
7.3|Operacao dos equipamentos € suas 1
7.4|Documentacao técnica e legal 1
7.5|Elaboracdo e entrega do manual 1

7.6|Atualizacdo do manual 1
TOTAL 100% | 0% 0%

*C = Conforme; PC = Parcialmente conforme; NC = Nio conforme.
Fonte: Adaptado de Ersching (2017)
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5.3.2 Conteado

A seguir é exposto o resultado da avaliacdo referente ao conteido do manual do
proprietidrio elaborado. Pela aplicacdo da lista de verificagdo, constata-se 90% de
conformidade com a norma, 3% de parcial conformidade e 7% de ndo conformidade.

O item 2.1.1 — “Prazo de garantia identificado para os principais sistemas de acordo
com as caracteristicas do empreendimento e memorial descritivo” ¢ avaliado parcialmente
conforme, devido a existirem apenas informagdes de projeto para os componentes previstos, e
ndo e efetiva aquisicdo dos mesmos, com seus respectivos termos de garantia, dado o fato que
a obra ainda encontra-se em fase inicial de execug¢do, apesar de serem fornecidos os prazos de
garantia sugeridos pela NBR 15575 (ABNT, 2013). O mesmo ocorre para o item 7.3.1 —
“Referéncia dos manuais dos fornecedores de cada equipamento e sistema” e 7.2.5 —
“Descricdo de procedimento em casos de falhas de instalagdes de equipamentos avaliados
como criticos ao funcionamento da edificacao (elevadores, ar condicionado)”, que recebem a
avaliacdo de nd3o conforme, pois ndo foi possivel referenciar os manuais de todos os
equipamentos e sistemas, e descrever o procedimento adequado de acordo com os fabricantes
especificos as situacdes mencionadas.

O item 7.1.2 — “Recomendagdo para coleta seletiva de lixo, abrangendo residuos de
demolicao e construciao” foi avaliado como nao conforme, por ndo se possuir na ocasiao um
programa de coleta seletiva para o empreendimento.

O item 5.4 — “Instru¢do de movimentagdao horizontal e vertical no edificio, com
dimensao e carga maxima de méveis e equipamentos” recebeu avaliacdo nao conforme, pois
tratam-se de dados a serem levantados apds a conclusdo da obra, a fim de evitar possiveis
prejuizos ao proprietario ao adquirir moveis e equipamentos que, por razdo de possiveis
modificagdes de projeto durante a execugdo, ndo possam ser utilizados.

O item 7.4.5 — “Relagdo de documentos técnicos e legais de acordo com anexo A da
NBR 14037, que apresenta uma relagdo orientativa” € avaliado como parcialmente conforme,
pois ndo sdo relacionados os documentos pertinentes ao manual das dreas comuns, € sim

apenas os documentos e projetos minimos necessarios.



Tabela 9 — Resultado da aplicacao da lista de verificacao do contetido do manual
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Itens
Checklist

Itens NBR
14037

Itens de verificaciao de
conformidade

C*

PC*

NC*

1

Apresentacio

1.1

Indice

1.1.1

5.1.1

Indicagao de capitulos e subdivisoes

1.1.2

Indicagdo do ndmero de paginas

1.2

Introducao

1.2.1

1.2.2

5.1.2

Informacdes sobre o empreendimento
(apresentagdo introdutéria, antes do
item Memorial Descritivo)

Comentarios sobre o Manual

1.3

Definicoes

1.3.1

Defini¢des dos termos técnicos e
legais adotados no manual

Garantias e assisténcia técnica

2.1

Garantias

2.1.1

5.2.1

Prazo de garantia identificado para os
principais sistemas de acordo com as
caracteristicas do empreendimento e
memorial descritivo

2.1.2

5.2.1.1

Informagdo no manual da existéncia
de eventuais contratos de garantia de
alguns sistemas ou principalmente de
equipamentos.

52.1.2

Prazos de garantia conforme NBR
15575-1

22

Perda de Garantias

22.1

522

Explicacdo sobre as condi¢des em
que podem haver a perda de garantia

2.3

Assisténcia técnica

2.3.1

523

Procedimento da forma como o
construtor e/ou incorporador presta o
servigo de atendimento ao cliente

Memorial descritivo

3.1

5.3

Descrigao escrita da edificagao “como
construida” (ndo verificado na obra) :
a) informacdo de propriedades
especiais previstas em projeto e
sistema construtivo empregado
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Itens

Itens NBR

Itens de verificacido de

Checklist 14037 conformidade C* | PC I NCH
Descrigdo escrita da edificacao “como
3.2 construida”.:  b)  descrigdo dos | 1
equipamentos
Descrigao escrita da edificagdo “como
33 construida” ¢) cargas maximas | 1
admissiveis nos circuitos elétricos
Descrigao escrita da edificacdo “como
34 construida”: d) cargas maximas | 1
admissiveis na estrutura
Descrig¢ao escrita da edificagao “como
construida”: e) relagdo dos
3.5 componentes 1
utilizados para acabamentos e suas
especificacoes
Ilustracdo da edificagdo “como
16 construida” (ndo verificado na obra): 1
a) desenho  esquematico  das
instalagdes com dimensdes cotadas
4 Fornecedores
4.1 Relacdo de fornecedores
4.1.1 Identificacdo 1
54.1 Dados para contato (email ou
4.1.2 1
telefone)
4.2 Relacdo de projetistas
4.2.1 Identificagdo 1
420 542 Dados para contato (email ou 1
telefone)
4.3 Servigos de utilidade publica
4.3.1 Identificacdo da concessiondria 1
432 543 Dados para contato (email ou |
telefone)
5 Operacao, Uso e Limpeza
Descricdio do  procedimento de
5.1 operacdo, uso e limpeza - analise dos 1
5 sistemas identificados
> Descricdlo do  procedimento de
5.2 operacdo, uso e limpeza - andlise da | 1

abrangéncia dos principais sistemas
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Itens Itens NBR Itens de verificacdo de
Checklist 14037 conformidade ¢* | pCT NCE
Instru¢do sobre onde e como instalar
equipamentos previstos em projeto
5.3 para serem fornecidos e instalados 1
pelos  usudrios - andlise dos
equipamentos identificados
Instrucdo de movimentacao
5.4 horizontal e vertical no edificio, com |
dimensdo e carga mixima de moéveis
e equipamentos
6 Manutencao
6.1 Programa de manutenc¢do preventiva
6.1.1 56.11 Apresentacdo  de ~modelo ‘ de |
programa de manutencdo preventiva
6.1.2 56.1.0 Informag;é~o da periodicidade da 1
manutencao
Informag¢do dos procedimentos e
6.1.3 roteiros recomendaveis para | 1
5.6.1.3 manutencao
6.1.4 Identificacdo do responsdvel pela |
execu¢do da manutengdo
6.2 Registros
Orientagdes sobre a obrigatoriedade
6.1 562 de registro de docu@entﬁgéo que |
comprove a realizacao das
manutengdes
6.3 Inspecdes
63.1 563.1 Qﬁentilgées para a realizacdo da |
inspecao
6.3 5632 Orientag()?s pa{a a realizagéf) de |
laudos de inspecao de manutencao
7 Informacoes complementares
7.1 Meio ambiente e sustentabilidade
711 Indicagdo de como proceder para o |
uso racional de energia, 4gua e gas
5.7.1 Recomendagdo para coleta seletiva de
7.1.2 lixo, abrangendo residuos de 1
demoli¢do e constru¢do
7.2 Segurancga
791 5791 Descri¢do de procedimento em casos |

de vazamento de gds
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Itens

Itens NBR

Itens de verificacido de

Checklist 14037 conformidade ¢* | pCT NCE
Descri¢do de procedimento em casos
7.2.2 , 1
de vazamento de dgua
Descri¢do de procedimento em casos
7.2.3 . (o 1
de falha no sistema elétrico
oy Descricio de procedimento para 1
prevengdo e combate a incéndio
Descri¢do de procedimento em casos
de falhas de instalacdes de
7.2.5 equipamentos avaliados como criticos 1
ao funcionamento da edificacdo
(elevadores, ar condicionado)
Descricao e localizagdo dos controles
7.2.6 de operacao dos dispositivos de | 1
seguranca e combate a incéndios
Descricio e  localizagdo  dos
7.2.7 controles de operacdo dos registros 1
hidrdulicos
Descricdlo e  localizacdo  dos
7.2.8 controles de operacdo dos disjuntores 1
elétricos
Alerta dos riscos decorrentes da
7.2.9 negligéncia e ndo observacdo das 1
situagdes de emergéncia
7210 5799 Informaci‘ﬁo da . r‘otaNde fuga para |
evacuacao da edificacao
7911 Informagdo das saidas de emergéncias |
para evacuacao da edificacdo
Informagdo sobre a anélise prévia de
qualquer alteracio nos sistemas
7.2.12 estruturais da edificacio e/ou nos 1
sistemas de vedacdes horizontais e
verticais, € demais sistemas
Informacdo sobre a andlise prévia de
7913 5.7.2.3 qualquer modificacdo que altere ou )
comprometa o desempenho dos
sistemas
Informacdo da necessidade de
7914 comunicacdo especifica, projeto e |

memorial nos casos de alteracdes,
sendo  eles elaborados pelo
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Itens
Checklist

Itens NBR
14037

Itens de verificacido de
conformidade

C*

PC*

NC*

responsavel técnico

7.3

Operacdo dos equipamentos e suas
ligacGes

7.3.1

573

Referéncia  dos  manuais  dos
fornecedores de cada equipamento e
sistema

7.4

Documentagdo técnica e legal

7.4.1

7.4.2

5.7.4.1

Relacdo de documentos técnicos e
legais: indicacdo da incumbéncia
pelo fornecimento inicial

Relagdo de documentos técnicos e
legais: indicacdo da periodicidade da
renovacao e responsavel

7.4.3

7.4.4

5.74.2

Relacio minima de  projetos:
arquitetOnico, estrutural, instalacOes
elétricas e hidraulicas, sistema de
protecdo de descarga atmosférica,
elevadores, paisagismo, entre outros
projetos especificos (luminotécnico,
drenagem)

Relagdo dos memoriais descritivos
de cada projeto, ndo contemplando as
memorias de célculo

7.4.5

5744

Relacdo de documentos técnicos e
legais de acordo com anexo A da
NBR 14037, que apresenta uma
relacdo orientativa

7.4.6

7.4.7

5.7.4.5

Informacgdo de que o proprietario ou o
condominio € responsdvel pelo
arquivo dos documentos

Informacgdo de que o proprietario ou o
condominio € responsdvel pela
entrega dos documentos a quem o
substituir mediante protocolo de
entrega, com descricio da lista de
documentos
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Itens Itens NBR Itens de verificacdo de
Checklist 14037 conformidade ¢ | per NCE
Informagdo de que o proprietario ou o
condominio € responsdvel pela guarda
7.4.8 ) 1
dos documentos legais e
fiscais durante os prazos legais
Informacgdo de que o proprietirio ou
7.4.9 o condominio é responsdvel pela | 1
renovacdo dos documentos
7.5 Elaboragdo e entrega do manual
751 5750 Elabo}rggﬁo e entrega de manual 1
especifico
7.6 Atualiza¢do do manual
Informacdo da necessidade de
7.6.1 5.7.6 revisao do Manual quando houver | 1
alteracdes na edificacdo
TOTAL 55 2 4
0% | 3% | 7%
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6 CONSIDERACOES FINAIS

6.1 CONCLUSOES

O manual proposto foi desenvolvido conforme prescricoes da NBR 14037 e
recomendacdes da bibliografia estudada, e pode ser utilizado como referéncia para
confeccdo de outros manuais semelhantes, com as devidas adaptacdes. Foi realizada uma
avaliacdo do manual elaborado, conforme método sugerido pela bibliografia.

Foi realizada uma revisdao bibliografica com o intuito de se conhecer normas e
leis pertinentes a elaboracio do manual, além de publicacdes de pesquisas que
abordam a confeccdo e a qualidade dos manuais por empresas do mercado da
constru¢do. Com isso, constatou-se que muitas construtoras ndo elaboram o manual ou o
fazem de maneira incorreta.

Com o desenvolvimento da proposta, € possivel perceber que a elaboracdo de um
manual exige atencdo a estrutura exigida pela norma, pesquisa em fontes
complementares, levantamento criterioso de projetos € memoriais e, principalmente, um
trabalho técnico e detalhado do profissional responsével por realiza-lo

Também percebe-se a importincia da atualizagdo do manual durante e depois dos
trabalhos de execuc¢do da obra, visto que certas informacdes s sao obtidas com levantamento
posterior aos trabalhos, como exposto na avaliacdo realizada para o conteido do
manual exemplificado.

E importante ressaltar que o manual do proprietdrio elaborado corretamente, é
uma ferramenta eficaz para o usudrio e fornecedor, visto que nele sdo estabelecidos
direitos e deveres de ambos, além de esclarecer informacdes técnicas essenciais para

corretos uso, operagdo e manutencao do imével.

6.2 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Este trabalho teve como delimitagcdo o fato do empreendimento considerado estar
em fase inicial de execugdo, e os dados utilizados para exemplificacio do manual
coletados exclusivamente dos projetos fornecidos.

Como mencionado, a proposta para elaboracdo do manual do proprietario
desenvolvida  neste  trabalho, pode ser aplicada  para  elaboracdo  de

outros documentos semelhantes. Portanto, para futuros estudos sobre o tema, sugere-se:
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Atualizagdo do manual do proprietario elaborado no presente trabalho, apos

conclusdo das obras do empreendimento;

Confec¢do do manual de uso, operagdo e manutengdo das areas comuns do
empreendimento considerado;

Aplicagdo da proposta desenvolvida para confec¢do de outros manuais.
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1 APRESENTACAO
1.1 INTRODUCAO

Prezado Cliente;

A Prager Ltda. atua na area de construcao e incorporacao imobiliaria
ha 10 anos, com 4 empreendimentos concluidos e entregues durante este
periodo, sempre visando a entrega de produtos de qualidade, com a
devida atencdo ao fornecimento de informagdes completas e assisténcia
técnica.

Este manual foi elaborado com a finalidade de transmitir, no
momento da compra de seu imdvel, uma gama de informacgdes relevantes
referentes a sua unidade, orientando-o sobre caracteristicas técnicas,
conservagao geral, manutencao preventiva, cuidados de uso,
equipamentos de seguranca e servicos de utilidade publica.

Constam também, os Termos de Garantia referente aos insumos e
servicos empregados na construcao dos sistemas, e os procedimentos
recomendados pelo suporte técnico, em caso de necessidade.

A elaboracao do manual seguiu as prescricdes da norma técnica NBR
14037 (Diretrizes para elaboracao de manuais de uso, operagao e
manutencao de edificagbes - requisitos para elaboracao e apresentacao
de conteldos), da ABNT. A leitura cuidadosa, o conhecimento do seu
conteldo e o acesso facil a este material sempre que necessario,
proporcionara ao usuario maior satisfacdo e aproveitamento, visto que
contara assim com maior conhecimento do funcionamento de seu imdvel,
bem como seus direitos como consumidor.

Atenciosamente.

Prager Construtora e Incorporadora Ltda.
CNPJ n° X

Rua Castro Alves, n° 000, Lages/SC.
Telefone (49)3xXX-XXXX
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1.2 CARACTERISTICAS GERAIS DO EMPREENDIMENTO

O Residencial Santa Cruz possui 15 apartamentos, dispostos
igualmente em 5 pavimentos, sendo assim, 3 apartamentos por andar.

Os pavimentos sao atendidos por 1 elevador Atlas Schindler com
capacidade para 3 pessoas e escadaria, pelos quais se acessa a circulacao
dos pavimentos. Nas circulacdes ainda sao encontrados quadros de
energia, medidores de agua e gas, equipamentos de combate e prevencao
de incéndio, que serdao detalhados ao longo deste documento. A estrutura
do edificio € composta por vigas, pilares e lajes moldadas no local, e as
paredes em alvenaria de blocos ceramicos.

No capitulo 3 - Memorial descritivo - vocé encontra informacodes
mais detalhadas sobre os sistemas que compdem a edificacdo, bem como
especificamente sobre seu apartamento, com plantas, desenhos
esquematicos e sistemas construtivos empregados.
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1.3 DEFINICOES

Com a finalidade de facilitar o entendimento deste Manual,
esclarecemos o significado de nomenclaturas e termos técnicos utilizados:

ABNT NBR 5674

Norma da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, que estabelece
0s requisitos do sistema de gestao de manutencgao de edificagoes.

ABNT NBR 14037

Norma da Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas que apresenta
as diretrizes para elaboragao e apresentacao dos conteudos do Manual de
Uso, Operagao e Manutencao das edificacdes, elaborado e entregue pelo
construtor e/ou incorporador ao proprietario por ocasidao da entrega do
empreendimento.

Auto de conclusao

Documento publico expedido pela autoridade competente municipal
onde se localiza a construgao, confirmando a conclusdao da obra nas
condicdes do projeto aprovado e em condicdes de habitabilidade. Também
denominado “Habite-se”.

Codigo de Defesa do Consumidor

E a Lei 8078/90, que institui o Codigo de Protecdo e Defesa do
Consumidor, definindo os direitos e obrigacdes de consumidores e
fornecedores, bem como das empresas construtoras e/ou incorporadoras.

Durabilidade

Segundo a NBR15575/2013 E a capacidade da edificacdo - ou de
seus sistemas - de desempenhar suas fungdoes ao longo do tempo, e sob
condicoes de uso e manutencao especificadas no Manual de Uso,
Operacao e Manutencao. A durabilidade de um produto se extingue
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guando ele deixa de atender as funcdes com desempenho satisfatério ao
usuario.

Empresa capacitada

Nos termos da ABNT NBR 5674, organizacao ou pessoa que tenha
recebido capacitagdo, orientacdao e responsabilidade de profissional
habilitado e que trabalhe sob responsabilidade do mesmao.

Empresa especializada

Nos termos da ABNT NBR 5674, organizacao ou profissional liberal
que exerce fungao para a qual sao exigidas qualificacdo e competéncia
técnica especifica.

Equipe de manutencao local

Nos termos da ABNT NBR 5674 pessoas que realizam servigos na
edificacao, que tenham recebido orientagdao e possuam conhecimento de
prevencao de riscos e acidentes.

Manutencao

Nos termos da ABNT NBR 15575, conjunto de atividades a serem
realizadas ao longo da vida util da edificacao, para conservar ou recuperar
a sua capacidade funcional e de seus sistemas constituintes e atender as
necessidades e seguranca dos seus usuarios.

Manutencao rotineira

Nos termos da ABNT NBR 5674, Tipo de manutencao caracterizada
por servicos de menor complexidade e padrao definido, com fluxo
constante de servigos, podendo ser executados por mao de obra de
contratagao permanente da edificacao.

Manutencao corretiva

Inclui servicos emergenciais ou essenciais, que necessitam
intervencao imediata para que a edificacdo nao deixe de atender os
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critérios minimos de desempenho e seguranca ao usuario. (NBR
5674/2012)

Manutencao preventiva

Manutencdo que exige planejamento prévio para execucdo dos
servicos, com a consideracao das solicitacdes dos usuarios e do programa
de manutencdo, trata das condicdes de durabilidade e deterioracao dos
componentes em questao

Garantia contratual

A garantia contratual é oferecida pelo préprio fornecedor, deve ter
um prazo superior a legal e, de acordo com a Lei 2078/93, ser
complementar a garantia legal e ser fixado através de termo assinado ou
contrato.

Garantia legal

Periodo de tempo previsto em lei que o comprador dispde para
reclamar do vicio ou defeito verificado na compra de seu produto duravel.

Segundo o artigo 618 do Cddigo Civil, nos contratos de empreitada
de edificios ou outras construgdes consideraveis, o empreiteiro de
materiais e execugao responderd, durante o prazo irredutivel de cinco
anos, pela solidez e segurancga do trabalho, assim em razao dos materiais,
como do solo.

Segundo o Cddigo de Protecdo e Defesa do Consumidor, art. 12,
construtor e fornecedor de servico respondem solidariamente pela
reparacao de danos causados aos consumidores, independentemente da
existéncia de culpa, por defeitos decorrentes de projeto, construgao,
prestacao do servico, informacdes insuficientes ou inadequadas, vicios de
qualidade ou quantidade que inviabilizem a utilizagao ou diminuam o valor
dos produtos ou servigos.
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Vicios ocultos

Sao aqueles detectaveis no momento da entrega do imovel.

Vicios ocultos

Sdo aqueles ndo detectaveis no momento da entrega do imdvel.

Vida atil de projeto

Segundo a NBR 15575/2013 da ABNT, é estimativa de tempo para o
qual um sistema € projetado para atender aos requisitos de desempenho
determinados pela referida norma, considerando o atendimento as
prescricbes de todas as normas aplicaveis e aos procedimentos e
manutencao especificados no manual de uso, operagao e manutengao da
edificagao.
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2 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

2.1 GARANTIAS

Sao apresentados no quadro abaixo, os prazos para reclamacao do
proprietario por vicios aparentes e ocultos, segundo o CDC.

Prazos para reclamacao do proprietario pelos vicios

Tipo de Vicio Prazo Reclamacao Contagem do Prazo

Aparente 90 dias Inicia-se a partir c‘ia entrega das chaves do
imovel
Oculto 90 dias Inicia-se a partir do momento em que fica

evidenciado o vicio oculto

Os equipamentos e materiais ndo fabricados pela construtora tém
suas garantias de fabrica, ou seja, garantia direta do fornecedor. Assim,
caso estes equipamentos apresentem irregularidades no periodo de
garantia, o proprietario devera entrar em contato direto com o fabricante.
Caso haja dificuldades de atendimento por parte do fabricante o cliente
pode solicitar auxilio a construtora.

Nos anexos encontram-se informagdes sobre os prazos de garantia
fornecidos pela construtora, para servigos e componentes.

2.2 PERDA DE GARANTIA

Dentre os fatores que podem acarretar a perda da garantia, devem
ser observados:

e Caso haja reforma ou alteracao que comprometa o desempenho de
algum sistema das areas comuns, ou que altere o resultado
previsto em projeto para o edificio, areas comuns e autbnomas;

e Caso haja mau uso ou nao forem tomados os cuidados de uso;
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e Caso nao sejam respeitados os limites admissiveis de sobrecarga
nas instalacgbes e na estrutura, informados nos projetos
pertinentes;

e Caso os proprietarios nao permitam o acesso do profissional
destacado pela construtora as dependéncias de suas unidades
guando for o caso de proceder a vistoria técnica ou os servigos de
assisténcia técnica;

e Caso seja executada reforma, alteracao ou descaracterizacdoes dos
sistemas na unidade autonoma;

e Caso sejam identificadas irregularidades em eventual vistoria
técnica e as providéncias sugeridas ndao forem tomadas por parte
do proprietario;

e Caso seja realizada substituicao de qualquer parte do sistema com
uso de pecas, componentes que nao possuam caracteristica de
desempenho equivalente ao original entregue pela construtora;

e Se, durante o prazo de vigéncia da garantia nao for observado o
que dispde o Manual do Proprietario e a ABNT NBR 5674, no que
diz respeito @ manutengao correta para edificagdes em uso ou ndo;

e Falta de comprovagao da realizagao de manutencao eventualmente
estabelecida, conforme previsto na norma ABNT 5674.

2.3 ASSISTENCIA TECNICA

A construtora se obriga a prestar, dentro dos prazos de garantia
estabelecidos, o servigo de assisténcia técnica, reparando, sem 6nus, os
defeitos verificados, na forma prevista neste manual.

Caso detectadas irregularidades e que seja evidenciada a
responsabilidade da construtora, a solicitacdo dos servicos de assisténcia
técnica deve ser realizada.

A solicitacdo do cliente serd registrada, e sera providenciado o
agendamento de wuma Vvistoria técnica a fim de comprovar a
responsabilidade da construtora e, caso comprovada, sera programada a

10
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execucao dos servicos, sendo essa, sempre marcada em dias Uteis e em
horario comercial.

A equipe executora estara provida de uma Ordem de Servico, a qual
devera ser cumprida rigorosamente e somente apos a execucao dos
servicos devera ser assinada pelo cliente, comprovando assim a execucao
dos servicos solicitados.

Atendimento a reclamagdes nao significardao o reconhecimento por
parte da construtora da existéncia dos defeitos ou danos de sua
responsabilidade.

Os contatos para assisténcia técnica podem ser verificados no
capitulo 4 — Fornecedores.

Caso nao seja constatada situacao coberta por garantia, sera
cobrada uma taxa referente a visita.

3 MEMORIAL DESCRITIVO

Este Memorial Descritivo tem por finalidade especificar os materiais
e servicos que foram executados no Residencial Santa Cruz, composto
por: pavimento subsolo, contendo garagens, central de gas, lixeira,
cisterna e bomba; Térreo, contendo hall de entrada, e loja; cinco
pavimentos “tipo”, cada um com trés apartamentos. Totalizando quinze
apartamentos, conforme Projeto Aprovado sob n. 00000 pela Prefeitura
Municipal de Lages/SC.

3.1 SERVICOS INICIAIS

A limpeza do terreno compreendeu os servicos de capina, rocada e
destocamento, e remocao de forma a deixar a area livre de raizes, tocos
de arvores, pedras e outros.

11
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3.2 INFRAESTRUTURA

O edificio foi construido cerca de 50 metros distante da Igreja Santa
Cruz, uma edificacao histérica e com relativa fragilidade estrutural. Este
foi um motivo para adocao da tecnologia de fundacao profunda do tipo
estaca hélice continua, de forma a minimizar a vibracao do solo e causar
possiveis danos a estrutura da Igreja. Apds conclusdao das fundacgoes
profundas executou-se os blocos e vigas de baldrame.

3.3 SUPRAESTRUTURA

A estrutura foi executada em concreto armado obedecendo as
normas da ABNT.

Foi utilizado concreto usinado em toda obra, como vigas, pilares e
lajes.

CARGA M XIMA PREVISTA NAS LAJES:
150 Kg/m

3.4 PAREDES E PAINEIS
VEDAGCOES

As vedagdes sdao em alvenaria de bloco ceramico tipo
“Baiandao” secao 15x19x29 (LxHxC). Os blocos utilizados tém
uniformidade de dimensdes e homogeneidade, como recomenda a norma.

Sobre o vao das aberturas de portas e janelas foram executadas as
vergas, pequenas vigas para reforco com 5cm de altura, usando trés
barras de aco, ultrapassando 20cm para cada lado. Nas janelas também
foi usado o mesmo elemento na parte inferior.

12
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3.5 ESQUADRIAS E FERRAGENS
ESQUADRIAS DE MADEIRA

As portas externas sao macicas de madeira Curupixa, decorada, cor
natural, marca Randa, tamanho 2,10 x 0,90m, ref. 0000, com fechadura
marca Zamak, linha La fonte, 40mm cromada, ref. 0000

As portas internas sao semi-ocas de madeira pinus, tratada
lagueada na cor branca, marca Camilotti, inclusive ferragens, ref. 0000

Todos 0os marcos e as vistas das portas sao de madeira tratada, com
acabamento igual a porta onde é aplicada.

ESQUADRIAS DE ALUMINIO

Todas as esquadrias de aluminio dos apartamentos sdo da linha
Brisa ref. 0000, na cor branca.

O portdo de acesso a garagem é de correr, com acionamento
eletroeletronico.

3.6 VIDROS

Os vidros sao incolores, laminado 3+3 para os gradis, 4,00mm para
as janelas, 6,00mm para as portas de correr, 10,00mm temperado para
as portas de abrir, sendo adequados para cada vao.

13
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3.7 COBERTURAS E PROTEGCOES
IMPERMEABILIZACAO

Os rebaixos dos banheiros dos apartamentos sao
impermeabilizados com tela de poliéster e hidro asfalto, as sacadas com
manta liquida, e as janelas com argamassa polimérica flexivel.

3.8 REVESTIMENTOS, FORROS E PINTURAS
REVESTIMENTOS INTERNOS

Todas as paredes internas receberam chapisco de cimento e areia,
traco 1:3 (com cobertura total do tijolo), em seguida foi executado
emboco e reboco com espessura final minima de 15 mm.

Nos banheiros, lavanderia e cozinha, foi aplicado revestimento
ceramico da marca Ceusa linha Perola ref. 00000

REVESTIMENTOS EXTERNOS

Todas as paredes externas receberam chapisco de cimento e areia,
traco 1:3 em seguida foi executado embogo e reboco com espessura final
minima de 15 mm.

Os peitoris das janelas e muretas externas sao de granito Itaunas.

FORROS

O apartamento possue rebaixo de gesso na cozinha, lavanderia,
banheiros e sacada, com funcao decorativa ou para ocultar tubulacoes e
pecas estruturais.

14
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A sala de estar/jantar integradas com a cozinha possuem bandeja
de gesso com iluminacdo indireta, os dormitérios e circulagao apresentam
molduras duplas.

PINTURAS INTERNAS

Todo interior recebeu selador e tinta acrilica fosca, da marca
Suvinil, linha Interiores, ref. 0000

PINTURAS EXTERNAS

Todo exterior recebeu um fundo preparador e tinta acrilica
texturizada da marca Suvinil, linha externa, ref. 0000.

3.9 PAVIMENTACOES RODAPES E SOLEIRAS
PAVIMENTACOES

Nos interiores dos apartamentos foi utilizado piso porcelanato da
marca Portobello, Linha Off White, ref. 0000, assentados com
argamassa colante ACII, sobre camada de base regularizada com
argamassa usinada para contra-piso.

RODAPES E SOLEIRAS

Os rodapés sdo em poliestireno da marca Santa Luzia, ref. 0000, cor
branca, altura 10cm. As soleiras das portas sao em granito Itaunas.

15
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3.10 INSTALAGOES

SISTEMAS HIDROSSANITARIOS
LOUCAS E ACESSORIOS

As cubas das pias dos banheiros, bem como os vasos sanitarios de
caixa acoplada e tanque da lavanderia, sao da marca Deca, linha Vogue,
ref. 0000.

METAIS

Todas as bases para os metais, acabamentos de registros, torneiras
e monocomandos sao da marca Docol, linha Léggica, ref. 0000.

REDES DE AGUA POTAVEL

As redes de agua dos apartamentos sdao compostas pelo conjunto de
tubos, conexdes, registros, pecas de utilizacdao, equipamentos e
hidrometro, componentes destinados a conduzir dgua fria potavel da fonte
de abastecimento aos pontos de utilizacao. Foram utilizadas pegas de PVC
soldavel da marca Tigre para as tubulacdes e demais dispositivos.

Para entendimento da origem e caminho da agua até um ponto de
utilizacao no apartamento, segue a descricao dos componentes:

e Origem do Sistema: o sistema de instalagdes de agua fria se origina
no ponto de abastecimento da SEMASA;

e Medicao de consumo: passando pelo hidrémetro do cavalete (geral, na
rua) onde é medido o consumo total do edificio, e por meio da
medicdo individualizada para as unidades autbnomas;

e Reservatorios: do hidrometro segue para os reservatorios inferior e
superior;

e Bombas de recalque: do reservatério inferior, a agua é bombeada para
o reservatério superior. O bombeamento é controlado por um sistema
eletromecanico;
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e Distribuicdo: as tubulagdes provém do reservatério superior e seguem
para o barrilete. Em seguida, as tubulacdes alimentam os andares,
quando se denominam “prumadas de agua fria”, descendentes. No
apartamento, as prumadas sofrem derivagoes dotadas de registros de
manobra, apds os quais passarao a ser chamados de ramais de
distribuicdo de agua, que alimentam os diversos pontos, tais como:
vasos sanitarios, chuveiros, pias etc;

Abaixo, tem-se a representacao do caminho das tubulacdes pelas
paredes dos comodos, com as alturas e pontos de consumo. As linhas
azuis representam tubulagdes de agua fria, enquanto as vermelhas sao de
agua quente. Para mais detalhes sobre o projeto, consultar o mesmo na
documentacgdo técnica nos anexos.
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Observe atentamente a posicao das tubulagoes nos esquemas
fornecidos antes de realizar furacoes nas paredes, a fim de evitar
danos as tubulacgoes.

REDES DE ESGOTO SANITARIO E PLUVIAL

Conjunto de tubos, reservatoérios, pecas de utilizacao, equipamentos
e outros componentes destinados a conduzir aguas nao potaveis dos
pontos de captacao da edificacdo ao ponto destinado pela concessionaria
de servigo publico.

As redes foram executadas de acordo com projeto especifico,
usando como material o PVC.

Todas as precaucdes foram tomadas no sentido de manter
alimentagbes ou inclinagdes indicadas, bem como esperas para visitas e
limpeza.

REDES DE GAS

O prédio é provido de central de gas devidamente canalizado aos
apartamentos com ponto da cozinha para o fogao e da lavanderia para
instalacdo de aquecedor de passagem. O gas é armazenado em central
projetada e construida devidamente conforme projeto aprovado pelo
Corpo de Bombeiros. A medicdo do consumo é feita por medidores
individuais localizados na circulagao de cada pavimento.

Abaixo esta representado o medidor de gas:
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Registro

Apartamento

1234567 j Consumo

SISTEMAS ELETROELETRONICOS

As instalagOes elétricas foram dimensionadas e executadas tomando
todas as medidas de seguranca em relacao a cargas, capacidades,
isoladores e circuito. Existem tubulagdes e fiacao para instalagao de linha
telefbnica com pontos no estar/jantar/cozinha e dormitdrios. Também
foram previstas tubulacdes para a instalacao de antena coletiva de TV.

As tomadas e interruptores sao da linha Inova Pro na cor branca.

O edificio é provido de porteiro eletronico com interfone nos
apartamentos.

E importante ficar atento a recomendacdes importantes do memorial
descritivo das instalacdes elétricas:

1. Quando um Disjuntor atua (desarma), desligando algum
CIRCUITO ou a INSTALAC,&O INTEIRA, a causa pode ser uma
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sobrecarga ou um curto-circuito. Desligamentos frequentes sao
sinal de sobrecarga. Por isso, NUNCA troque seus disjuntores por
outros de maior corrente (maior amperagem) simplesmente.
Como regra, a troca de um disjuntor por outro de maior corrente
requer, antes, a troca dos fios e cabos elétricos, por outros de
maior secao (bitola).

2. Da mesma forma, NUNCA desative ou remova a chave
automatica de protecao contra choques elétricos (dispositivo DR),
mesmo em caso de desligamentos sem causa aparente. Se os
desligamentos forem frequentes e, principalmente, se as
tentativas de religar a chave ndo tiverem éxito, isso significa,
muito provavelmente, que a instalacdo elétrica apresenta
anomalias internas, que sé podem ser identificadas e corrigidas
por profissionais qualificados. A DESATIVACAO OU REMOCAO DA
CHAVE SIGNIFICA A ELIMINACAO DE MEDIDA PROTETORA
CONTRA CHOQUES ELETRICOS E RISCO DE VIDA PARA OS
USUARIOS DA INSTALACAO.

Abaixo esta representado o quadro elétrico, com os disjuntores e
seus circuitos identificados, e as respectivas poténcias previstas.
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cc1 IS PSS Cl-1
cc-2 | B CT
AC-1 B CT-
B CT- ¢
AC-2 ESSIN B, CTC
Aces DN N AC-4
CIRCUITO UTILIDADE I W)
A1 | Ar Condicionedo ~ 1 Solo _I'E 938
AC~2 Ar Condicionade - 2 CQuorto 1 | 838
AC-3 Ar Condicionade — 3 Quarte 2 838
| AC-4 | Ar Condicknads — 4 Sala ||_2504
CC-1 Circuito de ﬂ:umu - 1 Social r 701
Ce-2 Circuito de Chuweiro — 2 Suite : i
o-1 Circuito de llumineglo — 1 Geral ' 1600
_CT-1 | Tomodos de Tomodos — 1 Corinha || 1300
c1-2 Tomodos de Tomades — 2 Area de Semq-u; 1000
Ccr-3 Circuito de Tomodos = 3 Dormitérios F 2500
CT-4 Circuito de Toemodos — 4 Scla e ﬁr:ulagﬁaE 1000

SISTEMA DE PROTEGCAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS

A edificacao conta com sistema de para-raios, dimensionado e
executado conforme projeto especifico. Nos quadros de distribuicdo dos
apartamentos, ha dispositivos especificos, os DPS, identificados na cor
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vermelha ao lado dos disjuntores, para dissipar possiveis descargas
elétricas que venham a atingir a rede.

INSTALAGCOES DE AR CONDICIONADO

Nas unidades privativas existem esperas para instalacdao de
condicionador de ar tipo Split, no estar/jantar/cozinha e dormitérios. A
escolha do equipamento deve considerar os limites de poténcia suportados
pelos respectivos circuitos, conforme disposto no item 3.8.2. A compra e
instalacdo dos equipamentos é de responsabilidade do proprietario.

INSTALACOES DE PREVENCAO E COMBATE A INCENDIO

Foram colocados extintores de incéndio em locais facilmente
identificaveis e imediatamente acessiveis como medida de protecdo aos
motores elétricos e outros dispositivos. Existe também uma rede de
hidrantes de acordo com o projeto especifico, localizados no corredor de
circulacao dos pavimentos.
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4 FORNECEDORES

Abaixo estao listados os fornecedores de materiais, equipamentos,
componentes, projetos e servigos com 0s respectivos contatos. Em caso
de necessidade de modificacao das instalagdes, reposicao de componentes
ou recorréncia a garantias, recomenda-se o contato prévio com os
fornecedores informados.

Construcao e Incorporacao

Fornecedor: Prager Construtora e Incorporadora Ltda.
Responsavel: (Nome do responsavel)

Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.

Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br

Projetos de arquitetura
Fornecedor: G&G Arquitetura.
Responsavel: (Nome do responsavel)
Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.
Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br

Projetos Complementares
Fornecedor: RCL Projetos
Responsavel: (Nome do responsavel)
Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.
Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br
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Materiais de construcao, componentes e equipamentos
Fornecedor: Ambrosio Mat. De Construgao Ltda.
Responsavel: (Nome do responsavel)

Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.

Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br

Concessionaria de agua e saneamento basico
Fornecedor: SEMASA

Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.

Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br

Concessionaria de energia
Fornecedor: CELESC

Endereco: Rua x, n° 00, Lages, SC.
Telefone: (49)XXXX-XXXX

Email: x@x.com.br
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5 OPERAGCAO, USO E LIMPEZA

Para cada um dos sistemas especificados no memorial descritivo
deste memorial, sao abordados a seguir os devidos cuidados e instrugoes
para seu coreto uso, operagao e limpeza.

5.1 SISTEMAS HIDROSSANITARIOS

As instalagbes de agua e esgoto estdo prontas para o uso, para
tanto, faz-se necessario verificar se todos os registros internos estao
completamente abertos, assim como se todos os pontos de utilizagao de
agua estdo corretamente instalados, s6 entdao os registros gerais dos
medidores individuais podem ser abertos.

e Nao apertar em demasia os registros e torneiras;

e Durante a instalagao de filtros, torneiras, chuveiros, atentar-se ao
excesso de aperto nas conexodes, a fim de evitar danos aos
componentes;

e Os registros devem sempre trabalhar na posicao totalmente aberta
ou totalmente fechada, para que os mesmos nao sejam danificados.
Use-os somente no caso de precisar fazer alguma manutencgao;

e Nunca apoiar peso nas torneiras;

e Manter os ralos (interior) periodicamente limpos, e a tampa do sifao
sempre no seu local;

e N&o jogar nos vasos sanitarios: absorventes higiénicos, fraldas
descartaveis, “cotonetes”, etc.;

e Nao utilizar as lougas sanitarias para apoiar-se, pois elas podem se
quebrar e formar superficies cortantes provocando inclusive danos
fisicos a pessoa que a estiver usando;

e Devem ser evitados excessos de sabao em pé evitando o refluxo de
espuma;

e N&o usar objetos metalicos na limpeza de metais e acessérios como
torneiras, por exemplo;

e Fechar os registros em caso de auséncia prolongada;

e Para se impermeabilizar regides de ralos e caixas sifonadas,
prolonga-se a camada de impermeabilizante para dentro destas.
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Portando ao efetuar a limpeza destes dispositivos, cuide para nao
danificar tal material;

e Estando o apartamento ha muito tempo sem utilizagdo, convém
jogar agua limpa nos ralos e sifdoes para evitar o mau cheiro
proveniente da rede de esgoto;

e Antes de executar qualquer perfuragcdo nas paredes, consulte as
plantas e detalhamentos, para evitar danos as tubulagoes.

e Nunca despejar gordura ou residuo soélido nos ralos de pias ou
lavatorios;

e Nao deixar de usar a grelha de protecao que acompanha a cuba das
pias de cozinha;

e Nao utilizar para eventual desobstrucdo do esgoto hastes, agua
guente, acidos ou similares.

Observe atentamente a posicao das tubulacoes nos esquemas
fornecidos antes de realizar furacoes nas paredes, a fim de evitar
danos as tubulacgodes.

5.2 SISTEMAS ELETROELETRONICOS E COMUNICAGAO

As instalacoes de energia, comunicagoes, e televisao estao prontas
para uso. Para tanto, é necessario seguir alguns passos para a primeira
coloca-los em funcionamento:

a) Primeiramente é necessario contatar a concessionaria de energia e
solicitar a ligacdo. O contato pode ser verificado no capitulo 4 -
Fornecedores. E necessario ter em maos documento de identidade,
CPF, informar um numero de telefone e o tipo de medidor
(TRIFASICO).

b) Apés a ligacdo de energia, é necessario verificar se todos os
disjuntores do quadro de distribuicao estdao acionados. O quadro
encontra-se no corredor de circulacdo dos dormitérios. A tarja
vermelha indica que estao acionados, a tarja verde indica que estao
desligados.

c) Com os disjuntores acionados, verificar se o LED indicativo dos
dispositivos DPS (verificar descricdo no item 3.8.3) estd aceso,
indicando pleno funcionamento

27



CONSTRUTORA PRAGER LTDA - RESIDENCIAL SANTA CRUZ:
MANUAL DO PROPRIETARIO

d) Para utilizacao das instalacoes de telefone e TV, solicitar a instalacao
dos equipamentos necessarios e fornecimento do servico por
operadora de sua preferéncia.

QUADROS LUZ E FORCA

e As instalacbes foram projetadas para suportar aparelhos
eletrodomeésticos destinados a uso residencial;

e Nao abrir furos nas proximidades dos quadros de distribuicao;

e Nao ligar aparelhos diretamente nos quadros.

CIRCUITOS, TOMADAS E ILUMINAGCAO

e Verificar a carga dos aparelhos a serem instalados, a fim de evitar
sobrecarga da capacidade do circuito que alimenta a tomada e
garantir o seu funcionamento nas condigbes especificadas pelos
fabricantes e previstas no projeto da edificagao;

e Nao utilizar benjamins (dispositivos que possibilitam a ligacao de
varios aparelhos em uma tomada) ou extensGes com varias
tomadas, pois elas provocam sobrecargas;

e Nao ligar aparelhos de voltagem diferente das especificadas nas
tomadas;

e ManutengOes devem ser executadas com os disjuntores desligados e
por profissional habilitado ou capacitado, dependendo da
complexidade;

e Sempre que for executada manutengao nas instalagdes, como troca
de lampadas e limpezas dos componentes, desligar os disjuntores
correspondentes.

e Efetuar limpeza nas partes externas das instalacdes elétricas
(espelho, tampas de quadros etc.) somente com pano seco.

5.3 SISTEMAS DE AR CONDICIONADO

O apartamento estd preparado para receber um sistema de
condicionador de ar do tipo split. Possui todas as tubulacdes e esperas
necessarias para a instalacdo do equipamento interno (evaporadores),
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além da espera para equipamentos externos (condensadores), os quais
devem ser adquiridos pelo proprietario.

A infraestrutura para receber os aparelhos estd disponivel na s.
estar/jantar/cozinha e nos dormitérios.

Para aquisicao dos equipamentos, deve ser verificada a
capacidade dos circuitos destinados para tal.

Consultar o item 3.10

O equipamento devera ser periodicamente limpo para um melhor
funcionamento e eficiéncia de tratamento do ar, conforme orientacdes do
manual especifico.

5.4 SISTEMAS DE PREVENCAO DE INCENDIO

Os extintores e hidrantes estdo localizados em todos os pavimentos
do edificio, conforme projeto especifico aprovado pelo Corpo de
Bombeiros.

Os extintores servem para um primeiro combate a pequenos
incéndios. Leia com atencdo as instrucdes de uso contidas no corpo do
extintor e, principalmente, a que tipo de incéndio ele é indicado.

Verificar constantemente se:

e O acesso aos extintores nao esta obstruido;

e O lacre nao esta rompido;

e O manoOmetro indica pressurizacao (faixa verde ou amarela);
e O aparelho nao apresenta vazamento;

e Os bicos e valvulas ndo estao entupidos;

e A recarga do aparelho devera ser feita;

e Imediatamente apods ter sido utilizado;

e (Caso esteja despressurizado (faixa vermelha);
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e (Caso o material esteja empedrado;
e Prazo de validade expirado.

TIPOS DE EXTINTORES:

EXTINTORES
o MANGUEIRA , , p ,
TIPO DE INCENDIO| ™ AGUA AGUA GAS PO QUIMICO
PRESSURIZADA| CARBONICO SECO
Em madeira, papel, Otimo Otimo Pouco eficiente | Sem eficiéncia

pano, borracha

. , . Contraindicado, | Contraindicado,
Gasolina, 6leo, tintas, ,

. . B 1
graxas, gases, efc. Pois espalhao | Pois espalhao om Otimo
fogo fogo
Bom, porém
. Contraindicado, | Contraindicado, pode causar
Em equipamentos . . .
clétricos pois conduz pois conduz Otimo danos em
eletricidade Eletricidade equipamentos
delicados
Em metais e Contraindicado, pois ndo apaga; podendo, na verdade Bom
produtos quimicos aumentar o fogo
HIDRANTES

As caixas de hidrantes possuem mangueiras que permitem
combater o fogo com seguranga (exceto quando se tratar de rede elétrica
energizada) em qualquer ponto do pavimento. Devem ser usados quando
o fogo atinge maiores proporcdoes, devem ainda ser mantidos bem
sinalizados e desobstruidos.

5.5 ESTRUTURAS

Da estrutura de concreto armado nao € possivel a retirada total ou
parcial de elementos estruturais (pilares, vigas e lajes). Da mesma forma,
ndao se deve sobrecarrega-los além dos limites previstos no projeto
original, como por exemplo, construir novas paredes de alvenaria
apoiadas nas lajes ou sobrecarrega-la com depdsito direto de outros tipos
de materiais. As informagoes técnicas sobre limites de carregamento,
dimensoOes e posicao de vigas, lajes e pilares, bem como detalhamento de
cada uma dessas pecgas, podem ser encontradas no projeto estrutural. O
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carregamento previsto para as lajes dos apartamentos, conforme
memorial descritivo, é de 150kg/m2.

Sempre que houver necessidade de mudanca de qualquer natureza
no imovel, consulte a assisténcia técnica.

5.6 VEDAGOES

Nao retirar, parcial ou totalmente as paredes de alvenaria sem
consulta prévia aos projetos, visando orientacdo sobre a localizacdo de
pilares e vigas, tubulacdes e componentes dos sistemas hidro sanitario,
elétrico e gas.

Procure manter os ambientes bem ventilados. Nos periodos de
inverno ou de chuva, pode ocorrer o surgimento de mofo nas paredes,
decorrente de condensacao de agua por deficiéncia de ventilagao,
principalmente em ambientes fechados (armarios, atras de cortinas e
forros de banheiro).

Combata o mofo com produto quimico especifico e que nao
danifique os componentes do sistema de vedacao

5.7 REVESTIMENTOS INTERNOS E EXTERNOS
REVESTIMENTO EM ARGAMASSA

e Para fixacdo de modveis, acessérios ou equipamentos, utilizar
parafusos e buchas apropriadas e evitar impacto nos revestimentos
que possam causar danos ou prejuizo ao desempenho do sistema;

e Evitar o choque causado por batida de portas;

e Manter o revestimento final (pintura e cerdmica) sempre em bom
estado de conservacao

31



CONSTRUTORA PRAGER LTDA - RESIDENCIAL SANTA CRUZ:
MANUAL DO PROPRIETARIO

FISSURAS

O aparecimento de fissuras pode ocorrer devido a variagdes de
temperatura e umidade ambiente, da acomodacdao da estrutura causada
pela ocupacao gradativa do edificio e, ainda, em virtude da natureza e
guantidade dos materiais utilizados. Quando submetidos as cargas
especificas, os diferentes materiais que compdéem a edificacao
comportam-se de formas diferentes, podendo acarretar no aparecimento
de pequenas rupturas localizadas no revestimento das paredes. Fato este
gue nao compromete, de forma alguma, a seguranca da edificagao.

No caso de paredes internas, sao consideradas aceitaveis e normais
as fissuras nao perceptiveis a uma distancia de 1,0 metro.

FORRO EM GESSO

e Nao fixar suportes para pendurar vasos, televisores ou qualquer
outro objeto, pois nao estdao dimensionados para suportar peso.
Para fixacdao de luminarias, verificar recomendagcdes e restricdes
quanto a peso;

e Evitar o choque causado por batida de portas;

e Evitar impacto no forro de gesso que possa danifica-lo;

e Manter a pintura sempre em boas condicdes, pois essa serve de
revestimento de protecao do gesso;

e Sinais agressivos de mofo, gotejamento ou deterioracao do forro
podem ser sinais de vazamento na tubulagao oculta sobre o forro,
correspondente ao pavimento superior. Neste caso, contatar a
assisténcia técnica.

REVESTIMENTO CERAMICO

e Eliminar qualquer causa de umidade que possa surgir;

e Evitar acido muriatico na limpeza dos revestimentos, pois ataca o
rejunte e o esmalte;

e Manchas de pintura, remover com removedor, dgua sanitaria e/ou
saponaceo;

e Manchas de ferrugem, remover com agua sanitaria e/ou saponaceo;
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¢ Manchas de gordura, remover com solvente, desengordurante,
thinner e/ou agua quente;

e Mancha de borracha, remover com aguarras ou saponaceo;

e Mancha de tinta de caneta, remover com acetona;

e Esmalte sintético, tinta plastica e tinta acrilica, remover esfregando
um pano umedecido com alcool ou solvente;

e Tinta a dleo, remover amolecendo a tinta com removedor e depois
esfregar um pano com removedor.

PINTURA

e Manter os ambientes bem ventilados para evitar umidade, evitando
o aparecimento de mofo, principalmente em cantos e atras de
cortinas e armarios. O mofo é um fungo microscépico que se
encontra no ar e se prolifera quando encontra trés fatores: umidade,
sombra e calor;

e Para limpeza das superficies, usar detergente liquido neutro e
esponja macia, limpando de forma suave e homogénea, enxaguando
com agua limpa;

e Quanto ao aparecimento de mofo, as superficies devem ser limpas
utilizando uma solugao de dgua sanitaria e dgua na proporcao 1:1, a
qual devera agir por 30 minutos, em seguida retirar com agua;

e N&o limpar a pintura com pano seco, pois podera ocorrer o
polimento da superficie;

e Nao é recomendado o uso de equipamentos a vapor, pois podem
gerar manchas indesejaveis;

PISOS

e Na3&o arrastar moveis, equipamentos ou materiais pesados, para que
ndo haja desgaste excessivo ou provoque danos a superficie do
revestimento;

e Na&o utilizar maquina de alta pressdo de agua, escovas com cerdas
duras, pecas pontiagudas, esponjas ou palhas de aco, espatulas
metdlicas, objetos cortantes ou perfurantes na limpeza, pois podem
danificar o sistema de revestimento;

e Evitar a queda de objetos pesados ou pontiagudos, que podem
danificar o esmalte dos revestimentos;
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e Manchas de pintura, remover com removedor, dgua sanitaria e/ou
saponaceo.

e Manchas de ferrugem, remover com agua sanitaria e/ou saponaceo;

e Manchas de gordura, remover com solvente, desengordurante,
thinner e/ou agua quente;

e Mancha de tinta de caneta, remover com acetona;

e Esmalte sintético, tinta plastica e tinta acrilica, remover esfregando
um pano umedecido com alcool ou solvente;

5.8 ESQUADRIAS E VIDROS

e Evitar fechamentos abruptos das esquadrias decorrentes de acgdes
de intempéries;

e As esquadrias devem correr suavemente, nao devendo ser forcadas;

e As ferragens devem ser manuseadas com cuidado, evitando
aplicacao de forca excessiva;

e A limpeza das esquadrias e de seus componentes deve ser realizada
com pano levemente umedecido, todo e qualquer excesso deve ser
retirado com pano seco. Em hipdtese nenhuma deverdao ser usados
detergentes que contenham saponaceos, esponjas de aco de
qualquer espécie ou material abrasivo;

e Evitar o uso de material cortante ou perfurante na limpeza de
arestas ou cantos, para garantir o perfeito funcionamento dos seus
componentes;

e As esquadrias nao foram dimensionadas para receber aparelhos
esportivos ou equipamentos que causem esforcos adicionais;

e Evitar a colocacao ou fixagao de objetos nas esquadrias;
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6 MANUTENCAO

Toda e qualquer manutencdao deve ser realizada por empresas
capacitadas, especializadas, ou equipe de manutencao local, dependendo
da complexidade. Os materiais utilizados devem ser de mesmo padrao dos
descritos no memorial descritivo. Para orientar o processo de manutencao,
no que diz respeito ao tempo decorrido entre as atividades
de manutencdo a serem realizadas, e aos responsaveis pelos servicos,
deve-se seguir o programa de manutencao proposto no item 6.1, que
segue os prazos determinados pela NBR 5674.

6.1 PROGRAMA DE MANUTENGAO PREVENTIVA

Periodicidade Sistema Elemento/ Atividade Responsavel
componente
3w . Manutengdo recomendada pelo
© <V Equipamentos - . ; R . L
S . o Ar-condicionado fabricante e atendimento a Equipe especializada
£ industrializados T
< legislagao vigente
Revestimentos de| Pedras naturais - L. . ~
. X - Verificar se necessario encerar | Equipe de manutengdo
. parede e piso e |(marmore, granito as pecas polidas ocal
“‘E’ teto e outros) pecas p
© Limpar o sistema das aguas
3 luviai . e
S Sistemas Ralos, grelhas, P UVIaI? € aNJustar a peno;:hadade Equipe de manutengao
< hidrossanitarios calhas e canaletas em fungdo da sazona idade, local
especialmente em época de
chuvas intensas
i Equi manutenga
0 - . Efetuar limpeza geral das quipe de manutencdo
<L, Esquadrias de aluminio ) local/ Empresa
=R esquadrias e seus componentes .
o 9 capacitada
T O -
. iX t . ~
S E Sistemas Caixas de esgoto, . Equipe de manutengao
. o de gordura e de Efetuar limpeza geral
< hidrossanitarios . . local
aguas servidas
Verificar o funcionamento,
Sistema de aquecimento individual limpeza e regulagem, conforme Empresa capacitada
legislagdo vigente
o ~ . o S L -
< Desratizagdo e desinsetizagdo Aplicagao de produtos quimicos | Empresa especializada
©
©
©
(8]
< Verificar sua integridade e
Areas molhadas reconstituir a protegao . ~
I ) A S e ~ Equipe de manutengao
Impermeabilizagao internas e mecanica, sinais de infiltragdo ou ocal
externas falhas da impermeabilizagao
exposta
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Verificar sua integridade e
reconstituir os rejuntamentos
internos e externos dos pisos, Equipe de manutengao
Rejuntamentos e vedagdes paredes, peitoris, soleiras, ralos, local/ Empresa
pecas sanitarias, bordas de capacitada
banheiras, chaminés, grelhas de
ventilagdo, e outros elementos
Revestimen Piso acabado o . . Equipe de manutencao
:ree;é iesotoes e re\festimeto d’e Verificar a integridade e ) Izcal/ Em resag
p P reconstituir, onde necessario - _p
teto paredes e tetos especializada
Quadro de Equipe de manutengdo
Instalagd L ~ local/ Empresa
St,a a_goes distribuicdo de Reapertar toas as conexdes ) / P
elétricas circuitos capacitada/ Empresa
especializada
Verificar falhas de vedagao, Equipe de manutencio
fixagdo das esquadrias, guarda- local/ Empresa
corpos, e reconstituir sua e
o . : A especializada
= integridade, onde necessario
© .
" Efetuar limpeza geral das
: Esquadrias em geral esquadrias incluindo drenos,
reapertar parafusos aparentes, Equie de manutencio
regular freio e lubrificagdo q E)cal/ Em resag
Observar a tipologia e a especializpada
complexidade das esquadrias,
os projetos e instrugdes dos
fornecedores
Verificar a presencga de fissuras, . ~
~ N Equipe de manutengao
; . - falhas na vedagao e fixagdo nos
Vidros e seus sistemas de fixacao L o local/ Empresa
caixilhos e reconstituir sua especializada
integridade, onde necessario P
Verificar as tubulagdes de agua
potavel e servida, para detectar Equipe de manutenco
~ obstrugdes, falhas ou quip s
Tubulagdes ; fixacs local/ Empresa
Sistemas entupimentos, ¢ fixagao e especializada
hidrossanitarios reconstituir sua integridade,
onde necessario
. L. Verificar os elementos de . ~
Metais, acessorios = . . Equipe de manutengao
) vedacao dos metais, acessorios
e registros - local
e registros
Verificar e, se necessario, pintar, . ~
8 encerar e’nvernizar ou e;zcuta; Equipe de manutencdo
S Esquadrias e elementos de madeira ! local/ Empresa
- tratamento recomendado pelo especializada
e} fornecedor P
g Tomadas Verificar as conexdes, estado Equipe de manutengao
B InstalagOes . ! dos contatos elétricos e seus local/ Empresa
o P interruptores e o y
< elétricas ontos de luz componentes, e reconstituir capacitada/ Empresa
P onde necessario especializada

Fonte: NBR 5674 (ABNT, 2012)

6.2 REGISTROS

As manutencoes realizadas devem ser registradas para que seja
comprovada a realizacao dos servicos previstos no programa de
manutencao. Sempre devem ser preservadas as notas fiscais, atestados,
ART e qualquer outro tipo de registro pertinente.
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6.3 INSPECOES

Devem ser realizadas inspecdes periddicas para orientacdo das
manutencoes, pois avaliam o estado e desempenho dos componentes.
Aconselha-se fazer uma inspecao imediatamente antes do prazo de
manutencdo, a fim de se avaliar o tipo de manutencao necessaria ou o
responsavel mais adequado.
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7 INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

7.1 MEIO AMBIENTE E SUSTENTABILIDADE

E importante que os responsaveis estejam atentos aos aspectos
ambientais e promovam a conscientizacdo dos moradores e funcionarios
para que colaborem em agoes que tragam beneficios, como:

USO RACIONAL DA AGUA

e Verificar periodicamente as contas para analisar o consumo de agua
e checar o funcionamento dos medidores ou existéncia de
vazamentos. Em caso de oscilagdes, chamar a concessionaria para
inspecao (essa pratica também deve ser adotada para o uso de
gas);

e Conferir periodicamente a existéncia de perda de agua (torneiras
“pingando”, bacias sanitdrias com vazamento, registros com
vazamento, entre outros).

USO RACIONAL DA ENERGIA

e E recomendado o uso adequado de energia, desligando, quando
possivel, pontos de iluminagdo e equipamentos.

e E recomendado o uso de equipamentos que possuam bons

resultados de eficiéncia energética, como o selo PROCEL em niveis
de eficiéncia A ou B ou de desempenho semelhante.

7.2 SEGURANCA

RECOMENDACOES PARA SITUACOES DE EMERGENCIA
INCENDIO

A primeira providéncia a ser tomada em caso de incéndio, € acionar
o Corpo de Bombeiros

BOMBEIROS: 193
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A segunda providéncia é acionar o alarme de incéndio, que
encontra-se no corredor de circulagao dos apartamentos.

Recomenda-se desligar os disjuntores e fechar o registro de gas. Se
a instrucao do Corpo de Bombeiros for a evacuacao da edificacdo, seguir a
orientacao das placas indicativas de saida, que estdao convenientemente
dispostas em todos os pavimentos, conforme projeto preventivo de
incéncio, indicando a rota de fuga.

Os extintores e hidrantes estao localizados em todos os pavimentos
do edificio, conforme projeto especifico aprovado pelo Corpo de
Bombeiros.

Os extintores servem para um primeiro combate a pequenos
incéndios. Leia com atencao as instrucdes de uso contidas no corpo do
extintor e, principalmente, a que tipo de incéndio ele é indicado.

VAZAMENTO DE GAS

Caso seja verificado vazamento de gas em algum aparelho, como
fogao, fechar imediatamente os registros de seguranca do equipamento e
da area.

Manter os ambientes ventilados, abrir as janelas e portas, nao
utilizar nenhum equipamento elétrico nem acionar qualquer interruptor.

Informar ao zelador e acionar o fornecedor dos equipamentos, ou
empresa responsavel pela manutencdo ou Corpo de Bombeiros, para
solucionar o problema.

HIDRANTES

As caixas de hidrantes possuem mangueiras que permitem
combater o fogo com seguranca (exceto quando se tratar de rede elétrica
energizada) em qualquer ponto do pavimento. Devem ser usadas quando
o fogo atinge maiores proporcdes, devem ainda ser mantidas bem
sinalizadas e desobstruidas.
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7.3 OPERAGCAO DOS EQUIPAMENTOS E SUAS LIGAGOES

Conjuntamente a este manual, devem ser observados os manuais
especificos que acompanham equipamentos adquiridos, como ar
condicionado, eletroeletronicos e eletrodomésticos, para correta
manutencao e operacao dos mesmos, a fim de evitar possiveis danos a
infraestrutura existente da edificacao, e consequente perda de garantias.

7.4 DOCUMENTACAO TECNICA E LEGAL

Na entrega do apartamento sao entregues juntamente com este
manual, documentos e projetos, conforme listados abaixo. Estes
documentos devem ser entregues em meio digital ou fisico, conforme sua
preferéncia.

a)Arquitetura;

b) Estrutura;

c) Instalagdes elétricas;

d)InstalacOes hidraulicas;

e) Elevadores;

f) Memoriais descritivos dos respectivos projetos, nao contemplando as
respectivas memorias de calculos.

Todo registro de manutencao realizada deve ser guardada pelo
proprietario, como documento comprobatério do cumprimento ao
programa de manutencao fornecido neste manual. A falta de comprovacao
dos servicos de manutencao realizados pode ocasionar a perda de
garantia.

7.5 ELABORAGAO E ENTREGA DO MANUAL

A elaboracao do manual do proprietario compete a um responsavel
técnico, e sua entrega realizada pela construtora ao primeiro proprietario
de cada apartamento, no ato de entrega das chaves.
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7.6 ATUALIZAGAO DO MANUAL

Este manual deve ser atualizado sempre que ocorram modificacoes
dos sistemas aqui descritos. E necessario observar alguns pontos
importantes referentes a atualizagao:

a) A atualizacdo deve necessariamente incluir a revisao e correcao de
todas as descricdes técnicas e projetos da edificacdo, além da
revisao do manual;

b) A atualizacdo do manual pode ser feita na forma de encartes que
documentem a revisao de partes isoladas, identificando no corpo do
manual, os itens revisados, ou na forma de uma nova estrutura,
dependendo da intensidade das modificagbes realizadas na
edificacao;

c) A atualizacdo do manual é um servico técnico, que deve ser
realizado por empresa ou responsavel técnico;

d) As versdoes desatualizadas do manual devem ser claramente
identificadas como fora de utilizacdo, devendo, porém, ser
guardadas como fonte de informagdes sobre a memoria técnica da
edificagao.

A RESPONSABILIDADE PELA ATUALIZACAO DO MANUAL E UNICA E
EXCLUSIVAMENTE DO PROPRIETARIO.

41



CONSTRUTORA PRAGER LTDA - RESIDENCIAL SANTA CRUZ:
MANUAL DO PROPRIETARIO

ANEXO I - PRAZOS DE GARANTIA FORNECIDOS PELA
CONSTRUTORA

Sistemas, elementos,

Prazos de garantia

componentes e instalagées |1 ano 2 anos 3 anos 5 anos
Seguranga e
Fundagbes, estrutura principal estabilidade
global.
~ Seguranga e
Paredes de vedacgao integridade
InstalagOes elétricas
tomadas/interruptores/disjuntore Equipamentos Instalacdo
s/fios/ cabos/eletrodutos/caixas
e quadros
InstalagGes hidraulicas e gas
coletores/ ramais/lougas/caixas
de descarga/ bancadas/metais . ~
e o S Equipamentos Instalagao
sanitarios/sifoes/ligacdes
flexiveis/valvulas/registros/ralos/
tanques
Impermeabilizagdo Estanqueidade
Empenamento,
Esquadrias de madeira descolamento,
fixacao
Partes moveis
(inclusive Perfis de
Borrachas, .
recolhedores aluminio,
escovas, .
Esquadrias de aluminio de palhetas, articulacdes fixadores e
q motores e s ! revestimentos
. fechos e :
conjuntos em painel de
s roldanas .
elétricos de aluminio
acionamento)
Funcionamento
Fechaduras e ferragens em geral
e acabamento
. ) Ma aderéncia
Revestimentos de paredes, pisos .
) Estanqueidade|do
e tetos internos e externos em .
. de fachadas e |revestimento
argamassa/gesso Fissuras )
] pisos e dos
liso/componentes de gesso o
molhaveis componentes
acartonado k
do sistema
Revestimentos .
. . Estanqueidade
Revestimentos de paredes, pisos soltos,
. A de fachadas e
e tetos em azulejo/ ceramica/ gretados, 505
pastilhas desgaste p L
. molhaveis
eXCessivo
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Revestimentos de paredes, pisos
e tetos em azulejo/ ceramica/
pastilhas

Revestimentos
soltos,
gretados,
desgaste
excessivo

Estanqueidade
de fachadas e
pisos
molhaveis

Revestimentos de paredes, pisos
e teto em pedras naturais
(marmore, granito e outros)

Revestimentos
soltos,
gretados,
desgaste
excessivo

Estanqueidade
de fachadas e
pisos
molhaveis

Forros de gesso

Fissuras por
acomodagao
dos elementos
estruturais e de

vedacao
Empolamento,
descascamento,
. . esfarelamento

Pintura/verniz (interna/externa) ~ !
alteracao de cor
ou deterioragao
de acabamento

Selantes, componentes de juntas A

. Aderéncia
e resjuntamentos
Vidros Fixacdao
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