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RESUMO

A partir de julho de 2013 entrou em vigor a norma brasileira de desempenho de edificagdes com o
objetivo de balizar as relagdes entre construtores ¢ usuarios, através do estabelecimento de critérios de
desempenho e atribuicdo de responsabilidades a todos os intervenientes do processo. Esta norma destaca a
participag@o do usuario na manutengdo seguindo o disposto no Manual de Uso, Opera¢do e Manutengio.
O objetivo deste trabalho ¢ avaliar os manuais frente ao disposto nas normas de elaboragdo de manual
(NBR 14037) e de desempenho (NBR 15575). A metodologia utilizada considera uma revisao
bibliografica e um estudo de caso contemplando a andlise de manuais de uso, operagdo e manutengdo da
edificagdo bem como solicitagdes de manutencdo, por parte dos usuarios, na cidade de Juiz de Fora. A
analise das solicitacdes manutencdo de empreendimentos entregues anteriormente a vigéncia da norma de
desempenho visa verificar se estas solicitacdes poderiam estar sendo hoje evitadas tendo em vista as
informagdes presentes nos manuais de edificacdes mais recentes. Como resultado tem-se que os manuais,
de maneira geral, possuem boa parte das informagdes solicitadas pela NBR 14037 enquanto muitos dos
requisitos dispostos na NBR 15575 ainda precisam ser considerados. Por outro lado, dentre as solicitagdes
de manuten¢do analisadas somente um pequeno nimero foi devido ao mau uso da edificagdo, que pode
ser explicado pelo periodo em que a andlise foi realizada, proximo a entrega das edificagcdes ao usuario.
Isto reforga a necessidade de um maior esclarecimento dos usuarios quanto ao manual de operagdo, uso e
manutencdo das edifica¢des. Desta forma, verifica-se a necessidade de desenvolvimento de uma cultura
de manuteng¢@o junto aos intervenientes do processo, de maneira que as informagdes de uso, operacdo e
manuten¢do sejam incluidas nos manuais mas que sejam também utilizadas para a realizacdo das
atividades ali previstas.

Palavras-chave: Norma de Desempenho, Gestdo da Qualidade, Manual de Uso, Operagdo e Manutengao.

ABSTRACT

In July 2013, the Brazilian standards of performance of buildings entered into force, in order to mark out
the relations between manufacturers and users, by establishing performance criteria, and by allocating
responsibilities to all those involved in the building process. This standard emphasizes the user's
participation in the maintenance, following the provisions of the Manual of Usage, Operation and
Maintenance. This study evaluates the manuals against the provisions of the manuals on the development
of standards (NBR 14037) and performance (NBR 15575). The methodology includes a literature review
and a case study that examines the manuals of usage, operation and maintenance of the buildings, and
the maintenance requests from users in the city of Juiz de Fora. The analysis of the maintenance requests
for projects submitted before the coming into force of the performance standard intends to determine
whether these requests could have been avoided, in view of the information provided in the latest building
manuals. As a result, we have found that the manual, in general, contain much of the information
requested by the NBR 14037, while some of the information required by the NBR 15575 still needs to be
considered. On the other hand, among the maintenance requests we analyzed, only a small number was
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due to misuse of the building; this can be explained by the fact that the analysis was performed near the
delivery date of the buildings to the user. This reinforces the need for better explaining, to the users, of
the manual for operation, usage and maintenance of buildings. Thus, there is a need for the development
of a culture of maintenance, among those involved in the process, so that the information about usage,
operation and maintenance are included in the manual but that is also used to carry out the activities
therein discussed.

Keywords: Performance Standard, Quality Management, User's Manual, Operation and Maintenance.

1 INTRODUCAO

O acesso a habitacao ¢ fundamental para a qualidade de vida de uma pessoa. A moradia
¢ considerada uma necessidade basica ou fisiologica, ou seja, esta diretamente ligada a
existéncia e a sobrevivéncia do ser humano.

Segundo o IBGE (2010), o Brasil tem um déficit habitacional de 6.859.255 novas
habita¢des urbanas, recebendo, na ultima década um incremento da ordem de 10,17%,
reforgando, assim, a tendéncia de urbanizagdo crescente do pais. Entretanto, tao
importante quanto reduzir o déficit habitacional ¢ promover moradias dignas a
populagao.

Para Tamaki (2010), o que existia até agora em termos de leis e normas, tratava apenas
dos sistemas construtivos, procedimentos ¢ materiais; ndo havia um parametro ou uma
forma de medir se as edificagdes estavam correspondendo as expectativas dos usuarios.
Isso fazia com que construtores e consumidores nao tivessem uma referéncia clara de
quais requisitos a edificagao deveria atender.

Para preencher essa lacuna a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT
publicou em 2013 a Norma de Desempenho para Edificacdes Habitacionais, a NBR
15575 (ABNT, 2013). Ela estabelece requisitos e critérios para edificacdes com base
nas exigéncias dos usuarios considerando o desempenho minimo que cada sistema
componente da edificagdao deve alcancar. Além disto, estabelece as incumbéncias dos
diversos intervenientes atuantes no processo destacando a participagao do usuario na
manutengdo das edificagdes seguindo o disposto no Manual de Uso, Operagdao e
Manutengdao. A NBR 14037 (ABNT, 2011) estabelece as diretrizes para a elaboragao
destes Manuais.

Neste contexto cabe investigar se os manuais estdo sendo elaborados conforme disposto
na NBR 14037 e se estdo contemplando os requisitos presentes na NBR 15575. Além
disto, cabe também verificar se as solicitagdes de manutencdo de empreendimentos
entregues anteriormente a vigéncia da norma estariam hoje sendo evitadas em virtude de
uma manuten¢ao mais adequada conforme disposto nos novos manuais.

2 METODOLOGIA

O trabalho considera uma pesquisa bibliografica sobre os temas manutengdo e
desempenho e segue com um estudo de caso utilizando duas fontes de evidéncias:
analise de manuais de uso, ocupacdo ¢ manutencao da edificacdo e de solicitagdes de
manutengao por parte dos usuarios.

Os manuais foram analisados quanto ao atendimento aos requisitos das normas
brasileiras NBR 14037 e NBR 15575. Foram estudados cinco manuais de proprietarios
de empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, da primeira
faixa de renda, isto ¢, de zero a trés salarios minimos na cidade de Juiz de Fora.
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Os manuais referem-se a um conjunto habitacional com 128 apartamentos distribuidos
em 32 blocos de quatro apartamentos cada (manual 1), um empreendimento composto
por 240 apartamentos divididos em 12 blocos com cinco pavimentos cada (manual 2),
um conjunto de 329 casas (manual 3), um conjunto de 206 unidades divididas em dez
edificios, com instalagdes preparadas para portadores de deficiéncia (manual 4) e um
empreendimento de 190 casas populares (manual 5).

J& para a analise das solicitagcdes de manutencao por parte dos usudrios foram utilizados
os dados referentes as solicitagdes de manutencdo disponibilizadas por uma empresa
atuante neste segmento de mercado, na mesma cidade. Os dados referem-se as
solicitagdes efetuadas para dois empreendimentos contiguos logo apos a sua entrega
(Dezembro de 2011), no periodo compreendido entre Janeiro e Julho de 2012. O
empreendimento 01 possui 240 apartamentos € o empreendimento 02 possui 200
apartamentos. Estas 440 unidades habitacionais estdo divididas em 22 blocos de
edificios de cinco andares com quatro apartamentos por andar.

Todos os apartamentos possuem a mesma disposi¢ao: sala, cozinha, area de servico,
banheiro e dois dormitorios. A estrutura foi executada em alvenaria estrutural.
Internamente foi revestida com gesso direto sobre blocos e externamente com chapisco,
embogo e revestimento impermeabilizante tipo textura. As portas sdo de madeira
envernizada sendo que a porta principal de cada bloco ¢ de aluminio com fechadura
eletronica comandada por sistema de interfone. As janelas internas e das dreas comuns
sao em aluminio com vidro tipo mini boreal para Cozinha e Banheiro e, vidro liso de
3mm para as demais. O revestimento interno das paredes ¢ feito de tinta sobre gesso
(Sala e dormitdrios) e possui algumas partes com revestimento ceramico tipo azulejo,
junto a cozinha (Pia e tanque) e banheiro (em todo perimetro até¢ 1,80m de altura). As
unidades foram entregues com piso de concreto polido ou de cimento queimado.
Apenas nos banheiros e cozinhas foram utilizados pisos ceramicos. Os tetos dos
apartamentos foram revestidos em gesso liso com pintura PVA. Nos banheiros e
cozinhas foi aplicado forro em placas de gesso com pintura posterior. O telhado foi feito
com estrutura metalica pintada com tinta esmalte e telhas coloniais.

3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Manutencio

A manutencao de edificios pode ser definida como um “conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas
partes a fim de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios” (ABNT, 2011).
Deste modo a previsdo e o planejamento das possiveis intervencdes ao longo da vida
util dos edificios sdo fundamentais para reduzir o aparecimento de anomalias.

Entretanto, o tema manutengao planejada, citado em conferéncias e semindrios ainda
ndo encontrou uma gama efetiva de contribui¢des em termos de aplicagdo com a
defini¢ao de seu conteudo e areas de intervengdao (GASPAROLI P; SCALTRITTI,
2011).

A manutengao preventiva, quando feita por meio de intervengdes regulares e planejadas,
¢ essencial para conservacao e eficacia da destinagdo da edificagado (ROCHA, 2007).
Também ¢ importante para a seguranga do usuario que esta manutengao seja realizada
periodicamente. Segundo Shebalj (2010), estudos constatam que 66% das provaveis
causas e origens dos acidentes em edificagdes com mais de dez anos, estdo relacionados
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a deficiéncia com a manutencdo, perda precoce de desempenho e deterioragao
acentuada.

Outro aspecto importante da realizacao periodica da manutencdo € que ela também evita
a perda de garantia da edificagdo uma vez que, segundo o Codigo de Defesa do
Consumidor, o uso inadequado do bem isenta o construtor da responsabilidade sobre o
defeito ou a anomalia que porventura vierem a acontecer (CASTRO, 2007).

3.1.1 Manual de Uso, Operacio e Manuten¢io

A ABNT NBR 14037 “estabelece os requisitos minimos para elaboragdo e apresentacao
dos conteudos a serem incluidos no manual de uso, operagdo e manutencdo das
edificacdes elaborado e entregue pelo construtor e/ou incorporador, conforme legislagao
vigente” (ABNT, 2011). Segundo esta norma, o manual tem por finalidade informar
sobre as caracteristicas técnicas do imdvel, descrever procedimentos recomendaveis
para o melhor aproveitamento da edificacdo, orientar a realizacdo das atividades de
manuteng¢ado, prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado
e contribuir para o aumento da durabilidade da edificagdo.

O manual deve ser escrito em linguagem simples e direta apresentando as informagdes
de forma didatica, organizada e com nivel de detalhamento compativel com a
complexidade da edificacdo. O seu conteudo minimo deve contemplar uma descrigao da
edificacdo como foi construida, incluindo projetos as built e “habite-se”; informagdes
sobre os procedimentos para colocagdo da edificacdo em uso; recomendacgdes sobre
procedimentos de operacdo da edificagdo; instrugdes para situagdes de emergéncia;
informacodes sobre inspegdes técnicas; procedimentos recomendaveis para manutengao e
informacodes sobre responsabilidades e garantias.

3.2 Desempenho

A necessidade de estabelecimento de parametros de qualidade para as obras de
edificacdes tem sido uma demanda dos intervenientes do setor da construcao civil. O
foco no desempenho vem de encontro a esta necessidade com o estabelecimento de
exigéncias a serem atendidas bem como a forma de mensura-las.

O desempenho deve ser considerado desde a fase de concepgao do edificio e ao longo
do ciclo de vida da edificagdo. Em alguns paises, como Franga, Canada e Japdo, o
desempenho do produto-edificio e dos seus subsistemas ¢ inicialmente definido para
posteriormente serem definidas as tecnologias construtivas a serem adotadas
(OLIVEIRA, MITIDIERI, 2012).

Embora esta ndo seja a realidade encontrada no Brasil, visto que o desenvolvimento de
projetos, de maneira geral, ndo considera a questdo do desempenho, especialmente em
projetos habitacionais (MELHADO, 2001) este quadro tende a mudar, com a entrada
em vigor da norma brasileira de desempenho, a NBR 15575 (ABNT, 2013).

A norma tem o foco no usudrio do edificio habitacional e procura satisfazer suas
necessidades de seguranca (estrutural; contra o fogo; no uso e operacao), habitabilidade
(estanqueidade; desempenho térmico, acustico e luminico; satude, higiene e qualidade do
ar; funcionalidade e acessibilidade; conforto tatil e antropodindmico) e sustentabilidade
(durabilidade; manutenibilidade; impacto ambiental). No entanto, ela ndo possui o
intuito de substituir normas prescritivas. A propria NBR 15575 recomenda que haja
simultaneidade na utilizagdo das duas modalidades de forma a “atender o usuario com
solucdes tecnicamente adequadas” (ABNT, 2013).
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A NBR 15575 traz em seu escopo a clara atribui¢ao da responsabilidade da manutencao
da edificagdo ao usuario desde que o mesmo receba da construtora e/ou incorporadora
um manual que o oriente neste sentido. Os itens referentes a manutencao contidos nesta
norma representam um incremento ao conteudo do manual, especificamente voltado
para garantia da vida 1til de projeto da edificagao.

4 ESTUDO DE CASO

4.1 Manual de Uso, Operacao e Manutencio

Quanto aos requisitos de apresentagdo verificou-se, no que diz respeito as plantas
baixas das habitagdes, que algumas se apresentavam com cotas sem escala ou unidade
definida. Para garantias e assisténcia técnica, 0s manuais apresentam os tipos de
garantias cobertos com seus referidos prazos e somente um ndo apresentou as
caracteristicas suficientes para um memorial descritivo. Dentro dos requisitos de
fornecedores destaca-se a auséncia quase total da relagdo de projetistas e de
responsaveis técnicos pelos projetos. Faltam também informacgdes sobre as ligagcdes de
servicos basicos como agua, luz e telefone por parte das concessionarias.

O requisito operagdo, uso e limpeza ¢ uma unanimidade para equipamentos
hidrossanitarios, instalacdes elétricas, vedacdes, pisos e revestimentos internos e
externos. Entretanto, faltam informagdes referentes ao sistema de combate a incéndio
em alguns dos manuais. Automag¢do, comunicagao e ar condicionado, ventilacdo e
calefacdo também nao foram citados em fun¢do do proprio porte dos empreendimentos
estudados. Apenas o manual 1 dispde de informagdes a respeito do Sistema de Prote¢ao
de Descargas Atmosféricas (SPDA) do empreendimento.

Quanto a manuten¢do apenas nos manuais 1 e 3 foram encontrados dados referentes a
manutengdo preventiva, embora incompletos. Nao foram encontradas informagdes
referentes a manutencdo das estruturas. Nos pisos e revestimentos ndo ¢ mencionado o
tratamento de areas molhadas diferentemente de areas estanques. Quanto aos sistemas
de vedagcdo os mesmos apresentam informagdes quanto a limpeza e repintura das
paredes. J&4 para os sistemas de cobertura ndo foram encontradas informacdes sobre
carga maxima, fixacao de elementos em forros bem como pontos de ancoragem para a
manuten¢do de fachadas. No que tange as instalagdes hidrossanitarias apenas dois dos
manuais avaliados contemplam o item com plantas e croquis das instalagdes sanitarias.
Ainda no item referente a manuteng¢ao nao foram encontrados registros e inspecgoes de
manutencao.

Finalmente, quanto as informagoes complementares nenhum dos manuais apresentou as
informagdes referentes ao meio ambiente ¢ sustentabilidade, documentagao técnica e
legal, elaboragdo, entrega e atualizagao do manual. Os itens de seguranca contidos na
edificacao como o uso de extintores, saidas de emergéncia e iluminagdes de emergéncia
foram citados nos manuais 1, 2 e 3. J4 a operagdo dos equipamentos e suas ligacdes
estavam presentes em todos os manuais analisados.

4.2 Solicitacoes de Manutencao

No primeiro més (Janeiro) foram contabilizadas 36 solicitagdes que foram se reduzindo
nos meses seguintes. Quanto aos tipos de ocorréncias os maiores problemas
identificados foram nas instalacdes hidraulicas (37%). Nestas, as maiores demandas
foram referentes a problemas de infiltragdao no teto do banheiro oriunda de vazamentos.
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Em segundo lugar estavam os problemas referentes ao sistema elétrico contemplando
tomadas ou lampadas que ndo funcionavam. Na sequéncia apareceram as solicitagdes
referentes as fissuras nas paredes e tetos dos apartamentos bem como devido as falhas
nas esquadrias, portas e janelas com ma vedagao ou fechamento inadequado.

Foram também identificadas solicitagdes de manutengcdo para pisos defeituosos
(descolados, em desnivel, caimento e qualidade do assentamento) sendo que algumas
destas solicitagdes ndo eram pertinentes. Cita-se como exemplo, o caso dos pisos
ceramicos sem rejunte em que o mesmo se soltou tendo em vista o uso de vassouras ou
escovas para clareamento do mesmo.

De todas as solicitacdes analisadas em torno de 10% foram consideradas improcedentes
pela empresa em virtude do mau uso de aparelhos ou instalagdes. Segundo o
responsavel pela execugdo dos servicos de manutencdo da empresa, muitas vezes o
usudrio desconhece a forma correta de realizar a limpeza das instalagdes ou mesmo a
instalacao de novos equipamentos gerando um problema, mas acreditando ser a solugao
de responsabilidade da empresa.

4.3 Discussao

Quanto aos manuais, pode-se concluir que, de maneira geral, eles possuem boa parte das
informacodes solicitadas pela NBR 14037. Diferentemente da realidade encontrada por
Santos (2003) e Michelin (2005) onde as empresas ndo possuiam muito conhecimento a
respeito do contetdo a ser abordado nos manuais de proprietario, verifica-se no presente
estudo que as empresas estudadas apresentam um material que engloba boa parte das
exigéncias estabelecidas na NBR 14037. J4 quanto a NBR 15575, muitas das
informacgdes precisam ainda ser consideradas. Falta um programa de manutengdo com
informagdes referentes as manutengdes necessdrias, com seus respectivos periodos.
Faltam também informagdes de manutengdo para os sistemas componentes da
edificacdo expressos nesta norma.

Quanto as solicitagdes de manutencao verifica-se que aquelas referentes aos sistemas
hidrossanitarios geraram a maior demanda. Numeros que corroboram a pesquisa de
Soares et al (2014), que identificaram os problemas hidraulicos entre os maiores
problemas de manutencdo encontrados nas edificacdes. Grande parte das solicitagdes foi
atendida e, embora somente 10% do total das solicitagdes tenham sido consideradas
improcedentes (devido ao mau uso), o nimero chama a atengao tendo em vista o prazo
em que ocorreram, isto ¢, logo apds a entrega dos imoveis aos proprietarios.

Os problemas identificados podem ter sua origem nas varias etapas do empreendimento:
projeto, execugdo e uso. A consideracao no projeto das questdes de manutengao (como
por exemplo, com a elaboragdo de um projeto para € da manutengdo), bem como de
desempenho, vao se tornando cada vez mais necessarias. Além disto, a qualidade na
execugao dos servigos prestados € também fundamental para a garantia do desempenho
da edificagdo. Neste item englobam-se materiais e execugdo. E finalmente na etapa de
uso a necessidade dos proprietarios em dispor de um manual que contenha as
informacodes necessarias para o correto uso do imovel.

A fim de preencher esta lacuna (manuteng¢ao e desempenho) o CBIC langou em 2014
um modelo de plano de manuten¢do conforme os requisitos da NBR 5674 (ABNT,
2012) e da NBR 15575 (2013). Todavia, muitos dos servigos solicitados neste plano nao
se aplicam a empreendimentos do PMCMYV, pelo fato de ndo existirem alguns dos
sistemas apresentados para os imodveis do programa, como por exemplo, banheiras,
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aquecedores a gas, sistema integrado de cameras, acabamentos de fachada em pedras
naturais ou ceramicos ou sistema de dados. Com isso, para atender essa caréncia dos
manuais estudados, pode-se adaptar um plano de manutengdo que venha satisfazer as
demandas do PMCMV (MATTOS Jr., 2015).

O manual do usudrio, a fim de contemplar todo o exposto anteriormente, poderia
apresentar a estrutura composta dos seguintes itens: Apresentacdo (Indice, Introdugio,
Defini¢des), Garantias e Assisténcia Técnica, Memorial Descritivo, Fornecedores
(Relagao de Fornecedores, Relagdo de Projetistas, Servicos de Utilidade Publica),
Operagdo, Uso e Limpeza (Sistemas Hidrossanitarios, Sistemas Eletroeletronicos,
SPDA, Sistemas de Incéndio, Fundacdes e Estruturas, Vedacdes, Revestimentos
Internos e Externos, Pisos, Coberturas, Jardins, Paisagismo e Areas de Lazer,
Esquadrias e Vidros), Manutengcdo (Programa de Manutengdo Preventiva, Estrutura,
Pisos, Vedacao Vertical, Sistemas de Cobertura, Hidrossanitarios, Registros de
Manutengdo, Inspecdoes de Manutengdo), Informacoes Complementares (Meio
Ambiente e Sustentabilidade, Seguranga, Operacdo dos Equipamentos e suas ligagdes,
Documentagdo Técnica Legal, Elaboracdo e Entrega do Manual, Atualizacdo do
Manual). Esta estrutura contempla as informag¢des demandadas pela NBR 14037, em
sua maioria ja atendidas pelos manuais existentes, bem como aquelas que passam a ser
exigidas pela NBR 15575.

Por fim, nenhuma das medidas propostas tera validade se ndo houver, por parte dos
usudrios, a cultura da manutencao em edificacdes. Neste sentido ¢ fundamental que toda
a informacdao contida no manual possa ser por ele entendida. Isto comeca com
orientagdo e treinamento. Pois, como apontado por Santos (2003) os usuarios nao tem a
cultura de ler os manuais, procurando as empresas a fim de prestarem assisténcia
técnica, mesmo que as solucdes para as duas demandas estejam, em sua maioria,
descritas no manual.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A crescente concorréncia no mercado nacional de Constru¢ao Civil vem aumentando o
que justifica a crescente procura pelas empresas em oferecer produtos finais que
apresentem a qualidade como diferencial competitivo. Aliado a isto surge no pais a
norma de Desempenho trazendo critérios claros que uma edificacio em uso deve
atender sem, no entanto, especificar a forma de alcan¢a-los, cabendo as empresas
encontrar os meios de levar seus produtos ao desempenho esperado.

A norma de desempenho atribui ao incorporador/construtor a responsabilidade de
elaborar um Manual que norteie as intervengdes do usuario. E, cabe a este realizar uma
manutengdo eficiente € um registro correto da mesma para que seu imovel tenha
condig¢des de atender as expectativas de projeto.

Observa-se que de maneira geral os manuais vém sendo elaborados segundo o conteudo
exigido pela NBR 14037 faltando ainda incluir as exigéncias da norma de desempenho.
Entretanto, esta realidade tende a mudar haja visto os varios cursos e atividades que
vem sendo realizadas pelas entidades de classe voltadas a uma maior disseminacao do
contetdo a ser considerado nos manuais.

Porém, além de manuais mais completos faz-se necessaria a criacdo de uma cultura de
manutengdo por parte dos usudrios visto que tem-se por parte dos mesmos o habito de
sO consultar o manual para resolucao de problemas ja existentes € ndo como um guia
para as atividades de manutengao preventivas.
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