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RESUMO

O documento Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo de Edificagdo
(MUOME), de extrema importancia para construtoras, sindicos e
proprietarios, também ¢é conhecido como Manual do Proprietario,
guando se refere as unidades autbnomas, e Manual do Sindico, quando
se refere as areas de uso comum. Através destes manuais € possivel
conhecer o empreendimento e sua documentagdo técnica e legal,
determinar as responsabilidades, os prazos de garantia e a operacao, uso,
limpeza e manutencdo de sistemas e equipamentos. O objetivo da
presente dissertacdo é avaliar os MUOMESs quanto a conformidade das
recomendacBes minimas estabelecidas em normas brasileiras
regulamentadoras, através do desenvolvimento de listas de verificagdes.
Os métodos de pesquisa escolhidos foram o estudo de caso e o
levantamento (survey), os quais tiveram como objeto de estudo as
construtoras, incorporadoras e administradoras de condominios da
regido de Balnedrio Camboril. Como resultados da pesquisa foi
verificada a qualidade dos MUOMES avaliados, estabelecidas diretrizes
por etapa da obra para elaboracdo de manuais e propostas melhorias a
NBR 14037/14. Evidenciou-se uma grande divergéncia entre 0s
MUOMEs avaliados, a necessidade de esclarecimento de alguns itens da
NBR 14037/14 e a importancia do inicio da elaboracdo dos manuais na
fase de planejamento da obra. O presente trabalho contribui para a
qualidade dos manuais de edificagdes, visando & integridade e bom
funcionamento do patriménio edificado.

Palavras-chave: Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo de
Edificages. Avaliacdo. NBR 14037/14.






ABSTRACT

The Operation and Maintenance (O&M) manuals document, which is
extremely important for builders, trustees and owners, is also known as
the Owner's Manual, when referring to autonomous units, and the
Trustee's Manual, when referring to the areas of common use. Through
these manuals it is possible to know the enterprise and its technical and
legal documentation, to determine the responsibilities, the terms of
guarantee and the operation, use, cleaning and maintenance of systems
and equipment. The purpose of this dissertation is to evaluate the O&M
manuals regarding minimum compliance established in Brazilian
regulatory standards, through the development of checklists. The
research methods chosen were the case study and the survey, which
aimed constructors, developers and administrators of condominiums in
the region of Balneario Camboril. As research results, the quality of the
O&M manuals products was verified, guidelines were established per
stage of the work for the preparation of manuals and improvements in
NBR 14037/14 were proposed. There were great divergences between
the O&M manuals, a need to clarify some of the items in NBR 14037/14
and to start preparing the elaboration of the manuals in the planning
phase of the construction. The present work contributes to the quality of
the O&M manuals, aiming at the integrity and well functioning of the
built heritage.

Keywords: Operation and Maintenance (O&M) Manual for buildings.
Evaluation NBR 14037/14.
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1 INTRODUCAO
1.1 JUSTIFICATIVA

A preocupacdo com a qualidade das obras de edificacdes da
Industria da Construgdo Civil é algo presente ha alguns anos. O reflexo
disto esta na elaboragdo, compilacdo e organizacdo das Normas
Técnicas Brasileiras pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) desde 1940, com o objetivo de prover o conhecimento
sistematizado (ABNT, 2017). Soma-se também a publicacdo da Portaria
N° 134, em 1998, que institui o Programa Brasileiro da Qualidade e
Produtividade na Construcdo Habitacional (PBQP-H), cujo objetivo é
promover a produtividade e qualidade do setor da construgdo
habitacional (Portaria N° 134, 1998). A fase de concepcao e execucao de
uma obra corresponde a um curto periodo quando comparada a fase de
utilizacdo da edificacdo. Portanto, nada adianta um 6timo controle de
qualidade na etapa de execucdo, se posteriormente 0s usuarios nao
tiverem o conhecimento dos procedimentos para manter a
funcionalidade do edificio.

Sendo assim, de modo a melhorar a gestdo da manutencdo com o
objetivo de atingir a vida dtil de projeto para o qual o produto foi
construido, é que surgiram as normas regulamentadoras relativas a
manutencao de edificagdes no Brasil.

Em 1998 foi publicada a primeira edigdo da NBR 14037 (ABNT,
1998) que apresenta as diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,
operacdo e manutencdo de edificagcdes. Posteriormente, esta norma foi
revisada no ano de 2011 e 2014 (ABNT NBR 14037, 2014), o que
mostra uma atencdo maior nos Ultimos anos. Esta norma recomenda
uma estrutura para elaboracao e apresentacdo do conteldo dos manuais.
O manual de uso, operacdo e manutencdo de edificacbes (MUOME) é
um documento entregue ao cliente e que retne informag6es necessarias
para realizacdo de atividades de conservagdo, uso e manutencdo da
edificacdo e operacdo de equipamentos. Sdo de responsabilidade das
construtoras e incorporadoras e dos usuarios a confeccdo e o
cumprimento do contetido do documento, respectivamente. Informar os
usuarios de maneira clara e precisa para o correto uso e manutencao dos
sistemas evita desgastes entre construtora e cliente ou agdes judiciais, e
propicia o alcance da vida Util prevista na etapa do projeto de uma
edificacdo.

Um manual bem elaborado pela construtora é o ponto de partida
para que o0s clientes possam cumprir integralmente as agdes
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programadas explicitadas no MUOME. Em 1999 foi publicada a
primeira edicdo da NBR 5674 sobre a manutencéo de edificagdes, tendo
sua primeira e Unica revisdo publicada em 2012 (ABNT, 2012). Além da
proposta de modelo de um programa de manutencdo, a norma apresenta
as etapas e as atividades necessarias para gestdo de manutencao.

Percebe-se que, mesmo apds alguns anos da publicacdo da norma
sobre a elaboragdo dos manuais, € possivel encontrar empreendimentos
sendo entregues sem este documento. Este fato € comprovado pela
pesquisa de Michelin (2005), que dentre 23 empresas entrevistadas na
regido de Caxias do Sul/RS, 11 delas ndo elaboram os manuais. O
mesmo ocorreu na pesquisa de Santos (2003), que dentre 41 empresas
entrevistadas na regido do Rio Grande do Sul, duas afirmaram néo
elaborar os manuais.

H& construtoras que entregam 0s MUOMES apenas para cumprir
uma imposicdo legal ou norma técnica, sem preocupar-se com 0
entendimento e aplicabilidade do documento por parte dos usuarios.
Entretanto, ha construtoras que se dedicam a elaboracdo do manual da
edificacdo, de modo a visar o correto uso dos sistemas e minimizar o
custo no atendimento durante o periodo de poés-ocupacdo, além de
prolongar a vida do empreendimento que faz parte do portfélio e da
histéria da construtora no mercado competitivo.

Um estudo de caso realizado por Zanotto et al (2015) em um
edificio residencial em Passo Fundo, Rio Grande do Sul, evidenciou a
importancia da correta elaboracdo dos MUOMEs e a necessidade de
consulta ao documento para evitar problemas. Ao analisar as
assisténcias técnicas solicitadas no periodo de oito meses, constatou-se
gue 15% estavam relacionadas as falhas de informacGes nos manuais e
falta de consulta ao documento para resolug¢do dos problemas. Pode-se
citar como exemplo, respectivamente, a perfuracdo da rede de gas
durante a troca do piso ceramico devido a falta do projeto as built e a
gueda de energia no apartamento ocasionada pela instalagdo de um
chuveiro com capacidade acima da prevista em projeto entregue ao
cliente.

Segundo Medeiros (2014) muitas construtoras passaram a adotar
novas acBes preventivas, que inclui investimento em Manuais do
Proprietario com contetido mais claro e preciso, treinamento de equipes
de operacéo, programas de manutencdo e conservagdo e monitoramento
das equipes de operagdo dos empreendimentos. Isto se deve ao fato das
pessoas estarem mais conscientes de seus direitos, 0 que requer a
adaptacdo das empresas a essa nova realidade com investimento
continuo na qualidade e gestdo do atendimento aos consumidores.
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E importante ressaltar que toda edificagdo esta relacionada com o
bem estar de seus usuarios. E para garantir a seguranca destes usuarios é
necessaria a conscientizacdo das construtoras sobre a relevancia do
documento do MUOME. E neste documento que estardo relacionados
todos os cuidados, verificacbes e manutencdo dos sistemas de uma
edificacdo especifica. Mendes (2013) propde um roteiro para execugao
da inspegdo predial e afirma que o primeiro passo do programa de
manutencdo de longo prazo é a inspecdo, responsavel por evitar
acidentes e prejuizos provenientes de falhas de construcbes e
manutencdes. A autora cita trés exemplos de graves acidentes: o
desabamento de uma edificacdo ocasionado pela explosdo de um botijdo
de gas por falta de manutencdo, queda de uma marquise devido ao mal
estado de conservacdo e desabamento de uma cobertura por falta de
manutencao da estrutura (MENDES, 2013).

Em 2013 foi publicada a NBR 15575-1 que trata sobre os
requisitos gerais de desempenho de edificagcdes habitacionais (ABNT,
2013). Esta norma aborda, além de outros assuntos, sobre as defini¢des
de vida util e vida util de projeto e sua relagdo com as manutencdes, e
ainda sugere o prazo minimo de garantia® de alguns sistemas, elementos,
componentes e instalacGes da edificagdo. Estes prazos de garantia sdo
validos para empreendimentos que tiveram seus projetos de construcéo
protocolados para aprovagdo ap6s a data de publicacdo da norma,
19/07/2013 (ABNT, 2013).

Em 2014 foi publicada a primeira e Unica edicdo da NBR 16280,
a qual apresenta os requisitos de sistema de gestdo de reformas (ABNT,
2014). Esta norma determina a necessidade de avaliacdo da atualizagéo
do MUOME da edificacdo antes do inicio de qualquer reforma de um
edificio, e caso se faca necesséria a atualizagdo, requer a entrega do
documento ap0s a realizacédo de reforma.

A publicagio da NBR 15575-1/13 visa o0 atendimento as
exigéncias dos usuarios quanto ao desempenho dos sistemas que
compdem as edificagdes habitacionais, relacionados com a durabilidade
dos sistemas e manutenibilidade da edificacdo e firma a relevancia do
MUOME no mercado atual. Esta norma recomenda o prazo de vida (til
de projeto minima das diversas partes de um edificio, de modo a
compatibilizar o custo inicial com as exigéncias do usuario em relacdo a
durabilidade e aos custos de manutencdo e de reposi¢do. Para que a vida
Gatil de projeto minima das partes da edificacdo seja atingida, alguns
aspectos devem ser atendidos, conforme preconiza a NBR 15575-1/13.

! Garantia atrelada & correta e pontual manutencao por parte dos usuarios.



28

O primeiro é a construtora empregar componentes e materiais de
qualidade na edificacdo e adotar técnicas e métodos que possibilitem a
obtencdo da vida (til de projeto.

A 1SO 9001 afirma que a organizacdo deve conduzir uma analise
critica visando assegurar a capacidade de atender aos requisitos de
produtos e servigcos oferecidos a clientes (ABNT 1SO 9001, 2015). O
segundo aspecto a ser atendido para uma edificacdo atingir a vida util de
projeto minima, é a elaboracdo do MUOME, por construtoras e
incorporadoras, com informacBes suficientes sobre uso, limpeza,
operacdo e manutencdo dos sistemas, elementos e componentes do
edificio. Na pesquisa de Michelin (2005), com empresas que atuam na
area de incorporacéo, construgdo e servi¢os de empreitada na regido de
Caxias do Sul, é relatado que uma das empresas considera que 0s
manuais ainda sdo muito falhos devido a falta de informacGes bésicas e
necessarias. Os Ultimos aspectos a serem atendidos sdo de
responsabilidade dos usudrios e correspondem ao cumprimento em sua
totalidade dos programas de manutencdo corretiva e preventiva, a
realizacdo de cuidados preestabelecidos para se fazer um uso correto do
edificio e de acordo com o previsto em projeto, sendo que todos estes
aspectos devem estar descritos no MUOME. A pesquisa realizada por
Resende et al (2001) aborda sobre a responsabilidade dos usuarios
guando apresenta duas principais causas do descolamento do reboco
externo de uma edificacdo construida em 1981, sendo elas: ndo
realizacdo de manutencdo hd mais de 10 anos e umidade de infiltragdo
na interface reboco/embogo, originada pela falta de reparagdo das
fissuras e repintura da fachada. Os autores afirmam que o cumprimento
de um programa de manutencdo pode postergar a ocorréncia de niveis
de desempenho abaixo do minimo a um custo compensador.

Diante do exposto, percebe-se que 0 MUOME é um documento
de extrema importancia para a edificacdo, que sera utilizado pelo
usuario desde a entrega da obra até o cumprimento de toda a vida dtil da
edificagdo. Portanto, o0 manual deve ser elaborado com muita atencdo e
dedicacdo por parte das construtoras e incorporadoras, que também
almejam o bom funcionamento e longevidade da obra realizada. Porém
muitas construtoras e incorporadoras desconhecem as normas
relacionadas aos manuais, comprometendo desta forma a qualidade do
documento e a vida util da edificacéo, sendo esta a principal justificativa
e contribuicdo da presente dissertacdo. Além do conteildo dos manuais,
faz-se necessaria a pratica das recomendac@es facilitadas pelo repasse
das informacGes através da explanagdo por parte da construtora. A
aclaracdo do MUOME aos sindicos e clientes e 0 acompanhamento da
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gestdo das manutencBes por parte das construtoras contribui para o
aumento da satisfacdo dos clientes e atingimento de metas empresariais.

A motivacdo pessoal para realizagdo da pesquisa surgiu apés a
participagédo da autora do presente trabalho na elaboracdo de um livro do
Sindicato da Industria de Construgdo Civil de Balneario Camboril
(Sinduscon/BC), que é um guia para elaboragdo dos MUOMEs, com
enfoque nas caracteristicas construtivas da regido de Balnedrio
Camboriti e Camborit. Mesmo ap6és a finalizacéo deste livro, algumas
construtoras afirmaram ainda possuir dificuldades para elaboracdo do
manual, conforme informado em reunides entre engenheiros da
comissdo técnica de estudo do Sinduscon/BC, comprovando-se a
pertinéncia de mais estudos.

A partir da lacuna em termos de publicagbes académicas no
assunto e diante da necessidade oriunda do mercado da construgdo € que
se propde a presente dissertacdo, a qual tem seus objetivos definidos a
seguir.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo Geral

O objetivo geral da presente dissertagdo de mestrado consiste em
avaliar os manuais de uso, operagdo e manutencdo de edificacdes para
empresas construtoras e/ou incorporadoras na regido de Balnedrio
Camboriu.

1.2.2 Objetivos Especificos

Como objetivos especificos, tem-se:

a) Levantar na bibliografia o que as normas técnicas, leis e boas
praticas recomendam quanto a estrutura e conteddo dos
MUOMES;

b) Verificar como as administradoras de condominio utilizam os
MUOMEs;

c) Avaliar a estrutura e o contelldo dos MUOMES atualmente
produzidos pelas construtoras e entregues aos usuarios
guanto o atendimento ao exigido na legislagéo;

d) Realizar uma analise critica dos requisitos minimos exigidos
pela NBR 14037/14.
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1.3 DELIMITACOES DA PESQUISA

A aplicacdo do método de avaliagdo dos Manuais de Uso,
Operacdo e Manutencdo das edificagdes e dos questionarios as
administradoras de condominios ocorrerd na regido de Balneério
Camboril devido & facilidade de acesso da autora ao Sinduscon de
Balnedrio Camboril e a disponibilidade de algumas empresas
construtoras em participarem da pesquisa. A avaliagdo dos manuais se
limitar4 as edificagdes residenciais multifamiliares de padrdo normal e
alto’, com mais de sete pavimentos de apartamento tipo. Segundo
classificagdo da NBR 12721 (ABNT, 2007), entende-se por residéncia
multifamiliar de padrdo normal quando os apartamentos tipo possuem
trés dormitdrios, sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social,
cozinha, &rea de servico com banheiro e varanda. J4 os de padréo alto
possuem quatro dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet,
banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulagéo,
cozinha, area de servico completa e varanda. A pesquisa se restringira a
avaliacdo da conformidade da estrutura e apresentacdo dos conteldos
dos manuais em relacdo aos requisitos de elaboragédo contidos na NBR
14037/14. Nao contemplara a analise da veracidade das informacdes
contidas nos manuais, principalmente no que diz respeito ao modo de
operar, usar e limpar os sistemas da edificacéo.

A avaliagdo do Programa de Manutencdo Preventiva, cujo
documento descreve a atividade de manutencdo e o responsavel pela
execucdo para cada sistema de acordo com a periodicidade necesséria,
se delimitara a verificacdo da elaboracdo do documento, a informacéo
da periodicidade da manutencdo, a informacdo dos procedimentos e
roteiros e & identificacdo do responsavel pela execugdo. Novamente, ndo
contemplard a analise da veracidade das informacdes e ndo serdo
avaliados os requisitos minimos do sistema de gestdo de manutencédo
contemplados na NBR 5674/12.

Para avaliacdo da abrangéncia da descri¢do de todos os sistemas
gue compBem a edificagdo, no que diz respeito aos prazos de garantia e
a descricdo do procedimento de uso e operagdo, serdo utilizados como
referéncia o documento Memorial Descritivo, 0s projetos e as
informac6es do empreendimento disponibilizadas na pagina da internet
das construtoras. A verificagdo in loco do empreendimento “como
construido” ndo sera realizada nesta pesquisa.

2 Balneéario Camboriti é nacionalmente conhecida pelo padr&o de construgdo
elevado e por possuir um grande nimero de edificios altos.
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1.4 ESTRUTURA DA DISSERTAGAO

Esta dissertacdo é composta por cinco capitulos, estruturada
conforme apresentacdo a seguir:

Capitulo 1 — Introducdo: apresenta a importancia e a justificativa
do tema proposto na pesquisa, a motivacdo que resultou na escolha do
tema, os objetivos gerais e especificos, e as limitagGes da pesquisa.

Capitulo 2 - Referencial Tedrico: expde as referéncias
bibliogréficas relacionadas ao tema da pesquisa, com enfoque principal
em normas brasileiras e legislagbes, publicagdes referentes aos
MUOMEs, garantias e assisténcia técnica, memorial descritivo,
documentos técnicos e legais, responsabilidades do construtor e
sindicos, normas e legislacdes internacionais.

Capitulo 3 — Metodologia da Pesquisa: descreve os materiais €
métodos adotados para realizacdo da pesquisa, o entendimento da visdo
das construtoras quanto a0 MUOME e coleta dos manuais, a elaboracédo
do questionario e selecdo das administradoras de condominio e a
metodologia adotada para elaboragdo das listas de verificacdes e
avaliacdo de manuais.

Capitulo 4 - Resultados e discussdes: 4.1) Apresenta 0s
resultados da avaliagdo de MUOMES: exibe, compara e discute os
resultados obtidos da aplicacdo das listas de verificacfes para
verificacdo do atendimento a NBR 14037/14 dos manuais avaliados.
4.2) Descreve as diretrizes por etapa da obra para elaboracdo de
MUOMES: relaciona as etapas de uma obra com o conteldo dos
manuais, de modo a determinar em quais etapas pode-se iniciar a
elaboracdo de cada capitulo e subdivisdo dos MUOMEs. 4.3) Prop6e
melhorias a NBR 14037/14. 4.4) Apresenta as respostas obtidas ao
guestionario para entendimento do modo de utilizagdo dos MUOMEs
pelas administradoras de condominios.

Capitulo 5 — ConclusBes e Recomendagdes: é o fechamento da
dissertacdo, com a ressalva dos resultados mais importantes,
consideragdes finais e sugestdes de estudos para trabalhos futuros.

Apos os capitulos, sdo apresentadas as referéncias bibliogréficas,
0s apéndices e 0s anexos.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo é apresenta uma revisdo bibliografica sobre
normas e legislagBes internacionais e nacionais, publicacfes de livros,
revistas e pesquisas relacionadas aos MUOMEs.

2.1 SISTEMAS DE QUALIDADE NA INDUSTRIA DA
CONSTRUCAO CIVIL

A cadeia produtiva da construcdo reporta-se aos estagios
percorridos pelas matérias-primas, que engloba as fases de
transformacdo e montagem através do emprego de trabalho e tecnologia.
O processo inicia-se na extracdo da matéria-prima, que é direcionada as
indUstrias de materiais de constru¢do para transformacdo do produto
final, que serd comercializado e aplicado na construcéo civil. Esta cadeia
é formada pelo conjunto de elos da indUstria da construcdo, da inddstria
de materiais, do comércio, dos servicos e da industria de equipamentos.
Em 2014, a cadeia produtiva da construcdo representou 8,5% do
Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro, o equivalente a 470,3 bilhdes de
reais. A Industria da Construcéo é o principal elo da cadeia, responsével
por 65,2% do valor gerado, seguido pelo elo de materiais, com 12,2% de
representacdo (ABRAMAT, 2015).

A pesquisa anual do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) sobre a Industria da Construcdo (2016) informou a existéncia de
119,0 mil empresas ativas na Indlstria da Construcdo em 2014,
totalizando a ocupagdo de 2,9 milhdes de pessoas. O aumento de
empresas ativas na Indlstria da Construgdo é significativo quando
comparado ao ano de 2010, que contabilizou 76,3 mil empresas (IBGE,
2016). Conforme a Classificacdo Nacional de Atividades Econdmicas
(CNAE, 2017) a Industria da Construcédo (se¢do F — construcdo) € divida
em trés atividades econdmicas, que compreende a construgdo de
edificios em geral, as obras de infra-estrutura e 0s servicos
especializados para construcdo. O setor com maior contribuicdo no
crescimento do valor corrente das incorporacfes, obras ou servigos em
2014 é a construcdo de edificios com participacdo de 43,8% do valor,
seguido do setor de obras de infra-estrutura (39%) e do setor de servigos
especializados para construcdo (17,2%) (IBGE, 2016). Com relacdo aos
custos das empresas de construcdo de edificios, a Pesquisa Anual da
Industria da Construcdo (PAIC) publicou que 64,09% sdo destinados ao
consumo de materiais de construgdo, 24,97% a obras e/ou servigos
contratados a terceiros, 5,44% a terrenos, 3,56% a servicos de
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manutencdo e reparacdo de maquinas e equipamentos e 1,93% a
consumo de combustiveis e lubrificantes (IBGE, 2016).

A Industria da Construcdo, visando garantir maior grau de
confiabilidade dos produtos e a satisfagdo do cliente, devido a crescente
exigéncia e competividade do mercado, adotou politicas voltadas a
qualidade. Entende-se por qualidade, conforme definicdo da 1SO 9000
(ABNT ISO 9000, 2015), o grau no qual um conjunto de caracteristicas
inerentes satisfaz a requisitos. Ja o termo requisito significa a
necessidade ou expectativa que é expressa, geralmente, de forma
implicita ou obrigatéria (ABNT 1SO 9000, 2015).

A 1SO 9001 (ABNT ISO 9001, 2015), que estabelece o0s
requisitos para gestdo de qualidade, determina os potenciais beneficios
da certificacdo de uma organizacao na 1SO 9001, sendo eles: capacidade
de prover servigos e produtos que atendem aos requisitos dos clientes e
dos regulamentos, facilidade de aumento da satisfagdo do cliente,
abordagem de riscos e oportunidades de acordo com seu contexto e
objetivos e demonstracdo de conformidade com requisitos especificados
de sistema de gestdo de qualidade. Diante destes aspectos, as empresas
vém buscando a certificagdo na qualidade. Conforme publicado pelo
Sistema de Gerenciamento de Certificados — Certifiq (2016), em janeiro
de 2016, 12.850 empresas nacionais possuiam certificacdo na NBR I1SO
9001 valida no Brasil. Destas empresas, pode-se verificar que 1.773 séo
correspondentes ao CNAE de se¢do F — Construcdo, o que demonstra a
preocupacdo de construtoras e incorporadoras com a qualidade do
produto final.

Relacionado a qualidade e modernizacdo produtiva de materiais,
componentes e sistemas da construcao civil, 0 Governo Federal instituiu
em 1998 o PBQP-H. O Programa ¢ estruturado em projetos, dentre eles
o0 Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Empresas de Servicos e
Obras da Construcdo Civil (SiAC), o Sistema Nacional de Avaliacdes
Técnicas de Produtos Inovadores e Sistemas Convencionais (SiINAT) e
o Sistema de Qualificagdo de Materiais, Componentes e Sistemas
Construtivos (SiMaC) (PBQP-H, 2017). O SiAC avalia a conformidade
do sistema de gestdo da qualidade das empresas de servicos e obras com
base nas séries de normas ISO 9000, o SiINAT avalia novos produtos da
construcdo civil e o SiMaC avalia os materiais, componentes e sistemas
construtivos visando reduzir o desperdicio e aumentar a produtividade
no setor da constru¢do. Com a implementacdo de Programas Setoriais da
Qualidade (PSQs) no PBQP-H foi possivel obter melhorias no
percentual médio de ndo conformidade de materiais e componentes da
construgdo civil habitacional, que passou de 50% para 20%
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aproximadamente, observando-se percentuais de 100% de conformidade
em alguns segmentos (PBQP-H, 2017). Outro fator que comprova a
notoriedade do PBQP-H no mercado da construgdo civil é a quantidade
de empresas com adesdo ao SiAC, que totalizam aproximadamente 3000
construtoras ativas (PBQP-H, 2017).

A Portaria N° 13 (2017), dispde sobre o SIAC que aprova, ha
forma do Anexo 11, os Referenciais Normativos para os niveis B e A da
Especialidade Técnica Execucdo de Obras do Sistema de Avaliacdo da
Conformidade de Empresas de Servigos e Obras da Construcdo Civil.
Estes referenciais sdo aplicaveis as empresas construtoras que visam a
melhoria na eficiéncia técnica e econdmica através da ado¢do de um
Sistema de Gestdo da Qualidade. Para certificacdo nos niveis B ou A,
sendo que o nivel A é o mais 0 mais abrangente dos niveis previstos, €
exigido das empresas construtoras, além de outros itens, o cumprimento
do item 7.5.1 Controle de operacfes, subitem dos itens 7.5 Operacdes de
producdo e fornecimento de servigo e 7 Execucdo da obra. Relacionado
ao controle de operacdes, sdo listadas algumas a¢fes necessarias, com
destaque a disponibilidade de descri¢do das caracteristicas do produto,
de procedimentos de execucdo documentados, de informagdes do uso de
equipamentos adequados e da manutengdo de equipamentos
considerados criticos para o atendimento das exigéncias dos clientes, € a
implementacdo da liberaco, entrega e atividades pos-entrega.

Para o subsetor Obras de Edificacdo é acrescentado a atividade de
entrega o fornecimento do MUOME ao cliente. Para os demais
subsetores da especialidade técnica Execucdo de Obras, que
compreendem Obras de Saneamento Basico e Obras Viarias e Obras de
Arte Especiais, o fornecimento dos manuais é facultativo. Outro item
exigido para certificacdo nos niveis B ou A é o 8.2.1 Satisfagdo do
Cliente, subitem dos itens 8.2 Medic@o e Monitoramento e 8 Medicéo,
Analise e Melhoria, uma vez que a empresa construtora deve assegurar
0 atendimento aos requisitos do cliente. (Portaria N° 13, 2017).

Diante do exposto, percebe-se que a qualidade do produto esta
diretamente relacionada a satisfacdo do cliente. A publicacdo da NBR
15575/13 veio enfatizar que é fundamental incorporar ao produto o
atendimento as necessidades do cliente. Conforme Bezerra (2013), pela
primeira vez uma norma associa a qualidade de produtos ao resultado
que eles conferem ao consumidor através de instrugBes que permitem a
avaliagcdo. Conforme CBIC (2013) é perceptivel uma mudancga cultural
na construcdo habitacional, desde o processo de criacdo, edificacdo e
manutencao, que compreende a definicdo de projeto, elaboracdo de um
plano de qualidade e de um manual abrangente de operagdo, uso e
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manutencdo da edificacdo, com 0 objetivo de alcancar uma produgéo
mais qualificada.

2.2 LEIS E NORMAS RELATIVAS AO MANUAL DE USO,
OPERACAO E MANUTENCAO DE EDIFICACOES

As legislagdes e normas internacionais e nacionais relativas aos
MUOMEs séo descritas brevemente a seguir.

2.2.1 No Exterior

O MUOME também é um documento entregue em edificacbes no
exterior, sendo exposto a seguir legislacdes, normas e publicacbes
referentes aos manuais na Espanha, Reino Unido e Estados Unidos.

2.2.1.1 Espanha

A lei da Espanha que trata do MUOME é a Lei 38 — Ley de
Ordenacion de la Edificacion - publicada em 5 de novembro de 1999,
sendo sua Ultima revisdo publicada em 15 de julho de 2015 (Ley 38,
2015). Esta lei regulamenta os aspectos essenciais do processo da
edificacdo, estabelece as obrigacfes e responsabilidades, e as garantias
necessarias, com a finalidade de assegurar a qualidade mediante o
cumprimento dos requisitos basicos e a adequada protecdo dos
interesses dos usuarios. A lei determina a entrega do Livro do Edificio
pelo diretor da obra ao promotor, que contempla o projeto com as
modificacdes devidamente aprovadas, a ata de recebimento do
empreendimento e o documento com instrugdes de uso e manutencao da
edificacdo.

O artigo 17 da Lei 38 aborda sobre as responsabilidades civis dos
agentes que intervém no processo da edificacdo, sendo eles pessoas
fisicas ou juridicas, sobre danos materiais causados na edificacdo dentro
dos prazos indicados. A contagem do prazo inicia a partir da data de
recebimento da obra ou da data de recebimento das correcdes
finalizadas, apresentados a seguir:

a) 10 anos, sobre danos materiais causados nos edificios por
vicios ou defeitos que afetam os elementos estruturais e que
comprometam a resisténcia mecénica e a estabilidade do
edificio;

b) trés anos, sobre danos materiais causados no edificio por
vicios ou defeitos dos elementos construtivos ou das
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instalacbes que ocasionem a violagdo dos requisitos de
habitabilidade.;

€) um ano, sobre os danos materiais por vicios ou defeitos de

execucdo que afetam os elementos de acabamento das obras.

O artigo 18 da Lei 38 afirma que o prazo de prescri¢do de acdes é
de 2 anos ap6s o surgimento do vicio ou defeito para solicitar o
cumprimento da responsabilidade. A garantia ¢ comprovada pela
exigéncia do seguro de danos materiais, seguro cau¢do ou garantia
financeira, para cada prazo definido no artigo 17 citado anteriormente.
As garantias sdo exigidas para se proceder com a inscrigdo das escrituras
publicas de declaracdo de nova obra no Registro de la Propriedad. Se as
garantias ndo forem acreditadas e testemunhadas, ndo é possivel a
autorizacdo e nem a inscri¢ao de nova obra.

Navarro (1995) afirma a introdugdo da elaboragdo de um manual
da edificacdo ao longo dos anos e compara com os manuais de veiculos,
cuja elaboracdo e entrega ao cliente é obrigatoria, ressaltando a
divergéncia da complexidade entre um veiculo e uma edificacao.
Acrescenta que o manual € um documento imprescindivel para a
manutencdo e o correto uso do imovel, e que sera mais um documento
exigido nos projetos de edificacdo, fato este comprovado pela
publicacéo da Lei 38.

A pesquisa realizada por Madrigal et al (2015) prop&e um método
para determinar a vida Util de sistemas construtivos de paredes externas
e telhados comumente empregados em edificios da Espanha. O método
aborda o custo do ciclo de vida, estima o prazo para substituicdo e
planeja um programa de manutencdo dos componentes de paredes
externas e telhados. Os autores reforcam que os custos anuais de
manutencado e inspecdo de edificios sdo importantes em uma economia
nacional e podem ter grande influéncia sobre a posigdo competitiva de
uma empresa.

2.2.1.2 Reino Unido

Em 1974 foi publicada a legislacdo - Health and Safety at Work
etc. Act 1974 - no Reino Unido que trata sobre as condig¢des de
seguranca e salde no ambiente do trabalho e aborda a necessidade de
informar os usuérios a maneira correta e segura de usar, operar e manter
as edificacdes. A se¢do 2 da lei cita entre os deveres dos empregadores,
a garantia de seguranca e auséncia de riscos para a salde dos
empregados relacionados com a utilizagdo de sistemas de trabalho e a
manutencao das instalagdes (Health and Safety at Work etc., 1974).
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Em 1987 foi publicada a legislacdo - Consumer Protection Act
1987, que reformulou a secdo 6 da lei Health and Safety at Work etc.
Act, 1974 (Consumer Protection, 1987). Esta secéo trata dos deveres dos
projetistas, fabricantes, importadores e fornecedores de conceber
informacgBes adequadas sobre a utilizagcdo de qualquer sistema entregue
e 0s possiveis riscos graves a salde e seguranca dos trabalhadores
(Health and Safety at Work etc., 1974). A lei de prote¢do do consumidor
altera a palavra “trabalhadores” para “membro publico”, de modo a
abranger a populacdo atingida (Consumer Protection, 1987). Sendo
assim, a legislacdo que foi formulada para salde e seguranca de
trabalhadores levou treze anos para ser ampliada a um puablico em geral.

Em 2010 foi publicada a legislagdo - The Building Regulations
2010 — que, na secdo 40, responsabiliza o construtor pelo fornecimento
ao proprietario, dentro do prazo de cinco dias ap6s a conclusdo da
construgdo, de informages sobre o edificio, 0 modo como construido e
requisitos de manutencdo, de forma a garantir a operacdo correta dos
sistemas (The Building Regulations, 2010).

Conforme publicagdo de Building Services Research and
Information Association (BSRIA), que é uma associacdo sem fins
lucrativos fundada em 1955 no Reino Unido que realiza pesquisa e
consultoria de servigos especializados em construgdo, a Industria da
Construgdo possui ma reputacdo quando se trata dos MUOMEs. Este
fator é comprovado por uma pesquisa de indicadores de desempenho
realizada entre os anos 2002 e 2011, na qual a qualidade e o prazo de
entrega dos manuais obtiveram baixos resultados (BSRIA, 2011). Como
incentivo para reverter este cenario, a BSRIA elaborou um guia para
auxiliar os elaboradores dos manuais no cumprimento dos regulamentos
e na elaboragéo com informagdes essenciais e eficientes, com a proposta
de formulacdo de dois documentos: o Manual da Edificagdo e o Guia do
Usuario da Edificacdo. O primeiro fornece todas as informacoes Uteis da
edificacdo, como: futuras mudancas na construcdo, utilizacdo de energia
e registros de manutencéo. Ja o segundo documento, € um guia simples,
rapido e facil para as fungdes cotidianas do edificio. Um exemplar de
cada tipo de manual é contemplado na publicagdo deste guia (BSRIA,
2011).

Frank et al (2014) identificaram a importancia de bons manuais
na operacdo e manutencdo de edificios de baixa emissdo de carbono
através de questionamentos direcionados a profissionais altamente
experientes envolvidos com aquisicdo, projeto, gerenciamento ou
pesquisa de edificios de baixo carbono no Reino Unido. Um dos
guestionamentos foi identificar o motivo da mé reputacdo dos manuais,
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cujo resultado apontou a falta de detalhes adequados que possam
auxiliar a operacdo e manutencdo eficaz, seguido pela opinido de que
sdo elaborados apenas para fins legais, de que se trata de compilagdes de
manuais de fabricantes e de que o tempo de entrega ndo ajuda na
manutencdo. Quando questionados em qual estagio do projeto sdo
elaborados 0s manuais, a maioria respondeu que 0s documentos
comegam a ser elaborados na fase de construgédo e sdo finalizados na
fase de entrega do empreendimento (FRANK; OMER; RIFFAT, 2014).

2.2.1.3 Estados Unidos

O Instituto Americano de Arquitetos (AIA) publicou o
documento - Condigdes Gerais do Contrato de Construgdo - para uso em
projetos sustentaveis e estabelece os direitos, responsabilidades e
relagBes do proprietario, contratado e arquiteto. A pratica sustentivel
consiste na incorporacdo de medidas sustentdveis no projeto,
construcdo, manutencdo e operacdo, € 0 cumprimento é de
responsabilidade do proprietario durante e ap6s a conclusdo da obra.
Dentre as responsabilidades do arquiteto evidencia-se o recebimento dos
termos de garantia da edificacdo para repasse ao proprietario, cujo prazo
de garantia inicia na data de conclusdo da obra. Esta garantia de
edificacdo excluiu a reparacdo de danos ou defeitos causados por
abusos, manutencdo insuficiente, operacdo inadequada ou alteracdo a
obra (AlA, 2012).

2.2.2 No Brasil

Uma breve revisdo da legislacdo brasileira relacionada aos
MUOMEs é apresentada a seguir, incluindo a legislacdo da cidade de
Balneadrio Camboril, que é objeto de estudo de caso do presente
trabalho.

2.2.2.1 Lei 10406/10 — Cdodigo Civil

A lei 10406/10 de janeiro de 2002, na secdo Il, sobre
administracdo do condominio, no artigo 1.348 apresenta as
competéncias do sindico, em que se destacam 0s seguintes itens
relacionados com a gestdo da manutenc&o:

a) Representar, ativa e passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses comuns;
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b) Diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestacdo dos servicos que interessem aos
possuidores;

¢) Elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a
cada ano.

O paragrafo 2 deste mesmo artigo afirma que o sindico pode
transferir a outra pessoa, de maneira total ou parcial, os poderes de
representacdo ou as funcBes administrativas, caso seja aprovado em
assembleia.

Ainda, com relacdo a previsdo financeira para gestdo da
manutencdo, o artigo 1.350 da lei 10406/10 estabelece que seja
convocado pelo sindico, anualmente, reunido da assembleia dos
condominios com a finalidade de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuicBes dos condominios e a prestacéo de contas.

Ressalta-se também que o artigo 1.346 aponta a obrigatoriedade
da contratagéo de seguro contra o risco de incéndio ou destruicdo, total
ou parcial, de toda a edificacéo.

2.2.2.2 Lei 4.591/64 - Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporacdes imobiliarias

O artigo 32 da Lei 4.591 (1964), que se refere as obrigacdes e
direitos do incorporador, traz uma lista de documentos necessarios para
incorporacdo do imével, de modo que seja possivel a comercializagao
das unidades autbnomas. Dentre estes documentos pode-se citar o
Memorial Descritivo com as especificagdes da obra projetada e 0s
projetos de construcdo aprovados pelas autoridades competentes.
Percebe-se que 0 MUOME ndo faz parte da lista de documentos.

2.2.2.3 Lei 8078/90 - Codigo de Defesa do Consumidor

A lei 8078/90 no capitulo Ill, que trata dos direitos basicos do
consumidor, aponta como um destes direitos a informacdo adequada e
clara sobre os diferentes produtos e servigos, com especificagdo correta
de quantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade, tributos
incidentes e preco, bem como sobre 0s riscos que apresentem.

Na secdo Il sobre responsabilidade pelo fato do produto e do
servigo determina, no artigo 12, que o construtor é responsavel pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos advindos
de projeto, construgdo, montagem, e por informagdes insuficientes ou
inadequadas sobre sua utilizacéo e risco, independentemente de culpa. O
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construtor ndo sera responsabilizado somente se provar que ndo colocou
0 produto no mercado, a inexisténcia do defeito ou a culpa exclusiva do
consumidor ou de terceiro.

No artigo 14, determina que o fornecedor de servico €
responsavel pelos reparos dos danos causados aos consumidores por
defeitos relacionados a prestagdo de servico e por informagdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagdo e risco,
independentemente de culpa. O construtor ndo serd responsabilizado
somente se provar que o defeito inexiste ou que a culpa é exclusiva do
consumidor ou terceiro.

A lei 8078/90 na secdo Il sobre vicio do produto e do servigo
afirma, no artigo 18, que é de responsabilidade dos fornecedores de
produtos de consumo duraveis os vicios de qualidade ou quantidade que
0s tornem imprdéprios ou inadequados ao consumo a que se destinam,
sendo que poderd ser exigida pelo consumidor a substituicdo das partes
viciadas.

No artigo 24 da mesma lei, é determinado que a garantia legal de
adequacdo do produto ou servico independe de termo expresso, vedada a
exoneracgdo contratual do fornecedor. No artigo 50, define que a garantia
contratual é complementar a legal e serd conferida mediante termo
escrito, chamado de Termo de Garantia.

O paragrafo Unico do artigo 50 do Cddigo de Defesa do
Consumidor afirma:

O termo de garantia ou equivalente deve ser
padronizado e esclarecer, de maneira
adequada em que consiste a mesma garantia,
bem como a forma, o prazo e o lugar em que
pode ser exercitada e os 6nus a cargo do
consumidor, devendo ser-lhe entregue,
devidamente preenchido pelo fornecedor, no
ato do fornecimento, acompanhado de
manual de instrugdo, de instalacdo e uso do
produto em linguagem didatica, com
ilustracBes (Art. 50, Lei 8078/90).

Conforme o Codigo de Defesa do Consumidor, na se¢do 1V, o
direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatacdo caduca
em 90 dias, quando se trata de fornecimento de servico e de produtos
durdveis. A contagem deste prazo é a partir da data da entrega efetiva do
produto ou do término de execucdo dos servicos. Porém, nos casos de
vicios ocultos, o prazo inicia-se no momento em que for evidenciado o
defeito. A pretensdo para reparacdo dos danos causados € de cinco anos,
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e a contagem do prazo inicia a partir do conhecimento do dano e de sua
autoria.

O titulo 1l do Codigo de Defesa do Consumidor trata das

infracBes penais, nas quais se pode destacar:

a) Detencdo de trés meses a um ano, nos casos de afirmagéo
falsa ou enganosa, omissdo de informacdes relevantes sobre
natureza, qualidade, quantidade, seguranca, desempenho,
durabilidade, preco ou garantia de produtos ou servigos;

b) Detencdo de um a seis meses, no caso de ndo entrega do
Termo de Garantia preenchido adequadamente e com
especificacdes claras do contetdo.

2.2.2.4 NBR 14037/2014 - Diretrizes para elaboragdo de manuais de
uso, operacdo e manutencdo das edificacbes — Requisitos para
elaboracdo e apresentagdo dos conteudos.

A NBR 14037 /14 estipula os requisitos minimos para elaboracdo
e apresentacdo dos conteldos dos MUOMEs. O item 4 se refere a
elaboracdo dos manuais, que recomenda linguagem simples e direta,
entrega em meio fisico e apresenta uma estruturacdo dos conteidos por
meio de capitulos e subdivisfes. O item 5 da norma trata do conteldo
dos manuais, onde sdo detalhadas as informagfes minimas que devem
compor cada capitulo e subdiviséo.

2.2.2.5 NBR 5674/2012 - Manutencdo de edificacdes — Requisitos para
0 sistema de gestdo da manutencéo.

A NBR 5674/12 estabelece os requisitos para a gestdo de
manutencdo de edificacBes, cujo objetivo é preservar as caracteristicas
originais e prevenir a perda de desempenho da edificacdo ocasionada
pela degradacdo dos sistemas, elementos ou componentes. O item 4
aborda sobre os requisitos para a manutencdo, que compreende a
organizacdo da gestdo, o conteido basico do relatério de inspecdo e o
programa de manutencdo. O item 5 trata dos requisitos para o
planejamento anual das atividades, com previsdo dos recursos materiais,
humanos e financeiros. O item 6 apresenta os requisitos para controle do
processo de manutencdo, com indicacdo do contelido necessario dos
orcamentos, modo de avaliacdo das propostas e meios de controle de
requisitos legais, custo, prazo e qualidade. O item 7 dispde sobre os
requisitos para a documentagdo, que incluiu a relacdo de documentos
necessarios para realizagdo de uma manutengdo, a proposta de um
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fluxograma da documentacdo, a recomendacdo do conteddo dos
registros comprobatdrios da manutencdo e do arquivamento, e sugestdo
de indicadores gerenciais. O item 8 relata as incumbéncias ou encargos
dos proprietarios, condominios, sindicos, construtoras ou incorporadoras
e empresas terceirizadas ou prestadores de servicos com relacdo a
manutencao da edificagéo.

2.2.2.6 NBR 15575-1/2013 - EdificacBes Habitacionais - Desempenho

A NBR 15575 é composta de seis partes, sendo elas: requisitos
gerais, requisitos para os sistemas estruturais, requisitos para os sistemas
de pisos, requisitos para os sistemas de vedacOes verticais internas e
externas, requisitos para os sistemas de coberturas, e requisitos para 0s
sistemas hidrossanitarios. A primeira parte da norma, a NBR 15575-
1/13 estabelece os requisitos e critérios de desempenho de edificagdes
habitacionais, de forma isolada, ou seja, de um Unico sistema, ou
integrada, para mais sistemas especificos. Com base em uma lista de
exigéncias dos usuarios das edificagbes relacionadas a fatores de
seguranca, habitabilidade e sustentabilidade, foram estabelecidos
requisitos, métodos de avaliacdo de desempenho e premissas de projeto
de alguns sistemas: estrutural; seguranga contra incéndio; seguranca no
uso e na operacgdo; estanqueidade; desempenho térmico, acustico e
luminico; durabilidade e manutenibilidade; salde, higiene e qualidade
do ar; funcionalidade e acessibilidade; conforto tatil e antropodinamico;
e adequacdo ambiental. Através do resultado da avaliacdo os sistemas
sdo classificados em diferentes niveis de desempenho (minimo,
intermediario ou superior) e devem atender aos parametros minimos
recomendados.

2.2.2.7 NBR 16280/2014 - Reforma em edificagdes — Sistema de gestdo
de reformas - Requisitos.

A NBR 16280/14 estabelece 0s requisitos para o sistema de
gestdo de reformas de edificacbes através do controle de processos,
projetos, execucdo e seguranca. O item 4 e 5 da norma apresenta um
plano formal de diretrizes para reforma. As incumbéncias ou encargos
dos responsaveis legais da edificacdo e do proprietario da unidade
autbnoma estdo dispostos no item 6 de forma cronolégica, com
especificacdo das acBes antes, durante e apos as reformas. O item 7
aborda sobre o0s requisitos das documentagBes, ressalvando a
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importancia do registro e arquivamento dos documentos como parte
integrante dos MUOMEs.

2.2.2.8 Lei n° 301/74 - Codigo de Obras de Balneario Cambori

O Cadigo de Obra de Balneario Camboril, Lei n° 301 (1974),
aborda sobre a manutencdo apenas no artigo 308, em que exige a
assinatura do termo de obrigacgdo por parte de responsaveis, herdeiros ou
sucessores da manutencdo e do permanente funcionamento das
instalacOes de renovacao de ar ou de condicionadores de ar em garagens
subterraneas. O ndo cumprimento da manutencdo acarreta a aplicacdo de
multa por parte da Prefeitura.

2.2.2.9 Lei n° 2686/06 - Plano Diretor de Balneario Camborid

O capitulo 111 da Lei 2686 (2006), que trata dos objetivos gerais
da politica de gestdo urbana de Balneario Cambori, relata no artigo 8
como um dos objetivos a manutencdo e ampliacdo de programas de
preservacdo do patrimdnio natural e construido, assim como o incentivo
para a conservagdo e manutencgdo (Lei n® 2686, 2006).

O capitulo V da Lei 2686, que se refere aos parametros e
instrumentos da politica urbana e gestdo democrética, na subsecdo XI,
sobre o estudo de impacto da vizinhanca, estabelece no artigo 220 as
alteragdes e complementagfes necessarias ao projeto como condicdo
para aprovacdo, de modo que elimine ou minimize os impactos
negativos gerados pelo empreendimento. Dentre um dos pontos exigidos
esta a manutencdo dos imoveis, fachadas ou outros elementos
arquitetdnicos ou naturais considerados de interesse paisagistico,
historico, artistico ou cultural, bem como recuperacdo ambiental da area
(Lei n° 2686, 2006).

2.2.2.10 Lei n° 2805/08 - “Torna obrigatdria a realizagdo de vistorias
periodicas nas edificacbes da cidade e di outras providéncias” -
Balneério Camborid

O artigo 1 da Lei 2805 (2008) informa a necessidade da
realizacdo de vistorias periddicas, para detecgdo de irregularidades na
parte fisica do imdvel, registradas através de parecer técnico com
preenchimento, conforme modelo, do formulario de Inspecdo Técnica,
apresentado no Anexo A e Ficha Técnica da Edificacdo. A
responsabilidade para contratacéo deste servico é dos proprietarios e dos
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responsaveis ou gestores das edificacbes, e 0s pareceres técnicos
deverdo ser elaborados por Engenheiros ou Arquitetos com registro no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Santa
Catarina (Lei n° 2805, 2008).

O prazo para realizacdo da primeira vistoria deve respeitar a
Tabela 1. No entanto, para as novas obras, ficara a critério da
construtora a determinacéo do prazo, sendo um requisito para expedicao
do habite-se.

Tabela 1 — Prazos m&ximos para realizacdo da primeira vistoria técnica com
relagdo a data de entrega da edificacéo

Entrega da edificacdo ou inicio da Prazo
operacao
Até 0 ano de 1987 2009
Entre 0 ano de 1988 e 1997 2010
Entre 0 ano de 1998 e 2005 2011
A partir do ano de 2006 6 anos apos a entrega da obra

Fonte: Adaptado da Lei Municipal 2805 de Balneario Camborit (2008).

As demais vistorias periodicas da edificacdo terdo o prazo
estabelecido na Ficha Técnica da Edificacdo, limitadas a periodicidade
méxima conforme Tabela 2.

Tabela 2 — Prazos méximos para realizagdo das vistorias técnicas de
empreendimentos concluidos ap6s o ano de 2008.

Idade real da edificacdo (anos) Prazo (anos)
Até 6 6
6all 5
11a15 4
Acima de 15 3

Fonte: Adaptado da Lei Municipal 2805 de Balneéario Camborit (2008).
2.3 MANUAL DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO

A defini¢do, a estrutura proposta por norma e o momento de
entrega dos MUOMEs sdo apresentados nos subitens a seguir.
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2.3.1 Definicéo e Requisitos

Conforme a NBR 15575-1/13, o manual de operagdo, uso e
manutencdo é um documento que contém todas as informacBes que
orientam as atividades de operagdo, uso e manutencdo da edificacao.
Quando aplicado para as unidades autbnomas é denominado como
Manual do Proprietario, e quando aplicado as areas de uso comum é
denominado Manual das Areas Comuns ou Manual do Sindico, sendo,
portanto necessaria a entrega de dois manuais para cada
empreendimento.

Os requisitos minimos para elaboracdo e apresentacdo dos
contetdos a serem incluidos nos manuais sdo definidos pela NBR
14037/14, sendo eles:

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

b) Descrever procedimentos recomendaveis e obrigatérios
para a conservacao, uso e manutencdo da edificacdo, e
para a operagdo dos equipamentos;

¢) Informar e orientar os proprietarios e o condominio sobre
suas obrigacdes em relacdo a realizacdo de atividades de
manutencdo e conservagdo e de condigdes de utilizacao
da edificacdo, de forma didatica e em linguagem
adequada;

d) Recomendar agBes preventivas a falhas ou acidentes
decorrentes de uso inadequado;

e) Recomendar acdes que permitam a edificacdo atingir a
vida util de projeto.

2.3.2 Estrutura do Contetdo

A estruturagdo dos conteldos que devem estar contidos no
MUOME e recomendada na NBR 14037/14 ¢ apresenta na Tabela 3.
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Capitulo

Subdivisdes

1 | Apresentacdo

indice

Introdugéo

Definicdes

2 | Garantias e assisténcia

Garantias e assisténcia técnica

3 Memorial Descritivo

4 Fornecedores

Relac@es de fornecedores

Relacdo de projetistas

Servigos de utilidade publica

5 | Operagéo, uso e limpeza

Sistemas hidrossanitarios

Sistemas eletroeletronicos

Sistema de protecédo contra descargas

Sistemas de ar condicionado ventilacéo

Sistemas de automacao

Sistemas de comunicacgao

Fundacdes e estruturas

VedagOes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas

Jardins, paisagismo e areas de lazer

Esquadrias e vidros

Pedidos de ligagdes publicas

6 | Manutengdes

Programa de manutencgdo preventiva

Registros

Inspecgoes

Informagdes
complementares

Meio ambiente e sustentabilidade

Seguranga

Operacdo dos equipamentos e suas
ligacOes

Documentagdo técnica e legal

Elaboragdo e entrega do manual

Atualizacdo do manual

Fonte: NBR 14037 (2014)
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O capitulo denominado apresentacdo inicia com a subdivisao
indice, em que é recomendada uma estrutura alfanumérica e sequencial
dos capitulos e subdivisdes, além da indicacdo das paginas. Na
sequéncia, a subdivisdo introducdo deve apresentar informacdes sobre o
empreendimento e fazer comentéarios sobre o manual. E por fim, a
subdivisdo defini¢ces deve conter os termos técnicos e legais utilizados
na elaboragdo do documento (ABNT NBR 14037, 2014).

J4 o capitulo “garantias e assisténcia técnica” inicia com a
subdivisdo denominada garantia, que determina os prazos de garantia
dos principais componentes das areas de uso privativo e das areas de uso
comum com base no Memorial Descritivo da obra, podendo variar de
acordo com as caracteristicas individuais de cada empreendimento. E
recomendavel que estes prazos de garantia respeitem 0s prazos minimos
apresentados na NBR 15575-1/13. Na sequéncia, sdo abordadas as
perdas de garantia, que deve explicar em quais condi¢fes podera haver a
perda de garantia. E por dltimo, a subdivisdo que aborda a assisténcia
técnica, que relata o procedimento de como o construtor efou
incorporador presta o servigo de atendimento ao usuario, seja ele para
orientagdes ou esclarecimentos de ddvidas referentes a manutencao,
garantia e assisténcia técnica (ABNT NBR 14037, 2014).

O capitulo do Memorial Descritivo deve conter para as areas de
uso privativo e de uso comum uma descricdo escrita e ilustrativa, que
representem a edificagdo “como construida”. O capitulo “Fornecedores”
deve relacionar os fornecedores e projetistas, incluindo a identificacéo e
os dados para contato; assim como os servicos de utilidade publica, com
indicacdo das concessionarias e dos dados para contato. Estes itens sdo
essenciais em caso de falha no sistema de qualquer equipamento, em
gue permitird o usuario a entrar em contato com a empresa responsavel.
O capitulo denominado “Operagdo, uso e limpeza” aborda os
procedimentos para operacdo, uso e limpeza dos mais importantes
componentes ou equipamentos da edificacdo, com a finalidade de evitar
danos que acarretem graves consequéncias (ABNT NBR 14037, 2014).

Outro capitulo do manual é sobre a manutencdo, no qual deve ser
elaborado um programa de manutencdo pelo proprietario ou
condominio, mediante um modelo criado pela construtora, com a
finalidade de ser cumprido e fornecer subsidios para o bom
funcionamento da edificagdo, atendendo as condi¢cbes de salde,
seguranca e salubridade do usuario. Este programa deve ser elaborado e
implementado de acordo com a NBR 5674/12; e todas as manutencdes
realizadas precisam ser obrigatoriamente registradas e armazenadas
adequadamente, de acordo com o0 que preconiza a subdivisdo
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“Registros”. A subdivisdo denominada de inspecdes aborda sobre as
orientacdes para a realizacdo da inspecdo periodicamente, sendo atraves
de laudos de inspecdo da manutengéo, uso e operagédo elaborados por
profissionais habilitados registrados nos conselhos profissionais
competentes. Estes laudos devem ser anexados a documentagdo e aos
registros da edificacdo, que podem ser solicitados pelo incorporador,
construtor, proprietario ou condominio (ABNT NBR 14037, 2014).

No capitulo 7, informacGes complementares, a NBR 14037
(2014), na subdivisdo sobre Meio Ambiente e Sustentabilidade
recomenda a apresentagdo dos seguintes topicos:

a) Indicacdo de como proceder para 0 uso racional de
energia, agua e gas;

b) Recomendacdo para coleta seletiva de lixo, abrangendo
residuos de demolicéo e construgo;

¢) Nos casos que houver compensacdo ambiental ou outras
condicionantes ambientais estabelecidas na fase de
projeto, deve-se relatar no MUOME e informar também
sobre  possiveis penalidades advindas do ndo
cumprimento;

d) Informacdo das consequéncias que impliquem na perda
do desempenho ambiental e/ou risco a sadde do usuario,
provenientes da ndo execugdo das recomendagdes
definidas.

A subdivisdo que trata a respeito da seguranga faz recomendagéo
para situagBes emergenciais, para evacuacdo da edificacdo, e para
modificacGes e limitagdes. Nas situacbes emergenciais, aborda sobre 0s
procedimentos que devem ser adotados nos casos que necessitam de
acles rapidas e imediatas, com o objetivo de garantir a seguranca
pessoal e patrimonial dos usuarios. Tais procedimentos referem-se aos
casos de vazamento de gas e/ou agua, falhas nos sistemas elétricos,
prevencgdo e combate a incéndio e falhas de instalagdes de equipamentos
avaliados como criticos ao funcionamento da edificacdo. Ainda com
relacdo as situacGes emergenciais, é importante descrever e indicar a
localizag8o dos controles de operacéo da edificacdo (sistema de combate
a incéndio, registros hidraulicos, disjuntores elétrico), e de alertar dos
riscos emergentes quanto a negligéncia e ndo cumprimento das situacdes
de emergéncia. Sobre a evacuacao da edificacdo, devem ser definidas as
rotas de fuga e informadas as saidas de emergéncias (ABNT NBR
14037, 2014).

O MUOME, de acordo com NBR 14037/14 necessita apresentar
informacdes a respeito de modificagdes e limitagdes, dentre elas:
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a) Prévia andlise da incorporadora/construtora, do
projetista, ou na sua auséncia, de um responsavel técnico,
para qualquer alteracdo nos sistemas estruturais da
edificagdo e/ou nos sistemas de vedagOes horizontais e
verticais, e demais sistemas; assim como para consulta
sobre limitagdes e impedimentos quanto ao uso da
edificagdo ou de seus sistemas e elementos;

b) Prévia analise da incorporadora/construtora, do
projetista, ou na sua auséncia, de um responsavel técnico,
para qualquer modificacdo que altere ou comprometa o
desempenho dos sistemas, sendo documentos registrados
e aprovados nos 0rgaos competentes, quando aplicavel;

c) Necessidade de comunicacdo especifica, projeto e
memorial nos casos de alteracBes, sendo eles elaborados
pelo responsavel técnico;

d) Necessidade de revisdo do manual quando houver
alteracGes na edificacéo.

Ainda no capitulo “Informagdes Complementares” aborda-se
sobre 0s equipamentos e documentacdo técnica e legal. No item dos
equipamentos, é importante referenciar os manuais dos fornecedores de
cada equipamento e sistema, para que se tenha um respaldo técnico.

Hippert et al (2015) analisaram cinco manuais de proprietarios de
empreendimentos do PMCMV na cidade de Juiz de Fora e evidenciou
0s seguintes pontos: apresentacdo de tipos de garantias com respectivos
prazos, auséncia quase total da relagdo de projetistas e de responsaveis
técnicos dos projetos, caréncia de informacdo de servicos basicos de
concessiondrias e de operacdo, uso e limpeza do sistema de combate a
incéndio, dados incompletos ou inexistentes referentes & manutencéao
preventiva e inspec¢des de manutencdo e falta de informacGes referentes
ao meio ambiente, a documentacdo técnica e legal e a elaboracéo,
entrega e atualizagdo do manual.

A documentacdo técnica e legal de uma edificacdo é listada no
Anexo A da NBR 14037/14, apresentada na Tabela 4, sendo uma
referéncia para empreendimentos em geral, com a respectiva indicacao
do responsével pelo fornecimento inicial e pela renovagdo, e a
periodicidade para renovacdo. Esta documentacio pode ser entregue ao
usuério ou condominio por meio eletrdnico subdivididos em partes, e ser
indicado no MUOME o local para que o usuério possa consulta-la.
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2.3.3 Entrega das chaves e vistoria inicial

No momento da entrega das chaves de apartamentos deve ser
entregue ao proprietario um exemplar do Manual do Proprietario, assim
como para 0 primeiro representante legal do condominio deve ser
entregue 0 Manual da Area Comum. No caso do proprietario n&o ser o
ocupante do apartamento, 0 mesmo deve entregar uma cépia do
documento para o usuario (ABNT NBR 14037, 2014).

Antoniazzi (2012) revela, em sua pesquisa realizada na cidade
Caxias de Sul/RS, que de nove construtoras questionadas sobre a
entrega do MUOME ao usuario, sete delas responderam que elaboram e
entregam, sendo que as duas que ndo entregam afirmaram que o0s
usuarios questionaram sobre a existéncia do documento. Ainda nesta
pesquisa, 0s construtores responderam com unanimidade que, das
informacBes contidas no manual, as mais importantes referem-se as
instalacGes elétricas e hidraulicas.

Também no momento da entrega das chaves, além da entrega do
manual, é realizada a vistoria inicial. Esta vistoria, também conhecida
como a inspecdo inicial, é realizada com a finalidade de verificar se as
especificacdes constantes no Memorial Descritivo foram atendidas e se
h& vicios aparentes na construcdo. Caso sejam detectados vicios, os
mesmos serdo descritos no documento chamado Termo de Vistoria das
Areas Comuns, quando aplicado a area comum da edificacdo, e serdo
reparados pela construtora, podendo ser recebida as areas comuns
mesmo antes dos reparos executados (YAZIGI, 2011).

2.4 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA
2.4.1 Prazos de garantia minimos recomendados

A NBR 15575 (2013) recomenda que os prazos de garantia
estabelecidos no MUOME, ou documento similar, sejam iguais ou
superiores que o0s apresentados na Tabela 5 para os elementos,
componentes e sistemas do edificio habitacional. O prazo méximo é de
cinco anos e dentro deste periodo certas patologias sdo inadmissiveis no
intervalo de um, dois, trés e cinco anos, o que requer a garantia por parte
da construtora. Estes prazos determinados na norma sdo praticados
usualmente pelo setor da construgdo civil, com a finalidade de alcancar
condi¢cdes de funcionalidade dos elementos e componentes que
comp&em os sistemas, e correspondem ao nivel de desempenho minimo.
Para os sistemas com nivel de desempenho intermediario, a norma
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recomenda que o prazo seja acrescido em 25% ou mais; e para 0s
sistemas com nivel de desempenho superior, a norma recomenda que 0
prazo seja acrescido em 50% ou mais. Os niveis de desempenho séo
classificados em ordem crescente, como minimo, intermediario e
superior, de acordo com o aumento do conforto proporcionado aos
usuarios.

O Guia Nacional para a elaboragdo do Manual de Uso, Operagédo
e Manutencdo das Edificacbes, publicado pela Comissdo Brasileira da
Industria da Construcdo (CBIC) (2014) informa que o0s prazos
recomendados pela NBR 15575 sdo para edificios habitacionais que
tiveram seus projetos de construcdo protocolados para aprovacdo nos
Orgdos competentes posteriormente a vigéncia da norma, datada de
19/07/2013.
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Os prazos de garantia comecam a ser contados a partir da
expedicdo do “Auto de Conclusdo”, denominado “Habite-se”, conforme
descrito na NBR 15575 (2013). Esta mesma norma recomenda a
indicacdo de prazo de garantia para os elementos e componentes de
baixo valor e de facil substituicdo, com engates flexiveis, gaxetas
elastoméricas de caixilhos e outros. Recomenda também a inclusdo do
prazo de outros elementos, componentes e sistema especificos de cada
empreendimento que ndo constem prazo definido por norma, para que
também constem no MUOME.

2.4.2 Assisténcia técnica

Medeiros (2014) relata que a Norma de Desempenho ampliou a
necessidade de dirimir as daividas do usuério, com foco na manutencéo,
entrega da obra e assisténcia técnica, 0 que acarretou em um contetdo
mais técnico ao processo de venda do imével. No que diz respeito as
assisténcias técnicas, é previsto um custo entre 1% e 1,5% do custo total
da obra para solucdo de problemas construtivos dento do prazo de
garantia, levando-se em consideracdo que as solug¢fes adotadas atendam
as exigéncias da Norma de Desempenho, o que contribui para que o
produto final apresente um menor indice de vicios. Os tipos mais
comuns de reclamacdes se devem a problemas de vazamentos e fissuras.

Fantinatti (2008) identificou os principais vicios construtivos que
ocorreram em mais de cinco anos de registro de assisténcia técnica em
uma construtora de edificagcbes na regido de Sdo Paulo. Os dados dos
vicios correspondentes a 1798 unidades sdo apresentados na Figura 1
em que sdo ilustrados no eixo vertical o nimero absoluto de ocorréncias
e 0 peso relativo sobre o total de ocorréncias para cada vicio de
construcao.
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Figura 1- Total de ocorréncias dos vicios de construgdo e 0s percentuais
acumulados dos grupos de servigo das atividades de assisténcia técnica de uma
construtora de Séo Paulo
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Fonte: FANTINATTI (2008).

Cupertino e Brandstetter (2012) realizaram um estudo de caso em
uma empresa de engenharia na cidade de Goiania para identificagdo dos
servigos de assisténcia técnica com maiores incidéncias, obtidos através
de um banco de dados com 1457 solicitagGes entre os anos 2008 a 2011.
Observou-se que 59% dos servigos de assisténcia técnica realizados
estavam relacionadas as instalacBes hidraulicas, pintura e esquadrias
(portas).

O servico de assisténcia técnica deve ser prestado pela
construtora ou incorporadora para os reparos de defeitos que estejam
dentro dos prazos de garantia, sem &nus ao requerente. Para isto, 0
sindico ou seu representante ou o proprietario devem solicitar
formalmente a visita do representante da construtora ou incorporadora.
Porém, caso no momento da visita for verificado que estes servicos nao
estdo enquadrados nas condicdes de garantia, a construtora podera
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cobrar uma taxa de visita e ndo ird se responsabilizar pela execugao dos
servigos (YAZIGI, 2011).

Corsini (2013) afirma que para avaliagdo das condicfes de
garantia, sdo verificados se o item reclamado esta dentro ou fora da
garantia, se j& ocorreu algum atendimento anterior relacionado ao
mesmo item reclamado, ou se houve uso indevido que acarretou na
necessidade de assisténcia técnica. Nos casos ndo enquadrados na
garantia e explicados ao usuario, ao invés da cobranca de uma taxa de
visita, a construtora pode oferecer o servico mediante custo ou oferecer
a assisténcia como cortesia, de modo a visar a fidelizagao do cliente.

2.5 MEMORIAL DESCRITIVO

A NBR 14037/14 recomenda que o Memorial Descritivo
apresente as seguintes informagdes, porém cabe ressaltar que a
abordagem e especificacdo dependem da complexidade de cada
construcao:

a) Importantes aspectos para 0 proprietario e para o
condominio, como sistema construtivo empregado e
propriedades especiais previstas;

b) Desenhos com a posicdo das instalacBes e suas
respectivas dimensdes com cotas;

¢) Descricdo dos elementos, equipamentos e dos sistemas;

d) Cargas maximas aceitaveis nos circuitos elétricos;

e) Cargas maximas estruturais;

f) Descricdo dos sistemas de maneira sucinta;

g) Relagdo e especificacdo dos componentes aplicados
como acabamentos (revestimentos ceramicos, tintas,
metais, ferragens, esquadrias, vidros, entre outros);

h) Sugestdo ou modelo do programa de manutencdo
preventiva.

A importancia da descricdo correta e detalhada de “como
construida” a edificagdo implica, por exemplo, conhecer o sistema
construtivo para posterior execucdo de outro servico, saber marca,
modelo e referéncia do revestimento ceramico para troca de alguma
peca danificada, conhecer a posi¢do exata das tubulagdes embutidas na
alvenaria, de modo que ndo ocorra alguma perfuracdo nas tubulagdes
durante instalagfes de mdveis ou de quadros.
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2.6 VIDA UTIL E VIDA UTIL DE PROJETO

A Vida Util (VU) é definida pela NBR 15575 (2013), como
sendo o periodo de tempo entre 0 uso de um produto ou inicio de
operacao, para o qual foi projetado e construido, e 0 momento em que 0
seu desempenho ndo atende mais as exigéncias do usuario pré-
estabelecidas. Isto tudo se levando em consideragdo a correta
periodicidade e execucdo da manutencdo conforme definido no
MUOME. J4 a Vida Util de Projeto (VUP), também definida pela NBR
15575 (2013), é o periodo estimado de tempo para o qual um sistema é
projetado com o objetivo de atender aos requisitos de desempenho
estabelecidos pelas normas aplicaveis, e considerando o cumprimento da
periodicidade e execucdo dos processos de manutengdo constante no
MUOME.

A responsabilidade pelos valores tedricos de VUP é dos
construtores, incorporadores e projetistas, que sdo confirmadas através
do atendimento as normas brasileiras ou internacionais ou regionais. No
entanto, ndo sdo responsaveis pelo valor atingido de VU, o qual depende
do correto uso e operacdo dos elementos, componentes e sistema; do
cumprimento das manutencdes, das limpezas, das instrucGes dos
fabricantes e recomendac@es técnicas das inspecOes prediais; ou ateé
mesmo de alteragdes climéticas e mudangas no entorno da edificagdo. O
tempo de VU pode ser reduzido nos casos em que 0S programas
definidos no MUOME n&o sejam implementados, o que pode acarretar
na reducdo do prazo tedrico calculado como vida til projetada (NBR
15575, 2013).

O valor tedrico para a VUP deve ser especificado em projeto para
cada sistema e de acordo com seu nivel de desempenho (minimo ou
superior), sendo 0s anos minimos apresentados na NBR 15575 (2013).

Sabbatini (2007) descreve um tipo a mais de VU, a vida util
estimada, como sendo a durabilidade prevista para um produto inferida a
partir de dados histéricos de desempenho do produto ou de teste de
envelhecimento acelerado.

A Figura 2, extraida da NBR 15575 (2013), é uma ilustracdo da
relagdo entre desempenho e VU (tempo), levando-se em consideragdo a
realizacdo ou ndo da manutencdo.
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Figura 2— Desempenho da edificagdo ao longo do tempo com e sem a realizagéo
de manutencéo

Desempenho
ES
Manutengéo
desde a entrega

Desempenho | Tt

requerido

Tempo

TO <“—  Vida dtil sem manutengdo — Tt1

[«—— VUP (manuteng&o obrigatoria pelo usuario) T2

Fonte: NBR 15575 (2013).

Percebe-se na Figura 2 que a VU ¢é reduzida no caso da nédo
aplicacdo da manutencdo. J& quando se realizam todas as manutengdes
obrigatérias, a VUP ¢ atingida com o desempenho requerido. Nota-se
também uma queda no desempenho da edificacéo ao longo do tempo, e
guando é feita a manutencéo, este desempenho melhora.

2.7 MANUTENCAO E SUA GESTAO
2.7.1 Manutencéo

Conforme a NBR 5674 (2012):
A manutencdo das edificacdes é um tema
cuja importancia supera a cultura de se pesar
0 processo de construgdo limitado até o
momento quando a edificacdo é entregue e
entra em uso. Significando custo relevante na
fase de uso da edificagdo, a manutengdo néo
pode ser feita de modo improvisado,
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esporadico ou casual. Ela deve ser entendida
como um servico técnico perfeitamente
programavel e como um investimento na
preservacdo do valor patrimonial (ABNT,
2012).

A NBR 15575 (2013) define manutencdo como o conjunto de
atividades a serem realizadas ao longo da vida total da edificacdo, com a
finalidade de conservar ou recuperar a sua capacidade funcional e de
seus sistemas constituintes de atender as necessidades e seguranga dos
seus usuarios. A mesma norma define manutenibilidade como o grau de
facilidade de um sistema, elemento ou componente de ser mantido ou
recolocado no estado no qual possa executar suas fungdes requeridas,
sob condicOes de uso especificadas, quando a manutengdo é executada
sobre condicOes determinadas, procedimentos e meios prescritos.

2.7.2 Gestdo da Manutencdo e Programa de Manutencéo

Uma maneira de preservar as caracteristicas originais de uma
edificacdo e evitar a perda de desempenho por degradagdo dos
elementos, componentes ou sistemas € realizar a gestdo do sistema de
manutencdo. Primeiramente € necessario analisar a tipologia da
edificacdo, localizagdo e o entorno, o uso efetivo, e complexidade e
tamanho dos sistemas e da propria edificacdo. Posteriormente devem ser
previstas infraestrutura material, técnica, financeira e recursos humanos
para realizacdo das manutengdes necessarias. Existem trés tipos de
manutencdo: rotineira (fluxo constante de servicos), corretiva
(intervencdo imediata) e preventiva (programada com antecedéncia)
(ABNT, 2012).

A NBR 5674/12 aborda sobre a necessidade da elaboracdo do
programa de manutencdo, cuja responsabilidade é do proprietario ou
condominio, ficando a cargo da construtora a elaboracdo de um modelo,
conforme preconiza a NBR 14037/14. Os projetos, memoriais,
orienta¢des dos fornecedores e 0 MUOME devem ser analisados para
elaboracdo do programa de manutencdo. Este documento deve conter,
no minimo, para cada sistema, elemento ou componente, a descricdo da
atividade, periodicidade, responsdveis, documentacdo e normas
referenciais, formas de comprovacao, modo de verificagdo do sistema, e
previsdo financeira da manutengdo. No item “responsaveis”, deve ser
indicado se os servigos serdo realizados por empresa capacitada,
especializada ou equipe de manutencdo local. A NBR 5674/12 prop6e
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um exemplo ndo restritivo para a elaboragdo do programa de
manutencao preventiva de uma edificacdo, conforme ANEXO B.

Sanches (2010) ao questionar empresas gestoras de
empreendimentos habitacionais de interesse social do Programa de
Arrendamento Residencial no estado de S&8o Paulo quanto ao
fornecimento de um Plano de Manutencdo, constatou que trés planos sao
fornecidos pelas administradoras, um pela Geréncia de Filial de
Alienacdo de Bens MoOveis e Imoveis e administradora, um pelo
departamento técnico da Caixa Econ6mica Federal e dois pela
construtora, sendo um deles através do manual.

A previsdo financeira do programa de manutencdo deve ser
apresentada de forma anual e respeitar as manutencdes rotineiras e
preventivas estabelecidas. E muito importante incluir reservas para as
manutencBes corretivas, que sdo imediatas e algumas vezes ndo
previstas, e incluir também uma margem de erro nesta previsdo. As
deliberacOes para a realizacdo das manutengdes devem constar em ata e
expressar a relacdo de custo e beneficio dos servicos (ABNT, 2012).

A documentacdo do programa de manutencdo deve conter,
conforme NBR 5674/12:

a) Manual de Uso, Operacdo e Manutencéo das edificagdes;

b) Manual dos fornecedores dos equipamentos e servigos;

¢) Programa de manutencéo;

d) Planejamento da manutencdo, com a previsao financeira
e cronologica;

e) Contratos firmados;

f) Catadlogos, memoriais executivos, projetos, desenhos,
procedimentos executivos dos servigcos de manutencao e
propostas técnicas;

g) Relatorio de inspecéo;

h) Documentacdo técnica e legal contida no MUOME, com
indicagdo da qualificagdo do responsavel e o0s
comprovantes de renovacao;

i) Registros de servicos de manutenc¢éo realizados;

j) Ata das reuniBes de assuntos que envolvam a
manutencao;

k) Documentos de atribuicdo de responsabilidade de
servicos técnicos.

O condominio deve possuir um documento que indique o fluxo
de documentacéo referente as manutencdes. A NBR 5674/12 apresenta
uma proposta, conforme Figura 3.
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Figura 3 — Fluxo de documentacéo
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Fonte: Adaptado de NBR 5674 (2012).

A presente dissertacdo contribuiu para a qualidade dos 2
primeiros documentos do fluxo de documentacdo apresentado na

Figura 3, com enfoque no documento Manual de Uso, Operagéo
e Manutencao.

A gestdo do sistema de manutencdo pode ser delegada pelo
proprietario ou sindico a uma empresa ou profissional contratado, sendo
de responsabilidade:

a) Assessoria ao sindico nas decisbes dos servicos que
envolvam a manutencéo da edificacéo;

b) Atualizacdo dos documentos e registros que comprovem
a realizacdo das manutencoes;

c) Implementacdo das atividades previstas no programa de
manutencao;
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d) Elaboracdo das previsGes financeiras;
e) Orcamento dos servicos de manutencdo e assessoria ao
sindico na contratagéo;
f) Supervisdo dos servigos;
g) Estabelecimento e implantacdo de um sistema de gestdo
conforme determinacfes da NBR 5674/12;
h) Orientacdo sobre 0 uso correto e situagdes emergenciais
da edificacdo aos usuarios.
A pesquisa de Zanotto et al (2015) em um edificio residencial em
Passo Fundo, Rio Grande do Sul, teve como objetivo avaliar o
atendimento ao requisito manutenibilidade. O edificio estudado possui
6.950,00 m? de &rea construida e 86 unidades autdbnomas. Dentre as
conclusdes, destaca-se a deficiéncia do Programa de Manutencéo
Preventiva, por falta de informagdo e do manual por falta de uma
sisteméatica na gestdo das manutengBes. Os autores da pesquisa
relacionam esta deficiéncia a falta de conhecimento dos profissionais
envolvidos e dos usuarios, quanto a custos que poderiam incorrer para o
condominio. E por fim, constatou-se através de entrevistas a falta de
delimitacdo de responsabilidade de sindico e administradoras de
condominio no que se refere a gestdo de manutencao.
Na NBR 5674/12 é apresentado um modelo de livro de registro
de manutencdo, com 0s seguintes topicos:
a) Sistema/subsistema;
b) Atividade;
c) Data da realizacéo;
d) Responsavel pela atividade;
e) Prazo;
f) Custos.

2.7.3 Indicadores de Manutencéo

Para o sistema de gestdo da manutencéo é possivel uma avaliacdo
através de medicdo de indicadores, conforme itens a seguir propostos
pela NBR 5674/12:

a) Relagdo entre tempo e custo estimado para manutencéo e
tempo e custo realizado;

b) Taxa de sucesso das intervencGes, obtida através da
quantidade de retrabalho;

c) Relacdo do tempo do custo com o beneficio gerado ao
longo dos anos com a realizagdo das manutengdes;
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d) Analise da preservagdo do valor da edificacdo ao longo
de sua vida util.

Esta mesma norma ainda recomenda outros indicadores, sendo
eles:

a) Avalicdo do atendimento ao desempenho requerido pela
NBR 15575 da edificaco e de seus sistemas;

b) Atendimento ao prazo definido entre a observacdo da
necessidade de manutencdo corretiva e a intervencdo
concluida;

¢) Periodicidade na realizacdo das inspecOes prediais
conforme definido no MUOME;

d) Quantidade de registro das inspec¢des realizadas.

2.8 INSPECAO PREDIAL

A inspecdo predial deve ser realizada, conforme indicado pela
NBR 15575 (2013), de modo que avalie as condi¢fes de conservagdo
das edificacOes e verifique se os procedimentos de manutencdo foram
executados ou se estéo sendo realizados de maneira suficientes.

Segundo a NBR 5674/12 as inspecbes prediais devem ser
realizadas obedecendo a periodicidade determinada no MUOME. E
importante definir um roteiro de inspecBes dos sistemas, elementos e
componentes e analisar as solicitacdes e reclamac@es dos usudrios. Por
fim, o relatorio de inspe¢do deve conter a descricdo da degradacéo dos
sistemas, elementos e componentes de cada equipamento, determinagdo
ou estimativa da perda do desempenho, recomendacdo de acdes
preventivas de modo a diminuir as ocorréncias de manutencéo corretiva
e uma indicacdo de prognostico de ocorréncias.

A norma de inspecdo predial nacional publicada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE, 2012),
também relata sobre a metodologia que pode ser adotada para a
realizacdo de inspecdo predial. A sequéncia dos métodos é descrita na
Tabela 6.
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Tabela 6 - Metodologia para realiza¢do da Inspecéo Predial

Método a ser empregado para realizacdo de Inspecdo Predial

Determinacdo do nivel de inspecdo;

Verificagdo e analise da documentacgao;

Obtencdo de informagBes dos usuarios, responsaveis, proprietarios e
gestores das edificacoes;

Vistoria dos topicos constantes na listagem de verificacao;

Classificacdo das anomalias e falhas constatadas nos itens
vistoriados, e das ndo conformidades com a documentagdo
examinada;

Definigdo de prioridades;

Recomendacdes técnicas;

Avaliacdo da manutencdo e uso;

Recomendagdes gerais e de sustentabilidade;

Tépicos essenciais do laudo;

Responsabilidades.

Fonte: IBAPE/SP, 2012.

E importante a vistoria em algumas unidades autbnomas e na area
comum por parte da construtora ou incorporadora apds a entrega da
obra, de modo a verificar a realizagdo das manutencGes e 0 uso correto
do imovel, além de avaliar os sistemas quanto ao desempenho dos
materiais e funcionamento. O acesso do profissional da construtora ou
incorporadora deve ser permitido, sob pena de perda de garantia
(YAZIGI, 2011).

2.9 ARQUIVO DAS DOCUMENTAGCOES

O registro da manutencdo deve ser armazenado adequadamente e
sua indicacdo de obrigatoriedade deve ser indicada ho MUOME. O
proprietario ou o condominio é responsavel pelo arquivo dos
documentos legais e fiscais durante os prazos legais, e devera garantir a
entrega destes documentos a quem o substituir, mediante protocolo
discriminando item a item (ABNT NBR 14037, 2014).



73

2.10 RESPONSABILIDADES
2.10.1 Responsabilidade de elaboracdo

A NBR 15575/13 afirma que cabe ao construtor ou incorporador
elaborar o MUOME, ou documento similar, e entrega-lo ao proprietario
da unidade e ao condominio, sendo para este ltimo o Manual das Areas
Comuns. Afirma ainda que o manual deve atender 8 NBR 14037/14 e
NBR 5674/12. J4 a NBR 14037/14 informa que o manual deve ser
elaborado por empresa responsavel ou responsavel técnico, e a entrega
deve ser feita pela incorporadora ou construtora.

Santos (2003) constatou em sua pesquisa realizada na regido do
Rio Grande do Sul, apds questionar sobre o conhecimento da NBR
14037 (ABNT, 1998) aos profissionais, que 51% possuem
conhecimento da publicacdo da norma, mas ndo tem acesso a um
exemplar, 20% conhecem o0 seu contetdo, 20% ndo sabem da
publicacdo da norma, mas julgam importante conhecer, 5% né&o
elaboram os manuais e 4% ndo responderam o questionamento. Esta
pesquisa foi realizada baseada na primeira edicdo da norma e ap6s cinco
anos de sua publicacdo, sendo que hoje em dia espera-se que 0S
profissionais tenham um conhecimento maior da norma e de suas
responsabilidades.

2.10.2 Responsabilidade de todos os envolvidos relacionados a
manutencéo

A NBR 5674/12 determina o cumprimento do programa de
manutencao preventiva das areas comuns por parte do proprietario de
uma edificacdo ou do condominio. E informa que no caso de
propriedade  condominial, o0s conddéminos sd0  responsaveis
individualmente pela manutencdo das partes autbnomas e solidariamente
pelo conjunto da edificacdo. Quanto a gestdo da manutencéo, afirma que
esta atividade pode ser delegada pelo proprietario ou sindico a uma
empresa ou um profissional contratado.

A NBR 15575/13 confirma as informagdes da NBR 5674/12,
guando afirma que cabe ao usudrio ou seu preposto realizar a
manutencdo conforme o que estabelece a NBR 5674/12 e 0 MUOME,
ou documento similar.

Segundo Corsini (2013), a NBR 15575/13 pode ser utilizada pelo
construtor em processos judiciais para eximi-lo de responsabilidades
guando constatado que determinada patologia estd ligada ao
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comportamento do préprio consumidor. E em caso de litigio, o juiz
designara um perito para verificar se as manutencdes foram realizadas.
Para isso, durante as pericias, sdo verificados o cumprimento da entrega
do manual quanto ao plano de manutencédo e a realizacdo de agdes de
manutencdo, descritas no manual, mediante comprovacdo de
documentos, como nota fiscal ou contrato de prestagéo de servigo.

Para esclarecimento das responsabilidades de todas as pessoas
envolvidas na manutencédo da edificacdo, serdo apresentados os subitens
a seguir, conforme explicitado no Guia Nacional para a elaboracdo do
Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo das EdificacBes, publicado
pela CBIC (2014).

2.10.2.1 Incorporadora e/ou Construtora

a) Entrega do Termo de Garantia e MUOME da area comum e
proprietario;

b) Entrega das notas fiscais dos equipamentos para o sindico do
condominio;

c) Entrega completa de plantas e especificacBes técnicas do
edificio, conforme NBR 14037/14;

d) Fornecimento das documentaces técnicas e legais;

e) Esclarecimentos técnicos sobre materiais e métodos
construtivos utilizados e equipamentos instalados e entregues
ao edificio;

f) Prestacdo de servigos de assisténcia técnica dentro do prazo e
condicdes de garantia;

g) Entrega de sugestdo ou modelo de programa de manutengio
e sugestdo ou modelo de lista de verificacdo do programa de
manutencdo do edificio, conforme NBR 5674/12 e descrito
na NBR 14037/14.

2.10.2.2 Sindico

a) Administracdo dos recursos para a realizacdo da
manutencao;

b) Assegura que seja estabelecido o0 modo de comunicagdo
apropriado em todos os niveis da edificagdo;

c) Coleta e mantém arquivados os documentos relacionados as
atividades de manutencdo (notas fiscais, contratos,
certificados, respectivos registros de sua realizacdo etc.),
durante o prazo de vida util dos sistemas da edificagéo;
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d) Contrata e treina funcionarios para a execucdo das
manutencdes;

e) Contrata empresas para realizagdo das manutencdes;

f) Convoca assembleia geral, para aprovagdo dos recursos
necessarios para as manutencoes;

g) Efetua o controle do processo de manuteng&o;

h) Elabora e implanta plano de transigdo e esclarecimento de
duavidas que possam garantir a operacionalidade do
empreendimento sem prejuizos por conta da troca do
responsavel legal. Toda a documentacédo deve ser entregue ao
sucessor;

i) Elabora, implanta e acompanha o sistema de gestdo de
manutencdo e o planejamento anual das atividades de
manutencao;

j)  Encaminha para prévia anélise do incorporador, construtor ou
projetista ou, na sua falta, de um responsavel técnico,
qualquer alteracdo nos sistemas estruturais da edificacdo ou
sistemas de vedagOes horizontais e verticais, conforme
descrito na NBR 14037/14;

k) Encaminha para prévia analise do incorporador, construtor ou
projetista ou, na sua falta, de um responsavel técnico,
consulta sobre limitagdes e impedimentos quanto ao uso da
edificagdo ou de seus sistemas e elementos, instalagdes e
equipamentos, conforme descrito na NBR 14037/14;

I) Encaminha para prévia andlise do incorporador, construtor ou
projetista, ou na sua falta, de um responsavel técnico, toda e
qualquer modificagdo que altere ou comprometa o
desempenho do sistema, inclusive da unidade vizinha,
conforme descrito na NBR 14037/14;

m) Faz cumprir as normas técnicas pertinentes ao condominio,
bem como normas e leis de seguranca e salde dos
trabalhadores;

n) Gerencia e mantém atualizada a documentacao, seus registros
e seu fluxo pertinente a gestdo da manutencao do edificio;

0) Gere as atividades de manutencdo, conservacdo das areas
comuns e equipamentos coletivos do condominio.

2.10.2.3 Conselho deliberativo ou fiscal

a) Acompanha e sugere melhorias na gestdo do programa de
manutencao.
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2.10.2.4 Proprietéario ou usuério

a)
b)

c)

Observa e segue o estabelecido no Manual do Proprietério ao
realizar a manutencdo em seu imovel;

Coleta e armazena a documentagdo que comprove a
realizagdo da manutencdo da sua unidade;

No caso de revenda ou locacgdo, o proprietario deve transmitir
as orientacfes sobre 0 adequado uso, manutencdo e garantia
do seu imovel ao novo conddmino, entregando a ele os
documentos e manuais correspondentes.

2.10.2.5 Administradoras

a)

b)

Realiza, total ou parcialmente, as fungdes administrativas do
sindico, conforme condi¢des de contrato entre o condominio
e a administradora aprovado em assembleia;

Presta assessoria para a elaboracdo e implantacdo do
programa de gestdo de manutencéo do edificio.

2.10.2.6 Zelador ou gerente predial

a)
b)
c)
d)

f)

Faz cumprir os regulamentos do edificio e as determinacfes
do sindico e da administradora;

Coordena os servicos executados pela equipe de manutencao
local e das empresas terceirizadas;

Registra as manutencbes realizadas e comunica a
administradora e ao sindico;

Comunica imediatamente ao sindico ou a administradora
qualquer anomalia ou problema em sistemas e/ou
subsistemas do edificio;

Presta suporte ao sindico ou a administradora para coleta e
arquivamento dos documentos relacionados as atividades de
manutencdo (notas fiscais, contratos, certificados etc.) e dos
componentes do controle de registro das manutengdes, desde
gue em conformidade com contrato de trabalho e convengéo
coletiva;

Fiscaliza as normas de seguranca e salide dos trabalhadores,
para que sejam rigorosamente cumpridas por todos os
funcionarios e/ou terceirizados no condominio.
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2.10.2.7 Equipe de manutencéo local

a)

b)

Executa o0s servicos de manutencdo, de acordo com as
normas técnicas, atende ao sistema de gestdo de manutencéo
do edificio, desde que tenha recebido orientacdo e possua
conhecimento de prevencao de riscos e acidentes;

Cumpri as normas vigentes de seguranca e salde do
trabalhador;

O trabalho somente deverd ser realizado se estiver em
conformidade com contrato de trabalho, convencéo coletiva e
com a funcdo por ele desempenhada.

2.10.2.8 Empresa capacitada

a)

b)

c)

d)
€)

Realiza os servicos de acordo com as normas técnicas e
capacitagdo ou orientagdo recebida, conforme a gestdo da
manutencao;

Fornece os documentos que comprovem a realizagdo dos
servicos de manutengdo, tais como contratos, notas fiscais,
garantias, certificados etc.;

Utiliza materiais, equipamentos e executa 0s servicos em
conformidade com normas e legislacdo, mantendo, no
minimo, o desempenho original do sistema;

Utiliza pecas originais na manutencao dos equipamentos;
Cumpri as normas vigentes de seguranca e salde do
trabalhador.

2.10.2.8 Empresa especializada

a)

b)

c)
d)

Realiza os servicos de acordo com as normas técnicas,
projetos, orientacGes do Manual do Proprietario, Manual das
Areas Comuns e orientagdes do manual do fabricante do
equipamento;

Fornece os documentos que comprovem a realizagdo dos
servicos de manutencgdo, tais como contratos, notas fiscais,
garantias, certificados etc.;

Utiliza materiais e produtos de qualidade na execucdo dos
servicos, mantendo ou melhorando as condigdes originais;
Utiliza pecas originais na manutencéo dos equipamentos;
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e) Fornece, quando necessario, documentagdo  de
responsabilidade técnica pela realizacdo dos servigos e suas
implicac0es;

f) Cumpri as normas vigentes de seguranca do trabalho.

2.11 REFORMAS EM EDIFICAGOES

A NBR 16280 foi publicada no ano de 2014 para tratar dos
requisitos do sistema de gestdo de reformas, sendo a definicdo de
reforma como a alteracdo nas condigdes da edificacdo existente com ou
sem mudanca da funcdo, com o objetivo de recuperar, melhorar ou
ampliar suas condi¢Bes de habitabilidade, uso ou seguranca, e que ndo
seja manutengéo.

Um plano formal de diretrizes deve ser elaborado por profissional
habilitado com registro no CREA para realizacdo dos servicos de
reforma, de maneira que contemple os seguintes itens relacionados ao
uso, operacao e manutencdo da edificagéo:

a) Preservagdo dos sistemas de seguranca ja existentes no
edificio ou previsdo de sistemas alternativos durante a obra
de reforma;

b) No caso em que a reforma altere ou comprometa a seguranca
da edificagdo ou do entorno, € necessario a andlise da
incorporadora ou construtora, desde que esteja dentro do
prazo decadencial legal, ou analise de um responsavel
técnico designado pelo responsavel legal ap6s prazo
decadencial de garantia da edificacéo;

¢) Garantia de que a reforma ndo prejudique a continuidade da
manutencao da edifica¢do apds a obra;

d) Descricdo de impactos nos sistemas, subsistemas,
equipamentos e afins da edificacao;

e) Descricdo das implicagfes sobre 0 MUOME das edificagoes,
conforme NBR 14037/14, e na gestdo de manutencéo,
conforme NBR 5674/12, quando aplicavel.

Este plano deve ser enviado em comunicagdo formal ao
responsavel legal da edificacio para andlise antes do inicio da obra de
reforma. Caso ndo seja autorizado o transito de insumos e funcionarios
para obra de reforma pelo representante legal, 0 mesmo deve apresentar
uma justificativa técnica ou legal ao solicitante. E caso seja autorizado
0S servigos, isso ndo representa o compartilhamento da responsabilidade
e nem substitui a aprovacéo legal.
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O responsavel legal da edificacdo devera requerer ao solicitante
de reforma, antes do inicio dos servicos, a atualizacdo do MUOME;
receber o plano de reforma e encaminhar para analise técnica e legal;
formalizar resposta a solicitacdo de reforma (aprovado, aprovado com
ressalva ou rejeitado); autorizar a entrada de insumos e funcionarios; e
comunicar os demais usuarios sobre as obras de reforma. J& no final da
obra, deverd receber o termo de encerramento da obra emitido pelo
executante e o manual atualizado e arquivar toda documentacdo
proveniente da reforma.

2.12 CONSIDERACOES SOBRE O CAPITULO 2

Na cadeia produtiva da constru¢do, conforme ABRAMAT
(2015), o destaque em 2015 do PIB é do elo da Industria da Construcéo,
cuja atividade econémica com maior contribuicdo no crescimento do
valor corrente das incorporagdes em 2014 é a Construgdo de Edificios,
de acordo com dados do IBGE (2016). O crescente aumento de
empresas ativas na Industria da Construcdo gerou uma competitividade
no mercado, que impulsionou a busca pela qualidade do produto
relacionada diretamente ao atendimento dos requisitos e da satisfacéo do
cliente. Fato este responsavel pelo anseio de certificacdo de construtoras
e incorporadoras na 1SO 9001 e PBQP-H, de modo a proporcionar
maior confiabilidade em seus produtos. A mudanga cultural na
construgdo civil é perceptivel com a publicacdo de normas que
abrangem desde a concepg¢do dos projetos até a vida Util da edificacéo,
através da padronizacdo de avaliacdo de desempenho habitacional e de
diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo de
edificacdes.

A pesquisa bibliografica de normativas e trabalhos académicos
nacionais e internacionais proporciona uma visdo da importancia dos
MUOMES em outros paises, relacionados a sustentabilidade e seguranga
dos usuarios, a qualidade dos sistemas e componentes da edificacdo
atrelada aos prazos de garantia e ao uso e manutencdo correto do
ambiente construido, o que vai ao encontro das praticas desenvolvidas
no Brasil.

A NBR 14037/14 estabelece requisitos minimos para a
elaboragdo dos MUOMEs, sugere uma estrutura dos manuais e esclarece
os contetidos dos capitulos e subdivisfes. Esta norma foi a base utilizada
para elaboracdo da lista de verificacdo aplicada para avaliar a
conformidade de manuais, acrescida de informagdes da NBR 5674/12,
NBR 15575-1/13 e NBR 16280/14. Os prazos minimos de garantia de
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componentes e sistemas de uma edificacdo sdo avaliados a partir da
recomendacdo da NBR 15575-1/13, que demonstra a preocupagdo com
a durabilidade dos sistemas atrelada a sustentabilidade e qualidade, e
fundamenta-se na inadmissao de patologias em determinados periodos.
As informacdes relativas as inspec@es prediais, subdivisdo apresentada
na NBR 14037/14, sdo complementadas pela NBR 5674/12 através da
descricdo do conteldo dos relatdrios de inspecdes.

Para Corsini (2013), o servico de assisténcia técnica, que deve ser
prestado pela construtora ou incorporadora para reparar defeitos que
estejam dentro dos prazos de garantia, sem O6nus ao requerente, esta
atrelado a entrega dos manuais por parte das construtoras e
incorporadoras, ao cumprimento do usuario do Programa de
Manutencéo e ao uso correto do equipamento ou sistema. Diante disto,
alguns questionamentos do presente trabalho sdo direcionados as
administradoras de condominios relacionados aos MUOMEs e
Programa de Manutencéo.

Os principais documentos técnicos e legais que compdem o0s
manuais, conforme a NBR 14037/14, serviram como base para
distribuicdo dos documentos sob responsabilidade de setores
administrativos e técnicos, visando a melhoria na organizacdo das
empresas para 0 cumprimento da norma.

Evidenciou-se o0 desconhecimento da NBR 14037 por
profissionais da area da construgcdo (SANTOS, 2003), a ndo elaboracédo
e entrega dos manuais por construtoras e incorporadoras
(ANTONIAZZI, 2012; MICHELIN, 2005), o questionamento dos
usuarios quanto a caréncia da entrega dos MUOMES pelas construtoras
(ANTONIAZZI, 2012), a deficiéncia dos Programas de Manutencdo
pela omissdo de informagBes imprescindiveis, somados & falta de uma
sistematica da gestdo das manutencdes descrita nos MUOMES
(ZANOTTO et al, 2015) e a escassez de informacfes basicas nos
manuais (HIPPERT, 2015; MICHELIN, 2005; SANCHES, 2010).

Uma vez que a literatura pesquisada e os trabalhos de Santos
(2003) e Michelin (2005) avaliam os MUOMEs utilizando-se de uma
lista de verificacdo baseada na NBR 14037 publicada em 1998, que o
trabalho de Hippert et al (2015) é direcionado & empreendimento do
PMCMV e uma avaliacdo qualitativa e que os questionarios aplicados
foram direcionados as construtoras e proprietarios, encontrou-se lacunas
para a presente pesquisa. Estas se referem ao desenvolvimento de listas
de verificacOes para avaliacdo quantitativa dos manuais baseada na NBR
14037 em sua versdo do ano 2014, ao entendimento das atividades
desenvolvidas pelas administradoras de condominio relacionadas com
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0s MUOMEs e a determinacdo de diretrizes por etapa da obra para o
inicio da elaboragdo dos manuais, de modo a proporcionar a melhoria da
qualidade.
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3 METODOLOGIA DE PESQUISA

Neste capitulo serd exposto o método utilizado na elaboracéo
desta pesquisa, que abrange as etapas das atividades da pesquisa, a
apresentacdo da populacdo, a descricio dos procedimentos e
instrumentos para coleta de dados e a elaboragdo das listas de
verificagGes para avaliagdo de MUOMEs.

A fim de que os objetivos fossem cumpridos, a pesquisa foi
dividida em 3 grandes etapas: entendimento do contexto da pesquisa e
selecdo das amostras, desenvolvimento da pesquisa e resultados da
pesquisa, 0s quais estdo apresentados no fluxograma da Figura 4.
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Figura 4— Fluxograma das etapas da pesquisa
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Fonte: Autora.

Diante do fluxograma das etapas da pesquisa atreladas aos
objetivos a que se propde o presente estudo, define-se o enquadramento
metodoldgico cientifico. Yin (2010) relaciona cinco principais métodos
de pesquisa com a forma de questdo de pesquisa, em que as questdes “o
que” favorecem o método levantamento (survey) e as questdes “como”
favorecem o método estudo de caso. De acordo com esta literatura, o
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método de pesquisa adotado para entendimento da visdo das
administradoras quanto ao MUOMEs atraves da aplicacdo de
questionario (instrumento padronizado) ¢ o método classificado como
levantamento e para avaliacdo dos MUOMESs é o método classificado
como estudo de caso. Uma vez que o método de elaboracéo e avaliacdo
dos manuais ¢ advindo das duas etapas citadas anteriormente, classifica-
se 0 presente estudo como método de levantamento e estudo de caso.
Segundo Yin (2010), a pesquisa de métodos mistos permite a coleta de
dados complementares e conduz a andlise de contrapartida.

Gil (2011) caracteriza 0 método levantamento (survey) pela
interrogacdo direta das pessoas cujo comportamento pretende-se
conhecer, sendo este um método para estudo de opinides e atitudes.

Com relacéo ao estudo de caso, Yin (2010) afirma que o método
permite que os investigadores retenham as caracteristicas holisticas e
significativas dos eventos da vida real e Gil (2009) ressalta que é um
método para investigacdo de um fendmeno contemporaneo, cuja
ocorréncia se da no momento da realizacdo da pesquisa. Ambos os fatos
sdo objetivados na aplicacdo do método de avaliagdo dos manuais
elaborados recentemente na regido de Balneario Camborid. Yin (2010)
afirma que o projeto de estudo de caso pode ser definido como de casos
Unicos ou multiplos (quantidade da amostra) e fechados ou flexiveis
(mudanca ou ndo do projeto de estudo de caso devido novas
informagfes ou descobertas). Diante do exposto, define-se a presente
pesquisa como estudo de caso multiplo e flexivel, uma vez que a
amostra engloba 24 manuais e que ajustes se fizeram necessarios no
método de avaliacdo dos MUOMEs.

As etapas da pesquisa serdo detalhadas nos itens a seguir.

3.1 ENTENDIMENTO DA VISAO DAS CONSTRUTORAS
QUANTO AO MUOME E COLETA DOS MUOMES

O entendimento da visdo das construtoras quanto aos manuais e a
definicdo das empresas participantes do estudo de caso sdo descritos a
seguir.

3.1.1 Escolha das construtoras participantes da pesquisa e tipos de
manuais

Para esta pesquisa, a populacdo referente a aplicagdo do método
de avaliagdo restringe-se a regido de Balneadrio Camborit (BC). E
importante ressaltar que o0 método proposto para avaliacdo e as diretrizes
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determinadas em cada etapa da obra para elaboracdo dos manuais
podem ser aplicados a qualquer regido a nivel nacional, uma vez que se
baseiam em normas brasileiras.

Uma das motivacGes pela escolha da cidade foi pela participagédo
da autora na Comissdo de Estudo Técnico do Sinduscon/BC.
Inicialmente analisou-se a quantidade de construtoras associadas ao
Sinduscon/BC, constatando-se aproximadamente oitenta construtoras
associadas nas regiGes de Balneério Camboril, Navegantes e Itapema.
Como a maioria destas construtoras sdo da regido de Balneério
Camboril, optou-se por restringir & pesquisa nesta regido, tendo em
vista uma quantidade significativa para analise de MUOMEs. Outro
fator decisivo para escolha da cidade de Balne&rio Camboril é devido
ao padrdo das edificagfes, havendo muitas enquadradas no padrao
normal e alto, segundo definicdo da NBR 12721/07, e o elevado valor
dos imoveis da regido. Parte-se do principio de que as edificagdes com
alto valor agregado podem ter maiores investimentos na qualidade do
produto final, o que inclui a elaboracdo de um Manual do Sindico e do
Proprietario com informacGes suficientes e de acordo com as normas
pertinentes.

Para avaliagdo de manuais, solicitou-se a colaboracdo das
construtoras quanto ao envio dos Manuais do Sindico da ultima
edificacdo construida. Para isto, elaborou-se uma lista com o nome de
construtoras de Balneario Camboril através da relacdo de empresas
associadas ao Sinduscon-BC disponivel no site da associagdo. Realizou-
se contatos via email, telefone, aplicativo WhatsApp e reunifes para
obtencdo dos Manuais e constatou-se que algumas construtoras nédo
possuiam o Manual do Sindico, uma vez que elaboram apenas o Manual
do Proprietario e entregam este documento ao sindico. Sendo assim,
para que a amostra do presente trabalho ndo fosse reduzida, solicitou-se
a estas construtoras o envio do Manual do Proprietario. A preferéncia
pela analise do Manual do Sindico é por este abranger mais sistemas e
equipamentos, 0 que torna um documento mais completo. Entretanto,
como a norma NBR 14037/14 refere-se a ambos os manuais, estendeu-
se a andlise para o Manual do Proprietario, secundariamente.

Os manuais foram obtidos através do contato com 44
construtoras, das quais 26 enviaram a documentacdo solicitada, ou seja,
59% das construtoras contatadas contribuiram com a pesquisa. Com a
necessidade de descarte de dois manuais, por ndo se enquadrarem na
limitacdo da pesquisa quanto a classificacdo de residéncia multifamiliar
de padréo normal e alto e localidade na cidade de Balneério Camborid, a
amostragem final dos manuais é de 24 documentos, sendo cada um de
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uma construtora diferente. Destes 24 manuais analisados, 11
correspondem a residéncia multifamiliar de padrdo normal e 13 a
residéncia multifamiliar de padrdo alto. Quanto aos tipos de MUOMES
analisados, 11 sdo manuais especificos as areas comuns e 13 séo
manuais do proprietario.

3.1.2 Caracterizagdo das construtoras participantes da pesquisa

Na caracterizacdo das construtoras participantes da pesquisa
identificou-se o tempo de atuagéo das empresas no mercado de trabalho,
a quantidade de empreendimentos concluidos até o ano 2016, a
guantidade de empreendimentos concluidos ap6s o ano 1997 (uma vez
que a primeira edicdo da NBR 14037 foi publicada em 1998), a
existéncia de setor de qualidade e certificacbes no PBQP-H e ISO 9001.
Estes dados foram obtidos através de pesquisa ao endereco eletrénico
das construtoras e contatos telefonicos com seus respectivos
engenheiros civis. As caracteristicas das construtoras sdo apresentadas
na Tabela 7 a seguir, em que a ordem de numeracdo das construtoras
seguiu o critério da ordem de recebimento dos manuais para avaliagéo.
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Tabela 7 — Caracterizag8o das construtoras participantes da pesquisa

Certificacdes
Total de Obras
Construtora | ldade obras entregues s Al
entregues | ap6s 1097 | dualidade | PBQP-H | 1SO 9001
1| 16 14 14
2| 11 3 3
3] 11 7 7 Sim
4| 16 4 4 Sim Sim Sim
5/ 11 3 3
6| 32 30 24 Sim Sim
7] 33 34 25 Sim Sim Sim
8| 11 3 3
9| 25 16 16 Sim
10| 35 27 16 Sim
11| 15 10 10 Sim
12| 14 5 5
13| 10 4 4
14| 9 12 12
15| 10 23 23 Sim
16| 24 13 9
17| 38 21 8
18| 26 11 10
19| 19 8 8
20| 14 7 7 Sim
21| 18 1 1
22| 27 3 3
23| 25 10 7 Sim
24| 15 10 10
Médi Soma
19 | 279 | 232 10 2 3

Legenda:

Total de obras entregues: Quantidade total de obras entregues até o ano 2016.
Obras entregues ap6s 1997: Quantidade total de obras entregues apds o ano
1997.

Fonte: Autora.
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Verifica-se que a idade média das construtoras participantes é 19
anos, sendo os anos extremos nove e 38 anos. A quantidade de obras
concluidas até o final de 2016 por todas as empresas totalizam 279
empreendimentos e as concluidas apds o ano 1997 totalizam 232
empreendimentos, o que confere um grande “know-how” na elaboragéo
de MUOMEs a estas construtoras. Menos da metade das construtoras
possui setor especifico de qualidade, sendo que apenas duas possuem
certificacdo no PBQP-H e trés possuem certificacdo na ISO 9001.
Durante a coleta destas informacgdes constatou-se que o controle de
qualidade do produto final é feito, em alguns casos, pelo préprio setor
de engenharia e execu¢do, e que algumas empresas nao objetivam as
certificagdes.

3.1.3 Entendimento do processo de elaboracdo dos manuais pelas
construtoras

A necessidade e anseio de aprimoramento da qualidade dos
manuais foram perceptiveis durante a formacdo de uma comissdo de
estudo no Sinduscon/BC com a participagdo de engenheiros de diversas
construtoras para elaboragdo de um guia para formulacdo de MUOMES
voltados as caracteristicas dos empreendimentos da regido. E mesmo
apos a finalizacdo deste projeto, algumas construtoras ainda sentiam a
necessidade de mais estudos sobre o assunto, com orientagcdes para
melhoria dos MUOMEs.

Durante os contatos com as construtoras de Balneario Camborid
para solicitacdo de exemplares de seus manuais, notou-se que algumas
possuem equipe prépria que elabora os MUOMES e outras empresas
terceirizam este servi¢o, que hd o envolvimento de engenheiros na
formulacdo do documento com apoio de equipe técnica e que as
construtoras iniciam a producdo pouco antes da data de entrega do
empreendimento. Apés o entendimento da visdo das construtoras quanto
aos manuais através de reuniGes e contatos telefénicos, iniciou-se o
desenvolvimento da pesquisa.

3.2 ELABORACAO DO QUESTIONARIO E SELECAO DAS
ADMINISTRADORAS DE CONDOMINIOS

As empresas administradoras de condominios sdo da regido de
Balneario Camboril, de modo a seguir a mesma populacdo dos
MUOMEs analisados, e foram indicadas pelo Sindicato das Empresas
de Compra, Venda, Locagdo, Administracdo de Imdveis e dos
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Condominios Residenciais e Comerciais de Balnedrio Camboriu
(SECOVI/BC). Visitaram-se inicialmente quatro empresas, para
obtencdo dos questionarios respondidos, com a finalidade de validar o
questionario apresentado no Apéndice A. Apds ajustes e validacdo do
guestionario composto de 12 questdes, iniciou-se o contato via email e
telefone com as demais empresas a serem pesquisadas. Para aquisicdo
de questionarios respondidos contataram-se 47 empresas, sendo que
desta amostragem 15 ndo administram condominios. Destas 32
administradoras, 15 contribuiram com respostas aos questionamentos,
sendo um total de 47% de participagdo.

3.3. ELABNORA(;AO DAS LISTAS DE VERIFICACOES PARA
AVALIACAO DE MUOMES

De acordo com a NBR ISO 9001 (ABNT ISO 9001, 2015), para a
gestdo de qualidade de um determinado sistema é preciso entender e
gerenciar os processos, sendo possivel entdo a elevacdo do desempenho
global da organizagdo. Este gerenciamento pode ser realizado
utilizando-se o ciclo PDCA: Plan — Do — Check — Act. A etapa Plan
corresponde ao planejamento, a etapa Do & implementacdo do
planejado, a etapa Check a checagem e a Act & acdo para melhoria do
desempenho. Percebe-se que a etapa Check compreende a aplicacdo de
checklist, proposto na presente dissertacdo através da elaboracdo de
listas de verificagBes para 0 monitoramento e medicdo da qualidade dos
manuais das edificacBes, com o objetivo de prevenir os resultados
indesejaveis e contribuir para a melhoria continua. Uma vez que alguns
itens da lista de verificagdo ndo sdo respeitados, é possivel identificar os
pontos criticos e criar acBes corretivas.

Diante do exposto, optou-se pela elaboracdo de checklists para
avaliacdo dos manuais quanto ao atendimento aos requisitos minimos da
NBR 14037/14 — Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso,
operacdo e manutencdo das edificagdes, conforme ilustragdo na Figura 5
a seguir.
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Figura 5 - Estrutura da avaliagdo dos MUOMEs: checklists dos MUOMEs
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Fonte: Autora,.

Conforme a Figura 5, o Checklist da Estrutura visa a avaliagdo da
estrutura do documento, com base no item 4.2 da NBR 14037/14 —
Estrutura do manual, possui 19 itens de avaliacdo e é apresentado a
seguir. O Checklist do Conteldo correspondente a avaliacdo do
conteudo completo da norma e totaliza a verificagdo de 61 itens,
apresentado no APENDICE B. Destes 61 itens, trés itens necessitaram
da elaboracdo de listas de verificacbes complementares, devido a
complexidade da analise, denominados de Checklist Complementar A,
B e C, apresentados respectivamente no APENDICE C, APENDICE D
e APENDICE E. O Checklist Complementar A constitui-se de uma lista
completa de sistemas que compBem as edificacdes, obtida no Guia
Sinduscon Balnedrio Camborii e Camborid para elaboragdo dos
MUOMEs (CBIC, 2014), e contempla 57 sistemas. Esta listagem serve
para avaliagdo da determinacdo dos prazos de garantias quanto &
abrangéncia dos principais sistemas, ou seja, para verificar se 0s prazos
foram determinados para todos os sistemas constantes no manual do
empreendimento avaliado. Esta mesma listagem é utilizada para analise
da abrangéncia dos principais sistemas que contém a descricdo do
procedimento de operagdo, uso e limpeza, constantes no Checklist
Complementar C. Ja o Checklist Complementar B, composto de 24
itens, avalia se os prazos de garantia determinados para os sistemas
correspondem aos prazos minimos, através da transcricdo da Tabela D.1
- (Prazos de garantia) da NBR 15575-1/13. Em resumo, a Figura 5
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ilustra a quantidade de itens avaliados em cada lista de verificacéo,
totalizando 218 itens. Importante ressaltar que o Checklist da Estrutura e
do Contelido sdo independentes, ou seja, pode-se usar um ou outro, ou
ambos.

A medida que foram sendo aplicados os checklists percebeu-se a
necessidade de aprimoramento do mesmo, como por exemplo: separar a
subdivisio “Indice”, uma vez que nem sempre os capitulos e
subdivisdes do indice dos manuais eram seguidos da indicacdo do
numero de péaginas; incluir exemplos de equipamentos avaliados como
criticos ao funcionamento da edificacdo (elevadores, ar condicionado);
excluir os itens referentes a compensacdo ambiental por serem
documentos condicionantes as licencas ambientais; descrever
detalhadamente as recomendacdes para modificacdes e limitacdes dos
manuais, de modo a facilitar a compreensdo do item avaliado; elaborar
uma lista de verificagdo exclusiva para analise da estrutura dos
MUOMEs; incluir a classificagdo “parcialmente conforme” na avaliagdo
do contetdo dos manuais, dentre outros.

Os checklists desenvolvidos podem ser usados para avaliar
manuais ja existentes ou como um guia para verificacdo do atendimento
de todos os itens da norma durante a elaboracdo dos MUOMESs. No caso
de servigo terceirizado para elabora¢do dos manuais, a construtora pode
adotar o método proposto na presente dissertacdo para avaliar de forma
rapida o servico contratado e solicitar ajustes e corre¢fes no documento
técnico durante a fase de elaboragdo ou para deciséo de recontratacdo do
servico terceirizado mediante a avaliacdo de um manual ja elaborado
pelo prestador do servico. O preenchimento dos checklists pode ser
realizado por qualquer profissional da area técnica, como exemplo: o
técnico de edificagBes, engenheiro de projeto, engenheiro residente ou
setor de qualidade da empresa. Recomenda-se que na fase de elaboracéo
do MUOME sejam aplicadas as listas de verificacbes tanto pelo
elaborador do documento quanto pelo verificador, ndo podendo o
verificador ser o proprio elaborador. O método também pode ser
aplicado aos manuais ja entregues aos clientes, de modo a realizar uma
andlise critica e sugerir melhorias que servirdo na elaboragdo futura de
manuais. Em empresas que utilizam software para controle de
gualidade, sugere-se o incremento do método para viabilizar um novo
indicador de qualidade.

A avaliacdo dos MUOMEs compreende a etapa de leitura dos
manuais e preenchimento das listas de verificacbes através de
marcadores em cada linha (requisitos) e coluna (tipo de classificacao).
Os critérios de avaliacdo determinam a conformidade, a parcialidade na
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conformidade, a ndo conformidade e a ndo aplicacdo da avaliagdo
conforme caracteristicas particulares de cada empreendimento, os quais
sdo detalhados na se¢éo 3.5.

O Checklist da Estrutura foi elaborado considerando que a
estrutura do MUOME deve permitir ao leitor encontrar facilmente
informacg0es especificas a edificacdo, apresentado na Tabela 8.

Tabela 8 — Checklist da Estrutura dos Manuais.

Itens de verificacdo de conformidade C* | PC* | NC*
1| Apresentacéo
1.1| indice
1.2 | Introducgéo
1.3 | Definigdes
2 | Garantias e assisténcia técnica
2.1 | Garantias
2.2 | Assisténcia técnica
3 | Memorial descritivo
4 | Fornecedores
4.1 | Relacéo de fornecedores
4.2 | Relagéo de projetistas
4.3 | Servicos de utilidade publica
5 | Operacéo, Uso e Limpeza
6 | Manutencéo
6.1 | Programa de manutencao preventiva
6.2 | Registros
6.3 | InspecOes
7 | Informag6es complementares
7.1 | Meio ambiente e sustentabilidade
7.2 | Seguranca
7.3 | Operacdo dos equipamentos e suas ligacoes
7.4 | Documentagdo técnica e legal
7.5 | Elaboracéo e entrega do manual
7.6 | Atualizacdo do manual

TOTAL (média)
* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Ndo Conforme.
Fonte: Autora.
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A estrutura da Tabela 8 baseou-se nos capitulos e subdivisdes da
norma, porém com pequenos ajustes. Os capitulos sdo apresentados na
cor cinza e as subdivisfes na cor branca, sendo ambos identificados por
ordem numérica. O primeiro ajuste refere-se a criacdo das subdivisdes
do capitulo Garantias e Assisténcia Técnica, por se tratarem de assuntos
distintos. O segundo ajuste é a exclusdo das subdivisdes do capitulo
Operagdo, Uso e Limpeza, pois a norma apresenta alguns sistemas,
sendo que estes podem ser variados conforme caracteristicas de cada
empreendimento. Sendo assim, optou-se em avaliar apenas a existéncia
do capitulo.

A avaliacdo da estrutura dos manuais é uma forma rapida de
verificar a existéncia dos itens minimos requeridos por norma, sendo
assim, ndo avalia o conteGdo de cada item. E para garantir o
cumprimento da norma, € fundamental analisar o contelldo completo do
documento técnico. Para tanto, criou-se também uma lista de verificacdo
detalhada, com a descricdo das informacGes essenciais necessarias para
cada item da estrutura, a qual foi denominada Checklist do Contetido
dos Manuais, apresentada no APENDICE B, como mencionado
anteriormente.

A base desta segunda lista de verificacdo seguiu inicialmente o
esqueleto do Checklist da Estrutura dos Manuais, no qual foram
acrescentados subdivisdes com informacOes extraidas resumidamente a
partir da leitura da NBR 14037/14 na integra. Sendo assim, o Checklist
do Contetido dos Manuais ¢ um documento compilado dos requisitos
minimos exigidos por norma. Para exemplificar sua elaboracdo, €
apresentada uma pequena parcela da lista de verificagdo, que
corresponde ao capitulo 1 - Apresentacdo e subcapitulo 1.1 - indice da
NBR 14037/14, conforme Tabela 9.
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Tabela 9 - Exemplo do procedimento de elaboracdo do checklist para avaliagéo
da estrutura dos manuais

Itens do UiEne Itens de verificacdo de - - -
. da . C* | PC* |NC
Checkilist conformidade
NBR
1 Apresentacio
1.1 indice
Indicagdo de capitulos e
111 subdivisdes
5.1.1 S _
112 qul_cagao do namero de
paginas

* C = conforme; PC = parcialmente conforme; NC = Ndo conforme.
Fonte: Autora.

A Tabela 9 apresenta na primeira coluna a numeracéo do item do
checklist elaborado, na segunda coluna o item da NBR 14037/14
correspondente ao texto adaptado e na terceira coluna itens de
verificagdo de conformidade. Sendo assim, os subitens 1.1.1 e 1.1.2 do
checklist se originaram do item 5.1.1 da NBR 14037/14 — “5.1.1 indice:
Recomenda-se que seja alfanumérico e contenha, de forma sequencial,
os capitulos e subdivisdes, indicando o numero da pagina do manual”.
Deste texto, extrairam-se dois itens de verificacdo dos Manuais, sendo
“indicacdo de capitulos e subdivisdes” e “indicacdo do numero de
paginas”. Para os demais itens do checklist do conteudo, seguiu-Se a
mesma linha de raciocinio.

3.4. AVALIACAO DOS MUOMES

Os critérios de avaliacdo das listas de verificacdes determinam a
conformidade, a parcialidade na conformidade, a ndo conformidade e a
ndo aplicacdo da avaliacdo de acordo com a particularidade de cada
empreendimento e com o tipo de checklist. Importante ressaltar que a
parcialidade da conformidade identifica os itens ndo totalmente
conformes, podendo ser considerados como ndo conformidade em
andlises mais rigorosas.

Avaliou-se no Checklist da Estrutura se os MUOMES estavam
conforme, parcialmente conforme ou ndo conforme aos capitulos e
subdivisdes propostos pela NBR 14037/14. Para definicdo da
classificacdo adotaram-se os critérios apresentados na Tabela 10.
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Tabela 10 — Critérios para classificacdo na aplicagdo do Checklist da Estrutura
dos Manuais

Conforme PRUEEL B N&o Conforme
Conforme
Apresenta 0 mesmo | Apresenta titulo com
titulo ou sinbnimo significado diferente N&o aborda o
guando comparado a ou trata do assunto assunto em nenhum
norma, independente dentro de outro capitulo ou
da sequéncia. capitulo ou subdivisdo subdiviséo.
da norma.

Fonte: Autora.

Com relagdo ao Checklist do Conteudo dos Manuais, também se
classificou em conforme, parcialmente conforme ou ndo conforme. Os
itens conformes séo 0s que cumprem integralmente a descrigdo avaliada
e 0s itens ndo conformes sdo 0s que ndo cumprem nem parcialmente a
descricdo avaliada. Para melhor compreensdo da classificacdo de
parcialmente conforme, elaborou-se a Tabela 11 que apresenta 0s
critérios adotados para alguns itens especificos. Estes itens especificos
sdo todos os que podem ter como resposta a classificacdo de
parcialmente conforme, identificados no estudo de caso do presente
trabalho.

Tabela 11 — Critérios para classificacdo de Parcialmente Conforme na aplicagéo
do Checklist do Contetido dos Manuais

Itens do o o
Checklist do Descricdo dos Itens grlterlo:s para classificacao
: e Parcialmente Conforme
Conteldo
InformagBes sobre o
empreendimento
1.2 (apresentacdo Apresentacdo de apenas 0
Introducao introdutéria, antes do | nome do edificio.
item Memorial
Descritivo)
Prazos de garantia | Ndo atendimento ao prazo
conforme NBR 15575- | de um ou mais sistemas,
2.1 1/13 seguido do atendimento ao
Garantias (Checklist prazo de um ou mais
Complementar B - | sistemas.
andlise dos prazos)
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Itens do

Checklist do
Contetdo

Descricao dos Itens

Critérios para classificagdo
de Parcialmente Conforme

2.3

Assisténcia
Técnica

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

N&o apresentacdo de email
ou telefone de contato,
apenas referéncia ao setor
que deve ser contatado. Ou
ndo menc¢do a assisténcia
técnica, porém
disponibilizacdo de contato
telefonico para duvidas.

3

Memorial
Descritivo

3

Memorial

De

scritivo

Descricdo escrita da

edificacao “como
construida’: a)
informacéo de

propriedades especiais
previstas em projeto e
sistema construtivo
empregado

Descricdo detalhada de
alguns sistemas, porém nao
de todos o0s sistemas
descritos.

Descrigbes genéricas de

edificacdes foram
consideradas como ndo
descritas.

Nao foi avaliado neste item
se todos o0s sistemas foram
descritos, foram avaliadas
apenas as descricdes dos
sistemas constantes.

Descricdo escrita da

edificacao “como
construida’: b)
descricdo dos

equipamentos

Descricdo detalhada de
alguns equipamentos,
porém ndo de todos os
equipamentos descritos.
Né&o foi avaliado neste item
se todos os sistemas foram
descritos, foram avaliadas
apenas as descricdes dos
sistemas constantes.

Descricdo escrita da
edificagdo “como
construida™: c¢) cargas
maximas  admissiveis
nos circuitos elétricos

Quando aborda a
necessidade de verificagdo
das cargas para evitar
sobrecargas ou menciona a
consulta ao projeto elétrico,
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Itens do
Checklist do
Contetdo

Descricao dos Itens

Critérios para classificagdo
de Parcialmente Conforme

porém ndo informa a carga
no manual.

Descricdo escrita da
edificacdo “como
construida™: d) cargas
maximas admissiveis na
estrutura

Quando alerta para néo
sobrecarregar além do
permitido, referencia
norma ou projeto, porém
ndo informa a carga no
manual.

llustracdo da edificagdo
“como construida” (nao
verificado na obra): a)
desenho  esquematico
das instalagbes com
dimensdes cotadas

Indica a presenca de
desenho esquematico,
porém sem  dimensGes
cotadas.

4.3
Servigos de
utilidade
publica

Identificacdo da
concessionaria

Apresentacdo da
identificacdo apenas da
EMASA ou apenas da
CELESC.

5
Operagdo,
Usoe
Limpeza

5
Operagdo,
Usoe
Limpeza

Descricdo do
procedimento de
operacao, uso e limpeza
- analise dos sistemas
identificados

Um ou mais sistema
identificado sem descricédo
de operacdo, uso e limpeza.

Instrugdo sobre onde e
como instalar
equipamentos previstos
em projeto para serem
fornecidos e instalados
pelos usuérios - analise

Um ou mais equipamento
identificado sem descricédo
de onde ou como instalar.

dos equipamentos
identificados
Instrucéo de

movimentacao

horizontal e vertical no
edificio, com dimensao
e carga maxima de

Quando alerta para
verificar as dimensfes e
cargas, porém nao informa
valores no manual.
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Itens do
Checklist do
Contetdo

Descricao dos Itens

Critérios para classificagdo
de Parcialmente Conforme

maoveis e equipamentos

6.1
Programa de
Manutencéo
Preventiva

Apresentacao de
modelo do programa de
manutencao preventiva

Descri¢cdo de um ou mais
sistemas sem instrucdo de
manutencao preventiva.
N&o foi avaliado neste item
se todos os sistemas foram
descritos, foram avaliadas
apenas as instrucBes de
manutencdo preventiva dos
sistemas constantes.

6.1
Programa de
Manutencéo
Preventiva

Descricdo de um ou mais
sistemas sem periodicidade
de manutencdo preventiva
ou com informagdo de que
a periocidade é conforme
informacé&o do fabricante.
N&o foi avaliado neste item
se todos os sistemas foram
descritos.

Informacéo da
periodicidade da
manutencao

Informacéo dos
procedimentos e

roteiros recomendaveis
para manutencdo

Descricdo de um ou mais
sistemas sem
procedimentos ou roteiros.

Identificacdo do
responsavel pela
execucdo da
manutencao

Apresentacdo de
responsavel genérico para
todas as  manutencdes,
como exemplo a indicagdo
de empresa especializada
ou pessoal qualificado.

6.3
Inspecbes

Orientagdes para a
realizacdo da inspecédo
periddica

Comentéario geral sobre a
inspecdo predial, porém
sem definicdo da inspecdo
e sem indicacdo da
periodicidade.

7.1
Meio

Indicacdo de como
proceder para 0 USO

Falta de indicagdo de um
ou dois insumos (energia,
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Itens do o e
Checklist do Descricao dos Itens Cntenqs para classificacao
; de Parcialmente Conforme
Contetdo
Ambiente e racional de energia, | dgua ou gas).
Sustentabilid | agua e gas
ade Recomendagéo para | Abordagem da  coleta
coleta seletiva de lixo, | seletiva, porém  sem

abrangendo residuos de
demolicdo e construcdo

abrangéncia dos residuos
de demolicéo e construgéo.

Descricdo e localizacdo

dos controles de -
7.2 operacio dos Falta da descricdo e/ou
Seguranca dFsposgitivos de localizagdo de um ou mais
seguranca e combate a dispositivos de seguranca.
incéndios
Descricdo e localizagdo —
dos gcontroles Qde Indlcggao apenas da
operacio dos reistros descricdo ou da localizagédo
hFdl’élfliCOS g dos registros hidraulicos.
- .~ | Indicacdo  apenas da
Descricdo e localizacdo ace P o
dos controles de descricdo ou da Igcallzagao
operacio dos dos quadros elétricos, onde
7.2 d?s'un?tores elétricos estdo localizados  os
Seguranca ! disjuntores.
Informacédo da
necessidade de | Abordagem da necessidade
comunicacao de comunicagdo ou de
especifica, projeto e | projetos e memoriais ou de
memorial nos casos de | elaboragdo de projetos e
alteracdes, sendo eles | memoriais por responsavel
elaborados pelo | técnico.
responsavel técnico
7.3

Operacdo dos

Referéncia dos manuais

. dos fornecedores de | Referéncia parcial dos

equipamentos . .
cada equipamento e | manuais.
e suas ;
S sistema
ligacGes
7.4 Relacdo minima de x .
x S5 oA Apresentacdo parcial da

Documentaca | projetos: arquitetonico, . .

P . ~ relagdo minima de projeto.
0 técnica e estrutural, instalaces
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Checklist do

Itens do

Contetdo

Descricao dos Itens

Critérios para classificagdo
de Parcialmente Conforme

leg

al

elétricas e hidraulicas,
sistema de protecdo de
descarga  atmosférica,
elevadores, paisagismo,
entre outros projetos
especificos
(luminotécnico,
drenagem)

7.4

Documentacd

o técnica e

leg

al

Relacdo dos memoriais
descritivos de cada
projeto, nédo
contemplando as
memorias de célculo

Apresentacdo parcial dos
memoriais descritivos
correspondentes & relagdo
minima de projeto.

Informacdo de que o
proprietario ou 0
condominio é
responsavel pela
entrega dos documentos
a quem o substituir
mediante protocolo de
entrega, com descricdo
da lista de documentos

Informagéo da
responsabilidade para
entrega dos documentos,
porém sem mencionar 0
protocolo de entrega com
descricdo dos documentos.

Fonte: Autora.

Como exposto anteriormente, o Checklist do Conteldo é
composto de trés outros complementares, sendo que os critérios de
avaliacdo de cada um deles sdo apresentados na Tabela 12.
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Tabela 12 - Critérios para classificagdo na aplicagdo dos Checklists
Complementares

Documento Classificagdo da Avaliacio
Sim Nao Na&o se aplica
Manual Manual néo
Checklist apresenta o apresenta o Sistema avaliado
Complementar prazo de prazo de ndo esta
A garantia do garantia do contemplado no
sistema sistema empreendimento.
avaliado. avaliado.
Conforme Nao Conforme Nao se aplica
Prazo de Prazo de
garantia garantia ndo
Checklist atende o aende 0 | gjctema avaliado
minimo minimo < .
Complementar ndo esta
B recomendado | recomendado contemplado no
pela NBR pela NBR empreendimento
15575 para o 15575 para o '
sistema sistema
avaliado. avaliado.
Sim Nao Nao se aplica
Manual Manual ndo
Checklist descreve sobre | descreve sobre | Sistema avaliado
Complementar | uso, operagdo | usO, operagdo ndo esta
C e limpeza do e limpeza do contemplado no
sistema sistema empreendimento.
avaliado. avaliado.

Fonte: Autora.
3.5. ANALISE DAS AVALIAQC)ES DE MUOMES

Para obter os resultados percentuais quantitativos de
conformidade, parcialidade e ndo conformidade do Checklist da
Estrutura ou do Checklist do Conteudo aplica-se a equagao (1) abaixo:

(B, 2;).100
V- NAD @

Y (%) =

* Y = % de conformidade ou parcialidade de conformidade ou
ndo conformidade;
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* n = quantidade de subdivisfes que receberam a pontuacdo 1 na
classificacdo conforme, parcialmente conforme, ndo conforme
ou ndo se aplica;

e Z =1 (valor marcado para cada subdivisdo nas colunas de
classificacdo conforme, parcialmente conforme ou néo
conforme);

* N = quantidade total de subdivisdes do checklist;

* NA =0 para os Checklist da Estrutura e do Contetdo; ou 1 para
cada subdivisdo da coluna ndo se aplica dos Checklists
Complementares A, B e C.

Ao término das avaliacbes podem-se analisar os resultados
percentuais totais do Checklist da Estrutura e do Contelido, assim como
os itens especificos de cada verificagdo. E recomendado o
acompanhamento da evolucdo destes resultados ao longo do tempo, ou
seja, dos resultados da avaliagdo de diferentes manuais, criando-se assim
um indicador de qualidade dos MUOMEs.

Apos os aprimoramentos do método de avaliacdo citados em 3.3,
entende-se que o método final a que se chegou é um importante
resultado da presente dissertacdo e podera ser aplicado em construtoras
de outras regibes do Pais, que ndo somente as do estudo de caso desta
dissertacdo, uma vez que atendem as normas nacionais sobre o0s
MUOMES. Os resultados da avaliagdo dos manuais serdo apresentados
na secdo 4.1.

3.6. PROPOSlQAO DE DIRETRIZES POR ETAPA DA OBRA PARA
ELABORACAO DE MUOMES E INDICACAO DE MELHORIAS A
NBR 14037/14

A elaboracdo de diretrizes para a criagdo de manuais baseia-se na
apresentacdo da estrutura do MUOME com relacdo a etapas de uma
obra, definidas como: Planejamento, Execucdo e Encerramento para
Entrega, baseadas nos processos de gestdo de projetos conforme o
PMBOK - Project Management Body of Knowledge (PMI, 2013). A
etapa de Execugdo é subdividida em Compras/ContratacGes, Estrutura,
Alvenaria, Instalagdes e Acabamentos. A descricdo de algumas acbes
necessérias para elaboragdo dos manuais em cada etapa da obra foi
realizada com énfase a dirimir possiveis duvidas dos elaboradores dos
MUOMEs detectadas na aplicacdo do método de avaliacdo dos manuais.
Os resultados quanto as diretrizes por etapa da obra serdo apresentados
na secdo 4.2.
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As sugestdes de melhoria no texto da NBR 14037/14 foram
propostas pela autora ap6s a avaliacdo dos 24 manuais da regido de
Balneario Camboril, considerando os itens que apresentaram maior nao
conformidade e em que se detectaram erros de interpretacdo, e nas
respostas obtidas dos questionarios aplicados as administradoras de
condominios. Importante ressaltar que ndo foi questionado as
administradoras de condominios sobre a prestacdo de servigcos nas
edificacbes cujos manuais foram avaliados no estudo de caso. Os
resultados serdo apresentados na secéo 4.3.



105
4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Neste capitulo sdo apresentados e analisados os resultados do
presente trabalho, conforme descricdo de cada secdo a seguir: 4.1)
apresenta os resultados da aplicagdo do metodo para avaliacdo de
MUOMES: exibe, compara e discute os resultados obtidos da aplicagdo
do método de avaliacdo ao atendimento a NBR 14037/14 dos manuais
avaliados; 4.2) descreve as diretrizes por etapa da obra para elaboracdo
de MUOMES: relaciona as etapas de uma obra com o conteldo dos
manuais, de modo a determinar em quais etapas pode-se iniciar a
elaboracdo de cada capitulo e subdivisdo conforme requisitos minimos
exigidos por norma; 4.3) propde melhorias a NBR 14037/14.

4.1 A AVALIACAO DE MUOMES

Nesta secdo serdo apresentados os resultados objetivados nesta
dissertacdo e suas respectivas discussdes relacionadas a aplicacdo do
método para avaliacdo dos manuais.

A quantidade significativa de manuais analisados (24) permite
uma diversidade dos resultados, o que também contribui para validagéo
do método. Para o estudo de caso dos MUOMEs da regido de Balneario
Camboriu € apresentado uma descricdo detalhada de resultados, de
modo a fornecer um parecer da qualidade destes documentos técnicos e
identificar os problemas mais frequentes, o que contribui para o alcance
dos demais resultados da dissertagéo.

Sendo assim, as constatacfes obtidas ap6s o estudo de caso na
regido de Balneario Camborid, que compreende a aplicagdo do método
para avaliagdo da estrutura e conteddo dos MUOMEs séo apresentados
nos subitens a seguir. Salienta-se que os resultados descritos sdo
dispostos de duas formas: resultado de cada manual e resultado
compilado de todos os manuais analisados.

4.1.1 Aplicacdo do Checklist da Estrutura

Na aplicacdo do checklist direcionado para a avaliagdo da
estrutura de 24 MUOMEs de diferentes construtoras da regido de
Balneério Camboril constata-se uma grande divergéncia nos resultados,
conforme demonstrado na Figura 6.
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Figura 6 — Resultado gréfico da aplicacdo do Checklist da Estrutura dos
Manuais por construtora, explicitando o percentual de conformidade a NBR
14037/14.
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Na figura 6 observa-se que nenhum manual segue exatamente a
estrutura proposta pela NBR 14037/14, e que oito manuais possuem no
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minimo metade da estrutura conforme a norma. Quanto a conformidade
e conformidade parcial, apenas treze manuais avaliados atendem
parcialmente 50% a estrutura proposta em norma. A Construtora 1 é a
que apresentou maior conformidade na estrutura e quando verificada a
caracterizacdo desta construtora percebe-se que a mesma ndo possui
setor de qualidade. Ainda com relagdo a caracterizagdo das construtoras,
percebe-se que dos oito manuais com maior conformidade, seis deles
sdo de construtoras que possuem setor especifico da qualidade.

Raros sdo os manuais que dispdem os capitulos e as subdivisdes
de acordo com a norma, o que facilitaria 0 entendimento do manual.
Quanto a quantidade de itens na estrutura, percebe-se que alguns s6
incluem capitulos no indice, sem apresentar as subdivisdes. Outros
expfem  excessivos capitulos e subdivisdes, muitas vezes
desnecessarios; e outros ndo apresentam indice, o que dificulta uma
pesquisa rapida no documento. Salvo trés exceces, a determinacéo da
garantia ¢ feita em um capitulo especifico, fator este positivo, pois
permite facil acesso aos prazos de garantia. Porém alguns manuais
repetem tal informacdo na apresentacdo de cada sistema, o0 que é
desnecessario. Ja os capitulos “Fornecedores” e¢ “Manuten¢do” ndo
aparecem em alguns manuais, uma vez que sdo contemplados na
descricdo de cada sistema. H& manuais que unem os capitulos
“Operacdo, Uso e Limpeza” e “Manutengdo” e os identificam com titulo
similar ou com os préprios nomes dos sistemas. A similaridade dos
nomes dos capitulos ndo atrapalha o entendimento, no entanto, o uso do
nome dos proprios sistemas ndo remete ao assunto que sera tratado no
capitulo, o que pode gerar ddvidas ao leitor ou até mesmo a falta de
informacéo para um determinado sistema.

A Tabela 13apresenta os percentuais totais de conformidade dos
24 manuais avaliados, para cada capitulo e subdivisdo proposto pela
NBR 14037/14.
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Tabela 13 — Resultado do Checklist da Estrutura dos Manuais por capitulos e
subdivisBes para avaliagdo do atendimento & NBR 14037/14

CHECKLIST DA ESTRUTURA
dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
Resultado da analise

Itens de verificacdo de conformidade de 24 Manuais

C* |PC*| NC*

1| Apresentacéo 69% | 8% | 22%
1.1 Indice 79% | 4% | 17%
1.2 | Introducéo 88% | 8% 4%
1.3 | Definicbes 42% | 13% | 46%
2 | Garantias e assisténcia técnica 63% | 4% | 33%
2.1 | Garantias 83% | 4% | 13%
2.2 | Assisténcia técnica 42% | 4% | 54%
3 | Memorial descritivo 29% [29% | 42%
4 | Fornecedores 43% |11% | 46%
4.1 | Relagdo de fornecedores 63% | 8% | 29%
4.2 | Relagdo de projetistas 54% | 4% | 42%
4.3 | Servicos de utilidade publica 13% |21% | 67%
5 | Operacdo, Uso e Limpeza 38% |50% | 13%
6 | Manutencéo 31% [13% | 57%
6.1 Programa de manutencdo 67% | 21% | 13%

preventiva
6.2 | Registros 8% |13% | 79%
6.3 | InspecOes 17% | 4% | 79%
7 | Informagdes complementares 24% |10% | 66%
7.1 | Meio ambiente e sustentabilidade 42% | 13% | 46%
7.2 | Seguranca 29% | 25% | 46%
7.3 Qperzjl(;ao dos equipamentos e suas 21% | 13% | 67%
ligacOes

7.4 | Documentacdo técnica e legal 29% | 8% | 63%
7.5 | Elaboracdo e entrega do manual 8% | 4% | 88%
7.6 | Atualizacdo do manual 13% | 0% | 88%

TOTAL (média) | 42% |18% | 40%

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Nao Conforme
Fonte: Autora.

Constata-se que os capitulos com maior ndo conformidade s&o
“Informagdes complementares” e “Manutengdo”, com 66% e 57%
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respectivamente. Porém, é importante observar que a subdivisdo
“Programa de manutengdo preventiva”, que é essencial no manual,
apresentou apenas 13% de ndo conformidade. Com relacdo aos itens do
checklist com maior conformidade, destacam-se o0s capitulos
“Apresentagdo” ¢ “Garantias e assisténcia técnica”, com 69% e 63%
respectivamente. Mesmo diante de tal resultado, o percentual de
conformidade da “Apresentacdo” ndo é considerado satisfatério, em
virtude das informagGes bésicas e essenciais contidas neste item. No
capitulo “Operacdo, Uso ¢ Limpeza”, quando considerada a soma dos
percentuais conforme e parcialmente conforme, chega-se ao resultado de
88%. E por fim, nos capitulos “Memorial Descritivo” e “Fornecedores”,
demonstra-se um equilibrio nos percentuais de ndo conformidade versus
conformidade e conformidade parcial. Em suma, evidencia-se através da
média aritmética que 42% da estrutura dos manuais € conforme, 18%
parcialmente conforme e 40% ndo conforme. Somando-se as
conformidades totais e parciais, chega-se ao percentual de atendimento a
norma quanto a estrutura de 60%.

Diante dos resultados expostos da avaliacdo da estrutura dos
Manuais, ressalta-se que a adocdo de algumas estruturas contraditérias a
recomendada por norma pode dificultar a compreensdo ou busca por
informacéo do leitor. As principais séo a falta de indice no documento e
a formulacdo de um indice com excesso de subdivisdes ou auséncia.
Outra medida a ser evitada é a titulacdo de capitulos com nome do
sistema, sem abordagem do que é tratado no capitulo.

4.2.1 Aplicacédo do Checklist do Contelido

No resultado da aplicacdo do checklist para avaliagdo do
contetido de 24 MUOMEs de diferentes construtoras da regido de
Balneario Camborit também se observa a divergéncia nos resultados
quanto & conformidade com a NBR 14037/14, de acordo com a Figura
7.
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Figura 7 — Resultado gréfico resumido do Checklist do Conteido dos Manuais
por construtora para avaliacdo do atendimento 8 NBR 14037/14
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O maior percentual de conformidade com a norma é de 66%, e
guando somada conformidade e conformidade parcial, o maior
percentual é de 90%, ambos os valores obtidos da analise do manual da
Construtora 24, sendo que esta construtora ndo possui setor especifico
da qualidade. J& com relacdo ao maior percentual de ndo conformidade,
tem-se o valor de 81%. Também se constata que dezesseis construtoras
elaboram seus Manuais em conformidade total e parcial a no minimo
metade do contetdo da norma, sendo que em oito delas, esta
conformidade total e parcial é superior a 70%. Destas oito construtoras,
apenas trés possuem setor especifico de qualidade, o que confirma a
informacdo de que as construtoras preocupam-se com a qualidade do
produto mesmo sem possuir um setor especifico.

Uma analise qualitativa de todos 0s manuais é descrita a seguir:

O manual da construtora 24 é o que apresenta maior conformidade com
a norma, com um texto claro e detalhado, e que atende a itens que
dificilmente sdo cumpridos por outras empresas. No entanto, 0s prazos
de garantia ndo contemplam todos os sistemas, e alguns destes prazos
sdo inferiores aos propostos por norma.

O manual da construtora 6 possui o contelGdo alinhado com as
recomendacfes da norma, assim como 0s prazos de garantia dos
sistemas, e com uma didatica que facilita o entendimento do leitor
através da utilizacdo de simbolos.

No manual da construtora 1 constata-se o conhecimento da norma por
parte do elaborador do documento, ja& que o contelido abrange as
instrucdes normativas. Todavia, é possivel perceber um texto padrdo
para varios empreendimentos, uma vez que 0s sistemas realmente
entregues nado estéo descritos detalhadamente.

O manual da construtora 16 também se destaca pelo atendimento do
contetido a norma, salvo algumas exceces: garantia inferior da norma
para instalacdes hidraulicas e elétricas, apenas um ano, e pintura, apenas
seis meses; inexisténcia da informagdo de prazo de garantia dos
fabricantes dos equipamentos; especificacdo dos equipamentos apenas
no item Fornecedores, sem constar no item Memorial Descritivo. O
destaque deste documento é a relacdo de fornecedores com
detalhamento do produto fornecido, totalizando quase duzentos
insumos.

O manual da construtora 18 descreve minuciosamente 0s acabamentos,
entretanto identifica-se a descri¢do de alguns sistemas construtivos de
modo genérico. Observa-se ainda que o0s prazos de garantia sdo
inferiores ao minimo proposto por norma, como é o caso de pintura,
instalacGes e fissuras.
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No manual da construtora 10 é evidente também a diminuicdo dos
prazos de garantia de alguns sistemas, a falta de informacdo dos prazos
de garantia fornecidos pelos fabricantes, a inexisténcia do modo de uso
de alguns sistemas e a descri¢do genérica do método construtivo. Como
ponto positivo, destaca-se a apresentacdo de uma lista minuciosa dos
itens entregues na area comum e 0s acabamentos empregados no
empreendimento.

O manual da construtora 15 apresenta um texto claro e de facil
compreensdo, seguido de ilustracdes que melhoram a didatica do
documento. Entretanto, quando trata dos prazos de garantia exibe duas
tabelas com prazos divergentes para um mesmo sistema, sendo que
alguns sdo inferiores ao recomendado por norma, o que gera dividas ao
leitor.

O manual da construtora 12 destaca-se pelo texto claro de uso, operacdo
e manutencao dos sistemas, sendo que apresenta 0 modelo do programa
de manutencdo e lista de documentos técnicos. A estrutura do
documento poderia ser melhorada com a inclusdo de subitens nos itens
do manual. No entanto, determina prazos de garantias inferiores a norma
para fissuras, pinturas e instalacfes; descreve genericamente o
empreendimento como construido e apresenta informacdes incompletas
de alguns sistemas, uma vez que alguns sistemas que aparecem na lista
de garantia ndo aparecem na tabela de descri¢do de uso e vice-versa.

O manual da construtora 2 descreve detalhadamente os sistemas
conforme executado, porém nao estabelece os prazos de garantia, apenas
informa que os prazos sdo conforme a legislacdo, e ndo elabora um
plano de manutengdo, em que determina a necessidade de realizacdo de
contato com os fornecedores de maquinas afim de conhecer o
procedimento correto para manutencg&o.

O manual da construtora 9 possui estrutura do texto e prazos de garantia
de acordo com a norma. Todavia, descreve genericamente o
empreendimento como construido e ndo elabora modelo de programa de
manutencdo, ou seja, ndo identifica os prazos e descricbes das
manutencdes.

O manual da construtora 17 destaca-se pela excelente didatica na
apresentacdo do quadro elétrico, medidor de agua, aquecedor de &gua e
registros, ilustrados por fotografias dos ambientes; e pela clareza de
compreensdo do texto. Entretanto, os prazos de garantia ndo sdo
determinados para todos os sistemas, sendo alguns inferiores aos
exigidos por norma. Ja quanto as manutengdes, recomenda-se elaborar
uma tabela didatica e resumida.
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* O manual da construtora 20 estabelece prazos de garantia conforme
norma e até superiores, um grande diferencial dos demais documentos.
Recomenda-se revisar o texto quanto a verificagdo do perfeito
funcionamento da churrasqueira no ato de entrega da unidade autbnoma,
uma vez que esta verificacdo sé € possivel ap6s a utilizagdo da mesma.
O manual da construtora 4 apresenta um texto claro e com boa estrutura.
No entanto, os prazos de garantia sdo determinados para poucos
sistemas, sendo alguns em desacordo com a norma; ndo ha identifica¢do
do responsavel pela manutencdo e ndo informa a necessidade de
realizacdo de inspecoes e laudos técnicos.

O manual da construtora 14 apresenta texto completo e claro, porém
aborda assuntos repetidamente, como é o caso dos prazos de garantias e
as manutencdes, que sdo estabelecidos em tabelas e no texto sobre 0 uso
dos sistemas. Os prazos de garantia da pintura e instalacBes s&o
inferiores aos recomendados por norma e de alguns equipamentos 0s
prazos ndo sdo informados, apenas vincula-se a necessidade de consulta
ao fabricante.

O manual da construtora 21 possui uma estrutura diferente da sugerida
por norma, prazos de garantia informados para poucos sistemas e alguns
inferiores a norma e descricdo das manutengdes com poucas
informacoes.

O manual da construtora 8 apresenta para alguns sistemas as
manutencdes e prazos de garantia, porém para outros sistemas apenas 0
modo de uso. Sendo que 0s prazos de garantia seguem a estrutura exata
da norma, porém com prazos inferiores para alguns sistemas.

O manual da construtora 3 especifica a periodicidade das manutencgdes e
0s prazo de garantia, no entanto falta detalnamento de uso, operagéo e
manutencgao de muitos sistemas.

O manual da construtora 5 descreve detalhadamente o empreendimento
como construido, todavia nédo estabelece os prazos de garantia e engloba
apenas quatro sistemas no plano de manutencédo da edificacao.

O manual da construtora 7 descreve genericamente o empreendimento
como construido, determina prazos de garantia em desacordo com a
norma e ndo destaca a necessidade de guarda de comprovantes das
manutencdes.

O manual da construtora 11 destaca-se pelo projeto de as built das
instalagdes, pela descrigdo do empreendimento como construido e
informacdo detalhada dos fornecedores. No entanto, ndo apresenta
tabela de prazo de garantia dos sistemas e abrange escassamente 0S
sistemas quanto a descri¢ao de uso e manutengéo.
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* O manual da construtora 13 apresenta boa estrutura de apresentacdo e
texto claro, porém com poucas informacdes. Os prazos de garantia da
pintura e instalagdes sdo inferiores aos recomendados por norma e 0
texto do memorial descritivo sem detalhes especificos da edificacao.

* O manual da construtora 19 se resume a informacdo do uso de alguns
sistemas, apresenta tabela do programa de manutengdo e fotos das
tubulagfes, as quais poderiam ser tiradas com uma distancia maior para
identificacdo da localizacdo no ambiente. Os prazos de garantia ndo sdo
informados e a estrutura do Manual é pouco compativel a recomendada
por norma.

* O manual da construtora 22 identifica poucos sistemas na descricdo do
uso, manutengdo e prazos de garantias, sendo que alguns prazos de
garantia sdo inferiores e outros superiores ao recomendado por norma.

* O manual da construtora 23 possui uma estrutura do manual muito
diferente da norma e ndo aborda o prazo de garantia e manutenc6es dos
sistemas.

Diante do relato dos manuais das construtoras avaliados é
possivel identificar pontos de destaques até mesmo nos manuais que
pouco seguem as recomendagdes da norma. Cada manual apresenta suas
particularidades, uns destacam-se no texto do memorial descritivo,
outros nos prazos de garantia e outros no uso, operacdo e manutencdo
das edificagcGes. O conjunto da andlise desta diversidade da qualidade
dos manuais proporciona uma visdo global de possiveis melhorias a
serem implementadas pelas construtoras na elaboracdo dos manuais.

Outra analise possivel apds a avaliagdo dos MUOMEs ¢ a relagéo
entre o tipo de manual, o padrdo das edificacbes e 0s percentuais
obtidos. Um dos resultados esperados antes de iniciar a aplicacdo dos
checklists era de que os manuais com maior conformidade e os Manuais
dos Sindicos seriam os correspondentes as edificacdes de alto padrao,
tendo em vista o maior poder aquisitivo destes empreendimentos. Este
resultado se confirmou parcialmente, conforme apresentado na Tabela
14 a sequir. Para esta analise optou-se em ordenar conforme somatério
do percentual de conformidade e parcialidade de conformidade,
descartando-se apenas 0s percentuais negativos (ndo conformes). E
essencial relembrar que as construtoras que disponibilizaram o0s
Manuais do Proprietario correspondem aquelas que ndo elaboram um
manual especifico as areas comuns, o que desrespeita o item 5.7.5.2 da
NBR 14037/14.
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Tabela 14 — Relagdo entre tipo de manual, padrdo do empreendimento e
percentual de conformidade total + parcial a NBR 14037/14

. ~ % de
Construtora Ul e Padrao_do Conformidade
Manual Empreendimento -
Total + Parcial

Construtora 24 sindico Normal 90%
Construtora 1 sindico Alto 88%
Construtora 6 sindico Alto 85%
Construtora 16 sindico Alto 83%
Construtora 18 sindico Alto 81%
Construtora 15 | proprietéario Alto 78%
Construtora 10 sindico Alto 71%
Construtora 12 sindico Normal 71%
Construtora 20 sindico Alto 69%
Construtora 9 proprietario Alto 68%
Construtora 17 | proprietario Normal 63%
Construtora 4 sindico Normal 63%
Construtora 2 sindico Normal 62%
Construtora 14 | proprietario Alto 61%
Construtora 21 | proprietario Alto 54%
Construtora 8 proprietario Alto 51%
Construtora 13 | proprietario Normal 47%
Construtora 11 | proprietario Alto 47%
Construtora 7 proprietario Alto 37%
Construtora 19 | proprietario Normal 32%
Construtora 3 proprietario Normal 31%
Construtora 5 sindico Normal 28%
Construtora 23 | proprietario Normal 27%
Construtora 22 | proprietario Normal 19%

Fonte: Autora.

A Tabela 14 apresenta, em ordem de percentual de conformidade
total + parcial, as construtoras, o tipo de manual elaborado por cada uma
delas e o padrdo do empreendimento correspondente ao manual
analisado. Percebe-se que 0s MUOMES das oito construtoras com maior
percentual de conformidade total e parcial, apenas dois correspondem as
edificacdes de padrdo normal. Sendo assim, a amostra comprova que
empreendimentos de alto padréo tém um cuidado maior com a qualidade
do manual.
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No entanto, a andlise do tipo de manual com relagéo ao padrédo do
empreendimento diverge da constatacdo anterior, uma vez que dos doze
MUOMEs de alto padrdo, sete sdo Manuais do Proprietario e apenas
seis sdo manuais especificos as areas comuns. As construtoras que
disponibilizaram os Manuais do Sindico também elaboram os Manuais
dos Proprietarios, porém as que disponibilizaram os Manuais do
Proprietario ndo elaboram os manuais da area comum, sendo este Gltimo
fundamental para o uso, opera¢do e manutencgdo dos sistemas comuns da
edificacdo. Importante destacar que a maioria dos empreendimentos
avaliados possui uma grande area de lazer, com a presenca de
expressivos equipamentos, o que se faz indispenséavel a elaboracdo dos
Manuais do Sindico.

Encerrada a analise dos resultados por construtora, da-se
continuidade aos resultados da avaliagdo dos MUOMEs, agora
apresentados por capitulo e subdivisbes da NBR 14037/14. Uma
visualizacdo completa dos resultados do Checklist do Conteldo é
apresentada no APENDICE F. A Tabela 15 apresenta os resultados para
cada capitulo e subdivisGes.

Tabela 15 — Resultado do Checklist do Contetido dos Manuais

Al
1 | Apresentacéo 67% 5% | 28%
1.1 | indice 79% 0% | 21%
1.2 | Introducéo 60% | 13%| 27%
1.3 | Definigoes 54% 0% | 46%
2 | Garantias e assisténcia técnica 39% | 20% | 41%
2.1 | Garantias 21% | 21% | 52%
2.2 | Perda de Garantias 83% 0%| 17%
2.3 | Assisténcia técnica 29% | 38%| 33%
3 | Memorial descritivo 21% | 42% | 37%
4 | Fornecedores 62% 6% | 32%
4.1 | Relagéo de fornecedores 83% 0%| 17%
4.2 | Relagdo de projetistas 63% 0%| 38%
4.3 | Servigos de utilidade publica 40% | 19%| 42%
5 | Operacéo, Uso e Limpeza 35% | 34% | 31%
6 | Manutencgao 48% 9% | 43%
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Itens do Itens de verificacdo de - " "
CheckL ist conformidade e = M@
6.1 | Programa de manutencéo 60% | 13%| 27%
preventiva
6.2 | Registros 54% 0% | 46%
6.3 | Inspecoes 19% 6% | 75%
7 | Informacdes complementares 33% | 16% | 51%
7.1 | Meio ambiente e sustentabilidade 2% | 48%| 50%
7.2 | Seguranga 46% | 21% 34%
7.3 | Operacédo dos equipamentos e 4% | 17%| 79%
suas ligacdes
7.4 | Documentagdo técnica e legal 28% | 11%| 61%
7.5 | Elaboracéo e entrega do manual 46% 0% | 54%
7.6 | Atualizacdo do manual 33% 0%| 67%
TOTAL (média) | 43% | 19% | 38%

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Ndo Conforme.

Fonte: Autora.

A média do resultado de atendimento aos requisitos minimos a
NBR 14037/14 ap6s avaliacdo dos manuais quanto ao conteudo ficou
muito préxima dos percentuais obtidos no Checklist da Estrutura, em
gue se evidencia a necessidade de melhoria dos MUOMEs, uma vez que
o0 percentual de conformidade do contetdo foi de 43%. Os percentuais
obtidos em cada capitulo sdo discutidos a seguir, de modo a apresentar
todos os requisitos exigidos por norma.

A Tabela 16 expdem os resultados do capitulo 1 do Checklist do
Conteldo, relativo a apresentacdo do documento.
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Tabela 16 — Resultado do Checklist do Conteido dos manuais relativo ao
Capitulo 1- Apresentagdo - para avaliacdo do atendimento a NBR 14037/14

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 1

Itens Resultado da analise
Itens do da Itens de verificacdo de de 24 Manuais
Checklist | NBR conformidade
14037 oo b e
1 Apresentacéo 67% | 5% | 28%
1.1 Indice 79% | 0% 21%
111 Indlc_agag de capitulos e 83% | 0% 17%
511 subdivisdes
112 qul_cagao do nlmero de 7506 0% 25%
paginas

1.2 Introducgéo 60% | 13% | 27%

Informagbes  sobre o
empreendimento

121 (apresentacdo introdutoria, | 21% | 25% | 54%
5.1.2 |antes do item Memorial
Descritivo)
122 Comentarios  sobre o 100% | 0% 0%

manual
1.3 Definicdes 54% | 0% | 46%
Definicbes dos  termos
1.3.1| 5.1.3 técnicos e legais adotados| 54% | 0% | 46%
no manual
* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Ndo Conforme.
Fonte: Autora.

A subdivisdo “Indice”, mesmo com 79% de conformidade, ainda
€ um ponto critico no atendimento & norma, uma vez que é tradicional a
inclusdo de indices com capitulos e subdivisdes numerados em
documentagdes. Na subdivisdo “Introdugdo” mais da metade das
construtoras ndo relatam breves caracteristicas do empreendimento e
25% mencionam apenas o nome do edificio. Ja uma descricdo
preliminar do contelido do documento, sugerida por norma, é tratada
neste capitulo em todos os MUOMEs. O manual, mesmo sendo um
documento voltado ao proprietario e sindico, é da area da engenharia, 0
gue necessita a inclusdo de explicacBes dos termos técnicos e legais
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adotados para compreensdo dos leitores. Neste requisito, apenas 54%
dos Manuais foram classificados como conformes.

As subdivisbes mencionadas estdo expostas no capitulo
“Apresentagdo”, cuja média de todas as analises do atendimento a
norma € de 67%, sendo o maior percentual em comparacdo quando
comparado aos demais capitulos. Ja a conformidade parcial e ndo
conformidade foram de 5% e 28%, respectivamente. Este é o capitulo
com maior facilidade de atender as recomendacdes da NBR 14037/14 e
imprescindivel para o entendimento inicial, e mesmo assim, apenas
quatro construtoras apresentaram conformidade total ou parcial aos itens
deste capitulo.

A Tabela 17 mostra os resultados do capitulo 2, que trata dos
prazos e perda de garantia dos sistemas e do procedimento do construtor
para o servico de atendimento ao cliente, seja para sanar duvidas do
empreendimento ou solicitar assisténcia técnica.

Tabela 17 — Resultado do Checklist do Contelldo dos manuais relativo ao
Capitulo 2 — Garantias e assisténcias técnicas - para avaliagdo do atendimento a
NBR 14037/14

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 2

Resultado da analise

Itens :
Itens do da Itens de verificagdo de de 24 Manuais
Checklist | NBR conformidade
14037 C* | PC* | NC*

Qar{intlas e assistencia 399% 20% | 41%
tecnica

2.1 Garantias 27% | 21% | 52%

Prazo de garantia identificado
para os principais sistemas de
acordo com as caracteristicas
do empreendimento e
memorial descritivo
(Checklist Complementar A -
analise da abrangéncia dos
principais sistemas)
Informacdo no manual da
21215211 existéncia  de evgntuais 0% 0% 100
contratos de garantia de %
alguns sistemas ou

211| 521 61% 0% | 39%
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CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 2

Resultado da analise

Itens -
Itens do da Itens de verificagdo de de 24 Manuais
Checklist 1[:357 conformidade c* | pc* | NC*
principalmente de
equipamentos.
Prazos de garantia conforme
213 5.2.1.2| NBR 15575-1/13 (Checklist| g 1 g0, | 1704
Complementar B - analise
dos prazos)
22 Perda de Garantias 83% 0% | 17%

Explicacéo sobre as
2.2.1| 5.2.2|condigBes em que pode haver | 83% 0% | 17%
a perda de garantia

23 Assisténcia técnica 29% | 38%| 33%
Procedimento da forma como
231| 523° construtor elou’ H906 | 38% | 33%

incorporador presta 0 servico
de atendimento ao cliente

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Ndo Conforme.
Fonte: Autora.

Os prazos de garantia dos principais itens das areas de uso
privativo e das &reas de uso comum devem constar nos manuais. A lista
destes principais sistemas e equipamentos corresponde ao Checklist
Complementar A, que dos 57 itens apenas 61% sdo relatados pelas
construtoras. Destacam-se por ndo apresentarem o0s prazos de garantia
na maioria dos manuais 0s seguintes itens: antena de TV, ar-
condicionado, area de recreacdo infantil, churrasqueira, circuito fechado
de televisdo, cobertura, decoracdo, extintores portateis de incéndio,
fechaduras e ferragens, grupo motogerador, guarda-corpos, iluminacéo,
infraestrutura para pratica de esportes e jardins.

A informacdo de contratos firmados com prestadores de servico
ou fornecedores de insumos é de extrema importdncia para o
condominio, sendo uma das vantagens a cobranca do prazo de garantia
em casos necessarios. Este é um item constante na norma, porém néo é
cumprido por nenhuma construtora desta pesquisa. Em alguns
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MUOMEs cita-se que 0 prazo de garantia de sistemas e equipamentos é
determinado pelos fornecedores ou fabricantes, porém ndo ha
esclarecimento destes prazos, tdo pouco faz referéncia a um contrato.

A NBR 15575 determina os prazos minimos de garantia para
alguns sistemas, e constata-se que muitos MUOMEs apresentam a
itemizacdo destes sistemas no mesmo formato da norma, 0 que
comprova o conhecimento da mesma. Porém para alguns sistemas 0s
prazos de garantias nos MUOMES estéo abaixo do minimo exigido pela
norma, com destaque as instalacfes hidrossanitarias, elétricas, fissuras
nas paredes e pinturas. Para as instalacdes hidrossanitarias e elétricas
contata-se a garantia de um ano ao invés de trés, para fissuras na parede
garantia de um ano ao invés de dois e para pintura garantia de seis
meses ao invés de dois anos. Evidencia-se que apenas 21% dos manuais
apresentaram 0s prazos de garantia de acordo com a norma e 17% nao
determinaram prazo para nenhum sistema.

Com relacdo a explicacdo da possivel perda das garantias, todas
as construtoras que identificaram os prazos esclareceram sobre as perdas
de garantia, algumas com explicagbes detalhadas para cada sistema,
outras com explicagdes sucintas. E mesmo algumas das construtoras que
ndo determinaram o0s prazos de garantias, disponibilizaram as
informacBes sobre a forma de contato para solicitacdo de assisténcia
técnica. O percentual de descricdo do procedimento para prestacdo de
atendimento ao cliente foi considerado satisfatdrio para 29% dos
manuais avaliados, uma vez que fornecem pelo menos o contato via
email ou telefone no documento. Os construtores que referenciam
apenas o setor de contato ou informam que o contato deve ser feito via
escrita contabilizam 38% e sdo considerados parcialmente conforme,
uma vez que poderiam esclarecer a informacao.

A Tabela 18 mostra os resultados do capitulo 3 correspondente as
descrigdes de “como construido” o empreendimento.
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Tabela 18 — Resultado do Checklist do Contetido dos manuais relativo ao
Capitulo 3 — Memorial Descritivo - para avaliacdo do atendimento & NBR

14037/14

CONTEUDO - Capitulo 3

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14

Itens de verificacdo de
conformidade

Resultado da
analise de 24
Manuais

C* | PC* | NC*

Memorial descritivo

21% | 42% | 37%

Itens da
Itens do NBR
Checklist 14037
3
3.1
3.2
3.3
5.3
34
35
3.6

Descricdo escrita da edificacdo
“como construida” (nao
verificado na obra): a)
informacdo de propriedades
especiais previstas em projeto e
sistema construtivo empregado

21% | 63% | 17%

Descricdo escrita da edificacéo
“como construida”: b)
descri¢do dos equipamentos

8% | 75% | 17%

Descricdo escrita da edificacéo
“como construida”: c¢) cargas
méximas  admissiveis  nos
circuitos elétricos

8% | 38% | 54%

Descricdo escrita da edificagcdo
“como construida”: d) cargas
méximas  admissiveis  na
estrutura

21% | 17% | 63%

Descrigdo escrita da edificagdo
“como construida™: e) relagdo
dos componentes utilizados
para acabamentos e suas
especificagdes

50% | 21% | 29%

Ilustragdo da edifica¢do “como
construida” (ndo verificado na
obra): a) desenho esquemético
das instalacbes com dimensGes
cotadas

17% | 42% | 42%

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

Fonte: Autora.
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Os sistemas e equipamentos devem ser descritos nos manuais de
forma detalhada conforme construida a edificacdo. Em muitos casos o0
Memorial Descritivo inicial do empreendimento apresenta alteragdes,
em sua grande maioria pela inovagdo tecnoldgica ou pela melhoria
almejada durante a execucdo da edificacdo. Os MUOMEs avaliados
foram classificados com conformidade parcial em sua maioria, por
apresentarem detalhadamente “como construido” o edificio em apenas
alguns sistemas. Esta descricdo correta e detalhada ¢ uma parte do
manual que proporciona amplo conhecimento do empreendimento. No
entanto, observa-se a descri¢do adequada dos sistemas para apenas 21%
dos manuais analisados e dos equipamentos para apenas 8%. Ja com
relagdo a especificagdo dos componentes utilizados para 0s
acabamentos, como marca e cor do revestimento ou tipo e cor de tinta
de cada ambiente, a metade dos manuais avaliados apresenta
conformidade.

As cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos e estrutura
devem ser apresentadas no manual, porém mais da metade das
construtoras ndo disponibiliza estes dados. Outra grande parcela
referencia a necessidade de consulta aos projetos especificos, 0 que
dificulta o acesso a informacdo de uma pessoa leiga. Outro assunto
relacionado & interpretacdo de projetos é com relacdo aos desenhos
esquematicos das instalagbes com dimensGes cotadas de modo a
identificar a localizacdo de tubulacbes e eletrodutos e evitar a
danificacdo em casos de perfuragdo da alvenaria. Apenas 17% das
construtoras atendem esta solicitagdo da norma, e outras 42%
disponibilizam os desenhos, todavia sem dimensdes cotadas. Destacam-
se as raras construtoras que apresentam fotos das alvenarias com as
instalacGes cotadas, o que facilita a compreensdo de qualquer leitor.

Como resultado geral tem-se 21% de conformidade, 42% de
conformidade parcial e 37% de ndo conformidade no capitulo referente
ao Memorial Descritivo. Tais valores sdo considerados insatisfatorios
guando ha a reflexdo de que das seis subdivisdes, apenas uma dispende
de um tempo maior e acompanhamento durante toda a execugdo da
obra, sendo esta o desenho esquematico das instalagdes com dimensdes
cotadas, se considerado a locacdo exata das instalagbes para cada
pavimento.

A Tabela 19 exp6e o0s resultados do capitulo 4 sobre a indicagéo
dos fornecedores, projetistas e concessionérias publicas, assim como
seus respectivos contatos.
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Tabela 19 — Resultado do Checklist do Contetido dos manuais relativo ao
Capitulo 4 — Fornecedores - para avaliagdo do atendimento & NBR 14037/14

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 4

Itens da Resultado da analise de

Itens do NBR Itens de verificacdo de 24 Manuais
Checklist 14037 conformidade C* pC* | NC*
4 Fornecedores 62% 6% | 32%
4.1 Relac&o de fornecedores | 83% 0%| 17%
411 Identificacéo 83% 0%| 17%
54.1
41.2 Dados para contato 83%| 0%| 17%
(email ou telefone)
4.2 Relac&o de projetistas 63% 0% | 38%
42.1 Identificacdo 71% 0% | 29%
54.2
422 Dados para contato 54%| 0% 46%
(email ou telefone)
43 S(’?rV.IQOS de utilidade 40% 19% | 429%
publica
431 |dentificacdo da 42%|  17%| 42%
5.4 3 | oncessionaria
432 "7 | Dados para contato 38% 21% | 42%
- (email ou telefone)

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Ndo Conforme.
Fonte: Autora.

Em geral, as construtoras identificam as empresas ou
profissionais prestadores de servico e fornecem os dados para contato,
seja email, telefone e/ou endereco. A relacdo de fornecedores é
constatada em 83% dos Manuais e dos projetistas em 63%, sendo este
ultimo percentual prejudicado pela falta dos dados para contato dos
projetistas. Ja as indicacdes dos servicos de utilidade publica, como
exemplo a EMASA e CELESC, ndo sdo relatadas em 42% dos Manuais.
O percentual total de conformidade do capitulo “fornecedores” é de
62%, sendo o segundo maior do checklist aplicado. A perfeita
elaboracdo deste capitulo tem uma grande contribuicdo tanto para o
proprietario ou sindico quanto para construtora. No caso do proprietario
ou sindico, o contato pode ser feito direto com os fornecedores, evitando
0 questionamento a construtora. J& para construtora, € uma informacéo
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resumida e de facil localizagdo, além de evitar os questionamentos dos

clientes.

A Tabela 20 exibe os resultados do capitulo 5, que trata dos
procedimentos para operagdo, uso e limpeza dos componentes ou
equipamentos mais importantes do empreendimento.

Tabela 20 — Resultado do Checklist do Conteddo dos manuais relativo ao
Capitulo 5 — Operagéo, uso e limpeza - para avaliagdo do atendimento a NBR

14037/14

CONTEUDO - Capitulo 5

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14

Itens do
Checklist

Itens
da
NBR
14037

Itens de verificacdo de

Resultado da analise de

24 Manuais

conformidade

C*

PC*

NC*

Operacdo, Uso e Limpeza

35%

34%

31%

51

52

53

54

55

Descrigdo do procedimento
de operacdo, uso e limpeza
- andlise dos sistemas
identificados

67%

33%

0%

Descri¢do do procedimento
de operacdo, uso e limpeza
- anélise da abrangéncia dos
principais sistemas
(checklist complementar C)

64%

0%

36%

Instrucdo sobre onde e
como instalar equipamentos
previstos em projeto para
serem fornecidos e
instalados pelos usuarios -
analise dos equipamentos
identificados

4%

54%

42%

Instrugdo de movimentacéo
horizontal e vertical no
edificio, com dimenséo e
carga maxima de moveis e
equipamentos

4%

50%

46%

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

Fonte: Autora.
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Todos os MUOMES descrevem os procedimentos para operagao,
uso e limpeza para a totalidade ou parcialidade dos sistemas
identificados, com percentuais de 67% e 33% respectivamente.
Ressalta-se que tais percentuais referem-se aos sistemas identificados,
ou seja, descritos no capitulo, uma vez que 0s percentuais ao analisar a
abrangéncia dos sistemas das edificacdes sdo inferiores. Contata-se que
para 64% dos principais sistemas constantes nas edificagfes sédo
relatados os procedimentos de operacdo, uso e limpeza, e 36% dos
principais sistemas ndo constam nos manuais. Os sistemas mais
relatados nos manuais sdo os citados a seguir: alvenaria, esquadrias de
aluminio, estrutura, instalacGes hidraulicas, elétricas e gas, pintura,
revestimentos, telefonia e vidros. J& com relagdo a falta de instrucdes,
destacam-se 0s seguintes sistemas: antena de tv a cabo, circuito fechado
de televisdo, extintores portateis de incéndio, grupo motogerador. A
correta e completa descricdo dos sistemas sdo imprescindiveis para o
uso adequado da edificacdo, sendo possivel evitar problemas futuros por
falta de informacéo, cuja responsavel é a construtora.

Com relacdo aos equipamentos previstos em projeto, porém nao
fornecidos pela construtora, € recomendavel constar no manual a
instrucdo sobre onde e como instalar. Neste requisito apenas uma
construtora atendeu & norma integralmente e outras 13 parcialmente.
Outro dado necessario é a identificacdo das dimensfes e cargas
maximas de moveis e equipamentos para movimentacdo horizontal e
vertical dentro da edificacio. Lamentavelmente apenas uma construtora
fornece tais dados, sendo que 50% atenta para a consideracdo das
dimensdes dos elevadores, escadarias, rampas € 0s vaos livres das portas
sem indicar tais valores, e 46% ndo comenta sobre o assunto.

A Tabela 21 apresenta os resultados do capitulo 6, que trata das
manutencdes necessarias no empreendimento.
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Tabela 21 — Resultado do Checklist do Conteldo dos manuais relativo ao
Capitulo 6 — Manutenc&o - para avaliagdo do atendimento a NBR 14037/14

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 6
Itens Resultado da anélise
Itens do da Itens de verificacdo de de 24 Manuais
Checklist | NBR conformidade
14037 C* | PC* | NC*
6 Manutengdo 48% | 9% | 43%
6.1 Programa de manutengdo 60% | 13% | 27%
preventiva
Apresentacdo de modelo de
6.1.1| 5.6.1.1 | programa de manutencgao 5% | 8% | 17%
preventiva
6.12|5.6.1.2 Informagap da periodicidade da 750 | 8% | 17%
manutencdo
Informac&o dos procedimentos
6.1.3 e roteiros recomendaveis para 63% | 21%| 17%
5.6.1.3 | manutengéo
6.14 IdentlflcagaE) do responsaveJ 29% | 1306 | 58%
pela execuc¢éo da manutencédo
6.2 Registros 54% | 0% 46%
Orientaces sobre a
621| 56.2 gbrlgatorledgde de registro de 54% | 0% |  46%
ocumentagdo que comprove a
realizagdo das manutencBes
6.3 Inspecoes 19% | 6% 75%
OrientacOes para a realizacdo
6.3.1| 5.6.3.1 | 42 INSPego 21% | 13%| 67%
OrientacOes para a realizacdo
6.3.2 | 5.6.3.2 | de laudos de inspecdo de 17%| 0%| 83%
manutengao

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

Fonte: Autora.

Na NBR 14037/14 consta que a responsabilidade de elaboracéo
do programa de manutengdo é do proprietario ou condominio, enquanto
gue a responsabilidade de uma proposta de modelo é da construtora.
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Deste modo, 75% dos manuais apresentam um exemplo de programa,
sendo que alguns transcrevem a tabela A.1 da NBR 5674/12, a qual
sugere um modelo para elaboragdo do programa de manutengdo. Em
todos os manuais que contém a proposta dos programas € informada a
periodicidade, porém em alguns falta a descricdo das atividades de
manutencao e em mais da metade a identificacdo do responsavel.

Quanto aos registros destas manutengdes, contata-se que 46%
das construtoras ndo orientam sobre a obrigatoriedade de registro de
documentacdo para comprovacdo futura da realizacdo, sendo este
indispenséavel ao cliente para solicitacdo de garantia. Ja com relagdo ao
item sobre as inspecbes observa-se uma confusdo na compreensdo da
norma, uma vez que a maioria dos Manuais relata sobre as inspe¢des
periddicas, correspondentes as manutencdes; e ndo a inspecdo predial
realizada por um profissional habilitado e registrado nos conselhos
profissionais competentes com emissdo de laudo técnico, como ha de
ser. Este fato é afirmado com o percentual de 75% de ndo conformidade
da subdivisdo “Inspegdes”.

O percentual final do capitulo “manutencdo” de conformidade ¢é
de 48%, considerado muito baixo quando comparado a importancia para
0 bom funcionamento e conservacdo da edificacdo, 0 que possuiu uma
ligagdo direta & seguranca dos moradores.

A Tabela 22 mostra os resultados do capitulo 7 referente as
informagfes complementares do MUOME, com observacGes do meio
ambiente e sustentabilidade, seguranca, recomendagfes para evacuagdo
da edificacdo, operacdo e ligacdo de equipamentos, lista de
documentacdes técnicas e legais, e por fim, a elaboracdo, entrega e
atualizacdo dos manuais.
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Tabela 22 — Resultado do Checklist do Contedldo dos manuais relativo ao
Capitulo 7 — Informagdes complementares - para avaliacdo do atendimento a
NBR 14037/14

CHECKLIST dos Manuais quanto ao atendimento a NBR 14037/14
CONTEUDO - Capitulo 7

Resultado da

Itens do Itﬁln;g a Itens de verificagdo de analise de 24
Checklist 14037 conformidade Manuais
C* | PC* | NC*
7 InformacGes 33% | 16% | 51%
complementares
71 Meio ambiente | 04| 48% | 50%

sustentabilidade

Indicagdo de como proceder
711 para o uso racional de| 0% | 50% | 50%
energia, agua e gas

5.7.1 | Recomendacdo para coleta
seletiva de lixo, abrangendo
residuos de demoligdo e
construgéo

7.12 4% | 46% | 50%

7.2 Seguranca 46% | 21% | 34%

Descricdo de procedimento
7.2.1 em casos de vazamento de| 75% | 0% | 25%
gas

Descricdo de procedimento
7.2.2 em casos de vazamento de| 92% | 0% | 8%
agua

Descricdo de procedimento
7.2.3 em casos de falha no sistema| 83% | 0% | 17%
elétrico

Descricdo de procedimento
7.2.4| 5.7.2.1|para prevencdo e combate a| 79% | 0% | 21%
incéndio

Descricdo de procedimento
em casos de falhas de
instalagBes de equipamentos
avaliados como criticos ao
funcionamento da edificacdo
(elevadores, ar condicionado)

7.25 4% | 33% | 63%

Descricdo e localizagdo dos
7.2.6 controles de operacdo dos| 25% | 54% | 21%
dispositivos de seguranga e
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7.2.7

7.2.8

7.2.9

combate a incéndios

Descricdo e localizagdo dos
controles de operacdo dos
registros hidraulicos

17%

79%

4%

Descricdo e localizacdo dos
controles de operacdo dos
disjuntores elétricos

25%

67%

8%

Alerta dos riscos decorrentes
da  negligéncia e ndo
observacdo das situacbes de
emergéncia

8%

0%

92%

7.2.10

7.2.11

5722

Informagdo da rota de fuga
para evacuagdo da edificagdo

54%

0%

46%

Informacdo das saidas de
emergéncias para evacuagdo
da edificacdo

33%

0%

67%

7.2.12

7.2.13

7.2.14

5.7.2.3

Informacdo sobre a analise
prévia de qualquer alteracdo
nos sistemas estruturais da
edificagdo e/ou nos sistemas
de vedagbes horizontais e
verticais, e demais sistemas

67%

0%

33%

Informacdo sobre a analise
prévia de qualquer
modificacdo que altere ou
comprometa o desempenho
dos sistemas

67%

0%

33%

Informacg&o da necessidade de
comunicagdo especifica,
projeto e memorial nos casos
de alteragdes, sendo eles
elaborados pelo responsével
técnico.

8%

58%

33%

7.3

Operacdo dos equipamentos e
suas ligacBes

4%

17%

79%

7.3.1

5.7.3

Referéncia dos manuais dos
fornecedores de cada
equipamento e sistema

4%

17%

79%

7.4

Documentagdo técnica e legal

28%

11%

61%

74.1

5741

Relacdo de  documentos
técnicos e legais: indicagdo
da incumbéncia pelo

33%

0%

67%
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74.2

fornecimento inicial

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

33%

0%

67%

7.4.3

744

5742

Relacdo minima de projetos:
arquiteténico, estrutural,
instalacdes elétricas e
hidraulicas,  sistema  de
protecéo de descarga
atmosférica, elevadores,
paisagismo, entre  outros
projetos especificos
(luminotécnico, drenagem)

0%

63%

38%

Relagdo  dos  memoriais
descritivos de cada projeto,
nédo contemplando as
memodrias de célculo

0%

17%

83%

7.4.5

5744

Relacdo de  documentos
técnicos e legais de acordo
com anexo A da NBR 14037,
que apresenta uma relagdo
orientativa (checklist
complementar D)

33%

0%

67%

7.4.6

7.4.7

7.4.8

749

5745

Informacdo de que o
proprietario ou o condominio
é responsavel pelo arquivo
dos documentos

46%

0%

54%

Informacdo de que o
proprietario ou o condominio
é responsavel pela entrega
dos documentos a quem o
substituir mediante protocolo
de entrega, com descri¢do da
lista de documentos

33%

21%

46%

Informagdo de que o
proprietario ou o condominio
é responsavel pela guarda dos
documentos legais e fiscais
durante os prazos legais

38%

0%

63%

Informacdo de que o
proprietario ou 0 condominio

33%

0%

67%
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é responsavel pela renovacao
dos documentos

Elaboracdo e entrega do

houver alteracGes na
edificacdo

7.5 46% | 0% | 54%
manual
Elaboracdo e entrega de

75.1| 5.7.5.2| manual especifico as areas| 46% | 0% | 54%
comuns

7.6 Atualizagdo do manual 33%| 0% | 67%
Informacdo da necessidade de

761 57 |revisio do Manual quando 33% | 0% | 67%

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = N&do Conforme.
Fonte: Autora.

O tema meio ambiente e sustentabilidade ganharam grade espaco
na construcdo civil. Sendo assim, uma das recomendacdes é de que os
MUOMEs apresentem agfes para 0 uso racional de agua, energia e gas.
Entretanto, nos manuais analisados, nenhuma construtora fez referéncia
ao gas e metade ndo mencionou nenhum destes recursos. Para utilizacdo
consciente do gés e da energia elétrica, pode-se citar o selo “Conpet” do
Programa Nacional da Racionalizagdo do uso dos Derivados de Petréleo
e do Gas Natural (CONPET) e o selo “Procel” do Programa Nacional de
Conservacdo de Energia Elétrica (PROCEL). Observa-se também que
metade das construtoras ndo orienta sobre a coleta seletiva e apenas uma
menciona sobre os residuos de construcao e demolicéo.

Na subdivisdo “Seguranga” verificam-se percentuais elevados de
conformidade para descrigdo de procedimentos para casos emergenciais,
como vazamento de gas e agua, falhas nos sistemas elétricos e combate
a incéndio. Todavia, os procedimentos em caso de falhas nas instalagdes
e equipamentos julgados criticos sdo descritos apenas em um manual, e
em oito manuais evidencia-se tais procedimentos apenas para 0S
elevadores.

Surpreende o percentual de 21% de ndo conformidade quanto &
descricdo e localizagcdo dos dispositivos de seguranga e combate a
incéndio em virtude da dimensdo dos danos proporcionados em um
sinistro deste tipo. Em comparacao, observam-se 0s percentuais de ndo
conformidade de 4% e 8% para a descrigéo e localizagdo dos registros
da rede hidraulica e chaves dos disjuntores das instalacGes elétricas,
respectivamente. Um grande ponto positivo é a ilustragdo da localizagéo
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destes controles de operacdo através de fotografia dos ambientes por
uma construtora, 0o que torna mais diddtica a compreensdo. J4 a
informacéo das rotas de fuga e saidas de emergéncia é pouco detalhada
na maioria dos Manuais, sendo raros 0s documentos que definem estes
termos técnicos. Evidencia-se que 46% das construtoras ndo mencionam
sobre a rota de fuga e 67% ndo mencionam sobre as saidas de
emergéncia, sendo estas informagdes essenciais em caso de incéndio nas
edificacOes.

Tratando-se da garantia da seguranca dos moradores em caso de
alteracBes nos sistemas estruturais e/ou nos sistemas de vedagdes
horizontais e verticais da edificacdo e/ou no desempenho dos sistemas,
67% das construtoras foram conservadoras ao ressaltar a necessidade de
analise prévia. No entanto, pecaram pela falta de alerta da indispensavel
elaboracdo de projetos, memoriais e comunicagdes especificas por
responsavel técnico.

Com a finalidade de respaldo técnico, 0s manuais especificos dos
equipamentos e sistemas devem ser referenciados no manual do Sindico
e Manual do Proprietario. Porém apenas uma construtora da regido lista
0S equipamentos entregues, que somam sessenta e sete unidades, com
indicacdo da quantidade de manual e numeragdo da nota fiscal
correspondente. Outras quatro construtoras citam o manual de um ou
dois equipamentos, sendo que 79% nao referenciam nenhum manual. O
ndo cumprimento deste item da norma prejudica tanto o construtor, que
podera ser responsavel por qualquer dano ocorrido por falta de
informacgGes, quanto o usudrio, que tera de buscar as informagdes para
operar 0s equipamentos da forma correta.

O MUOME deve apresentar uma relagdo de documentos técnicos
e legais necessdrios ao condominio, com a indicacdo da
responsabilidade pelo fornecimento inicial e renovacdo, assim como o
respectivo prazo de renovagdo. ldentifica-se que apenas 33% dos
manuais contém esta relacdo, que corresponde exatamente & Tabela A.1
do Anexo A da NBR 14037/14.

Devido a este fator, nenhuma construtora atende ao item 5.7.4.2
da mesma norma, que indica a relagdo minima de projetos que incluem
elevadores, paisagismo, projetos especificos e memoriais descritivos; os
quais ndo constam na Tabela A.1 da norma. Sendo assim, tais projetos e
memoriais sdo mencionados parcialmente em 63% e 17% dos
MUOMEs, respectivamente, sendo os percentuais restantes classificados
como ndo conforme. Quanto a informacdo da responsabilidade do
arquivo dos documentos, apenas 46% relatam que € de incumbéncia do
proprietario ou condominio. Observa-se também que apenas 21% das
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construtoras informam sobre a responsabilidade de entrega de tais
documentos a quem substituir o sindico ou proprietario e 33%
complementam que o registro deve ser realizado através de protocolo
com lista completa. A maioria dos manuais ndo explicita os prazos de
guarda e o responsavel pela renovacdo dos documentos, o que totaliza
63% e 67% de ndo conformidade, respectivamente. Em resumo, o
percentual total de ndo conformidade da subdivisdo “Documentagio
técnica e legal” ¢ de 61%, um valor elevado para um item que exige
organizacdo administrativa, uma vez que a documentacdo técnica ja
existe pela exigéncia para a construcao.

O manual especifico das &reas comuns ndo é elaborado por 54%
das construtoras, sendo neste caso entregue ao representante legal do
condominio o Manual do Proprietario. Este fato caracteriza ndo
conformidade ao item 5.7.5.2 da norma, e prejudica o sindico e
conddminos na obtencdo de informagGes completas e detalhadas da area
comum, ou em informacges separadas entre unidades autbnomas e area
comum.

E por fim, as construtoras devem advertir a respeito da
responsabilidade pela atualizacdo obrigatéria do contedo dos manuais
em caso de realizacdo de modificacOes na edificacdo, o que se evidencia
em apenas 33% dos documentos avaliados. Apds exposto todos 0s itens,
verifica-se que 51% dos MUOMESs ndo cumprem as exigéncias do
capitulo “Informagdes complementares”.

Para uma visualiza¢do resumida da média dos percentuais obtidos
da avaliacdo dos MUOMEs, sdo apresentadas a Figura 8 e Figura 9 a
seguir.
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Figura 8 — Resultado por capitulo da avaliagdo do contelido dos manuais quanto
o0 atendimento a NBR 14037/14

Resultado do check list por itens de verificacdo de
atendimento a NBR 14037

m Conforme = Parcialmente Conforme N&o Conforme

Informacdes
complementare
s

51%

Manutengdo

Operacéo, Uso
e Limpeza

Fornecedores

Memorial
descritivo

Garantias e
assisténcia
técnica

Apresentacdo 28%

Fonte: Autora.

Os capitulos “Apresentagdo” e “Fornecedores” sdo os que
apresentam maior conformidade, no entanto s&o os capitulos mais faceis
de serem cumpridos. Em seguida, tem-se o capitulo “Manuten¢ao” com
48% de conformidade e corresponde a uma parte muito importante do
manual. Na sequéncia, tém-se os capitulos “Garantias e assisténcia
técnica”, com 39%, “Operagdo, uso e limpeza”, com 35%, com
agravante a este resultado a ndo abrangéncia dos sistemas constantes nas
edificacbes e “Informagdes complementares”, com 33% de
conformidade, cujo valor é insatisfatrio devido a importancia e
simplicidade destas informacfes. Por Gltimo, aparece o capitulo
“Memorial Descritivo”, com 21%; inadmissivel por se tratar da
descricdo do empreendimento como construido.
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Figura 9 — Resultado geral da avaliagdo do contelido dos manuais quanto o
atendimento @ NBR 14037/14

Resultado resumido do check list de verificagéo
de atendimento & NBR 14037

m Conforme
38% .
m Parcialmente Conforme

‘ N&o Conforme

19%

Fonte: Autora.

Diante dos percentuais expostos no grafico acima, constata-se
gue as construtoras da regido de Balneario Camboril ainda precisam
adequar o contelldo dos Manuais com a exigéncia minima da NBR
14037/14. No entanto, destaca-se que 43% do contedo do documento
sdo cumpridos integralmente, e se somado ao percentual de
conformidade parcial, representa atendimento parcial de 62% da norma.
A expectativa é do aumento destes percentuais, tendo em vista que
algumas construtoras informaram a pratica de melhorias nos MUOMEs.
Outro fator é a exigéncia da qualidade do documento pelos sindicos,
proprietarios e administradoras de condominio, uma vez que a
importancia dos manuais é ressaltada pelos sindicatos envolvidos.

4.2 PROPOSIQ&O DE DIRETRIZES POR ETAPA DA OBRA PARA
ELABORACAO DE MUOMES

De modo a garantir a qualidade do MUOME ¢ importante
delinear as etapas de sua elaboracdo desde o planejamento da obra, para
que seja feito um acompanhamento ideal e possibilite chegar a um
produto final que respeite as diretrizes da NBR 14037/14. Este capitulo
ird propor um modelo com diretrizes, tendo como principio a estrutura
do manual, conforme prescri¢do da norma, e as seguintes etapas da obra:
Planejamento, Execucdo e Encerramento para Entrega, sendo a etapa de
Execucdo subdividida em Compras/Contrata¢des, Estrutura, Alvenaria,
InstalacBes e Acabamentos.
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Estas etapas da obra baseiam-se nos grupos de processos da
geréncia de projetos estabelecidas pelo PMBOK - Project Management
Body of Knowledge, que compreendem os processos de planejamento,
0s processos de execugdo e 0s processos de encerramento. Estes trés
processos foram selecionados, pois o primeiro corresponde ao
planejamento de trabalho que permite atingir os objetivos do projeto, o
segundo condiz com a coordenacdo de pessoas e recursos para
realizacdo do plano e o terceiro relaciona a formalizagdo de aceite e
encerramento do projeto.

A Tabela 23 identifica com “x” a necessidade de a¢les para
elaboracdo dos MUOMEs em cada etapa de uma obra, tendo-se como
referéncia a estrutura do manual. Estas a¢des sdo comentadas apos a
apresentacdo da tabela, seguindo-se a ordem da estrutura do manual.

Tabela 23 — Diretrizes para elaboracdo dos manuais por etapas da obra, com
identificacdo de acles necessdrias para cada capitulo da estrutura do
documento.

Execuc¢do
o 8 ®
Sl_g o 3|58
~
E|l a3 g g S | © % c
Estrutura do Manual S|ISs| 3| 3 = g S0
[«b] f-
< g' S 2/ 8 5 s|g¢g
Slce B =2 B | 2|ca
O lOoo| W | < | £ S | W
O <
Apresentacéo
indice X X | X | x| x
Introdugéo
Definicoes X X | X | X | X
Garantias e assisténcia técnica
Garantias X X
Assisténcia técnica X X
Memorial descritivo X X X | X
Fornecedores
Relac&o de fornecedores X
Relacdo de projetistas X
Servicos de utilidade publica X




138

Execucéo
o S ©
§ (%] 8 % g
E|l2s s =/ 8 2|EE
Estrutura do Manual S|ISs| 3 8| 2|80
T|Sokw 5| c |8 E|sg
S| gs| 5 (5 © @ 8L
SlsE Bl 2| 8| Q|
a0 W < £ J§|we=
O <

Operacéo, Uso e Limpeza X X X

Manutencéo

Programa de manutencéo " x

preventiva

Registros

Inspecdes X

Informacg6es complementares

Meio ambiente e sustentabilidade | X

Seguranca X X X X

Operacdo dos equipamentos e x

suas ligacBes

Documentagdo técnica e legal X X X | X X

Elaboracéo e entrega do manual X

Atualizagdo do manual X

Fonte: Autora.

O primeiro capitulo do manual — Apresentacdo - refere-se ao
indice, introducdo e definicdes. O indice e defini¢des iniciam-se na fase
do planejamento e devem ser acompanhados em todas as demais fases
até a entrega da obra, uma vez que podem ocorrer alteragcdes no projeto
que impliquem na inclusdo ou exclusdo de um sistema, ou ainda, pode
fazer-se necesséario o esclarecimento de termo técnico no decorrer da
escrita do manual. A introducdo pode ser elaborada no final da fase de
planejamento e revisada na fase de entrega.

Os prazos de garantia dos sistemas da edificagdo devem ser
planejados e estar de acordo com a NBR 15575-1/13, para entdo
prosseguir a negociacdo dos servigos e compra dos insumos e
equipamentos, 0 que visa a corresponsabilidade por todos os envolvidos
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na construcdo da edificacdo. Neste momento é muito importante a
construtora incluir nos contratos dos prestadores de servico o prazo de
garantia a partir do Habite-se, ou negociar um prazo que abranja todas
as etapas planejadas da obra mais o prazo de garantia que deve fornecer
ao proprietario, tendo em vista que o prazo de garantia ao cliente tem
validade a partir da data do Auto de Conclusdo do Imével. O mesmo
cuidado deve ser adotado na compra dos insumos e equipamentos da
edificacdo. Uma vez que os prazos de garantia podem ser negociados de
forma a se tornarem superiores ao especificado pela NBR 15575-1/13, a
construtora deve atentar-se para informar nos manuais os prazos de
garantia para cada equipamento adquirido, através da referéncia dos
contratos assinados entre as partes. Ainda a respeito dos contratos, €
importante incluir no modelo de contrato da construtora o item de perda
de garantia, de modo a transcrever as informacfes dos contratos
firmados aos usuérios finais através dos MUOMEs. A descri¢do da
perda de garantia pode ser genérica para a maioria dos sistemas, mas
deve atentar-se para as particularidades e especificacdo completa da
edificacdo. Quanto & assisténcia técnica, na fase de planejamento é
possivel definir o procedimento da construtora para prestacdo do servico
de atendimento ao cliente, o qual deve ser revisado no encerramento das
atividades que antecedem a entrega do manual, e conter endereco,
telefone e email da construtora.

O Memorial Descritivo é um documento elaborado na fase de
planejamento da edificagdo, que determina 0s sistemas construtivos e
relaciona as especificagdes dos componentes de acabamentos. Sendo
assim, ja pode ser escrito no MUOME ao fim da etapa de planejamento
e deve ser consultado antes das compras, de modo a respeitar o
planejado. Alteragdes que se fizerem necessarias, seja pelo surgimento
de um novo produto no mercado ou outro motivo, precisam ser
registradas e aceitas pelos clientes ja existentes. Ainda na fase do
planejamento o0s projetos sdo elaborados e aprovados, sendo
indispensavel a informacdo nos Manuais das cargas maximas
admissiveis na estrutura e circuitos elétricos, conforme informado nos
projetos correspondentes. Apds a realizacdo da compra dos insumos,
faz-se necessaria a descricdo da marca comprada e sua respectiva
especificacdo, assim como a descricdo detalhada dos equipamentos.
Durante a execugao das instalacdes é imprescindivel 0 acompanhamento
para informar ao proprietario e usuério de cada unidade autbnoma ou
area comum a posicdo exata das instalagdes com dimensfes cotadas.
Para isso, podem ser utilizados registros fotogréaficos dos ambientes ou
desenhos esquematicos, sendo o primeiro considerado uma forma mais
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didatica aos leigos em projetos. E por fim, a fase de acabamentos deve
ser acompanhada de modo a verificar a execucéo correta dos insumos
adquiridos e especificar a localizacdo da utilizagdo de diferentes lotes,
€aso ocorra.

A relacdo de servicos de utilidade publica pode ser elaborada na
fase inicial do planejamento e a relagcdo de projetista na fase final do
planejamento, tendo em vista que se necessita possuir todos 0s projetos
finalizados para iniciar a execu¢do de uma obra. J& a relacdo de
fornecedores pode ser elaborada durante cada compra ou contratacéo.
Estas relacbes devem conter o nome da empresa e dados para contato,
sendo preferencialmente o telefone e email. Como principais servicos de
utilidade publica pode-se citar a companhia de agua, luz e telefone, o
Corpo de Bombeiros, Prefeitura, empresa responsavel pela coleta de lixo
organico e reciclado e empresa fornecedora do gas.

No planejamento sdo definidos os componentes e equipamentos
integrantes da edificacdo, para o0s quais se podem descrever 0s
procedimentos de operagdo, uso e limpeza. Na mesma fase, tendo em
vista a conclusdo dos projetos, é possivel elaborar as instrugdes para
movimentacdo horizontal e vertical nas areas comuns do edificio,
através da especificacdo das dimens@es e cargas maximas de méveis e
equipamentos. Na fase de compras e contratagBes a descricdo dos
procedimentos de operagdo, uso e limpeza pode ser revisada, seja pela
necessidade de alteragdo ou complementacdo de informagbes. Com
relacdo aos equipamentos previstos em projeto, porém fornecidos e
instalados pelos usuarios, pode-se descrever a localizagdo e 0 modo de
instalacdo ja na etapa do planejamento, com revisdo prevista na
finalizac@o das instalagdes das respectivas infraestruturas.

A elaboragdo do modelo do programa de manutencdo preventiva
pode ser iniciada na fase de planejamento da edificacdo, tendo-se como
referéncia 0 modelo proposto na NBR 5674/12. Este modelo podera ser
complementado de acordo com as compras e contratacdes, sendo
necessario incluir os sistemas ndo especificados na NBR 5674/12 e
descrever as atividades de manutencdo de acordo com as instru¢des do
fabricante. Na etapa do planejamento j& é possivel incluir as subdivisfes
dos registros e inspe¢cdes. O MUOME precisa informar ao usuario a
obrigatoriedade de registrar as manutencgdes preventivas e corretivas, e
armazenar adequadamente 0s documentos correspondentes. J& com
relacdo as inspecdes, é recomendavel que o manual indique a
periodicidade da realizacdo de laudos de inspecdo das manutencgdes,
usos e operagles, sempre de acordo com a legislagdo municipal, caso
haja.
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As recomendagfes para uso racional da agua, energia, gas e
coleta seletiva, incluindo os residuos de construgdo e demolicéo,
informac0es estas correspondentes ao meio ambiente e sustentabilidade,
podem ser redigidas no MUOME na etapa do planejamento da obra. O
mesmo € valido para a informacgdo ao leitor sobre a obrigatoriedade de
entrega, pela construtora ou incorporadora, de um manual especifico a
area comum e um manual especifico a cada area de uso privativo; e
obrigatoriedade de revisdo do conteldo dos manuais, pelo condominio
ou proprietario, em caso de modificacGes na edificacéo.

Os procedimentos a serem adotados em caso de falha no sistema
elétrico, ou vazamento de gas e agua, ou na prevencdo de combate a
incéndio podem ser escritos elaborados na fase de planejamento e
revisados nas fases de compra e instalag@es, devido a sua associac¢do a
diferentes tecnologias de acordo com o produto escolhido. Nas mesmas
fases citadas anteriormente, pode-se descrever os controles de operacgao
dos dispositivos de seguranca e combate a incéndio, dos registros
hidraulicos e disjuntores elétricos, a rota de fuga e saidas de
emergéncias, assim como sua localizagdo prevista em projeto e de
fundamental conhecimento em caso de incéndio.

Também na etapa do planejamento ja é possivel fazer as
recomendacfes nos manuais sobre a necessidade de analise prévia de
qualquer alteracdo nos sistemas estruturais da edificacdo e/ou nos
sistemas de vedacdes horizontais e verticais, ou modificagdo que altere
ou comprometa o desempenho dos sistemas, através de comunicacdo
especifica, projeto e memorial elaborados por um responsavel técnico.

A andlise dos riscos da negligéncia e ndo observacdo das
situacBes de emergéncias, assim como a identificagdo de equipamentos
avaliados como criticos ao funcionamento da edificagdo, como é o caso
de elevadores, geradores, bombas de 4&gua, para descricdo de
procedimentos em casos de falhas, deve ser realizada na etapa de
compras e instalagbes. Também na etapa de compras deve-se atentar
para escolha e negociacdo de equipamentos que possuam o manual de
operacdo, de modo a disponibilizar aos usuarios e referenciar no texto
do MUOME.

A documentagdo técnica e legal, por englobar documentos
obrigatérios para autorizacdo do inicio da obra e entrega final do
empreendimento, corresponde a uma subdivisdo do Manual que requer
acompanhamento continuo e esta envolvido em quase todas as etapas da
edificacdo. E por fim, no encerramento para entrega deve-se fazer uma
revisdo no manual, de modo a garantir os dados atualizados e de acordo
ao “como construido”.
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A responsabilidade da obtencdo e registro dos documentos
técnicos e legais que devem compor os manuais pode ser dividida em
dois setores, o0 administrativo e o técnico. E por sua vez, a
responsabilidade do setor técnico pode ser divida entre solicitacdo e
analise dos documentos ou elaboracéo dos documentos técnicos e legais,
conforme a Tabela 24.

Tabela 24 — Documentos técnicos e legais sob responsabilidades dos setores
administrativos e técnicos.

Documentacéo técnica e legal entregue pelas construtoras

1| Administrativo

1.1 | Notas fiscais dos equipamentos

Recibo de pagamento do IPTU do Gltimo ano da obra, boleto(s)
1.2 | de IPTU a serem pagos, copia do processo de desdobramento
do IPTU e carnés IPTU desdobrados

Recibo de pagamento da concessionaria de energia elétrica

13 (Gltimo pagamento)

Recibo de pagamento da concessionéria de agua e esgoto
(G4ltimo pagamento)

2 | Técnico (solicitacado/analise)

2.1 | Licencas ambientais

1.4

2.2 | Termos de ajustamento de conduta ambientais (TAC)

2.3 | Alvara de aprovacdo e execucdo da edificacdo

2.4 | Certificado de garantia dos equipamentos instalados

95 Manuais técnicos de uso, operacdo e manutencao dos
"~ | equipamentos

2.6 | Alvara de instalacdo de elevadores

2.7 | Alvara de funcionamento dos elevadores

2.8 | Atestado de instalaces elétricas

2.9 | Atestado do start-up do gerador

2.10 | Certificado de abrangéncia do grupo gerador

Certificado de limpeza, desinfeccdo e potabilidade dos

211 .. , .
reservatorios de dgua potavel

Declaragéo de limpeza do pogo de esgoto, poco de agua

2.12 servida, caixas de drenagem e esgoto
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Documentacao técnica e legal entregue pelas construtoras

Atestado de instalacdo de gas e instalacGes hidrossanitarias e

2.13 outras instalacdes prediais

2.14 | Atestado de Sistema de protecdo de descarga atmosférica

2.15 | Medicdo 6hmica

2.16 | Certificado de teste dos equipamentos de combate a incéndio

2.17 | Especificacdo, instituicdo de condominio

2.18 | Cadastro do condominio junto as concessionarias de servicos

2.19 | Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

2.20 | Auto de Conclusdo (Habite-se)

3 | Técnico (elaboracéo)

3.1 | Projetos legais - aprovados

3.2 | Projetos legais - incéndio

3.3 | Projetos aprovados em concessionarias

3.4 | Projetos executivos

3.5 | Manual do Proprietario

3.6 | Manual das Areas Comuns

Relacéo de equipamentos, moveis, eletrodomésticos, objetos de

3.7 ~ o
decoracdo entregues ao condominio

3.8 | Sugestdo ou modelo de programa de manutengéo

Sugestdo ou modelo de lista de verificagdo do programa de

3.9 x
manutencao

3.10 | Relatdrio de vistoria de entrega de obra

Fonte: Autora.

Diante da proposta para elaboracdo dos Manuais do sindico e
proprietarios por etapas da obra, constata-se que a maioria do contelido
do documento pode ser redigida ja na fase do planejamento, uma vez
que corresponde a fase de defini¢bes do empreendimento e aprovagdo
dos projetos. Na fase correspondente as compras e negociacfes da obra
sdo imprescindiveis o conhecimento do Memorial Descritivo da
edificacfo, das exigéncias das normas e a estrutura dos Manuais; de
modo a atender principalmente os capitulos do Memorial Descritivo,
Garantia, Informagfes Complementares e Uso, Operacdo e Manutencdo
da edificacdo, o que engloba a obtengdo dos manuais dos equipamentos
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adquiridos. Percebe-se que na fase de planejamento ha a estruturacéo
inicial dos manuais de acordo com as caracteristicas do empreendimento
e na fase de compras de negociacdes ha a descri¢do correta e definitiva
dos sistemas que compde a edificacdo. Sendo assim, constata-se que as
principais fases para garantia da qualidade dos MUOMEs sdo as duas
iniciais (Planejamento e Compras/Contrata¢des).

No entanto, a importancia do acompanhamento da fase de
instalacbes é notdria, uma vez que hd a necessidade de localizagdo
cotada de todas as instalacdes e especificagdes mais detalhadas quanto
ao uso, operacdo e manutencdo dos equipamentos e sistemas. E por fim,
as fases de acabamentos e encerramento para entrega correspondem as
revisoes finais dos MUOMEs.

4.3 INDICACAO DE MELHORIAS A NBR 14037/14

A elaboracdo dos Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo das
EdificacGes é solicitada por norma brasileira desde o ano de 1998, ou
seja, ha 18 anos. Mesmo assim, conforme exposto no presente trabalho,
¢ evidente a falta de atendimento a requisitos da norma e do
conhecimento de seu conteddo por parte dos responsaveis pela
manutenibilidade da edificacdo. Diante disto, é pertinente a reflexdo de
alguns itens da Norma Brasileira Regulamentadora 14037.

Um dos requisitos de elaboracdo e apresentacdo dos MUOMEs é
guanto a produgdo e fornecimento dos mesmos em meio fisico, seja
impresso ou eletronico, conforme item 4.1.5 da norma. De modo a
instigar a curiosidade e permitir uma leitura mais acessivel, os Manuais
poderiam ser entregues sempre em meio impresso, acrescido da entrega
em meio eletrénico e disponibilizagdo no site da construtora no
repositorio digital.

Referente a estrutura do manual, relatada no item 4.2 da norma,
pode-se refletir sobre a junc¢do do capitulo “Operagdo, Uso e Limpeza”
com o capitulo “Manutenc¢do”, o que permite ter um conhecimento
conjunto de tais informagbes para cada sistema da edificacdo, com
informacles adequadas as exigéncias especificas de cada fornecedor.
Como complementagdo, substituir o titulo do capitulo “Manutencdo”
por “Gestdo das Manuteng¢des”, permanecendo-se com as subdivisdes ja
existentes, com inclusdo das palavras “Modelo do” a subdivisdao
“Programa de Manuten¢do Preventiva”, uma vez que se refere a
proposta de um modelo por parte da construtora.

InformagBes sobre o empreendimento sdo solicitadas no item
5.1.2 da norma, a qual poderia estabelecer informagdes minimas
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pertinentes e necessarias para compreensdo do leitor. Pode-se citar como
informacOes bésicas e essenciais 0 nome do empreendimento, total da
area construida com descricdo da composicdo das areas de uso comum e
privativo e quantidade de unidades auténomas.

Um procedimento da forma como a construtora presta o servico
de atendimento ao cliente deve ser descrito no manual, de acordo com a
recomendacdo do item 5.2.3 da norma — Assisténcia Técnica. No
entanto, em virtude de informagdes incompletas constatadas na
pesquisa, faz-se importante a complementacdo de dados minimos
requeridos por norma, como o setor responsavel pelo atendimento com o
respectivo contato telefénico e e-mail.

O item 5.3 da norma — Memorial Descritivo — apresenta as
descricOes e as ilustragbes que devem conter nos Manuais, sendo dois
pontos a serem tratados a seguir: desenhos esquematicos com dimensdes
cotadas do posicionamento das instalacbes e modelo do programa de
manutencdo preventiva. No primeiro ponto poderia ser substituida a
palavra “desenhos esquematicos” por “fotografias” das instala¢gdes como
executadas em cada ambiente da edificacdo, tendo em vista a
dificuldade de padronizacdo do posicionamento exato de todas as
instalacBes de ambientes iguais, principalmente quando se refere as
instalacGes elétricas. A fotografia retrata o posicionamento real das
instalagdes, o que diminui consideravelmente os problemas advindos de
perfuracbes nas paredes em locais proibidos que acarretam desde
prejuizos as instalagdes como risco de vida aos usuérios. J& com relagéo
ao segundo ponto, que trata da necessidade de conter nos manuais um
modelo do programa de manutencdo preventiva, este item deveria ser
excluido do capitulo “Memorial Descritivo”, uma vez que ¢ abordado no
capitulo “Manuten¢ao”.

Uma grave afirmativa é observada no item 5.6.1 da norma —
Programa de Manutencdo Preventiva — onde estabelece a apresentagdo
de um modelo do programa, ficando a cargo do proprietario ou
condominio a elaboracdo deste documento. Primeiramente, interpreta-se
gue deve constar no manual um modelo do programa elaborado pela
construtora, pois a elaboracdo do MUOME é de responsabilidade da
construtora. E uma vez elaborado o programa pela construtora, cabe ao
proprietario ou condominio apenas a revisdo do documento, e nao a
elaboracdo. No entanto, caso haja o entendimento de que a
responsabilidade da elaboracdo do programa é do proprietario ou
condominio, é pertinente a reflexdo do conhecimento técnico destas
pessoas sobre os sistemas e equipamentos constantes na edificacéo.
Diante do exposto, 0 mais sensato é que a responsabilidade da
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elaboracdo deste programa de manutencdo preventiva seja Unica e
exclusivamente da construtora, sempre baseada nas instrucdes técnicas
dos fornecedores, ficando de responsabilidade dos proprietarios ou
condominio a gestdo das manutencBes. Em caso da necessidade de
alteracdo e revisdo das informacgdes contidas nos programas, seria de
responsabilidade dos proprietarios ou condominio mediante anuéncia
das construtoras durante a vigéncia do prazo de garantia da edificacdo.

Ainda sobre as manutengdes, no tocante aos registros para
comprovacdo da realizacdo, a norma em seu item 5.6.2 — Registros -
poderia relatar os dados minimos a serem descritos, e ndo apenas indicar
a consulta 8 NBR 5674/12. Resumidamente, destaca-se a necessidade de
livro de registro das manutengdes com indicacao da data de realizacéo, o
responsavel, o custo, 0 meio de comprovacdo da contratacdo (contrato,
Nota Fiscal, ART, outros), o periodo de guarda do registro, local do
arquivo e repasse da documentagdo mediante troca do responsavel legal.

A realizacdo de laudos, por profissionais habilitados registrados
nos conselhos profissionais, de inspe¢do da manutengéo, uso e operagdo
das edificagBes devem ser recomendados nos manuais. No entanto, a
periodicidade para realizacdo das inspegdes que resultem em laudos
técnicos ndo é definida por norma, o que fica a critério da construtora a
indicacdo da periodicidade. Este fato gera duvida as construtoras, as
guais em sua grande maioria nesta pesquisa ndo mencionam sobre os
laudos e periodicidade. O ndo entendimento e cumprimento deste item
da norma, 5.6.3 — InspecBes — acarreta na negligéncia de um
acompanhamento técnico para avaliacdo das condicfes da edificacao,
considerado imprescindivel para a seguranga dos usuarios. Sendo assim,
a norma poderia indicar quais 6rgdos devem ser consultados pelas
construtoras para a determinacdo do prazo da emissdo de laudos
técnicos.

Por fim, no subitem 5.7.4 da norma — Documentacdo técnica e
legal — do item 5.7 da norma — InformacBes Complementares — sdo
relacionados o minimo de documentos técnicos que devem ser entregues
ao condominio. E na tabela A.1 do anexo A é apresentada uma relacéo
dos documentos técnicos e legais, com as respectivas incumbéncias do
responsdvel pelo fornecimento inicial e renovacdo, assim como a
periodicidade de renovacdo. O que se observa é que na lista de
documentos minimos a serem entregues constam alguns projetos que
ndo estdo mencionados na Tabela A.1, o que pode causar a falta de
entrega de alguns documentos importantes caso seja seguida apenas a
relagdo de documentos do anexo A. Os projetos referenciados
anteriormente sdo: projetos dos elevadores, projetos de paisagismo,
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projetos especificos (luminotécnico, drenagem, impermeabilizacdo) e
memorias descritivos dos projetos pertinentes. Assim, recomenda-se a
complementacdo destes projetos na relagcdo dos documentos técnicos e
legais apresentados no anexo A.

As reflexdes sobre melhorias do texto da NBR 14037/14 referem-
se, além de leitura critica, aos resultados obtidos ap6s as avaliagfes dos
manuais e visdo das administradoras de condominios da regido de
Balneario Camboril, através da identificacdo de itens ndo conforme a
norma ou de divergéncia nas interpretacfes. Sendo assim, 0s
apontamentos recém-descritos visam contribuir com uma correta
compreensdo e uma complementacdo na redagdo, de modo a permitir
uma melhoria continua no sistema.

44 MODO DE UTILIZAQAO’ DOS MUOMES PELAS
ADMINISTRADORAS DE CONDOMINIOS

Com a finalidade de verificar como as administradoras de
condominio utilizam os MUOMEs foi elaborado um questionario com
12 perguntas. Os questionarios aplicados as administradoras de
condominios englobam 15 empresas administradores de condominios
responsaveis pela administracdo de 299 condominios da regido de
Balnedrio Camborid. As respostas foram disponibilizadas por
proprietarios das empresas, socios, diretores, administradores e
contadores.

Contata-se que, de um total de 171 condominios, (quatro
empresas administradoras de 128 condominios ndo responderam ao
guestionamento) 33 edificacbes pesquisadas tiveram sua obra concluida
antes da publicagéo da primeira versdo da NBR 14037/14, ou seja, antes
de 1998. As demais edificacdes, que totalizam 138 unidades, tiveram as
obras concluidas apds a publicacdo da NBR 14037/14. Destas
edificacOes é possivel verificar que os Manuais dos Sindicos comegaram
a ser entregues com mais frequéncia apés a primeira revisdo da norma,
que ocorreu no final do ano de 2011. Apenas trés administradoras
afirmaram que as construtoras entregaram apenas Manuais do
Proprietario ao sindico, ou seja, ndo elaboraram 0s manuais da &rea
comum.

Os MUOMEs entregues pelas construtoras aos condominios sao
lidos em sua minoria pelas administradoras de condominios, sendo que
das 15 empresas entrevistadas apenas 5 afirmam ja ter lido os manuais
respectivos a cada condominio. Quando indagadas sobre o grau de
importancia dos manuais, todas consideram muito importante ou
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importante, 0 que surpreende ainda mais o fato da falta de leitura.
Diante do exposto, percebe-se a necessidade de uma acdo das
construtoras perante as administradoras de condominios, no que se
refere a explicacdo de tais documentos e necessidade de cumprimento,
principalmente dos capitulos que tratam das garantias, assisténcia
técnica e manutengdes.

Com relagdo ao Programa de Manutencdo Preventiva observa-se
gue a maioria das edificacdes possui este documento. J& quanto a
realizacdo das manutencBes conforme periodicidade recomendada no
documento, metade das administradoras afirmam respeitar sempre ou na
maioria das vezes e a outra metade afirma ndo respeitar ou respeitar na
minoria das vezes, sendo que duas empresas afirmam ndo ter
conhecimento desta informacdo. Destas duas verificacdes é possivel
afirmar que muitos Programas de ManutengGes Preventivos sdo
elaborados para cumprir as normas vigentes e ter uma documentacgéo do
que realmente deveria ser realizado, uma vez que as informagdes de tais
programas s&o pouco seguidas. 1sso provavelmente deve-se a diversos
fatores, sendo que alguns fogem do poder de controle das
administradoras, como por exemplo, a disponibilidade de recursos
financeiros por parte dos condéminos para 0 seguimento integral dos
prazos definidos nos programas.

Quanto as previsGes orcamentarias das manutengdes preventivas,
apenas uma administradora assegura ndo elaborar e nem participar da
elaboracdo, sendo que as demais elaboram ou participam da elaboracéo.
E quanto a realizagdo da gestdo das manutencdes, no que diz respeito a
realizacdo e comprovagdo com documentos como laudos, ARTS,
contratos e/ou Notas Fiscais, apenas duas empresas afirmam ndo
realizar. Assim, fica evidente o envolvimento das administradoras nos
servicos de manutencgoes.

As inspecdes prediais exigidas pela Lei 2805 do ano de 2008 na
regido de Balnedrio Camboril, de acordo com as respostas das
administradoras de condominios, nem sempre sdo realizadas. Das
empresas questionadas, apenas 5 asseguram inspecionar as edificacfes
conforme a legislacdo e 9 afirmam orientar sobre a necessidade, no
entanto nem sempre tal servico é executado. A ndo execugdo das
inspecOes é preocupante, devido a presenca de edificacbes com idade
avancada e da importancia do acompanhamento de um profissional
qualificado para avaliar as condi¢cdes de seguranca das edificagdes
existentes. Sendo assim, torna-se necessario o aumento da fiscalizacdo
da prefeitura da regido quanto ao cumprimento de tal legislacdo vigente
hé& oito anos.
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Quando questionado ao tipo de ocupacdo profissional do corpo
técnico das empresas administradoras de condominios, observa-se a
presenca de administradores, contadores, advogados e sindicos
profissionais, sendo que em apenas uma empresa ha a presenca de
engenheiro e arquiteto. Desta maneira, pode-se refletir sobre a
realizagdo de um trabalho em conjunto das construtoras com as
administradoras de condominios ou a prestacéo de servicos terceirizados
de engenheiros ou arquitetos para assessoria em assuntos técnicos.

Em resumo, percebe-se que a minoria das administradoras 1é os
MUOMEs, que a maioria possui 0 programa de manutencao preventiva,
porém a minoria executa tal programa e a maioria participa ou elabora
as previsdes orcamentarias das manutengdes. Diante do exposto,
conclui-se que a maioria das administradoras realizam seus trabalhos
sem levar em consideracdo 0s manuais ja elaborados pelas construtoras
0 que acarreta muitas vezes na perda de seus direitos perante as
assisténcias técnicas e garantias fornecidas pela construtora, ou até
mesmo, na geracdo de problemas que poderiam ser evitados ao ter
conhecimento do contetddo dos manuais.
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5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

O presente capitulo expde as conclusdes da pesquisa realizada
sobre o0s MUOMEs, relacionadas aos objetivos da dissertagdo, e sugere
outras pesquisas complementares sobre o assunto.

5.1 CONCLUSOES

O objetivo geral do presente trabalho foi atingido, uma vez que
foram avaliados manuais de uso, operagdo e manutencdo de edificages
(MUOMEsSs) de empresas construtoras e/ou incorporadoras da regido de
Balneério Camboriu através da elaboracdo de listas de verificacdo de
conformidade a NBR 14037/14. Para atingir o objetivo utilizou-se o
método estudo de caso, que permitiu a validacdo dos checklists
elaborados atraves da aplicacdo para 24 manuais e o diagndstico quanto
ao cumprimento das normas.

O levantamento bibliografico permitiu identificar as normas e leis
relacionadas aos manuais; as responsabilidades diante a elaboragdo,
entrega e cumprimento do documento; a qualidade, elaboracéo e uso dos
manuais desde a publicacdo de normas e leis; e a visdo atual da
importancia dos MUOME:s relacionado a satisfagdo do cliente.

As listas de verificacBes desenvolvidas nessa dissertacdo
contribuem para o diagnéstico da qualidade do documento e sédo
compostas por dois checklists. O primeiro (Tabela 8) ¢ um modo rapido
de avaliacdo da estrutura dos MUOMEs, através do qual é possivel
identificar os assuntos abordados e avaliar a existéncia dos capitulos e
subdivisdes, baseado no requisito minimo do item 4.2 — Estrutura do
Manual da NBR 14037/14. Ja o segundo checklist (Apéndice B) serve
para uma avaliacdo mais completa, que exige um tempo maior para o
preenchimento, e responsavel pela avaliacdo do contelido do documento
guanto a abrangéncia completa dos requisitos minimos da NBR
14037/14. O desenvolvimento destas listas de verificacdes baseou-se nas
informacBes na integra da norma e pode ser utilizada tanto para
avaliagdo de um manual j& elaborado, como para auxiliar na
contemplacdo de todos os requisitos minimos da norma durante a
elaboracdo de um manual.

A aplicacdo das listas de verificagBes foi essencial para ajustar os
checklists a realidade préatica e estabelecer classificacGes e critérios de
avaliacdo, favorecidos pela diversidade da qualidade e quantidade de
manuais avaliados. O estudo de caso foi realizado com manuais da
regido de Balneario Camboril, porém o método pode ser aplicado a
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qualquer manual de edificacbes do Brasil, tendo-se em vista que é
baseado em normas brasileiras. Quanto ao tempo médio para
preenchimento dos checklists, que depende principalmente da
guantidade de conteldo e da organizacdo do documento, pode-se
determinar uma média de trinta minutos para a avaliacdo da estrutura e
trés horas para avaliagdo do conteldo para cada manual.

Além do desenvolvimento das listas de verificagbes na presente
dissertacdo, o estudo de caso contribuiu para uma avaliacdo da estrutura
e 0 conteudo dos MUOMES atualmente produzidos pelas construtoras
da regido de Balneéario Camboril e entregues aos usuarios. Constatou-se
uma grande diversidade na qualidade dos manuais tanto na avaliacdo da
estrutura quanto do conteudo. O melhor resultado apés aplicagdo do
Checklist da Estrutura foi a conformidade de 95% do manual da
Construtora 1 e o resultado mais aquém foi a conformidade de apenas
5% do manual da Construtora 22. Enquanto o melhor resultado apos
aplicacdo do Checklist do Conteldo foi a conformidade de 66% do
manual da Construtora 24 e o resultado mais aquém foi a conformidade
de apenas 12% do manual da Construtora 22.

Observou-se que a estrutura do manual é fundamental para
compreensdo dos assuntos a serem abordados no documento, e que a
maioria das construtoras adota o seu préprio modo de dispor o contetdo.
Este fator, em alguns casos, interfere na compreensdo do documento e
na ndo contemplacdo de tépicos essenciais. Com relacdo ao contelido
dos MUOMEs constatou-se que informagdes basicas e essenciais como
uma breve descricdo do empreendimento na introducdo, descricdo da
edificacdo “como construida”, orientagdes para a realizagdo da inspecao
com emissdo de laudo para realizagdo da manutencdo do
empreendimento, indicacdo das cargas maximas admissiveis na
estrutura e circuitos elétricos e relacdo de documentos técnicos e legais
entregues ao condominio ndo foram inclusas na maioria dos
documentos. O fator agravante do estudo de caso foi a evidéncia do
conhecimento por parte das construtoras dos prazos minimos de garantia
requeridos por norma seguido da diminuicdo destes prazos para alguns
sistemas, uma vez que fizeram uso da tabela da NBR 15575-1/13 e
alteraram alguns prazos. Quanto aos capitulos de maior conformidade
do contelido, destacam-se a “Apresenta¢do” e “Fornecedores”, sendo 0
Gltimo importante para contatos que envolvem a manutencdo dos
sistemas das edificaces.

O estudo de caso foi essencial para a proposicdo de diretrizes
para elabora¢do dos manuais por etapa da obra. Diante da auséncia de
algumas informagBes nos manuais avaliados e verificacdo da
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necessidade de iniciar a elaboracdo do documento ja na fase do
planejamento, foram definidas a¢bes a serem adotadas pelo elaborador
na fase de planejamento, execucdo e encerramento para entrega do
empreendimento. Explicitou-se que a maior parte do conteldo dos
MUOMEs pode ser redigida na fase de planejamento, que quase a
metade dos capitulos necessita de acompanhamento durante a etapa de
compras de insumos e contratacfes de servicos, e que alguns capitulos
precisam de acompanhamentos nas fases de execucdo da estrutura,
alvenaria, instalagbes e acabamentos, assim como uma revisdo do texto
durante o encerramento da construcdo da edificagdo. Frank (2014) em
sua pesquisa constatou que a maioria das empresas entrevistadas iniciou
a elaboracdo dos manuais apenas durante a execugao da obra, sendo que
0 presente trabalho destacou a possibilidade de inicio na fase de
planejamento. Um ponto critico para o atendimento a norma é a
ilustracdo das instalagBes como construidas com dimensfes cotadas, o
qual s6 pode ser realizado durante a execucdo da obra. Estas diretrizes
demonstram que os manuais podem ser redigidos desde a concepcdo do
projeto e devem ser acompanhadas durante a realizacdo da construcéo,
de modo a alinhar o planejado ao produto final, garantindo a qualidade
na execucao da obra e permitindo chegar a vida Util de projeto através
de um manual completo.

Uma anélise critica dos requisitos minimos exigidos pela NBR
14037/14 foi realizada com a finalidade de indicar melhorias ao texto da
norma, visando o esclarecimento de algumas interpretagdes. Como
resultado, salienta-se quanto a especificacdo da entrega do documento
obrigatoriamente em meio fisico, com o objetivo de incentivar a leitura;
e a necessidade do estabelecimento de informagdes minimas sobre o
empreendimento na parte introdutéria do manual e sobre os
procedimentos para solicitacdo de assisténcia técnica. A principal
melhoria é quanto a responsabilidade de elaboracdo de um Programa de
Manutencdo Preventivo, que segundo a norma fica a cargo do
proprietario ou condominio, e que se sugere a transferéncia desta
responsabilidade para as construtoras, uma vez que as mesmas possuem
conhecimentos técnicos para desenvolver o programa. Quanto ao prazo
para realizacdo de inspecdes de manutencdo por profissionais
habilitados, seguidos de laudos técnicos, sugere-se que a norma indique
0s 6rgdos a serem consultados pelas construtoras para a determinagdo
deste prazo.

A partir das respostas das administradoras de condominios ao
guestionario sobre os MUOMESs evidenciou-se que a maioria das
administradoras considera importantes 0s manuais, porém a minoria
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respondeu ja ter lido os documentos disponibilizados pelas construtoras.
Quando indagadas sobre a existéncia de Programas de Manutengdo
Preventivo, a maioria respondeu possui-lo, porém a metade das
administradoras ndo respeita ou respeitam na minoria das vezes 0s
prazos estipulados para realizacdo das manutencdes. Estes apontamentos
revelam a necessidade das construtoras explanarem sobre a importancia
dos MUOMEs, a intervencdo no acompanhamento para cumprimento
das recomendacBes e a melhoria da qualidade do documento para
estimular a leitura e facilitar a compreenséo.

Em suma, a presente dissertacdo revela que sdo necessarias
adequacfes as normas existentes; o aprimoramento das construtoras na
elaboragdo dos MUOMEs, tanto no que se refere ao conhecimento e
cumprimento das normas, como no desenvolvimento do documento ao
longo das etapas da obra; e a disseminacdo da importancia e do
contelido aos leitores dos manuais e usuarios das edificagbes. E, de
modo a garantir a melhoria continua dos MUOMESs, recomenda-se a
avaliacdo dos documentos através dos checklists desenvolvidos e a
elaboracdo dos manuais de acordo com cada etapa da obra.

Do ponto de vista académico as contribuigdes do presente
trabalho revelam-se no desenvolvimento de listas de verificagcbes para
avaliacdo e elaboragdo de manuais baseados em normas atuais, na
indicagdo das etapas da obra para inicio e acompanhamento da
elaboracdo dos MUOMEsS, na proposta de melhorias a NBR 14037/14 e
na importancia de abordagem dos manuais na ementa do curso de
graduacdo em Engenharia Civil. Para 0 mercado da construgdo, as
contribuic@es estdo relacionadas com a reducédo de custo no atendimento
durante o pds-ocupacgdo pela disponibilizacdo de informagdes corretas e
suficientes para o uso da edificag¢do, na protecdo contra agdes judiciais
pelo fornecimento dos manuais, na melhoria do produto final e
satisfacdo do cliente. Para os clientes, as contribuicfes do presente
trabalho manifestam-se na garantia de uma aquisi¢cdo de um produto
com 6timo custo/beneficio, tendo em vista as informacdes necessarias
para o correto uso, operacdo e manutencdo, sendo que esta Ultima
permitira o alcance da vida Util da edificacdo para a qual foi projetada.
Para a sociedade, as contribuicdes estdo atreladas a relagdo direta entre
as especificacdes corretas de inspecBes técnicas prediais necessarias
descritas nos manuais que proporcionam a seguranca da sociedade e o
estado de conservagdo do ambiente construido.
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5.2 RECOMENDAGOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Alguns temas relacionados a pesquisa sdo sugeridos para
trabalhos futuros:

Aplicar as listas de verificacdes para avaliacdo dos manuais
durante a elabora¢do de um manual, de modo a verificar a
necessidade de possiveis adequagdes, uma vez que 0 mesmo
foi aplicado apenas a manuais ja elaborados.

Aplicar as diretrizes de elabora¢do dos manuais em cada
etapa da obra conforme desenvolvido na presente
dissertacdo para apuracdo de possiveis ajustamentos.

Avaliar os prazos de garantia minimo recomendados pela
NBR 15575-1/13 com os prazos usuais de aparecimento de
patologias nas edificacbes, uma vez que algumas
construtoras praticam prazos inferiores.

Realizar estudo para ampliacdo dos sistemas descritos na
tabela de prazos de garantia minimo da NBR 15575-1/13.
Verificar quantitativamente se a elaboragdo e entrega dos
manuais reduzem os atendimentos de pos venda por parte
das construtoras, assim como o impacto dos gastos de pos
venda.

Definir e realizar agbes para divulgacdo da importancia e
conteldo dos MUOME as administradoras de condominios e
sindicos.

Acompanhar e descrever o processo de elaboragdo dos
MUOMES de empresas.
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APENDICE A - Questionarios para administradoras de
condominios sobre o Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo das
edificacOes

Tabela 25 — Questionario paras administradoras de condominios
Questionario para Administradoras de Condominios

|

Prezado Sr. / Sra.,

Obrigada! Completar este breve questionario vai nos ajudar a obter os
melhores resultados para pesquisa de mestrado em Engenharia Civil
realizada na UFSC para analisar as atividades relacionadas com o Manual
de Uso, Operacdo e Manutencéo.

Esclarecimentos dos termos utilizados:

O Manual de Uso, Operacdo e Manutengao ¢ um documento que deve ser
entregue pela construtora ao condominio com o objetivo de informar as
caracteristicas técnicas da edificagdo, descrever procedimentos
recomendaveis e obrigatorios para manutencdo da edificagdo e evitar 0 uso
inadequado. Neste documento é contemplado o Programa de Manutencéo,
que descreve a atividade de manutengao e o responsavel pela execucao para
cada sistema de acordo com a periodicidade necesséria. J& a Inspecéo
Predial, tratada na Lei 2805/2008 de Balneério Camboril, é uma vistoria
periddica realizada por engenheiro ou arquiteto para analisar as patologias
da edificacdo com emissao final de um laudo técnico.

Colabore com 5 minutos de sua atencao.
Obrigada!
Monique Koerich Simas Ersching

[

Nome da empresa:

Funcdo na empresa

1 | Com quantos condominios a administradora trabalha atualmente?

R:

2 | Com relagéo ao periodo do Habite-se, quais as quantidades de
condominios correspondentes?

Habite-se antes de 1999

Entre 1999 e 2011

Entre 2012 e 19/07/2013

Ap6s 19/07/2013

[
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Quantas edificagdes com quem trabalham atualmente possuem o
Manual do Sindico?

[ Todas 0 A Maioria O A Minoria O Nenhuma

Quantas edificagdes com quem trabalham atualmente possuem o
Manual do Proprietéario (entregue ao sindico)?

O Todas O A Maioria O A Minoria O Nenhuma

5 | Quantas edificagBes com quem trabalham possuem o programa de
manutencao preventiva?
O Todas O A Maioria O A Minoria O Nenhuma
6 | A administradora j& leu o documento Manual de Uso, Operagdo e
Manutencdo de todas edificages que administram?
O Sim O A Maioria O A Minoria O Néo
7 | Qual a importancia que vocé atribui para o Manual?
O Muito importante O Pouco importante
0 Importante [0 Ndo deveria existir este documento

As manutengdes preventivas sdo realizadas conforme a periodicidade
informada no Manual e Programa de Manutencdo Preventiva?

Para esta resposta, considere apenas 0s condominios que possuem
tais documentos.

[ Sim O A Maioria [ A Minoria [ N&o [ N&ao sei

I [

Com relacdo as previsfes orcamentarias das manutencgdes preventivas
da edificacdo, a administradora:

[ Elabora [J Participa da elabora¢do [0 Né&o elabora e ndo participa

I [

10

E realizada a gestfio da manutencéo preventiva, no que diz respeito a
realizacdo e comprovagdo com documentos como Laudos, ARTS,
Contratos, Notas Fiscais, por parte da administradora?

O Sim Quem verifica? R:

O Néo Com que frequéncia? R:

11

E realizada a inspecdo predial, conforme Lei n® 2805/08?
Inspecdo Predial é uma vistoria realizada por engenheiro ou
arquiteto para analisar as patologias da edificacéo.

O Sim O Nao [ As vezes, mas a administradora sempre orienta a
necessidade.
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12 Assinale abaixo as fungdes dos profissionais que fazem parte do corpo
técnico da empresa.
O Administrador O Engenheiros [ Técnico de Edificacfes
O Advogado O Arquiteto O Sindico profissional
O Outros R:

Fonte: Autora.
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APENDICE B - Checklist do Contetdo dos manuais de uso,
operacao e manuten¢do quanto ao atendimento a NBR 14037/14

Tabela 26 — Checklist do Contetdo dos manuais de uso, operagéo e manutengéo
quanto ao atendimento a NBR 14037/14

Itens Itens
do da Itens de verificacdo de -
Check | NBR conformidade © HES NS
list 14037
1 Apresentacdo
1.1 indice
1.1.1 Indicacdo de capitulos e subdivisdes
51.1 — v -
1.1.2 Indicacdo do numero de paginas
1.2 Introducgdo
Informagdes sobre o
121 empreendimento (apresentacao
- 5.1.2 | introdutoria, antes do item Memorial
Descritivo)
1.2.2 Comentarios sobre 0 Manual
1.3 Definicoes
131| 513 Defi_nigﬁes dos termos técnicos e
legais adotados no manual
2 Garantias e assisténcia técnica
2.1 Garantias
Prazo de garantia identificado para
0s principais sistemas de acordo com
as caracteristicas do
2.1.1| 5.2.1|empreendimento e memorial
descritivo (Check List
Complementar A - analise da
abrangéncia dos principais sistemas)
Informagdo no manual da existéncia
2192|5211 de event_uais contratos dg garantia de
alguns sistemas ou principalmente
de equipamentos.
Prazos de garantia conforme NBR
15575-1
213)5.212 (Check List Complementar B -
analise dos prazos)
2.2 Perda de Garantias
201| 522 Explicacdo sobre as condigdes em

gue podem haver a perda de garantia

2.3

Assisténcia técnica
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Itens Itens
do da Itens de verificacdo de - - -
Check | NBR conformidade © Ae5 e
list 14037
Procedimento da forma como o
2.3.1| 5.2.3| construtor e/ou incorporador presta o
servico de atendimento ao cliente
3 Memorial descritivo
Descricdo escrita da edificacéo
“como construida” (ndo verificado
31 na obra) : a) informagao de
' propriedades especiais previstas em
projeto e sistema construtivo
empregado
Descricdo escrita da edificacio

3.2 “como construida”:

b) descri¢do dos equipamentos
Descricdo escrita da edificacao
33 “como constrqida”: _ _
’ C) cargas maximas admissiveis nos
53 circuitos elétricos
"~ | Descricdo escrita da edificacdo
“como construida”:

3.4 Lo Lo
d) cargas maximas admissiveis na
estrutura
Descrigdo escrita da edificagdo
“como construida”:

3.5 e) relacdo dos componentes
utilizados para acabamentos e suas
especificagdes
Tustragdo da edificac¢do “como

36 construida” (ndo verificado na obra):

’ a) desenho esquematico das
instalagdes com dimensdes cotadas
4 Fornecedores
4.1 Relagdo de fornecedores
4.1.1 Identificacdo
5.4.1 | Dados para contato (email ou
412
telefone)
4.2 Relagdo de projetistas
421 Identificacio
5.4.2 | Dados para contato (email ou
422
telefone)
4.3 Servigos de utilidade publica
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Itens Itens
do da Itens de verificacdo de - * -
Check | NBR conformidade © He e
list 14037
4.3.1 Identificagdo da concessionaria
5.4.3 | Dados para contato (email ou
432
telefone)
5 Operacdo, Uso e Limpeza
Descricdo do procedimento de
51 operagao, uso e limpeza - analise dos
sistemas identificados
Descri¢do do procedimento de
52 operagao, uso e limpeza - anélise da
' abrangéncia dos principais sistemas
(check list complementar C)
55 Instrucdo sobre onde e como instalar
" | equipamentos previstos em projeto
5.3 para serem fornecidos e instalados
pelos usuarios - andlise dos
equipamentos identificados
Instrucdo de movimentacao
5.4 horizontal e vertical no edificio, com
’ dimenséo e carga maxima de moveis
e equipamentos
6 Manutencao
6.1 Programa de manutencéo preventiva
611! 5611 Apresentacdo de model~o de _
programa de manutencéo preventiva
612 56.1.2 Informaq€1~o da periodicidade da
manutencao
Informagdo dos procedimentos e
6.1.3 roteiros recomendaveis para
5.6.1.3 | manutengdo
6.1.4 Identificacdo do responsavel pela
- execucdo da manutencéo
6.2 Registros
Orientagdes sobre a obrigatoriedade
621| 562 de registro de do_cunjentagéo que
comprove a realizagdo das
manutengoes
6.3 Inspecoes
631 5631 _Orientzilgc")es para a realizacéo da
inspecédo
6.3.2| 5.6.3.2

OrientacOes para a realizacdo de
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Itens Itens
do da Itens de verificacdo de - - -
Check | NBR conformidade © Ae5 e
list 14037
laudos de inspecdo de manutencdo
7 Informacbes complementares
7.1 Meio ambiente e sustentabilidade
711 Indicacdo de como proceder para o
- uso racional de energia, agua e gas
5.7.1 | Recomendacao para coleta seletiva
7.1.2 de lixo, abrangendo residuos de
demoligdo e construcdo
7.2 Seguranga
Descricdo de procedimento em casos
721 p
de vazamento de gas
Descricdo de procedimento em casos
722 .
de vazamento de 4gua
Descricdo de procedimento em casos
7.2.3 - o
de falha no sistema elétrico
Descricéo de procedimento para
724 ~ S
prevencdo e combate a incéndio
Descrigdo de procedimento em casos
de falhas de instalagGes de
equipamentos avaliados como
7.25 ‘. -
criticos ao funcionamento da
edificacdo (elevadores, ar
5.7.2.1 | condicionado)
Descrigdo e localizagéo dos
controles de operagdo dos
7.2.6 X L
dispositivos de seguranca e combate
a incéndios
Descricdo e localizacdo dos
7.2.7 controles de operagéo dos registros
hidraulicos
Descrigdo e localizagéo dos
7.2.8 controles de operagdo dos
disjuntores elétricos
Alerta dos riscos decorrentes da
7.29 negligéncia e ndo observacao das
situacdes de emergéncia
72101 5.7.2.2 Informacdo da rota de fuga para

evacuagdo da edificagdo
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Itens
do
Check
list

Itens
da
NBR
14037

Itens de verificacdo de
conformidade

C*

pC*

NC*

7.211

Informagdo das saidas de
emergéncias para evacuacao da
edificacdo

7.212

7.2.13

7.2.14

5.7.2.3

Informac&o sobre a analise prévia de
qualquer alteragéo nos sistemas
estruturais da edificacdo e/ou nos
sistemas de vedacdes horizontais e
verticais, e demais sistemas

Informac&o sobre a analise prévia de
qualquer modificagdo que altere ou
comprometa o desempenho dos
sistemas

Informacdo da necessidade de
comunicagcdo especifica, projeto e
memorial nos casos de alteracdes,
sendo eles elaborados pelo
responsavel técnico

7.3

Operacéo dos equipamentos e suas
ligagdes

7.3.1

5.7.3

Referéncia dos manuais dos
fornecedores de cada equipamento e
sistema

7.4

Documentagdo técnica e legal

74.1

742

5.74.1

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

Relacdo de documentos técnicos e
legais: indicagdo da periodicidade da
renovacao e responsavel

7.4.3

744

5.74.2

Relagdo minima de projetos:
arquitetonico, estrutural, instalages
elétricas e hidraulicas, sistema de
protecdo de descarga atmosférica,
elevadores, paisagismo, entre outros
projetos especificos (luminotécnico,
drenagem)

Relacdo dos memoriais descritivos
de cada projeto, ndo contemplando
as memorias de célculo
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Itens Itens
do da Itens de verificacdo de - - -
Check | NBR conformidade © Ae5 e
list 14037
Relagdo de documentos técnicos e
legais de acordo com anexo A da
745] 5144 NBR 14037, que apresenta uma
relacdo orientativa
Informagdo de que o proprietario ou
7.4.6 o condominio é responsavel pelo
arquivo dos documentos
Informagdo de que o proprietario ou
o0 condominio é responsavel pela
entrega dos documentos a quem o
747 - -
substituir mediante protocolo de
entrega, com descrigdo da lista de
5.74.5
documentos
Informacdo de que o proprietéario ou
748 o condominio é responsavel pela
o guarda dos documentos legais e
fiscais durante os prazos legais
Informacdo de que o proprietério ou
749 o condominio é responsavel pela
renovagdo dos documentos
7.5 Elaboracéo e entrega do manual
751| 5752 Elabo,ra}géo‘e gntrega de manual
especifico as areas comuns
7.6 Atualizacdo do manual
Informacdo da necessidade de
7.6.1| 5.7.6 | revisdo do Manual quando houver

alteracdes na edificagdo

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme; NC = Nao Conforme
Fonte: Autora.
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APENDICE C - Checklist Complementar A, para analise de
abrangéncia dos principais sistemas que indicam os prazos de
garantia

Tabela 27 — Checklist dos manuais de uso, operacdo e manuteng¢do quanto ao
atendimento a NBR 14037/14: analise de abrangéncia dos principais sistemas
que indicam os prazos de garantia

Check List complementar A
Andlise da abrangéncia dos principais sistemas que indicam os prazos de
garantia

Subsistemas Sim | Ndo | NA

5.1 Alvenaria

5.2 Antena coletiva

5.3 Antena de tv a cabo (por assinatura)

5.4 Ar-condiconado

5.5 Area de recreacdo infantil / quadras

5.6 Automacao de portdes

5.7 Banheira de hidromassagem/spa/ofurd

5.8 Cerca elétrica

5.9 Churrasqueira a gas

5.10 Churrasqueira, forno de pizza e lareira para uso a
carvdo

5.11 Circuito Fechado de Televisdo — CFTV

5.12 Cobertura

5.13 Deck de madeira

5.14 Decoragéo

5.15 Elevadores, esteiras, escadas rolantes e elevatorias
de acessibilidade

5.16 Esquadrias de aluminio

5.17 Esquadrias de ago

5.18 Esquadrias de madeira

5.19 Estrutura

5.20 Extintores portateis de incéndio

5.21 Fechaduras e ferragens

5.22 Geradores de agua quente (aquecedor de

5.23 Grupo motogerador (GMG)

5.24 Guarda-corpos
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Check List complementar A

Andlise da abrangéncia dos principais sistemas que indicam os prazos de

garantia

Subsistemas

Sim

Nao

NA

5.25 lluminacédo de emergéncia

5.26 lluminagéo

5.27 Impermeabilizagio

5.28 Infraestrutura para préatica recreativa

5.29 InstalacBes de gas combustivel

5.30 InstalagGes elétricas

5.31 Instalages hidraulicas — Agua néo potéavel

5.32 Instalagdes hidraulicas — Agua potavel

5.33 Instalacdes hidraulicas — Sistema de combate a
incéndio

5.34 Jardins

5.35 Pintura interna

5.36 Piscina, espelho d’agua, fontes e chafariz

5.37 Piso cimentado / piso acabado em concreto /
contrapiso

5.38 Piso elevado externo

5.39 Piso elevado interno

5.40 Piso em blocos de concreto intertravado

5.41 Portas corta-fogo

5.42 Rejuntes

5.43 Revestimento ceramico interno

5.44 Revestimento ceramico externo

5.45 Revestimento de paredes e tetos em argamassa ou
gesso e forro de gesso (interno e externo)

5.46 Revestimento de pedras naturais (marmore,
granito, pedra mineira, mosaico e outros)

5.47 Revestimento em ladrilho hidraulico

5.48 Sauna seca

5.49 Sauna Umida

5.50 Sistema de aquecimento solar

5.51 Sistema de atenuagdo acustica

5.52 Sistema de exaustdo mecanica




175

Check List complementar A

Andlise da abrangéncia dos principais sistemas que indicam os prazos de

garantia

Subsistemas

Sim

Nao

NA

5.53 Sistema de pressurizacdo de escadas

5.54 Sistema de protecdo contra descargas atmosféricas
— SPDA

5.55 Tacos, assoalhos e pisos laminados

5.56 Telefonia e sistema de interfones

5.57 Vidros

TOTAL

Fonte: Autora.
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APENDICE E - Checklist Complementar C, para analise de
abrangéncia dos principais sistemas que contém a descri¢cdo do
procedimento de operagéo e uso

Tabela 29 — Checklist dos manuais de uso, operacdo e manutengdo quanto ao
atendimento a NBR 14037/14: analise de abrangéncia dos principais sistemas
que contém a descri¢do do procedimento de operagéo e uso

Check List complementar C
Andlise da abrangéncia dos principais sistemas que contém a
descrigdo do procedimento de operagao e uso

Subsistemas Sim | Ndo | NA

5.1 Alvenaria

5.2 Antena coletiva

5.3 Antena de tv a cabo (por assinatura)

5.4 Ar-condiconado

5.5 Area de recreacdo infantil / quadras

5.6 Automacao de portdes

5.7 Banheira de hidromassagem/spa/ofurd

5.8 Cerca elétrica

5.9 Churrasqueira a gas

5.10 Churrasqueira, forno de pizza e lareira para uso a
carvéo

5.11 Circuito Fechado de Televisdo — CFTV

5.12 Cobertura

5.13 Deck de madeira

5.14 Decoragéo

5.15 Elevadores, esteiras, escadas rolantes e elevatérias

5.16 Esquadrias de aluminio

5.17 Esquadrias de aco

5.18 Esquadrias de madeira

5.19 Estrutura

5.20 Extintores portateis de incéndio

5.21 Fechaduras e ferragens

5.22 Geradores de dgua quente (aquecedor de
passagem)

5.23 Grupo motogerador (GMG)

5.24 Guarda-corpos

5.25 lluminacdo de emergéncia

5.26 lluminacéo

5.27 Impermeabilizagdo

5.28 Infraestrutura para pratica recreativa

5.29 Instalagdes de gas combustivel
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Check List complementar C

Andlise da abrangéncia dos principais sistemas que contém a
descrigdo do procedimento de operagao e uso

Subsistemas

Sim

Nao

NA

5.30 InstalagGes elétricas

5.31 Instalages hidraulicas — Agua no potéavel

5.32 Instalages hidraulicas — Agua potavel

5.33 Instalagdes hidraulicas — Sistema de combate a
incéndio

5.34 Jardins

5.35 Pintura interna

5.36 Piscina, espelho d’agua, fontes e chafariz

5.37 Piso cimentado / piso acabado em concreto /
contrapiso

5.38 Piso elevado externo

5.39 Piso elevado interno

5.40 Piso em blocos de concreto intertravado

5.41 Portas corta-fogo

5.42 Rejuntes

5.43 Revestimento ceramico interno

5.44 Revestimento ceramico externo

5.45 Revestimento de paredes e tetos em argamassa ou
gesso e forro de gesso (interno e externo)

5.46 Revestimento de pedras naturais (marmore,
granito, pedra mineira, mosaico e outros)

5.47 Revestimento em ladrilho hidraulico

5.48 Sauna seca

5.49 Sauna imida

5.50 Sistema de aquecimento solar

5.51 Sistema de atenuagdo acustica

5.52 Sistema de exaustdo mecanica

5.53 Sistema de pressurizacdo de escadas

5.54 Sistema de protecdo contra descargas atmosféricas

5.55 Tacos, assoalhos e pisos laminados

5.56 Telefonia e sistema de interfones

5.57 Vidros

Fonte: desenvolvido pela autora
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APENDICE F — Resultado do Checklist do Contetido dos Manuais

avaliados

Tabela 30 —Resultado do Checklist do Contelido dos Manuais avaliados

MBIHED || IS EE Itens de verificacio de
Check NBR - C* | PC* | NC*
list 14037 conformidade
1 Apresentacao 67% | 5% | 28%
1.1 indice 79% | 0%| 21%
Indicagdo de capitulos e
111 511 subdiv%s()es P 83% 0% 17%
1.1.2 Indicagdo do nimero de paginas | 75% | 0% | 25%
1.2 Introducgdo 60% | 13% | 27%
Informagdes sobre o
121 gmpreen’di_mento (apre_sentagéo 21% | 25% | 54%
512 mtrodu;ona, antes do item
Memorial Descritivo)
122 . 1001 596 | 0%
- Comentérios sobre 0 Manual %
s Definicdes 54% | 0% | 46%
131 513 :Defi_nigﬁes dos termos técnicos e 549% | 0% | 46%
egais adotados no manual
2 Garantias e assisténcia técnica | 39% | 20% | 41%
21 Garantias 271% | 21%| 52%
Prazo de garantia identificado
para os principais sistemas de
acordo com as caracteristicas do
empreendimento e memorial
2.11 521 descritivo (Check List 61% | 0% 39%
Complementar A - analise da
abrangéncia dos principais
sistemas)
Informagdo no manual da
212| 5211 existéncia_l de eventuais_ contratos 0% | 0% 100
de garantia de alguns sistemas ou %
principalmente de equipamentos.
Prazos de garantia conforme
213 5212 NBRI5575-1(Check List 21% | 63%| 17%
Complementar B - analise dos
prazos)
2.2 Perda de Garantias 83%| 0%| 17%
Explicacdo sobre as condicdes
221 5.2.2 | em que podem haver a perda de 83%| 0%| 17%
garantia
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Igﬁzc?(o Itﬁl%séj a Itens de verif_icagéo de c* | pc* | NC*
list 14037 conformidade
2.3 Assisténcia técnica 29% | 38% | 33%
Procedimento da forma como o
construtor e/ou incorporador
2.31 523 presta o servigo de atendimento 29% | 38% | 33%
ao cliente
3 Memorial descritivo 21% | 42% | 37%
Descricdo escrita da edificacéo
“como construida” (ndo
31 yerificadg na obra) :_a) 21% 63 17%
informacdo de propriedades %
especiais previstas em projeto e
sistema construtivo empregado
Descricdo escrita da edificacao
3.2 “como construida”: b) descri¢do 8% | 75% | 17%
dos equipamentos
Descricdo escrita da edificacio
33 “c9n_10 constrqidfl”:_c) cargas 8% | 38% | 549%
maximas admissiveis nos
circuitos elétricos
5.3 | Descrigéo escrita da edificagdo
34 “c9n_10 constrqidfl”:_d) cargas 219% | 179% | 63%
méaximas admissiveis na
estrutura
Descricdo escrita da edificacéo
“como construida”: e) relagdo 21
35 dos componentes utilizados para 50% % 29%
acabamentos e suas
especificagdes
[ustragdo da edificagdo “como
construida” (ndo verificado na
3.6 obra): a) desenho esquematico 17% | 42% | 42%
das instalagfes com dimensdes
cotadas
4 Fornecedores 62% | 6% | 32%
4.1 Relac&o de fornecedores 83% | 0%| 17%
4.1.1 Identificacdo 83%| 0%| 17%
412 54.1 tDe?edf%s;lg)ara contato (email ou 83% | 0% | 17%
4.2 Relacéo de projetistas 63%| 0% | 38%
421 542 Identificacéo 71% | 0% | 29%
422 " | Dados para contato (email ou 54% | 0% | 46%
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Itens do
Check
list

Itens da
NBR
14037

Itens de verificagédo de
conformidade

C*

pC*

NC*

telefone)

4.3

Servicos de utilidade publica

40%

19%

42%

43.1

4.3.2

543

Identificacdo da concessionéria

42%

17%

42%

Dados para contato (email ou
telefone)

38%

21%

42%

5

Operagdo, Uso e Limpeza

35%

34%

31%

51

52

53

54

5.5

Descri¢do do procedimento de
operacao, uso e limpeza - analise
dos sistemas identificados

67%

33%

0%

Descrigdo do procedimento de
operacdo, uso e limpeza -
analise da abrangéncia dos
principais sistemas

(check list complementar C)

64%

0%

36%

Instrucdo sobre onde e como
instalar equipamentos previstos
em projeto para serem fornecidos
e instalados pelos usuarios -
anélise dos equipamentos
identificados

4%

54
%

42%

Instrucdo de movimentacao
horizontal e vertical no edificio,
com dimenséo e carga maxima
de mdveis e equipamentos

4%

50
%

46%

Manutencio

48%

9%

43%

Programa de manutencéo
preventiva

60%

13%

27%

6.1.1

56.1.1

Apresentacdo de modelo de
programa de manutencéo
preventiva

75%

8%

17%

6.1.2

5.6.1.2

Informagdo da periodicidade da
manutengao

75%

8%

17%

6.1.3

6.1.4

5.6.1.3

Informagdo dos procedimentos e
roteiros recomendaveis para
manutencgao

63%

21%

17%

Identificacdo do responsavel pela
execucdo da manutencéo

29%

13%

58%

6.2

Registros

54%

0%

46%

6.2.1

56.2

OrientagOes sobre a
obrigatoriedade de registro de
documentagdo que comprove a

54%

0%

46%
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Itens do
Check
list

Itens da
NBR
14037

Itens de verificagédo de
conformidade

C*

pPC*

NC*

realizagdo das manutencdes

6.3

Inspecdes

19%

6%

75%

6.3.1

5.6.3.1

OrientacOes para a realizagdo da
inspecdo

21%

13%

67%

6.3.2

5.6.3.2

OrientacOes para a realizagdo de
laudos de inspegdo de
manutencgao

17%

0%

83%

7

Informac6es complementares

33%

16%

51%

7.1

Meio ambiente e sustentabilidade

2%

48%

50%

7.11

7.1.2

5.7.1

Indicacdo de como proceder para
0 uso racional de energia, agua e
gas

0%

50%

50%

Recomendag&o para coleta
seletiva de lixo, abrangendo
residuos de demolicéo e
construgdo

4%

46%

50%

7.2

Seguranca

46%

21%

34%

721

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.25

7.2.6

7.2.7

7.2.8

5721

Descricdo de procedimento em
casos de vazamento de gas

75%

0%

25%

Descricdo de procedimento em
casos de vazamento de agua

92%

0%

8%

Descricdo de procedimento em
casos de falha no sistema elétrico

83%

0%

17%

Descricdo de procedimento para
prevencdo e combate a incéndio

79%

0%

21%

Descrigdo de procedimento em
casos de falhas de instalagdes de
equipamentos avaliados como
criticos ao funcionamento da
edificacdo (elevadores, ar
condicionado)

4%

33%

63%

Descrigdo e localizagéo dos
controles de operacdo dos
dispositivos de seguranca e
combate a incéndios

25%

54%

21%

Descrigdo e localizagéo dos
controles de operagdo dos
registros hidraulicos

17%

79%

4%

Descricdo e localizacdo dos
controles de operagdo dos
disjuntores elétricos

25%

67%

8%
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Itens do
Check
list

7.2.9

Itens da
NBR
14037

Itens de verificagédo de
conformidade

C*

pC*

NC*

Alerta dos riscos decorrentes da
negligéncia e ndo observagdo das
situacdes de emergéncia

8%

0%

92%

7.2.10

7.211

5.7.2.2

Informacdo da rota de fuga para
evacuacdo da edificacéo

54%

0%

46%

Informagdo das saidas de
emergéncias para evacuacao da
edificacdo

33%

0%

67%

7.2.12

7.2.13

7.2.14

5723

Informagdo sobre a analise
prévia de qualquer alterago nos
sistemas estruturais da edificagdo
e/ou nos sistemas de vedacdes
horizontais e verticais, e demais
sistemas

67%

0%

33%

Informagdo sobre a anélise
prévia de qualquer modificagéo
que altere ou comprometa o
desempenho dos sistemas

67%

0%

33%

Informacdo da necessidade de
comunicagdo especifica, projeto
e memorial nos casos de
alteracdes, sendo eles elaborados
pelo responsavel técnico

8%

58%

33%

7.3

Operacéo dos equipamentos e
suas ligacOes

4%

17%

79%

7.3.1

573

Referéncia dos manuais dos
fornecedores de cada
equipamento e sistema

4%

17%

79%

7.4

Documentacéo técnica e legal

28%

11%

61%

74.1

7.4.2

5741

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

33%

0%

67%

Relacdo de documentos técnicos
e legais: indicacéo da
periodicidade da renovagdo e
responsavel

33%

0%

67%

7.4.3

5.7.4.2

Relacdo minima de projetos:
arquiteténico, estrutural,
instalagdes elétricas e
hidraulicas, sistema de prote¢do
de descarga atmosférica,

0%

63
%

38%
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Itens do | Itens da e o
Check NER Itens defverlf_lccj:agao de c* | pc* | NC*
list 14037 conformidace
elevadores, paisagismo, entre
outros projetos especificos
(luminotécnico, drenagem)
Relacéo dos memoriais
744 descritivos de cada proje_to, nao 0% 17% | 83%
contemplando as memorias de
calculo
Relacéo de documentos técnicos
745! 57448 legais de acordo com anexo A 3% 0% | 67%

da NBR 14037, que apresenta
uma relagdo orientativa

Informag&o de que o proprietario
7.4.6 ou o condominio é responsavel 46% | 0% | 54%
pelo arquivo dos documentos

Informacdo de que o proprietéario
ou o0 condominio é responsavel
pela entrega dos documentos a
quem o substituir mediante
protocolo de entrega, com
5.7.4.5 | descricdo da lista de documentos

7.4.7 33% | 21% | 46%

Informacdo de que o proprietéario
ou o condominio é responsavel
7.4.8 pela guarda dos documentos 38% | 0% | 63%
legais e fiscais durante os prazos
legais

Informag&o de que o proprietario
7.4.9 ou o condominio é responsavel 33%| 0%| 67%
pela renovacdo dos documentos

7.5 Elaboracdo e entrega do manual | 46% | 0% | 54%

751| 575, |Elaboracdo e entrega de manual | o0 | o | 5404
espECIfICO as areas comuns

7.6 Atualizacdo do manual 33%| 0%| 67%

Informagdo da necessidade de
7.6.1 5.7.6 | revisdo do Manual quando 33%| 0%| 67%
houver alteragdes na edificacdo

* C = Conforme; PC = Parcialmente Conforme;
NC = N&o Conforme sy L] S
Nota: Como os resultados sdo apresentados com até dois algarismos, a soma
do C+PC+NC pode apresentar valores diferentes de 100% por motivos de
arredondamento. Fonte: Autora.
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ANEXO A — Modelo do Formulario de Inspe¢do Técnica exigido
pela prefeitura de Balnedrio Camborid, Lei 2805/2008

Tabela 31 — Modelo do Formulério de Inspecdo Técnica exigido pela prefeitura
de Balneario Camborid, Lei 2805/2008, na realizagdo de vistoria periodica nas
edificacdes da cidade

Nome do Edificio:
Endereco: Bairro: | CEP:

ANALISE PATOLOGICA DA EDIFICACAO

Elementos

Observagdes
Bom estado
Problema
pontual
Problema
generalizado
Perigo
eminente

1. ESTRUTURA
1.1 Fundagéo

1.2 Pilares

1.3 Vigas

1.4 Lajes

1.5 Escadas/Rampas
1.6 Sacadas

1.7 Arcos

1.8 Paredes

1.9

2. FACHADAS, ESPACOS DE USO PUBLICO
2.1 Pintura

2.2 Ver. Ceramico

2.3 Reboco

2.4 Calcadas

2.5 Muros/Cercas

2.6 Placas/Postes

2.7 Central GLP

2.8

3. COBERTURAS

3.1 Telhado

3.2 Impermeabilizacdo

3.3

4. INSTALACOES COMUNS
4.1 Agua

4.2 Esgoto
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4.3 Elétrica

4.4 Gas

4.5 Extintores

4.6 Hidrantes

4.7

5. ELEMENTOS ANEXADOS AO IMOVEL

5.1 Toldos

5.2 Antenas

5.3 Chaminés

5.4 Maquinas

55

DESCRICAO DAS MEDIDAS IMEDIATAS DE SEGURANCA

Elementos com problemas

Descricéo das medidas a

Urgéncia
serem tomadas g

Elementos que oferecem
perigo eminente

Descricdo das medidas a serem tomadas

OBSERVACOES COMPLEMENTARES:

OBSERVACOES
Responsavel Técnico: Titulo: CREA-SC:
Balneéario Cambori, de de 20

Responsavel Técnico

Responsavel pela Edificacdo

Fonte: Lei 2805 Municipal de Balneario Camboril (2008).
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