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1. INTRODUCAO

Com a grande oferta de imoveis no mercado da construcdo civil, é
natural que os interessados na aquisicdo destes bens passem a demonstrar um
nivel mais alto de exigéncia quanto a qualidade e durabilidade do produto. Nos
imoveis de alto padrdo, este nivel de exigéncia quanto ao desempenho destes
imoveisé ainda maior.

Este fator vem impulsionando significativas mudancas no processo
construtivo que normalmente vinha sendo observado como constituido de apenas
duas etapas: projeto e execugdo. Contudo, a edificacdo projetada e construida néo
pode ser entendida como a realizacdo do objetivo do processo, uma vez que €&
somente apos a conclusdo da execucdo que ela pode ser colocada a servico dos
seus usuarios e servi-los adequadamente em relacdo ao previsto (ABNT, NBR
14037/2011 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, manutencédo e
operacéao das edificacoes).

Segundo Lourenco & Mendes (2011), a manutencado predial
compreende importantes processos que contribuem para a conservacdo e melhora
da performance das construcbes. Além disso, processos de recuperacdo e
reabilitacdo sao onerosos, 0 que aumenta a relevancia da manutencgéo predial e da
prevencdo de manifestacdoes patoldgicas em edificacbes. A figura 1 representa a
evolucdo dos custos para intervencdo nas diversas etapas construtivas, ficando

clara a importancia em se realizar a manuteng&o preventiva.

CUSTOS o ) R S S S ——

i
| Maputengio | Mamutengio
v Preventiva | corretiva

O S
O e O Oy

50

s PERIODO
DE TEMFO

Figura 1 - Lei de Sitter. Fonte: Mélo Filho 2009.



A durabilidade de uma estrutura esta diretamente vinculada a
capacidade desta manter suas caracteristicas ao longo da vida uatil. Além do alto
custo para reparos, no momento em que intervencdes significativas da ordem
corretiva sao realizadas, o desempenho da edificacdo passa a decrescer, conforme

Figura 2.

Intervencoes de
reparo

/\\"‘“m\
~

Desempenho

Tempo

Figura 2-Desempenho da Edificacdo ao Longo da Vida Util. Fonte: Lichtenstein,, 1985.

Araudjo (2001) ressalta que 10% das falhas e defeitos dos imoveis
advém do mau uso e manutencao incorreta da edificagao.

Tradicionalmente, é incomum por parte do consumidor a pratica da
conservagao preventiva e manutencdo permanente de um imovel adquirido, sendo
mais frequente a manutencdo corretiva. Esta, muitas vezes € realizada pela
empresa construtora ou incorporadora, legalmente responsavel pela garantia do
imovel, que, uma vez acionada, ndo vé outra opcdo além de agir corretivamente
numa situacéo em que o proprietario possa ter sido negligente.

Neste contexto, o estudo e a sistematizacdo do conhecimento na area
de conservacao sao necessarios para que se desenvolvam novas tecnologias para a
gestdo da manutencao predial.

Frente a este conceito e, direcionando o foco aos imodveis de alto
padrao, o trabalho pretende expor as particularidades mais relevantes dos sistemas
e componentes de uma edificacdo para a elaboracdo de um manual de manutencéao,
uso e operacgéo, tomando-se como estudo de caso uma residéncia situada em um
condominio fechado na cidade de Ponta Grossa, estado do Parand, que a partir

deste momento, para efeitos de estudo, sera denominada Residéncia A.P.
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11 PROBLEMA DA PESQUISA

A aplicacdo de sistemas periodicos de inspecao das edificacbes é uma
das ferramentaspara que a deteccdo dasmanifestacdes patolégicas possa ocorrer
antes mesmo que seus efeitos danosos possam ser sentidos.

E dever da construtora a elaboracdo do manual, bem como direito do
consumidor recebé-lo em um formato adequado e com linguagem apropriada.
Quanto mais bem detalhado for, menores as chances de que venham a ocorrer
manifestacbes patoldgicas ocasionadas por mau uso ou ainda por falta de
manutengao ou informagao.

O presente trabalho aborda como problema da pesquisa:

Quais procedimentos contribuirdo para a elaboracdo do Manual de

Manutengéo, Uso e Operagéo de uma Residéncia de Alto Padrao?

1.2 OBJETIVO

Identificar e listar os procedimentos que contribuirdo para a elaboracao
de um Manual de Manutencéo, Uso e Operagédo de uma Residéncia de Alto Padréo.

1.3 JUSTIFICATIVAS

Justifica-se a importancia, relevancia do trato do tema, tendo-se em
vista os beneficios tecnoldgicos, sociais e ambientais - sustentaveis que seus

resultados poderao oferecer.

1.3.1 Tecnoldgicas

Com relacdo aos aspectos tecnoldgicos, um manual especifico para
uma residéncia de alto padrdo pode requisitar algo mais desenvolvido do que
apenas um livreto impresso. A utilizagcdo de novas tecnologias no desenvolvimento
do material, associadas a um levantamento preciso dos locais de cada sistema,
elétrico, automacéo, hidraulico, aumentam a vida atil do imoével e reduzem os custos

com manutencéao corretiva (CASTRO, 2007)
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Silva (1996) apud Klimpel & Santos (2010), afirma que “[...] o estudo
das causas, manifestacfes econsequéncias dos problemas patolégicos possibilita a
reducdo da incidéncia de falhas [...]",contribuindo para o estudo referente a
elaboracdo do manual e para a melhoria da qualidade das edificacbes, de um modo

geral.

1.3.2 Sociais

Para o proprietario, a manutencao preventiva adequada em seu imével
traz inumeros beneficios. Além de promover a valorizacdo do bem no mercado
imobiliario, a manutencdo preventiva vai acarretar um aumento da vida util da
edificacdo, melhoria no desempenho de equipamentos e instalacdes em geral, além
de garantir a seguranca, o conforto e a economia para o proprietario e para todos os
individuos que utilizam o edificio (CASTRO, 2007).

A manutencao preventiva evita o desgaste da imagem da construtora
com o proprietario, demonstrando seriedade e comprometimento da mesma (MEIRA,
2002).

1.3.3 Ambientais Sustentaveis

Sob o aspecto ambiental — sustentavel, a diminuicdo de intervencdes
corretivas nos iméveis causa uma reducdo no uso de materiais e fontes de energia
para o servi¢o, isto porque segundo a Lei de Sitter, a manutencdo preventiva € até
cinco vezes menos onerosa do que a corretiva (MELO FILHO, 2009).

Construgbes com muitos sistemas integrados necessitam de maior
controle para evitar o gasto excessivo de energia. A configuracao do sistema auxilia
na reducdo do desperdicio e otimizam o rendimento doscomponentes.(HORTA,
2011).

1.4 HIPOTESE

12



1.4.1 Hipotese Principal

E possivel identificar uma séria de procedimentos que podem servir de
base para a elaboracdo de um Manual de Manutencédo, Uso e Operacdo de uma

residéncia de alto padrao.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 CONSIDERACOES INICIAIS

Espelhando-se no setor industrial, que oferece bons exemplos para a
construcéo civil, tanto no que se refere a suprimentos e logistica, bem como na area
de pés-venda, as construtoras buscam por qualidade nos seus empreendimentos e
satisfacdo dos seus clientes, adotando sistemas para tentar reduzir queixas de
problemas patologicos gerados por mau uso ou falta de manutencao por parte do
usuario. Sao praticas como o esclarecimento do consumidor atraves de informacdes
técnicas sobre o produto e orientac6es para utilizacdo e manuten¢cdo do mesmo que
possibilitam tal aprimoramento (MELO FILHO, 20009).

Em sua Ultima verséo, de outubro de 2008, o texto da ISO 9001 que
trata do Sistema de Gestdo da Qualidade, no item que aborda a comunicacdo com o
cliente, define que a organizacdo deve determinar e implementar providéncias
eficazes para se comunicar com os clientes em relagdo as informagdes sobre o
produto, alteracBes de contrato, reclamac¢des do consumidor e outros relatérios
relacionados as nao conformidades.Desta forma, observa-se que € dever da
empresa desenvolver um método de comunicacdo com o cliente.

Trazendo esta determinagdo para a area da construgdo civil, um
método eficaz € a elaboracdo do Manual de Manutencdo, Uso e Operacdo que
oferece ao consumidor informacfes técnicas sobre o imodvel, orientacdes para
operacédo, uso e manutencéo da edificacao.

Aradjo (2001) ressalta que a entrega de uma obra é um evento
especial, tanto para a construtora quanto para o proprietario que a recebe. Para
celebrar este momento € importante que a construtora crie um processo, valorizando

assim o seu empreendimento e principalmente, respondendo as expectativas do seu
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cliente. A apresentacdo do manual de uso do imoével complementa a entrega das
chaves, demonstrando o zelo da construtora na busca do aprimoramento continuo

da qualidade.

2.2 AS BUILT

De acordo com a NBR 14.645-1/2000 Elaboracdo de as built, a
definicdo de as built, ou como construido, se refere a um levantamento especifico de
todas as dimensoOes executadas, transformando os valores aferidos em um desenho
técnico que ir4 representar a atual situacdo de dados e trajetos de instalacdes
hidraulicas, elétricas, estruturais e demais.

Este levantamento é realizado com o auxilio do projeto correspondente
ao tipo de instalacdo, possibilitando assim a verificacdo da compatibilidade deste
com a realidade executada e, posteriormente, atualizando-o.

No caso das tubula¢ces ocultas, sdo necessarios registros da fase de
execucado que facilitem a comparacdo da obra projetada com a executada. Estes
registros podem ser fotograficos ou desenhos esqueméticos com dimensdes
levantadas no local que ilustrem a realidade.

O processo de levantamento de dimensdes na construgdo, quando
comparado com o projeto original, muitas vezes exibe tantas distor¢ées a ponto de
tornar irreconhecivel o projeto inicial.

Portanto, o as built € um processo fundamental para a elaboracdo do
manual, uma vez que é essencial que estejam fielmente relatadas neste, as
informacdes técnicas reais da obra executada. As figuras 3a e 3b exemplificam o as
built da parede de um banheiro apontando para os locais os quais ndo admitem

perfuracoes.
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Figura 3a e 3b - 3a - Parede de um banheiro (pontos aparentes, tubula¢des ocultas); 3b - Exposicdo das
tubulagdes ocultas em uma das paredes do banheiro.

E dever da empresa responsavel pela execucdo da obra a elaboracdo
deste documento e 0 mesmo devera ser anexado aos demais projetos entregues ao

proprietario do imovel.

2.3 CONTEUDO MINIMO DO MANUAL DE USO E OPERACAO -
DISPOSICOES DA NBR 14.037/2011

2.3.1 Descricao da Edificacéo

Deverdo estar contidas no manual as informagdes técnicas de forma
grafica e escrita buscando descrever aspectos relevantes ao usuario, como o0
sistema construtivo empregado, limites para carregamentos admissiveis sobre os
elementos estruturais, bem como cargas maximas nos circuitos elétricos, apresentar
0 conceito utilizado em projeto para situacdes de reforma e/ou ampliagdo do imédvel,
projetos executivos, informacfes técnicas e desenhos esquematicos cotados,
compativeis a real construcao, a fim de expor o posicionamento das instalacfes néo
aparentes.

E importante também apresentar as datas de situacbes mais
representativas, como a concluséo da estrutura, habite-se e a data de elaboragcédo do

manual.
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2.3.2 Informagbes Sobre Procedimentos Para Colocagdo em Uso da

Edificacao

E recomendacdo da norma que exista um capitulo no manual
descrevendo as informacdes sobre os procedimentos para inicio da utilizacdo do
imovel. Estas se referem as instru¢cdes para solicitacdo de ligacdo dos servicos
publicos, orientacBes sobre local e forma de instalacdo dos equipamentos previstos
em projeto a serem adquiridos pelo proprietario e, recomenda-se também que,
quando necessario, haja instrugcbes para movimentacdo de moveis dentro da

edificacdo, com informacéo de dimensdes maximas admissiveis para 0s vaos.

2.3.3 Informacdes Para Procedimentos Recomendaveis Para Uso e

Operacao da Edificacdo

O manual deve conter elementos informativos que contemplem os
procedimentos para a operacao e uso eficiente da edificagcdo. Todos os dispositivos
de manobra como registros, valvulas e disjuntores, e os dispositivos de seguranca e
combate a incéndio deverdo ser descritos quanto a sua localizacdo e forma de
operagao.

Para o caso de instalacbes nao convencionais incorporadas a
edificacdo, estas deverdo possuir descricao detalhada quanto as recomendacdes de
uso e operagao.

Além destas instrugfes para verificacdo do mau funcionamento ou ac¢des de reparo
de algum equipamento, deve ser fornecida a descricdo dos riscos inerentes a
edificacdo quando em operacédo ou condi¢cdes normais, expondo procedimentos de

seguranca preventivos.

2.3.4 Instrucbes Para Procedimentos em SituacOes de Emergéncia

Deverdo estar destacadas as instru¢cdes para proceder em casos
tipicos de emergéncia como incéndio, vazamento de gas, e em falhas de
equipamentos e instalacdes julgadas criticas para o funcionamento da edificacéo

como elétricas e hidraulicas.
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2.3.5 InformagBes Sobre Procedimentos Recomendéaveis Para Inspecdes

Técnicas da Edificacéo

A norma NBR 14.037/2011 prevé a necessidade de se apresentarem
informacdes sobre os procedimentos para realizacdo das inspecdes técnicas da
edificacdo. Deverdo ser apresentadas as informacdes sobre frequéncia de inspecéo
dos componentes, instalacdes e equipamentos, bem como a qualificacdo técnica
necessaria para o agente inspetor.

Informacdes sobre os componentes, instalacbes e equipamentos de
dificil acesso deverdo receber atencdo no que se refere as rotas e aos meios para

inspeciona-los, observando fatores ligados a seguranca e salubridade.

2.3.6 Informag6es Para Procedimentos Recomendaveis Para Manutengéo da
Edificacao

A manutencdo é uma atividade que merece atencdo especial na
elaboracdo do manual e seus procedimentos devem estar dispostos de maneira a
orientar o usudrio quanto a forma de pratica-la.

O manual devera contemplar a especificacdo de procedimentos gerais
para manutencdo da edificacdo, bem como os procedimentos especificos para
manuten¢ao dos componentes, instalagdes e equipamentos, propondo um programa
de manutencao preventiva e identificando aqueles componentes mais importantes
no que se refere aos riscos decorrentes da falta de manutencao.

Outro dado relevante a constar no manual diz respeito a
obrigatoriedade de revisdo do mesmo em caso de modificagcbes nas caracteristicas
edificadas em relag&o ao construido.

2.3.7 Informacdes Sobre Responsabilidade e Garantias

As informacdes sobre responsabilidade e garantias do imével devem
estar claras no manual. Devem estar nitidamente inseridos em um tépico especifico

todos os responsaveis pela producdo da edificacdo, bem como as empresas e
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profissionais envolvidos com o0s projetos, incluindo nome, registro profissional e/ou
empresarial, endereco, telefone e contato para servico de atendimento ao cliente,
caso exista. Da mesma forma deverdo ser listados todos os fornecedores de
componentes, instalacdes e equipamentos.

A norma exige que, neste caso, se faca uma ressalva informando que o
contato direto com estes fornecedores € uma faculdade e ndo uma responsabilidade
dos usuarios do imével. Isto é valido, uma vez que estes componentes, instalacdes e
equipamentos tenham sido fornecidos pela responsavel pela producdo da edificacédo

e ndo adquiridos diretamente pelo proprietario.

2.4 ELABORACAO E ENTREGA DOS MANUAIS

E de responsabilidade da construtora a elaboracdo e entrega formal do
Manual de Manutenc¢éo, Uso e Operacéo da edificacdo ao proprietario.

No caso de empreendimentos do tipo condominio, € comum a
construtora elaborar dois tipos de manuais: um para o proprietario de cada unidade
adquirida, que contempla todas as caracteristicas da mesma, bem como
informacdes pertinentes das areas comuns, e demais orientacbes para uso e
manutencdo desta unidade, e outro que fica em posse do sindico e/ou zelador, que
deve compreender as caracteristicas e orientacdes para uso e manutencao de todas
as unidades que compdem o condominio, bem como das areas comuns da
edificacdo (NBR 14.037/2011).

2.5 MANIFESTACOES PATOLOGICAS ASSOCIADAS A OPERACAO E
MANUTENCAO

A patologia na construcao civil pode ser entendida, analogamente a
ciéncia médica, como o ramo da engenharia que estuda os sintomas, formas de
manifestacdo, origens e causas das doencas ou defeitos que ocorrem nas
edificacoes (ANTONIAZZI, 2008).

Os problemas patoldgicos estdo presentes na maioria das edificagdes,
seja com maior ou menor intensidade, variando o periodo de aparicdo e/ou a forma

de manifestacdo. Estes problemas podem se originar basicamente por falhas em
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uma ou mais das variaveis componentes das etapas de construcdo: projeto,
execucgao, materiais e uso ou manutencao.

Na figura 4 observa-se que o percentual de manifestacdes patologicas
ocasionadas por uso ou manutencdo equivocada varia de acordo com a regido no
Brasil, sendo este numero da ordem de 10% na regido Nordeste, podendo chegar
até a aproximadamente 25% na regido Norte, o que é bastante significativo.

UsoManutencio
Materiais O Nordeste
- B Norts
Execugao
B Centro-oeste

Projeto

o0 400%  50,0%  6O.0%

00%  100%  20,0%

Figura 4- Origem de Manifestacfes Patolégicas por Regido no Brasil. Fonte: Adaptado de
Aranha,1994, Nince, 1996 e Andrade, 1999 — Apud Meira G., 2000.

Nota-se que a forma equivoca de uso do imovel e possiveis falhas na
manutencdo do mesmo podem ser tao representativos na contribuicdo para originar
manifestacdes patoldgicas quanto falhas na concepcédo do projeto.

De forma mais detalhada, (lliescu,2007) apresenta as falhas
patolégicas em edificacbes quanto a sua origem:

- Insuficiéncia no detalhamento dos projetos: obriga o responsavel a frente da
obra agir instantaneamente, muitas vezes nao ponderando todas as situacdes
possiveis e escolhendo a melhor solucéo;

- Selecéo inadequada de materiais e técnicas construtivas: também um reflexo
da escassez de informacdes e detalhes nos projetos;

- Nao-conformidade entre o projetado e o executado, falta de controle e mao-
de-obra despreparada: a auséncia de fiscalizacdo, entendimento do projeto e
cautela nos procedimentos executivos podem desencadear problemas patoldgicos;

- Insuficiéncia de manutencdo: a estrutura deve ter manutencdo eficiente,
principalmente nas regides onde o desgaste e a deterioracdo podem ser maiores.
Estas informacdes devem ser passadas ao usuério através do manual da edificacao.

Ha estudos comparativos que relacionam as falhas das edifica¢cées no

Brasil e na Europa, demonstrando que a incidéncia dos problemas patolégicos no
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Brasil ocasionados pelo uso inadequado da edificacdo € aproximadamente 2,8

vezes maior, conforme tabela 1.

Tabela 1 - Falhas nas edificacBes conforme sua origem: comparativo entre Brasil e Europa. Fonte:
Antoniazzi, 2008.

en | oirs | ot

Projeto 18 43
Materiais 6 38
Execucdo 52 14
Uso 14 5
Outros 16 -

Advindos das suas diversas origens, os problemas patolégicos mais

frequentes nas edificagdes brasileiras, segundo (lliescu2007) sao:

- Fissuras em elementos estruturais;

- Armaduras oxidadas;

- Falhas de concretagens em elementos estruturais;

- Juntas de dilatagdo inexistente, ou com selantes rompidos ou vedadas de
forma inadequada, permitindo infiltracdes;

- Falta de pingadeiras, ocasionando infiltracdes;

- Danos causados por incéndios;

- Pavimentacgéo deteriorada,

- Sistema de drenagem inadequado ou inexistente;

- Deslocamentos lineares por translagcbes, flechas, recalques, rotacbes e
deformacoes.

O uso inadequado e/ou operacao incorreta de um edificio, geralmente,
podem ser atribuidos ao pouco conhecimento técnico do usuario (LICHTESNTEIN
apud ANTONIAZZI, 2008). Para que sejam evitados estes equivocos, é importante
que o usuario faca uso consciente do imével e, para tanto, ele deve estar informado
e orientado quanto aos procedimentos permitidos e recomendaveis para uso,
operagao e manutencao.

Alguns casos de falhas mais comuns e tipicos se referem ao mau

controle de ventilacdo e insolacéo, falta de limpeza em ralos, impacto de utensilios
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contra pisos e paredes, ma interpretacdo da finalidade da construcdo como a
superacdo da sobrecarga da estrutura, ou 0 emprego de equipamentos elétricos
com poténcia acima da carga instalada, vandalismo, remocdo de alvenarias em
estruturas as quais nao permitem tal procedimento, entre diversas outras
ocorréncias por falta de informacéo.

Pode-se ainda citar problemas patolégicos comumente observados, no
contexto geral de uma edificacdo, o0 descolamento de ceramicas, pisos e
revestimentos, problemas envolvendoesquadrias, entupimento das instalacdes de
agua e esgoto, infiltracdes, etc.

A prevencédo das falhas patoldgicas, através do melhor detalhamento
dos projetos, cuidados na fase executiva e manutencdo pos-execucdo € a forma
mais eficaz para se evitarem problemas maiores. Segundo Padaratz (2009), a
prevencao das manifestacdes patolégicas contempla:

- Bom planejamento, bom projeto, boa técnica construtiva;

- Exigéncia de um controle sistematico e eficiente da qualidade dos materiais
em componentes empregados;

- Compatibilizagédo entre os projetos executivos;

- Estocagem e manuseio correto dos materiais e componentes;

- Utilizagdo e manutencao correta da edificacéo;

O conhecimento das causas e origens das manifestacdes patoldgicas
permite estabelecer as medidas mais eficientes para a prevencdo das mesmas, de
forma que o sistema é retroalimentado com as informagfes dos fatos ocorridos,
evitando a reincidéncia (Padaratz, 2009)

Para exemplificar uma manifestacdo patolégica ocasionada por mau
uso e falta de informac&o por parte do usuario de uma residéncia, asfigurasb e 6

ilustram uma parede com manchas de bolor.
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Figura 5 - Parede com manchas de umidade.

Analisando-se brevemente este caso, existem algumas caracteristicas

observadas e informac0fes repassadas:

a) O periodo em que o problema se manifestou foi durante o inverno;

b) O responsavel pela manutencéo e limpeza da edificagdo era a governanta
da residéncia;

c) Na&o era frequente a abertura de portas e janelas para renovacéo do ar;

d) Existia um mével (rack para televisdo) fixado a esta parede;

e) Acima do movel existia uma unidade evaporadora de ar-condicionado,

instalada apés a entrega da edificacéo;
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Figura 6 - Parte posterior do mével que ficava em contato com a parede.

Mediante as informacdes apresentadas, pode-se concluir que varios
fatores colaboraram para a manifestacdo do problema. O fato da unidade
evaporadora estar posicionada imediatamente acima do mével poderia contribuir
para o aumento da umidade relativa o ar (por ser um periodo de inverno, a taxa de
umidade relativa era alta), o movel encostado na parede colaborava de forma a
manter o ar imido em um espaco confinado, e a ndo abertura de portas e janelas
para ventilagdo da residéncia impedia a renovagéo do ar.

Apesar do motivo da manifestacéo patologica ter sido umidade advinda
do exterior através de uma fissura de retracdo da alvenaria, a simples orientacéo
repassada diretamente a pessoa responsavel pela limpeza e manutencdo da
residéncia (no caso em questdo, a governanta) para que fossem frequentemente
abertas as portas e janelas para ventilacdo, colaboraria eficazmente para o néo
agravamento dos problemas..

Segundo (Antoniazzi,2008), o uso de uma edificagdo inclui sua
operacao e as atividades de manutencao realizadas durantesua vida util. Pelo fato
das atividades de manutencdo em sua maioria serem repetitivas e ciclicas,
éimportante a implantacdo de um programa de manutencdo visando otimizar a
utilizacao derecursos e manter o desempenho de projeto.

E com o intuito de se facilitar a implantacdo deste programa que o
Manual de Manutencdo, Uso e Operacao auxilia a correta utilizacdo do imovel,
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recomendando medidas adequadas, periodicas e eficazes para conservagdo de
forma clara e objetiva.

No que se refere a elaboracdo do manual, o conhecimento e o estudo
das manifestacbes patolégicas na construcdo civil se fazem necessarios com o
intuito de se descreverem as ac¢des de manutencdo de ordem preventiva, orientando

0 Usudrio a agir corretamente nas mais variadas situagoes.

2.6 MANUTENCAO

O conceito de manutencgéo, segundo o dicionario Aurélio é: “Medidas
necessarias para a conservacao ou permanéncia de alguma coisa ou situacéo.” No
entanto, € mais comum entender manutencdo como o0 conjunto de atividades e
recursos aplicados aos sistemas e equipamentos, visando garantir a continuidade de
sua funcao dentro de parametros de disponibilidade, de qualidade, de prazo, de
custos e de vida util adequados.

Qualquer estrutura, quando exposta as intemperies, sofre 0 processo
de degeneracado, havendo uma queda de desempenho dos materiais componentes
da mesma, por um processo natural que nao pode ser evitado, mas sim controlado e
amenizado.

Nenhuma edificacdo tem prazo de vida util infinito, no entanto, com o
bom uso da manutencdo principalmente a preventiva, ou seja, executando-se esta
atividade regularmente ao longo da operacdo de um edificio, o tempo de
desempenho satisfatorio do mesmo certamente sera prolongado.

A manutencdo de uma edificacdo pode ser classificada de diferentes
formas segundo o artigo de Neto (2006):

1) Manutencdo Corretiva: é o tipo de manutencdo mais antigo. Pode ser
definida como aquela que é realizada apds a ocorréncia de uma pane, com a
intencdo de corrigir falhas em equipamentos, componentes ou sistemas, visando
restabelecer sua funcdo. Esta subdividida em planejada e n&do planejada.

A manutencéo corretiva ndo planejada exige atuacao imediata para
correcdo da falha de maneira aleatéria. Podem gerar consequéncias graves aos

componentes e/ou equipamentos e implicam em altos custos.
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Diferentemente desta, a manutencao corretiva planejada possibilita a
programacao do interveniente para a corre¢cdo da anomalia. Na industria, € aplicada
pra compatibilizar o momento da intervencdo com o interesse da producéao, melhor
planejamento dos servicos ou garantia da existéncia dos recursos (pecas, pessoal,
servicos, técnica adequada e ferramentas).

2) Manutencdo Preventiva: a esséncia da manutencdo preventiva € a
substituicdo de pecas ou componentes antes que atinjam a idade que passam a ter
risco de quebra. A base cientifica da manutencdo preventiva € o conhecimento da
taxa de defeito das pecas, equipamentos ou sistemas ao longo do tempo. E também
chamada de manutencdo baseada em intervalos/tempo. Ao contrario da
manutencao corretiva, a manutencdo preventiva procura evitar e prevenir antes que
a falha efetivamente ocorra.

3) Engenharia de Manutencdo: no setor industrial, trata das melhorias,
corregcdes e reengenharias de um equipamento, cujas necessidades surgiram da
analise das causas fundamentais das falhas. Contempla prevencdo da manutencao,
melhorias para aumento da confiabilidade, correcbes de erros de projetos e/ou
instalacdes, e adequacédo as novas condi¢des de producao.

4) Manutencao Preditiva: pode ser considerada como uma forma evoluida da
manutencdo preventiva. Com o aperfeicoamento da informatica, tornou-se possivel
estabelecer previsdo de diagnosticos de falhas possiveis, através da analise de
certos parametros dos sistemas produtivos.

Através do acompanhamento sistematico das variaveis que indicam o
desempenho dos equipamentos, define-se a necessidade da intervencao.

Uma condicdo considerada fundamental para a aplicagdo da manutencéo
preditiva é a qualificacdo da méo de obra responsavel pela analise e diagndstico,
para que as acOes de intervencdo tenham qualidade equivalente aos dados
registrados.

As variaveis ou parametros utilizados na Manutencdo Preditiva de uma
edificacdo podem ser desde o acompanhamento de recalque da estrutura até
controle de niveis de fissuracdo de elementos de vedacdo e medi¢do de isolagéo e
temperatura de painéis elétricos, quadros e barramentos.
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2.7 ASSISTENCIA TECNICA

A concorréncia elevada do mercado imobiliario e o aumento de
exigéncia por parte dos consumidores fez com que as empresas buscassem fidelizar
seus clientes através de politicas voltadas a qualidade do produto, como um
atendimento diferenciado ao cliente, a sua satisfacdo e o desenvolvimento de
empreendimentos voltados as necessidades e expectativas do mesmo (RAMOS &
MITIDIERI FILHO, 2007). Tal politica também reflete em quesitos basicos para
obtencao de certificados de qualidade, como a ISO 9001.

Com o intuito de satisfazer os consumidores e manter um contato
direto com os mesmos, as empresas criaram a assisténcia técnica que € uma das
funcdes do servico de atendimento ao cliente.

A assisténcia técnica define as etapas da manutencao predial junto ao
empreendimento como um todo, sugerindo quais as responsabilidades sobre as
manutencdes executar, e em que espago de tempo, conforme prescreve a NBR
5.674/1999 Manutencéo de Edificacdes - Procedimento.

Inclui varias etapas das quais se podem destacar: a entrega do edificio
ao cliente, a solicitagdo do cliente, a andlise da solicitacdo, programacédo e
realizagdo do servigo, a apropriagdo dos custos envolvidos no atendimento, as
acOes preventivas e o levantamento da satisfacdo do cliente em relacdo aos
servicos prestados.

Além destas etapas, a assisténcia técnica tem grande destaque dentre
0S principais servicos que agregam valor ao produto. Isto ocorre uma vez que a
coleta dos dados de servicos de assisténcia técnica prestados retroalimente todos
0s setores da empresa, como incorporagcao, projeto, obras, entre outros, conforme
figura 7, a fim de possibilitar uma acao preventiva da reincidéncia destes casos em

novas obras, ou ainda em obras em andamento.
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Figura 7-Esquema de retroalimentacéo das etapas do processo construtivo. Fonte: Adaptado RAMOS
& MITIDIERI FILHO, 2007.

A contribuicdo da assisténcia técnica para o aperfeicoamento da
qualidade deve-se a identificagcdo e determinagdo do custo e da frequéncia de
ocorréncia das patologias nas edificacbes durante a fase de uso e operagdo bem
como a identificacdo da causa fundamental de cada manifestacdo patoldgica
identificada. Essa causa fundamental nem sempre € encontrada pela equipe de
assisténcia técnica, fato comprovado pelo elevado numero de reincidéncia de

algumas manifestacées em construcoes.

2.8 CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Em 1990, no Brasil, estabeleceu-se através do Codigo de Defesa do
Consumidor — CDC, premissas que orientavam construtoras e usuarios quanto as
suas responsabilidades na busca dos niveis de qualidade adequados, o que
proporcionou uma mudanca comportamental dos responsaveis pela indastria da
construcao civil (MELO FILHO, 2009)

O manual do proprietario, regido pela NBR 14.037/2011, também em
consonancia com a NBR 5.674/1999 Manuten¢éo de Edificagbes, € o instrumento
legal para que se cumpram as etapas da assisténcia técnica, conforme indica o

Caodigo de Defesa do Consumidor em seu artigo 50:
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“Art.50: A garantia contratual € complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrito.

Paragrafo Unico: o termo de garantia deve ser padronizado e esclarecer, de
maneira adequada, em que consiste a mesma garantia, bem como a forma,
0 prazo e o lugar em que pode ser exercida e os 6nus a cargo do
Consumidor, devendo ser-lhes entregue, devidamente preenchido,
acompanhado de Manual de Instrucdo de Instalacdo e Uso de Produto, em
linguagem didatica, com ilustracdes ((BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de
setembro de 1990.)"

O Cddigo de Defesa do Consumidor estabelece que, na relagéo
fornecedorversus consumidor, este € a parte mais fraca, uma vez que o fornecedor é
especialista naquilo que faz, detendo conhecimento especifico e informacdes
técnicas sobre seu produto. Para que haja equilibrio entre as partes, o CDC atribui
uma série de direitos ao consumidor e deveres ao fornecedor.

Com a finalidade de se permear as leis que regem este equilibrio entre
as partes, alguns conceitos baseados no CDC podem contribuir:

- Produto: qualquer bem movel ou imdvel, material ou imaterial. Qualquer bem
pode ser produto, desde que seja objeto de relacdo de consumo.

- Servico: toda atividade remunerada, oferecida ao mercado de consumo.

- Fato do produto: é a repercussédo externa do defeito do produto, ocasionando
dano na esfera de interesse juridicamente protegido do consumidor. Prescreve em
cinco anos o direito de o consumidor solicitar reparagéo por danos causados por fato
do produto.

- Nexo causal: comprovacdo de que o dano foi ocasionado por defeito do
produto e ndo mau uso do consumidor.

- Defeito: quando o produto/servico causa danos ao consumidor, dando-lhe o
direito de ajuizar acdo de reparacdo de danos. O prazo prescricional para ajuizar
esta acao €é de cinco anos.

- Vicio: quando ndo causam danos ao consumidor, dando-lhe o direito de
reclamar. Pode ser do tipo aparente, quando é perceptivel por uma pessoa sem 0S
conhecimentos técnicos, ou oculto, quando surge posteriormente, em algum
momento da utilizacdo do produto. O vicio pode ser ainda do tipo redibitorio,
caracterizado por cinco requisitos: que o produto/servigco tenha sido recebido em
virtude de contrato comutativo, que o0 mesmo se ressinta de defeitos prejudiciais a
sua utilizacéo, ou diminuam seu valor, que esses defeitos ndo sejam aparentes, que

sejam graves, ou que ja existam, embora imperceptiveis no momento da celebracéo
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do contrato. Caracterizados 0s cinco requisitos, o adquirente pode optar pela
rejeicdo do produto/servico (redibindo o contrato), ou reclamar abatimento no valor.
Existem ainda os conceitos de prazo de decadéncia e prescricdo. O primeiro
caracteriza o prazo ap0s o qual ocorre a extingdo do direito em si pela inércia do seu
titular, ou seja, “é a perda, perecimento ou extingdo do direito em si” (FIKER, 2008)
pela ndo acéo do titular.
Ja a prescricdo “é a extingdo da responsabilidade do acusado por ter decorrido o
prazo legal da punicdo; perda do direito de mover uma acao judicial por inércia do
reclamante; decurso de tempo sem que seja exercido direito subjetivo” (FIKER,
2008).

O prazo prescricional do adquirente ou do condominio contra o construtor &
de vinte anos, uma vez que o codigo ndo estabelece qualquer outro prazo neste
sentido.

A Sumula 194 do Superior Tribunal de Justica estabelece o prazo de
prescricdo da acdo de indenizacdo por defeitos em obra: “Sumula 194. Prescreve
em vinte anos acado para obter, do construtor, indenizacdo por defeitos na obra.”
(BRASIL, Superior Tribunal de Justica, Sumula n. 194.)

Para a elaboracédo do manual, é relevante que se evidencie ao usuario final os
prazos de prescricdo, garantias e decadéncias de cada tipo de vicio, que séo citados

no Artigo abaixo.

“Art. 26: O direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatacao
caduca em:

Il — noventa dias, tratando-se de fornecimento de servicos e de produtos
duraveis.

§ 1°. Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega efetiva
do produto ou do término da execucédo dos servicos.

§ 2°. Obstam a decadéncia:

| — a reclamacdo comprovadamente formulada pelo consumidor perante o
fornecedor de produtos e servicos até a resposta negativa correspondente,
gue deve ser transmitida de forma inequivoca.

Il — (VETADO)

lll — a instaurac&o de inquérito civil, até o seu encerramento.

§ 3°. Tratando-se de vicio oculto, o prazo decadencial inicia-se no momento
em que ficar evidenciado o defeito.”

Visando facilitar o entendimento dos artigos contidos no Cdédigo, e sua
aplicabilidade, a Tabela 2 é um exemplo de como pode ser tratado este item no

Manual de Manutencdo, Uso e Operacdo do imoével. A Tabela 2 apresenta a
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descricdo dos tipos de vicios, os periodos aos quais eles podem ser requeridos e 0

embasamento juridico de cada item.

Tabela 2 - Prazos de garantia, decadéncia e prescricao aplicaveis a construcdo civil. Fonte:

GRANDISKI, 2008.

Prazos de garantia, decadéncia e prescri¢cao aplicav

eis a construcao civil

Descricao

Periodos

Regulamentacéao

Vicios ou defeitos aparentes
ou de facil constatacéo

Prescrevem em 90 dias, se
for relacdo de consumo, no
ato da entrega, se nao for
relacdo de consumo.

Art. 26 do Cddigo de Defesa
do Consumidor e
interpretacbes  dos  dois
paragrafos do art. 614 e 615
do Novo Cadigo Civil.

Vicios ocultos redibitérios
(permitem  anulacdo  do
contrato ou pedido de

abatimento de preco)

Prescrevem em um ano

Art. 445 do Novo Cdbdigo
Civil.

Falhas que afetam a solidez
e seguranca da edificacéo,
ou outras equivalentes, muito
graves

Prazo de garantia de 5 anos,
mas, sob pena de
decadéncia, devem ser
reclamados pelo dono da
obra, no maximo em seis
meses da data de seu
aparecimento.

Art. 618 do Novo Caédigo Civil
e seu paragrafo Unico.

Prazo de prescricdo maximo

para quaisquer casos nao Art. 205 do Novo Cdbdigo
. L Dez anos. L

explicados no novo Codigo Civil.

Civil

Vicios ocultos redibitérios, do|Um ano. (Ressalva: néo

tipo que aparecem mais
tarde (ndo  constataveis
guando da entrega), e fora
das relacdes de consumo

ocorre dentro do prazo de
garantia, mas o defeito deve
ser denunciado em 30 dias
do seu aparecimento)

Art. 445 do Novo Cadigo
Civil, Parégrafo Gnico, com
ressalva do art. 446.

Vicios ocultos nao
redibitérios, do tipo que
aparecem mais tarde, nas
relacbes de consumo

Devem ser reclamados no
maximo em seis meses da
data de seu aparecimento,
sob pena de decadéncia. Até
5 anos da entrega presume-
se a culpa da construtora,
apos ela deve ser provada,
até 15 anos da entrega ao
primeiro comprador

Art. 618 do Novo Caédigo Civil
e seu paragrafo Unico. Prazo
méximo de prescricdo de 10
anos, conforme art. 205 do
Novo Cadigo Civil,
combinado com a Sumula
194 do STJ.
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Prazo méaximo de prescricdo
para manifestar a pretensao

a reparacdo civil pelos danos Art. 206 paragrafo 3 do Novo

Trés anos.

(vicios ocultos, nao Cadigo Civil.

redibitérios no Novo Cédigo

Civil.)

Prazo para pleitear danos

resultantes de defeitos na Ci Art. 27 do Cddigo de Defesa
N . inco anos. :

construcdo civil, no Caodigo do Consumidor.

de Defesa do Consumidor

Prazo de prescricdo maximo
para quaisquer casos nao
explicitados no Novo Cddigo | Dez anos.
Civil, contando a partir da
data do seu conhecimento.

Art. 205 do Novo Caodigo
Civil.

3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Com a finalidade de fundamentar teoricamente a investigacdo das
particularidades dos sistemas e componentes para a elaboragcdo do Manual de
Manutenc¢do, Uso e Operacgdo, serd realizada, durante toda a pesquisa, uma revisdo
bibliografica através da coleta de informacdes sobre o tema abordado.

Como primeiro passo para o estudo, através da pesquisa em campo,
serdo reunidos 0s projetos arquitetdnico, hidrossanitario, elétrico, estrutural e
complementares, memorial descritivo da obra, fotos da fase de execucdo e demais
informacdes referentes ao empreendimento, com a finalidade de analisa-los, de
forma a verificar in loco se o que foi executado é realmente o que foi projetado.
Consequentemente esta analise sera util para verificar a veracidade desta
afirmacdo, o que possibilita recomendar a melhor acdo nas situacées em que o
executado é diferente do projetado. Estas a¢gBes configuram o primeiro passo para o
desenvolvimento de um Manual de Manutencdo, Uso e Operacdo que € a
elaboracao do as built.

Juntamente com estes dados, serd desenvolvida uma andlise da
norma, comentando aspectos mais relevantes para a elaboracdo do manual, com o
foco na Residéncia A.P.

Num segundo momento, embasando-se nos passos anteriores, sera

realizado um organograma com todos os componentes e sistemas empregados na
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Residéncia A.P., descrevendo cada um com as peculiaridades que merecem mais
atencdo quanto & manutenc¢éo, uso e operacgao.

Por fim, os resultados da descricdo dos sistemas e componentes serao
analisados juntamente aos comentarios da norma, apontando as consideracdes que

reflitam a ligacdo entre estes e a confirmacdo dos objetivos e hipotese do estudo.

4. ESTUDO DE CASO

4.1 DESCRICAO DO OBJETO DE ESTUDO

O objeto do presente estudo se refere a uma Residéncia de Alto

Padréo situada em um condominio residencial em regido nobre da cidade de Ponta

Grossa - Pr.
Na tabela 3 podem-se observar algumas caracteristicas da residéncia.
Tabela 3 - Descricdo dos Sistemas e Componentes da Residéncia A.P.

ITEM DESCRIGCAO

Finalidade Residéncia Unifamiliar

Habitantes Quatro

i 2 Pavimentos - 629,84 m? + 126 m? de Pergolado + 85 m? de

Area

Piscina de Concreto. Area total = 840,84 m?

Garagem / Sala de Jogos / Estudio de Musica / Despensa / Piscina
Comodos do Pavimento Térreo / Vestiario da Piscina / Area de Servico / Cozinha / Churrasqueira /

Sala de Jantar / Sala de Estar / Adega / Cinema / Biblioteca

Comodos do Pavimento Sala intima / Suite Master / Suite de Héspedes / Suite | / Suite Il /

Superior Sacadas
Sistema construtivo Concreto Armado Moldado no Local
Vedacao Blocos Ceramicos de Vedagao Vazados
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Cobertura Estrutura em Madeira com Telhas em Fibrocimento

Aplicacdo de Massa Corrida / Pintura Acrilica Internamente /
Revestimento de paredes Grafiato Externamente / Pastilha / Porcelanato / Marmore /

Granito

Porcelanato / Marmore / Granito / Pedra Portuguesa / Carpete
Revestimento dos pisos
Téxtil / Madeira Macica

Esquadrias Janelas e Portas-janela em PVC / Portas de Madeira Personalizada

Tratamento e Isolamento Acustico no Estidio de Mdsica /
Tratamentos
Impermeabilizagdo com Resina Acrilica nas Sacadas

Instalagoes Elétricas Protecdo Geral: Tripolarl50 A

Aproveitamento de Agua Pluvial / Aquecimento Solar da Piscina e
Instalagdes Hidrossanitarias
Residéncia

lluminagdo / Persianas e Cortinas / Climatiza¢do / Motores / TV /

Automacao

Cameras / Sensores / Dispositivos da Piscina
Protegao Sensores Infravermelhos / Sensores Magnéticos / CFTV
Sistemas Complementares Som Ambiente / Aquecimento do Piso / Climatizagdo Individual

Dentro dos parametros representados na tabela 3, e norteando-se
pelas recomendacdes da Norma NT NBR 14.037/2011, pretende-se analisar
individualmente cada componente e sistema da Residéncia A.P., realcando as
peculiaridades encontradas que sdo pertinentes a composicdo do Imovel,
contemplando dados sobre carregamentos admissiveis, informacdes sobre operacéo
e colocacdo dos sistemas em uso, procedimentos de manutencao, limpeza e

situacOes de emergéncia.

33



4.2 RECOMENDACOES NORMATIVAS NT NBR 14037/2011 — DIRETRIZES
PARA ELABORACAO DE MANUAIS DE USO, OPERACAO E MANUTENCAO DAS
EDIFICACOES — REQUISITOS PARA ELABORACAO E APRESENTACAO DOS
CONTEUDOS

A norma em questdo tem como principal objetivo guiar o usuario no
processo de elaboracdo do manual, descrevendo quais itens sédo sugeridos para
constar no manual.

Utiliza como referéncia as normas ABNT NBR 5674/1999, Manutencgé&o
de edificagbes — Procedimentos; ABNT NBR 12721/2006, Avaliacdo de custos
unitarios de construcdo para incorporacdo imobiliaria e outras disposicbes para
condominios edificios — Procedimentos e a ABNT NBR 15575-1/2010, Edificios
habitacionais de até cinco pavimentos — Desempenho — Parte 1: Requisitos gerais.

Tem como principais definicdes: prazo de garantia e manual de uso,
operacdo e manutencdo. Estas definicdbes sédo retiradas da norma ABNT NBR
15575-1/2010 Edificios habitacionais de até cinco pavimentos - Desempenho.

No item 4.1 a norma descreve detalhadamente os requisitos para
elaboracao e apresentacao do manual, destacando-se a linguagem utilizada, onde a
norma ressalta a importancia do manual ser escrito em linguagem simples e direta,
de maneira que permita ao usuario a compreensao imediata. E sugerida a utilizag&o
de imagens, tabelas e fotos de modo a facilitar o entendimento. Neste item também
é relatada a possibilidade de entregar o manual em diversos tipos de midia, seja
impressa, digital, desde que permita ao usuario uma facil operacdo e compreensao
dos dados. Ja no item 4.2 da norma, esta exemplificada a tabela 4 que sugere a

estruturacdo do Manual de Manutencéo, Uso e Operacéao.
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Tabela 4 - Roteiro para Elaboracdo do Manual. Fonte: ARAUJO, 2001

INFORMACOES GERAIS
Apresenta¢ao do manual
Objetivos do Manual
Termo de Vistoria do Imével
Termo de recebimento do Imével
Responsabiidades do Proprietario
DESCRICAO DO IMOVEL
Sistema Construtivo Empregado
Carregamentos Admissiveis
Especificagbes Técnicas
Fornecedores de Materiais e Servicos
INFORMACOES SOBRE COLOCAGCAO EMUSO DO IMOVEL
Instalacdes Elétricas
Instalacdes Hidrossanitarias
Instalagbes Telefonicas
Instalacbes Especiais
Recomendac¢des Gerais
INFORMACOES PARA USO EM SITUACOES DE EMERGENCIA
Incéndios
Vazamentos Hidrossanitarios
Vazamentos de Gas
Elevadores e Escadas
INFORMACOES PARA LIMPEZA E MANUTENCAO
Periodicidade
Procedimentos para Limpeza
RESPONSABILIDADES E GARANTIAS
Técnicos Responsaveis pelos Projetos e Execucéo
Nomes e Enderecos de Fornecedores de MateriasigaEwgntos
Garantias dos Servicos e Assisténcia Técnica Gatui
ANEXOS
Plantas, Detalhes e Esquemas do Imdvel
Manuais de Equipamentos

No item 5 da norma, sdo descritos detalhadamente cada tépico do
tabela 4 e pode ser consultado no Anexo 1. A norma menciona o dever de informar
ao usuario as condicbes detalhadas para a perda de garantias, como deve ser
elaborado o memorial descritivo inclusive pontuando quais documentos devem fazer

parte do manual. Pontos importantes como desenhos esquematicos, cargas
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méaximas admissiveis nos circuitos elétricos e nas estruturas, uma descricdo sucinta
dos sistemas elétricos e de automacgéo e a sugestdo ou modelo para um programa
de manutencdo preventiva também devem estar contidos. A norma menciona
também dados importantes que devem estar relacionados no manual, como
fornecedores e a relagdo de contatos para servicos de utilidade publica. E
importante também indicar os responsaveis pela elaboracdo dos projetos e dados
para contato, caso haja necessidade de uma alteracdo, ampliacdo ou modificacao
da edificacéo.

Quando a norma expde no item 5.5 a operagao, uso e limpeza, enfatiza
a necessidade de informar a maneira adequada de colocar os sistemas instalados
em operacao e como manté-los operando corretamente, a fim de prevenir danos nos
sistemas. Ressalta ainda a importancia de se manter um nivel de detalhamento de
acordo com a complexidade dos sistemas da edificagao.

No item 5.6 a norma descreve o0 processo de manutencdo da
edificacdo. O manual deve apresentar ao menos um modelo de programa de
manutencdo, evidenciando periodicidade da manutencdo, informacbes sobre
procedimentos e empresas especializadas para cada servico. E Importante indicar a
obrigatoriedade de se registrar as manutencdes efetuadas. Tais registros devem
seguir a norma ABNT NBR 5674/1999.

O ultimo tépico da norma, 5.7, descreve as informacdes complementares,
onde se destacam os aspectos de seguranca e noc¢des de combate a incéndio,
vazamentos de gas, agua, falhas no sistema elétrico e também como evacuar o
recinto. Traz ainda detalhes de como apresentar as informacgdes sobre modificagbes
e limitacbes da edificacdo, como devem ser apresentadas as documentacdes
técnica e legal, a elaboracdo do manual e como ele deve ser atualizado. Os

documentos séo listados em uma relacdo minima, contendo os seguintes projetos:

a) Arquitetura;

b) Estrutura;

c) Instalacdes elétricas;

d) Instalacdes hidraulicas;

e) Sistema de protecéo de descarga atmosférica (SPDA);

f) Elevadores;
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g) Paisagismo;

h) Projetos especificos (quando pertinentes): automacédo, aquecimento de piso,
luminotécnico, drenagem, diagramas dos quadros elétricos, mapeamento de
rede de telefonia e de dados, ventilacgio mecanica, climatizacéo,
impermeabilizagao, etc.;

i) Memoriais descritivos dos respectivos projetos, ndo contemplando as

respectivas memarias de célculo.

A norma finaliza descrevendo o0s procedimentos para entrega e
atualizacdo do manual, destacando que toda modificacao realizada no imével devera
ser incluida no mesmo, de forma a manté-lo organizado e atualizado, tanto para o
usuario atual, como no caso de repasse do imovel a outro usuario.

ApdOs um breve resumo da norma, pode-se fazer um paralelo entre os
itens mencionados na norma com 0s que sao relevantes ao estudo da Residéncia
A.P.

E importante para o estudo em questdo a utilizacdo de
imagensdetalhadas, comparando com o projeto, tabelas e graficos, como sugere a
norma, uma vez que na residéncia existem diversos sistemas, como hidraulicos,
elétricos, automacéo e detalhes como paredes hidraulicas, os tipos e especificacdes
de materiais utilizados nos acabamentos, que devem ser levados em conta na
manutencdo ou em uma futura reforma.

A norma apresenta um modelo basico para a divisdo do manual, porém
sugere-se a utilizacdo do modelo onde o manual € dividido de forma que o usuario
possa se localizar rapidamente nas diversas areas da casa. Ao invés de elencar os
topicos por sistemas, como instalacdes, projeto estrutural, etc, pode-se elencar por
areas ou cémodos da residéncia, facilitando para o usuario a identificagdo, por
exemplo, do tipo de tinta que foi utilizado no quarto de héspedes, ou qual a marca do
piso utilizado na cozinha.

Cada topico é descrito de forma detalhada no item 5 da norma e, para
0 presente estudo, o foco foi direcionado para a descricdo das particularidades dos
componentes e sistemas mais relevantes. As peculiaridades destes
componentesapontam para informagdes como o0 sistema construtivo empregado,

carregamentos admissiveis e especificacdes técnicas e de fornecedores.
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Por existirem na Residéncia A.P. diversos sistemas automatizados,
quando a norma menciona as questdes de limpeza e manutencdo, € importante
evidenciar ao usuario as empresas qualificadas para os servicos e também a
periodicidade de cada manutencado. Estes assuntos séo tratados na norma no item
5.6.

O Jltimo tépico abordado na norma traz as questbes legais e
apresentacao dos projetos, bem como as medidas de seguranca que devem ser
tomadas em situacdes de emergéncia. No manual da Residéncia A.P. deveréo
constar os projetos e medidas de seguranca para combate a incéndio, panes

elétricas e vazamentos hidraulicos e de gas.

4.3 ANALISE DOS SISTEMAS E COMPONENTES DO IMOVEL PERTINENTES A
ELABORAGCAO DO MANUAL

Esta analise tem por finalidade expor como devem ser realizados os
procedimentos para identificacdo das particularidades de cada sistema e
componente da edificacao.

Apés estudo das recomendagfes da norma, vistorias cautelares na
obra, andlise dos projetos, sistemas e componentes da Residéncia A.P., alguns
topicos foram destacados como aqueles que deverdo receber mais atencédo quanto
ao seu entendimento, modo de operacdo e manutencao.

Ordenados de forma aleatéria, os itens a seguir discorrem sobre as
particularidades onde os equivocos nos procedimentos de uso e manutencado sao

mais frequentemente cometidos.

4.3.1 Estrutura

A estrutura da residéncia em questdo é dividida em duas categorias:
infraestrutura e superestrutura.

No que se refere a infraestrutura, dois elementos demandam atencédo
especial quanto as especificacdes e manutencdo: a fundacdo e o muro de arrimo,

conforme Figura 8.
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Infraestrutura

Fundal;éin Muro de arrimo
=]

Expor os cuidados Especificar
com escavagoes scbrecarga max.
proximas aos

Verificar cuidados Especificar
com o dreno sobrecarga max.

(limpeza p/ evitar no terraplenc
elementos de entupimento)

fundagdo

Figura 8 - Peculiaridades da Infraestrutura.

E relevante, portanto, esclarecer a finalidade para a qual foi concebida
a edificagdo, expondo tolerancias de sobrecargas para utilizacdo da mesma. Da
mesma forma, é importante expor os cuidados que devem ser tomados quando
possiveis reformas exigirem escavacdes proximas aos elementos de fundacéao,
alertando para evitar a exposi¢cdo das estacas e, consequentemente extinguindo o
atrito lateral.

Quanto as obras de contencdo de solo, da mesma forma deve-se
especificar a sobrecarga admissivel no terrapleno, bem como apresentar os
procedimentos de manutencdo em relacdo ao dreno para evitar entupimento do
mesmo e consequentemente o aumento de pressao hidrostatica qual o muro de
arrimo nao esta calculado para resistir.

Seguindo o mesmo raciocinio da infraestrutura, as especificacbes
relacionadas a superestrutura, de acordo com a figura 9, devem alertar para a
finalidade a qual foi concebida, estabelecendo sobrecargas admissiveis para cada
cbmodo, conforme previsto no calculo estrutural, embasado na NBR 6120/1980
Cargas para o Calculo de Estruturas de Edificacfes, evitando que um ambiente seja

utilizado para um fim n&o previsto (ex.: apoiar hidromassagem em uma sacada).
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Superestrutura

Especificar Altertar sobre a Especificar
sobrecargas max. remogio dos aberturas e

de acordo com a elementos furagdes em
finalidade estruturais elementos
estruturais

Figura 9 - Peculiaridades da Superestrutura.

Apesar de parecer evidente, € de grande significancia alertar sobre a
impossibilidade de remocdo dos elementos estruturais em situacbes de reforma,
bem como especificar os elementos aos quais se admitem ou nao perfurar
passagens para tubulacdes, conduletes e outros.

Na Residéncia A.P., o tipo de laje empregada foi a pré-moldada, a qual
se admitem perfuracdes, desde que na regido de enchimento. Em casos de lajes
protendidas, preferencialmente deve-se tomar o cuidado de alertar o usuario para a
impossibilidade de perfuragdes ou elaborar um croqui demarcando as regides nao

perfuraveis em funcéo dos cabos de protensao.

4.3.2 Elementos de Vedacgao

Através da analise do projeto e da obra, conclui-se que ha somente
dois tipos de elementos de vedacdo na Residéncia A.P.: alvenaria de blocos
ceramicos vazados e gesso acartonado (drywall). Este ultimo foi empregado apenas
com a finalidade de colaborar com o sistema de isolamento acustico no estudio de
musica.

Algumas particularidades quanto aos elementos de vedacdo devem ser

observadas quando da elaboracdo do manual, conforme a figura 10.
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Elementos de
vedagio

Alvenarias
(vedagdo com

blocos ceramicos e
drywall)

Especificar Especificar Expor as paredes Ndo ha manutengio I
paredes paredes que nio perfuraveis

removiveis possiblitam
aberturas

Figura 10 - Peculiaridades dos Elementos de Vedacao.

Primeiramente, é imprescindivel identificar as alvenarias que s&o
estruturais e as que desempenham fungé&o apenas de vedacgéo, com a finalidade de
expor aquelas que sao removiveis e permitem aberturas (no caso em questdo, ndo
ha alvenarias estruturais).

Num segundo momento, de maneira clara e objetiva, recomenda-se
apresentarem as paredes ndo perfurdveis em fungcdo das diversas tubulacdes
hidraulicas e elétricas ocultas, baseando-se no as built do empreendimento.

O estudo em questdo ndo apresenta propriamente o as built. No
entanto, € possivel identificar as paredes nao perfuraveis através de registros
fotogréficos destas que possuem tubulacdes fixadas, anteriormente ao revestimento,
bem como através do distanciamento dos elementos de manobra (registros,
valvulas, interruptores, etc.) aferidos no loco apds o revestimento, durante esta
pesquisa. A figura 11 exemplifica o registro fotografico da parede de um banheiro

antes da aplicacao do revestimento.
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Figura 11 - Paredes do Dormitério de Hospedes: tubulacdes de Agua quente e fria, e eletrodutos da
instalacao elétrica e hotfloor.

Sincronizando estas duas informacdes, foi possivel obter um desenho
técnico o qual representa a real situacdo dos trajetos das instalacdes, conforme
figuras12, 13 e 14.
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Figura 12 - Tubulac¢des hidraulicas embutidas

na alvenaria antes do revestimento.

Figura 13 - Dispositivos de manobra aparentes

e tubulagBes ocultas ap6s o revestimento.
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Figura 14 - Esquema da Parede N&o Perfuravel do BWC do Dormitério .
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Asfigurasl5a e 15b mostram a opg¢éao de delinear uma faixa de 15,0 cm
para cada lado do eixo da tubulagéo hidraulica visando englobar possiveis faltas da
precisao das dimensoes.

Todas as paredes devem ser contempladas, internas, externas, shafts,

platibandas e muros.

\
2
forro de gesso
4\
4
%\2\?*
] |
SHAFT DA SACADA DO ESTAR
iNTIMO - VISTA
ESC.: 1/25
i VD) e
BN 1
|| visTA 1
| |
I | |

Figurasl5ae 15b - Shaft na sacada do pavimento superior para tubulacdes de aguas pluviais,

conforme projeto hidrossanitério, ja revestido.

Ha ainda a preocupacdo quanto as paredes ndo perfurdveis que
dividem dois ambientes. Comumente é identificada apenas uma face das paredes
nas quais as instalacbes diversas sao previsiveis em funcdo dos elementos de
manobra. No entanto, como as instalacdes ficam embutidas na espessura da
alvenaria, dependendo da profundidade do orificio, essa pode ser atingida tanto por

uma face, quanto pela outra, segundo Figura 16.
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Figura 16 - Paredes ndo perfuraveis: na face da parede do closet e do dormitério devem ser limitadas
as profundidades de perfuracéo.

As paredes identificadas na cor verde da figura 16 exemplificam a
situacdo em que o movel do closet e do dormitério possuem certas restricdes no que
diz respeito a profundidade do seu elemento de fixacéo.

Para que seja evitado tal inconveniente € recomendado instruir o
usuario limitando o comprimento maximo da bucha a ser utilizada em perfuracdes
dos elementos de vedacao através de uma nota neste item do manual Os mesmos
procedimentos valem para os elementos em drywall empregados na Residéncia
A.P., com a restricdo para fixagdo de armarios e equipamentos nos locais nado
previamente estruturados para recebé-los.

Figura 17 - Estudio de musica: drywall em gesso acartonado utilizado como um dos componentes do
isolamento acustico.
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4.3.3 Cobertura

Neste topico, trés itens sdo de grande relevancia: estrutura do telhado,

tipo de telha e chapas galvanizadas para calhas e rufos, de acordo com a figura 18.

=

=]

‘ | Descrever Descrever
procedimentos de procedimentos de
Manutengdo e Manutengdo e

limpeza da telha limpeza

Qual a sobrecarga Qual tipo de —
max. (a estrutural imunizagao foi
admite qual tipo de utilizado, como

telha?) manter

Sobrecarga max
|| {pessoas fazendo
manutengio)

Procedimentos em
L | caso de furos
(antenas)

Figura 18 - Peculiaridades da Cobertura

Como em qualquer tépico do manual, o usuario deve estar consciente
do sistema construtivo e material empregado na sua edificacdo. Estas descri¢cdes
estardo contidas no memorial descritivo da obra, parte anexa constituinte do Manual
de Manutencao, Uso e Operacéo e ndo precisa ser descrita neste capitulo.

Uma vez tendo em mente que o tipo de estrutura empregada na
Residéncia A.P. é de madeira (figura 19), deve-se especificar a sobrecarga maxima
admissivel para esta, esclarecendo que a mesma foi calculada para suportar uma
cobertura de telha de fibrocimento com espessura nao superior a 6,0 mm, bem como
painéis para aquecimento solar com dimensfes limitadas em 1,50 x 1,00 m,

conforme figura 20.
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Figura 20 - Painéis para aquecimento solar de agua: sobrecarga na cobertura.

Quanto a telha empregada na cobertura, além de informar ao usuario,
através de documentos anexos ao manual, as recomendacfes do fabricante, é
também importante apontar a sobrecarga maxima de equipamentos e pessoas
realizando os procedimentos de manutencdo, bem como a correta maneira de
proceder esta manutencéo.

E de igual relevancia enumerar os procedimentos necessarios em
casos de perfuracdes da telha para fixacdo de elementos diversos, a exemplo das
antenas ilustradas nas figuras 21 e 22: cuidadosamente deve-se perfurar a telha
com equipamentos especificos (furadeira com broca simples ou serra-copo, se
houver necessidade), fixar a haste na estrutura de madeira da cobertura com
abracadeiras ou semelhantes, e, por ultimo, realizar a vedacdo do orificio com
elastbmero a base de polimeros para permitir movimentagcbes com a variacao

térmica e também impedir a infiltracdo de agua.
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Figura 21 - Antena fixada na Figura 22 - Detalhe do orificio
estrutura da cobertura, para passagem da antena
atravessando a telha. antes da vedacdo com
elastbmero: indicar desenhos
ilustrativos ou fotos no manual.

Da mesma forma, contemplar os procedimentos para manutencéo e
limpeza de calhas e rufos, evidenciando a importancia deste Ultimo processo para
evitar entupimentos. Também é valido ressaltar a periodicidade anual para revisao
dos pontos de emendas entre calhas e sobrecalhas, bem como emenda entre os
rufos, alertando para o refazimento destas vedagbes com o mesmo produto

empregado (elastbmero a base de polimeros).

Figura 23 - Detalhe da emenda com elastdmero a base de poliuretano entre as chapas galvanizadas.
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4.3.4 Pisos
No estudo de caso em questdo, apos andlise dos projetos e da obra,

algumas consideracfes quanto ao piso da residéncia devem ser feitas. A figura 24

apresenta as peculiaridades referentes ao piso.

=
Contrapiso
hotfloor -
=]
Especificar
| | finalidade,
Especificar os Especificar Eﬂhre{:arga max. e
locais perfuraveis situagbes de a;il‘-ﬂ;s;::?sn:ﬁ;u
(que ndo possuem sobrecarga,
a5 condutores do pressdo sobre um pode colocar paver
hotfloor) determinado ponto sobre o concreto)
e impacto

Figura 24 - Peculiaridades dos Pisos.

O sistema de aquecimento elétrico do piso (Hotfloor) solicitado pelo
proprietario da residéncia requer atencdo quanto aos locais ndo perfuraveis, uma
vez que o sistema compreende uma resisténcia elétrica que fica envolvida no

contrapiso (figura 25).

Figura 25 - Sistema Hotfloor: resisténcias elétricas que serao capeadas com argamassa de
contrapiso (As areas que nao possuem resisténcia sao os locais onde havera moveis fixos)
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Cabe fazer uma ressalva de que, como no caso em questao, por mais
que o préprio cliente tenha contratado o sistema, competindo a construtora apenas o
capeamento das resisténcias com argamassa para contrapiso, € necessario reforcar
no manual, além das especificacdes do fabricante, as consideracdes que se referem
aos locais ndo perfuraveis, bem como os pontos onde ndo deve haver impactos e
sobrecargas consideradas excessivas.

O mesmo raciocinio é valido para as calcadas (figura 26), devendo-se
ressaltar a finalidade para a qual esta foi construida (acesso de veiculos pesados e
pedestres), evitando que o uso seja indevido (ex. acessar o corredor de veiculos de

passeio que é revestido com pedra portuguesa com um caminhao).

b

Figura 26 - Corredor de acesso de veiculos com revestimento em pedra portuguesa: dimensionado
para ser utilizado por veiculos leves.

Da mesma forma como descrito no item “Elementos de Vedacao”,
deve-se representar de forma clara e objetiva todas as &reas ndo escavaveis dos
pisos e também jardins a fim de se evitarem rompimentos de tubulacdes com

possiveis escavacoes, conforme ilustrado na figura 27.
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Figura 27 - Disposigao das tubulacdes de instala¢des elétricas e hidraulicas: registro fotogréafico que
serve como ferramenta para elaboracéo do as built.

4.3.5 Sistemas de Impermeabilizacédo

Neste elemento integrante da construcdo, além do tipo de
impermeabilizacdo empregado, descrito no memorial descritivo, cabe ressaltar no
Manual de Manutencédo, Uso e Operacédo os cuidados para o ndo rompimento das
mantas impermeabilizantes durante um procedimento de limpeza ou manutencao,
conforme figura 28.

Cuidados com a
impermeabilizagao

Cuidados com as Cuidados com
resinas acrilicas vedagbes de ralos
{piscinas, sacadas,

box, lajes, subsolo,
reservatorios)

Figura 28 - Peculiaridades do Sistema de Impermeabilizacdo

De acordo com as figuras 29 e 30, € importante ressaltar a ndo
possibilidade de se recortar a manta que envolve o ralo, procedimento este ora
comum por parte dos funcionarios responsaveis pelas limpezas diarias da residéncia
gue confundem possivelmente com residuos de materiais empregados na fase de
construgao.
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Figura 29 - Manta de resina acrilica da Residéncia A.P. que envolve o ralo

Figura 30 - Esquema que mostra a manta envolvendo o ralo: alertar para a ndo remogao desta manta

| 1 |
Concreto

Outro detalhe de grande importancia € realcar a impossibilidade de
efetuar os procedimentos de limpeza das areas frias com agua em abundancia (ex.
banheiros), uma vez que nos banheiros da Residéncia A.P. apenas os boxes foram
impermeabilizados e a infitracdo de &gua pelo revestimento e rejunte pode
ocasionar diversas manifestacdes patoldgicas. Esclarecer em uma nota que o
rejunte ndo é responsavel pela vedacdo de umidade é também uma consideracao
valida, uma vez que o Manual de Manutencédo, Uso e Operacdo deve elucidar o
usuario para as caracteristicas do seu imovel.

A residéncia em questdo apresenta um tipo de escoamento e
destinacdo de agua diferenciado nos boxes dos banheiros conhecido como seca
piso. Este consiste em uma grelha que faz a coleta da agua de uso ao invés do ralo.
A dificuldade encontrada pela construtora é quanto a vedacao entre o revestimento e
esta canaleta conforme mostra a figura 31. Segundo relato do engenheiro gestor da
obra, a solugcdo encontrada para se efetuar esta vedagdo foi o emprego de
elastdbmero a base de poliuretano na primeira camada e rejunte ep6xi na ultima
camada para nao destoar dos demais rejuntes.
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Figura 31 - Seca piso de um dos banheiros da Residéncia A.P. - os locais indicados serao rejuntados
e deve haver cuidado adequado para limpeza do rejunte.

7

Portanto, € relevante descrever que este rejunte, durante os
procedimentos de limpeza, ndo deve sofrer qualquer tipo de abrasdo a fim de néo

danifica-lo.

4.3.6 Esquadrias e Elementos Metalicos

O manual da Residéncia A.P. deve conter orientacdes para
manutencdo, uso e operacado das janelas e portas-janela de PVC empregadas,
complementando as especificacdes repassadas pelo fornecedor com os dados
julgados pertinentes. Desta forma, recomenda-se que sejam expostas as
informagOes do fabricante mais importantes no corpo do manual em um item
especifico para esquadrias e elementos metalicos e ndo somente como anexo.

E valido também ressaltar a necessidade de se manterem janelas e
portas abertas diariamente por certo periodo de tempo para que haja ventilacdo dos
comodos, evitando manifestagbes patologicas ocasionadas pelo acumulo de
umidade relativa do ar. A figura 32 resume 0s aspectos mais importantes a serem

abordados
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Esquadrias
=
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(Weiku)
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Descrever os
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utilizados elementos limpeza
de aluminio na
horizontal {tampas)

Figura 32 - Peculiaridades das Esquadrias e Elementos Metalicos.

Demais elementos em ago como as portas de alcapdes, tampas para
inspecéo de casa de bombas da cisterna, e elementos em aluminio, a exemplo da
tampa da casa de bombas da piscina devem receber atencao individual no que diz
respeito as sobrecargas que podem receber, e aos procedimentos de manutencao.

Deve-se estabelecer um limite maximo de 20,0 kg/m2 de sobrecarga
para as portas de alcapbes e tampas diversas confeccionadas em aco e que
permanecem posicionadas na horizontal, alertando, portanto, para a impossibilidade
de se apoiarem vasos ornamentais, pessoas acessarem, enfim, qualquer sobrecarga
gue venha a exceder o limite estabelecido, comprometendo a funcionalidade e
durabilidade do elemento. No caso da tampa de fechamento da casa de bombas da
piscina (figura 33), bem como o teto da central de GLP confeccionados em aluminio,

deve-se restringir qualquer tipo de sobrecarga que exceda 5,0 kg/mz.
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Figura 33 - Tampa da casa de bombas da piscina confeccionada em aluminio - restringir sobrecarga
maxima.

Nos casos dos elementos dotados de dobradica (figuras 34 e 35) em

gue a sua utilizacdo € pouco frequente, aconselha-se recordar o usuério para a

aplicacao de lubrificante, acompanhado pela acao de abrir e fechar repetitivamente a

porta a fim de certificar a lubrificacdo de toda a dobradica. Este processo deve ser
realizado a cada 45 dias.

Figura 34 - Alcapédo da Torre da Caixa d"agua - lubrificar dobradigas periodicamente.
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Figura 35 - Tampa da casa de bombas da piscina - lubrificar dobradicas periodicamente.

4.3.7 Revestimentos e Pinturas

Os revestimentos e pinturas empregados em  qualquer
empreendimento sdo elementos 0s quais existe grande contato por parte do usuario.
Seja para procedimentos de manutencgdo, onde ha situacdes em que se necessita
saber as caracteristicas do elemento utilizado em caso de reposicdo, ou para
situacdes de limpeza, caso em que é necessario saber qual o produto recomendado
ou nao.

E de grande importancia, portanto, orienta-lo através do manual quais
as caracteristicas de revestimento e tipo de pintura estdao sendo empregados em
cada ambiente, sua finalidade e os procedimentos para manutencao e limpeza, de

acordo com a figura 36.
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Figura 36 - Peculiaridades dos Revestimentos e Pinturas

Para identificacdo das caracteristicas dos revestimentos e pinturas
empregados, sugere-se que sejam utilizadas ilustracbes ou fotos das embalagens,
de forma que se exponham as informacdes da marca, nome, lote e tonalidade,
conforme apresentado nas figuras 37, 38 e 39.
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Figura 37 - Registro da caixa e das informac¢des da pastilha empregada como revestimento
do vestiario da piscina.

B03300- Jungy 100 Fine

BRANCO
Fabr 15/08/1

i

98443

Figura 38 - Registro do tipo de rejunte empregado nos marmores do piso.
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GRAFIATO

Cor: E - 147

Fab.: JUNHO 2011
Val: 12 MESES
PESO: 348 KG (BR)

Figura 39 - Registro das informacdes de uma das cores de grafiato empregado nas paredes
externas da Residéncia A.P.

A ideia de se utilizar o recurso de fotografias auxilia o responsavel pela
elaboracdo do manual, uma vez que a busca pelas informacgdes de revestimentos e
tintas empregadas é facilitada.

Quanto aos procedimentos de manutencdo e limpeza, € valido fazer
uma leitura das recomendacfes do fabricante de cada revestimento e elemento de
pintura, e transcrever os trechos mais importantes para o Manual de Manutencéao,
Uso e Operacdo da edificagdo, de forma a destacar as operacdes de maior

relevancia, bem como as mais corriqueiras.

4.3.8 Instalagbes

As instalacbes de uma edificacdo devem constar como anexo do
manual através dos projetos apos a elaboracdo do as built. No entanto, algumas
informacdes mais relevantes quanto a operacdo e manutencdo devem ser
destacadas num capitulo apropriado do Manual de Manutencgéo, Uso e Operacgéo.

No estudo em questdo, observou-se que além das instalacdes
convencionais de um empreendimento, havia ainda algumas instalacdes especiais.
Desta forma, podem-se dividir as instalacées em trés grandes grupos, conforme a
Figura 40.
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Instalagoes

| Elétricas I | Hidrossanitarias I | Especiais I

Figura 40 - Instalagdes

A padronizacdo das instalacdes facilita na posterior manutencao das
mesmas. Na figura 41lpode se visualizar as 3 cores dos eletrodutos empregados
para a infraestrutura de som, elétrica e comandos/automacao.

: stal éo

" | automacdo e comandos

- "8
b

Figura 41 - Eletrodutos de instalacbes

De um modo geral, para as instalac6es elétricas, deve-se recomendar
que fosse atendido sempre o que foi projetado, ndo sobrecarregando circuitos com
equipamentos de poténcia acima do previsto, bem como alertar para o desligamento
dos dispositivos de manobra (disjuntores) quando se efetuar qualquer manutencéo.
Utilizar materiais de boa qualidade e, de preferéncia, consultar o técnico responsavel
pela instalacdo antes de executar qualquer modificacdo. O contato deste estara
também disponivel no manual em capitulo adequado.

Paro o estudo em questéo, deve-se expor em nota que nao € permitido
passar condutores energizados no mesmo eletroduto das instalacées de comando,

automacao ou som.
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Para as instala¢des hidrossanitérias, alertar para a manutencgéo do selo
hidrico dos ralos sifonados (figura 42), evitando que este seque e ocasione o retorno
dos gases do esgoto, executar procedimentos de limpeza periodicamente das caixas

de inspecao, gordura, passagem, reservatorio superior e inferior.

Grelha

entrada

¥
¥ |

tubulagBes secunddrias b
Promarna
= lavatdrio
- rala do chuyeiro
- bidé
- binheirs Corte da Calxa Sifonada Caixa Sifonada

Figura 42 - llustragdo do Selo Hidrico

Vale ressaltar também neste topico a importancia da manutencdo dos
conjuntos moto-bomba e das bombas circuladoras, destacando do manual das
mesmas as informacgdes mais relevantes para constarem no Manual de Manutencéao,
Uso e Operacéo.

E relevante observar também neste capitulo, a importancia de se
consultar as paredes perfuraveis para eventuais furos que se deseje executar, com 0
intuito de evitar que se atinja qualquer tubulacdo oculta nas paredes. Para tanto, o
as built tem que estar fiel ao executado, sempre que possivel acompanhado de

imagens da prépria obra, como exemplificado na figura 43.
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Figura 43 - Exemplo de imagem a ser aproveitada no manual.

As instalacdes especiais demandam uma manutencdo periddica para
gue seja mantida a qualidade do sistema e a operacionalidade da automacéao.

Atualizacdes do sistema deverdo estar descritas no manual, incluindo
empresa que criou o0 software de automacdo, empresas responsaveis pela
instalacdo e os contatos das diversas autorizadas de cada equipamento. Deve ser
ressaltado no manual que a cada nova inclusao de equipamento, o sistema devera
ser reconfigurado e para isso faz-se necessaria a utilizacdo da assisténcia técnica.

A apresentacdo do sistema de automacdo e comandos da residéncia
deve ser feita na entrega da residéncia e também constar no Manual de
Manutencdo, Uso e Operacdo, uma vez que sao varios comandos e configuracdes
possiveis que podem causar certo transtorno ao proprietario se este ndo souber a
correta configuracdo do seu equipamento. A utilizacdo de croquis e esquemas para

simplificar a instalacdo é recomendada.
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5. ANALISE DOS RESULTADOS

ApoOs o levantamento dos dados técnicos e legais que envolvem a
concepcao do Manual de Manutencado, Uso e Operacao de uma edificacdo de alto
padrao, pode-se observar a complexidade para a adequada elaboragédo do mesmo.

Com este estudo, foi possivel observar alguns tépicos que devem ser
destacados quando da elaboracdo do manual.

Sugerem-se alguns procedimentos para o desenvolvimento do manual:

Primeiramente, deve-se realizar uma analise cautelar da norma NBR
14037/2011 com o intuito de identificar os conteudos a serem incluidos na estrutura
do manual.

Existem duas situacbes em que se pode iniciar a elaboracdo do
manual: durante a execucdo do empreendimento e depois da obra concluida. A
situacdo em que se inicia a elaboracdo do manual durante a execucdo é a mais
ideal. Desta forma pode-se manter um acompanhamento da obra de forma a se
registrarem através de fotografias detalhes e métodos de construcdo, embalagens
dos produtos utilizados, bem como datas significativas de concretagens e inicio das
etapas construtivas mais importantes.

Caso a obra ja esteja concluida, deve-se prosseguir analisando e
estudando cuidadosamente todos os projetos, buscando extrair a maior quantidade
de informacdes possiveis. Visitas a edificacdo e questionamentos aos envolvidos na
obra (engenheiro responsavel pela execucdo e projetistas) também sao
convenientes para se elucidar como foi a concepc¢ao do empreendimento.

O proximo passo é compilar todos os dados coletados, confrontando o
que foi projetado com o que foi executado. Caso ndo haja uma equalizacao, deve-se
solicitar o as built referente a todos os sistemas e componentes da edificacao.

De posse do as built e das informac¢des compiladas, prossegue-se com
a identificacdo das particularidades de cada sistema e componente do
empreendimento no que se refere as informacdes sobre colocacdo do imovel em
uso, recomendagbes para acles em situacbes de emergéncia, bem como
manutencdo e limpeza . Neste momento € necessaria a elaboracdo de um estudo
sobre as possiveis manifestacdes patoldgicas caso ndo haja correta manutencao

dos sistemas e equipamentos.
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Num préximo momento,
exigidos pela NBR 14037/2011, deve-se elaborar

identificando os tépicos pertinentes a constarem.

Paralelamente, sugere-se agrupar as informacdes e caracteristicas de

norteando-se pelos

requisitos minimos

a estrutura do manual,

todos os sistemas e componentes da residéncia por comodo, a fim de facilitar a

procura das informagdes por parte do usuario.

Com o intuito de facilitar a compreensao destas etapas, elaborou-se

um fluxograma que torna a sequéncia mais didatica:

SIM

v v

ROTEIRO PARA

ELABORACAO DO
MANUAL

!

ANALISE E ESTUDO DA
NORMA NBR 14037/2011

v

A OBRA ESTA
CONCLUIDA?

ESTUDO E ANALISE
DOS PROJETOS

OBRA

VISITA A EDIFICAGAO /
QUESTIONAMENTOS
AO ENGENHEIRO DA

ACOMPANHAMENTO DA

MANTER

OBRA

v

v

REGISTRAR DATAS
SIGNIFICATIVAS

MANTER REGISTROS
FOTOGRAFICOS DE

DETALHES
CONSTRUTIVOS E
EMBALAGENS DE
PRODUTOS
EMPREGADOS

DESENVOLVIMENTO DA
ESTRUTURA DO MANUAL
BASEADO NA NORMA NB4 [
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TABELA 4
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INFORMACOES DE TODOS
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DADOS E INFORMAGCOES

P

v

CONFRONTO
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SIM | | NAO |
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IDENTIFICAR
PARTICULARIDADES DE
CADA COMPONENTE E

SISTEMA E SEUS PONTOS
CRITICOS

AS BUILT

GARANTIAS

Figura 44 - Procedimentos para elaboracao do Manual de Manutencao, Uso e Operacéo.

MANUAL DE MANUTENGAO,

USO E OPERAGAO DA
EDIFICACAO
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6. CONCLUSAO

Foi possivel identificar neste estudo que a eficacia e a qualidade do
manual dependem da preparacdo e da elaboracdo do mesmo, bem como da
identificacdo das particularidades. A experiéncia do profissional envolvido na
identificacdo dos pontos criticos também colabora para o eficiente desenvolvimento
e € empirica, pois tende a ser aperfeicoada a medida que sdo elaborados os
documentos de diversos empreendimentos consecutivos, cada um com a sua
particularidade, aumentando o nivel de detalhes.

A norma NBR 14037/2011 é indispenséavel, pois regulamenta a
elaboracdo do manual quanto aos requisitos minimos que devem estar inseridos
neste documento, genericamente.

Em funcdo da complexidade e volume de dados a serem coletados e
analisados, acredita-se ser viavel a criacdo de um departamento dentro da empresa
construtora ou a terceirizagédo do servigco de elaboragédo do manual.

Qualgquer que seja a opcao, € interessante implantar na empresa
construtora a cultura de se coletarem e registrarem incessantemente todos os dados
da obra durante as diversas etapas de execucado, que irdo colaborar para a eficacia
do manual tornando-o mais completo.

No estudo, foi possivel observar que agrupar as informacdes,
caracteristicas e especificacdes do capitulo “Descricdo do Imovel”, componente do
manual, por comodo seria um fator facilitador para a operacdo do manual por parte
do usuario.

Exemplificando, em situacdes cotidianas de reforma de um cdémodo,
fica mais facil para o usuario encontrar no manual do seu imoOvel todas as
informacdes possiveis referente a este em um capitulo Unico. Desta forma, qualquer
que seja a caracteristica e finalidade da reforma, o usuario pode rapidamente
encontrar informacdes sobre tubulagdes ocultas em alvenarias, juntamente com as
especificacoes dos revestimentos, sobrecargas e cargas maximas, tanto estruturais
como elétricas e todas as demais apresentadas neste estudo de caso. Outro
beneficio € que seria mais dificil esquecer-se de consultar alguma caracteristica do

comodo para compatibilizacdo da reforma, pois as informacOes referentes a este
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nao estariam difundidas no manual, mas reunidas em tdpicos sequenciais em um
capitulo apropriado.

A Norma NBR 14037/2011 nao especifica o tipo de midia em que deve
ser apresentado o manual, apenas exige que 0 mesmo seja entregue. Levando em
consideracdo o avanco da tecnologia e as caracteristicas especificas da Residéncia
A.P., sugere-se a utilizacdo de midias digitais. Como a residéncia ja possui sistema
de automacdo empregando o uso de tablets para operar os sistemas, pode-se criar
o manual em formato de aplicativo, onde o usuario poderia navegar virtualmente
pela casa e em cada cédmodo acessar as caracteristicas como tipo de pintura,
revestimento, tubulagdes ocultas em cada parede, qual o prazo de manutencgéo de
cada equipamento, entre outras informacdes. Pode-se ainda gerar avisos com
relacdo as datas limite de manutencdo de cada sistema, referenciando ja no aviso
quais sao as empresas que podem ser contratadas para o servi¢co. Desta forma, o
manual pode ser customizado de acordo com o perfil do cliente.

Uma vez que a interacdo entre usuario e manual é mais proxima,
diminui-se a incidéncia de problemas patoldgicos pelo correto uso do mesmo,
garantindo uma utilizacdo mais adequada e prolongada dos sistemas. A este fato se
deve a importancia de se elaborar um manual com informacdes objetivas, claras e

pertinentes, que seja apresentado ao usuario de forma didatica.
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