UNIVERSIDADE FEDERAL DO R10 GRANDE DO SUL
ESCOLA DE ENGENHARIA
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA CIVIL

Mateus Antoniazzi

MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DE
EDIFICACOES: ELABORACAO E COLETA DE DADOS
DURANTE A EXECUCAO

Porto Alegre
julho 2012



MATEUS ANTONIAZZI

MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DE
EDIFICACOES: ELABORACAO E COLETA DE DADOS
DURANTE A EXECUCAO

Trabalho de Diplomacéao apresentado ao Departamento de
Engenharia Civil da Escola de Engenharia da Universidade Federal

do Rio Grande do Sul, como parte dos requisitos para obtencéo do
titulo de Engenheiro Civil

Orientador: Ruy Alberto Cremonini

Porto Alegre
julho 2012



MATEUS ANTONIAZZI

MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DE
EDFICACOES: ELABORACAO E COLETA DE DADOS
DURANTE A EXECUCAO

Este Trabalho de Diplomagé&o foi julgado adequado como pré-requisito para a obtengéo do
titulo de ENGENHEIRO CIVIL e aprovado em sua forma final pelo Professor Orientador e
pela Coordenadora da disciplina Trabalho de Diplomacdo Engenharia Civil 11 (ENG01040) da

Universidade Federal do Rio Grande do Sul.

Porto Alegre, julho de 2012

Prof. Ruy Alberto Cremonini
Dr. pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo
Orientador

Profa. Carin Maria Schmitt
Coordenadora

BANCA EXAMINADORA

Profa. Cristiane Sardin Padilla de Oliveira (UFRGS)
Mestre pela Universidade Federal de Santa Maria

Profa. Ana Luiza Raabe Abitante (UFRGS)
Dra. pela Universidade Federal do Rio Grande do Sul

Prof. Ruy Alberto Cremonini (UFRGS)
Dr. pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo



Dedico este trabalho a minha noiva, Graziela Karen
Mazzurana, que fez despertar em mim a inspiracéo e a
motivacao durante o periodo de conclusao desse Curso de
Graduacao.



AGRADECIMENTOS

Agradeco aos meus pais Sadi e Nilva pelos valores que me ensinaram desde minha infancia e
por todas oportunidades que me deram para me formar para a vida.

Agradeco aos meus irmdos Mauricio e Mariana por serem fontes de inspiracdo e pelos

conselhos para que eu sempre busque o melhor dentro de mim.

Agradeco ao Prof. Ruy Alberto Cremonini, orientador deste trabalho, por todo apoio e
cooperacdo durante este Trabalho de Conclusdo ao longo desse ultimo ano.

Agradeco aos grandes amigos que formei no colégio que permaneceram ao meu lado durante

estes anos participando de grandes momentos da minha vida.

Agradeco a familia que formei no handebol do Recreio da Juventude pelos lagos de amizade
que se formaram e estdo perpetuados para sempre.

Agradeco aos grandes amigos que formei ao longo desses anos durante o curso de Engenharia
Civil da UFRGS.

Agradeco a minha noiva, Graziela. Meu anjo vocé estd por dltimo nessa lista, mas em
primeiro no meu coragdo. Obrigado pelos melhores momentos da minha vida que estou

vivendo ao seu lado e por todas conquistas que obtivemos juntos.



A oportunidade é uma deusa desdenhosa que nao perde
tempo com 0s que ndo estdo preparados.

George Samuel Clason



RESUMO

Este trabalho tem por objetivo elaborar o Manual de Operagdo, Uso e Manutencdo de
Edificaces sob referéncia normativa da NBR 14.037/2011. Com base na referida Norma e
legislacdo municipal da cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, é explicitada a
obrigatoriedade de fornecimento deste documento ao proprietario no momento da entrega do
imével por parte do responsavel pela edificacdo. A partir de uma revisdo sobre os agentes
envolvidos na coleta de dados para o0 Manual durante o processo construtivo e fatores de
qualidade que influenciam no bom desenvolvimento do mesmo, foram verificados itens
essenciais e indispensaveis que devem estar presentes no Manual do Proprietario. Em seguida,
foi feito um estudo de como fazer o levantamento de informacgdes durante a fase de execucéo
do empreendimento. Por Gltimo, elaborou-se 0 Manual do Usuério seguindo as orientacGes da
NBR 14.037/2011. Dessa forma, comprovou-se que o Manual mantém suas funcdes mesmo
sendo elaborado na fase de execucdo. Embora, algumas informacdes podem ser perdidas pela
falha de controle gerencial por ndo haver registros de revisdes de projetos e modificagdes

estruturais realizadas in loco.

Palavras-chave: NBR 14.037. Manual de Operacédo, Uso e Manutencdo das Edificacoes.
Manual do Proprietario. Manual do Usuario.
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1 INTRODUCAO

O Manual de Operagdo, Uso e Manutencdo ¢ um dos mais importantes documentos
fornecidos ao proprietario de um imdvel. Ele contém informac6es que se referem a utilizacao
e & manutencdo da sua propriedade, bem como a forma de manter a sua conservacdo através

do bom uso.

Nele, encontram-se as informacgdes bésicas para que essa condicdo de conservacdo seja
cumprida, que, segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2011), sdo dividas em trés fases que s&o:

a) operacdo: atividades que controlam o funcionamento das instalacfes a fim de
criar condic@es suficientes para o uso da edificacdo;

b) uso: atividades projetadas para serem realizadas pelo usuério dentro das
condicdes adequadas previstas para a edificacéo;

c) manutencdo: série de atividades com finalidade de preservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacéo.

Apesar de a maioria das construtoras e incorporadoras ndo dar a esse documento a devida
importancia, as empresas que adotam o conceito de gestdo de qualidade no seu processo
construtivo procuram fazer o constante aperfeicoamento e o fornecem ao proprietario.
Embora haja esse avango, as consideracdes e requisitos minimos presentes na NBR
14.037/2011 ndo tem sido observadas nos Manuais de Operacdo, Uso e Manutencao,

normalmente, constando apenas algumas informacg6es de forma sucinta.

Os requisitos minimos que devem estar presentes neste documento segundo a referida Norma

~

Sao:

a) apresentacédo contendo introducéo e definigoes;

b) garantias e assisténcia técnica;

¢) memorial descritivo;

d) relacdo de fornecedores e projetistas, além de servicos de utilidade publica;
e) operacgéo, uso e limpeza de todos os sistemas que compdem a edificacéo;

) recomendacdes para manutencao;

g) informagdes complementares.

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.
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Este trabalho é composto por nove capitulos. O primeiro capitulo dispde sobre o panorama
atual em relagcdo ao Manual de Operagdo, Uso e Manutencdo das Edificagfes. Em seguida,
sdo apresentadas as diretrizes do trabalho (questdo, objetivos, pressuposto, premissa,

delimitacdo, limitacdo e delineamento).

Com base nas tendéncias de mercado em buscar uma maior referéncia de qualidade no &mbito
construtivo, no terceiro capitulo serdo verificadas quais sdo as exigéncias legais e normativas
gerais para elaboracdo do Manual do Proprietario e processos que irdo garantir melhor
desenvolvimento e aprimoramento desse documento fundamental ao usuario da edificacao.
Através disso, no quarto capitulo serdo apresentados as etapas do processo construtivo e sera
feito um estudo de cada uma delas para que se verifique quais informagdes sdo coletadas a

cada fase da construcao.

Em seguida, no quinto capitulo, as disposicdes gerais do Manual serdo apresentadas,
comentando sobre cada item do Manual, segundo a NBR 14.037/2011, a linguagem e a
composic¢do da estrutura desse documento a fim de torna-lo didatico a quem ira utilizar. No
sexto capitulo, exemplos da coleta de dados durante a execucdo, fase escolhida para
desenvolvimento deste trabalho, foram realizadas, mostrando a forma de como obter o
maximo de conteddo para elaborar um Manual informativo para o usuario. No sétimo
capitulo, seréa elaborado um Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo com quatro elementos
descritos em especifico de um empreendimento e demais informacdes referentes a operacao e

uso de diversos componentes habitacionais e de uso comum.

No capitulo oito, sera exposta uma pesquisa realizada com construtoras que atuam na cidade
de Caxias do Sul de pequeno a grande porte. No Ultimo capitulo, serdo expostas vantagens e
desvantagens de elaborar o Manual a partir da fase de execugdo, mesmo que o recomendado
seja té-lo iniciado desde o planejamento. Além disso, serdo comentadas consideracdes

realizadas sobre a elaborac¢do do Manual exemplificado.

Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo de EdificacBes: elaboragdo e coleta de dados durante a execucéo
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2 DIRETRIZES DA PESQUISA

As diretrizes para desenvolvimento do trabalho sdo descritas nos proximos itens.

2.1 QUESTAO DE PESQUISA

A questdo de pesquisa do trabalho é: como elaborar o Manual de Operagdo, Uso e
Manutenc¢do adaptando o conteddo aos itens propostos na NBR 14.037/2011 com coleta de

dados durante a fase de execucao do empreendimento?

2.2 OBJETOS DA PESQUISA

Os objetivos da pesquisa estdo classificados em principal e secundarios e sdo descritos a
sequir.

2.2.1 Objetivo Principal

O objetivo principal do trabalho é a elaboracdo de um Manual de Operacdo, Uso e
Manutencdo considerando-se como conteddo adequado para esse documento 0s itens
propostos na NBR 14.037/2011.

2.2.2 Objetivos secundarios

O objetivo secundario do trabalho é identificacdo das informacgdes necessarias para elaborar o

Manual durante a fase de execu¢do do empreendimento.

2.3 PRESSUPOSTO

O trabalho tem por pressuposto que, se 0 Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo conter os
itens propostos na NBR 14.037/2011, este documento contera as informagdes necessarias para

cumprir suas funcdes.

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.
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2.4 PREMISSA

O trabalho tem por premissa que o Manual de Operacdo, Uso e Manutencéo é essencial para

garantir a conservacao e o bom uso da edificacéo.

2.5 DELIMITACAO

O trabalho delimita-se a edificios residenciais que estejam de acordo com a NBR 15.575-
1/2008.

2.6 LIMITACAO

E limitacio do trabalho a preparacdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo das

EdificacOes a partir da fase de execucéo.

2.7 DELINEAMENTO

O trabalho sera realizado através das etapas apresentadas a seguir que estdo representadas na

figura 1 e sdo descritas nos préximos paragrafos:

a) pesquisa bibliogréfica;

b) definicdo dos requisitos minimos em norma para Manual de Operacgdo, Uso e
Manutencdo;

c) verificacdo das informacdes necessarias para descrever os requisitos;
d) analise da fonte de informacdo para descri¢cdo de cada item;

e) sistematizacao e diretrizes;

f) consideracdes finais.

Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo de EdificacBes: elaboragdo e coleta de dados durante a execucéo
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Figura 1 — Disposicao dos conteidos

Pesquisa Bibliografica
¥
Definicdo dos requisitos minimos em norma para
Manual de Operacado, Uso e Manutencado
v
Informagdes para descrever os requisitos
v
Coleta das informacoes
v v
Elaboracdao do Manual Pesquisa exploratoria

y '

W

Consideracoes finais

(fonte: elaborada pelo autor)

Apbs ter sido escolhido o tema do trabalho foram definidas as diretrizes da pesquisa,
objetivos principais e secundarios, pressuposto, premissa, delimitacdo e limitacBes. Em
paralelo as defini¢fes das diretrizes da pesquisa acontecia a pesquisa bibliografica, etapa que
se estendeu durante todo o Trabalho de Conclusdo de Curso. O objetivo desta fase era obter o
méaximo de conhecimento sobre 0 Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo com base na NBR
14.037/2011 e referéncias em outras obras como livros, normas e revistas técnicas e
legislacao.

A etapa seguinte consistiu em obter e definir quais eram 0s requisitos minimos para a
sistematizacdo do processo de elaboracdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo para
que ele esteja adequado a Norma vigente. Em seguida, foi realizado um estudo detalhado em
outras normas técnicas que informam em relagdo a manutencéo e a elaboracéo de projetos de
edificacGes. Em paralelo a analise da NBR 14.037/2011, foi estudada a NBR 15.575-1/2008, a
fim de identificar quais sdo os requisitos minimos de desempenho da edificacdo proposta,
considerando os itens que interessam ao usuario, compatibilizando com o projeto final e
informar o usuario através do Manual quais sdo os procedimentos que devem ser executados

para cada situacéo.

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.
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O préximo passo foi coletar todas as informagdes. Se estavam disponiveis no proprio projeto
da edificacdo, como deveriam ser traduzidas numa linguagem de facil entendimento ao
usudrio. Se ndo estavam disponiveis no projeto, com quem e onde poderia ser encontrada essa

informacao.

Com todos requisitos e informagdes coletados, foi escolhida uma obra que atenda as
limitacOes do trabalho e iniciou-se o processo de elaboragdo do Manual de Operacdo, Uso e
Manutencdo. Em paralelo foi feita uma pesquisa exploratdria a fim de visualizar como as
construtoras estdo se portando perante a NBR 14.037/2011 e fornecimento do Manual. Na
etapa final, o fechamento da pesquisa foi realizado com o estabelecimento das consideracoes

finais.

Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo de EdificacBes: elaboragdo e coleta de dados durante a execucéo
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3 EXIGENCIAS NORMATIVAS E QUALIDADE DO MANUAL

O Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo além de, atualmente, possuir exigéncias
normativas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, codigos de edificacbes municipais
e do consumidor, é fruto de um constante e aprimorado trabalho na gestdo de qualidade. Neste
capitulo, é apresentado o resultado de um estudo mais detalhado em relacdo ao que é exigido
das empresas construtoras e incorporadoras perante o proprietario e usuario final e a
interferéncia dos sistemas de qualidade e gestdo de informacdes na evolucdo do Manual do

Proprietario da Edificacao.

Da mesma forma que se opera de modo eficaz qualquer equipamento ao se ter informacéo de
como fazé-lo, a utilizagdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo possui proporcéo
direta entre o nivel de informac&o cedida ao usuério e o grau de seguranca que ele terd ao
fazer o uso correto da edificacdo. Por isso deve-se prezar por fornecer o Manual com
informacBes completas e eficazes, melhorando o uso, otimizando manuten¢des e garantindo a
seguranca do usuario e, assim, evitando acionamentos judiciais. Todos Manuais que
apresentam informacgdes com qualidade ao usuério instruem este para a obtencdo do melhor

uso do produto, como exemplo, de equipamentos elétricos.

Nos préximos subitens, serdo apresentadas as exigéncias legais do Manual, perante a
legislagdo vigente no Brasil, bem como formas de tornar o processo de gestdo eficiente
através do aprimoramento deste documento. Deve-se considerar que esse documento € uma
forma de comunicacdo entre o construtor e o usuario, talvez a mais importante durante a vida

util dos empreendimentos.

3.1 EXIGENCIAS LEGAIS

O objetivo base da NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011) é estabelecer o conteddo minimo, com recomendacGes para sua elaboracdo e
apresentacdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo. Segundo essa Norma, a elaboracao
e entrega do Manual é encargo de quem teve a responsabilidade de realizar o empreendimento

perante 0 requerente, sendo entregue para 0 primeiro proprietario da edificacdo

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.
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(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011). Em concordancia a isso,
Meseguer (1991, p. 79-80) cita:
Quem recebe o Manual de Uso é o proprietario com a obra concluida e este
procedimento é obrigatério. Caso quem ird ocupar o imével for outra pessoa, o
usudrio devera respeitar todas as recomendacGes encontradas neste Manual a fim de
garantir a preservacdo do mesmo. Ele é constituido pelas normas de uso,

documentacdo sobre riscos, planos de inspe¢do e manutencéo, lista de documentos
importantes e registros de mudancas.

Cada vez mais atentas a legislacdo vigente, tais como o Codigo de Defesa do Consumidor e
normas técnicas, e ao aumento de eficiéncia dos seus empreendimentos as empresas
construtoras e incorporadoras tém buscado atender as exigéncias minimas de desempenho
requeridas pelo usuario, segundo a NBR 15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2008), que se referem a:

a) seguranca;
b) habitabilidade;
c) sustentabilidade.

Além dos requisitos basicos necessarios ao usuario durante a fase de uso da edificagdo, é
importante salientar que inspecdes periddicas e boa conservacdo da edificacdo garantem a

durabilidade e vida til do imdvel.

Em relacdo aos requisitos basicos de desempenho, o Cédigo de Defesa do Consumidor
(BRASIL, 1990, p. 2), no seu Artigo 6., Paragrafo 1., informa que € direito basico do
consumidor dotar de “[...] prote¢do da vida, satide e seguranca contra os riscos provocados
por praticas no fornecimento de produtos e servigos considerados perigosos ou nocivos [...]".
Isso faz referéncia principalmente a operacéo e ao uso da edificacdo, ja que, por exemplo, se 0
usuario sobrecarregar um componente estrutural, este pode entrar em colapso e podera
acarretar prejuizos a integridade de toda edificagcdo. Complementando essa informacdo, no
Paragrafo 2., do mesmo Artigo, h4 a indicacdo que o consumidor deve ser educado e ter
ciéncia sobre o consumo adequado dos produtos e servigos. Sendo assim, o Manual de
Operacédo, Uso e Manutencdo da Edificacdo deve conter tanto informacfes que garantam a
integridade do usuario e do imovel como instrucdes para que ele possa operar de forma plena

a edificacdo.

Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo de EdificacBes: elaboragdo e coleta de dados durante a execucéo
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Em relacdo a exigéncia do fornecimento desse Manual, fica claro no Artigo 50, Paragrafo
unico, do Cddigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990) que além de fornecer os termos
de garantias ao proprietario, o fornecedor (construtor ou incorporador) deve dispor o manual
de instrucdo, de instalacdo e uso de produtos em linguagem didatica com ilustracdes. Essa
exigéncia esclarece a real funcdo do Manual, descrito na NBR 14.037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011):

a) informar e orientar de forma didatica as obrigagdes do proprietario em relacdo
a0 Uso, ocupacao e manutencao;

b) informar aos proprietérios as caracteristicas técnicas da edificacéo;
c) descrever os procedimentos recomendaveis para operacao, uso e manutencao.

Estas informagdes tornam-se de fundamental importancia, visto que a maioria das
informagdes contidas no Manual, como desenhos técnicos, que sdo comuns a profissionais,
nem sempre sdo de facil compreensdo para leigos. Outro item que deve ser salientado é o fato
de que os recursos como ilustracdes, desenhos esquematicos, fotografias e tabelas devem ser
utilizados (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011).

Inclusive, 0 Manual deve conter, segundo o Codigo de EdificacGes de Porto Alegre (PORTO
ALEGRE, 1992, p. 26):

a) discriminagdo dos materiais, técnicas e equipamentos empregados em obra;
b) cautelas a observar na utilizagéo da edificacéo;

¢) copia do “projeto como executado” (arquitetonico e complementares).

Alem disso, é de responsabilidade do proprietario ou do usuario “[...] utilizar a edificagdo
conforme Manual de Uso e Manutencdo e projetos fornecidos pelo executante e responsavel
técnico.” (PORTO ALEGRE, 1992, p. 26). O Cdadigo de Obras e Edificacdes do Municipio de
S40 Paulo (SAO PAULO, 1992) também se refere & responsabilidade do proprietario em
manter as condicBes de estabilidade, seguranca e salubridade do imdvel, suas edificagdes e

equipamentos.

Segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), 0
Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo deve conter uma adverténcia explicita ao
responsavel da edificacdo sobre a obrigatoriedade da atualizagdo do contetdo do Manual

quando ocorrer qualquer modificacdo ao que foi originalmente projetado, construido e
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documentado na versdo que foi fornecida. Normalmente o responsavel por essa atualizacéo é

o0 proprietario do imével ou, em caso de areas condominiais, o sindico do condominio.

3.2 APRIMORAMENTO DA QUALIDADE DO MANUAL

Assim como o fornecimento do Manual ao proprietéario é indispensavel perante a legislacao
brasileira, a qualidade das informagdes levantadas para este documento é vital para que ele
seja claramente compreendido. Em relacéo a elaboracdo deste documento Meseguer (1991, p.
79) determina que:
Atribui-se ao projetista a responsabilidade de preparacdo do Manual de Uso. Este
documento deve ser elaborado, em forma de minuta, na fase de projeto; depois, na
fase de execucdo e com a colaboracdo da empresa de gerenciamento, o Manual deve

ser revisto e complementado para ser utilizado na obra realmente construida,
passando a ser definitivo.

Em virtude disso, um Manual que for feito por uma empresa que nao possui um sistema de
gerenciamento de qualidade eficiente podera sofrer com falta de informacgdes essenciais para
compor o documento que sera fornecido ao usuario. O conceito de qualidade é muito amplo,
pois gera uma interpretacdo para cada agente do processo. O que deve ser feito, segundo
Fabricio e Ornstein (2010), é que todos estes agentes devem ser capazes de otimizar e
considerar diversas interpretacdes, gerando a concep¢do de qualidade global para a fase de

producdo, uso e manutencdo durante todo o seu periodo de vida util.

As edificacBes em sua histéria sempre tiveram maior énfase nas etapas de projeto e execucéo.

Segundo Meseguer (1991), um empreendimento passa por cinco etapas:

a) planejamento;

b) projeto;

C) materiais;

d) execugéo;

€) uso-manuteng&o.

Processos de planejamento e de uso costumavam ficar em segundo plano ou néo tinham
relevancia alguma, “[...] mas a qualidade na constru¢do € um conceito global e ndo pode ser
dividido.” (MESEGUER, 1991, p. 16). Em concordancia a essa informacéo, define-se que

“[...] qualidade € uma questdo mais ampla de desempenho, na medida em que se trata de uma
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aptiddo de um determinado produto em satisfazer, no presente e futuro, seus usudrios,

devendo, portanto, ser gerenciada, isto €, controlada.” (ORNSTEIN, 1992, p. 20).

Segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), a
edificacdo construida ndo pode ser entendida como o objetivo do processo. Na verdade, é
apos a sua conclusdo que é disposta a servi¢o do usuério, e, entdo, realizar a razdo pela qual
foi construida. J& Fabricio e Ornstein (2010, p. 6) citam que “[...] durante o uso, a qualidade

esta associada ao desempenho da edificacdo, aos custos e a facilidade de manutencéo [...]”.

Com as etapas intermedidrias (projeto e execuc¢do) desenvolvidas e aprimoradas em conjunto
com bons planos de gerenciamento e controle de qualidade nessa area, as atengdes se
voltaram para a fase de planejamento e, principalmente, a de uso. Seguindo esse raciocinio a
NBR 5.674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, p. 1) propde
que:
As edificagdes apresentam uma caracteristica que as diferencia de outros produtos:
elas sdo construidas para atender seus usuarios durante muitos anos, e ao longo deste
tempo de servico devem apresentar condi¢fes adequadas ao uso que se destinam,
resistindo aos agentes ambientais e de uso que alteram suas propriedades técnicas
iniciais.
Logo, um bom Manual do Proprietario, com informacdes precisas, tornara essa fase, que é a
mais longa de todo processo construtivo, satisfatoria ao usuario. Complementando isso,

segundo Ornstein (1992), é a fase de uso que corresponde a satisfacdo do usuario.

Dando sequéncia a essa ideia a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2011, p. VI) cita:
A qualificacdo da documentacdo técnica produzida ao longo das fases de projeto e
execucdo e seu direcionamento para esclarecer ddvidas relativas as etapas de
operacéo, uso e manutencéo, e da operacéo de equipamentos, de forma sistematizada

em forma de Manuais relativos a edificagdes, tem sido outro instrumento para
melhorar a comunicagdo no processo [...].

Nota-se, entdo, que o objetivo principal da elaboragdo do Manual de Operagdo, Uso e
Manutengdo de Edificagbes é manter a comunicacdo entre fornecedores e proprietarios de
forma simples, clara, direta e de facil compreensdo, sem utilizar recursos sofisticados ou

técnicos de linguagem.
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4 PROCESSO CONSTRUTIVO

Neste capitulo, é feita uma andlise de cada processo construtivo. Segundo Ornstein (1992) as
etapas dos processos construtivos séo:

a) planejamento;

b) projeto

C) execucao;

d) operacdo, uso e manutencao.

Como citado no capitulo anterior, Meseguer (1991) dispde de cinco etapas e Ornstein (1992),
apenas quatro. Nesta Gltima sequéncia apresentada, os conceitos de materiais e execucdo
foram condensados, ja que pertencem a mesma fase no processo construtivo. Nos itens
seguintes sera explicitado cada etapa processo construtivo desde o planejamento até a fase de

operacdo, uso e manutencao.

4.1 PLANEJAMENTO

Junto da fase final de operacdo, uso e manutencéo, a fase de planejamento tem comecado a
ganhar enfoque nos Gltimos anos. E nela que o empreendimento comeca a adquirir suas
caracteristicas, desde o tipo de sistema construtivo empregado, 0s materiais a serem
utilizados, defini¢bes de requisitos minimos de habitabilidade até a parte de gestdo e controle

do empreendimento.

Além disso, é nessa etapa que questionamentos e solucBes em relacdo a problemas que
poderéo surgir devem ser sanados. De acordo com esta afirmacéo Rosso (2010)* cita que:

Quando o engenheiro comega a planejar, vdo surgindo perguntas que ajudam a
dirimir problemas futuros. [...] Isso porque o planejamento ajuda a produgdo a
dimensionar equipes e distribuir tarefas, e facilita a vida do suprimento ao gerar
procedimentos de compras mais realistas.

! Citando o Engenheiro Civil Aldo Dérea Mattos
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Esta organizacdo do canteiro de obras proporcionada pelo planejamento ira suplementar a
preparacdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutengéo informando qual sistema construtivo
foi utilizado e possiveis alteracdes de projeto in loco que deverdo ser dispostas na versdo final
do Manual. Segundo Rosso (2010)%, “Planejamento sem controle ndo adianta nada.”. Ou seja,
de nada adiantara criar um excelente planejamento para um empreendimento e este se perder
nas fases seguintes. Em virtude disso, Fabricio e Ornstein citam que “[...] a qualidade do
projeto também pode ser perseguida ao longo das fases de matura¢do do projeto [...]”
(FABRICIO; ORNSTEIN, 2010, p. 9). Em concordancia a esses conceitos Meseguer (1991,
p. 65) cita que:

As vantagens do planejamento s&o, em primeiro lugar, que todo o pessoal envolvido

possa ter uma visdo clara do trabalho com respeito a todas as atividades e possiveis

problemas; e, em segundo lugar que com ela se obtenha a informacdo completa de
todas as necessidades antes de iniciar realmente a execucao.

Entdo, a fase de planejamento é essencial para todo o conjunto do empreendimento, visando a
fase final de operagdo, uso e manutencdo e ao inicio da coleta dos contetdos iniciais do
Manual. Informagbes levantadas nesta fase, assim como procedimentos construtivos e
definicbes de quais materiais utilizar na execucdo, por exemplo, para pisos, esquadrias e
portas, sdo fundamentais para serem incorporadas ao Manual de Operacao, Uso e Manutencgéo

de Edificag0es.

4.2 PROJETO

Na fase de projeto todos os elementos que irdo constituir a edificacdo sdo especificados. De
acordo com a NBR 13.531 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1995), no projeto devem constar determinacfes e representacdes prévias das caracteristicas
funcionais, formais e técnicas dos elementos da edificacdo. As etapas das atividades técnicas
do projeto de edificacdo e de seus elementos, instalagbes e componentes, devem seguir,
conforme a NBR 13.531 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1995) a

seguinte ordem:

a) levantamento;
b) programa de necessidades;

2 Citando o Engenheiro Civil Aldo Dérea Mattos
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c) estudo de viabilidade;
d) estudo preliminar;

e) anteprojeto;

f) projeto legal,

g) projeto basico;

h) projeto para execucao.

Juntamente com a fase de execucdo, a de projeto possui muito mais estudos em relacdo as
etapas de planejamento e uso, além de possuir um sistema de controle de qualidade que vem
sendo aprimorado ha muito mais tempo. Segundo Fabricio e Ornstein (2010, p. 9):
[..] a qualidade do projeto & determinada primeiramente pela clareza e pela
qualidade das informacGes de partida expressas no programa de necessidades e nos
levantamentos. Entende-se como programa de necessidade ndo s6 a lista de

ambientes e suas dimensdes, mas também o leiaute de cada ambiente, suas
especificagdes técnicas e suas normas de desempenho a serem atendidas.

Conforme Meseguer (1991, p. 31), “Os calculos sdo elementos auxiliares e o fato de estarem
corretos ndo garante nada se os desenhos ndo o estiverem. No entanto, todos os documentos
sdo importantes para a qualidade.”. Para esse autor, trés aspectos distintos devem ser

analisados para julgar a qualidade de um projeto:

a) aspectos funcionais e técnicos, estética, custo e prazo de execucgao;
b) desenhos e especificacdes;
c) calculos e explicacdes.

Percebe-se que dentro do projeto sdo dispostas todas as informac6es que poderdo ser levadas
a versdao final do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo de Edificacbes. O que ira
determinar se este conteldo ira permanecer ou devera ser alterado dentro do Manual é a fase

de execucéo.

4.3 EXECUCAO

Nessa fase, executam-se in loco todos os projetos (como, por exemplo, hidraulicos, elétricos,
de gas, estrutural) e conclui-se o levantamento referente as informagGes que estardo presentes
no Manual, de acordo com o memorial descritivo conforme os projetos desenvolvidos na

etapa anterior. Também constitui uma das fases mais delicadas, pois qualquer erro construtivo
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ou de avaliacdo de qualidade de material iré& refletir diretamente na fase de operacéo e uso da
edificacdo, gerando manutencGes que poderiam ser evitadas se, durante a execucdo, fosse
observado um rigoroso controle de qualidade. Em relacdo a isso Bochille (2002) orienta que
“Abolir o uso de materiais e servigos de baixa qualidade e orientar o proprietario para uma

manutencdo preventiva é a melhor op¢do para baixar os custos da pds-ocupagdo.”.

Segundo Meseguer (1991), o que causa a variabilidade na execugédo de uma edificagédo sdo 0s
fatores de mao de obra, matérias-primas e métodos construtivos. Isso se deve ao fato de que
cada edificacdo € Unica, ou seja, ndo é produzida de forma sistematica e continua como
qualquer outro produto. Problemas como esses podem ser solucionados com um maior rigor
na chegada do material ao canteiro de obras, treinamento e reciclagem da mao de obra para
que, inclusive, possa empregar de melhor forma os métodos construtivos propostos pelo

projeto.

A qualidade na execucdo deve-se ao controle de producdo, cuja responsabilidade é do
construtor, e ao controle de recepcdo de servicos, que tem como responsavel empresas de
gerenciamento ou Seu representante técnico, ou ao controle de recepcdo do imdvel, cujo
responsavel é o proprietario. Em concordancia, Meseguer (1991, p. 75) cita que “O controle
da producéo inclui a inspecdo das unidades de obra acabadas e o controle das atividades
intermediarias correspondentes.”. Isso denota que quem for o responsavel pela avaliacdo da
execucao deve ndo somente checar o produto final, mas também conferir todo o processo de
execucdo. Esse procedimento visa a garantir que durante a fase de operacdo e uso todos 0s
componentes da edificacdo tenham o desempenho minimo esperado pela fase de

planejamento e projeto e que esta especificado no Manual do Proprietério da Edificagéo.

4.4 OPERACAO, USO E MANUTENCAO

Estd é a fase mais duradoura da vida util da edificagcdo e, também, a mais delicada, pois
envolve toda a expectativa que o proprietario gerou durante a aquisicdo do imdvel. Segundo
Ornstein (1992, p. 29), “[...] os usuarios t€ém condi¢des de aferir a confiabilidade do nivel de
qualidade, predeterminado pelo fabricante do produto e, se houver necessidade, reivindicar

legalmente seus direitos, caso o produto ndo atenda aos pré-requisitos.”.

A etapa de uso € a fase na qual o usuario ira se deparar com as mais diversas situacgoes e pelo

amparo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo deverd estar munido de ferramentas para
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solucionar os mais diversos problemas que poderdo ser encontrados durante este periodo.
Meseguer (1991) deixa claro que os Unicos agentes envolvidos durante 0 uso Sdo o
proprietario e o usuario. Dando sequéncia ao raciocinio de Meseguer (1991, p. 79):
As estatisticas mostram que 8 a 10% das falhas na construcdo tém origem na
utilizacdo [...]. Por isso, esta fase esta sendo objeto de crescente atencdo, existindo

algumas recomendacfes quanto ao seu tratamento, sempre do ponto de vista do
controle de qualidade.

Atualmente, no Brasil, essa fase vem ganhando mais atencdo por parte das empresas
construtoras e incorporadoras. Segundo Ornstein (1992), a fase de producdo é bem conhecida,
enquanto a fase de operacgao, uso e manutencdo possui poucas pesquisas, tornando o processo

sistémico incompleto e reduzindo a vida util desses ambientes construidos.
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5 MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO

O Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo de Edificacdes é o documento legal no qual o
proprietario pode basear-se para fazer o bom uso e a conservacdo do seu imovel. Como ja foi
estudado, é desde o planejamento que séo coletadas todas as informacdes referentes ao
Manual. Mas informac0es, tais como especificacdo de qual material foi realmente empregado
na edificacdo, podem ser modificadas durante a execucdo. Na fase de planejamento, projeto e
execucao vao sendo agregados a ele todas as informagfes necessarias para se ter um Manual
completo. Durante a fase de uso € que ele € efetivamente utilizado e atualizado, quando

necessario.

Nos itens seguintes, serdo expostas as disposicdes gerais do Manual do Proprietario e como

deve ser a apresentacdo das informagdes nesse documento.

5.1 DISPOSICOES GERAIS

O Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo deve ser fornecido ao usuario no momento em que
ele recebe as chaves da edificacdo. Caso outro usuario for ocupar a edificacdo, ele deve estar

ciente da conduta que deve seguir segundo o Manual.

Para Meseguer (1991), o Manual de Operagdo, Uso e Manutencdo deve possuir algumas

informagdes fundamentais, como:

a) indicacdo de quem pode prestar primeiros socorros em caso de qualquer falha
da edificacéo;

b) descricdio de quais componentes da construcdo (estrutura portante,
revestimentos, instalacdes, equipamentos maveis, etc.) devem receber inspe¢éo
e manutencdo ao longo da sua vida util;

c) projetos grandes ou de carater especial necessitam de instrucfes referentes a
inspecOes (de rotina, principal ou especial), avaliagdo e manutencgéo;

d) registro de qualquer modificacdo de projeto realizada e posterior anexo no
Manual.

Segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p.

3), “O Manual deve ser produzido e fornecido em meio fisico, sendo impresso ou eletrdnico
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(CD, DVD, pen drive®).”. Dando sequéncia a esta informacdo, Meseguer (1991, p. 81) cita
que:
Todos documentos importantes e necessarios para um reconhecimento a posteriori
da estrutura devem ser conservados em um lugar seguro e normalmente aos
cuidados do proprietario. Tais documentos incluem plantas, célculos, etc. O Manual

contém uma lista desses documentos importantes e indica onde podem ser
encontrados.

Ou seja, tudo o que fizer referéncia a edificacdo em questdo deve ser devidamente arquivado e
preservado.

5.2 APRESENTACAO DO MANUAL

Neste subcapitulo serdo expostos o0s itens referentes a linguagem, estrutura, contedo minimo,
elaboracdo e entrega, além da atualizacdo do conteddo do Manual. Quanto aos requisitos
minimos que devem estar presentes no Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo de
Edificacdes, serdo descritos os indicados na NBR 14.037/2011.

5.2.1 Linguagem

A linguagem utilizada no Manual de Operac¢do, Uso e Manutencédo de EdificacGes deve ser a
mais simples, direta e clara. De acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2011) s&o cinco itens que devem ser respeitados:

a) linguagem deve ser simples e direta com uso de vocabulario preciso e adequado
aos leitores;

b) informagdes devem ser transmitidas de forma didética;

c) informacgdes devem ser dispostas seguindo classificacfes que facilitem a
compreensdo;

d) detalhamento deve ser compativel com o nivel da edificag&o;
e) fornecimento em meio fisico, impresso ou eletrénico.

% Se for entregue em meio eletronico, este devera ser de facil operagdo e entendimento e que possam ser
impressos, sendo facultativa a solicitagdo impressa por parte do usudrio.
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Como outros manuais de instrucdes que sdo fornecidos junto a produtos que sdo adquiridos

por qualquer usuario, o Manual da Edificacdo deve ser estruturado de forma que as
informagBes contidas nele sejam facilmente encontradas. A NBR 14.037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 4-5) dispde essa estrutura de acordo com

0 quadro 1.

Quadro 1 — Disposicao dos conteidos

1. Apresentacéo

2. Garantias e

assisténcia técnica
3. Memorial descritivo

4. Fornecedores

5. Operacdo, uso e

limpeza

6. Manutencéo

7. Informac6es

complementares

Subdivisoes

indice, introduc&o e definicdes

Garantias e assisténcia técnica

Relacdo de fornecedores, projetistas e servicos de utilidade publica

Sistemas hidrossanitarios, eletroeletrdnicos, de protecdo contra
descargas atmosféricas, de ar-condicionado, ventilacdo e calefacéo,
de automacao, de comunicacdo, de incéndio, fundacgbes e estruturas,

de vedagdes, revestimentos internos e externos, pisos, coberturas,
jardins, paisagismo e areas de lazer, esquadrias e vidros e pedidos

de ligacdes publicas.
Programa de manutenc&o, registros e inspegoes.

Meio ambiente e sustentabilidade, seguranca, operacdo dos
equipamentos e suas ligacGes, documentacéo técnica e legal,

elaboracdo e entrega do Manual, atualizacdo do Manual.

(fonte: ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011)

Os itens que compdem o quadro 1 sdo os requisitos minimos que devem ser dispostos no

Manual. Qualquer outro tipo de informacao disposto neste documento terd apenas a funcéo de
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esclarecer provaveis questionamentos em relacdo ao que esta sendo proposto. De acordo com
essa afirmacgdo, a NBR 14.037 cita que “Cada capitulo deve permitir uma visdo especifica e

ser detalhado em uma extensdo tal que permita guiar o leitor sobre o seu conteudo.”

(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 5).

5.2.2.1 Apresentagao

Neste capitulo, apresenta-se o empreendimento com trés subdivisdes que, de acordo com a
NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), sio:

a) indice: deve ser alfanumérico e conter em ordem sequencial os capitulos e
subdivisGes com indicacao de sua numeragao;

b) introducéo: deve informar o leitor sobre o empreendimento e comentar sobre o
documento proposto;

c) defini¢Bes: deve incluir apenas termos técnicos e legais, caso seja necessario.

5.2.2.2 Garantias e assisténcia técnica

Informacdes essenciais referentes ao direito do usuério em requerer trocas de equipamentos
ou reparos na sua edificacdo sdo apresentados nesse capitulo e, em contraposicao, situacdes
nas quais ocorre a perda de garantia. Segundo a NBR 15.575-1, prazo de garantia é o
“Periodo de tempo em que ¢ muito elevada a probabilidade de que eventuais defeitos
embutidos no produto, no estado de novo, venham a se manifestar [...]” (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008, p. 7). Durante esse prazo, com base na
NBR 15.575-1/2008, o construtor, independente de influéncia no defeito, deve ter
responsabilidade pelo reparo a ser executado. Caso o imdvel comece a ser utilizado apds o
periodo da garantia, o construtor deverd dispor de, no minimo, seis meses de prazo de

garantia, apds a entrega das chaves, para quaisquer ocorréncia que se manifeste no local.

De acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011) os prazos de garantia minimo devem seguir o que é proposto na NBR 15.575-1/2008
que classifica os elementos, componentes e instalacdes por vida util de projeto por nivel de
desempenho proposto e informa quais sdo prazos de garantias minimos para cada sistema.
Esses possuem uma prazo maximo de cinco anos e dentro desse periodo certas patologias séo
inadmissiveis no intervalo de um, dois, trés e cinco anos, cada qual conta com sua descri¢cdo

na referida Norma.
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Em relacdo a assisténcia técnica, que é gerada pela solicitacdo de reparo por parte do
proprietario, o Manual deve conter informagdes de como o construtor devera se portar ao ser
solicitado. Segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2011, p. 6), “O Manual deve conter o procedimento da forma como o construtor
e/ou incorporador se obriga a prestar o servigo de atendimento ao cliente, para orientacdes e

esclarecimentos de davidas referentes a manutencdo, garantia e assisténcia técnica.”.

Além da exigéncia da NBR 14.037/2011 em indicar as garantias da edificacdo, também
encontra-se no Codigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990) a obrigatoriedade do
responsavel pela execucdo da obra de indicar a quem se referem as responsabilidades em
relagdo as garantias de todos elementos constituintes da edificacdo. De acordo com o Artigo
12, do Cdédigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990), o fabricante ou o construtor
devem reparar qualquer dano causado ao consumidor por defeitos decorrentes de qualquer
ordem e independentemente da existéncia de culpa. Segundo Bocchile (2002), em situacfes
de reforma que modifiquem o sistema ou desrespeitem os limites e sobrecarga havera perda
de garantia. Esse autor explica que:

Nem sempre a obrigacdo de solucionar o defeito do imdvel é exclusiva do

construtor. Juridicamente, o construtor responde pelos defeitos da obra observados

nos cinco primeiro anos de ocupagdo. Porém, a reclamacdo pode ser feita em até 20

anos, caso o defeito tenha surgido na época da garantia. Nesse tempo o construtor
deve admitir a co-responsabilidade de quem forneceu e executou 0s servicos.

5.2.2.3 Memorial Descritivo

No memorial descritivo, encontram-se as especificacdes técnicas de todos os componentes de
uma edificacdo. Este capitulo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo das Edificacdes é
de fundamental importancia para que, precisando repor algum tipo de material, como, por
exemplo, uma peca cerdmica de uma area molhada, o usuério possa, através desse documento,
checar qual é o modelo e a referéncia para efetuar a substituicdo da mesma. Também nesse
capitulo deve ser apresentado “[...] uma descricdo escrita e ilustrativa da edificagdo ‘como

construida’ [...]” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 6).

De acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011) a forma como serdo inseridas as informag6es dependera da complexidade da edificacdo

e seus equipamento. Ainda em relacdo a essas descrigcdes, elas devem abranger areas
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privativas e comuns, além de conter, segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 6) os seguintes itens:
a) informacdes sobre aspectos importantes para 0 proprietario e para o condominio,

como propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo
empregado;

b) desenhos esquematicos, com dimensGes cotadas, que representem a posigdo das
instalacdes;

c) descricdo dos sistemas e, quando aplicavel, dos elementos e equipamentos;

d) cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos;

e) cargas estruturais maximas admissiveis;

f) descrigéo sucinta dos sistemas;

g) relacdo dos componentes utilizados para acabamentos (por exemplo,
revestimentos ceramicos, tintas, metais, ferragens, esquadrias, vidros etc.) com

as suas especificacdes;

h) sugestdo ou modelo do programa de manutengdo preventiva.

5.2.2.4 Fornecedores

Neste capitulo devem ser informadas a relacdo de fornecedores, projetistas e servigos de
utilidade publica. Tdo importante quanto saber prazos de garantia e assisténcia técnicas
disponiveis pela construtora, é saber quem se deve contatar em caso de falha no processo de

utilizacdo de certo equipamento.

Dentro desse escopo, a relacdo de fornecedores “Deve conter a indicagdo dos fornecedores em
geral e dados para contato.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011, p. 7). Caso hajam davidas quanto ao que foi projetado, recorre-se a relacdo dos
responsaveis pela elaboracdo do projeto, cujo contato deve estar presente no Manual. Por fim,
na relacdo de servicos de utilidade pablica, dispdem-se indicacfes de concessionarias e seus

respectivos contatos.

5.2.2.5 Operacgdo, uso e limpeza

Nesta secdo do Manual séo descritas todas informacGes referentes & colocagcdo em uso dos
componentes ou equipamentos mais importantes da edificacdo. Além disso, tdo importante

quanto colocar em uso a edificacdo € opera-la de forma correta. Os contetldos propostos neste
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capitulo do Manual visam a “[...] prevenir danos que possam acarretar consequéncias graves.”

(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 7).

De acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011, p. 7) o Manual deve conter:
a) descricdo clara dos procedimentos para solicitacdo de ligacdo dos servigos

publicos, informando enderecos, telefones de contato, documentagdo necessaria
etc.;

b) instrucBes sobre onde e como instalar os equipamentos previstos em projeto para
serem fornecidos e instalados pelo usuario;

c) instrugdes para a movimentacdo horizontal e vertical nas areas comuns do
edificio, identificando a dimensdes e cargas maximas de moveis e equipamentos
dentro da edificacdo construida;

d) instrucdes para o uso;
e) recomendagdes para limpeza;

f) referéncia as recomendacgbes contidas na ABNT NBR 15.575-1, nas partes
especificas, para acesso de pessoas e manutencao de coberturas.

Em relacdo a alinea (b), exemplificando um dos motivos que se deve instruir o usuario € o
caso de instalagdes elétricas, pois existem tomadas que foram dimensionadas para um tipo de
equipamento, com uma carga de uso especifica. Caso aconteca de ser conectado qualquer
equipamento com uma voltagem menor que a prevista, pode ocorrer algum dano ao circuito
elétrico ou ao equipamento. Ja para instalacGes hidraulicas e a gas, o posicionamento de shafts
e tubulacGes também deve ser observado, para que o sistema ndo seja comprometido por

desaviso ao usudrio.

5.2.2.6 Manutencéo

A manutencdo é uma das principais partes constituintes do Manual de Operacdo, Uso e
Manutencéo da Edificagdo, ja que nela sdo descritas informagfes necessarias para preservar a
edificacdo. Nessa parte todas operacOes referentes a conservagdo da edificacdo séo

informadas aos responsaveis pela manutencéo.

A conservacéo da edificacdo é fundamental para que o edificio mantenha suas propriedades
originais em projeto. O Manual deve conter um programa de manutencao preventiva que deve

atender aos requisitos da Norma 5.674/1999, indicando a obrigatoriedade de registrar as
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manutencdes e apresentando um programa de inspecdes de manutencdo. De acordo com a
NBR 5.674 (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999), os servigos
de manutencdo ndo devem sofrer interferéncia por parte dos usuarios durante sua execucao e
nem interferir nas condi¢des de uso normal da mesma, dando atencdo a nao obstrucdo das
saidas de emergéncia e operagdo constante dos sistemas de seguranca, respeitando 0s

procedimentos de seguranga.

Sendo seguido e realizado o programa de manutencdo preventiva, segundo a NBR 14.037
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), havera condicdes plenas
para 0 bom funcionamento da edificacdo, garantindo condi¢Ges de salde, seguranca e
salubridade do usuério. Esta manutencdo deve ser realizada por profissionais qualificados
para 0 servigco proposto e o programa deve “[...] apresentar informagdes sobre procedimentos
e roteiros recomendaveis para manutencdo da edificacdo e descrever as condi¢cbes de
manutenibilidade previstas no projeto.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2011, p. 8).

O servico de inspecdes técnicas deve seguir um roteiro especificado pelo Manual do Usuario
e, além disso, seguir a indicacdo proposta de realizacdo de laudos de inspe¢do da manutencao.
Tais laudos devem ser “[...] realizados periodicamente, por profissionais habilitados
registrados nos conselhos profissionais competentes, para serem anexados a documentacgdo e
registros da edificagdo.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011,

p. 8).

A fim de manter o bom uso e preservar a edificacdo, devem ser feitas periodicamente
inspecdes técnicas para avaliar todos 0s componentes, instalacdes e equipamentos. Elas séo
essenciais para que seja realizada uma eficiente manutencdo, caso seja necessaria. A NBR
5.674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, p. 2), relata que
“Economicamente relevante no custo global das edificagdes, a manutencéo nédo pode ser feita
de modo improvisado e casual. Ela deve ser entendida como um servi¢o técnico, cuja
responsabilidade exige capacitacao apurada.”. Logo, tanto a inspec¢do, quanto a manutengao
sdo conceitos muito amplos e devem ser abordados com grande seriedade, j& que ambos

podem apontar falhas no processo executivo.

As inspe¢des podem ocorrer por dois motivos: de rotina e por reclamagdes dos usuarios.

Concordando com isso e ampliando o motivo da coleta de informacdes e da necessidade de
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realizar as inspecdes técnicas, a NBR 5.674 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1999) fixa 0s seguintes itens:

a) solicitacdes e reclamacdes dos usuarios e inspe¢des técnicas formam banco de
dados para o sistema de manutencao;

b) periodo de inspecdes devem ser regulares, de acordo com a NBR 14.037/2011
Ou quando necessario;

c¢) condig0es de uso e exposicdo ambiental devem ser consideradas relevantes para
verificar desempenho da edificacdo e prever o comportamento futuro da
mesma e seus elementos constituintes.

5.2.2.7 InformacBes complementares

Nesta parte do Manual sdo dispostas as seguintes instrucdes e informacdes:

a) meio ambiente e sustentabilidade;

b) seguranga;

c) operacdo dos equipamentos e suas ligacdes;
d) documentacéo técnica e legal;

e) elaboracdo e entrega do Manual;

f) atualizacdo do Manual.

Nos proximos subcapitulos serdo expostos 0 que é exigido pela Norma e que deve estar

contido no Manual.

5.2.2.7.1 Meio ambiente e sustentabilidade

Informacdes referentes a utilizacdo racional dos recursos naturais e compensagdes ambientais
sdo determinadas na etapa de projeto. De acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), o uso racional de 4agua, energia, gas e
coleta seletiva de lixo deve ser instruido pelo Manual para que esses recursos sejam utilizados
de forma consciente. Téo importante quanto, € a informagdo de compensacdo ambiental em
virtude do manejo e supressdo de espécies vegetais do terreno no qual foi edificado o

empreendimento.

5.2.2.7.2 Seguranca

Instrucbes para situacGes de emergéncia, evacuacdo da edificacdo e informacbes sobre
modificagdes e limitacbes da edificacdo devem ser apresentados nessa se¢do do Manual. De
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acordo com a NBR 14.037 (ASSOCIAC;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011, p. 8), devem ser apresentadas “[...] instru¢des sobre os procedimentos a serem adotados
em casos de emergéncia, ou seja, aqueles que requerem providencias rapidas e imediatas que

visem a seguranca pessoal e patrimonial dos seus usuarios.”.

Para a NBR 15.575-1 (ASSOCIAC;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008, p.
14), o edificio deve “dificultar a ocorréncia de principio de incéndio por meio de premissas
adotadas no projeto e na construcdo [...]”. Seguindo o nivel de desempenho minimo esta

Norma fixa critérios de protecao contra:

a) risco de ignicdo nas instalacdes elétricas;
b) risco de vazamentos nas instalacGes de gas;
c) retardamento de chamas nas instalacoes elétricas.

Em relacdo aos sistemas de extingdo e sinalizacdo de incéndio, o edificio deve “Dificultar a
ocorréncia da inflamacdo generalizada no ambiente de origem do eventual incéndio”
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008, p. 14). Equipamentos
como extintores de incéndio, alarme de incéndio, sinalizacéo e iluminacdo de emergéncia e o
emprego do sistema de mangotes sdo requisitos minimo para este tipo de edificacdo e

normalmente contam com a legislacdo do municipio quanto a sua forma de aplicagéo e uso.

Outros fatores que merecem atencdo e devem ser dispostos no Manual da Edificacéo,
conforme NBR 15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008),
sd0 a propagacdo para outras unidades habitacionais e a resisténcia ao fogo de vedacdes ou
elementos construtivos de compartimentacdo (estrutura, pisos internos, fachadas e paredes
internas e coberturas). Em consonancia com os critérios de sinalizacdo e fuga no caso de
incéndio que devem ser dispostos no Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo da Edificacéo,
o edificio deve “Facilitar a fuga dos usuarios em situagdo de incéndio.” (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008, p. 14). Cada comodo, de acordo com a
NBR 15.575-1 (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008), deve
conter, com excecdo de banheiros e cozinhas, pelo menos duas saidas. Além de possuir meios
de fuga, o edificio de até cinco pavimentos deve possuir acessibilidade para combate a

incéndio e resgate de vitimas.
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Sobre as informacgdes de modificacbes e limitacbes a Norma informa que o Manual deve
conter as seguintes instrucdes (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011, p. 9):

a) toda e qualquer alteracdo nos sistemas estruturais da edificacdo deve ser

previamente submetida a analise da incorporadora/construtora, do projetista, ou
na sua auséncia, de um responsavel técnico;

b) toda e qualquer alteracdo nos sistemas de vedagdes horizontais e verticais, e
demais sistemas, deve ser previamente submetida a analise da
incorporadora/construtora, do projetista, ou na sua auséncia, de um responsavel
técnico;

c) consulta sobre limitacfes e impedimentos quanto ao uso da edificacdo ou de seus
sistemas e elementos, instalacbes e equipamentos deve ser previamente
submetida & analise da incorporadora/construtora, do projetista, ou na sua
auséncia, de um responsavel técnico;

d) toda e qualquer modificacdo que altere ou comprometa o desempenho do sistema,
inclusive aquelas da unidade vizinha, deve ser previamente submetida a analise
da incorporadora/construcdo, do projetista, ou na sua auséncia, de um
responsavel técnico;

e) todas as alteragcBes devem ser objeto de documentagdo especifica, incluindo
projeto e memorial a serem elaborados pelo responsével técnico;

f) o Manual deve informar que a sua validade é exclusiva nas condigdes originais de
entrega da edificacdo, cabendo elaborar novo Manual em caso de alteraces na
sua originalidade;

g) quando aplicavel, as modificagbes devem ser registradas e aprovadas em 6rgéos
competentes.

5.2.2.7.3 Operacao dos equipamentos e suas ligacoes

Nesse subcapitulo, a Norma faz referéncia sobre a questdo de informar o usuario quanto a
operacdo de equipamentos e sistemas. Segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011), o Manual deve se basear nos manuais
especificos dos fornecedores de equipamentos e sistemas, para que as devidas manutencgdes e

operacdes sejam respaldadas tecnicamente.

5.2.2.7.4 Documentacdo técnica e legal

Este subcapitulo deve conter documentos técnicos e legais, informando quem é o responsavel
pelo fornecimento inicial e a periodicidade da sua renovacdo. Os projetos que devem ser
entregues em meio eletrénico anexado ao Manual sdo (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TENICAS, 2011, p. 10):

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.



39

a) arquitetura;

b) estrutura;

c) instalacdes elétricas;

d) instalacdes hidraulicas;

e) sistema de protecdo de descarga atmosférica (SPDA);
f) elevadores;

g) paisagismo;

h) projetos especificos (quando pertinentes): luminotécnica, drenagem, diagramas
dos quadros elétricos, mapeamento de rede de telefonia e de dados, ventilagdo
mecanica, ar-condicionado, impermeabilizac¢éo etc.;

i) memoriais descritivos dos respectivos projetos, ndo contemplando as respectivas
memdrias de calculo.

5.2.2.7.5 Elaboracéo e entrega

Quanto a elaboragdo, quem possui a responsabilidade da sistematizacdo e elaboracdo do
Manual, segundo a NBR 14.037 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011), é o responsavel pela produgdo da edificacdo. Ele deve entregar formalmente este
documento ao primeiro proprietario do imével e, no caso de edificagcbes condominiais,
fornecer um exemplar a cada morador de unidade habitacional e um especifico das areas
comuns para o sindico. E importante salientar que o fornecimento desse documento deve ser

feito no ato de entrega do imovel.

5.2.2.7.6 Atualizacéo do conteddo

Qualquer alteracdo, modificacdo ou modernizacdo da edificacdo deve ser atualizada no
Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo. Segundo a NBR 5.674 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, p. 6), “Quando os servigos de manutengao
resultarem em mudanca de caracteristicas da edificacdo, as especificaces, 0s respectivos
projetos e 0 Manual de Operagdo, Uso e Manutengdo da Edificagdo devem ser alterados.”.
Complementando essa informagéo, segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2011, p. 11):

O Manual deve conter uma adverténcia explicita e grifada ao proprietario ou
condominio a respeito de sua responsabilidade pela atualizacdo obrigatoria do
conteido do Manual quando da realizacdo de modificacfes na edificacdo em relagédo
ao originalmente construido e documentado no Manual original.

Manual de Operagéo, Uso e Manutencdo de EdificacBes: elaboragdo e coleta de dados durante a execucéo



40

Para complementar essa adverténcia, o responsavel pela atualizacdo deve se guiar pelas
seguintes instrucdes presentes no Manual, segundo a NBR 14.037 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011):

a) incluir a revisdo e correcdo de discriminacgdes técnicas e projetos da edificacdo
e revisar o Manual;

b) as atualizagcdes podem ser feitas em forma de encartes no Manual, identificando
quais partes do documento foram alteradas e, se for necessario, sugerir uma
nova forma na estrutura do mesmo;

c) atualizacdo do Manual deve ser feita por uma empresa e responsavel técnico,
uma vez que este € um servigo técnico;

d) indicar as versdes desatualizadas do Manual para que sejam identificadas como
“fora de utilizacédo”.
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6. SISTEMATIZACAO DO MANUAL

A execuc¢do do Manual de Operacéo, Uso e Manutengdo requer uma ampla coleta de dados
que se inicia na fase de planejamento do empreendimento e se encerra somente com a
edificacdo pronta. Como comentado no segundo capitulo, este trabalho foi realizado com a
coleta de dados apenas na fase de execucdo da obra. Com base nisso, sera verificado se o
Manual serd eficiente quanto a sua funcao e as informacdes que nele estardo contidas, mesmo

n&o sendo desenvolvido desde a etapa de planejamento do processo construtivo.

A obra escolhida para elaboracdo do Manual € um condominio residencial, composto de
quatro torres, sendo uma delas de nove pavimentos e as demais, de seis. Cada pavimento tipo
possui seis apartamentos, num total de 154 (considerando quatro unidades por térreo), mais
salas de uso comum e apartamento do zelador. Posteriormente sera realizado o levantamento
de dados para esta edificacdo e, consequentemente, a composi¢do do Manual. Toda coleta de
dados foi realizada durante a fase de execucdo, com base no que foi executado, projetos

disponibilizados em obra e registros de obra.

Com todas informacdes coletadas, inicia-se 0 processo de sistematizacdo das informacdes
para a elaboracdo do Manual definitivo. Para cada componente da edificacdo, foi estudada
cada etapa do processo de execucdo conforme projeto e o que foi executado. No proximo
item, sera descrito todo o processo de coleta de informagdes para todos componentes que sao
mais importantes para o0 usuario e o que deve ser disposto no Manual de Operacgdo, Uso e
Manutencdo da Edificacdo para qualquer empreendimento e, além disso, quais informacdes
em relacdo aos prazos de garantias e manutencfes devem ser dispostos. Todo este conteido
orienta os usuarios, a fim de realizar a eficiente operacdo e uso da edificacdo, preservando a
durabilidade dos elementos que a compde, alem de dispor procedimentos de inspecéo e

manutencao.

6.1 SISTEMAS HIDROSSANITARIOS

O primeiro passo para se obter informagdes sobre os sistemas hidrossanitarios é estudar os

projetos disponiveis para este elemento. Em seguida, inicia-se a verificacdo de registros de
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obra, tais como diario de obras, para se comprovar o que foi realmente executado. Com ou
sem esses registros, € de fundamental importancia verificar in loco o que foi executado,
comprovando o projeto e os registros. Caso ndo se disponha desses registros e nao se tenha
certeza do que foi executado, uma vez que as tubulacbes embutidas ja foram finalizadas, o
ideal é garantir ao usuario a garantia de uma margem de seguranca em relacdo a localizacao
das tubulagcdes. No caso de shafts, orientar os usuérios a ndo realizar qualquer perfuracéo
nesses componentes. Em paredes, adotar como executado o que foi projetado e estimar uma
distancia de seguranca a partir do eixo da canaliza¢do para o que foi projetado em relacdo ao

realizado.

Caso as orientacOes fornecidas no Manual ndo sejam seguidas, 0s prazos de garantia acabam
por se anularem para qualquer tipo de vazamento que ocorra nas tubulacbes. Segundo a NBR
15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008), os prazos de
garantia para colunas de agua fria, &gua quente e tubos de queda de esgoto € de cinco anos em
relacdo a integridade e a vedagdo. Para coletores, ramais, loucas, caixas de descarga,
bancadas, metais, sanitarios, sifdes, ligacdes flexiveis, valvulas, registros, ralos e tanques é de
um ano para os equipamentos e trés anos para as. As inspecdes sdo realizadas pelo préprio
usuario diariamente na sua unidade autbnoma, observando qualquer irregularidade de

operacao, e pelo sindico ou zelador nas areas técnicas e comuns.

6.2 SISTEMAS ELETROELETRONICOS E DE PROTECAO CONTRA
DESCARGAS ELETRICAS

Primeiramente, todos os projetos elétricos devem ser levantados e analisados, posteriormente
deve ser levantado o as built deste sistema que comprova o que foi executado na obra.
Normalmente em edificacbes residenciais, para os sistemas elétricos, os eletrodutos sdo
embutidos na laje, durante a fase de concretagem, e no acabamento a fiacdo é passada por
dentro deles; a verificagdo visual fica restringida aos pontos de descida de prumada da luz e
dos pontos de luz embutidos na parede, os quais ndo deverdo estar obstruidos por qualquer
tipo de material ou quebra dos eletrodutos. Essa mesma dificuldade de verificacdo €
encontrada para eletrodutos enterrados. Para sistemas de protecao contra descargas elétricas, a

constatacdo visual é facilmente realizada no perimetro da cobertura.
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Desses sistemas, 0 mais relevante para o usuério a fim de operar e utilizar seu imovel é o
sistema elétrico. Esse sistema sofre interferéncia direta através da conexdo de aparelhos
eletrodomésticos, cujas cargas necessarias para operacao podem ser maiores ou menores do
que foi dimensionado para elas. Portanto, no Manual, deve-se alertar qual € a voltagem do
apartamento, se ha tomadas especiais para determinados aparelhos, qual a poténcia total que é

suportada por ponto de energia e qual a carga dos disjuntores.

Para os sistemas de protecdo contra descargas elétricas, o prazo de garantia, de acordo com a
NBR 15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008), é de trés
anos para instalacdo e equipamentos com vida Gtil minima de oito anos. Para instalacfes
elétricas, tomadas, interruptores, disjuntores, fios, cabos, eletrodutos, caixas e quadros, a

garantia é de um ano para instalacdo e equipamentos e vida util minima de dez anos.

6.3 SISTEMA DE INCENDIO

Esse sistema é 0 que menos serd utilizado durante a vida Util da edificacdo, porém a sua
operacdo devera ser de total eficiéncia, sw for necessaria. Em virtude disso, a manutencdo e a
inspecdo periddicas do referido sistema devem ser rigorosas. Normalmente esta incluso no
projeto hidrossanitario do empreendimento, mas € registrado a parte, em razdo de sua
importancia e por seguirem padrdes normativos e legislacdes especificas de cada municipio.
Nesta parte do Manual, orientacdes como fugas e evacuacdes da edificacdo em situacdes de
emergéncia também devem ser alertadas. Além da certificacdo de manutencdo e inspecdo de
todos os dispositivos de protecdo e combate ao incéndio, deve-se ater a garantia de bom
funcionamento das bombas de recalque e de pressurizacdo do sistema hidraulico, ja que a
agua que serd utilizada no combate ao incéndio sera proveniente de uma fracdo do volume do
reservatorio determinada em projeto. Apo6s o estudo dos projetos do sistema de incéndio, a
verificacdo do que foi realizado é indispensavel, mesmo que se tenha certeza do que foi
executado. Todos 0s componentes como mangotes, registros de volume reservado ao

incéndio, canalizacdo das prumadas e portas corta-fogo devem estar operando de forma plena.

Conforme a NBR 15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2008), os prazos de garantias minimos para todo sistema de combate ao incéndio € de um ano

para equipamentos e instalacbes com oito anos de vida Util minima. Para porta corta-fogo a
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vida Gtil é também de oito anos, e as garantias se subdividem em um ano para dobradicas e
molas e cinco para integridade de portas e batentes.

6.4 SISTEMAS DE FUNDACOES E ESTRUTURAS

A estrutura € o elemento fundamental de qualquer edificagdo. Se, durante a fase de uso, for
bem operado e gerenciado em relagdo a manutencao e as inspeces, a estabilidade desse e dos
demais componentes estara garantida. Ele deve garantir seguranca ao usuario em qualquer

situacdo durante a vida atil do edificio.

Como comentado nos itens anteriores, 0 primeiro passo sempre € consultar o projeto base e
suas revisoes, diario de obras e quaisquer registros que possam informar como foi executado
qualquer elemento da estrutura. Nesses documentos se encontram todas as informacgdes em
relacdo a quem, quando e como foram realizadas as atividades desde o inicio da obra. Se tais
anotacBes ndo estiverem dispostas, situacdo que ndo deveria acontecer, a solucdo é fazer
investigacdo em campo e sondagens da estrutura realizada para se ter certeza que foi seguido

0 projeto.

Verifica-se o posicionamento de pilares e suas sec¢Oes, espessuras das lajes e secdes das vigas.
No caso de estruturas de alvenaria estrutural, deve-se dar atencdo a paginacdo dos blocos e
posicionamento da colocacdo dos pontos de graute. Quando as paredes cumprem apenas a
funcdo de vedacdo, como as paredes de dry-wall, deve-se priorizar a conferéncia das
instalacBes embutidas. Encerrada a verificacdo in loco, o préximo passo € detalhar quais
paredes ndo sdo estruturais e quais ndo podem ser suprimidas. O usuério deve ser informado e
orientado que qualquer modificacdo que ele queira realizar na estrutura é necessario informar
a construtora responsavel pelo imével para que ela entre em contato com o projetista ou

responsavel técnico.

Mesmo com todas as verificacbes de projeto, diario de obras e demais documentos e
comprovacao in loco, caso ndo seja possivel comprovar o que foi executado, deve-se avancar
na investigacdo. Questionamentos a pessoas participantes do processo de constru¢do costuma
ser uma alternativa viavel economicamente, porém nao confidvel. Por outro lado, ensaios
também podem fornecer estas informacdes, trazendo resultados precisos, porém com elevado

custo, devido aos equipamentos utilizados e a dependéncia de laboratorios especializados.
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Outra informacdo que deve ser transmitida no Manual do Usuéario é a carga prevista em
projeto para as estruturas. Para paredes estruturais, sdo dimensionadas somente cargas
permanentes em virtude das lajes transmitirem sua carga direta e uniformemente sobre elas.
Da mesma forma, as cargas da escadas também devem ser dispostas no Manual; essas cargas
s80 projetadas para cargas acidentais ou temporérias, uma vez que sao utilizadas em situacdes
de emergéncia, como, por exemplo, incéndio ou falha nos elevadores. As lajes, que sofrem
interferéncia direta do usuario devido ao uso, requerem maior atencdo no desenvolvimento do
Manual, e suas cargas permanentes e temporarias devem ser fornecidas e exemplificadas no
Manual, em linguagem que fique clara para o usuario. Essa preocupagdo serve para que 0O
usuario tenha clara nocdo do peso que estrutura suporta e ndo ocorrer sobrepeso e

comprometimento da estrutura por ma utilizagéo.

De acordo com a NBR 15.575-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2008), os prazos de garantia das fundacdes e estrutura principal sdo de cinco anos para
seguranca e estabilidade e estanqueidade de fundagdes e contencbes. Em relacdo a paredes de
vedacdo, estruturas auxiliares, estruturas de telhado, estrutura de escadarias internas e
externas, muros de divisa e telhados possuem garantia de cinco anos para seguranca e

estabilidade.

6.5 REVESTIMENTOS INTERNOS, EXTERNOS E PISOS

A importancia de orientacdo quanto a revestimentos é garantir que, caso desejado em
situacdes de reformas ou manutencdes corretivas, sejam mantidas as mesmas caracteristicas
quanto a paginacédo de placas ceramicas, pastilhas e 0 mesmo padréo de pintura das paredes e
forros, em caso de manutencgdes e reposicdo de pecas. As informacgdes basicas quanto ao tipo
de revestimento empregado e similares estdo presentes no memorial descritivo produzido na
fase de planejamento, definido pelo padrdo da edificacdo. As especificacbes das placas
ceramicas estdo contidas na prépria caixa em que elas sdo fornecidas ou diretamente com o
fornecedor, assim como informacdes referentes as tintas. Apesar de ndo serem componentes

funcionais, porém estéticos, sua verificagdo em campo também é necesséria.
Sobre os prazos de garantia pode-se dividir os casos de revestimentos em:

a) placas ceramicas e pastilhas;
b) pedras naturais;
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€) madeiras;

d) especiais (formicas, plasticos, téxteis, pisos elevados, materiais compostos de
aluminio);

e) pinturas e vernizes.

Todos estes revestimentos possuem suas garantias prescritas na NBR 15.575-1
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2008). Placas ceramicas,
pastilhas e pedras naturais tém prazos de garantia de dois anos para revestimentos soltos,
gretados e desgaste excessivo e trés anos para estanqueidade de paredes e pisos molhaveis.

Pisos em madeira possuem um ano de garantia para empenamento, trincas na madeira e
destacamento. Revestimentos especiais possuem apenas garantia em relacdo a aderéncia por
um ano. Pinturas e vernizes possuem garantias de dois anos para empolamento,

descascamento, esfarelamento, alteracdo da cor ou deterioracdo de acabamento.

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.



47

7. DESENVOLVENDO O MANUAL

Apos a coleta de dados realizada com base nos projetos, didrios de obras e documentacGes
diversas, da-se sequéncia a elaboracdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo da
Edificacdo. Como cada empreendimento possui suas particularidades, o Manual deve seguir
um padrdo que independente dos elementos constituintes da edificacdo, pode-se elaborar um
Manual para diversos empreendimentos a partir de um modelo inicial. O desenvolvimento
deste documento permanecerd constante, havendo apenas a variagdo do conteldo a ser
sistematizado. Essa padronizacdo do processo da composicdo remete as empresas construtoras
e incorporadoras a otimizacdo da producdo por empreendimento e aperfeicoamento do

Manual.

Conforme mencionado no capitulo anterior, foi escolhida uma obra que esteja na fase de
execucdo, que siga as diretrizes de nivel de desempenho minimo para que seja realizada a
sistematizacdo do Manual do Usuario. Durante o processo de desenvolvimento deste trabalho,
apenas a estrutura estava completamente executada e, com base nisso, a exemplificacdo da
composicdo do Manual conterd esse elemento, além de outros componentes. Por
consequéncia, elementos como instalacbes elétricas e hidraulicas, apesar de serem
importantes para o usuario ndo poderdo ser descritas exatamente como foram executadas, por
falta de possibilidade de conferéncia. O sistema construtivo empregado foi o de alvenaria
estrutural, o qual sofre interferéncia direta do usuério, sendo que a orientacdo em relagdo ao

uso e operacdo é de elevada importancia.

Além da estrutura, também sera feita uma descri¢do sobre as placas ceramicas, portas de
madeira e esquadrias de aluminio das unidades habitacionais, devido ao acesso que se teve
com os fornecedores do empreendimento. Nos proximos itens serdo exemplificados como

foram realizadas as coletas de informacGes e o desenvolvimento do Manual da Edificacao.

7.1 REUNINDO INFORMACOES

Neste subcapitulo serdo descritos os processos de obtencdo de informagbes dos dois

elementos escolhidos a fim de exemplificar o Manual de Operagéo, Uso e Manutengédo da
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Edificacdo proposta. Estes elementos foram escolhidos para exemplificar dois elementos da

edificagdo distintos e seus contetdos.

7.1.1 Estrutura

Uma vez que as paredes desempenham fungdo de vedacdo, e também, estrutural, a estrutura
composta por alvenaria estrutural exige o0 maximo de atencdo do usuario, que precisa ter o
cuidado de ndo suprimir qualquer parede sem prévia consulta ao projetista, responsavel
técnico ou ao Manual da Edificacdo. Neste tipo de estrutura as lajes podem ser moldadas in
loco ou pré-moldadas sobre um conjunto de paredes estruturais, sem execucdo de pilares. No
caso da edificacdo em questdo, utilizou-se blocos de concreto, cuja paginacdo de projeto
permite fazer a amarracgdo rigida nas arestas com preenchimento de graute fixando barras de

aco no sentido vertical, assim como em pontos especificos da estrutura ao longo das paredes.

Por ser um sistema no qual as paredes trabalhnam em conjunto na sustentacdo da estrutura, o
assentamento de cada bloco deve ser alinhado e aprumado, a fim de ndo gerar esforgos
excéntricos a estrutura. A maioria dos projetos de alvenaria estrutural possuem paginacao de
elevacdo da alvenaria estrutural. Outro detalhe construtivo é que qualquer sistema que tenha
de ser embutido nas paredes, como instalagcGes hidrossanitarias, elétricas e de gas, deve ser
feito durante a execucdo da elevacdo da alvenaria estrutural, ja que apds esse processo ter sido
concluido nao é recomendado o corte do bloco, pois poderd haver perda da capacidade de

resisténcia.

Neste tipo de estrutura, para que a elevacdo de alvenaria seja considerada estrutural ela deve
estar sustentando diretamente a laje superior, sem que haja a presenca de pilares de
sustentacdo. Se, para determinados vaos, tiver a presenca de vigas sobre a parede, considera-
se gue essa é de vedacdo, ja que esses componentes estardo distribuindo a carga sobre outras
paredes estruturais, o que deve ser especificado e informado no Manual do Usuario. Caso seja
do interesse do proprietario, a remocéo das paredes de funcdo de vedacdo pode ser realizada,
lembrando que antes de ser realizado esse processo a construtora deve ser comunicada e ela
deve se reportar ao responsavel pelo projeto estrutural para autorizagdo da intervencdo. Esta

intervencao, se autorizada, deve ser acompanhada por um responsavel técnico.

Uma vez que a participagdo no processo construtivo se inicia com a execucdo, ja em

andamento sdo necessérias diversas alternativas de busca pelas fontes de informac&o. Sobre o
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empreendimento escolhido, iniciou-se o estudo dos projetos para comprovar o projetado com
0 “como construido”, tendo em vista que ndo se dispde de nenhum documento que tenha
registrado como foram realizados os servicos de estruturas, nem em diarios de obras, nem em

arquivos digitais.

O processo teve inicio na verificagdo in loco do que foi executado. Mesmo com a edificacdo
em questdo apresentando estado avancado de acabamento dos revestimentos de paredes, ha
unidades habitacionais cujo revestimento ainda ndo foi concluido ou completamente
executado, sendo possivel a interpretacdo de como foi realizado. Com base nisso, supde-se
que todos os outros pavimentos foram elevados da mesma forma. Nessa verificacdo foi
constatado que o projeto foi realmente adotado em prética, com excecdo das areas de
platibanda na cobertura, que, devido a sua funcdo estética e de acabamento, ndo possui
nenhuma funcdo estrutural, e impossibilita a fixacdo de qualquer tipo de equipamento

suspenso para fins de manutencgdes futuras de fachadas.

No projeto deste estudo, a estrutura possui a distribuicdo das paredes estruturais e de vedacao
padronizadas, embora possuam diferentes metragens quadradas e composi¢do da ambientes.
Em ambos os casos, a parede da cozinha pode ser totalmente retirada ou transformada em
cozinha americana e o living pode ser estendido ou, por preferéncia do proprietario, pode se
optar por mais um dormitério. Logo, por unidade, ha duas paredes que ndo cumprem a funcao

estrutural e sua modulacéo é alternativa em razdo da escolha do usuario.

Em relacdo as cargas projetadas para cada componente da estrutura, o projeto estrutural as
dispdem, conforme a tabela 1. Segue que as cargas projetadas para paredes e lajes sdo para
situacOes permanentes e acidentais. Enquanto, as escadas, estdo projetadas para condigdes de

cargas acidentais, ou seja, situacdes nas quais atuam sobre a estrutura em fungéo do seu uso.
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Tabela 1 — Cargas de projeto

Componente Carga (kg/m°?)
Permanente Acidental
Laje 100 150
Escada - 250
Parede — alvenaria estrutural com base 14cm 180 -

(fonte: elaborada pelo autor)

7.1.2 Revestimentos ceramicos

No caso das placas ceramicas, a busca pelas informagfes do tipo de argamassa utilizada,
placas ceramicas e rejunte sdo de forma muito mais pratica e visual, uma vez que este € um
dos ultimos elementos a serem executados na obra e é o que confere a estética a unidade
habitacional. Sua importancia € significativa no fato de que deve ter boa aparéncia em relacédo
ao acabamento das juntas, esquadro, alinhamentos e nivelamento das pegas. Mesmo nao
prejudicando a operacdo da edificacdo como um todo, mas na unidade habitacional afetada
por quebras de placas ou infiltracdo de agua, sdo fatores como esse que garantem a total

satisfacdo do usuario.

A representacdo gréfica das placas ceramicas sdo facilmente encontradas nas paginacGes de
cada ambiente. O Manual deve conter todas as informacdes das placas ceramicas, como,
referéncia, qualidade, bitola, PEI, dimensdes, tonalidade e classificador. Além disso, deve
indicar qual foi o fabricante das placas ceramicas, mas como ndo é objetivo deste trabalho

divulgar os fornecedores do empreendimento, estas informac6es ndo estardo dispostas.

7.1.3 Esquadrias

Para portas e esquadrias as informacGes fornecidas pelo fabricante sdo essenciais para
eficiente operacdo e uso destes componentes. Como sdo produtos de terceiros, estes devem

repassar as construtoras todas informacdes pertinentes que devem ser dispostas no Manual do
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Proprietério. Informacdes sobre garantias, perdas de garantia, operagdo e uso e manutencdes
preventivas ficam a encargo do fornecedor a divulgacdo para a construtora acrescentar ao

Manual.

7.2 DESENVOLVENDO O MANUAL

Nesta parte do trabalho todas as informagdes que foram coletadas seréo dispostas na forma do
Manual sugerida pela NBR 14.037/2011. Como foi comentado no capitulo cinco, as
informacBes devem ser sucintas, diretas, eficientes e a linguagem clara e objetiva. A
exemplificacdo do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo do usuério estd disposto no
Apéndice 1, ja que o Manual proposto, para que seja informativo e atrativo ao usuério, nao

segue a proposta de um texto cientifico.
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8. PANORAMA ATUAL

Foi realizada uma pesquisa exploratdria na cidade de Caxias do Sul com construtoras e
incorporadoras de diversos portes sobre o fornecimento ou ndo do Manual de Operagéo, Uso
e Manutencdo. As questdes que foram elaboradas para estas empresas esta no Apéndice 2.
Com os questionarios respondidos por nove delas, pode-se observar um comportamento

similar quanto a alguns aspectos.

Quando questionadas sobre o fornecimento do Manual apenas duas delas responderam que
ndo o fornecem ao usuario, mas, em compensacdo, ambas responderam que 0S USUArios
guestionam sobre este documento. Isso mostra que os proprietarios estdo se informando sobre
seus direitos, conforme é citado pelo Codigo de Defesa do Consumir, em relagdo a entrega de

manuais de instrucdo, operagéo e uso de quaisquer produtos.

Ao terem que responder quais sdo as informagfes que merecem maior atencdo do usuario,
seis delas responderam que estruturas devem estar contidas no Manual e todas assinalaram as
instalagdes elétricas e hidraulicas. Por consequéncia, todas que marcaram a opgao estrutura,

possuem como sistema construtivo desse elemento alvenaria estrutural.

Questionadas sobre quais dados sdo essenciais e devem ser transmitidos no Manual ou na
entrega do imdvel foram citadas diversas informacGes, além de posicionamento da rede

hidraulica e elétrica, tais como:

a) informac0es sobre estrutura;

b) informacdes referentes as areas de uso comum;

¢) uso adequado do imdvel;

d) dicas de seguranca em possiveis modificacdes;

e) tempo de garantia de cada produto;

f) como utilizar o Manual de entrega, informando o uso de cada produto;

g) informar que nunca devera ser alterado qualquer projeto sem consultar um
profissional habilitado;

h) contato de fornecedores.
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Como ultima pergunta, em caso de reparos ou manutencdes, a quem 0 usuario deveria se
reportar, todas foram unanimes em responder que devem se dirigir diretamente a construtora.
Apenas uma delas citou que, ao ser contatada, repassa ao usuario o contato do fornecedor e
este deve solicitar a intervencdo no seu imével. A empresa que fez essa citacdo na questdo

cinco, ndo fornece o Manual do Proprietario no ato da entrega do imovel.
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9. CONSIDERACOES FINAIS

A elaboracdo do Manual de Operagédo, Uso e Manutencdo com coleta de dados a partir da fase
de execucdo atende aos requisitos minimos exigidos pela NBR 14.037/2011. Dessa forma, 0s

conteudos essenciais e necessarios estdo presentes no documento fornecido ao usuario.

Entretanto, o Manual deve ser desenvolvido desde a fase de planejamento com sua
configuracdo bésica, para que todas as revisdes que o projeto original venha a receber, sejam
registradas e documentadas, em virtude de que estas atualizaces podem ser perdidas durante
todo processo construtivo por ndo existir um eficiente sistema de dados. No Manual que foi
desenvolvido no Apéndice 1, percebe-se que, seguindo o padrdo sugerido pela NBR
14.037/2011, ha uma sequéncia de informaces que vdo inteirando o usuario sobre a
edificacdo com dados consistentes e precisos, utilizando linguagem clara e simples, sem

necessidade de utilizar termos técnicos da construcao civil.

Com a coleta de dados realizada na fase de execucdo, informacdes referentes ao uso e
operacdo de diversos componentes séo efetivamente dispostos no Manual. Contudo, algumas
informacdes sofrem interferéncias negativas quando ndo é seguido um rigido controle de
qualidade. Essas interferéncias geram ddvidas significativas pela falta de gerenciamento de
informac@es e controle de obra. Abaixo, seguem alguns processos que sdo prejudicados pela

falta de registros de obra:

a) posicdo de dutos hidrossanitarios, elétricos e gas embutidos;

b) desenvolvimento do projeto “como executado”;

c) verificacdo da integridade dos elementos estruturais;

d) especificagdes de produtos, no caso de revestimentos;

e) comprovacao de servicos realizados, como impermeabilizacGes;
f) registros de todos os fornecedores envolvidos.

Assim, é possivel que o Manual do Usuéario seja eficiente quanto a sua fungdo se for
desenvolvido durante a fase de execucdo. Para isso, 0 responsavel pela composicdo do

Manual deve se dedicar a um intenso trabalho investigativo em projetos, registros e canteiro
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de obras, além de buscar todas informac6es necesséarias com fornecedores dos componentes

da edificagéo.

A elaboracdo do Manual € de facil aplicacdo, desde que o responsavel para esta funcao siga as
orienta¢cdes normativas dispostas na NBR 14.037/2011. Sendo assim, qualquer incorporadora
ou construtora podera fazer uso dessa ferramenta para desenvolver o Manual, de acordo com
seus padrdes e procedimentos, e seguir as legislacbes municipais, estaduais, federais e
normativas quanto ao fornecimento do Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo ao
proprietario no ato da entrega do imovel. Com a aplicacdo do questionario a algumas
empresas da construcao civil, pode-se notar que ha uma melhora quanto ao cumprimento das
exigéncias legais, embora algumas ainda ndo o fornecem de acordo com as Normas ou

realizam tal procedimento.
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APENDICE 1 - MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO
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APRESENTACAO

Prezado proprietario,

seja bem vindo ao Condominio XYZ, neste Manual vocé encontrard todas informacgoes
referentes ao seu imdvel. Este documento é de fundamental importancia para que seu imével
seja operado e utilizado de forma correta. Preze pela conservagdo deste Manual e sempre o
consulte em qualquer situacdo que seja necessario. Se mesmo consultando este documento
vocé permanecer com duvidas, entre em contato conosco na nossa Central de Relacionamento

com o cliente, em qualquer uma das formas dispostas a seguir:

ENDERECO: (endereco da empresa com dados completos contendo: rua; numero e

complemento; bairro; CEP; cidade; estado).

TELEFONES: (numero dos telefones do setor responsavel de relacionamento com o cliente e,

se possivel, com nomes dos responsaveis).

E-MAIL: (e-mail do setor responsavel de relacionamento com o cliente e, se possivel, com

nomes dos responsaveis).

Se vocé desejar realizar qualquer intervencéo no seu imoével entre
em contato conosco para verificar possibilidades, este

procedimento é essencial para manter os prazos de garantia do
seu apartamento!

No Condominio XYZ vocé dispde da seguinte infraestrutura disposta ao lazer de toda sua

familia:

01 quadra de futebol e basquete;

02 piscinas, sendo uma delas infantil e outra adulta;
01 salé&o de festas Gourmet Adulto;

01 sal&o de festas Gourmet Infantil;

01 lan house;

01 sala de fitness;

01 brinquedoteca.
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Todos estes ambientes estdo devidamente equipados e prontos para serem utilizados. A forma
de utilizagdo deveré ser discutida na Assembleia Geral do Condominio e, posteriormente, ser
registrada nas Normas Condominiais. Além destes diferenciais, cada unidade habitacional

possui vinculo @ uma vaga de estacionamento devidamente numerada.
No seu apartamento, vocé dispde de 42,96m? distribuidos em 06 reas que s&o:

Living

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Banheiro

Cozinha conjugada com area de servico
Sacada

O sistema estrutural desenvolvido no seu imovel é o de alvenaria estrutural, ou seja, todas as
paredes suportam diretamente o peso da laje superior e demais componentes. Se vocé desejar,
podera suprimir a parede divisoria do living com o dormitério 2, transformando-o em living
estendido e, também, a divisoria da cozinha com o living conjugando os dois ambientes e
transformando em cozinha americana. Para proceder com esta intervencdo, vocé devera entrar
em contato conosco ou realizar a supressdo das paredes com o acompanhamento com algum
responsavel técnico habilitado. Caso for desejado alterar qualquer outro componente

estrutural, entre em contato conosco e verificaremos a possibilidade.

OBSERVACAO: TODA EXTENSAO DA PAREDE DIVISORIA DO DORMITORIO 2
COM O LIVING PODE SER SUPRIMIDA, ENQUANTO A DA COZINHA COM O

LIVING DEVERA PRESERVAR 30 CM DO PONTO MARCADO EM VERMELHO E 15
CM DO PONTO EM AZUL NA PLANTA BAIXA A SEGUIR.

Vocé dispde, também, de ponto de gas na cozinha e na area de servi¢co. Ha previsdo para
aquecedor a gas para aquecimento de agua de chuveiro, bancadas dos banhos e bancada de

cozinha.

Todas as janelas s@o de aluminio com travamento automatico quando fechadas, com pintura
branca eletrostatica. As portas sdo todas de madeira pintadas de branco com tinta esmalte
sintético. Como divisoria da cozinha com a area de servico ha uma porta de correr de

aluminio.
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As areas que possuem rebaixo em gesso sao:

Cozinha
Area de servigo
Living
Banheiro
A altura do piso até o teto dos dormitdrios, cozinha e area de servico é de 2,60 m; e de 2,30 m

nos banheiros.

Demais componentes do seu imovel estardo dispostos nos demais capitulos deste Manual.

Aproveite e usufrua 0 maximo do Condominio XYZ. A seguir, planta baixa do apartamento

A BlEEm?

210

padréo.
i T i :
|
5 |
I
o] 5 I
e DORMITORIOZ 3 I
2 i
PRORDAS ﬁ S — DORMITORIO & [
s E f“j‘ . A:BETmE |
1 b2 &0 § - 1 j !
' ' z = Lt i
SANCA OE GESS0 1 |
HemmE - CIRC: i
456 o L A gme 1 _ 28 I
Po3 Tezio | T
IR ) !
1
|
|
I
I
T
I
|
|

|
|
|
|
!
s COZINHA = LIVING
| =0T A GERV. A 13 EME
[
|
|
|
|

-
5 14 041 014 1,78, 0,10 1,78
% 1
! i
. presee] | |5

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.



61

GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

GARANTIAS

De acordo com o Codigo de Defesa do Consumidor, a Construtora ALFA é responsavel por
qualquer vicio aparente (de facil percep¢do) dentro de 90 dias a contar do “Termo de
Recebimento de Imovel”. Essa garantia cobre defeitos em servigos de revestimentos internos
e externos, funcionamento de ferragens e esquadrias e funcionamento de instalaces

hidrossanitarias e elétricas.

Além disso, de acordo com o Codigo Civil Brasileiro, a Construtora ALFA é responsavel
pelos vicios ou defeitos ocultos (de dificil percepcdo) por 6 meses e 5 anos no que se refere a

solidez e seguranca da edificagéo.

SITUACOES DE PERDA DE GARANTIA

- uso indevido de materiais abrasivos nas

placas ceramicas e rejuntes.

- uso indevido de &cido fluoridrico (ex.: limpa
PLACAS CERAMICAS pedra).

- esfregar o rejunte com escovas de agco ou

ferramentas pontiagudas, este procedimento

acarretara remocao do material aplicado e
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- ndo utilize produtos &cidos ou a base de
amoniacos sobre a pintura das portas.

- ndo acumule &gua nas partes inferiores das
portas, evitando o apodrecimento da madeira.

PORTAS DE MADEIRA .

- ao fechar as portas utilize as macanetas, ao
invés de baté-las, evitando trincas na madeira
e pintura, danificar revestimentos das paredes

e estragar as fechaduras.

ASSITENCIA TECNICA

Caso sejam necessarias informacdes complementares sobre os seguintes elementos do seu
imével, entre em contato diretamente com 0s nossos fornecedores dispostos no quadro de

fornecedores.
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MEMORIAL DESCRITIVO

CARGAS MAXIMAS ADMISSIVEIS  Lajes: 150 kg/m!

ESTRUTURA Paredes: 180 kg/m?

1. Sala de Estar e Jantar:

Piso: Base para aplicacdo de carpete.
Paredes: Pintura latex.

Teto: Pintura latex.

2. Dormitorio(s):

Piso: Base para aplicacdo de carpete.
Paredes: Pintura latex.

Teto: Pintura latex.

Pontos para Equipamentos: Previsdo de ponto
para ar-condicionado no dormitério 1
3. Banho(s):

Piso: Ceramica

ACABAMENTOS DOS

APARTAMENTOS )
Paredes: Azulejo

Teto: Pintura latex sobre forro de gesso.
01 bacia de louga com caixa acoplada

01 misturador de parede para chuveiro

4. Cozinha e Area de Servico:

Piso: Ceramica

Paredes: Azulejo.

Teto: Pintura latex.

Pontos para equipamentos Cozinha:
Geladeira, fogdo, depurador de ar e forno
microondas.

Manual de Operacéo, Uso e Manutenc¢éo de EdificacBes: elaboragéo e coleta de dados durante a execucéo



64

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.



RELACAO DE FORNECEDORES

FORNECEDORES E PROJETISTAS

Fornecedor

Contato

empreendimento.

Devem ser relacionados todos 0s

fornecedores de materiais que atuaram no

Devem ser dispostas todas as formas de

contato com o fornecedor (endereco,

telefones e e-mail).

Projetista

Area de atuacio

Contato

Devem ser relacionados todos
0S projetistas que atuaram no

empreendimento.

Deve ser descrito em
qual projeto esteve

relacionado.

Devem ser dispostas todas
as formas de contato com o
projetista (endereco,

telefones e e-mail).

SERVICOS DE UTILIDADE PUBLICA

65

Ao receber o apartamento vocé ja dispGe de fornecimento de &gua e gas encanado. Para

demais servicos as informacdes necessarias estdo contidas no quadro a seguir:

Servico publico

Contato

Endereco: Rua exemplo, n. 00 — Cidade Exemplo

Energia
Telefone: (00) 0000 0000
Empresa A Telefone: (00) 0000 0000
Telefonia Empresa B Telefone: (00) 0000 0000
Empresa C Telefone: (00) 0000 0000
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OPERACAO, USO E LIMPEZA

PROCEDIMENTOS PARA SOLICITACAO DOS SERVICOS PUBLICOS

Servico publico Procedimento

Devem ser dispostos todos 0s
Devem ser dispostos todos 0s servicos documentos e contatos necessarios para
publicos disponiveis ao usuario. efetuacdo do pedido de instalagcdo de

servigos publicos ao usuario.

Ao solicitar a ligacdo de energia informe que a rede é bifasica com voltagem de 220V. Vocé

vai precisar informar também quantos e quais equipamentos elétricos ira utilizar.

EQUIPAMENTOS PREVISTOS EM PROJETO

Ar condicionado tipo janela Espera abaixo da janela.

Fogéo No ponto de gas da cozinha.

DESCRICAO DOS REGISTROS HIDRAULICOS

) Dentro do box, superior a esquerda, fecha
Banheiro

registro de agua quente.

Mateus Antoniazzi. Porto Alegre: DECIV/EE/UFRGS, 2012.



67

INSTRUCOES DE OPERACAO E USO

Movimentacoes

Os equipamentos e moveis a serem deslocados para 0 apartamento e seus ambientes ndo

deverdo exceder as seguintes medidas:

80 x 210 cm — porta de entrada do apartamento
70 x 210 cm — porta de entrada nos dormitdrios e area de servico
60 x 210 cm — porta de entrada no banheiro

Além dessas especificagdes, estes objetos ndo poderdo ter mais de 130 cm de profundidade,
caso seja necessario transporte dentro dos elevadores.

Lixo

Os lixos organicos e secos devem ser depositados nas salas de lixo das torres 1 e 3, em
qualquer dia da semana.

Cargas Estruturais

As lajes suportam 150 kg/m? e as paredes, que sdo estruturais, suportam 180 kg/m® Sempre
planeje colocar armérios pesados proximos a paredes, garantindo bom nivel de seguranca.

USO E LIMPEZA
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- utilize pano pouco Umido.

- nas fechaduras e ferragens utilize
PORTAS DE MADEIRA ) o

apenas uma flanela para limpeza, jamais

utilize produtos abrasivos.
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ESPECIFICACOES DE PLACAS CERAMICAS

Piso Da Circulacgao

69

Dimensdes
Referéncia | Qualidade | Bitola | Tonalidade | PEI | Classificador nominais
(mm)
Ps31010 A 6 001.1212 4 77X 418x418
Piso Das Areas Molhadas
Dimensdes
Referéncia | Qualidade | Bitola | Tonalidade | PEI | Classificador nominais
(mm)
PS31020 A 6 002.1211 4 56S 350x350
Paredes Das Areas Molhadas
Dimensdes
Referéncia | Qualidade | Bitola | Tonalidade | PEI | Classificador nominais
(mm)
RV30830 A 6 001.1112 4 84E 248x348
Piso Da Sacada
Dimensdes
Referéncia | Qualidade | Bitola | Tonalidade | PEI | Classificador nominais
(mm)
PS24300 A 7 009.1111 4 00E 350X350
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Rejunte

Foi utilizado rejunte flexivel TIPO Il para uso interno e externo para juntas de 2 a 10 mm.
Para as areas internas foi aplicado rejunte na cor branca e nas areas externas cor bege. Nas

juntas entre as pecas foram utilizados espacadores de 5 mm.

CIRCULACAO INTERNA DE VEICULOS

Nenhum caminhdo de carga podera entrar no condominio além da torre 02, uma vez que a
pavimentacdo suporta carga de 1,5 tonelada/eixo (veiculos de até 3 toneladas poderdo trafegar
no condominio). O trecho que suporta carga de 8,5 tonelada/eixo (veiculos de até 19
toneladas) compreende a entrada do condominio, rua lateral da torre 01 e fundos da torre 01.
Somente sdo autorizados a trafegar nesta area veiculos que abastecerdo as centrais de gas
localizadas na lateral de pedestres das torres 01 e 02. Os riscos de trafegar com veiculos ou

equipamentos com peso total bruto maior de 19 toneladas séo de romper:

Fossas sanitérias e filtros
Encanamentos:
Pluviais
Abastecedores de agua potavel
Abastecedores de gas
Recolhedores de esgoto
Rede elétrica
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MANUTENCAO

PROGRAMA DE MANUTENCAO

Placas Ceramicas

Caso sejam necessérias intervencdes nas placas ceramicas, para caso de quebras ou fissuras,

adote 0s seguintes procedimentos:

1) O piso ou parede deve estar seco, limpo, prumado e impermeabilizado.

2) Observe se as caracteristicas das novas pecas a serem assentadas estdo de acordo
com as descritas anteriormente.

3) Utilize argamassa colante tipo AC-I, para paredes, ou AC-II, para pisos.

4) Utilize rejuntes industrializados do tipo junta grossa de boa qualidade,
impermeavel e anti-mofo, conforme descrito anteriormente.

5) Deixe juntas entre as pecas de, no minimo 5 mm. Utilize espagadores plasticos para
melhor alinhamento.

6) Rejuntar apos 3 dias do assentamento das placas ceramicas.

Portas De Madeira

Lubrifique periodicamente as dobradicas com uma pequena quantidade de 6leo de maquina de
costura. Caso seja do seu interesse, segue procedimento para pintura das portas:

1) Limpar bem o produto, removendo toda sujeira, pd e outros residuos.

2) Lixar o produto com lixa 400 no sentido dos veios da madeira. Nas travessas lixar
na horizontal e nos montantes na vertical.

3) Com uma flanela seca remover o pé até que o produto fique limpo.

4) Antes de aplicar a pintura (qualquer cor), deve ser aplicado um fundo primer para
evitar que a resina de madeira manche a pintura (leia atentamente as recomendac6es

do fabricante da tinta).
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OBSERVACAO: O fabricante das portas adverte que mesmo com a aplicacio de um

fundo primer, algumas portas podem continuar apresentando manchas na pintura

provenientes da resina da madeira.

Manutencéo De Coberturas

A érea de cobertura é uma area técnica e somente pessoas autorizadas poderdo circular pelo

seu interior. No caso de manutencdes futuras na fachada, as telhas deverdo ser retiradas e 0s

equipamentos suspensos deverdo ser fixados na laje da cobertura. Estes equipamentos nunca

deverdo ser fixados a platibanda da cobertura. Demais equipamentos que percorrem 0 solo

para operacdo ndo poderdo trafegar pelo perimetro das torres.

REGISTROS

No quadro a seguir deverdo ser anotadas todas as intervencdes:

) y Responsavel
Data Motivo Local Intervencao o
tecnico
Nome e
Descrigéo do L contato do
_ Local da Descricéo da )
(dd/mm/aaaa) motivo da _ ) ) ) responsavel
_ ) intervencgéo intervencgéo
intervencgéo pela
intervencao
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INSPECOES TECNICAS

As inspecOes técnicas deverdo ser realizadas por profissionais habilitados nos periodos

descritos a seguir:

Sistemas de incéndio Semestral

Bombas de recalque Anual

QUALQUER SITUACAO EM QUE ESTES
SISTEMAS NAO OPEREM PLENAMENTE,

CONTATE-NOS PARA PROVIDENCIARMOS
IMEDIATA INTERVENCAO.
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INFORMACOES COMPLEMENTARES

MEIO AMBIENTE E SUSTENTABILIDADE

No Condominio XYZ foram suprimidas 108 arvores, 1 foi transplantada e permaneceram 28
espécies. Estas arvores estdo localizadas proximas a area de lazer (piscinas, quadra e
quiosque). Como medida compensatdria foi exigido que a Construtora ALFA plantasse 5

mudas nativas dentro do empreendimento.

SEGURANCA

Em caso de incéndio siga as instrucGes de saida até as escadarias que estdo isoladas quanto ao

risco de propagacao de incéndio.

Cada pavimento possui um extintor de incéndio que combate principios de incéndio classe B
e C. Hidrantes com mangotes que operam por acionamento atuam em principios de incéndio
classe A. Em casos de vazamento de gas, feche imediatamente o registro localizado do lado

externo do seu apartamento.

OPERACAO DOS EQUIPAMENTOS E SUAS LIGACOES

Todos os equipamentos instalados no seu edificio ja estdo operando plenamente. A seguir
estdo dispostas informacdes em como utilizar corretamente os elevadores e o sistema de

incéndio.
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SISTEMAS DE PREVENQAO AO
INCENDIO

Extintores de incéndio:

1) Leve o extintor até o principio de incéndio
2) Rompa o lacre e retirando o pino de
seguranca

3) Mire a mangueira para o foco de fogo

4) Aperte o gatilho até combater todo o fogo
Hidrantes:

1) Abra a porta do hidrante

2) Aproxime-se do foco de incéndio

3) Mire a mangueira para o foco de incéndio
4) Acione o botdo de ligacdo da bomba de

incéndio

5) Utilize a gua até combater todo o fogo
VERIFIQUE SEMPRE A DATA DE VALIDADE E NECESSIDADE DE RECARGA
DO EXTINTOR.

DOCUMENTACAO TECNICA E LEGAL

Documento

Periodo de renovagéo

Relacédo de todos os documentos

necessarios para o condominio

Devem ser indicados os periodos de

renovacgdo de cada documento
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OBSERVACOES

A ELABORACAO DESTE MANUAL E DE
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA.

SUAS INFORMACOES SAO IMPRESCINDIVEIS PARA
BOM USO E CONSERVACAO DA EDIFICACAO. FACA
BOM USO DESTE DOCUMENTO.

SEMPRE QUE FOR REALIZADA QUALQUER
ALTERACAO, MODIFICACAO OU MODERNIZACAO
DE QUALQUER COMPONENTE DO SEU IMOVEL OU
DO CONDOMINIO DEVE SER ELABORADO UM
REGISTRO DA INTERVENCAO E ANEXADO AO
MANUAL.
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APENDICE 2 - QUESTIONARIO PARA CONSTRUTORAS

1 — A sua empresa fornece ao usuario o Manual do Proprietario com informacdes referentes a

operacdo, uso e manutencao da edificacdo no ato da entrega do imovel?

( )SIM

( )NAO
2 — Se a resposta for negativa, 0 usuario questiona sobre a entrega deste documento? Se a
resposta for positiva, 0 Manual segue as diretrizes propostas pela NBR 14.037/2011?

( )SIM
( )NAO
3 — Na sua opinido, quais sdo os componentes de um imdvel que merecem uma maior atencao

por parte do usuario em relagcdo ao uso e operacao?

( ) InstalacGes hidraulicas

( ) InstalagBes elétricas

() Revestimentos de placas ou pastilhas ceramicas
( ) Estrutura

( ) Portas

( ) Esquadrias

( ) Pintura

() Metais e acessorios

( ) Outros:
4 — Na sua opinido, quais sdo as informac6es essenciais que devem ser transmitidas ao usuario

no Manual ou na entrega do imovel?

5 — Na sua empresa, em caso de reparos ou manutenges a quem o usuario deve se reportar

(construtora, fornecedor, projetista)?
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