WELLINGTON FELIPE DE CAMPOS

Manutenc&o do desempenho das edificagbes: Guia orientativo para

sindicos e administradores de condominios

Sao Paulo
2021



WELLINGTON FELIPE DE CAMPOS

Manutencéo do desempenho das edificagbes: Guia orientativo para

sindicos e administradores de condominios

Versao Original

Trabalho de concluséo de curso elaborado para obtencéo do titulo de
Especialista em Tecnologia e Gestdo na Producdo de Edificios

Programa de PoOs-Graduacgdo Lato Sensu da Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo.

Orientador: Prof® Me. Alexandre Amado Britez

Sao Paulo
2021



Autorizo a reproducéo e divulgacao total ou parcial deste trabalho, por qualquer meio
convencional ou eletrdnico, para fins de estudo e pesquisa, desde que citada a fonte.

Catalogacao-na-publicacéo

Campos, Wellington Felipe de

Manutencédo do desempenho das edificagdes: Guia orientativo para sindicos
e administradores de condominios / W. F. Campos -- S&o Paulo, 2021.

143 p.

Monografia (Especializa¢cdo em Tecnologia e Gestdo na Producéo de
Edificios) - Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo. Departamento
de Engenharia de Construgéo Civil.

1.Manutenc¢éo Predial 2.Desempenho das Edifica¢cdes 3.Manuten¢éo do
Desempenho 4.NBR 15575:2013 5.NBR 5674:2012 I.Universidade de Sao
Paulo. Escola Politécnica. Departamento de Engenharia de Construgéo Civil
IL.t.




RESUMO

Nos ultimos anos, o “desempenho das edificagdes” tem figurado entre os temas
mais abordados no setor da construcdo civil. Apos a publicagdo na ABNT NBR
15.575 — Desempenho — Edificacbes Habitacionais em 2013, engenheiros civis,
arquitetos, projetistas, a cadeia de fornecedores e os usuarios finais dos edificios
tem estado atentos a ele. Como a muito discutido, o alcance desse desempenho nos
edificios habitacionais, € obtido através de varios processos durante as fases iniciais
do ciclo de vida das constru¢cdes, porém o que ainda ndo € abordado com tanta
constancia, € a sua manutencdo ao longo da fase de uso e operacdo dessas
edificacfes. A responsabilidade da manutencdo do desempenho nesse periodo,
recai principalmente sobre 0s usuarios, e se tratando das areas comuns e dos
edificios como um todo, sobre os sindicos e administradores e tais profissionais
muita das vezes nao possuem conhecimentos suficientes para gerir essa
manutencao de forma eficiente e eficaz, resultando em prejuizos as funcionalidades
e vidas Uteis das edificacdes. Frente a esse cendrio e com o intuito de disponibilizar
uma gama de informacfes que instruirdo e ajudardo esses profissionais a cumprirem
com suas responsabilidades para com as edificacbes e seu desempenho, nesse
estudo, pretende-se abordar esse tema de forma didatica, facilitando a sua
compreensao e reunindo todas diretrizes e recomendac¢des das normas pertinentes
em um so lugar. Para o feito, procurou-se enfatizar todos 0s conceitos necessarios
para compreensdo do que € o desempenho das edificacdes, detalhar um roteiro
completo para a gestdo da sua manutencdo ao longo do tempo, e transformar todas
essas informagdes em um Guia Orientativo a ser disponibilizado digitalmente e de

forma gratuita.
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ABSTRACT

In recent years, “building performance” has been among the most discussed topics in
the construction sector. After the publication of ABNT NBR 15.575 - Performance -
Residential Buildings in 2013, civil engineers, architects, designers, the supply chain
and the building’s end users have been paying attention to it. As discussed over the
time, the achievement of this performance in residential buildings is achieved through
many processes during the initial phases of the construction life cycle, but what is not
yet discussed with such constancy is their maintenance throughout the phase of use
and operation of these buildings. The responsibility for maintaining performance
during this period, falls on users, and in the case of common areas and buildings as
a whole, falls on the condominium manager and building's administrators and such
professionals, very often don’t have sufficient knowledge to manage this
maintenance efficiently, resulting in losses to building's functionalities and useful
lives. Faced with this scenario and in order to provide a range of information that will
instruct and help these professionals to fulfill their responsibilities to the buildings and
their performance, in this academic research, it's intended to approach this topic in a
didactic way, facilitating the understanding and bringing all relevant policy guidelines,
recommendations and standards together in one place. For this purpose, it was
sought to emphasize all the concepts necessary to understand what building
performance is, detail a complete roadmap for managing the correct maintenance
over time, and transform all of this information into an Orientation Guide to be made

available digitally and for free.

Keywords: Performance. Building maintenance. Construction quality. Maintenance
management. NBR 15575. NBR 5674.



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura 1 - Recuperacdo do desempenho por acdes de ManutenCao ............ccevvvvvvvviieereennnn. 20
Figura 2 - Representacédo do ciclo de vida de uma edificacdo ...........cccccceeeeiiiiiiiiiiiiiien e, 22
Figura 3 - Incumbéncias dos sindicos e administradores para com a manutencao do
AESEMPENNO ... 29
Figura 4 - Agdo da agua e do cloro em um corrimao SUDMErS0 .........cccuvvvvieeeeeeniiiiiiiiieeeennn 35
Figura 5 - Representacao de interag6es ambientais que influenciam na durabilidade de uma
(=T 1) 1T0F= o= To LS 35
Figura 6 - Conceitos de vida Util.............ooiiiiiiiiiii e 36
Figura 7 - Janela tipo maxim-ar e seus diferentes COMpPONENLES ...........ceeevieeeeiiveiiiiiieneeenn, 37
Figura 8 - Efeitos das falhas no desempenho € SEUS MSCOS .....ccceeevvvveiiiiiiiiie e 41
Figura 9 - Categoria de vida util de projeto para partes do edifiCio...........ccccceeeeiiiiiiiiiieennnnn. 43
Figura 10 - Vidas Uteis de sistemas, componentes e da edificagao ...........ccccceeeviiiiviieeennnn. 46
Figura 11 - Responsabilidades dos intervenientes para com o desempenho ao longo do ciclo
de vida da edifiCAGED .........coeeiiiiieie e 48
Figura 12 - Variacdo das necessidades e exigéncias de um usuario para com as edificacdes
F=To N (o] 4o o Jo [ JNo [T AP S 49
Figura 13 - Requisitos dos usuarios segundo a Norma de Desempenho.............cccceeeeeeenn.. 50
Figura 14 - Sistema de revestimento, composto por varias camadas ..............cccouvvvveeereennnn. 53
Figura 15 - Consideragdes para elaboracdo do Programa de Manutengao.......................... 62
Figura 16 - Estrutura minima para um plano de manutencao preventiva ..............cccuvveeeeen.. 66
Figura 17 - Preceitos bésicos para a realizacdo da inspecao predial ..........ccccccevviiiviennnenn. 70
Figura 18 - Recursos para realizacdo das atividades de manutengao .............cccceeeeeeeeeeennn. 74
Figura 19 - Composicao da previsdo orcamentaria anual ...........ccoeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 75
Figura 20 - Organizacao das informagfes no planejamento das atividades de manutencao 76
Figura 21 - Comparacéo entre méao de obra propria e terceirizada. .............cceeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 78
Figura 22 - Conteldo basico para as propostas COMErCIiaiS..........cccevvvvriiiieeieeeeeeiiiiiiieee e, 79
Figura 23 - Critérios para avaliagdo e selec@o da proposta vencedora...........ccoooeeuvvvveeeennn. 79
Figura 24 - Tipos de contrato para prestagéo dos servigos de manutencao......................... 80
Figura 25 - Meios de controle da execucéo dos servicos de manutengédo — Parte 01 .......... 81
Figura 26 - Meios de controle da execucéo dos servicos de manutengédo — Parte 02 .......... 82
Figura 27 - Sugestao de indicadores gerenCiaiS ..........coooeeeeeeeeeeeeeeeeee e 83
Figura 28 - Fluxo da gestéo das informagfes e documentacdes na manutencao do
desempenho das EIfICAGOES. ........uuiiiiiiiiiiiiiiiieieee ettt 85
Figura 29 - Incumbéncias e encargos dos sindicos e administradores ..............cccccceeeeeenn... 86
Figura 30 - Ciclo da manutenc&o do desempenho das edificages..............eoevvveeiiiiiinnneenn. 88
Figura 31 - Informacdes basicas sobre o Manual de Uso, Operacédo e Manutencao — Parte

O PP PPPPPRPP 89
Figura 32 - Informacdes basicas sobre o Manual de Uso, Operacédo e Manutencao — Parte

0 PP PPPPPPPPPPP 90



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 - VUP minima estabelecida pela NRR 15575:2013 para os sistemas de uma

EAIFICAGAD ...ceeeeeeeee e 39
Tabela 2 - Custo de manuteng&o e reposicao ao longo da vida Util .............cceeeeeeeeiniiiiinee. 44
Tabela 3 - Responsabilidades para atendimento do desempenho requerido ao longo do

L= 0 01010 T PO PRUPRTRPN 47
Tabela 4 - Estruturacao basica do Programa de Manutengao............cceeeeeeevveeiiiiiineieeeeneennnns 62
Tabela 5 - Documentacéo do programa de ManUtENGAO ...........cocevuvuiiieeeeeeeeiiiiiiiee e eeeeeaannns 71

Tabela 6 - Aspectos a serem considerados no planejamento anual..............cccccceeeeieeeeeeinn, 72



LISTA DE APENDICES

APENDICE A Guia Orientativo — Manutencédo do Desempenho das
Edificacdes: OrientacBes para sindicos e administradores



ABNT

APO

ABRAMAN

CiB

CLT

ENIC

IBAPE

NBR

PI1B

VU

VUP

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Associacao Brasileira de Normas Técnicas
Avaliacdo P6s-Ocupacéao

Associagao Brasileira de Manutengao

Council International for Building

Consolidacao das Leis do Trabalho

Encontro Nacional da Industria da Construgdo Civil

Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo

Norma Brasileira
Produto Interno Bruto
Vida Util

Vida util de Projeto



Sumario

1. INTRODUGAO . ......ooi ettt eteeaennanis 11
1.1, JUSHIFICALIVA ...uveiie ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e eeeannnnn s 13
1.2, ODJEUIVO ..ttt 15
1.3. Materiais € MEtod0S d€ PeSOUISA. .......ccoviiuuriiiiiiiieeee et 15
2. CONTEXTUALIZAQAO DO TEMA ..o 17
2.1. A busca pelo desempenho das edificacdes ao longo do tempo...................... 17
2.2. 0O desempenho na fase de pds-ocupacao da edificacdo...............cceeevvvvvvnnnnnn. 19
2.3. A manutencdo do desempenho das edificacdes através da realizacdo de
ACOES JE MANUIENCGAD ......ceeeeiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eeeaaaa s 21
2.3.1. O conceito de manutencao de edificios e sua importancia............ccccccvuee... 21
2.3.2.  HistOrico da ManULENGAD. ..........uuiiieieeeiiiiiiiiiiie e e e e e e e ee e e e e e eee e s 24
2.3.3. A importancia das normas NBR 15575:2013 e NBR 5674:2012 na
manutencao do desempenho das edifiCagies ...........cuvvviiiiiiieiiiieiiiiii e 26
2.3.4. O papel dos sindicos e administradores na manutencao do desempenho das
BAIfICAGORS ... 28
3. NBR 15575:2013 — EDIFICAQOES HABITACIONAIS - DESEMPENHO........... 31
3.1. A estrutura da Norma e seus conceitos aplicados a manutenc¢éo do
desempenho das edifiCACOES ..........cooeee i 31
3.1.1.  DUrabilidAde ......ccoeeeeiiiiie e e 34
.12, Vida Ut (MU) ettt e e e e e e e e e e e e as 36
3.1.2.1.  Vida Util de Projeto (WUP).......cuiiiieeee ettt 38
3.1.2.2. Dos materiais, componentes € SiStEMAS........ccoeeveeeeriiiiiiiiiiieeeeee e, 40
3.1.2.2.1. Efeito das falhas no desempenho.............cccceeviieiiiiiiiiiiii e, 40
3.1.2.2.2. Categoria de vida util de projeto para partes do edificio........................ 42
3.1.2.2.3. Custo de manutencgao e reposic¢ao ao longo da vida util ...................... 44
3.1.2.3. VU da edifiCAGAD........cceeeeeeee e 45
3.1.3.  SOCIOS dO dESEMPENNO.....coi i 46
3.1.4. EXigéncias e requisitosS dOS USUANOS .............uuuiiiieeeeeiiiiiiiiiie e eee e 48
3.1.5. EXPOSICEO, USO € OPEIAGAD ....ceeevruuiiieeeeeeeeeeiiiiiaa e e e e e e eeeeeasanna e e e e e eeeeesnnnnnnnes 50
3.1.6.  Manutenibilidade ...........ooo i 52
3.1.7. Fiscalizacao, cumprimento da Norma e avaliacdo do desempenho ao longo
(0 (o I8 (=1 1 o1 o o 1 PSPPI 54

RN I S T CT- 1 7= 10| (=TT 55



4. NBR 5674:2012 — MANUTENCAO DAS EDIFICACOES — REQUISITOS PARA

O SISTEMA DE GESTAO DE MANUTENGCAO.......cccoiiiiieeeeeeece e, 58
4.1. A estrutura da Norma e seus conceitos aplicados a manutencao do
desempenho das edIfiICACOES ..........cceiiieiiiiiei e e 58
4.2. Requisitos para a MaNUIENGAD ..........ccevviiiiiiiiiiiiiiieiiii et 60
4.2.1. Cumprimento do programa de ManUtENGa0............ceevvrriiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeen 61
4.2.1.1. EIaboragao dO Programal.........ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeee et 63
4.2.1.1.1.  ManULENGEO FOLINEIMA .....cceviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee ettt 64
4.2.1.1.2. ManULENGEO PreVENTIVA .....cceeviiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee ettt 65
4.2.1.1.3.  ManULENGAO COIMELIVA ......uuuuuiiieeeeieeeeeie e e e e e 67
N 1 15 o T=Tox= To I o] (=0 - | 68
4.2.2.1. Metodologia e conteudo béasico do relatério de inSpecao ...........cccceee....... 69
4.2.3. Documentacao bASICa € regiSIrOS ........ccvvuuriiiiiiieeieeeeeee e 70
4.3. Planejamento anual das atividades.............cccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 72
4.3. 1. CONSIAEIAGOES ....cooiiiiiiiiiiiiiiie ettt 72
4.3.2. Previsdo orgamentaria anual.............ccccceeiiiiiiiiiiiiiieie e 73
4.4. Sistema de gestéo e controle da ManutenGaio ...........ccevvvvvivviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 75
4.4.1. Planejamento de ManUtENGAD..........cccevvieiuiiiiiieeee e 75
4.4.2. Orcamento € contrataCao dOS SEIVICOS .......uuiiiieeeiiiiiiiiiiiie e e e e 77
4.4.3. Controle e execucdo dos servicos de ManutenCao........ccceeeeeeeeveevvviiieeeeennn. 80
4.4.3.1. INdICAdOreS gErENCIAIS ......cevvvuiiiieeeeeeeeeeie e e e e e e e e e e e e e e 83
4.4.3.2. Reqgistros € doCUMENTAGOES. .......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieee ettt 84
4.4.4. Incumbéncias ou encargos dos sindicos e administradores ........................ 86
5. INFORMAQ()ES COMPLEMENTARES AS NORMAS.......ooooiiieeeeeeeee e 88
5.1. Manual do sindico € das Areas COMUNS ............ceereeeeriiiiiiiiiiieeeeae e e aainiieeeeeens 89
5.2. Alteracoes € refOrmas .......ccooooeiiiiiiiiii e e 90
6. GUIA: l\/lANUTEN(;AQ DO DESEMPENHO DAS EDIFICACOES —
ORIENTACOES PARA SINDICOS E ADMINISTRADORES .......cccccccveeeiviiiiiiieeee 92
7. CONSIDERAGOES FINAIS ......oiiiieceeeeeee e ee et 94
8. REFERENCIAS .....ocoiiviitiite ettt ettt ettt 96
9. APENDICES ...ttt ettt ettt 100

APENDICE A — Guia Orientativo — Manutenc¢&o do Desempenho das Edificagdes:
Orientacdes para sindicos € adminiStradores .............ueeviieeeeieeeeiiiiiiie e eeeeeeeee 100



1. INTRODUCAO

Uma edificacdo seja ela para uso comercial, industrial, residencial ou
qualquer outra finalidade, salvo excecdes, é planejada e construida para atender
seus respectivos usuarios e suas necessidades por um longo periodo de tempo.

Para que tal expectativa seja alcancada, torna-se indispensavel a pratica
regular de manutencdo neste imodvel. Suas partes constituintes, sistemas e
equipamentos ali instalados, devem receber procedimentos rotineiros, previstos e
também os ndo previstos, para que se possa corrigir e até mesmo antever falhas e
patologias que possam surgir, e surgirdo, ao longo de toda sua vida Uutil e
comprometerdo seu desempenho.

Contudo, MULLER (2010) afirma que apesar de toda significancia envolvida
guando se trata do assunto, muitos setores da sociedade ainda consideram a ideia
como um dispéndio desnecessario, negligenciando sua importancia e acabam por
muitas das vezes retirando-o da pauta orcamentaria por ser considerado como uma
atividade improdutiva e que nao retornara ganhos.

Porém, essa visao tem se mostrado equivocada ao longo do tempo. A
manutencdo do desempenho das edificacfes e seus sistemas, através de acdes de
manutencdo predial, apesar de envolver uma enorme quantia de recursos fisicos e
financeiros, resultam em “ganhos” e beneficios aos seus usuéarios, como quaisquer
outros investimentos, quando bem aplicados (NOUR, 2003).

Segundo dados publicados pela Associacdo Brasileira de Manutencao
(ABRAMAN) em 2009, o setor havia movimentado até a data da publicacdo, cerca
de 25 bilhdes naquele ano. Outro ponto relevante a salientar € que os edificios hoje
no pais somam aproximadamente 60% da formacgéo bruta de todo o capital fixo e
sua nao conservacgéo acaba desvalorizando-os e diminuindo consideravelmente um
dos principais patrimonios da na¢do (MULLER, 2010).

Em adicdo a esses fatos, ndo existem muitas estatisticas ou dados
concretos que explicitam a interferéncia dos custos com atividades de manutengéo
de edificios dentro de toda a economia brasileira, porém SEELEY apud BONIN
(1988), defendem como conjectura custos da ordem de 1% do montante gasto na

construcdo da edificacdo anualmente. BONIN (1988) estimou ainda, enquanto
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estudava os custos de manutencdo com unidades de estoque, ou seja, que ainda
ndo foram vendidas a seus usuarios finais, gastos que podem atingir
aproximadamente 2,6% do PIB nacional.

Os dados apresentados, embora muito significantes, ainda ndo sao
suficientes para que se tome como verdade absoluta tal importancia, porém é
pertinente e prudente aceitar que gastos de ordem de grandeza dos citados acima é
um assunto de irredutivel valor para o setor da construcdo civil e toda a cadeia
envolvida. Ademais, além dos impactos supracitados, as atividades de manutencao
de edificios ainda possuem um forte significado técnico, académico e
predominantemente social (NOUR, 2003).

Logo, podemos admitir como verdade que apenas o0 ato de construir com
desempenho, ndo é suficiente.

Dos pontos de vista social, ambiental e econbmico, € inadmissivel e
impraticavel que as construcdes sejam consideradas como produtos descartaveis e
substituiveis, quando estas, diminuirem sua capacidade de atendimento as
necessidades dos usuarios e reduzirem o seu desempenho inicial. Portanto, é
preciso que se mantenha aquilo que foi construido para que assim, as edificacdes
permanecam habitaveis e atendendo aos requisitos expectados durante todo o
periodo para qual foram concebidas (ABNT, 2012).

Em consonancia com esse objetivo, quando a manutencédo do desempenho
da edificacdo, em conformidade com as normas, é tida como rotina constante, esta
retorna uma melhoria na qualidade das construgbes e um consideravel
prolongamento da sua vida atil. J& do ponto de vista dos proprietarios e usuarios, ela
promove a valorizacdo do bem no mercado, traz melhorias no desempenho dos
seus equipamentos e sistemas quando em uso, além de prover seguranca, saude,
conforto e bem-estar por periodos mais longos de tempo.

Villanueva (2015) defende que, a garantia desses beneficios s6 sera obtida
pensando nas edificacbes em termos de desempenho e manutencdo do mesmo
desde a fase de projeto, e se tal pensamento for mantido durante todas as outras
etapas até o fim do seu ciclo de vida. Tendo em vista essa premissa e adicionando o
fato de que a manutengcdo do desempenho deve também acompanhar a dindmica
das necessidades dos usuarios por igual periodo de tempo, as Normas Brasileiras
NBR 15575:2013 (Norma de Desempenho) e NBR 5674:2012 (Norma de

12



Manutencdo) que serdo aqui estudadas, sdo fundamentais na abordagem de tais
variaveis ao longo desse decurso e trazem uma luz as “necessidades das
edificacbes” que deverao ser supridas para que essa equagao se satisfaca.

Em atencdo separada a “NBR 15575:2013 - EdificagBes habitacionais —
Desempenho”, esta € norteadora, uma vez que apresenta orientacdes e conceitos
aplicaveis a todo o ciclo de vida de uma edificagdo, com enfoque em seu
desempenho. A Norma traz recomendacdes para as decisdes de planejamento,
relativas a qualidade, diretrizes para a execuc¢do, para 0s materiais e sistemas e
outras mais, que tem como objetivo principal, garantir a justaposicdo desse conceito
a todo o ciclo de vida da edificacdo como citado e que consequentemente interferira
também no processo de manutengdo das mesmas (SANTOS, 2017).

Ja a “NBR 5674:2012 - Manutencdo de edificagbes - Requisitos para o
sistema de gestdo de manutengao”, traz o conceito de manutengédo como um servigo
técnico essencial, que pode e deve ser planejado, programado e executado como
forma de investimento na preservacao das edificacdes. Ela aborda a gestdo de um
sistema de manutencdo adequado e conveniente que sera fundamental para manter
e guando necessario recuperar os requisitos e niveis de desempenho propostos pala
“Norma de Desempenho” (ABNT, 2012).

Isto posto, mediante a definicdo dos meios para obtencdo, conservacao e
reposicao do desempenho de uma edificacdo, a utilizagcdo em conjunto de ambas as
Normas por profissionais estritamente ligados a esse processo, convergem para
uma eficiente ferramenta para obtencéo e garantia do melhor resultado que pode ser

entregue por qualquer edificacdo habitacional em relacédo a sua vida util.

1.1. Justificativa

A manutencéo das edificacbes € um tema que gradativamente cresce em
importancia no setor da construcao civil. A necessidade de um olhar abrangente
sobre os empreendimentos, ndo mais como limitados a etapa de construcdo e sim
como um ciclo completo de vida (concepcado, construgdo, uso, manutencédo e
demolicdo ou readequacao ao final de sua vida util) traz a tona a relevancia do
planejamento e dos processos de gestdo das manutencdes para que as edificacbes

nao sO atendam as necessidades dos usuarios por muito tempo, mas também para
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gue esses mesmos usuarios atendam as “necessidades” da propria construgdo ao
longo desse mesmo periodo (LASTE, 2012).

Segundo Mourthé, 2013, no Brasil os estudos e trabalhos voltados para o
aprofundamento da tematica de gestao dos processos de manutencéo predial e pos-
obra, embora hoje mais desenvolvidos, ainda ndo alcancaram a visibilidade devida e
merecida, mesmo estando ligados a uma fase de extrema importancia para as
edificacfes e seus usuarios.

Em adicdo a essa pequena deficiéncia ainda existente, quando tratamos
desse tema pela 6tica do desempenho das edificacdes, ou seja, do desenvolvimento
de estudos que correlacionem sua manutencdo com as acfes de manutencao
predial, veremos que ainda ha muito a se avancar.

Combinando essa realidade a percepcao do autor em relacdo a forma como
a maioria dos condominios é hoje administrada, por moradores eleitos como
representantes legais (sindicos) ou gestores que nado possuem capacitacao
adequada e que muitas das vezes ndo enxergam a relevancia técnica, social e
econOmica envolvida nesta etapa, evidencia a necessidade de uma mudanga
cultural no que hoje entendemos por gerenciamento da fase de pds-obra das
edificacdes, ou seja, o periodo correspondente ao seu uso, operacdo e manutencao.

Essa mudanca ndo necessariamente refere-se a substituicdo dos
profissionais envolvidos, mas sim da imprescindibilidade de que esses profissionais
conhecam 0s conceitos das normas pertinentes ao assunto, para que sejam
capazes de aplicar os preceitos de desempenho das edificacdes apos a sua entrega,
e até o fim de sua vida util.

A “Norma de Desempenho” para a Construgéo Civil, NBR 15.575:2013 e a
“‘NBR 5674:2012 - Requisitos para o sistema de gestdo de manutencéo” apresentam
conceitos e diretrizes relacionados as responsabilidades dos sindicos e
administradores de condominios no que tange aos deveres, cuidados e acdes de
manutencao do desempenho dessas edificagdes, que deverdo ser atendidas durante
o0 periodo em que as mesmas estejam sob seus cuidados e que em muitas das
vezes ndo sao conhecidos. O conceito de desempenho foi introduzido na industria
da construcao civil e trouxe com ele uma nova Vvisdo sobre 0s processos para se
projetar e se construir, mas deve também, tornar-se intrinseco aos processos de

manutencao.
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Como forma de contribuir para que esse conhecimento alcance tais “agentes
da cadeia de manutencao”, tdo significativos no ciclo de vida das construcdes, de
forma clara e concisa, se faz necessario uma analise das informacgfes contidas nas
referidas normas técnicas para que haja uma elucidacdo dos pontos que ainda
possam trazer duvidas no seu entendimento e para que se possam conectar as
diretrizes umas as outras, de ambas as normas, possibilitando assim suas
aplicagcdes em conjunto na manutencdo do desempenho das edificacdes.

Para que uma melhora nos processos ligados a essas a¢des de manutencéo
em empreendimentos imobilirios seja alcancada, se faz necessario também que
apos a analise e reunido destas informacfes normativas, o resultado desta pesquisa
seja apresentado e disponibilizado para acesso destes profissionais de forma
didatica e gratuita.

Diante do exposto, segue a proposta norteadora da pesquisa:

1.2. Objetivo

Desenvolver um guia orientativo que auxilie na gestdo da manutencéo do
desempenho das edificagbes a luz das recomendagdes das normas “NBR
15575:2013 - Edificacbes habitacionais — Desempenho” e “NBR 5674:2012 -
Manutencédo de edificacdes - Requisitos para o sistema de gestao de manutencao” e
respaldado por normas complementares.

Colocar a disposigéo de sindicos e administradores de condominios, através
de midia digital, um guia pratico que funcionard& como leitura simplificada e

complementar as normas citadas e também ao "Manual do Sindico".

1.3. Materiais e Métodos de Pesquisa

A primeira parte da pesquisa serd fundamentada em uma revisdo da
literatura disponivel no que diz respeito aos conceitos de desempenho, desempenho
das edificacOes, historia da manutencéo predial, a importancia e o papel destes na
conservacgao das edificagdes ao longo do tempo. Serédo utilizados como fontes livros,

artigos, teses de mestrado, doutorado, trabalhos anteriormente publicados, normas,
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e principalmente as normas alvo desta pesquisa, a NBR 15.575:2013 e NBR
5674:2012.

Seré realizada uma pesquisa com caracteristicas exploratdrias para que se
reinam as diretrizes e 0s conceitos que dizem respeitos aos procedimentos,
processos, acfes e obrigacdes ligados a manutencdo do desempenho das
edificacdes e que sejam de responsabilidades dos sindicos e administradores de
condominios durante a fase de uso, operacao e manutencao.

Ao longo do desenvolvimento da pesquisa, as informagdes coletadas serao
exploradas, exemplificadas e organizadas em uma estrutura que possibilite
posteriormente a elaboracdo de um guia didatico contendo todos os referenciais
para a gestdo dos processos de manutencdo do desempenho das edificacbes de

forma satisfatéria e alinhada as normas.
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2. CONTEXTUALIZACAO DO TEMA

2.1. A busca pelo desempenho das edificacdes ao longo do

tempo

Segundo Borges (2008), a palavra “desempenho” é utilizada por toda a
sociedade em diferentes esferas e contextos, quer seja aplicada as maquinas,
equipamentos, empresas ou as pessoas. Ela possui um significado bastante amplo,
mas usualmente € empregada para definir o resultado do benchmarking entre o que
foi prometido ou requerido (desempenho desejado) com o que esta sendo, ou foi
entregue em termos de resultados.

Segundo as definicdes do dicionario Houassis, a palavra “desempenho” é
definida como:

Desempenho é cumprimento de obrigacdo ou de promessa,
execucdo; maneira como atua ou se comporta alguém ou algo
avaliada em termo de eficiéncia, de rendimento; atua¢do desejada ou
observada de um individuo ou grupo na execucdo de uma tarefa (...);
performance, atuacdo. (HOUAISS, 2001, p. 978)

Ou seja, analisando tais definicdes pode-se traduzi-las como: maneira como
alguém ou algo se comporta em relacdo a um “escopo” previamente definido, o
guanto do que foi prometido esta sendo entregue.

Na construcdo civil o conceito vem sendo utilizado e estudado desde os
anos 60. Suas primeiras caracterizacoes e discussdes ocorreram em um congresso
do Conselho Internacional para Edificac6es (CIB) — Council International for Building
em 1962 e desde entdo o conselho se tornou protagonista no que diz respeito aos
estudos voltados para o desempenho das edificagbes (KERN, SILVA,
KAZMIERCZAK, 2015).

No ano de 1970, o termo comecou a ser estudado de forma profunda;
estruturado com a criacdo de comissdes focadas em assuntos especificos,
englobando desde a concepcao de construcdes voltadas para a sociedade até
temas relevantes para o meio ambiente. Esses estudos envolveram diversos
agentes como organizagfes de pesquisa, laboratorios de testes privados e publicos,
universidades e pesquisadores independentes de todo o mundo para que o0 conceito

de desempenho pudesse ser difundido em ambito internacional e ocorressem trocas
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de experiéncias e conhecimento ligados ao tema. Hoje, o mesmo € aplicado em
diversas areas, desde os materiais, produtos, sistemas e as edificacdes como um
todo (BORGES, 2008).

Possan e Demolier (2013) afirmam que, quando analisamos o conceito de
desempenho aplicado as edificacbes e mais especificamente as edificacdes
habitacionais, o termo apos todos esses anos de estudos, passou a ser definido de
forma simplificada como: o comportamento de tais edificagcbes quando em utilizag&o.
Os edificios sdo produzidos com requisitos e caracteristicas pré-definidos em
projetos para atenderem condicbes de habitabilidade e para que cumpram as
funcdes e objetivos para qual foram concebidos, portanto o desempenho dos
mesmos estd diretamente ligado a como eles se comportam e atendem a esses
requisitos ao longo do tempo.

Neste contexto pode-se associar o desempenho das edificacbes com a
qualidade do produto entregue. O termo “qualidade” € bastante abrangente quando
direcionado as edificacdes, mas de forma simplificada pode-se entendé-lo como a
somatéria das propriedades apresentadas por elas ap0s sua entrega que permitem
aos seus usuarios julgarem se estas correspondem ou ndo as suas expectativas
durante o seu uso. Portanto, para que o desempenho do edificio seja plenamente
alcancado, € de suma importancia que o mesmo satisfaca as necessidades dos
usuarios. A capacidade de suprir essas necessidades e atender os requisitos preé-
definidos em projetos ao longo do tempo representa o componente fundamental na
atribuicdo dos niveis de desempenho do produto, tanto para o mercado, quanto para
0S consumidores que comecaram a Vvalorizar quem O possui € a punir as
companhias que ndo dado enfoque para a questdo, transformando-os num critério de
selecéo na hora das aquisicbes (POSSAN; DEMOLIER, 2008)

O desempenho das construgdes depende de varios aspectos durante todas
suas fases do ciclo de vida. Ele esta diretamente relacionado a qualidade dos
projetos na sua fase de concepcéo, dos materiais empregados, imprescindivelmente
ligado aos processos e meétodos construtivos utilizados ao longo da obra, mas
também esta extremamente vinculado a fase de pés-ocupacdo. Fase esta que €
considerada a maior em seu ciclo de vida, portanto fundamental para a sua

manutencao.
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2.2. O desempenho na fase de pos-ocupacao da edificacéo

No decorrer da década de 70, com o grande crescimento de investimentos
na construcdo civil, um acelerado desenvolvimento da economia brasileira e o
surgimento das premissas de racionalizagcdo e industrializacdo da construcao,
obteve-se como resultado o surgimento de novas tecnologias e métodos
construtivos como alternativa para os sistemas tradicionais utilizados até entdo, com
a intencdo de diminuir os custos e prazos de execucao das edificacbes (BORGES,
2008).

De acordo com o autor supracitado, a implementacdo dessas tecnologias
sem o dominio técnico e sem conhecimento suficiente dos resultados que seriam
obtidos, na maioria dos casos, culminou-se em prejuizos para os agentes envolvidos
na cadeia dos processos construtivos e, sobretudo, aos usuarios finais que
acabaram arcando com os prejuizos de herdarem iméveis apresentando patologias
precocemente demandando altos custos de manutengéo.

Segundo Santos (2017), com o passar do tempo, muitas dessas construcdes
comecaram a manifestar degradacdo prematura de seus componentes e do seu
sistema como um todo, apresentando problemas ligados a qualidade e durabilidade.
A natureza desses problemas na época, foi relacionada a diversas causas, dentre
elas o envelhecimento precoce devido a ma escolha dos métodos construtivos e
materiais empregados como citado, deficiéncias ndo identificadas nas fases de
projetos, erros de execucdo e falta de acbes de manutencdo. Todos esses
infortnios acabaram por afetar a seguranca, durabilidade e até a aparéncia das
edificacdes, prejudicando sua utilizacdo. Como se tratam de bens imoveis, no caso
das edificagcOes habitacionais aqui abordadas, pela razdo de ndo serem um bem de
compra repetitiva, ndo serem apenas uma mercadoria, mas sim uma realizagéo
social e possuindo alto valor econémico, os mesmos deveriam ser valorizados e sua
vida util prolongada pelo maximo periodo de tempo possivel.

Outro ponto relevante nessa discussao € em relagdo aos seus adquirentes e
usuarios. A necessidade de se desenvolver edificacbes cada vez mais duraveis, com
alta qualidade, com um longo periodo de vida e desempenho adequado precisa
receber uma atengdo especial, pois na maioria das vezes a aquisicdo desse bem é
tdo importante que extrapola o valor econdmico e passa a receber uma conotacéo
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emocional pois, passa a representar a familia, seguranca, bem estar e muitos outros
significados sociais além da moradia propriamente dita (SANTOS, 2017).

O papel do desempenho entdo nesse contexto € de suma importancia, pois
€ através dele e de sua manutencdo que se pode assegurar o atendimento as
condicBes expostas e garantir os outros dois pontos apresentados, a qualidade e a
durabilidade das edificacdes. Mas, por mais que o atendimento a esse desempenho
tdo pleiteado seja considerado e atingido em todas as etapas prévias a entrega da
edificagdo, como o0 mesmo se mantera ao longo do tempo?

Segundo Maran (2011), o que consiste em um fator preponderante na
configuracdo do desempenho, o colocando em condi¢cdes de produzir e manter bons
resultados em termos de funcionamento, seguranca, conforto, bem estar,
atendimento e satisfacdo das necessidades dos usuarios é a realizacdo de acbes de
manutencao predial.

As acbes concernentes a manutencao predial agem de maneira a conservar
0S componentes e o0s sistemas das edificagbes, sendo assim, podem ser
consideradas como ac¢des de manutencdo dos niveis de desempenho, reconstrucao
dos niveis perdidos e que trazem como resultado o prolongamento da vida util
(MARAN, 2011).

Na figura abaixo, é possivel verificar as influéncias da recuperacdo do

desempenho na vida da edificacdo obtidas através das atividades de manutencéo:

Figura 1 - Recuperagao do desempenho por agdes de manutengdo

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013
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A Norma de Desempenho, da qual foi retirada a ilustracéo acima, traz que “é
necessario salientar a importancia da realizacéo integral das acdes de manutencéo
pelos usuarios”, destacando que se 0s mesmo ndo as realizarem, é provavel que a
construcdo ndo mantenha seus niveis de desempenho e também nao atinja o tempo
de vida util para qual foi projetada.

Além disso, as acfes de manutencdo ndo devem ser definidas somente com
0 objetivo de manter o desempenho original da edificacdo construida, mas também o
de acompanhar as mudancas das necessidades dos usudarios, incluindo também,
além das atividades de prevencdo e correcdo, 0s aspectos de modernizacdo e
desenvolvimento das edificagcdes, como sdo o0s casos da redesignacédo de uso ou
das acgbes para que o desempenho original seja superado (POSSAN; DEMOLIER,
2008).

A partir disso, pode-se gerenciar a manutencdo do desempenho das
edificacdes e conservacdo do ambiente construido como forma de otimizacdo das

condi¢Bes para atendimento das necessidades dos usuarios.

2.3. A manutencéo do desempenho das edificagOes através

darealizacdo de acdes de manutencao

2.3.1. O conceito de manutencao de edificios e sua

importancia

A concepcao de uma edificacdo, construcdo ou empreendimento imobiliario,
de acordo com Melhado e Mesquita (2015), configura um processo longo e
complexo e pode ser caracterizado como um sequenciamento de fases. Essas fases
compreendem o ciclo de vida desses projetos e usualmente sdo resumidos na
concepcao, planejamento, construgdo, uso e operacao e ao final de sua vida util o

redirecionamento de uso ou sua demolicdo como representado na figura a seguir:
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Figura 2 - Representacgao do ciclo de vida de uma edificagao

FONTE: Elaborado pelo autor

Detalhando um pouco mais esse ciclo podemos dizer que, a fase de
concepcao e planejamento envolvem todas as atividades prévias, como elaboragéo
de projetos, definicdo das caracteristicas e delimitacdes de uso do edificio, também
a adocao de medidas, sistemas e métodos construtivos que possam trazer agilidade,
reducdo de custos e solugcbes visando antecipar pontos criticos que possam
atrapalhar o processo construtivo ou promovam ganhos em eficiéncia na etapa de
uso e operacao da edificacao.

Ja na fase de construcdo € onde o edificio € concebido na sua forma fisica.
Através de diversas atividades, envolvendo uma cadeia ampla de agentes ele é
“trazido a vida” e apds sua finalizacdo € entregue aos seus usuarios finais
(MELHADO; MESQUITA, 2015).

Apés essa entrega, inicia-se a fase de uso e operagdo, fase esta que
abrange todo o periodo no qual ela estara sob poder de terceiros, sendo utilizada ou
nao para o atendimento das necessidades e propdsitos dos seus usuarios. Para que
essas necessidades e expectativas em relacdo a sua durabilidade sejam atendidas,
é essencial que as edificagbes se mantenham adequadas ao uso e apresentem um
bom desempenho durante toda sua vida util, sendo necessaria a ado¢cédo de medidas
para prevencdo ou correcdo de desvios desse objetivo. Tais medidas podem ser

traduzidas como as manutencdes que deverédo ser realizadas.
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Um imével é concebido para atendimento dos seus usuarios por um longo
periodo de tempo e a auséncia de manutencdo adequada resulta no néao
cumprimento dessa expectativa, sendo também responsével pelo surgimento de
anomalias de diversos tipos, gerando danos materiais, reducdo da durabilidade e
qualidade da edificacdo, desvalorizacdo do bem, diminuicdo da seguranca quando
em uso podendo até causar, em casos mais graves, danos pessoais. Devido a
importancia que as edificagcbes desempenham na sociedade, ja que grande parte da
populacdo mundial vive em cidades e ambientes edificados e sendo essas
edificacdes também responsaveis pelo suporte fisico direto ou indireto para a
realizacdo de todas as atividades produtivas, € de suma importancia que
apresentem as condicfes necessarias e adequadas para 0s usos a qual se
destinam. Por esse motivo as agbes de manutencdo sao fundamentais (BORGES,
2008).

Nas palavras de SELLY apud BONIN (1988), “a manutencdo ¢é a
preservacdo do edificio construido em condigbes semelhantes aquelas de seu
estado inicial”.

Ja a NBR 5674:12, interpreta a manutengao como “o conjunto de atividades
a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da
edificacdo e de suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranca
de seus usuarios”.

Vinculando tais definicbes ao conceito de desempenho ja explorado no
capitulo anterior dessa pesquisa, pode-se entdo redefinir o termo “manutencao”
como sendo: o conjunto de atividades (preventivas ou corretivas) a serem realizadas
para a preservacdo ou recuperacdo do desempenho do edificio em niveis
satisfatorios, possibilitando o atendimento das necessidades e requisitos dos seus
usuarios.

Sanchez (2010) explora a ideia que esse conjunto de atividades engloba
todas as acdes necessarias para o perfeito e continuo funcionamento de toda a
edificacdo e seus sistemas, elementos, componentes, equipamentos ou instalagdes
a fim de assegurar seu correto funcionamento e cumprimento de suas fungdes de
forma satisfatéria ao longo do tempo. Assim, a manutencéo predial deve ter carater
estratégico e que seja ndo somente eficiente como também eficaz, permitindo o

usufruto integral e permanente da edificacao.
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O conceito tem evoluido constantemente e hoje a finalidade da manutencéo
nao € somente o de corrigir os niveis de desempenho ou agir antes que a falha
ocorra, mas sim tem avancado para que se aja de forma que essas degradacodes
jamais ocorram (SANCHEZ, 2010).

2.3.2. Historico da manutencéo

Segundo Villanueva (2015), historicamente, o termo manutencéo teve seu
nascimento junto aos militares, com a intencdo de descrever o ato de manter, em
suas unidades de batalha, os equipamentos, armas bélicas e o efetivo em condi¢bes
adequadas ao combate.

J& num contexto pds-segunda guerra mundial, onde comecgou a se esbocar
uma onda de avanco tecnoldgico, sobretudo na industria maritima com o surgimento
de navios com turbinas de vapor ou movidas a gas, a sofisticacdo e complexidade
das novas maquinas levaram a maiores custos de aquisicdo que sé se justificariam
se tais equipamentos retribuissem os investimentos realizados, mantendo sua
capacidade de funcionamento por longos periodos e de forma confiavel. Devido a
esses requisitos de desempenho foram se desenhando o0s primeiros processos e
praticas de manutencdo, definindo a expressdo “manutencéo” e seu significado
como conhecemos (RAMOS, 2010).

Villanueva (2015) apud Seeley (1987), quando tratam da histéria mais
recente, indicam que a manutencao na industria da construcao civil e os estudos a
respeito da tematica, iniciaram no final da década de 50 de forma modesta e nao
muito aprofundada. Mas, j& em 1965, com a criacdo do Comité de Manutencéo das
Construcdes na Inglaterra pelo Ministério de Construgbes e Servicos Publicos do
Governo Britanico, houve grande destaque para o assunto a nivel mundial.

Como ocorrera em 1970 com os estudos sobre o desempenho das
edificacdes, em 1979 o CIB fundou o grupo de trabalho denominado W70 para
estudos sobre manutencéo predial se firmando como uma das mais importantes
fontes de pesquisa, desenvolvendo ao longo dos proximos anos avangos no
conhecimento nas areas como, por exemplo, de “Sistemas de Manutengao Predial’

e de “Manutencao dos estoques prediais, durante toda sua vida util”.
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Ja no Brasil, tardiamente, como relata Mourthé (2013), o interesse pelo tema
comecou a ganhar notoriedade com os trabalhos académicos como o0s
desenvolvidos por LICHTENSTEIN (1986), HELENE (1988) E IOSHIMOTO (1988)
apresentando prioritariamente pesquisas sobre as manifestacdes patolégicas ao
longo do tempo e suas causas. Os conceitos das pesquisas eram, sobretudo, tratar
da durabilidade dos materiais e componentes dos sistemas com o intuito de
melhorar as etapas do processo construtivo.

Mais tarde, j& nos anos 90 foram publicados os primeiros trabalhos
puramente focados na manutencdo predial, ndo mais somente como uma etapa
consequente do processo construtivo e sim como uma fase do ciclo de vida das
edificacOes e passivel de gestao.

Com relacdo a normatizacao, alguns anos antes da publicacéo dos trabalhos
citados, na década de 70 foi elaborada a NBR 5674:1977, ou seja, a primeira versao
da norma hoje conhecida como Norma de Manutencéo, porém a mesma limitava-se
a fornecer informacgdes vagas e que se mostravam ineficientes na orientagdo para
criacao e implementacédo de um programa de manutencao predial. Entretanto, com o
intuito de apresentar significativa melhoria na abordagem do assunto e avancar no
esclarecimento da metodologia de implementacdo desse programa, ela sofreu uma
completa revisdo e atualizacdo, sendo publicada a sua nova versdo em julho de
2012, versdo essa, vigente atualmente (MOURTHE, 2013).

Um ano mais tarde, em 2013, ap0s anos de estudos e discussdes a respeito
do tema, foi publicada a NBR 15575:2013 a “Norma de Desempenho” como é
conhecida atualmente, com a expectativa de estabelecer novos parametros de
eficiéncia para as edificacbes e contribuir diretamente para uma melhora na
qualidade e durabilidade das mesmas, se tornando um dos maiores marcos
regulatérios j& promovidos no setor da construgdo civil no pais, interferindo
diretamente no ambito das manutenc¢des das edificagbes (BORGES, 2008).

Hoje, as duas Normas, a NBR 5674:2012 e a NBR 15575:2013, juntas, sao a
base para elaboracdo, implementacéo e gestdo dos processos de manutencédo do
desempenho predial, tanto por parte das empresas construtoras e incorporadoras
como também servindo de suporte para os profissionais da area de gestdo dos
empreendimentos na fase de uso e operacdo. Desta forma, por contribuirem

diretamente para a aplicacdo de acdes de restauracdo e manutencdo do
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desempenho das edificacbes ao longo de toda sua vida util, mantendo suas
condi¢cbes adequadas para atendimento das necessidades dos seus usuarios ambas
serdo tratadas com afinco ao longo da pesquisa.

Outros avangos importantes para a melhora do processo de gestdo das
manutencdes prediais foram as publicacbes da NBR 14037:1998 (Manual de
operacdo, uso e manutencdo das edificacbes - Conteudo e recomendacdes para
elaboracdo e apresentagéo) que traz as diretrizes para as empresas construtoras e
incorporadoras elaborarem seus Manuais de Uso e Operacdo das Edificacoes,
atualizada pela ultima vez no ano de 2012 e da Norma de Inspecao Predial criada
pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia) em 2001 e
que terdo parte de seus contetudos também tratadas posteriormente de maneira

branda em capitulos especificos desta pesquisa.

2.3.3. A importancia das normas NBR 15575:2013 e
NBR 5674:2012 na manutencdo do desempenho das
edificacbes

Diariamente, as edificacbes estdo expostas a acdo de agentes de
deterioracdo, sejam eles devidos ao uso ou por interferéncias do ambiente externo,
resultando em patologias que contribuem diretamente com a queda do seu
desempenho e diminui¢cdo da qualidade entregue.

A realizacdo de procedimentos de manutencao e conservacao por mais que
nao sejam capazes de repor em sua totalidade o desempenho inicial do edificio,
levando-se em conta que sempre haverd uma perda residual (deterioracao
irreversivel) tem o intuito de recuperar ou manter a capacidade funcional das
edificacbes e de seus mudltiplos sistemas, provendo as necessidades de seus
usuarios (POSSAN; DEMOLIER, 2008).

Segundo Santos, Ragone e Ragone (2017) o gerenciamento desses
procedimentos consiste em um fator preponderante na conservacdo das
caracteristicas das constru¢des, constancia da sua qualidade, desempenho, e
guando realizado de maneira completa e correta abrange todo o entendimento e
emprego dos conceitos ligados ao desempenho, vida util, durabilidade, os dois tipos

de manutencdo propriamente dita (preventiva e corretiva), as rotinas a serem
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implementadas, seu detalhado planejamento, as periodicidades desses
procedimentos, bem como as recomendac¢des de uso e operacdo a serem adotadas
pelos usuérios.

Para suprir as necessidades de orientacao, foram elaboradas e publicadas
as normas aqui estudadas, a NBR 15.575:2013 e a NBR 5674:2012. Juntas elas séo
capazes de trazer as diretrizes e conceitos pertinentes para entendimento dessa
importante fase do ciclo de vida da edificagdo e abordam em sua estrutura uma
espécie de roteiro a ser seguido para atendimento das necessidades da edificacao
ao longo do tempo (SANTOS; RAGONE; RAGONE, 2017).

Borges (2008) estabelece que o alcance do desempenho e qualidade
requeridos e o atendimento das necessidades dos usuérios das edificacbes sao
resultantes de uma visdo de longo prazo e que depende de varios fatores
interligados para serem atingidos, desde os agentes envolvidos na concepc¢édo do
projeto até 0os que o operam e realizam suas manutencfes. Todos os elos dessa
longa cadeia que é a industria da construgcdo civil se tornam “sécios do
desempenho”, ou seja, este sO serd atingido ao longo de toda a vida do
empreendimento se estes cumprirem seu papel ao longo do caminho.

A Norma 15.575:2013, a popular “Norma de Desempenho” traz essas
definicbes e acentua claramente as responsabilidades de cada agente no
cumprimento das obrigacbes para com a criagdo, conservacao e restauracao do
desempenho da edificacdo, elucidando assim dividas que outrora existiam, trazendo
alguns parametros importantes em relacdo ao uso correto das edificacbes e o
comprometimento da realizacdo da correta manutencdo. Em complemento, a Norma
5674:2012 descreve no seu texto todos os processos de gestdo da manutencao a
serem executados apos a finalizagdo da construcéo, durante o uso e operacao, para
gue o desempenho criado anteriormente seja mantido ao longo de toda a vida til da
edificacao.

Portanto, para um correto proceder, para estar resguardado perante a lei e
cumprir todas as responsabilidades para com a manutencdo do desempenho das
edificacBes e proporcionar o atendimento dos requisitos e exigéncias dos usuarios
ao longo do tempo é prudente gue ambas sejam seguidas a risca, mesclando todas

as informacfes conceituais e teoricas apresentadas pela Norma de Desempenho
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com 0 passo a passo das etapas praticas das acdes de manutencao definidos pela
NBR 5674:2012.

Ambas as Normas sdo “ferramentas”, e quando utilizadas de maneira
eficiente podem colocar as edificacbes em condicdo de produzir excelentes
resultados em termos de seguranca, bem-estar, saude, satisfacdo de seus usuarios

e resultar em ganhos significativos para toda a cadeia envolvida.

2.3.4. O papel dos sindicos e administradores na

manutencéo do desempenho das edificagcdes

Como serd abordado mais adiante, a NBR 15575:2013 define alguns
agentes que estdo diretamente envolvidos na manutencdo do desempenho das
edificacfes e exercem papel fundamental nesse processo. Porém, como os sindicos
e administradores estdo presentes na fase de maior duracédo do ciclo de vida das
edificacdes, seus papéis nesse processo sao de importancia indiscutivel.

Mourthé (2013) afirma que além dos sindicos e administradores serem
responsaveis pela gestdo de todos o0s aspectos sociais relacionados aos
condominios, sao também incumbidos de garantir que todas as atividades
relacionadas a conservacdo e manutencdo do desempenho das edificacbes sejam
realizadas.

Eles devem atender toda a legislacdo pertinente ao assunto, as
recomendacdes do manual de uso, operacdo e manutencdo e também as normas
NBR5674:2012 e NBR 15575:2013 aqui estudadas.

Ja segundo Ramos (2010), esses profissionais, além de zelar pelo bem

patrimonial que é a edificacdo, tem ainda por responsabilidade:
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Figura 3 - Incumbéncias dos sindicos e administradores para com a manutencao do desempenho

FONTE: Ramos (2010) - Adaptado pelo autor

Além é claro, de propiciar a satisfacdo dos usuérios, atendendo as suas
necessidades com qualidade, flexibilidade, custos adequados e sem desperdicios
dos recursos empregados (BEZERRA, 2000).

De fato, para que todas essas expectativas sejam alcancadas é evidente
que os sindicos e administradores ao desempenharem a funcdo de gestores da
manutencao precisam dispor de tempo, conhecimentos técnicos e gerenciais; e caso
essa prerrogativa nao seja verdadeira, a tarefa de gerenciamento da manutencéo do
desempenho das edificacdes devera ser transferida para um terceiro ou empresa
especializada. Mas, mesmo que essas incumbéncias sejam delegadas, cabera aos
responsaveis legais pelo edificio a tarefa de supervisdo, avaliacdo de resultados,
avaliacdo dos custos e tomada de decisdes quanto a mudancas necessarias do

profissional ou empresa contratada (SANCHES, 2010).
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Todas esses responsabilidades colaborardo para a obtencdo do melhor
desempenho das edificacdes durante o seu ciclo de vida e por esse motivo, ao longo
desta pesquisa essas incumbéncias, como atendé-las e outros muitos aspectos
fundamentais para a gestdo da manutencdo serdo delineados de uma forma
explicativa e simplificada, para que possibilites aos sindicos e administradores
cumprirem com seu papel na manutencdo do desempenho das edificacdes de forma

integral e adequada.
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3. NBR 15575:2013 — EDIFICACOES HABITACIONAIS -
DESEMPENHO

3.1. A estrutura da Norma e seus conceitos aplicados a

manutencdo do desempenho das edificacdes

Na data de 19 de fevereiro de 2013, a Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) publicou o texto da “Norma de Desempenho” nome pelo qual ficou
conhecida no setor da construcao civil e que nada mais é que uma simplificacdo do
seu titulo original “ABNT NBR 15575:2013 - Edificagbes Habitacionais —
Desempenho”. A Norma passou a vigorar e sua aplicagdo tornou-se obrigatéria
cento e cinquenta dias apés sua publicacdo no diario oficial em 19 de julho daquele
mesmo ano.

Anteriormente, no ano de 2008, jA havia ocorrido uma tentativa de
publicacdo da mesma, mas ap0s seu texto base ser disponibilizado para consulta
publica, ela teve de ser adiada para realizacdo de corre¢cdes, mudancas e
aperfeicoamento. Um dos pontos alterados, de importancia a se destacar € o de que
a norma anteriormente era restritiva a edificios de até cinco pavimentos e apds esse
hiato de cinco anos, sua abrangéncia foi estendida a todas as construgcbes
habitacionais projetadas a partir da data de sua publicacdo (SANTOS, 2017).

Segundo Arendt (2015), a expectativa criada através de sua elaboracao era
a de que se estabelecessem novos parametros de eficiéncia para as edificacdes e
foi tida como uma das mais significativas auto-regulamentagfes ja publicadas no
pais.

Cinco anos decorridos desde 19 de fevereiro de 2013, ja no ano de 2018, a
Eng.2 Maria Angélica Covelo Silva, que participou de todo o processo de
desenvolvimento da primeira publicacdo da NBR 15575:2013, entregou formalmente
no 90° Encontro Nacional da Industria da Construcédo Civil (ENIC) um pedido para
inicio do processo de revisdo do texto da Norma, assim, aguarda-se que sua
publicacdo se dé nos anos subsequentes.

Como internacionalmente em outras normas de desempenho, a NBR 15575
traduz as exigéncias dos usuarios, como sera abordado nos proximos topicos, em

critérios e requisitos que se aplicam aos edificios como um todo, mas que também
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permitem avaliacGes isoladas e independentes de seus sistemas. Ela abrange o
atendimento das necessidades e exigéncias de forma indistinta entre os tipos de
materiais e solucbes empregadas na construcdo, ndo avaliando seus métodos
construtivos, mas sim, com foco no seu desempenho e comportamento quando em
uso. Ela estabelece os requisitos minimos de qualidade que as mesmas devem
apresentar apds sua conclusdo e que devem manter ao longo de toda a sua vida util
(SANTOS, 2017).

Com essa visao sistémica a Norma cumpre a funcdo de orientacdo dos
incorporadores, projetistas, construtores e usuarios sobre os resultados que deverao
ser obtidos da edificacdo e seus sistemas (estrutura, vedacdes, pisos,
hidraulicossanitarios e coberturas) em relacdo aos parametros de conforto térmico,
luminico, acustico e de seguranca e que deverdo também ser mantidos durante o
periodo de utilizacdo. Ela aborda ainda, as responsabilidades de cada interveniente
participante desde sua concepc¢ao projetual até sua inutilizacdo ou readequacéo de
uso.

Para abranger todas as fungOes descritas, a Norma de Desempenho foi
estruturada em seis partes, sendo na primeira parte apresentados 0s requisitos
gerais, e posteriormente, complementa-se com 0s requisitos de cada sistema que

compde a edificacdo nas partes 2 a 6 conforme divisdo mostrada abaixo:

e Parte 1: Requisitos Gerais;

e Parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais;

e Parte 3: Requisitos para os sistemas de pisos;

e Parte 4: Requisitos para os sistemas de vedacdes verticais internas e externas;
e Parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas;

e Parte 6: Requisitos para os sistemas hidrossanitarios.

As seis partes sdo ainda subdivididas em outras 18 secdes, onde sao
apresentados o0s conceitos e diretrizes, fornecendo quando necessario, anexos
relativos as questfes apresentadas, variando desde detalhamentos minuciosos dos
conteudos as descricbes de procedimentos. Abaixo segue transcricdo do sumario

apresentado em todas as partes:
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Prefacio e Introducéo;

Escopo;

Referéncias Normativas;

Termos e defini¢des;

Exigéncias dos usuarios;
Incumbéncias dos intervenientes;
Avaliacdo de desempenho;
Seguranca estrutural;

Seguranca contra incéndio;

© © N o o s~ w DdhPE

Seguranca no uso e operacao;
10.Estanqueidade;

11.Desempenho térmico;
12.Desempenho acustico;
13.Desempenho luminico;
14.Durabilidade e manutenibilidade;
15.Saude, higiene e qualidade do ar;
16. Funcionalidade e acessibilidade;
17.Conforto tétil e antropodinamico;

18. Adequacao ambiental.

Cada uma das secdes apresentadas no indice acima apresenta critérios
(quantitativos ou premissas) e requisitos (qualitativos) a serem seguidos pelos
intervenientes, métodos, recomendagfes além de procedimentos de mensuracao e
avaliacdo do emprego destes para cada sistema. Como ndo cabe a esta pesquisa
aprofundar estudos sobre todos os subitens, a mesma ira ater-se aos que estéo
intimamente ligados as recomendagbes da NBR 15575:2013 para com a
manutencao do desempenho das edificagcoes.

Vale a observagcao de que todas as disposi¢des contidas nesta Norma sé&o
aplicaveis as edificagbes habitacionais como citado, mas nao substituem as

diretrizes das Normas prescritivas, todavia € complementar a elas (ARENDT, 2015).
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3.1.1. Durabilidade

Segundo a 1SO13823 (2008), durabilidade € a capacidade de um produto ou
de um de seus componentes de preservar suas caracteristicas e desempenhar suas
funcbBes, com dada manutencao prevista, por um periodo de tempo, sob condi¢des
de uso, operacdo e sofrendo os efeitos de acdes ambientais ao longo de seu
envelhecimento natural.

Nas edificacBes o conceito esta ligado diretamente a vida util, pois esta é
uma medida temporal da durabilidade da construcdo, de seus sistemas e
componentes e 0 tempo que esses elementos atenderdo as fungdes para qual foram
projetados. Pode-se entender desta forma que a durabilidade ndo é uma
caracteristica intrinseca dos materiais, mas sim algo relacionado com o desempenho
dos mesmos sob as condic¢des j& acima descritas.

Quando se decorre um periodo de tempo e agentes do ambiente agem
sobre as edificacdes e seus componentes, resultam-se em seus envelhecimentos,
em alteracbes de propriedades fisicas, quimicas e mecanicas, sendo que atuando
essa acao de degradacéo de forma progressiva ao longo do tempo, teremos como
resultado em um ponto no horizonte, o atingimento do seu estado limite de
utilizacao e o final da sua vida util. (BORGES, 2008).

Podemos demonstrar tal conceito na pratica com o exemplo abaixo, onde foi
escolhido um Unico componente de uma edificacdo, que, através de acdes externas
teve sua durabilidade reduzida:

Na figura 3, temos um corrimdo de uma piscina, que apés determinado
tempo e acdo de agentes quimicos como, por exemplo, o cloro utilizado na limpeza
e manutencao, ou devido ao ambiente a qual esta inserido, imerso em agua, sofreu
oxidacdo em suas ligacGes de solda, que posteriormente causou seu rompimento e

por consequéncia, levou-o0 ao seu estado limite de utilizagéo.
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Figura 4 - Agdo da 4gua e do cloro em um corrimdo submerso

Fonte: Elaborado pelo autor

Exemplos como esses sdo muito comuns e a atuagcédo de agentes externos
nao se restringem somente ao tipo de caso demonstrado acima.

Conforme representado na ilustracdo a seguir, ao olharmos para uma
edificagdo qualquer, podemos identificar facilmente diversos agentes que interferirdo
diretamente na sua durabilidade, na de seus sistemas e componentes e

consequentemente, causardo impactos em sua vida Util:

Figura 5 - Representacdo de interagdes ambientais que influenciam na durabilidade de uma
edificagdo

FONTE: Junior (2019) apud ABCP (2002) - Adaptada pelo autor

35



3.1.2.  VidaGtil (VU)

De maneira geral, quando tratamos do significado da expressao “vida util”,
ela descreve a mensuragao da expectativa de vida de um produto, de suas partes,
seus sistemas, que foi definida previamente em projeto dentro de limites possiveis e
gue esta diretamente ligada a sua finalidade de concepcéo, tecnologias empregadas
neste processo e as condi¢cdes de uso, operacao e exposicao deste produto.

Segundo a ISO13823 (2008), esse intervalo de tempo é “o periodo efetivo
durante o qual uma estrutura ou qualquer um de seus componentes satisfazem os
requisitos de desempenho do projeto, sem acdes imprevistas de manutencdo ou
reparo”. Este conceito pode ser empregado a qualquer objeto praticamente, como
celulares, alimentos (prazo de validade), as edificacbes e até para 0s seres
humanos. Mas, para que o conceito de vida Util seja utilizado de forma correta é
necessario que se observe a natureza do bem de consumo em questdo. Nao se
pode aplica-lo de forma igualitaria a produtos distintos aguardando uma mesma
performance; como por exemplo, ndo se pode esperar que um aparelho televisor
tenha a mesma vida util que um automovel ou imével. Ou até mesmo, quando
tratamos de um so produto, também ndo podemos esperar que seus componentes

apresentem a mesma vida util e durabilidade.

Figura 6 - Conceitos de vida util

FONTE: Elaborado pelo autor
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Trazendo tal conceito para nossa area de estudo, podemos mais uma vez
adotar um Unico sistema de uma edificacdo que nos possibilite uma clara
exemplificagao:

Quando uma esquadria de aluminio € instalada em uma edificacao,
acabamos por defini-la como um Unico produto. Mas, por mais que a tratemos dessa
forma, ela na verdade é uma combinacdo de diferentes componentes, que
desempenham diferentes papéis e que sdo fabricados de diversos tipos de
materiais. Embora devamos assumir um determinado desempenho do sistema como
um todo, ndo devemos esperar que tais componentes apresentem uma mesma vida
atil.

Devido aos seus diferentes materiais constituintes, € pressuposto que
estejamos cientes que o trinco, as roldanas e o puxador precisardo ser substituidos
por apresentarem diminuicdo de seu desempenho antes de outros componentes,

como a estrutura de aluminio e o vidro.

Figura 7 - Janela tipo maxim-ar e seus diferentes componentes

FONTE: Elaborado pelo autor

Deve-se ainda ressaltar, que por mais que um de seus componentes, ou no
caso de um edificio um de seus sistemas, esteja operando por um periodo de tempo

acima do previsto como sendo sua vida util sem causar algum impacto significativo a

37



ele ou a edificacédo, isso nado significa que ele possua a mesma confiabilidade de seu
estado inicial.

Desta forma, além das manutencbes preventivas e corretivas, também é
importante que em cada sistema de uma edificagdo sejam realizadas as
substituicGes necessarias dos componentes apos o fim do periodo previsto de vida
atil, antes que eles rompam a barreira da perda de confiabilidade de operacao e
exponham a edificacdo ou seus usuarios a riscos. Outro ponto de importancia vital é
que, independente do produto ou componente, sejam eles os j& citados acima, ou
outros, a vida util desejada sO sera atingida, caso sua utilizacdo esteja dentro das
condicbes de uso pré-estabelecidas e suas manutencdes previstas sejam

realizadas, conforme j& demonstrado na Figura 01 (ANTONOFF, 2016).

3.1.2.1. Vida Util de Projeto (VUP)

Na Norma Brasileira de Desempenho consta a definicdo reproduzida abaixo
para o conceito de Vida Util de Projeto, tratando-se dos edificios habitacionais.
Apesar de clara e até intuitiva, se faz necessaria uma pequena discussao para
complementacao:

“Vida Util de Projeto (VUP) — periodo de tempo em que um
sistema é projetado para atender aos requisitos de desempenho
estabelecido nesta Norma, desde que cumprido o programa de
manutencdo previsto no manual de operagdo, uso e manutencgao.
Vida util requerida para o edificio ou para os seus sistemas, pré-
estabelecida na etapa de projeto.” NBR 15575-1 (2013, p. 10).

Esta descricdo embora funcione para o entendimento do conceito, néo
contempla um importante participante na definicAo deste periodo de tempo
denominado “Vida Util de Projeto”’, que é o idealizador do imével, ou seja, a
construtora, incorporadora ou outro (a) que venha a desempenhar esse papel.

Antonoff (2016) defende que estes agentes exercem uma participacao
importante na VUP das edificacbes, pois, apesar desta ser o periodo (geralmente
em anos) que é considerado pelos projetistas para definicdo das especificacbes da
edificacdo, dos seus materiais, componentes e sistemas, ele esta inteiramente
relacionada com a durabilidade pretendida para elas e que € decidida por esses

“‘idealizadores” geralmente através da equacao Custo de Construgcéo x Durabilidade.
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Segundo o autor, podemos encontrar tal preocupagdo em mostrar essa
correlagdo também na norma canadense CSA S478-95, onde a Vida Util de Projeto
€ descrita como sendo a “vida util especificada pelo projetista de acordo com as
expectativas (ou requisitos) dos donos do edificio ou construgdo” (ANTONOFF,
2016).

Com a publicacdo da NBR 15575:2013, passou a ser necessario considerar
na elaboragdo dos projetos os prazos de VUP minima, para que a definicdo destes
valores ndo esteja somente atrelada as decis6es dos responsaveis pela concepcao
do projeto e seus idealizadores, mas também, possa atender a um determinado
nivel de desempenho por um periodo minimo de tempo. Tal prazo é aplicavel aos
diferentes sistemas da edificagdo, e como dito, possuem um valor minimo

estabelecido pela norma, como demonstrado abaixo:

Tabela 1 - VUP minima estabelecida pela NRR 15575:2013 para os sistemas de uma edificacao

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013

A Norma vem a dizer também que, o momento na linha do tempo, dentro do
ciclo de vida do edificio na qual se inicia a contagem dos prazos acima mostrados, e
consequentemente a mensuracdo da VU deve ser sempre a partir da data da
expedicao do Auto de Concluséo de Edificacdo (Habite-se), que legalmente atesta a
conclusao das obras da edificagdo (ABNT, 2013).

Podemos ainda em adi¢cdo, complementar que segundo a norma ABNT NBR
8681:2003 que trata das “Ac¢des de seguranca nas estruturas — Procedimento” a
VUP minima para o sistema estrutural deve ser sempre maior ou igual a 50 anos,
sobrepondo assim, o recomendado pela NBR 15575:2013 e que este prazo, bem

como para todos os prazos dos outros sistemas e edificagdo como um todo devem
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ser atendidos considerando que o0s processos de manutencdo serdo realizados
conforme diretrizes e periodicidades especificadas no “Manual de Uso, Operacéo e
Manuteng&o”, “Manual do Sindico” e “Manual das Areas Comuns” entregues aos
usuarios, sindicos e administradores, e que foram elaborados de acordo com as
normas ABNT NBR 14037:2012 e NBR 5674:2012.

3.1.2.2. Dos materiais, componentes e sistemas

Quando tratamos das edificagbes habitacionais, cada elemento que a
compde é passivel de apresentar vidas uteis bastante distintas entre si e em dado
momento é aceito que tais elementos apresentem perda de desempenho ou
necessidade de substituicao.

Como saber entdo se estes elementos desempenhardo seus papeis de
forma satisfatoria e atenderdo aos usuérios durante um periodo de tempo aceitével,
ou seja, durante uma vida util minima?

Borges (2008) explicita que a ABNT (2013), define que para os materiais
empregados na construcdo, suas vidas uteis e informagfes técnicas deverdo ser
informadas por seus fornecedores ou fabricantes, além de estarem de acordo com
suas respectivas normas de producdo. Ja para 0s componentes, sistemas e
subsistemas (compostos por diversos materiais, com suas préprias vidas uteis), 0s
prazos de VUP minima estdo estritamente ligados a VUP pretendida para a
edificacdo e devem ser especificadas pelos projetistas e determinadas baseadas em
trés aspectos apresentados pelo documento técnico e que serdo reproduzidos nos
subcapitulos posteriores. Esses aspectos foram fundamentados, sobretudo na

Norma inglesa BS 7453 e em conhecimentos ja consolidados internacionalmente.

3.1.2.2.1. Efeito das falhas no desempenho

O primeiro aspecto que interfere na definicdo da VUP de um elemento € o
efeito que sua falha causara ao sistema e/ou a edificacdo, bem como o risco que 0s
usuarios serdo expostos se esta vier a ocorrer. A Norma de Desempenho classifica o
efeito das falhas em seis niveis diferentes (A - F), conforme mostrado na Figura 8, e

que estdo relacionados ao grau de risco que podem gerar para aqueles que
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estiverem utilizando a edificacgdo no momento em que estas ocorrerem (ABNT,
2013).

Figura 8 - Efeitos das falhas no desempenho e seus riscos

FONTE: Elaborado pelo autor, baseada na NBR 15575:2013

Os efeitos enquadrados na categoria A, sdo todos aqueles que caso
ocorram durante o uso de uma edificacdo, acarretardo em grande perigo a vida dos
que estiverem no seu interior ou proximos a ela. O exemplo mais claro que pode ser
usado para essa categoria, e que ilustra bem como essa falha oferecerd sérios
riscos a todos os usuarios de uma edificacdo, é o colapso repentino de sua
estrutura. Situacao esta, que nao oferece tempo habil para uma intervencao, solucéo
ou mitigacao de seus efeitos.

A categoria B é mais abrangente, pois enquadra quaisquer falhas no
desempenho e que expora os usuarios a algum tipo de risco de ferimento, seja ele
pequeno ou grande. A norma demonstra essa categoria de efeito utilizando o
exemplo de um degrau de uma escada quebrado, mas podemos adicionar também
para complemento, o caso de um vidro quebrado de uma esquadria ou um sistema
de revestimento solto e que poderd desplacar do seu local de aplicagdo (ABNT,
2013).
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Ja no terceiro quadro da parte superior da Figura 8, esta ilustrado um
exemplo de efeito das falhas inserido na categoria C, ou seja, aqueles que caso
venham a ocorrer apresentardo algum risco a salude dos usuérios da edificacado.
Exemplos recorrentes desses efeitos seria 0 aparecimento de fungos por falhas nos
sistemas de impermeabilizacdo ou vedacdo e até mesmo contaminacdes geradas
por vazamentos de esgoto

Ainda segundo a NBR 15575:2013, os riscos de interrup¢cao da utilizacdo de
uma edificagdo na sua totalidade, ou em partes, devido a uma falha no desempenho
de algum de seus sistemas, estdo enquadrados na categoria D. Essa categoria
engloba casos como vazamentos de grandes propor¢cdes, rompimento de tubulacées
de esgoto que afetam as areas de vivéncia entre outros.

As duas Ultimas categorias, E e F sdo aquelas relacionadas mais ao nao
cumprimento do desempenho esperado de algum sistema e elemento, mas que nao
trazem sérios riscos. Essas categorias podem ser exemplificadas com uma falha no

funcionamento de uma macaneta e um vazamento no sifao, respectivamente.

3.1.2.2.2. Categoria de vida util de projeto para partes

do edificio

O segundo aspecto que € considerado na definicdo da VUP dos sistemas e
seus elementos é o grau de facilidade para a manutencdo ou substituicdo dos
mesmos numa eventual ocorréncia de falha ou ao final de sua vida util. Desta forma,
0os componentes sao classificados de acordo com a facilidade de substituicdo e
conforme as condi¢cOes de acesso para manutencgao.

Mais uma vez, a Norma de Desempenho os separa em categorias, neste
caso sendo trés (1 a 3) e que estéo relacionados com o conceito apresentado acima
de forma que dispensa maiores explicagcbes. Séo elas: “Substituivel”’, “Manutenivel’
e “N&o manutenivel” (ABNT, 2013).

A figura 9 trara a exemplificagdo do conceito com um exemplo de sistema
enquadrado em cada categoria. Em seguida serdo apresentados mais alguns
exemplos apresentados pela Norma, levando em consideracdo as premissas

apresentadas:
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Figura 9 - Categoria de vida util de projeto para partes do edificio

Fonte: Elaborado pelo autor, baseada na NBR 15575:2013

Na categoria 01 — os itens substituiveis — A Norma de Desempenho inclui
todos aqueles elementos cuja vida utii € mais curta que a do edificio e sua
substituicdo sdo de facil realizacdo. Essa substituicdo, ja prevista e considerada
desde a etapa de projeto ndo traz prejuizos a vida util da prépria edificacdo. Alguns
exemplos destes itens sdo: Sifdes, loucas e metais sanitarios, portas internas de
madeira e também muitos tipos de revestimentos, como 0S pisos ceramicos.

JA quando os elementos devem ser duraveis, mas demandam certa
manutencao peridédica e em alguns casos até sdo passiveis de substituicdo, eles sdo
classificados na categoria dos “Manuteniveis” (ABNT, 2013).

Como no exemplo anterior, essas acdes de manutencdo também ja séo
previstas desde a etapa de concep¢do do empreendimento e também ndo devem
interferir na vida util total da edificacdo. A NBR 15575:2013 traz como exemplos para
essa categoria as janelas e o revestimento de fachada; ja na Figura 9, o exemplo
utilizado foi o caso de um reservatério superior de uma edificacdo (item dois), que
também se enquadra nesses requisitos.

Para os elementos enquadrados no item 03, as fundacdes e a maioria dos
elementos estruturais de um edificio, proporcionam um claro exemplo de um sistema

nao manutenivel. Devido ao papel que desempenham e ao ambiente na qual estédo
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inseridos, a Norma estabelece que estes devem apresentar a mesma vida util do
edificio, pois ndo possibilitam sua manutencdo nem substituicdo e ainda, estando a
vida util destes elementos estritamente ligadas a vida util da edificagdo como um
todo (ABNT, 2013).

3.1.2.2.3. Custo de manutencéo e reposi¢céo ao longo da

vida util

O ultimo, mas ndo menos importante aspecto a ser considerado na definicao
da VUP de um elemento ou sistema, € 0 seu custo de reposicdo quando este
apresentar alguma falha ou chegar ao seu estado limite de utilizac&o.

Assim, de acordo com o montante que sera dispendido em sua substituicao,

ele é alocado em uma das categorias descritas e exemplificadas na tabela abaixo:

Tabela 2 - Custo de manutencao e reposicao ao longo da vida util

FONTE: ABNT NBR 15.575:2013

O conhecimento dos conceitos e parametros acima, e que sao estabelecidos
pala NBR 15575:2013, é de suma importancia para os sindicos e administradores de
uma edificacdo, bem como para todos os outros usuérios. Pois desta forma, néo
incidirdo duavidas ou mal entendidos quanto a vida util dos elementos ou sistemas
presentes na mesma, sera possivel uma melhor programacdo das manutencdes

necesséarias e também se tornard mais facil a identificacdo de responsabilidades
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para com esses elementos no caso de ocorréncia de falhas ao longo de toda vida da

construcao.

3.1.2.3. VU da edificacéo

As mesmas definicbes apresentadas anteriormente valem para as
edificacdes.

Possan e Demolier (2013) destacam que o periodo denominado de vida util
da edificacdo € o tempo que compreende entre o inicio de sua operacédo e uso, até o
momento no seu ciclo de vida em que todos os seus requisitos de desempenho
deixardo de atender as exigéncias e necessidades dos usuarios, sendo este periodo
diretamente influenciado por diversos fatores, como por exemplo, premissas de
projetos, condicdes de exposi¢cdo, ambiente em que estara inserida e principalmente
pelas atividades de manutencdo e recuperacdo do desempenho ao longo de todo
esse ciclo.

Através do desempenho dos materiais, componentes e sistemas que a
constituem, origina-se “o desempenho da edificagdo” e se cria a viabilidade para que
ela permaneca durante toda a sua vida util atendendo o propdsito para a qual foi
concebida (POSSAN; DEMOLIER, 2008). Portanto, pode se aceitar que a VU de
uma edificacdo € a soma dos desempenhos e VU’s de todos os seus sistemas e
componentes, considerando suas manutencdes e substituicbes previstas e
necessarias ao longo do tempo.

No grafico ilustrado na Figura 10, que é basicamente um resumo de todos os
conceitos até aqui abordados, € possivel enxergar de forma simplificada o
comportamento individual da vida util de sistemas ou elementos de uma edificacéo e

também da vida atil da propria edificacao
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Figura 10 - Vidas Uteis de sistemas, componentes e da edificacdo

FONTE: ABNT NBR 15.575:2013 — Adaptada pelo autor

Considerando que a edificagdo diferentemente dos seus sistemas e
elementos ndo é um produto simplesmente substituivel, comumente, apos o fim do
espaco de tempo compreendido como sua VU, ou melhor, ao atingir o seu estado
limite de utilizacdo, a mesma passara por uma redesignacao de uso ou devera ser
demolida (POSSAN; DEMOLIER, 2008).

3.1.3. So6cios do desempenho

Antes da publicacdo da NBR 15575:2013 nao havia no Brasil, referenciais
técnicos e juridicos que pudessem ser utilizados como ferramenta e parametros de
atribuicdo de responsabilidades para com a edificacdo e por acontecimentos ao
longo de sua vida util. Acontecimentos esses que podem ser desde a necessidade
de realizacdo dos procedimentos de manutencdo, prestacdo de garantias e até
mesmo problemas mais graves como a necessidade de interrupgéo da utilizacdo do
edificio ou sua ruina.

Borges (2008) ja afirmava, desde o inicio da discusséo para criacdo do texto
da norma que, apos a publicacdo do documento técnico, as responsabilidades por
tais acontecimentos e também pelas a¢gbes de manutencdo do desempenho da

edificacdo ao longo de sua vida util, passariam a ser compartilhadas entre quatro
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agentes,

também denominadas

por ele de “sécios do

desempenho”.

Empreendedores, projetistas, construtores e usuarios dividem diferentes obrigacoes,

mas de igual importancia, e que deverédo ser cumpridas em momentos distintos no

ciclo de vida do edificio.

Abaixo sera apresentado um quadro resumo das atribuicbes de cada “socio

do desempenho” e a etapa do ciclo de vida em que devera ser realizada:

Tabela 3 - Responsabilidades para atendimento do desempenho requerido ao longo do tempo

Etapa do ciclo de

Agentes Incumbéncias ]
vida
- Concep¢do do empreendimento e definicdo do nivel de
desempenho e vida util; N
Empreende- . ) L. Concepcao do
- Identificagdo dos riscos previsiveis; ]
dores / . ~ ] L. empreendimento
- Definicdo de solugGes de projeto e técnicas para )
Incorporadores / projeto

atingimento dos valores de VUP pré-definidos;
- Investimento de recursos.

Projetistas

- Concepcdo do empreendimento e definicdo do nivel de
desempenho e vida util;

- Contribuir com conhecimento técnico a respeito do
desempenho de cada material / componente / sistema;

- Analisar condigdes de operagdo e exposi¢cao da edifica¢do;

- Especificar os componentes de acordo com o desempenho e
vida util de projeto em relagao as condicdes de operagdo e
exposicao;

- Orientar em projeto quanto aos procedimentos de
manutengao.

Concepgao do
empreendimento
/ projeto

Construtores

- Executar a obra seguindo rigorosamente os projetos e
especificacbes;

- Utilizar-se da boa engenharia e melhores técnicas
construtivas;

- Elaborar o Manual de uso, operagdao e manutencao e
repassa-lo ao usuario atendendo a NBR 14037:2014;

- Orientar os usuarios quanto a utilizacdo, operacao,
conservacdo e manutencdo apos finalizacdo da obra.

Execucdo /
Construcao

Usuarios

- Conhecer e aceitar a vida util de projeto;

- Implementar e executar de forma correta os procedimentos
de manutencdo de acordo com a NBR 5674:2012 e manual;

- Atender aos cuidados de uso e operagao.

Uso e operacao

FONTE: ABNT NBR 15.575:2013 — Adaptada pelo autor
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De maneira simplificada, podemos resumir a tabela apresentada na
ilustracdo abaixo, onde podemos ver de forma intuitiva as delimitacdes das
responsabilidades dos “socios do desempenho” ao longo de todo o ciclo de vida de

uma edificagao:

Figura 11 - Responsabilidades dos intervenientes para com o desempenho ao longo do ciclo de vida
da edificacao

FONTE: Elaborado pelo autor

Deve-se mais uma vez ressaltar que a obtencdo dos desempenhos
requeridos estd estritamente ligada ao cumprimento de forma integral das

incumbéncias apresentadas (ABNT, 2013).

3.1.4. Exigéncias e requisitos dos usuarios

Conforme exposto por Borges (2008), o conjunto normativo aqui tratado
trouxe como novidade para o mercado o conceito de “cumprir as exigéncias dos
usuarios” ao longo dos anos de utilizagcado dos edificios, ou seja, todo o desempenho
requerido da edificacdo, composto pelos desempenhos dos materiais, componentes
e sistemas conforme apresentado anteriormente servira, resumidamente, para suprir
as exigéncias e manter a satisfacdo desses usuarios.

Continuando na linha de raciocinio do autor citado e complementado com as
ideias de Arendt (2015), podemos afirmar que os “usuarios” de uma edificacdo é
uma variavel diretamente relacionada ao uso para a qual a edificagdo sera destinada

e as funcionalidades que o projeto pretende suprir.
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Os requisitos e necessidades desses usuarios também variardo de muitas
formas de acordo com o tipo de construcéo, modelo de negdcio instalado, e também
de acordo com a expectativa de cada tipo de usuario a ela associada. Por exemplo,
residéncias, escolas, industrias, areas publicas entre outras, apesar de poderem ser
utilizadas por um mesmo usuario ao longo de um mesmo periodo de tempo (por
exemplo, ao longo de um dia), devido aos diferentes objetivos aos quais tais
edificacdes se destinam, as mesmas apresentardo diferentes requisitos para que as
exigéncias destes usudrios sejam atendidas no momento de sua utilizacdo conforme

exemplo simplificado, mostrado na imagem a seguir:

Figura 12 - Variacdo das necessidades e exigéncias de um usudrio para com as edificacdes ao longo
do dia

FONTE: Elaborado pelo autor

Devido as exigéncias dos usuarios variarem conforme exemplificado e terem
carater subjetivo, a definicho das mesmas foi um grande desafio na elaboracdo da
Norma. Como forma de estabelecer um limite para a subjetividade e fornecer certa
estabilidade em questdes juridicas da industria da constru¢do civil, durante o
processo de criacdo do conjunto normativo procurou-se definir claramente alguns
aspectos que possibilitassem mensurar o atendimento ou ndo, dos requisitos e
exigéncias dos usuarios de uma perspectiva técnica (ARENDT, 2015).

Desta forma, a NBR 15575:2013 traz um conjunto de necessidades dos

usuarios dos edificios habitacionais e requisitos de habitabilidade que deverédo ser
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satisfeitos de modo que estes cumpram suas fun¢des quando em uso. Este conjunto
esta dividido em trés grupos principais, que por sua vez estao subdivididos em suas

proprias particularidades como mostrado a seguir:

Figura 13 - Requisitos dos usuarios segundo a Norma de Desempenho

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013

Desta forma, para todos os efeitos, sendo estes requisitos e critérios
atendidos, a Norma considera satisfeitas as exigéncias dos usuarios, porém é papel
de todos os envolvidos com o ciclo de vida de edificacdo a manutencdo destes
requisitos através da manutencdo do desempenho durante toda a fase de uso e
operacéao da edificacdo (ABNT, 2013).

3.1.5. Exposicéo, uso e operacao

Atendidos os requisitos de habitabilidade e visando a manutencdo destes e
do desempenho do edificio, devem-se considerar também as interferéncias devidas
aos diversos agentes que atuardo sobre as edificacdes ao longo do tempo, quer

sejam eles externos ou internos. As condi¢cdes de exposi¢cao, uso e operacao serao
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variaveis ao longo desse periodo e devem ser consideradas distintas para cada
projeto.

Borges (2008) ilustra essa variacao, para entendimento da complexidade da
questdo, citando alguns dos agentes que, apesar de serem provenientes de varias
naturezas afetardo de forma significativa o desempenho da edificacdo. Sao alguns
deles: o clima, a incidéncia de chuvas, ruidos, ventos, fatores socioecondmicos de
onde as edificagbes serdo construidas e até mesmo a cultura local (estes
denominados de agentes externos a edificacdo). Exemplos desses agentes ja foram
apresentados nesta pesquisa na Figura 05.

A consideracdo de cada agente € de importante relevancia para a
manutencao dos niveis de desempenho e, embora sua ponderacdo seja uma tarefa
complexa na concepc¢do dos projetos e também na fase de uso e operagédo, o autor
supracitado afirma que ela jA € de certa forma realizada por algumas normas
prescritivas, como € o caso da NBR 6118:2003 — Projetos de Estruturas de Concreto
— Procedimento que leva em conta a atuacdo de agentes agressivos ao concreto
relacionando-os as localizacdes dos edificios ou a NBR 13818:1997 — Placas
Ceramicas para Revestimentos que descreve 0s niveis de resisténcia das placas
ceramicas a acao de produtos quimicos ou absorcdo da dgua e que de certa forma
preveem o comportamento do desempenho desses sistemas ao longo do tempo.

Além dos agentes externos, existirdo também os internos e ambos envolvem
caracteres sistémicos e probabilisticos que dificultam na hora da mensuragcdo de
suas interferéncias.

Na categoria de agentes internos, podemos citar o proprio usuario e suas
acOes nas edificacbes. A utilizacdo da edificacdo em desacordo com sua finalidade
para a qual foi projetada € uma das principais causas da diminuicdo do desempenho
esperado para a mesma (BORGES, 2008).

Podemos exemplificar o problema utilizando como exemplo uma unidade
habitacional autbnoma em um condominio vertical, que foi projetada para suportar
uma determinada carga por m2 de laje nas areas dos banheiros e que ja esta com
essa capacidade de suporte parcialmente comprometida pelos aparelhos hidraulico-
sanitarios existentes em projeto e que apds as reformas feitas pelo novo proprietario

foi sobrecarregada com a adigcdo de uma banheira. Tais alteracdes possivelmente
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incorrerdo na falha de diversos requisitos de desempenho, tais como seguranca
estrutural, deformacdes excessivas, funcionalidades e conforto.

Ainda em referéncia aos usuarios e como tratado extensivamente nessa
pesquisa, outro fator que interfere diretamente nas condi¢des de uso e operacao € a
realizacdo, ou ndo das manutencdes pré-definidas, preventivas e corretivas, que
também acarretardo na nao obtencdo ou diminuicdo dos niveis de desempenho

previstos para a vida util da edificagédo.

3.1.6. Manutenibilidade

A NBR 15575:2013 define o conceito de manutenibilidade como sendo o
nivel de facilidade apresentado por um sistema ou seus componentes de serem
mantidos ou substituidos, quando necessario, conforme procedimentos e prazos
previstos no manual de uso, operacdo e manutencdo (ABNT NBR 15575, 2013).

O termo esta diretamente atrelado quanto a facilidade de manutencdo do
desempenho das edificagOes, de seus sistemas, subsistemas e elementos.

Segundo Santos, Ragone e Ragone (2017), este grau de manutenibilidade
depende de alguns fatores, dentre eles a facilidade de acesso aos componentes dos
sistemas que requeiram alguma manutencdo. A Norma estabelece que “os sistemas
projetados tenham favorecimento de acesso”, portanto é conveniente que o0s
projetos sejam elaborados de forma que os meios de inspecdo e realizacdo das
manutencdes estejam previstos.

A manutenibilidade também esta estritamente atrelada a vida Gtil de todos os
componentes e elementos do sistema que estiver sendo analisado.

Para trazer clareza ao que foi descrito, podemos utilizar como exemplo um
sistema de revestimento em uma laje externa laje composto por uma manta asfaltica
aplicada sob uma protecdo mecéanica e com posterior instalacdo de revestimentos
em pisos ceramicos, conforme ilustrado na Figura 14.

Segundo a Norma de Desempenho a vida util desse sistema de
impermeabilizacdo, neste caso a manta asfaltica, devera ser maior ou igual a vida
atil dos sistemas aplicados sobre ela, a protecdo mecanica mais o sistema de pisos.
Outro requisito apresentado pela norma define que essa manta ndo exija acdes de

manutenc¢ao por igual periodo de tempo, pois como ela estd sobrepostas por outros
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dois sistemas, se tornaria inviavel a remocao do piso e da protecdo mecanica para
realizacdo desses procedimentos periodicamente.

E acertado afirmar que, embora o sistema se enquadre na categoria de
sistemas Manuteniveis, conforme definido pela norma, essa agéo dispenderia um
elevado custo de manutencdo, provavelmente superando seu custo inicial de

construcdo em cada situacao que fosse necessaria realiza-la.

Figura 14 - Sistema de revestimento, composto por varias camadas

FONTE: Elaborada pelo autor

Sendo assim, quando a situacéo retratada ou outra similar ocorre, onde um
sistema apresente a necessidade de ser removido, danificado ou acessado para que
operacbes de manutencdo sejam realizadas em outro, este Ultimo podera ser
descrito como um sistema nado detentor de um bom grau de manutenibilidade e
provavelmente o mesmo ndo alcancara sua vida util requerida e definida
previamente em projeto (MARQUES, 2015).

Outro aspecto importante que abrange o grau de manutenibilidade de um
sistema ou da edificagdo como um todo € o0 acesso a informacdo por parte dos
agentes que detenham a responsabilidade de execucdo das inspecbes ou
manutencdes. A auséncia dessas informacdes se caracterizara, mesmo que
indiretamente como baixo grau de manutenibilidade do sistema, logo que 0 usuario
nao possuird conhecimento técnico de “como e quando” fazer a operagao de
manutencao dos sistemas ou da edificacao.
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Para Marques (2015), as prerrogativas da manutenibilidade mesmo que seja
um tema relativamente novo na industria da construcdo civil exerce papel
indispensavel na manutencdo do desempenho da edificacdo e é uma das principais
contribuicdes da “Norma de Desempenho” neste campo. Ela deve ser abordada
pelos incorporadores, projetistas e construtores em todo o processo de concepcgao
da edificacdo para que ao longo de sua vida util, os usuarios possam utilizar-se dela

para atendimento das “necessidades da edificagao”.

3.1.7. Fiscalizacdo, cumprimento da Norma e avaliagéo

do desempenho ao longo do tempo

Kelch (2016) nos traz que além das avaliacbes de desempenho que devem
ser realizadas através de investigacdes sistémicas descritas em cada volume da
norma durante a construcdo e que devem ser documentados fazendo-se uso de
memoriais de célculo, fotos, catalogos e quaisquer outros métodos convenientes
para comprovacao do atendimento dos critérios e requisitos estabelecidos; além da
observancia dos cumprimentos dos critérios citados em todos os capitulos anteriores
e a consideracdo de cada aspecto importante para o alcance dos niveis de
desempenho requeridos e sua manutencdo ao longo do tempo, também se faz
necessario que o acompanhamento destes perdure ao longo de toda vida util da
edificacao.

Essa fiscalizacdo, durante o periodo em que os edificios estdao “nascendo”,
cabe a todos os profissionais e colaboradores envolvidos independentemente de
haver cobrancas ou ndo por parte dos 6rgdos publicos e deve ocorrer na atuacéo
diaria de cada um.

Apés o inicio do ciclo de uso e operacdo, essa responsabilidade é
transferida para cada um que faca uso dos imoveis, sobretudo para as empresas e
representantes legais (associac¢oes, sindicos, etc.) que os administram.

Faz-se necessario ressaltar que ndo hd uma fiscalizagcdo formal dos 6rgaos
publicos quanto ao cumprimento da NBR 15575:2013, mas o ndo atendimento das
recomendacdes da norma pode trazer aos usuarios riscos a saude, integridade
fisica, dispéndios financeiros desnecessarios ou precoces como também culminam

em acg0es juridicas contra as incorporadoras e construtoras, resultando em prejuizos
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tanto financeiros quanto a imagem dos envolvidos. Em caso de ocorréncia de tais
processos civeis, os profissionais, empresas e até mesmo 0s usuarios poderao ser
responsabilizados em caso de negligéncia no cumprimento da norma (KELCH,
2016).

3.1.8. Garantias

Ao longo de todos os capitulos até aqui abordados por esta pesquisa, ficou
explicito que, todos o0s sistemas e elementos que compdes uma edificacdo
habitacional s6 serédo capazes de alcancar seu desempenho e vidas Uteis previstas
se forem projetados, construidos, usados e, sobretudo, mantidos de acordo com as
recomendacgdes da Norma de Desempenho.

Arendt (2015) considera que, no ato de entrega da obra quando finalizada,
na grande maioria das vezes ela aparentara estar em perfeito estado e em acordo
com o esperado e prometido. No entanto, com o passar do tempo é possivel que
comecem a aparecer vicios construtivos, ocultos até entdo, estando estes
relacionados a falhas construtivas pré-existentes, devido ao ndo atendimento do
desempenho do sistema, alteracbes ndo previstas nos sistemas por parte dos
usuarios, mau uso, vicios decorrentes da falta das manuteng¢des previstas ou uma
combinacgao desses fatores.

Com excecdo das falhas relacionadas a falta das manutencdes, do
mau uso das instalacdes, de alteracdes ndo previstas nos sistemas ou alteracées
ambientais e situacdes imprevistas, como € o caso de acidentes, que se qualificam
como excludentes de responsabilidade, se por ventura as edificacbes apresentarem
problemas precoces, seus usuarios podem recorrer aos beneficios da garantia da
construcao.

Por um aspecto legal, o prazo de garantia esta associado ao periodo em que
0s construtores, incorporadores e demais agentes envolvidos sao responsaveis por
assegurar o desempenho promovendo as manutencfes necessarias para tal ou
realizando a substituicdo do sistema, elemento ou material. Na legislacao brasileira,
existem duas definicbes de garantias aplicaveis a construcao civil, o prazo de

garantia legal e a garantia contratual ou também chamada de “certificada”. A NBR
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15575:2013 aborda esses dois tipos de garantias em seu texto e as diferencia,
conforme transcricéo abaixo:

Prazo de garantia legal: periodo de tempo previsto em lei que o
consumidor disp8e para reclamar dos vicios (defeitos) verificados na
compra de produtos duraveis.

Prazo de garantia certificada: periodo de tempo, acima do prazo de
garantia legal, oferecido voluntariamente pelo fornecedor
(incorporador, construtor ou fabricante,) na forma de certificado ou
termo de garantia ou contrato, para que consumidor possa reclamar
dos vicios (defeitos) verificados na compra de seu produto. Este
prazo pode ser diferenciado para cada um dos componentes de
produto a critério do fornecedor. NASCIMENTO (2017, p. 10).

Do ponto de vista geral, o prazo de garantia legal consiste no periodo fixado
pela prépria lei como meio de protecdo e seguranca ao adquirente da edificacdo e é
aguele pelo qual os construtores responderdo pelo vicio, independente de culpa,
salvo pelos casos que se comprovem quaisquer umas das causas excludentes de
responsabilidade conforme supracitado. Além do mais, durante esse prazo cabera
ao construtor o 6nus da prova, sendo dele o dever de provar que as falhas ndo se
apresentaram decorrentes de problemas de projetos ou construtivos.

Ja a garantia contratual traduz um acordo estabelecido entre produtor e
adquirente, em que o0 primeiro se compromete a oferecer assisténcia, reparar, repor
em partes ou no todo, sistemas, elementos ou materiais da edificacdo durante o
tempo correspondente a esta garantia ofertada (ARENDT, 2015).

Para Borges (2008), com excecdo dos prazos de garantia referentes a
solidez e seguranca da edificacdo que € definido em cinco anos pelo Artigo 618 do
Cadigo Civil Brasileiro, a NBR 15575:2013 recomenda em seu texto prazos minimos
diferentes para cada sistema presente na edificacdo, definidos de forma a serem
justos para com o consumidor e justificaveis tecnicamente. A adogédo destes, pelos
responsaveis de atendé-los ndo pode ser considerada uma obrigacdo, mas € aceito
pelo setor como um “manual de boas praticas” e por se tratar de um tema complexo
e que envolve questdes técnicas, juridicas e agentes de toda cadeia da industria da
construcdo civil, acaba por propiciar maior resguardo na ocorréncia de demandas
judiciais.

Em seu Anexo D (Parte | — Requisitos Gerais), a Norma apresenta a tabela
gue descreve 0s prazos de garantia para os principais sistemas de uma edificacao

habitacional. Ela é também frequentemente replicada nos manuais de uso e
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operacdo com o proposito de levar tal informacao a conhecimento dos adquirentes e
usuarios para que se possa promover melhor garantia de seus direitos como
consumidor.

Como conclusdo ao tema exposto, é de suma importancia salientar que a
contagem destes prazos indicados pela Norma de Desempenho comeca a partir da
expedicao do “Habite-se” (Auto de conclusdo) da construcdo e que expiradas tais
garantias ainda remanesce a responsabilidade para os incorporadores e
construtores, embora esta deva ser apurada e comprovada pelo consumidor para

gue haja a obrigacéo de reparacdo (ABNT, 2013).
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4. NBR 5674:2012 - MANUTENCAO DAS EDIFICACOES -
REQUISITOS PARA O SISTEMA DE GESTAO DE MANUTENCAO

4.1. A estrutura da Norma e seus conceitos aplicados a

manutencdo do desempenho das edificacdes

No ano de 1977, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, publicou o
texto da norma NB 595:1977 intitulada de “Manutencao de Edificacbes”. O texto do
referido documento era praticamente nulo em relagdo a area a qual se propunha
abordar e resumia-se apenas ao estabelecimento de diretrizes de linguagem para
discussbes técnica a respeito do tema. Como a norma ndao cumpria um papel de
referéncia e nem se aproximava de abordar um sistema de gerenciamento de
manutencdo predial, a mesma sofreu uma revisdo no ano de 1980, mas
posteriormente foi extinta (NOUR, 2003).

Ainda segundo Nour (2003) e reiterado por Santos (2017), jA em 1999, ainda
com o mesmo titulo da norma que a antecedeu, mas ja com a nomenclatura que é
conhecida atualmente, NBR 5674:1999 — Manutencédo de Edificacbes, se deu a
publicacdo de uma nova norma com significativa melhora em seu conteudo,
passando a trazer alguns aspectos ligados a uma metodologia de sequenciamento
do controle da manutencao predial.

Em 2012, ano de sua ultima revisao, foi 0 momento em que seu conteldo
sofreu a mudancga mais significativa na sua forma de abordagem, conforme destaca
Villanueva (2015). Com o nome de NBR 5674:2012 — Requisitos para o sistema de
gestdo da manutencéo, ela trouxe uma maior énfase para a gestdo dos processos
de manutencdo das edificacdes, incluindo a apresentacdo de requisitos e um fluxo
de acdes a serem cumpridos, bem como as documentacdes necessarias que devem
ser elaboradas e armazenadas ao longo do processo de execuc¢do, monitoramento e
controle (VILLANUEVA, 2015).

A norma foi publicada em julho de 2012, esta vigente até os dias atuais e se
direciona essencialmente para os proprietarios, usuarios, e em se tratando de areas
de edificagbes de uso comum, aos seus sindicos e administradores. Ela define os

requisitos para que se desenvolva um sistema de gerenciamento da manutencgao
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eficaz, que cumpra com o papel de preservar as caracteristicas originais das
construcbes e também mantenha e recupere, dentre dos limites possiveis, o
desempenho inicial de seus sistemas, componentes e equipamentos (VILLANUEVA,
2015).

A vista disso, Nour (2003) define como sendo a principal contribuicdo da
norma, o fornecimento de subsidios para que o0s profissionais envolvidos
diretamente no processo de manutencdo das edificacdes, ou seja, sindicos,
administradores e proprietarios, possam desenvolver e estabelecer um sistema de
manutencdo com procedimentos e processos estruturados, com recursos e
periodicidades pré-estabelecidas, que atenda as demais normas relacionadas ao
tema e que minimize as interferéncias das ocorréncias dessas ac¢des nas condi¢cdes
de uso das edificagcbes ao longo de todo o seu ciclo de vida.

Para abranger todas as funcbes descritas, a NBR 5674:2012 foi dividida em
08 secOes, onde sdo apresentados os conceitos e diretrizes, fornecendo quando
necessario, anexos relativos as questdes apresentadas e contendo detalhamento e
descricdo dos conteldos e procedimentos.

Abaixo segue transcricdo do sumario apresentado:

Prefacio e Introducéo;
Escopo;
Referéncias Normativas;

Termos e defini¢des;

P w0 NP

Requisitos para a manutencao;
I.  Organizacao;
ii. Conteudo basico do relatério de inspecéao;
iii.  Programa de manutencéo;
5. Requisitos para o planejamento anual das atividades;
I.  Consideracgoes;
ii. Previsdo orcamentaria anual,
6. Requisitos para controle do processo de manutencéo;
I.  Orcamento e contratacéo dos servigos de manutencao;
ii.  Meios de controle;

7. Requisitos para a documentacao;
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I.  Generalidades;
ii. Fluxo da documentacéo;
iii.  Registros;
iv.  Arquivo.
v. Indicadores gerenciais.

8. Incumbéncias ou encargos.

Na norma, cada uma das sec¢des do indice acima apresenta requisitos,
métodos e recomendacdes a serem seguidos pelos intervenientes, além de
procedimentos de mensuracado e avaliacdo através do emprego de indicadores que
ajudam na constatacao da eficacia de todos os processos descritos (ABNT, 2012).

Como cabe a esta pesquisa aprofundar os estudos a respeito da
manutencdo do desempenho das edificacbes e todos o0s subitens apresentam
conteudos pertinente ao assunto, a mesma ira aborda-los integralmente atendo-se

mais detalhadamente aos mais importantes para o tema estudado.

4.1.1. Requisitos para a manutencao

A Ultima revisdo da norma, ou seja, o texto publicado no ano de 2012, devido
a sua abordagem da manutencédo predial como sendo um sistema de gestado e nao
mais como simples acdes de reparacdo, ndo traz mais uma definicdo especifica para
este termo. Mas, como forma de introducdo aos demais conceitos que se seguirdo
na abordagem dos processos de manutencdo do desempenho de um
empreendimento, é de grande importancia que busquemos o conceito do termo
“‘manutencéao predial” em sua versao anterior.

Segundo Ferreira (2010), a ABNT (1999) define este termo como sendo “o
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as
necessidades e seguranca de seus usuarios”, em outras palavras, as ac¢des que
deverdo ser tomadas ao longo da vida util da edificacdo para que esta cumpra com
0S seus requisitos de desempenho, e 0s mantenha em niveis aceitaveis durante a

sua operacéo.
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Esse conjunto de atividades, de acordo com Bezerra (2000) e Ferreira
(2010), englobam conhecimentos técnicos, procedimentos administrativos,
processos de acompanhamento e monitoriza¢cao, necessarios para que se conserve
as caracteristicas de determinado sistema, componente ou elemento visando a
manutencdo de sua operacdo em niveis satisfatorios de confiabilidade,
funcionalidade, higiene e para que esses, em conjunto, proporcionem seguranca e
conforto no todo (edificacdo) em padrdes préximos de quando o imovel foi entregue.

Considerando essas atribuicbes e requisitos por si sO, tais processos
ganham aspectos passiveis de gerenciamento e como ja mencionado, avancga-se
um patamar em comparacao com as simples acoes de reparo (VILLANUEVA, 2015).

Isto posto, podemos concluir que se cria a possibilidade de desenvolvimento
de um fluxo sistematico, ciclico e constante de atividades, que podem ser

detalhadas e agrupadas em um programa de manutencao.

4.1.2. Cumprimento do programa de manutencao

A norma aqui estudada, estabelece que:

“O programa [de manutencgao] consiste na determinacao das
atividades essenciais de manutencdo, sua periodicidade,
responsaveis pela execug¢do, documentos de referéncia, referéncias
normativas e recursos necessarios [...],” para suas execuc¢des. NBR
5674 (2012, p. 10).

Com o intuito de que esse programa atinja seu objetivo previsto e evite o
aparecimento de problemas de desempenho e deterioracdes precoces nas
edificacfes e seus componentes, ainda fazendo-se possivel a previsdo de todos os
recursos (fisicos, financeiros e humanos) necessarios para sua execucao, ele deve
ser atualizado periodicamente, sua execugao deve ser adotada como pratica regular
e ele também devera estar sempre estar embasado em um planejamento continuo
(ABNT, 2012).

Ele deve ainda considerar os documentos da edificacdo, como memoriais,
projetos, manuais, além das premissas ja pré-definidas também pela NBR

5674:2012 e caracteristicas da edificacdo conforme disposto a seguir:
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Figura 15 - Consideracdes para elaboracao do Programa de Manutencao

FONTE: ABNT NBR 5674:2012 — Adaptada pelo autor

Quanto a sistematizacdo e estrutura do programa, segundo a norma ele

deve comtemplar minimamente, mas nao esta limitado a:

Tabela 4 - Estruturacdo basica do Programa de Manutencao

FONTE: ABNT NBR 5674:2012
62



Casarin (2018) afirma ainda que é suma importancia que indicadores sejam
incorporados ao programa como forma de acompanhamento e avaliacdo do sistema,
possibilitando que posteriormente sejam efetuadas mudancas e atualizagbes caso
necessarias.

Toda essa estrutura desenvolvida colabora para o controle das condicdes e
do desempenho das construcdes, agindo preventivamente sobre os problemas para
gue estes, ou servi¢cos negligenciados se transformem em riscos potenciais para as
edificacfes e seus usuarios (CASARIN, 2018).

4.2. Elaboracao do programa

Com as consideracbes acima feitas, parte-se para a elaboracdo do
programa de manutencéo.

O programa de manutencdo devera ser desenhado e adaptado ao tipo e
condicbes da edificacdo a qual se pretende atender. Deverdo ser definidas as
periodicidades das manutencdes preventivas conforme especificadas no Manual de
Uso, operacdo e Manutencdo e também seguindo as recomendacfes da NBR
15575:2013 — A Norma de Desempenho.

ApoOs essa etapa, define-se quais serdo os responsaveis por cada atividade,
desde as acOes efetivas de reparacao até as gerenciais como € o caso da criacdo e
armazenamento das documentagdes de registro (ABNT, 2012).

O programa devera incluir as previsdes de custos do ano vigente e 0s
processos de monitorizacdo e controle através dos indicadores, que serdo
abordados com mais profundidade adiante nesta pesquisa.

Um programa de manutencdo eficiente e eficaz, que atenda a todos os
requisitos postos pela NBR 5674:2012 e que propicie uma correta manutencdo dos
niveis de desempenho de uma edificacdo, também precisara abordar os diferentes
tipos de manutencgdes (VILLANUEVA, 2015). Ramos (2010), esclarece que ainda ha
certa ambiguidade quanto a quais sao os tipos de manutencéo, suas classificacdes
e caracteristicas; Mas, o sindico e o administrador do empreendimento podera se
atentar apenas aos trés tipos a qual a norma se baliza: A manutencgé&o rotineira, a

manutencgao preventiva e a corretiva.
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4.2.1. Manutencéo rotineira

Villanueva (2015) apud Barbosa e Puch (2011) traz como responsabilidade
dos sindicos e administradores o gerenciamento das acdes de manutencao rotineira
dos edificios. Sdo atividades simples que englobam, mas ndo estdo limitadas a
higienizacdo das areas comuns, a manutencdo das condi¢cdes de habitabilidade,
limpezas e também a remocao de residuos.

Essas acOes, denominadas por Gomide et al. (2006) como atividades de
conservacao, devem ser realizadas diariamente ou intervaladas por pequenos
periodos de tempo, salvo excecbes onde poderdo ser operacionalizadas
semestralmente, anualmente ou bianualmente dependendo de onde, ou de qual
sistema da edificacao seréo aplicadas.

Por se tratarem de acgOes rotineiras, simples e padronizadas, Siqueira
(2014), afirma que na maioria das vezes sO serdo necessarios equipamentos e
pessoas que permanentemente ja estdo na edificacdo, podendo como forma de
otimizacdo serem repassadas para uma equipe de conservacdo contratada pelo
condominio. Caso essa equipe passe a adotar essa rotina de manutencdo como
meio para realizacdo de inspe¢des com o intuito de deteccédo de outras anomalias,
pode-se ainda melhorar o tempo de respostas a elas ou obter maior precisdo nas
futuras previsbes orcamentarias, uma vez que ja se terdo alguns problemas
mapeados.

Mesmo ndo sendo consideradas como atividades de manuten¢do por muitas
pessoas, quando essas a¢des sdo realizadas conjuntamente com 0s outros dois
tipos de manutencdo (preventiva e corretiva), adiciona-se uma contribuicdo
significativa para a conservagdo do edificio, seus sistemas e componentes
(VILLANUEVA, 2015).

Ademais, para Miuller (2010) a néo realizacdo de tais atividades poderao
acarretar na necessidade de aplicacdo das outras modalidades de manutengdo com
mais frequéncia, elevando os recursos dispendidos e aumentando as interferéncias
das ocorréncias dessas acfes nas condi¢cdes de uso das edificagcbes ao longo de

toda a sua vida util.
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4.2.2. Manutencéao preventiva

A manutencao preventiva é a atividade que se realiza antecipadamente para
gue nao haja a necessidade de correcdo ou reparacao devido a perda precoce de
desempenho, seja de um sistema, equipamento, componente ou da edificacéo.

Para Villanueva (2015), ela é planejada previamente e deve ser embasada
pelos histéricos de manutencdes realizadas anteriormente, registros de falhas ja
ocorridas, nos resultados dos relatérios de inspecbes prediais e também
acompanhando as periodicidades estabelecidas nos manuais, o de uso e operagao
da edificacdo, como também os manuais dos fabricantes, quando se tratar de
sistemas ou equipamentos especificos.

Um dos papéis mais importantes deste tipo de manutencao é a ideia de se
evitar ou ao menos diminuir a ocorréncia de falhas ou quedas de desempenho; e
isso é alcancado através de paradas periddicas e programadas com 0 objetivo de
substituicdo de qualquer peca ou parte de um sistema ou equipamento que esteja
apresentando falhas, para que estes mantenham-se em pleno funcionamento
(RAMOS, 2010).

Villanueva (2015), ainda apresenta como critérios, que também sao
considerados para definicdo do momento em que essas manutencdes venham a ser
realizadas, a urgéncia de realizacdo do servigo, solicitacbes ou reclamagdes de
usuarios, o estado de degradacdo da peca ou elemento, a gravidade das
consequéncias da falha ou da parada do sistema e também o calculo de horas de
funcionamento ou nivel de confiabilidade requerida.

Através do emprego desses critérios pode-se produzir um bom plano de
manutencao preventiva e espera-se como resultado deste, um aumento na vida util
das edificagOes, criando assim condigcbes de que estas alcancem a sua VUP e
também que se reduza os custos globais com manuten¢des ao longo do tempo
(Gomide, Neto, Pujadas; 2006). Porém, este autor também avalia que a aplicacéo de
atividades de manutengdo preventiva sem critérios e analise real da necessidade
pode acarretar em substituicbes e acdes de reparacdo antecipadas, o que trard
elevacgéao dos custos finais.

Por esse motivo, € de suma importancia que se mantenha um completo e

detalhado registro das manutencdes, paradas e falhas ja ocorridas, criando assim
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um historico que auxiliard na elaboracdo de um planejamento otimizado e que
atenda as necessidades da edificacdo em questdo e seus usuarios (GOMIDE,
NETO, PUJADAS; 2006).

A Norma de Manutengédo, traz em seus anexos bons modelos para
desenvolvimento do plano de manutencdo preventiva, com o intuito de orientacao
para sindicos, administradores ou gestores da manutencdo, mas para simplificacao
do que é requisitado, abaixo sera apresentado uma estrutura minima que deveré ser

considerada no planejamento:

Figura 16 - Estrutura minima para um plano de manutencao preventiva

FONTE: Casarin (2018) — Adaptada pelo autor

Deve-se observar que a lista acima € apenas um referencial, podendo o
gestor implementar outros requisitos dependendo da estratégia de manutencéo que

sera implantada.
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4.2.3. Manutencé&o corretiva

Conforme ja demonstrado na conceituacdo da manutencdo preventiva e
também exposto por Casarin (2018), todas as intervencdes realizadas enquanto a
edificacdo estiver operando em patamares adequados de desempenho,
correspondem as atividades de conservacdo ou preventivas. Ja quando se atinge
niveis minimos requeridos, serd necessaria uma atuagcao corretiva para que se eleve
as condic¢Oes do edificio ou de seus sistemas para padrdes novamente aceitaveis.

O objetivo da manutencéo corretiva é o de dar continuidade ao uso para 0s
componentes de uma construcéo que sofreram algum tipo de reducao ou impacto no
seu desempenho sem que ocorram prejuizos a seguranca e conforto dos usuarios
Ou prejuizos patrimoniais de maiores propor¢des (ABNT, 2012). Por terem carater de
adocédo imediata se tornar a forma mais onerosa de reparagéo, pois demandam a
contratacdo de empresas ou profissionais, bem como a aquisicdo de materiais de
forma emergencial (VILLANUEVA, 2015).

A realizacdo da manutengéo corretiva em um empreendimento pode ocorrer
de forma priorizada frente a manutencao preventiva em certos casos, porém se deve
atentar para que sejam sempre em elementos ou partes menos criticas dos sistemas
do edificio e somente podera ser adotada esta estratégia quando de dispuser dos
recursos (pecas, ferramentas e mao de obra) para se agir rapidamente e de forma
eficaz, sem a necessidade de se tomar medidas paliativas e ndo seguras para
continuar com a operacao.

Villanueva (2015) apud Araujo e Camara (2010) afirmam ainda que a
escolha da manutencao corretiva como Unica metodologia aplicada a restauracéo do
desempenho acaba por acarretar na diminuicdo da vida utii de componentes,
sistemas e equipamentos, além de se expor ao risco de quebras e paradas destes
em momentos inoportunos.

Mesmo que seja impossivel eliminar esse tipo de intervencdo corretiva,
devido a imprevisibilidade de eventos futuros e diversas condigbes atuantes sobre
uma construcdo, podemos afirmar que essas sao os tipos de atividades menos
vantajosas a se adotar na manutencdo e recuperacdo do desempenho de uma
edificacdo. Assim, devemos buscar meios de reduzirmos suas ocorréncias e com

toda a certeza a combinacdo harmoniosa entre as trés modalidades de
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manutenc¢des, juntamente com um bom planejamento € uma das opc¢des mais

eficazes.

4.2.4. Inspecao predial

Pini (2011) e a NBR 15575:2013, definem a Inspec¢édo Predial como uma
ferramenta Util para atestar as condi¢cdes de uso, operacdo e manutencdo das
edificacbes. Através de vistorias técnicas realizadas com periodicidades pré-
definidas, ela funciona como meio de verificacdo do desempenho das construcoes e
de comprovacdo da eficiéncia ou ndo dos programas de manutencédo adotados,
fornecendo ainda subsidios para correcdes ou adaptacdes destes.

Ainda se tratando de definicdo, o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) estabelece a Inspegéo Predial como “a avaliagéo isolada ou
combinada das condi¢cdes técnicas, de uso e da manutencdo da edificagdo”,
atribuindo a esse processo a mensuracdo dos niveis de desempenho, do estado de
conservacgao, estagio da vida util e atendimento as necessidades dos usuarios
(IBAPE-SP, 2012).

Como forma de balizar e padronizar a realizagdo dessa atividade, o Instituto
publicou no ano de 2001 a primeira norma técnica a respeito do tema, e desde entao
o texto passou por diversas atualizacbes, sendo a Ultima no ano de 2012
(VILLANUEVA, 2015).

Mesmo com as atualizagdes, o objetivo da norma, embora aperfeicoado em

cada revisdo, manteve a sua esséncia longo desse tempo, a de:

“[...] disciplinar a atividade técnica denominada Inspecao
Predial. Ou seja, orientar o profissional para proceder as avaliacdes
necessarias ao diagnostico do estado da qualidade de manutencéo,
bem como indicar as criticidades e providéncias que deverdo ser
encaminhadas no @mbito da manutencdo e seguranca patrimonial
das edificacdes. [Fixando], [...] diretrizes, conceitos, terminologia,
convencoes, notacdes, critérios e procedimentos relativos a inspecao
prediall...]". (IBAPE-SP,2012).

Ja no ano vigente da publicacdo desta pesquisa, como evolugéo do conceito

outrora aplicado e abordando o conceito e o0s requisitos de desempenho, a
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Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, baseada no texto criado pelo IBAPE,
publicou uma nova norma que passou a vigorar na data de 21 de maio de 2020, com
a nomenclatura, ABNT NBR 16747 Inspecédo predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento. O novo texto acaba por encobrir algumas lacunas
deixadas pela NBR 5674:2012 relacionadas aos procedimentos de avaliacdo da
qualidade dos programas de manutencdo, seus processos e também se alinha a
conservacdo dos niveis de desempenho e habitabilidade definidos pela Norma de
Desempenho.

As InspecOes Prediais devem fazer parte do programa de manutencao,
sobretudo apds o término do periodo de tempo coberto pela garantia estabelecida
pela NBR 15575:2013 e oferecida pelas construtoras e incorporadoras. Como
resultado dessas acdes serdo elaborados relatorios e laudos que possibilitardo a
prevencao de gastos futuros com manutencdes corretivas, uma vez que O0S
problemas poderao ser detectados ainda no inicio. Além de apresentar uma imagem
dos niveis de desempenho das edificacBes, dos seus sistemas e componentes, 0
que possibilita essas intervencdes descritas, tais laudos e relatérios podem ainda
serem utilizados sempre que houver a necessidade de comprovacdo do estado do
imovel para efeito de contratacdo de seguros, negociacdes imobiliarias ou em
demandas judiciais (PINI, 2011).

Isto posto, é acertado afirmar que a Inspecdo Predial é uma ferramenta
basica e indispensavel que auxilia na manutencao do desempenho das edificacbes e
a leitura da norma que a regulamenta, se torna obrigatéria para todos os sindicos e
administradores de edificios, pois além de cumprir com o papel de deteccédo de
degradacdes precoces, ela ainda fundamentara o desenvolvimento e implantacéo do
programa de manutencdo para que este por sua vez, ndo seja executado de

maneira improvisada e informal (SIQUEIRA, 2014).

4.2.4.1. Metodologia e conteudo basico do relatorio de

inspecéao

Como a inspecéo predial verifica a presenca de anomalias e as condi¢des
de conservacdo do desempenho das edificagcbes, ela deve ser realizada

considerando algumas informacdes iniciais basicas obtidas através de dados e
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documentacfes (fornecidos pelos administradores e sindicos dos condominios),
seguindo um roteiro de inspecdes dos sistemas, subsistemas, equipamentos,
componentes da edificagdo e posteriormente culminando na elaboragdo de uma
laudo pericial.

Abaixo veremos um fluxograma que representa a estrutura da norma de
forma resumida e consequentemente sintetiza as diretrizes para realizacdo da

inspecéo predial:

Figura 17 - Preceitos bdsicos para a realizacdo da inspecao predial

FONTE: ABNT NBR 16747:2020 — Adaptada pelo autor

Vale ainda ressaltar, como ultima informacdo a respeito da inspecéo predial,
que ela nédo deve ser realizada por nenhuma outra pessoa a nao ser profissional
capacitado para tal. A NBR 164747:2020 define por profissional capacitado os

Engenheiros Civis e Arquitetos.

4.2.5. Documentacédo basica e registros

A criacdo e manutencdo dos registros e informacdes através de um acervo
técnico é imprescindivel para o fornecimento de pardmetros na realizagcdo das
inspecdes prediais e ainda mais importante para os processos de manutencédo do

desempenho da edificacédo ao longo da sua vida util.

70



Siqueira (2014), afirma que tal conjunto de informacbes devem estar
permanentemente atualizadas, mantidas de forma organizada, devem estar
acessiveis e serem utilizadas como subsidios para o planejamento e execucao do
programa de manutengao.

A NBR 5674:2012 traz uma relacdo basica que deve estar contida neste

acervo. Ela inclui, mas nao esta limitada a:

Tabela 5 - Documentag¢do do programa de manutencao

FONTE: ABNT NBR 5674:2012

Além da lista apresentada, os sindicos e administradores deverdo considerar
também os projetos e desenhos técnicos, memoriais descritivos e de calculo, as
especificacoes, reformas e melhorias realizadas posteriormente a entrega do edificio
e ainda poderdo adicionar quaisquer outras documentacdes ou informacdes que
julgarem pertinentes para auxiliar na gestdo dos programas de manutencao
(SANCHES, 2010).
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4.3. Planejamento anual das atividades

4.3.1. Consideracobes

A norma estabelece a obrigatoriedade de que se desenvolva um
planejamento prévio de todas as acdes de manutencdo e processos que serao
realizados ao longo de um ano. Esse planejamento anual precisa considerar e incluir
todos os aspectos basicos estabelecidos pela NBR 5674:2012 e que serdo

reproduzidos abaixo:

Tabela 6 - Aspectos a serem considerados no planejamento anual

FONTE: ABNT NBR 5674:2012

Esses aspectos ainda deverédo estar alicercados no conceito de desempenho

e nos requisitos apresentados pela NBR 15575:2013 para que se possa ser correto

na definicho dos padrOes de operagdo e na programacdo das metodologias de

manutencdo que serdo empregadas a fim de manter os niveis de desempenho
existentes na edificacdo em parametros aceitaveis.

Ferreira (2010) afirma ainda que €& necessario ponderar 0s aspectos

by

relacionados a seguranca, saude, higiene e conforto dos usuérios para que se

72



planeje as atividades anuais, além de se observar 0s prazos maximos para a
execucdo de cada atividade definidos pelas normas técnicas, manuais, preceitos
legais e ainda os resultados obtidos através das inspecfes prediais para que se
tenha auxilio na identificagcéo e priorizacao das acoes.

O planejamento anual das atividades deve ser encarado como um novo
projeto a cada ano, pois henhum ano sera igual ao outro, as ocorréncias diferirdo
uma das outras, os custos dispendidos ndo serdo 0S mesmos e as execugdes

também trardo resultados diferentes.

4.3.2. Previsdo orcamentéaria anual

Alguns dos aspectos relacionados acima, dizem respeito a gestdo dos
recursos, sobretudo financeiros, que serdo utilizados nas atividades de manutencao
do desempenho das edificacbes e a NBR 5674:2012, dita de forma objetiva que o
planejamento anual dessas atividades, deve vir acompanhado de uma previsao
orcamentdria que abranja igual periodo de tempo (VILLANUEVA, 2015).

Ferreira (2010) nos traz que esta previsdo considerara todos 0s recursos
necessarios para a realizacdo das manutencdes preventivas a serem programadas e
a ABNT (2012) complementa estabelecendo que também devera ser previsto uma
reserva financeira destinada a realizacdo das manutencgdes corretivas.

Através do programa de manutencdo estabelecido previamente, sera
possivel obter alguns dados que possibilitardo a estimacdo desses recursos, dados
estes provenientes das inspecdes prediais e das solicitacdes ou reclamacdes dos
usuarios. Outros mecanismos também poderéo auxiliar nesse calculo, e sao eles: as
consideragdes dos riscos associados a néo realizagdo das tarefas em analise, a
quantificacdo dos recursos disponiveis para utilizagdo, a estratégia de manutencgéo
adotada pelos administradores, além da analise do custo-beneficio envolvido.

Ainda quanto ao custo-beneficio, a norma em questdo define que a
previsdo anual devera demostrar de forma objetiva essa relagcéo, e deve também ser
complementada com documentacdes (por exemplo, atas de reunides) onde esteja
registrado as decisfes tomadas pelos responsaveis pelo planejamento levando em

consideracao essa premissa (ABNT, 2012).
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Ferreira (2010) apud ABNT (2012) expde que se deve ter ciéncia que a
definicdo do orcamento anual ndo € definitiva, pois ele deve ser flexivel e ainda
contar com uma margem de erro em todos 0S recursos, sobretudo para as
manutencdes corretivas. Por esse motivo, o calculo dessas previsdes normalmente
nao se revela tarefa simples, mas ha algumas consideracdes que podem tornar o
processo exequivel e trazer 6timos resultados (RAMOS, 2010).

Para uma composi¢ao precisa do orgamento é necessario que se considere
primeiramente as condi¢ées de uso, operagao e exposicado da edificacdo, conforme
abordado na norma de desempenho, apresentado na primeira metade desta
pesquisa. Essa analise norteard a composicdo de uma lista de atividades que
deverdo ser realizadas ao longo do ano através do prognéstico do comportamento
dos sistemas e componentes do edificio. O proximo passo apés essa andlise, sera a
composicdo dos custos de todas as atividades listadas, englobando todos os
recursos que serao dispendidos no processo.

Ramos (2010) divide esses recursos em trés categorias macros: a méo de
obra, os equipamentos e os materiais. E depois, subdivide essas categorias em
outros aspectos especificos que compordo o custo de cada atividade, conforme

detalhado na Figura 18:

Figura 18 - Recursos para realizacdo das atividades de manutencao

FONTE: Ramos (2010) - Adaptada pelo autor
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A somatéria dos trés conjuntos de gastos apresentados, trara o custo de
cada atividade de manutencado; e a somatoria de todas as atividades, mais o valor
definido como reserva e o0 custo de eventuais melhorias planejadas para o
condominio, resultara no valor global que sera dividido ao longo do periodo

compreendido pelo plano orcamentario anual (RAMOS, 2010).

Figura 19 - Composicdo da previsdao orcamentdria anual

FONTE: Ramos (2010) - Adaptada pelo autor

Para que esta estimativa de célculo apresentada e, consequentemente todo
o planejamento (das atividades e orcamentério) alcance resultados mais proximos
da realidade, atendendo de forma satisfatéria as necessidades da edificacdo, esse
processo devera ser desenvolvido por profissionais capacitados para tal. Quando os
administradores de condominios ndo detiverem conhecimentos técnicos suficientes,
essa tarefa devera ser designada para empresas ou profissionais especializados,
assim os requisitos apresentados pelas normas NBR 15575:2013 e NBR 5674:2012
serdo integralmente atendidos.

4.4. Gestao e controle da Manutencéao

4.4.1. Planejamento da manutencéo

O planejamento das atividades difere do planejamento anual ja descrito.
Portanto, deve ser entendido como duas obrigacdes distintas dos sindicos e
administradores.
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Ele pode ser caracterizado como um instrumento de atuacdo mais a nivel
operacional, permitindo o gerenciamento de forma individual de cada atividade do
macroplanejamento. Para tal, esse planejamento deve incluir a data especifica da
realizacdo de cada atividade, compreendendo um plano de curto, médio e longo
prazo; precisa apresentar a lista dos recursos que serao necessarios para a realiza-
las, trazer informacdes e procedimentos para orientacdo dos profissionais
encarregados de sua execucdo e explicitar os métodos de controle e aceitacdo das
mesmas apos as suas finaliza¢cdes (FERREIRA, 2010).

Siqueira (2014) ressalta a importancia da elaboracdo deste planejamento,
pois ele tem como propositos, o atendimento da estratégia de manutencdo adotada
pelo condominio, a otimizacdo do aproveitamento dos recursos e possibilidade de
coordenacao dos servicos de maneira que se reduza as interferéncias sobre suas
execucodes e sobre o dia a dia dos usuarios.

Como forma de garantir que este planejamento seja adequado, orientado
para a eficiéncia e eficacia e também cumpra para com 0s propdsitos para qual foi
criado, a NBR 5674:2012 apresenta uma organizacdo basica do que pode estar
contida nesse documento que sera elaborado. Eles sdo os mesmos requisitos
utilizados para a fundamentacdo do programa de manutencdo, ja mostrados na
Tabela 2, porém para facilitar a visualizacéo pelo planejador e para que este ndo se
esqueca de atender a todos eles também para o planejamento de cada atividade, as
informacdes necessarias poderdo ser organizadas em uma tabela ou uma planilha

conforme modelo a sequir:

Figura 20 - Organizacdo das informagdes no planejamento das atividades de manutencao

FONTE: Elaborada pelo autor
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Além dos requisitos basicos estabelecidos pela norma, Villanueva (2015)
ainda destaca a importancia da incorporagcao do conceito de sustentabilidade, tanto
ambiental, quanto do préprio empreendimento nos processos de manutencdo do
desempenho das edificacdes. Ela afirma que o uso racional dos recursos, a reducao
da producédo de residuos e a conscientizacéo de todos os agentes envolvidos quanto
a relevancia desses aspectos, compde ferramenta indispensavel na obtencédo da
melhoria continua dos processos do planejamento anual, na composi¢ao
orgcamentaria e no planejamento das atividades, devendo esta ideia também ser
estendida para as proximas etapas do sistema de gestdo e controle da manutencéo

gue se seguirao.

4.4.2. Orcamento e contratacdo dos servigcos

Dando continuidade ao processo operacional das atividades, Bezerra (2000)
apud Karman (1997) aborda duas formas de contratacdo predominantes do recurso
‘mao de obra” para a realizagdo das atividades nos condominios. Sao elas: a
contratacdo de mao de obra proépria e a terceirizacdo. Ambas apresentam vantagens
e desvantagens que devem ser observadas pelos gestores da manutencéo antes de

se optar por um ou outra:

Figura 21 - Comparacdo entre mao de obra prdpria e terceirizada - Parte 01

FONTE: Bezerra (2000) - Adaptada pelo autor
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Figura 22 - Comparacdo entre mao de obra prépria e terceirizada — Parte 02

FONTE: Bezerra (2000) - Adaptada pelo autor

No contexto atual, a terceirizacdo nos condominios acaba por estabelecer
parcerias entre estes e as empresas contratadas, proporcionando beneficios no
longo prazo e devido ao grande numero de pontos positivos apresentados por essa
modalidade de contratacdo, € bastante comum que se opte por essa alternativa,
principalmente para as atividades que ndo se enquadram no conjunto de acdes de
conservacgao da edificagéo (VILLANUEVA, 2015).

Villanueva (2015) afirma ainda que caso esta seja a estratégia adotada pelos
sindicos e administradores, eles devem se atentar a alguns requisitos apresentados
pela “norma de manutencao”. Ela institui que os gestores solicitem no processo de
concorréncia dos servicos (coleta dos orgcamentos e decisdo pela empresa que sera
contratada) alguns dados fundamentais que balizardo a escolha da empresa
vencedora. Essas informac¢des deverdo constar nas propostas comerciais que serao
recebidas, juntamente com o valor que sera cobrado pela realizagcdo dos servigos

em questao:
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Figura 23 - Conteldo basico para as propostas comerciais

FONTE: NBR 5674:2012

Apbs o recebimento das propostas com as informacdes acima e quaisquer
outras que o administrador achar pertinente para avaliacdo das mesmas, a NBR
5674:2012 ainda recomenda que se observe alguns fatores para a selecdo da

empresa que sera contratada e passara a prestas servicos para o condominio:

Figura 24 - Critérios para avaliagdo e selegao da proposta vencedora

FONTE: NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor

Uma informacdo adicional a respeito dos meétodos de contratacdo, que
estava na ultima versao da norma (1999) e que foi retirada na versao vigente, pode
ainda auxiliar os gestores a definir como serdo as condi¢cdes desta prestacao de
Servico e como esses terceiros atuardo no condominio. Ferreira (2010) explicita que

0os meétodos de contratacdo que serdo descritos em seguida, interferem diretamente
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nos resultados e qualidade das atividades e também no custo global da

manutencao:

Figura 25 - Tipos de contrato para prestacdo dos servicos de manutencado

FONTE: Ferreira (2010) apud ABNT (1999) - Adaptada pelo autor

Por fim, caso se opte pela contratacdo de mado de obra prépria para a
execucao das atividades, é fundamental que se observe as legislacGes vigentes,
como é o caso da CLT (Consolidacdo das Leis do Trabalho) e se adicione uma
etapa de estimacdo da quantidade de recursos (humanos, materiais e

equipamentos) ao planejamento anual das atividades do programa de manutencéao.

4.4.3. Controle e execucgédo dos servigos de manutencao

A gestdo e controle da execucado dos servicos de manutencao refere-se a
todas as atividades de monitoramento, controle e recebimentos das acdes
reparadoras e devem estar baseados em uma visdo de curto, médio e longo prazo,
buscando a satisfacdo plena dos usuarios e sempre atendendo os requisitos de
desempenho da edificacdo (VILLANUEVA, 2015). Ja as atividades de execucédo, sao

as acoes reparadoras propriamente ditas.
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Ferreira (2010) explana que durante esse processo de execucao e controle,
0s gestores da manutencéo, sejam eles profissionais ou ndo, devem se certificar que
as empresas terceirizadas contratadas ou os executantes (quando se tratar de méo-
de-obra propria) estejam providos de todos 0s recursos necessarios para a
realizacdo das manutencdes, garantam as condicdes ideais de execucao, atendam
as normas técnicas e de seguranca vigentes, cumpram o planejamento pré-
estabelecido e proporcionem aos usuérios protecdo adequada para eventuais riscos
Ou prejuizos que estejam expostos decorrentes das atividades que serdo realizadas.

Como forma de garantir que esses aspectos sejam cobertos pelo processo,
a NBR 5674:2012 define algumas exigéncias que devem ser respeitadas durante
essa etapa do ciclo, e embora as empresas executoras e o0s funcionérios
encarregados da realizacdo das manutencdes sejam tecnicamente responsaveis
pelos servicos, sendo os sindicos e administradores corresponsaveis por todas as
atividades de manutencao e seus resultados, os mesmos deverdo assegurar que a
0S requisitos propostos sejam atendidos em sua totalidade.

A lista abaixo reproduzida pode ser utilizada como um checklist de
verificacdo a ser realizada antes do inicio e durante a realizacdo de qualquer
atividade, possibilitando assim que os gestores garantam o cumprimento de cada

item:

Figura 26 - Meios de controle da execugdo dos servicos de manutencdo — Parte 01

FONTE: NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor
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Figura 27 - Meios de controle da execucdo dos servicos de manutencao — Parte 02

FONTE: NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor

Xavier; Dorigo (2010) afirmam que os sindicos e administradores estardo
cumprindo seu papel para com o desempenho das edificacdes, quando todas as
exigéncias da NBR 5674:2012 forem consideradas e todo o ciclo de gestdo da
manutencdo, ndo sO o controle e monitoramento, como também a elaboragéo do
programa, o planejamento anual e orcamentario estiverem acompanhando as
necessidades dos usuarios e da edificagdo no dia a dia, estiverem cuidando do fator
humano tanto quanto do desempenho da edificacdo e ndo esquecerem ainda de
considerar os aspectos futuros relacionados a manutencgéao.

Essa gestdo eficiente demanda amadurecimento profissional, tempo e
participagdo continua nos processos do sistema da manutencdo e por isso, 0
treinamento e desenvolvimento do gestor e dos demais colaboradores envolvidos é
tarefa fundamental na melhoria continua desses processos, pois apesar das normas

agui estudadas propiciarem embasamento suficiente para uma correta manutencéo
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do desempenho das edificacfes, ha ainda a necessidade de se adquirir e empregar
uma vasta gama de conhecimentos técnicos, multidisciplinares e outras ferramentas

gue seréo essenciais para a obtencdo de bons resultados (VILLANUEVA, 2015).

4.4.3.1. Indicadores gerenciais

Uma das ferramentas mais importantes para o acompanhamento de todo o
ciclo da manutencdo e que é recomendada pela Norma de Manutencdo, é a
utilizacao de indicadores gerenciais (ABNT, 2012).

Os gestores, devem lancar mdo de um sistema de controle através destes
indicadores, de forma que se obtenha uma analise da eficiéncia e eficacia das
estratégias e do programa de manutencao adotados.

A estrutura de indicadores deve priorizar alguns aspectos principais da
manutencdo, relacionados abaixo, mas o0s gestores ndo precisam se limitar a lista
representada, podendo eles adicionarem quaisquer outros que possam contribuir
para a melhoria continua da manutencdo do desempenho das edificacbes e os

auxiliem no planejamento e gestéo das atividades:

Figura 28 - Sugestdo de indicadores gerenciais

FONTE: NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor
De acordo com Miiller (2010), os indicadores definidos devem suportar as

tomadas de decisdes de forma adequada e por esse motivo, o autor defende que o
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acompanhamento dos mesmos é necessidade constante na rotina dos sindicos e
administradores. Além disso, todas as informacdes obtidas através desse
acompanhamento, gerara um banco de dados essencial para que se reforcem as
acOes estratégicas na gestdo da manutencdo e que mesmo com o passar dos anos
ou com a substituicdo dos gestores, se continue a obter os melhores resultados da

edificacdo em relacdo ao seu desempenho.

4.4.3.2. Registros e documentacdes

Conforme citado no topico anterior, os dados gerados pelos processos de
manutencdo das edificacbes é ferramenta essencial para a obtencdo da melhoria
continua na sua gestdo. Mas, de nada adiantaria todo esforco dispendido na
obtencao, andlise e tratamento das informacdes se estas ndo fossem armazenadas
de forma adequada para serem usadas posteriormente.

A NBR 5674:2012 é enfatica quanto a necessidade de se manter registros
detalhados das atividades de manutencdo, de seus resultados e de sua

documentacgéo gerada pois,

“A estrutura de documentacao e registro deve ser concebida
para propiciar evidéncias da gestdo do programa de manutencéo,
custo x beneficio na realizagéo dos servicos da manutencao, reducéo
de incertezas no planejamento e execucdo dos servicos de
manutencdo e auxilio no programa e no planejamento de servicos
futuros” NBR 5674 (2012, p. 7).

Esses registros, portanto, comprovardo a efetiva realizagdo de todas as
atividades de manutencédo, dos processos gerenciais e embasara as avaliacdes de
resultados e tomadas de decisdes futuras.

Siqueira (2014) apud Lessa e Souza (2010) complementam que a existéncia
desse acervo técnico, composto por relatérios, registros, documentacdes
pertinentes, resultado das inspe¢des e compilacdo dos indicadores gerenciais,
desde que mantidos de forma organizada e acessivel poderdo ser utilizadas para
planejar e executar as manutencgoes.

Devido a coleta desses dados e sua manutencdo serem tdo importantes e

sua realizacdo ser um dos trabalhos mais dificeis em todo o processo gerencial das
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manutenc¢des, a norma recomenda um fluxo de informacdo a ser seguido para que
nada se perca e para que a retroalimentacdo de todos os processos aconteca de
forma mais simplificada (ABNT, 2012):

Figura 29 - Fluxo da gestdo das informacdes e documentacdes na manutencao do desempenho das
edificacbes

FONTE: ABNT NBR 5674:2012 — Adaptada pelo autor

Apesar da norma recomendar esse passo a passo, ela também estabelece
que o proprio condominio deve dispor de um fluxo escrito e aprovado pelos
responsaveis pela gestdo da manutencdo e que seja um sistema adaptado para a
realidade da edificacdo e estratégia de manutencdo adotada (ABNT, 2012).

A NBR 5674:2012 ainda destaca que toda documentacdo e registros
gerados, devem ser acrescidos ao manual de uso, operacdo e manutencao original,
ficando sob cuidados dos sindicos ou administradores enquanto desempenharem tal
func@o e que caso venham a ser substituidos, deve-se fazer a transferéncia formal
desses registros aos sucessores (ABNT, 2012).

Villanueva (2015) relaciona a complexidade da edificacdo e execucédo da sua
manutencdo com os metodos que podem ser adotados para gestdo do acervo
técnico criado. A escolha por um método fisico ou computadorizado, ou até hibrido
entre ambos, depende da quantidade de informacdo gerada e do fluxo das
informacgdes criado. Atualmente ndo é mais usual utilizar-se de métodos manuais,

devido aos riscos de perda das informagdes e por existirem diversos Sistemas da
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Informacdo da Manutencdo que facilitam a manutencdo desses registros e ainda
agilizam todas as demais etapas de gestéo, ficando a cargo dos gestores a escolha

do método que mais se adequaré as necessidades do programa de manutencao.

4.5. Incumbéncias ou encargos dos sindicos e

administradores

Além das incumbéncias j4 citadas nesta pesquisa, no capitulo 2.3.4 — O
papel dos sindicos e administradores na manutencdo do desempenho das
edificacdes; e no capitulo 3.1.3 — Sécios do desempenho, a NBR 5674:2012 ainda
institui, ou melhor, resume todas as responsabilidades descritas no texto da norma

na lista a seguir de encargos a seguir:

Figura 30 - Incumbéncias e encargos dos sindicos e administradores

FONTE: ABNT NBR 5674:2012 — Adaptada pelo autor
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Vale lembrar, que caso a gestdo da manutencdo da edificacdo seja
terceirizada, os mesmos requisitos se aplicam ao profissional ou empresa

contratada.
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5. INFORMACOES COMPLEMENTARES AS NORMAS

Embora n&do sejam o ponto focal desta pesquisa, ha ainda outros trés
aspectos fundamentais para a manutencdo do desempenho das edificacbes e que
devem ser considerados pelos sindicos e administradores. Um deles é o Manual de
uso, operacao e manutencao, ja tanto citado ao longo desta pesquisa; a ABNT NBR
16280:2015 — Reforma em Edificacbes, que como o nome ja diz, dispbe sobre a
gestdo de todas as reformas em uma edificagdo; e a ABNT NBR 16747:2020 —
Inspecao Predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento, ja& abordada
no capitulo 4.4.2 deste texto.

Juntas, essas normas completam o que podemos chamar de “ciclo da
manutengao” e seguir suas diretrizes e recomendagdes possibilita a obtencdo dos

melhores resultados na manutencao do desempenho das edifica¢des.

Figura 31 - Ciclo da manutencdo do desempenho das edificacdes

FONTE: Cleide (2016) — Adaptada pelo autor
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5.1. Manual do sindico e das areas comuns

E essencial para a manutencdo do desempenho das edificagdes que as
incorporadoras e construtoras fornecam informacdes e esclarecimentos sobre os
procedimentos corretos para seu uso, operacdo e manutencdo. Essas informacdes
irdo auxiliar os usuarios na adocdo de medidas que propiciem o melhor
aproveitamento da edificagdo, conservem seu desempenho e reduzam 0s custos
globais relativos as atividades de manutencdo ao longo da vida util da construgéao
(FERREIRA, 2010).

Devido a importancia do compartilhamento dessas informacdes, o mercado
adotou como padrdo o fornecimento do manual de uso, operagcdo e manutencao,
tanto das areas comuns para os sindicos e administradores como o das unidades
autbnomas para 0s seus proprietarios e que séo disponibilizados no ato da entrega
da edificacdo (CASTRO, 2007).

O Manual de uso, operacdo e manutencdo deve figurar como ferramenta
essencial no planejamento da manutencdo e para que ele cumpra com sua
finalidade, precisa ser consultado e aplicado sempre que houverem duvidas a

respeito dos procedimentos e acbes de manutencéo e conservacao.

Figura 32 - Informag&es basicas sobre o Manual de Uso, Opera¢do e Manuteng¢do — Parte 01

FONTE: ABNT NBR 14037:2015 — Adaptada pelo autor
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Figura 33 - Informacdes basicas sobre o Manual de Uso, Operagcao e Manutenc¢do — Parte 02

FONTE: ABNT NBR 14037:2015 — Adaptada pelo autor

5.2. AlteracOes e reformas

Para gestdo das reformas nas edificacbes hd a necessidade de se estar
atento as recomenda¢fes da NBR 16280:2015 — Reformas em Edificacdes —
Sistema de gestdo de reformas — Requisitos. Ela estabelece que todas as reformas,
sejam elas nas unidades autbnomas ou areas comuns (apdés o vencimento dos
prazos de garantia estabelecidos na NBR 15575:2013), passem por analise e
autorizacdo dos sindicos e administradores das edifica¢des, pois podem interferir no
desempenho das mesmas devido as modificacdes nos seus sistemas (ABNT 16280,
2015).

A norma apresenta um plano formal de diretrizes e “os requisitos para o0s
sistemas de gestdo, de controle de processos, projetos, execugao e seguranga’,
relacionados as atividades em questdo (ABNT 16280, 2015).
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Figura 34 - Informagdes basicas da NBR 16280:2015

FONTE: ABNT NBR 16280:2015 — Adaptada pelo autor
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6. GUIA: MANUTENCAO DO DESEMPENHO DAS EDIFICACOES -
ORIENTACOES PARA SINDICOS E ADMINISTRADORES

A elaboragdo desse guia teve como fator motivador a premissa de que
apenas o ato de se construir com desempenho ndo € suficiente, pois como as
edificacbes desempenham papéis fundamentais em nossa sociedade, como ja
abordado nos capitulos precursores desta pesquisa, elas devem ser mantidas
habitaveis, atendendo as finalidades para as quais foram projetadas e atendendo as
necessidades dos usuérios pelo maximo periodo de tempo possivel.

A partir desse enfoque, ele foi idealizado com a finalidade de fornecer de
forma simplificada, subsidios para que sindicos e administradores possam elaborar,
implementar e controlar um sistema de manutencgéao eficiente e eficaz, que garanta a
conservacgao e reposicao do desempenho das edifica¢cdes ao longo do tempo.

O guia, reproduzido nesta pesquisa no Apéndice A, foi estruturado de uma
forma que seus leitores possam extrair os conceitos, diretrizes e recomendacodes
ligados a probleméatica apresentada, de uma forma simples e que ndo demande
conhecimentos prévios do tema.

Em razéo disso, ele foi organizado da seguinte forma:

=

INTRODUCAO
CONTEXTUALIZACAO
3. NBR 15575:2013 — A NORMA DE DESEMPENHO
3.1.Introducdo a Norma de Desempenho
3.1.1. Exigéncias e requisitos dos usuarios
3.1.2. Como essas exigéncias e necessidades serao atendidas?
3.2.Vida Util
3.2.1. O que é vida util
3.2.2. O que mais preciso saber a respeito?
3.2.3. Vida util da edificacéao
3.3. Exposicao, uso e operacao
3.3.1. O que interfere e diminui o desempenho da edificacdo?
3.3.2. Durabilidade
3.3.3. Manutenibilidade
3.3.4. Garantias
3.3.5. Fiscalizag&o, cumprimento da norma e avaliagao de desempenho
4. NBR 5674:2012 — A NORMA DE MANUTENCAO
4.1.Introducdo a Norma de Manutencao
4.1.1. Requisitos para a manutencgao

N
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4.2.Definicdo do Programa de manutencéo
4.2.1. O que é o programa?
4.2.2. Objetivo do programa
4.2.3. Elaboracéo do programa
4.2.4. Conteudo do programa de manutencao
4.2.5. Manutencéo rotineira
4.2.6. Manutencao preventiva
4.2.7. Manutencdao corretiva
4.2.8. Documentacao inicial
4.2.9. Planejamento anual das atividades
4.2.10. Previsdo orcamentéaria anual
4.3.Gestao e controle das manutencdes
4.3.1. Planejamento da manutengéo
4.3.2. Orgcamento e contratacdo dos servigos
4.3.3. Controle e execucao dos servicos de manutengao
4.3.4. Indicadores gerenciais
4.3.5. Registros e documentagdes
4.4.Incumbéncias e encargos dos sindicos e administradores
5. INFORMAC@ES, AQOES E MATERIAIS COMPLEMENTARES
5.1.Inspecéo predial
5.1.1. Metodologia e contetdo basico do relatorio de inspecao
5.2.Manual de uso, operacdo e manutencao
5.3. Alteracbes e reformas
6. CONSIDERACOES FINAIS
7. REFERENCIAS

Essa estrutura e todos os conteudos apresentados foram extraidos desta
pesquisa e das referéncias bibliograficas aqui mencionadas. Espera-se que este
guia possa servir de leitura complementar as Normas apresentadas e ao Manual de
Uso e Operacdo das edificacdes, colaborando com desenvolvimentos dos
profissionais alvo deste trabalho e contribuindo para uma melhora no panorama

geral da manutencéo das edificacdes habitacionais.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

Como apresentado extensivamente ao longo desta pesquisa, 0
conhecimento das normas NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 e demais normas
relacionadas a manutencdo predial, sdo essenciais para orientar os profissionais
responsaveis pela administracdo de uma edificacdo a manterem 0s niveis de
desempenho da mesma em patamares aceitaveis, ao longo de toda a sua vida util.

Todos esses conceitos aqui discorridos, sao de extrema importancia para a
manutencdo do desempenho das edificacdes, porém, sem alguém para aplica-los e
tira-los do papel, ndo serdo de muita serventia. Por essa razdo precisamos estar
atentos ao grande papel desempenhado pelos sindicos e administradores na fase de
uso, operacédo e manutencéo das edificacoes e infelizmente nos dias de hoje, pode-
se observar um cenéario ainda insatisfatério em relagdo a orientacdo desses
profissionais quanto a esses conteldos.

Pode-se afirmar que é inconcebivel que apés tantos anos da publicacdo da
“‘Norma de Desempenho”, ainda foquemos apenas na criagdo do desempenho dos
edificios e ndo abordemos sua manutencdo através da “Norma de Manutencgao,
demais normas relevantes e do papel dos sindicos e administradores neste
processo ao longo de toda a fase de uso e operacdo e manutencdo dessas
edificacdes. Uma mudanca cultural precisa ser iniciada, a fim de se conscientizar
para o fato de que esses profissionais, se bem informados, compordo pecas
fundamentais na garantia de que as edificacfes atenderdo a todos os requisitos e
necessidades dos usuarios ao longo de toda suas vidas Uteis e cumprirdo também,
com as finalidades para as quais foram idealizadas, por igual periodo de tempo.

A vista disso, essa pesquisa buscou abordar todos os conceitos, referenciais
técnicos e procedimentos presentes nas normas pertinentes, resumindo-0s neste
texto e posteriormente organizando-os e simplificando-os em um guia orientativo,
para que esses profissionais possam ter acesso facilitado e gratuito a eles e possam
estar mais instruidos e preparados para cumprirem com tamanha responsabilidade.
Com esse conhecimento, sera possivel que os mesmos antecipem e planejem
acOes de manutencao mais eficazes para as edificagdes como um todo, desenhem
estratégias efetivas para a manutengcédo do seu desempenho, acompanhem o estado

dessas construcdes e de seus componentes ao longo do tempo, aloquem recursos
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de forma mais eficiente, tenham mais seguranca na contratacdo de servicos de
terceiros, controlem e monitorem o0s resultados obtidos e ainda diminuam as
interferéncias no dia a dia dos usuérios das edificagBes a qual administram.

Ademais, espera-se que este trabalho e o guia orientativo resultante, possa
contribuir com todos os profissionais que estejam de alguma forma envolvidos na
manutencdo do desempenho das edificacbes e que tenha despertado uma visao
diferente relacionada a cada etapa deste processo tao importante.

Como se buscou trazer todo o conteudo de forma resumida e simplificada, é
recomendavel que, para um bom aprofundamento na tematica desenvolvida, se
proceda com a leitura de todas as normas abordadas e a observacao ativa de suas

recomendacfes, bem como das demais referéncias bibliograficas citadas.
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9. APENDICES

APENDICE A — Guia Orientativo — Manutencdo do Desempenho das Edificacbes:
Orientacdes para sindicos e administradores
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O guia MANUTENGAO DO DESEMPENHO DAS
EDIFICACOES: ORIENTACOES PARA SINDICOS E
ADMINISTRADORES tem a finalidade de orientar
os profissionais envolvidos na administracdo de
condominios bem como na gestao de suas manu-
tencdes, na elaboracdo e gerenciamento de um
plano de manutencao eficiente e eficaz que ga-
ranta a conservacao e reposicao do desempenho
das edificagcdes aolongo dotempo.

A elaboracdo desse guia teve como fator motiva-
dor a premissa de que, apenas o ato de se cons-
truir com desempenho nao é suficiente, pois é
necessario que se mantenha aquilo que foi
construido.

As edificacGes devem se manter habitdveis, vindo
ao encontro as finalidades para quais foram
projetadas, atendendo as necessidades dos
usuarios durante toda sua vida util e, para isso,
faz-se necessario que as acdes de manutencao
das edificacdes estejam em conformidade com as
normas “NBR 15575:2013 - Edificagdes habita-
cionais — Desempenho” as quais estabelece nive-
is de desempenho e fazem sugestdes quanto ao
correto uso e operacado das edificacdes; a “NBR
5674:2012 - Manutengdo de edificagdes -
Requisitos para o sistema de gestao de manuten-
¢do” que apresenta diretrizes para elaboracao e

gestdo dos processos de manutenc¢ao capazes de
manter os niveis de desempenho alcancados, e
demais normas complementares que serdao abor-
dadas neste guia.

Para ajudar vocé, leitor, a entender os conceitos,
diretrizes e recomendacdes ligados a problema-
tica apresentada, este guia foi estruturado da
seguinte forma:

O capitulo “Contextualizacao” apresenta um
panorama resumido da busca pelo desempenho
nas edificacdes nos ultimos anos. Trata da
importancia das normas NBR 15575:2013 e NBR
5674:2012 na definicao de parametros para uma
correta gestao das a¢bes de manuten¢ao nas
edificacdes e define os papeis dos sindicos e
administradores nesse processo.

Os dois capitulos seguintes, apresentam as nor-
mas NBR 15575:2013, NBR 5674:2012 e suas di-
retrizes e recomendacgdes que estao diretamente
relacionados a manutencdo do desempenho ao
longo do ciclo de vida do edificio.

E por fim, o capitulo “A¢cdes Complementares”
contém recomendacdes e informacdes que
devem ser somadas as jd abordadas nos capitulos
anteriores. Elas irdo auxilid-lo no processo de pla-
nejamento, controle e execug¢ao das manuten-



cOes. Todos os conteudos aqui apresentados, tem
como objetivo fornecer de forma simplificada,
subsidios para que sindicos e administradores ou
quaisquer outros profissionais, possam elaborar,
planejar, implementar e controlar um sistema de
manutenc¢do que mantenha e/ou recupere os ni-

veis de desempenho das edificacbes a qual
administram. Contudo, este é complementar as
normas e bibliografias apresentadas, portanto a
leitura das mesmas é fundamental para o aten-
dimento integral das “necessidades das edifica-
¢cOes” elegislacdes vigentes.

MANUTENGAO DO DESEMPENHO DAS EDIFICACOES: ORIENTAGOES PARA SINDICOS E ADMINISTRADORES



CONTEXTUALIZACAO

DESEMPENHO

O que é desempenho?

Segundo Borges (2008), a palavra “desempenho”

é utilizada por toda a sociedade em diferentes
esferas e contextos, quer seja aplicada as ma-
quinas, equipamentos, empresas ou as pessoas.
Ela possui um significado bastante amplo, mas
usualmente é empregada para definir o resultado
da comparacgao entre o que foi prometido com o
gue esta sendo, ou foi entregue em termos de
resultados.

Ja quando analisamos o conceito de desempe-
nho, aplicado as edificagdes e, mais especifica-
mente as edificacdes habitacionais, o termo, apds
anos de estudos, passou a ser definido de forma
simplificada como: o comportamento de tais edi-
ficacdes quando em utilizacao.

Os edificios sao produzidos com requisitos e
caracteristicas predefinidas em projetos para
atenderem condi¢des de habitabilidade e, para
que cumpram as fungdes e objetivos para quais
foram concebidos, e o desempenho dos mesmos
estd diretamente ligado a como eles se compor-
tam e atendem a esses requisitos ao longo do
tempo (POSSAN E DEMOLIER, 2013).

A obtencao de niveis satisfatérios de desempe-
nho nas construcdes depende de varios aspectos

durante todas suas fases do ciclo de vida. Ele esta
diretamente relacionado a qualidade dos proje-
tos na sua fase de concepg¢ao, dos materiais
empregados, imprescindivelmente ligado aos
processos e métodos construtivos utilizados ao
longo da obra, e também estd extremamente
vinculado afase de uso, operagao e manutencgao.

Por qué ele é tdo importante?

O papel do desempenho é de suma importancia
para que se desenvolva edificagdes cada vez mais
durdveis, com alta qualidade e com longos
periodos de vida. Ele possibilita a producao e
manutenc¢do de bons resultados em termos de
funcionamento, seguranca, conforto, bem-estar,
atendimento e satisfacao das necessidades dos
usuarios.

Eu sindico ou administrador,

0 que tenho a ver com isso?

Os sindicos e administradores estao presentes na
fase de maior duracdo do ciclo de vida das
edificacdes:- a fase de uso e operacao; portanto
seus papeis na manutencao do desempenho ao
longo dotempo sdao deimportanciaindiscutivel.

Mourthé (2013) afirma que além dos sindicos e
administradores serem responsaveis pela gestao
de todos os aspectos sociais relacionados aos



conddminos, sao também incumbidos de garantir
que todas as atividades relacionadas a conserva-
¢do e manutencao das edificagdes sejam realiza-
das.

Neste processo, deve-se atender todas as legisla-
¢Oes pertinentes ao assunto, seguir todas reco-
mendag¢des do manual de uso, operagdo e ma-
nutengao, as normas brasileiras NBR 15575:2013

Edificacdes habitacionais — Desempenho, a NBR
5674:2012 - Manutencao de edificacdes - Requi-
sitos para o sistema de gestdo de manutencdo e
ainda, algumas outras normas complementares.

Abaixo, veremos um resumo das incumbéncias
desses profissionais relacionadas a manutencao
do desempenho das edificacdes e que devem ser
exercidas nodiaadia:

Figura 01 - Incumbéncias dos sindicos e administradores para com a manutengéo do desempenho

Garantir a confiabilidade dos sistemas e equipamentos

Maximizar a disponibilidade e desempenho da edificacao, seus

sistemas e componentes

Minimizar os custos relacionados a gestao e execugao da
manutenc¢ao do desempenho da edificacao

Avaliar continuamente o estado da edificacdo através de técnicas
nao destrutivas e inspecdes prediais

Planejar e executar com eficiéncia e eficacia o programa de
manutencéo, incluindo as atividades de conservagao, manutencéo
preventiva, manutencao corretiva e melhorias necessarias

Controlar a qualidade de todos os processos relacionados a
manutencéo

MANUTENGAO DO DESEMPENHO DA EDIFICAGAO

Fonte: Ramos (2010) - Adaptado pelo autor
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Para o cumprimento dessas responsabilidades,
os sindicos e administradores precisam dispor de
tempo, conhecimentos técnicos e gerenciais; e,
caso essa prerrogativa ndao seja verdadeira, a
tarefa de gerenciamento da manutencao do
desempenho das edificagdes devera ser transfe-
rida para um terceiro ou empresa especializada,
pois tal tarefa estd estritamente ligada a obtencao
dos melhores resultados em termos de desem-
penho e também a satisfagdo dos usuarios da
edificacao (SANCHES, 2010).

A manutencéao do

desempenho das edificacdes

Como afirmado, a manutencao do desempenho
dos edificios consiste em um fator preponderante
na conservagao das caracteristicas das constru-
cOes e precisa ser realizada de maneira completa
e correta abrangendo todo o entendimento e
emprego dos conceitos ligados ao desempenho
das mesmas, sua vida util, durabilidade, as rotinas
de inspegdes, os programas de manutengdo e
suas atividades (de conservagao, prevencao e
corre¢do), a utilizacdo das normas pertinentes,
bem como as recomendag¢des de uso e operagao
das edificagdes (SANTOS, RAGONE E RAGONE,
2017).

A manutenc¢ao do desempenho das edificagcdes é,
sustentada principalmente pela realizacdo das
atividades de manutencao predial. Portanto, é de
suma importancia destacar que, todos os
requisitos descritos acima, contribuem para um
correto proceder; fator crucial para que se esteja
resguardado perante as leis e se cumpram com

as responsabilidades para com a satisfacdo das
necessidades dos usuarios, garantia da qualidade
e durabilidade das edificagdes e prolongamento
de suasvidas Uteis pelo maior tempo possivel.

As atividades de manutengao

predial e sua importancia

Um imovel geralmente é concebido para atender
aos seus usudrios por um longo periodo de tempo
e, a auséncia de manutencdao adequada resulta
no nao cumprimento dessa expectativa. A falta
das acdes de manutencdao é responsavel pelo
surgimento de anomalias de diversos tipos,
gerando danos materiais, reducdo da durabi-
lidade e qualidade da edificacdo, ocasionando a
desvalorizacdao do bem, a diminuicao da seguran-
¢a quando em uso e podendo causar, em casos
mais graves, danos pessoais (BORGES, 2008).

Sendo assim, conforme mostrado na Figura 02,
podemos definir as atividades de manutencao
predial como medidas para preven¢ao ou
correcao desses desvios . Desse modo, esse
conjunto de atividades deve ser realizado para a
preservacdao ou recuperacdao dos niveis de
desempenho do edificio semelhantemente aos
obtidos em sua fase inicial, garantindo assim, o
atendimento das necessidades, seguranca e

satisfacdo dos seus usudrios.

Essas atividades devem, ao menos, manter o
perfeito funcionamento de toda a edificacdo,
seus sistemas, elementos, componentes, equipa-
mentos e instalagdes a fim de assegurar seu
continuo funcionamento e o cumprimento de
suas funcdes de forma satisfatéria ao longo do
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Figura 02 - Recuperagéo do desempenho por meio de a¢des de manutengéo

Desempenho
requerido

Manutencgao

Vida util sem

manutenc¢ao

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013

tempo (SANCHEZ, 2010).

Além disso, hoje, a finalidade da manuteng¢ao nao
deve ser somente a de corrigir os niveis de
desempenho ou agir antes que a falha ocorra,
mas sim avancar para que se aja de forma que
essas degradacdes jamais ocorram, para que as
edificacdes acompanhem as mudancas das
necessidades dos usudrios e para que sejam
desenvolvidas e modernizadas podendo até
superar seus niveis iniciais de desempenho
(POSSAN; DEMOLIER, 2008).

Onde posso aprender sobre

desempenho e a gerir a ma-
nutencéo das edificacbes?

Para suprir as necessidades de orientacao, foram

- Vida util com manutengao

\ 4

A

publicadas as normas NBR 15.575:2013 e a NBR
5674:2012, ja aqui citadas. Juntas, elas sao
capazes de trazer as diretrizes pertinentes para
entendimento dos conceitos relacionados ao
desempenho das edificacdes, abordando em sua
estrutura, uma espécie de roteiro a ser seguido
para atendimento das demandas da edificacao ao
longo do tempo e em todo o seu ciclo de vida
(SANTOS; RAGONE; RAGONE, 2017).

A Norma 15.575:2013, a popular “Norma de
Desempenho” traz as principais definicdes
conceituais e aborda as responsabilidades de
cada agente envolvido no ciclo de vida de uma
edificacdo, quanto ao cumprimento das obriga-
¢Oes para com a criagao, conservagao e restaura-
¢dodode-sempenho damesma.
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Além disso, essa norma traz alguns parametros
importantes em relagdo ao uso correto dos edi-
ficios e ao comprometimento quanto a realizacao
de sua manutencao.

Em complemento, a Norma 5674:2012 descreve
no seu texto, todos os processos para gestao da
manutencado a serem executados durante a fase
de uso e operagao dessas construgdes para que o
desempenho criado anteriormente, nas fases de
planejamento e execucdo, seja mantido ao longo
de toda a sua vida util. Desta forma, é prudente
qgue ambas sejam seguidas a risca, mesclando to-

das as informacgdes conceituais e tedricas apre-
sentadas pela Norma de Desempenho com o
passo a passo das etapas praticas das acdes de
manutencdo definidos pelaNBR5674:2012.

As duas normas e seus conceitos serao abordados
de forma mais detalhada nos préximos capitulos
deste guia, assim, podem se tornar “ferramentas”
para os sindicos e administradores a fim de que
coloquem as edificacGes em condi¢cdes de
produzir excelentes resultados em termos de
segurancga, bem-estar, saude e satisfacao de seus
usuarios.



NBR 15575:2013

A NORMA DE DESEMPENHO

INTRODUCAO A NORMA DE

DESEMPENHO

A Norma NBR 15575:2013 cumpre a fungado de
orientagao dos incorporadores, projetistas,
construtores e dos usuadrios sobre os resultados
que deverao ser obtidos nas edificagdes e seus
sistemas (estrutura, vedacdes, pisos, sistemas
hidrdulicossanitarios e coberturas) em questao
de desempenho, apds a finalizagao de sua
construgcao e estabelece que esses niveis de
desempenho se mantenham durante o seu
periodo de utilizagdao o mais préximo possivel dos
patamares entreguesinicialmente (ABNT, 2013).

A norma traduz as exigéncias e necessidades dos
usuarios dessas edificagdes em critérios e requi-
sitos que devem ser incorporados as construgdes
e se aplicam aos edificios como um todo, inde-
pendentemente dos tipos de materiais, solugdes
ou métodos construtivos empregadas nas
construgdes, ja que a norma nao considera o pro-
cesso construtivo, mas sim o desempenho final
das edificagbes e o seu comportamento quando
em uso.

Resumidamente, ela aborda as responsabilidades
de cada participante no ciclo de vida dos edificios
e estabelece os requisitos minimos de qualidade
que as mesmas devem apresentar apds sua
conclusdo. Desse modo, para que esses resulta-

dos sejam alcancados, a NBR 15575:2013 apre-
senta em seu texto, especificagdes que, se segui-
das em sua totalidade, irdo proporcionar as
edificacdes, os melhores resultados em relagao
ao seu desempenho.

Como a manutencao deste desempenho obtido é
o tema central neste guia, iremos aborda-lo em
todos os aspectos da NBR 15575:2013 relativos
ao mesmo, nos capitulos que se seguem.

Exigéncias e requisitos dos

usuarios

Como o desempenho de uma edificagao é criado
para atender seus usudrios ao longo de toda vida
util da mesma, precisaremos entender, primeira-
mente, quem s3ao esses Usudrios e como suas
necessidades se manifestam e podem ser satis-
feitas.

O termo “usuarios” de uma edificacao, refere-se a
todos aqueles que se tém a pretensao de atender
e satisfazer durante o uso da mesma, sendo essa
variavel diretamente relacionada ao uso para a
qual elasera destinada.

Logo, os requisitos e necessidades dos usuarios
variarao de muitas formas de acordo com o tipo
de construcgao ou tipo de negdcio a ela associada.
Por exemplo, residéncias, escolas, industrias,
areas publicas entre outras, apesar de poderem



ser utilizadas por um mesmo usuario ao longo de
um mesmo periodo de tempo (por exemplo, ao
longo de um dia), devido aos diferentes objetivos
as quais tais edificacdes se destinam, as mesmas

poderdo apresentar diferentes requisitos para
gue as exigéncias destes usuarios sejam satis-
feitas no momento de sua utilizagdo (ARENDT,
2015).

Figura 03 - Variagdo das necessidades e exigéncias de um usuario ao longo do dia

REQUISITOS E EXIGENCIAS DO USUARIO

‘ SEGURANCA ESTRUTURAL @ DURABILIDADE
@ CONFORTO TERMICO

‘ ESTANQUEIDADE

. CONFORTO ACUSTICO

‘ SEGURANCA CONTRA FOGO

. SAUDE, QUALIDADE DO AR

m MANTENABILIDADE

Fonte: Elaborado pelo autor

Como forma de padronizacdo e supressao da
subjetividade que envolve esses fatores, a NBR
15575:2013 traz um conjunto de necessidades e
requisitos dos usuarios de edificios habitacionais
que devem ser satisfeitos de modo que estes
cumpram suas funcées quando em uso. Este
conjunto esta dividido em trés grupos principais,
que por sua vez estao subdivididos em suas proé-
prias particularidades conforme demonstrado na
Figura 04.

Pode-se afirmar que todo o desempenho reque-
rido da edificagao, composto pelos desempenhos
dos materiais, componentes e sistemas conforme

Figura 04 - Requisitos dos usuarios segundo a norma
SEGURANCA SUSTENTABILIDADE

Estrutural Durabilidade
Contra fogo
No uso

Na operagéo

Mantenabilidade

Impacto ambiental

HABITABILIDADE

Saude, higiene e

Estanqueidade [
qualidade do ar

Conforto térmico Funcionalidade e

Conforto acustico acessibilidade
Conforto tatil e

Conforto luminico antropodinamico

Fonte: ABNT 15575:2013
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apresentados anteriormente servira, resumida-
mente, para suprir essas exigéncias e manter a
satisfacdo dos usuarios (BORGES, 2008). Por
conseguinte, pode-se também afirmar que, para
todos os efeitos, sendo estes requisitos e critérios
atendidos, a Norma considera atendidas as
exigéncias dos usudrios e é papel de todos os
envolvidos na fase de uso e operacao da edifica-
c¢do manter esse atendimento, através das acoes
de manutencdo (ABNTNBR 15575, 2013).

Como essas exigéncias e ne-

cessidades serao atendidas?

A NBR 15575:2013 atribui diversas responsabi-
lidades para os agentes participantes no ciclo de
vida das edificacGes. Essas atribuicdes deverdo
ser cumpridas em momentos distintos desse ciclo
e todas exercem importante papel para com a
criacdo e manutencdao do desempenho. Essas
responsabilidades sdao compartilhadas entre
quatro agentes principais, denominados pela
norma de “sécios do desempenho”. Sao eles:
Empreendedores, projetistas, construtores e
usuarios.

Como exemplo das acdes e responsabilidades
atribuidas aos projetistas, incorporadores e cons-
trutores estdo: a concepc¢do do empreendimen-
to e definicdo da vida util pretendida; a especifica-
¢do dos componentes e métodos construtivos
para atendimento dos niveis de desempenho
requeridos; a elaboragao dos projetos; a
execugdo da construgdao emsie, posteriormente a
entrega, a prestacao das garantias.

Janafase de uso e operacao das edificacdes, onde
predominantemente as responsabilidades reca-
em sobre os usuarios e vocé, gestor, destacam-se:
o atendimento aos cuidados e recomendacgdes de
uso e operacao da edificacdo, a necessidade de
implementacdo e execug¢ao dos procedimentos
corretos de manutencao (conforme definido pela
NBR 5674: 2012 e demais normas complemen-
tares) e o entendimento e aceitacdao do periodo
de vida util dos edificios. De maneira simplificada,
podemos resumir esse conceito na ilustragcao
abaixo, onde é possivel ver de forma intuitiva as
divisdes e delimitagcdes das responsabilidades
dos “socios do desempenho” ao longo de todo o
ciclodevidade uma edificagao:

Figura 05 - Responsabilidades dos intervenientes para com o desempenho ao longo do ciclo de vida da edificagao
VU

SOCIOS DO DESEMPENHO

B PROJETISTAS

B INCORPORADORES

B CONSTRUTORES
USUARIOS

CONCEPGCAO
CONSTRUGAO
RESPONSABILIDADE

COMPARTILHADA
ATENUADA

ENTREGA

COMPARTILHADA
PREDOMINANTE

GARANTIA LEGAL

Fonte: Elaborado pelo autor
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VIDA UTIL

O que é vida util?

A vida util de um produto é a mensuracao da
expectativa de vida deste como um todo, de suas
partes e seus sistemas. E o tempo de utilizacdo
que foi definido previamente em projeto, dentro
de limites possiveis e que esta diretamente ligado
a sua finalidade de concepcdo e tecnologias
empregadas neste processo. Ou seja, é o periodo

efetivo durante o qual este produto ou qualquer
um de seus componentes satisfazem os requisitos
de desempenho do projeto, sem agdes imprevis-
tas de manutencao oureparo” (ISO 13823, 2008).

E importante saber que este conceito se aplica a
todos os produtos, sejam eles manufaturados ou
ndo, e até mesmo aos animais e a nds, seres
humanos. Porém, essa diferenciacao entre tipos
de produtos, também acarreta diferentes tipos e
prazos de vida util.

Figura 06 - Conceitos de vida util para diferentes elementos

e —

O

VIDA UTIL VIDA UTIL

Fonte: Elaborado pelo autor

Quando trazemos esse conceito a nossa area de
interesse, este se aplica também aos elementos
de uma edificacao. Entretanto, devemos assumir
um determinado desempenho do sistema como

VIDA UTIL

N\
\/
EXPECTATIVA DE
VALIDADE VIDA

um todo, mas ndao podemos esperar que todos os
seus diferentes componentes apresentem uma
mesma vida util, pois tais componentes poderao
ser fabricados de materiais e métodos diferentes.

Figura 07 - Janela do tipo maxim-ar e seus diferentes componentes

Fonte: Elaborado pelo autor
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Sendo assim, é importante que cada sistema de
uma edificacdo, receba manutengdes em prazos
especificos durante seu periodo de utilizacao e,
guando necessario, facam-se as substituicdes dos
seus componentes apos o fim do seu periodo
previsto de VU (vida util), antes que estes
rompam a barreira da perda de confiabilidade de
operacao e exponham a edificacdo ou seus
usuarios ariscos (ANTONOFF, 2016).

O que mais preciso saber a

respeito?

Apds a publicacdo da NBR 15575 no ano de 2013,
passou a ser necessario considerar na elaboragao
dos projetos imobilidrios, prazos de VU minimos
(também denominados de VUP ou vida util de
projeto) que garantam o atendimento de niveis
de desempenho considerados justos por um
periodo de tempo. Os prazos minimos definidos
para os principais sistemas das edificacdes, estao
representados na Tabela01.

Tabela 01 - Prazos de VUP definidos pela norma

SISTEMA VUP minima (anos)
Estrutura =40
Pisos internos =213
Vedacéo vertical externa =40
Vedacéo vertical interna =20
Cobertura =20
Hidrossanitario =20

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013

A definicdo desses prazos acima mostrados, bem
como das vidas uteis dos demais componentes de
uma edificagao, estdao diretamente ligados a trés
aspectos inerentes a esses componentes. Sao
eles:

- Efeitos que suas falhas causardo ao sistema e/ou
a edificagdao, bem como os riscos que os usuarios
serao expostos se estas falhas vierem a ocorrer. A
Norma de Desempenho classifica o efeito dessas
falhas em seis niveis diferentes (A - F), conforme
mostrado nailustragao a seguir:

Figura 08 - Efeito das falhas no desempenho e seus riscos associados

B

/

RISCO A VIDA

RISCO DE FERIMENTO

RISCO A SAUDE

E

“——

o

3

J/

—

INTERRUPGAO DE USO

Fonte: Elaborado pelo autor baseado na NBR 15.575:2013

COMPROMETIMENTO DO USO

SEM RISCOS
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- Grau de facilidade para a manutencdo ou substi-
tuicao desses componentes. Eles podem ser clas-
sificados nas trés categorias abaixo:

Figura 09 - Categoria de vida util de projeto para partes
do edificio

[}
40

\

Tabela 02 - Custo de manutencao e reposi¢do ao longo

da vida util
CATEGORIA DESCRICAO
A Baixo custo de manutencao
B Médio custo de manutencéo
Médio ou alto custo de manutencéao.
C Custo de reposigdo equivalente ao custo

inicial.

Alto custo de manutencgao. Custo de re-
D posicao superior ao custo inicial. Afeta
outras partes do edificio.

E Alto custo de manutencgao. Custo de re-
posi¢ao muito superior ao custo inicial.

SUBSTITUIVEL

N

N )

~

N

/\
_/

MANUTENIVEL NAO MANUTENIVEL
Fonte: Elaborado pelo autor baseado na NBR 15.575:2013

~—

- Custos de reposicdo quando estes apresen-
tarem alguma falha ou chegarem ao seu estado
limite de utilizacdo. Assim, de acordo com o
montante que sera dispendido em suas substitui-
coes, eles sao alocados em uma das categorias
descritas e exemplificadas na Tabela 02.

O conhecimento dos conceitos e parametros
acima estabelecidos pela NBR 15575:2013, é de
suma importancia para os sindicos e adminis-
tradores de uma edificagdo, bem como para
todos os demais usudrios. Esse entendimento
colaborard para que ndo incidam duvidas ou mal
entendidos quanto a vida util dos elementos ou

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013 - Adaptada pelo autor

sistemas presentes na mesma. Ademais, auxiliara
na programacado das manutencdes necessarias e
tornard mais facil a identificacdo de responsabi-
lidades para com esses elementos no caso de
ocorréncia de falhas ao longo de toda a fase de
uso e operagao.

Vale lembrar que o alcance destes prazos esta
estritamente ligado ao cumprimento de forma
integral de todas as incumbéncias atribuidas aos
“sdcios do desempenho” a realizagdao dos proce-
dimentos de manutencdao ao longo do tempo
(ABNTNBR 15575, 2013).

Vida util da edificacao

O periodo denominado de vida util da edificacao
€ o tempo que compreende o inicio de sua opera-
¢do até o momento no seu ciclo de vida em que
todos os seus requisitos de desempenho deixarao
de atender as exigéncias e necessidades dos usu-
arios. Este periodo é diretamente influenciado
por diversos fatores, como por exemplo, premis-
sas de projetos, condi¢cdes de exposicao, ambi-
ente em que estara inserida e principalmente
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pela realizacdo das atividades de manutencao e
recuperacao do desempenho ao longo de todo
esse ciclo, conforme ja exposto (POSSAN; DEMO-
LIER, 2008).

Através do desempenho dos materiais, compo-
nentes e sistemas que constituem uma constru-
¢do, origina-se “o desempenho da edificagao” e
se cria a viabilidade para que ela permaneca
durante toda a sua vida util atendendo o propé-
sito para a qual foi concebida e projetada (POS-

SAN; DEMOLIER, 2008). Portanto, pode se aceitar
como verdade, que a VU de uma edificacdo é a
soma dos desempenhos e VU's de todos os seus
sistemas e componentes, considerando suas
manutencgdes e substituicdes previstas ao longo
dotempo.

No grafico abaixo é possivel enxergar, de forma
simplificada, o comportamento individual da vida
util desses sistemas ou elementos, além da vida
util da prépria edificacao:

Figura 10 - Vidas uteis dos sistemas, componentes e da edificagdo

[ ] SISTEMA A )
SUBSTITUICAO OU
DESEMPENHO [] SISTEMA B MANUTEIQ\ICAO
A [ ELEMENTO1 .
Il EDIFICAGAO
MANUTENCOES
AN :
~ .
§~ -~ ;
N “~.._l ~“~ PERDA RESIDUAL .
S ]“~ DE DESEMPENHO ]
Seea ~~~ ~
~ ~ ~§ i
ESTADO [T [TTTTR o [T I el e :
LIMITE DE T il L .~ :
UTILIZACAO \::... :
................................. fm o= om o aomom o= mmom o E LN . o= om o=
‘ ‘ TEMPO
VUP VU

Fonte: ABNT NBR 15.575:2013, adaptado pelo autor

Considerando que a edificacdo, diferentemente
dos seus sistemas e elementos ndao é um produto
simplesmente substituivel, comumente, apds o
fim do espaco de tempo compreendido como sua
VU, ou melhor, ao atingir o seu estado limite de
utilizacdo, a mesma passara por uma redesig-
nagao de uso ou devera ser demolida (POSSAN;
DEMOLIER, 2008).

EXPOSICAO, USO E
OPERACAO

O que interfere e diminui o
desempenho da edificagao?

Atendidos os requisitos de habitabilidade e os
niveis de desempenho estabelecidos pela NBR
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15575:2013 e, visando as manutencgdes destes ao
longo da vida util prevista para as edificagdes,
precisamos considerar as interferéncias dos
diversos agentes que atuarao sobre elas ao longo
deste periodo, quer sejam eles externos ou
internos.

Essas interferéncias sdao responsaveis pela dimi-
nuicdao dos niveis de desempenho e serao vari-
aveis ao longo do tempo de acordo com as condi-
cOes de exposicdo, uso, operacao além do tipo de
agente responsavel pela agdao. Sendo assim,
devem ser consideradas distintas para cada edi-
ficio.

Alguns dos principais agentes externos responsa-
veis por essa diminui¢ao sdo o clima, a incidéncia
de chuvas, ruidos, ventos, fatores socioecono-
micos de onde as edificacdes foram construidase,
até mesmo a cultura local. J& na categoria de
agentes internos, podemos citar os préprios
usuarios e suas acdes nas edificacdes, sendo a
utilizacdo da destas em desacordo com a
finalidade para a qual foram projetadas uma das
principais causas da diminui¢ao do desempenho
esperado paraas mesmas (BORGES, 2008).

A consideracado de cada agente é de importante
relevancia para a manutencdo dos niveis de
desempenho, para definicdao do programa de
manutencao e para previsao da durabilidade dos
materiais e componentes das edificagdes.

Durabilidade

As vezes, o termo “durabilidade” pode ser con-
fundido com avida util de um produto ou da edifi-

cacdo, mas ha uma sutil diferenca que deve ser
compreendida.

Durabilidade é a capacidade de um produto ou de
um de seus componentes de preservar suas
caracteristicas e desempenhar suas fun¢des, com
dada manutencdo prevista por um periodo
limitado, sob condi¢cdes normais de uso e opera-
¢do, e sofrendo os efeitos de agdes ambientais ao
longo de seu envelhecimento natural (1ISO 13823,
2008).

Quando direcionamos o termo durabilidade para
as construcoes, trata-se de uma medida temporal
do periodo em que estas, seus sistemas e com-
ponentes atenderao as func¢des para qual foram
projetadas. Embora a durabilidade seja uma
premissa verdadeira para o cumprimento da vida
util de uma edificacdo, o inverso nao é verda-
deiro, uma vez que diversos agentes internos e
externos a mesma, interferirdao diretamente no
resultado obtido neste quesito ao longo tempo.

Figura 11 - Interagdes ambientais que influenciam na
durabilidade de uma edificagédo

-——
Hinin 9
Hinin
(0 .;,

Fonte: Junior (2019) apud ABCP (2002) - Adaptado pelo autor
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Manutenibilidade

A NBR 15575:2013 define o conceito de manute-
nibilidade como sendo o nivel de facilidade apre-
sentado por um sistema ou seus componentes de
serem mantidos ou substituidos, quando neces-
sario, conforme procedimentos e prazos previs-
tos no manual de uso, operagao e manutengao
(ABNTNBR 15575, 2013).

O termo esta diretamente atrelado a facilidade de
manuteng¢ao do desempenho dos sistemas, sub-
sistemas e elementos que compde uma edifica-
cao e esta também, estritamente ligado ao
alcance da vida util e durabilidade pretendidas
para 0s mesmos.

Para trazer clareza ao que foi descrito, podemos
utilizar, como exemplo, um sistema de revesti-
mento em uma laje externa, composto por uma
manta asfaltica, aplicada sob uma protecao
mecanica e com posterior instalacdo de revesti-
mentos em pisos ceramicos, conforme ilustrado
naimagem abaixo:

Figura 12 - Sistema de revestimento, composto
por camadas

__________ Camada de
piso ceramico

Camada de
impermeabilizacao

Contrapiso

Regularizagéo

Fonte: Elaborado pelo autor

Analisando aimagem, podemos afirmar que, caso
o sistema de impermeabilizacdo necessite de
manuteng¢do dentro de um periodo menor que a
vida util dos pisos ceramicos ou da protecao
mecanica, ele ndo é detentor de um bom grau de
manutenibilidade, pois seria necessario que os
sistemas que o sobrepdem fossem removidos ou
danificados para que essa manutencao fosse
realizada. Portanto a vida util da manta asfaltica
deve ser igual ou maior que as vidas uteis dos
outros dois elementos (MARQUES, 2015).

Outro aspecto importante que abrange o grau de
manutenibilidade de um sistema ou da edificacao
como um todo, é o acesso a informacao por parte
dos agentes que detenham a responsabilidade de
execucao de suas inspe¢des ou manutencdes. A
auséncia dessas informacdes se caracterizarg,
mesmo que indiretamente, como baixo grau de
manutenibilidade, logo que o usuario nao possui-
rd conhecimento técnico de “como e/ou quando”
proceder com as manutengdes necessarias.

Para Marques (2015), as prerrogativas da manu-
tenibilidade se aplicam a todos os sistemas da
edificacdo e exercem papel indispensavel na
manutencdo do seu desempenho ao longo do
periodo de uso e operacao.

Garantias

Como explanado nos tépicos deste capitulo,
todos os sistemas e elementos que compdem
uma edificacao habitacional sé serao capazes de
alcancar seu desempenho e vidas Uteis previstas
se forem projetados, construidos, usados e,
sobretudo, mantidos de acordo com as recomen-
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dacdesdaNorma de Desempenho.

Com o passar do tempo, é possivel que aparecam
vicios construtivos, ocultos até entdao, estando
estes relacionados a falhas construtivas pré-exis-
tentes, devido ao ndao atendimento do desempe-
nho do sistema, alteragdes ndao previstas por
parte dos usuarios, mau uso, vicios decorrentes
da falta das manutenc¢des preventivas ou uma
combinacdo desses fatores (ARENDT, 2015).

Com excecao das falhas relacionadas a falta de
manutencdo, do mau uso e de altera¢cdes nao
previstas que se qualificam como excludentes de
responsabilidade; se por ventura, as edificacdes
apresentarem problemas precoces, seus usuarios
podem recorrer aos beneficios da garantia da
construgao, pois os construtores, incorporadores
e demais agentes envolvidos sdao responsaveis
por assegurar o desempenho requerido para o
perfeito funcionamento da edificagdo, mesmo
gue, para isso, seja necessario realizar manuten-
¢Oes ou substituicdes de seus sistemas, compo-
nentes ou materiais.

A NBR 15575:2013 recomenda em seus anexos
prazos minimos de garantia, diferentes para cada
sistema presente na edificacao, definidos de
forma a serem justos para com o consumidor e
justificaveis tecnicamente. A adoc¢do destes,
pelos responsaveis de atendé-los nao pode ser
considerada uma obrigacdo, mas é aceito pelo
setor da construcdao como um “manual de boas
praticas”.

As informacdes quanto aos prazos estabelecidos
pelaNBR 15585:2013 (Parte ), estdo inseridas em

seu Anexo D e é também frequentemente repli-
cada nos manuais de uso e operag¢do com o pro-
posito de levar tal informagao a conhecimento
dos adquirentes e usudrios, sendo leitura obri-
gatdria para os gestores da manuten¢do das
edificacbes (BORGES, 2008).

Vale observar que a contagem destes prazos
indicados pela Norma de Desempenho comeca a
partir da expedicao do “Habite-se” da edificacao
ou Auto de Conclusao da construcdao (ABNT NBR
15575,2013).

Fiscalizacdo, cumprimento da

norma e avaliagao de desem-
penho

Apdsoinicio do ciclo de uso e operacao, a respon-
sabilidade de avaliagao e manutencao do desem-
penho das edificacdes é transferida para cada um
gue faca uso dos edificios, sobretudo para seus
representantes legais ou empresas (associacoes,
sindicos etc.) que os administram.

N3ao ha uma fiscalizacao formal dos érgaos publi-
cos quanto ao cumprimento da NBR 15575 :2013
ou a correta manutencao do desempenho ao
longo do ciclo de vida da construcao, mas o nao
atendimento das recomendag¢des da norma pode
trazer aos usuarios riscos a saude, a integridade
fisica, dispéndios financeiros desnecessarios ou
precoces, como também culminam em acgdes
juridicas, podendo resultar em prejuizos tanto
financeiros quanto a imagem dos envolvidos. Em
caso de ocorréncia de tais processos civeis, 0s
profissionais, empresas, construtoras, incorpora-
doras e até mesmo os usuarios poderao ser res-
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ponsabilizados em caso de negligéncia no desempenho, devem perduraraolongo detodaa
cumprimento da norma (KELCH, 2016). Portanto vida util da edificagdo, sendo a NBR 5674: 2012 -
a fiscalizacdo, o cumprimento da NBR 15575 Requisitos para o sistema de gestdo da manu-
:2013, a avaliacdo e sobretudo a manutencdo do tengdo, uma forte aliada nesses processos.
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NBR 5674:2012

A NORMA DE MANUTENGAO

INTRODUCAO A NORMA DE

MANUTENCAO

A NBR 5674:2012 foi publicada com o intuito de
apresentar requisitos, diretrizes e um conjunto de
acOes a serem cumpridas, bem como as docu-
mentacdes necessdrias que devem ser elabo-
radas e armazenadas ao longo do processo de
execucao, monitoramento e controle da manu-
tencao do desempenho das edificacdes (VILLA-
NUEVA, 2015).

Ela se direciona essencialmente para os proprie-
tarios, usuarios e, tratando-se de areas de edifica-
¢coes de uso comum, aos seus sindicos e adminis-
tradores.

Ela define os requisitos para que se desenvolva
um sistema de gerenciamento da manuteng¢ao
eficaz, que cumpra com o papel de preservar as
caracteristicas originais das construcdes e
também mantenha e recupere, dentre dos limites
possiveis, o desempenho inicial de seus sistemas,
componentes e equipamentos (VILLANUEVA,
2015).

Nour (2003) afirmava que ela ird auxiliaria
também no desenvolvimento e implantacdo de
um programa de manuteng¢do com procedimen-
tos e processos estruturados, com recursos e
periodicidades pré-estabelecidas, que atendam

as demais normas relacionadas ao tema e que
minimize as interferéncias nas condi¢cdes de uso e
operacao das edificacdes em seu ciclo de vida.

Requisitos para a manutengao

Conforme ja explicado em um dos capitulos

anteriores, as manutencdes prediais é o conjunto
de atividades que englobam conhecimentos
técnicos, procedimentos administrativos,
processos de acompanhamento e monitorizagao,
necessarios para que se conserve as caracte-
risticas de determinado sistema, componente ou
elemento visando a manutencdo de sua operacao
em niveis satisfatérios de confiabilidade,
funcionalidade, seguranca, conforto e higiene
(BEZERRA, 2000; FERREIRA, 2010).

Para que vocé, sindico ou administrador, possa
alcancar esse objetivo em sua plenitude, quando
a frente da administracdo de uma edificacao, a
NBR 5674:2012 pontua um passo a passo que
deve ser seguido também em sua integralidade. E
este roteiro que serd explanado nos capitulos que
seseguem.

DEFINICAO DO PROGRAMA
DE MANUTENCAO

O que é o programa?

“O programa [de manutencao] consiste na deter-
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minagao das atividades essenciais de manuten-
¢do, sua periodicidade, responsaveis pela execu-
¢do, documentos referenciais, referéncias norma-
tivas e recursos necessdrios [...],” para suas
execucdes. NBR5674 (2012, p. 10).

Objetivo do programa

O objetivo previsto do programa é o de se evitar o
aparecimento de problemas, anomalias, patolo-
gias e deterioragdes precoces, bem como cumprir
com o papel de reposicao do desempenho das
edificacbes e seus componentes através das
atividades de manutencdao. O programa ainda
deve contemplar uma previsao de todos os recur-

sos (fisicos, financeiros e humanos) necessarios
para a execugao dessas atividades ao longo de um
periodo de tempo predefinido, sendo atualizado
periodicamente e seu cumprimento adotado
como praticaregular.(ABNTNBR5674,2012).

Elaboragao do programa

O primeiro passo para a elaboracdo de um progra-
ma de manutencdo que atenda a sua edificacdo, é
desenhd-lo e adapta-lo ao tipo e condigbes da
edificacdo a qual se pretende atender. Para que
essa tarefa se torne mais simples, a Norma de Ma-
nutencdo estabelece alguns critérios (relaciona-
dos na imagem abaixo) que devem ser observa-

Figura 13 - Consideracdes para elaboragao do programa de manutengéo

PROGRAMA DE MANUTENGAO

1. Caracteristicas
da edificagao

1.1 Tipologia

1.2 Complexidade
1.3 Regime de uso
1.4 |dade

2. Componentes
da edificagao
2.1 Sistemas
2.2 Materiais
2.3 Equipamentos

3.1 Edificacédo
3.2 Materiais
3.3 Sistemas
3.4 Equipamentos

4. Percepgao
dos usuarios

4.1 Solicitagbes
4.2 Reclamagbes

5.1 Manutencbes
5.2 Inspegbes

5.3 Rastreabilidade
dos servigos

6. Ambiente

6.1 Localizagéo
6.2 Condigbes ambientais
6.3 Condigdes climaticas

7. Financeiro

7.1 Orgcamento anual

—1 7.2Reserva
financeira

8. Ocorréncia
dos problemas

8.1 Priorizacdo das

atividades de
manutencao

9. Resultado das
Inspecoes

9.1 Nao conformidades
encontradas

9.2 Agdes preventivas
9.3 Agbes corretivas
9.4 Comparativo de me-

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

tas previstas e
realizadas

MANUTENGCAO DO DESEMPENHO DAS EDIFICACOES: ORIENTAGCOES PARA SINDICOS E ADMINISTRADORES

20



dos paratal.

O segundo passo sera estrutura-lo, definindo
quais informagdes constardao nesse programa. A
sua estrutura minima também é definida pela
norma, mas nao precisa estar limitada a esta
relacao apresentada, podendo ser adicionadas
quaisquer outras informagcdes que se avalie
importante.

Conteudo do programa de

manutencgao

a) Designacao do sistema, elemento ou
componente — No programa, devera constar uma
listagem de todos os sistemas, elementos e com-
ponentes que demandardo alguma manutengao
no periodo estipulado (geralmente 01 ano);

b) Descrigao da atividade — Detalhamento de
guais atividades serao executadas em cada siste-
ma ao longo do mesmo periodo de tempo;

c) Periodicidade - As periodicidades das ma-
nutengdes deverao ser fixadas conforme especi-
ficadas no Manual de Uso, Operacdo e Manu-
tencao e também seguindo as recomendacgdes da
NBR 15575:2013;

d) Identificagdo dos responsaveis — Defini-
cdo de quais serdo os responsaveis por cada ativi-
dade, desde as acdes efetivas de reparacao, até as
atividades gerenciais;

e) Documentagao referencial e formas de
comprovagao — Deverdo estar anexas ao progra-
ma de manutencao todas as documentagdes que
orientem as execucdes das atividades (manuais,

documentacbes geradas apds a finalizacdo dos
trabalhos,notas fiscais, termos de recebimento,
etc.).

f) Modo de verificacdo do sistema—Como a
funcionalidade dos elementos serao verificadas
apods sua manutencdo, e como se dara o recebi-
mento dos servigos.

g) Custo — O custo previsto para cada ativida-
de e posterior atualizagao com os custos reais.

Além dessa estrutura bdsica apresentada, mais as
informacgdes julgadas uteis pelo elaborador, o
programa de manutencado deve ainda abordar as
trés modalidades de manuteng¢des abrangidas
pelanorma.

Manutencgao rotineira

Sao atividades simples que englobam, mas nao
estdo limitadas a higienizacdo das areas comuns,
a manutencado das condi¢cdes de habitabilidade,
limpezas e também a remocao de residuos (VIL-
LANUEVA, 2015 apud BARBOSA et al., 2011).

Denominadas como atividades de conservagao,
devem ser realizadas diariamente ou intervaladas
por pequenos periodos de tempo, salvo exce¢des
onde poderao ser operacionalizadas semestral-
mente, anualmente ou bianualmente depen-
dendo de onde, ou de qual sistema da edificacdo
serdo aplicadas (VILLANUEVA, 2015).

Essa rotina de manutencao pode ainda ser utiliza-
da como meio pararealizacao de inspe¢des com o
intuito de deteccao de outras anomalias, e a ndo
realizacao de tais atividades poderao acarretar na
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necessidade de aplicacdo das outras modalidades
de manutengdao com mais frequéncia, elevando
os recursos dispendidos e aumentando as interfe-
réncias das ocorréncias dessas a¢des nas condi-
¢Oes de uso das edificagdes ao longo de toda a sua
vida util (MULLER, 2010).

Manutencdo preventiva

A manutencdo preventiva é a atividade que se
realiza antecipadamente para que nao haja a
necessidade de correcdao ou reparagao devido a
perda precoce de desempenho, seja de um
sistema, equipamento ou componente da
edificacdo.

Ela é planejada previamente e deve ser embasada
pelos histéricos de manutengdes realizadas
anteriormente, registros de falhas ja ocorridas,
nos resultados dos relatérios de inspecdes
prediais e também acompanhando as periodici-
dades estabelecidas nos manuais, o de uso e ope-
racao da edificacdo, como também os manuais
dos fabricantes, quando se tratar de sistemas ou
equipamentos especificos e industrializados
(VILLANUEVA, 2015).

Ramos (2010) defende que um dos papéis mais
importantes deste tipo de manutencao é a ideia
de se evitar ou ao menos diminuir a ocorréncia de
falhas ou quedas de desempenho; e isso é alcan-
cado através de paradas periddicas e programa-
das com o objetivo de substituicao de pecas ou
partes de um sistema ou equipamento que esteja
apresentando falhas, para que estes mantenham-
se em pleno funcionamento.

A NBR 5674:2010, traz em seus anexos bons
modelos para desenvolvimento do plano de
manutengdo preventiva com o intuito de orienta-
¢do dos profissionais responsaveis, mas, para
simplificacdo do que é requisitado, abaixo sera
apresentado a estrutura minima que devera estar
inclusa no seu planejamento:

Figura 14 - Estrutura minima para um plano de
manuten¢ao preventiva

PARA A REALIZAGAO DAS ATIVIDADES

Detalhamento das rotinas de servigos e inspe¢des
Detalhamento dos procedimentos
Periodicidades das rotinas de servicos e inspec¢des

Observagdes quanto a procedimentos de urgéncia

PARA GESTAO DO PLANO DE MANUTENGAO

Observagdes dos parametros dos fabricantes
quanto ao uso e operagao dos sistemas

Dados sobre eventuais falhas na operagéo e/ou
deficiéncias nos procedimentos definidos e em uso

Estabelecimento de periodicidade para o feedback,
nivel e quantidade de informagéo para coleta

Registro e histérico de atividades de manutencao
e os dados relacionados aos custos médios das
mesmas e do plano como um todo

Fonte: Casarin (2018) - Adaptado pelo autor

Deve-se observar que a lista acima é apenas um
referencial, podendo o gestor implementar
outros requisitos dependendo da estratégia de
manutenc¢ao que sera implantada. Contudo,
deve-se acautelar que a aplicagao de atividades
de manutengao preventiva sem critérios e analise
real da necessidade, pode acarretar em substi-
tuicOes e acdes de reparacao antecipadas o que
trard elevacao dos custos finais (GOMIDE, NETO,
PUJADAS; 2006).
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Manutencgao corretiva

A partir do momento em que se atinge os niveis
minimos de desempenho requerido, sera neces-
saria uma atuacdo corretiva para que se eleve as
condicdes do edificio ou de seus sistemas para
padrdes novamente aceitaveis.

O objetivo da manutencao corretiva é o de dar
continuidade ao uso para os componentes de
uma constru¢ao que sofreram algum tipo de
reducao ouimpacto no seu desempenho sem que
ocorram prejuizos a seguranga e conforto dos
usuarios ou prejuizos patrimoniais de maiores
proporcdes (ABNTNBR5674,2012).

Por ter carater de adogdo imediata, esse tipo de
manutencdo se torna a forma mais onerosa de
reparac¢ao, pois demanda a contratacao de
empresas ou profissionais, bem como a aquisicao
de materiais de forma emergencial (VILLANUEVA,
2015). Desta forma, a escolha da manutencao
corretiva como unica metodologia aplicada a
restaura¢ao do desempenho acaba por acarretar
na diminuicdo da vida util de componentes, siste-
mas e equipamentos, além de se expor ao risco de
quebras e paradas destes, em momentos inopor-
tunos (VILLANUEVA, 2015 apud ARAUJO e CAMA-
RA, 2010).

Documentacéo inicial

A criacao e manutencao dos registros e informa-
¢Oes através de um acervo técnico é impres-
cindivel para os processos de manutencdo do
desempenho das edificagdes ao longo de suas

vidas uteis.

Siqueira (2014), afirma que tal conjunto de
informacdes deve estar permanentemente
atualizado, mantido de forma organizada, deve
estar acessivel e ser utilizado como subsidio para
o planejamento e execu¢ao do programa de
manutengao.

A NBR 5674:2012 traz uma relagdo basica que
deve estar contida neste acervo. Ela inclui, mas
nao estd limitada a:

Tabela 03 - Documentagéo basica do programa
de manutencgéo

a [Manual de uso, operagéo e manutencao da edificacao;

(o

Manual dos fornecedores dos equipamentos e servigos

(9]

Programa de manutengéo

d |Planejamento da manutengéo contendo o previsto e o efe-
tivo, tanto do ponto de vista cronol6gico quanto financeiro

€ | Contratos firmados

Catalogos, memoriais executivos, projetos, desenhos, pro-
cedimentos executivos dos servigos e propostas técnicas
9 |Relatorios de inspegéo

Documentos mencionados na NBR 14037 (ABNT, 2011) ,
h |Anexo A, em que devem constar a qualificagdo do respon-
savel e os comprovantes da renovagéo

i |Registros de servigos de manutencéo realizados

j |Atas das reuniées de assuntos afetos a manutencéo

k | Documentos de atribuicdo de responsabilidade de servigos
técnicos, conforme NBR 5674 (ABNT, 2012)

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor

Além da lista apresentada, os sindicos e adminis-
tradores deverao considerar também os projetos
e desenhos técnicos, memoriais descritivos e de
calculo, as especificacdes, reformas e melhorias
realizadas posteriormente a entrega do edificio e
ainda poderao adicionar quaisquer outras docu-
mentacdes ou informacgdes que julgarem perti-
nentes para auxiliar na gestao dos programas de
manutencdo (SANCHES, 2010).
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Planejamento anual das

atividades

A norma estabelece a obrigatoriedade de que se
desenvolva um planejamento prévio de todas as
acdes de manuten¢ao que serao realizadas ao
longo de um ano, subsequente a data de aprova-
¢ao do planejamento. Esse planejamento anual
precisa considerar e incluir todos os aspectos
basicos estabelecidos pela NBR 5674:2012 que
estdo sendo abordados neste guia e conter a
estrutura abaixo:

Tabela 04 - Aspectos a serem considerados no
planejamento anual

a |Prescrigcdes e especificagdes técnicas para as edificagdes

b |Disponibilidade de recursos humanos

Disponibilidade de recursos financeiros, incluindo previsdo
de contingéncia

Sequéncia racional e duragdo das atividades

Necessidades de haver desenhos, incluindo seus detalhes

d
e |Cronograma fisico x financeiro
f
g

Procedimentos de execugéo ou referéncia as normas téc-
nicas e legislagao

h |Especifica¢des detalhadas dos insumos e materiais

i |Manutenibilidade

j |Dispositivos de sinalizagdo e protegdo dos usuarios

Previsdo de acesso seguro a todos os locais da edificagdo
k [onde sejam realizadas
inspecdes e atividades de manutencgéo

| Minimizagdo de interferéncia nas condi¢gdes de uso normal
da edificagdo durante a sua execugao

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptada pelo autor

Essesaspectosainda deverdo estaralicergados no
conceito de desempenho e nos requisitos apre-
sentados pela NBR 15575:2013. Isso, para que se
possa ser assertivo na definicdo dos padrdes de
operagao e na programagao das metodologias de
manutencao, as quais serao empregadas a fim de
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manter os niveis de desempenho da edificacao
em parametros aceitaveis e perto dos niveis ou-
trora existentes.

E necessario ponderar a seguranca, saude, higie-
ne e conforto dos usudrios observando os prazos
maximos para a execucao de cada atividade, além
de ainda priorizar aquelas manuteng¢des mais
urgentes, identificadas através das inspecdes pre-
diais (FERREIRA, 2010).

Previsdo orcamentaria anual

O planejamento anual das atividades, deve vir
acompanhado de uma previsdao orcamentaria
que abranjaigual periodo de tempo (VILLANUEVA
2015).

Ferreira (2010) nos traz que esta previsao consi-
derard todos os recursos necessarios para a reali-
zacao das manutencdes preventivas e a ABNT
(2012) ainda complementa estabelecendo que
também devera ser prevista uma reserva finan-
ceira destinada a realizacdo das manutencdes
corretivas ou imprevistas.

Ferreira (2010) apud ABNT (2012) expdem que a
composicdao dos custos presentes na previsao
orcamentaria, deve englobar todos os recursos
que serdao gastos ao longo do processo, sendo
necessario manter em mente que a definicao
destes valores e do orcamento anual ndo é defini-
tiva, pois estes devem ser flexiveis e ainda contar
com uma margem de erro em todos os recursos,
sobretudo paraas manutengdes corretivas.

Para que essa previsao se torne mais simples em
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seus cdlculos, Ramos (2010) divide esses recursos
em trés categorias macros: a mao de obra, os

equipamentos e os materiais. E depois, subdivide

essas categorias em outros aspectos especificos
gue comporao o custo de cada atividade, confor-
me detalhado abaixo:

Figura 15 - Recursos para realizacdo das atividades de manutencao

MAO DE OBRA MATERIAIS EQUIPAMENTOS
S m—
& B -8
[ ——
Salarios e horas Consumiveis Ferramentas
extras aplicados préprias
Encargos sociais Sobressalentes Aluguéis
Impostos Transporte e Manutencao
armazenamento periodica

Pessoal terceirizado

Fonte: Ramos (2010) - Adaptado pelo autor

A somatodria dos trés conjuntos de gastos apre-
sentados, trard o custo de cada atividade de
manutencao; e, a somatodria de todas as ativida-
des, mais o valor definido como reserva e o custo

de eventuais melhorias planejadas para o condo-
minio, resultara no valor global que sera dividido
ao longo do periodo compreendido pelo plano
orcamentdario anual (RAMOS, 2010).

Figura 16 - Composi¢céo da previsdo orgcamentaria anual

MANUTENCAO MANUTENGAO
PREVENTIVA CORRETIVA RESERVAS
MAT MAT EMERGENCIAS
MELHORIAS
+ . 3 = =
M.O EQP M.O EQP
MARGEM

Fonte: Ramos (2010) - Adaptado pelo autor

Para que esta estimativa de calculo apresentada
e, consequentemente todo o planejamento (das
atividades e orcamentario anual) alcance resulta-
dos mais proximos da realidade, atendendo de
forma satisfatdria as necessidades da edificacao e
as diretrizes da norma, é recomendado que esse
processo seja desenvolvido por profissionais
capacitados para tal.
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GESTAO E CONTROLE DAS
MANUTENCOES

Planejamento de manutencgao

O planejamento das atividades difere do plane-

jamento anual ja descrito. Portanto, deve ser
entendido como duas obrigagdes distintas dos
sindicos e administradores.
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Ele pode ser caracterizado como um instrumento
de atuagao mais em nivel operacional, permi-
tindo o gerenciamento de forma individual de
cada atividade do macroplanejamento.

Para tal, esse planejamento deve incluir a data
especifica da realizacao de cada atividade, a lista
dos recursos que serdao necessarios para a realiza-
las, trazer informac¢des e procedimentos para

orientacao dos profissionais encarregados de sua
execucao e explicitar os métodos de controle e
aceitacao das mesmas, apos as suas finalizagdes
(FERREIRA, 2010).

Como forma de traduzir esse planejamento de
forma simplificada e visual, asinformacdes neces-
sarias poderdo ser organizadas em uma tabela ou
uma planilha conforme apresentado na Figura 17:

Figura 17 - Organizagdo das informagdes do plano de manuteng&o anual

DESCRIGAO DAATIVIDADE

SISTEMA
A
ELEMENTO
B

COMPONENTE
C

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

Orcamento e contratacao dos

servigos

Bezerra (2000) apud Karman (1997) abordam
duas formas de contratacdo predominantes do
recurso “mao de obra” para a realiza¢ao das ativi-
dades nos condominios. Elas apresentam van-
tagens e desvantagens que devem ser observadas
pelos gestores da manutencado antes de se optar
por um ou outra; Ambas as modalidades e suas
caracteristicas serao demonstradas ao lado, na
Figura 18.

O administrador deve analisar qual das opgdes se
enquadrara melhor para asua edificacao:

RESPONSAVEL

DOCUMENTAGAO 570

VERIFICACAO E
REFERENCIAL RECURSOS

RECEBIMENTO

Figura 18 - Comparagao entre tipos de méo de obra

M.O PROPRIA

Vantagens Desvantagens

Equipe sempre disponivel Maior ociosidade
Familiaridade com o edificio Pouca especializagéo
Familiaridade com os usuarios Elevado custo fixo

Treinados em varias atividades Staff para geréncia de pessoal
Necessidade de mais
profissionais

TERCEIRIZAGAO

Vantagens Desvantagens

Grande rotatividade
Sem familiaridade com o
ambiente
Menor flexibilidade
Menor disponibilidade
Geréncia externa da equipe

Facilidade de substituicdo
Maior especializagéo
Maior eficiéncia na atuagéo
Menor burocracia

Transferéncia de responsabilidade
técnica e administrativa

Transferéncia de responsabilidade
de encargos sociais e trabalhistas

Fonte: Bezerra (2000) - Adaptado pelo autor
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Caso se opte pela contratacdao de mao de obra
terceirizada, a NBR 5674:2012 institui que os
gestores solicitem no processo de concorréncia
dos servicos (coleta dos orcamentos e decisdo
pela empresa que sera contratada) alguns dados
fundamentais que balizarao a escolha daempresa
vencedora. Essas informacdes deverao constar
nas propostas comerciais que serao recebidas,
juntamente com o valor que sera cobrado pela
realizacao dos servigcos em questao. Como de
praxe, a lista da Tabela 05 contém informacdes
minimas necessdrias, podendo ser adicionadas
guaisquer outras que sejam importantes para o
processo.

Apds o recebimento das propostas com as infor-
magdes e orgamentos, a norma ainda recomenda

Tabela 05 - Conteudo basico para as propostas
comerciais

Dados do cliente
Escopo dos servigos ou objeto

Descrigao de cada atividade, com os respectivos prazos

Especificagdes técnicas de execugéo e de manutencéo fu-
tura, desenhos, calculos ou projetos, quando aplicavel.

Condigdes comerciais, valor, forma de pagamento e valida-
de da proposta

Responsabilidades legais e obrigagdes de cada parte,
f | incluindo o atendimento a legislagdo pertinente quanto a
seguranga do trabalho

Indicagéo do responsével técnico pela atividade, quando

9 aplicavel

h | Garantias e exclusbes
i | Previsdo de seguros, se aplicavel.

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

qgue se observe alguns fatores para a selecao da
empresa que sera contratada e passara a prestar
servicos para o condominio:

Figura 19 - Critérios para avaliacdo e selegdo da proposta vencedora

Qualificagado da empresa

Capacidade técnica
Recursos humanos e
equipamentos

Portifolio

Condigdes Habilitacao
Prazo de execugao Juridica e idoneidade
Precgo Técnica

Condi¢des de pagamento
Cronograma de execugao

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

J4 apds a escolha da empresa que prestard os
servicos de manutenc¢ao, os administradores
deverdo estabelecer um contrato formal para tal.
Podendo ser eles nas modalidades mais comuns
no mercado, relacionados nas Figuras 20 e 21, ou
outro que se mostre mais conveniente para a
ocasiao:

Experiéncia da empresa

Servigos ja realizados

Acervo técnico

Regularidade fiscal
Capacidade financeira

Referéncias

Outros condominios
Outros clientes
Outras empresas

Proposta técnica

Qualidade do documento
Atendimento as normas
Atendimento a legislagéo
Informacgdes completas

Figura 20 - Caracteristicas dos tipos de contratos

PRECO FIXO POR ADMINISTRAGAO

Reembolso dos valores
gastos com M.O, Equipam.
e materiais, para a empresa
contratada + porcentagem

pelos servigos de
administracao

Preco fixado e
determinado para um
Unico servigo

Fonte: Ferreira (2010) apud ABNT (1999) - Adaptado pelo autor
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Figura 21 - Caracteristicas dos tipos de contratos

PRECO UNITARIO CONTRATO GLOBAL

Pagamento pelos
servicos efetivamente
realizados; Prego de-
terminado para cada

unidade de servico

Preco fechado para
determinado conjunto
de servigos, por tempo
também estabelecido

Fonte: Ferreira (2010) apud ABNT (1999) - Adaptado pelo autor

Em contrapartida, caso se opte pela contratacao
de mao de obra propria para a execucao das
atividades, é fundamental que se observe as
legislagdes vigentes, como é o caso da CLT (Conso-
lidacdo das Leis do Trabalho) e se adicione uma
etapa de estimacao da quantidade de recursos
(humanos, materiais e equipamentos) ao plane-
jamento anual das atividades do programa de
manutencao.

Controle e execucdo dos

servicos de manutencéo

A gestao e controle da execugao dos servicos de
manutencao referem-se a todas as atividades de
monitoramento, controle e recebimentos das
acOes reparadoras e devem estar baseados em
uma visado de curto, médio e longo prazo (VILLA-
NUEVA, 2015). J4 as atividades de execucdo sdo as
acOes reparadoras propriamente ditas.

A NBR 5674:2012 define algumas exigéncias que
devem ser respeitadas durante essa etapa do
ciclo, tanto na realizacdao do controle como na
execucao.

A lista abaixo reproduzida pode ser utilizada

antes doinicio e durante a realizacao de qualquer
atividade, possibilitando assim que os gestores
garantam o cumprimento de cada item:

Figura 22 - Meios de controle da execugéo dos
servigos de manutengao

Antes dos servigos, devem ser providenciados:

Protecao dos usuarios
Protegéo quanto aos riscos e prejuizos que possam a vir
ocorrer proveniente das atividades de manutencao

Informag&o dos usuarios

Informagao quanto a realizagéo dos servigos e riscos
relacionados

Condic¢des adequadas de execugao

Disponibilidade de todos os recursos necessarios, locais
acessiveis, instrucdes e documentagdes pertinentes

NN AN

Durante as manutengées, devem ser verificados:

/Sistemas de seguranca em funcionamento
V Sistemas de seguranca da edificagdo sem interrupgéo de
uso ou criagado de sistemas alternativos temporarios

para substituicdo

N

/Saidas de emergéncia liberadas
V Saidas sem obstrugdes, quer sejam temporarias ou parciais;
ou criagao de rotas alternativas compativeis com

as legislagdes

Cumprimento das normas

Normas técnicas e normas de seguranga bem como instru-
¢des do manual de uso, operagdo e manutengao; e

\\dos fabricantes

Cumprimento do planejamento

Cumprimento do cronograma fisico-financeiro, do programa
de manutencéo e do planejamento anual das

\\atividades
/ Controle

V Garantir o cumprimento dos requisitos legais, de desem-
penho, da qualidade, do custo, do prazo e condigbes
contratuais

N

NG

Registro das informagdes
Registro das atividades realizadas, do custo e recursos
gastos e se houver, das alteragdes das caracteristicas

\\originais do edificio

NN

como um checklist de verificacdo a ser realizado Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor
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O nao cumprimento de alguma das atividades
acima pode gerar sérios riscos a seguranga dos
usuarios, dos proprios executores e também
incorrer numa execucdo insatisfatéria dos
servicos, podendo gerar retrabalho, custos extras
eincomodos desnecessarios.

Indicadores gerenciais

Uma das ferramentas mais importantes para o
acompanhamento de todo o ciclo da manutencao
e que é recomendada pela NBR 5674:2012, é a
utilizacdo de indicadores gerenciais (ABNT, 2012).

Deve-se elaborar um sistema de indicadores que
possibilitem a obtencdo de uma andlise da efici-
éncia e eficacia das estratégias adotadas e do
programa de manutenc¢ao, possibilitando assim
suas adaptacdes e melhorias.

Figura 23 - Sugestao de indicadores gerenciais

nnnnnnnnnnnnnnn )

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

Registros e documentacdes
A estrutura de indicadores deve priorizar alguns

aspectos principais da manuten¢ao como de-
monstrado pela norma, mas os gestores nao
precisam se limitar a lista representada, podendo
eles adicionar quaisquer outros que possam
contribuir para a melhoria continua da manuten-
¢ao do desempenho das edificagdes e os auxiliem
no planejamento e gestao das atividades.

A definicao dessa lista de indicadores deve supor-
tar astomadas de decisGes de forma adequada ao
longo da gestdao do programa de manutencao e,
seu acompanhamento, é necessidade constante
na rotina dos administradores. Além disso, todas
as informacdes obtidas através desse acompa-
nhamento, gerarda um banco de dados que
reforcara as a¢Oes estratégicas de manutencao.

De nada adiantaria todo esforco dispendido na
obtencao, analise e tratamento das informacdes
obtidas ao longo de todo o processo de manu-
tencdo, se estas ndao fossem armazenadas de
forma adequada para serem usadas posterior-
mente.

Esses registros ou acervo técnico, compostos por
relatérios, registros, documentacgdes pertinentes,
resultado das inspecdes e compilacdo dos indica-
dores gerenciais, comprovarao a efetiva realiza-
¢do de todas as atividades de manutencao, dos
processos gerenciais, as periodicidades de exe-
cucao e embasara as avaliagdes de resultados e
tomadas de decisdes futuras (SIQUEIRA, 2014
apud LESSA e SOUZA, 2010).
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ANBR5674:2012 é enfatica quanto a necessidade
de se manter registros detalhados das atividades
de manutencao, de seus resultados e de sua
documentacgao gerada, definindo para isso, um

fluxo a ser seguido para que nada se perca e para
gue a retroalimentacao de todos os processos
aconteca de forma mais simplificada (ABNT,
2012):

Figura 24 - Fluxo da gestao da informagao e documentag¢des na manutengcdo do desempenho

A4
Manual de uso,

operacao e

/ manutencgao
Programa de o Registro de
manutencao " contratagéo
ke
7:4940 / 9
Arquivo
||
b4

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

Apesar da sugestao da norma, o préprio condo-
minio deve dispor de um fluxo escrito e aprovado
pelos responsdveis pela gestao da manutengao o
gue deve ser também, um sistema adaptado para
a realidade da edificacdo e estratégia de manu-
tencao adotada. Tal documento, devera ficar sob
cuidados dos sindicos e administradores enquan-
to desempenharem tal funcao e, caso venham a
ser substituidos, deve-se fazer a transferéncia for-
mal desses registros aos sucessores (ABNT, 2012).

INCUMBENCIAS E ENCAR-

GOS DOS SINDICOS E AD-
MINISTRADORES

Além das responsabilidades dos sindicos e admi-
nistradores, ja citadas nesse guia anteriormente,
a NBR 5674:2012 ainda institui, ou melhor, resu-
me todas as responsabilidades descritas no texto
da norma na lista de encargos demonstrada na
Figura 25.

Cada umadessasincumbéncias contribuira paraa
maximizacao dos beneficios do programa de
manutencdo estabelecido e colaborard para a
obtencdo dos melhores resultados no quesito de
desempenho das edificacdes, além de contribuir
para a satisfagdao de todos os usudrios que
venham fazer uso da edificacdo ao longo da sua
vida util.
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Figura 25 - Incumbéncias e encargos dos sindicos e administradores

Fonte: ABNT NBR 5674:2012 - Adaptado pelo autor

E importante ressaltar que, caso a gestdo da mesmos requisitos se aplicam aos profissionais
manutenc¢do da edificacdo seja terceirizada, os ouempresascontratadas.
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INFORMACOES,

ACOES E MATERIAIS
COMPLEMENTARES

Ha ainda outros trés aspectos fundamentais para
complemento do que pode-se chamardeciclo da
manutenc¢dao do desempenho das edificagdes e
que devem ser considerados pelos sindicos e
administradores. S3o eles: o Manual de uso,
operacdo e manutencao, ja tanto citado ao longo

do texto; a ABNT NBR 16747:2020 — Inspegao

Predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento, que ira auxiliar os gestores no
diagnodstico da situagao das edificagdes através
de vistorias periddicas; e a ABNT NBR 16280:2015
— Reforma em Edificagdes, que como o nome ja
diz, dispde sobre a gestao de todas as reformas
em uma edificac¢do.

Figura 26 - Ciclo da manuteng&o do desempenho das edificagbes

ABNT NBR 15575:2013

NORMA DE DESEMPENHO

Fonte: Cleide (2016) - Adaptado pelo autor
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INSPECAO PREDIAL

Esta é uma ferramenta utilizada para atestar as
condicOes de uso, operagao e manutencdo das
edificacBes. Através de vistorias técnicas realiza-
das com periodicidades predefinidas. Ela funci-
ona como meio de verificagdo do desempenho
das construcdes e de comprovacao da eficiéncia
ou nado dos programas de manuten¢ao adotados
e fornece subsidios para correcdes ou adaptacdes
destes (PINI, 2011; NBR 15575:2013).

A NBR 16747:2020 - Inspecgao predial, diretrizes,
conceitos, terminologia e procedimento, en-
cobre algumas lacunas deixadas pela NBR 5674:
2012 relacionadas aos procedimentos de avalia-
¢do da qualidade dos programas de manutengao
e por essa razao, deve ser agregada a eles, sobre-
tudo apds o término do periodo de tempo
coberto pela garantia estabelecida pela NBR
15575:2013 e oferecida pelas construtoras e
incorporadoras.

As inspecdes prediais, para que cumpram seus
objetivos, devem ser realizadas considerando
algumas informagdes iniciais basicas obtidas
através de dados e documentacdes fornecidas
pelos administradores e sindicos dos condomi-
nios; seguindo um roteiro de inspeg¢des dos
sistemas, subsistemas, equipamentos e compo-
nentes da edificacdo; e posteriormente, culmi-
nando na elaboracdao de uma laudo pericial
(ABNT, 2020).

Figura 27 - Etapas da inspec¢éao predial
Etapa 01: Levantamento da documentagao e dados da edi-
ficagédo
Etapa 02: Analise dos dados e documentos disponibilizados

Etapa 03: Identificacéo das caracteristicas da edificacdo e
analise do histérico disponivel

Etapa 04: Vistoria da edificagéo de forma sistémica conside-
rando as informacdes obtidas

Etapa 05: Classificagao das irregularidades obtidas

Etapa 06: Proposicao das acbes necessarias de restauracao
e preservacao do desempenho

Etapa 07: Organizacéo das prioridades em patamares de
urgéncia para a tomada das agbes

Etapa 08: Avaliagdo da manutencao realizada, conforme a
ABNT 5674:2012

Fonte: ABNT NBR 16.747:2020 - Adaptado pelo autor

Além do roteiro estabelecido pela NBR 16747:
2020, acima ilustrado, deve-se ainda considerar
as caracteristicas da edificacdo e os aspectos e
abrangéncia da vistoria que sera realizada, con-
forme mostrado na Figura 28:

Figura 28 - Consideragdes para a inspecao predial
ABRANGENCIA DA INSPECAO

SEGURANCA SUSTENTABILIDADE
Estrutural
Contra incéndio
No uso e operagéo

Durabilidade
Manutenibilidade

HABITABILIDADE

Estanqueidade
Saude, higiene e
qualidade do ar

CONSIDERAGOES DA VISTORIA

Funcionalidade e
acessibilidade

Caracteristicas construtivas da edificagéo
Idade das instalagdes da construgao e vida util prevista
Exposicdo ambiental da edificagao
Agentes (e processos) de degradagao atuantes na edificacdo

Expectativas sobre o comportamento e desempenho em uso

Fonte: ABNT NBR 16.747:2020 - Adaptado pelo autor
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Os laudos resultantes das inspecdes podem ainda
ser utilizados sempre que houver a necessidade
de comprovacao do estado do imével para efeito
de contratacao de seguros, negociagdes imobi-
lidrias ou em demandas judiciais (PINI, 2011); po-
rém so terdo validade caso sejam elaborados por
nenhuma outra pessoa a nao ser profissionais
capacitados para tal. A NBR 164747:2020 define
por profissionais capacitados, Engenheiros Civis e
os Arquitetos (ABNT, 2020).

MANUAL DE USO, OPERA-

CAO E MANUTENCAO

O manual de uso, operagcdao e manutencao deve
figurar como ferramenta essencial no plane-
jamento da manutengao, e para que ele cumpra
com sua finalidade, precisa ser consultado e
aplicado sempre que houver duvidas a respeito
dos procedimentos e agdes de manutengdo e
conservagao.

Por esse motivo, o mercado adotou como padrao,
o fornecimento do manual de uso, operacao e
manutenc¢do, tanto das areas comuns para os
sindicos e administradores como o das unidades
autébnomas para os seus proprietdrios e que sao
disponibilizados no ato da entrega da edificacdo
(CASTRO, 2007).

Figura 29 - Informagées basicas sobre o Manual de Uso, Operagédo e Manutengéo

CONTEUDO DO MANUAL

- informacgdes sobre aspectos importantes, como
propriedades especiais previstas em projeto,
sistema construtivo empregado, etc;

- definicdo dos limites de uso seguro da edificacao;

- descricao de dispositivos previstos para facilitar
a modificacdo, expansédo e modernizagédo da
edificacao;

- desenhos esquematicos atualizados em relagéo
ao realmente construido, de instalagdes embuti-
das e componentes ndo aparentes; com dimen-
sbes cotadas, que representem a posicao;

- conjunto completo de projetos e discriminacoes
técnicas atualizadas em relagao ao realmente
construido;

- datas de conclusédo da estrutura, do habite-se e
da elaboragao do Manual.

Fonte: ABNT NBR 14.037:2015 - Adaptado pelo autor

- descricao da edificacao;

- procedimentos para inicio das operacoes da
edificagao;

- procedimentos para operagéo e uso do edificio;

- Procedimentos para acdo em casos de
emergéncia;

- procedimentos para inspec¢des prediais
- procedimentos para manutengéo

- informacgdes a respeito das responsabilidades
e garantias
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Figura 30 - Informagées basicas sobre o Manual de Uso, Operagéo e Manutencéo

FINALIDADE DO MANUAL

- informar aos usuarios as caracteristicas técnicas
da edificacéo construida;

- descrever procedimentos recomendaveis para o
melhor aproveitamento da edificagéo;

- orientar os usuarios para a realizacéo das
atividades de manutencéo;

Fonte: ABNT NBR 14.037:2015 - Adaptado pelo autor

ALTERACOES E REFORMAS

Para gestdao das reformas nas edificacdes ha a
necessidade de se estar atento as recomenda-
¢Oes e diretrizes da NBR 16280:2015 — Reformas
em Edificacdes — Sistema de gestao de reformas —
Requisitos.

Ela estabelece que todas as reformas, sejam elas
nas unidades autbnomas ou nas areas comuns
dos condominios, passem por analise e autoriza-

- prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes
decorrentes de uso inadequado;

- contribuir para o aumento da durabilidade da
edificagao.

¢do dos sindicos e administradores das edifica-
coes, pois podem interferir no desempenho das
mesmas, devido as modificacdes nos seus
sistemas (ABNT, 2015).

A norma apresenta um plano formal de diretrizes
e “os requisitos para o sistema de gestao, con-
trole de processos, projetos, execugao e segu-
ranca”, relacionados as atividades em questao,
devendo ser seguidos a risca pelos sindicos e
administradores (ABNT, 2015).

Figura 28 - Informagbes basicas da NBR 16.280:2015

OBJETIVOS E BENEFiCIOS DA APLICACAO DA NBR 16280:2015

- Prevenir a perda de desempenho decorrente de intervencdes nos sistemas, elementos

ou componentes da edificacao;

- Proporcionar a analise técnica, elaboracao de projeto e planejamento das reformas;

- Gerenciar as alteragcdes das caracteristicas originais da edificacdo e suas fungdes;

- Conhecer as caracteristicas da execugao das reformas;

- Manter a segurancga da edificagcao, do entorno e de seus usuarios;

- Registrar a situagéo da edificagcéo antes, durante e no pos reforma;

- Supervisionar tecnicamente os processos e obras.

Fonte: ABNT NBR 16.280:2015 - Adaptado pelo autor
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CONSIDERACOES FINAIS

Os sindicos e administradores estarao cumprindo
seu papel para com o desempenho das edifica-
¢Oes, quando todos os conceitos relacionados e
obtidos através da NBR 15575:2013, estejam
sendo aplicados no dia a dia da manutengao do
desempenho e quando todas as exigéncias da
NBR 5674:2012, NBR 16380:2015, NBR 16747:
2020 e do “Manual das Areas Comuns” forem
consideradas em todo o ciclo de gestao dessa
manutengao.

Como mostrado, esse processo engloba diversas
atividades e a gestao eficiente desse ciclo e o
cumprimento de todas essas responsabilidades
demandam amadurecimento profissional, tempo
e participagdo continua nos processos da manu-
tencao. Por esse motivo, o treinamento e desen-
volvimento dos gestores e dos demais profis-
sionais envolvidos é tarefa fundamental.

Embora as normas aqui estudadas propiciem
embasamento suficiente para esse treinamento,
desenvolvimento e uma correta manutencao do

desempenho das edificacdes, é imperativa a
necessidade de se adquirir e empregar uma vasta
gama de conhecimentos técnicos, multidis-
ciplinares além de outras ferramentas essenciais
paraaobtencdaode bonsresultados.

Assim sendo, espera-se que este guia possa ter
contribuido com esse desenvolvimento, e ao
mesmo tempo, tenha despertado uma visao
diferente relacionada ao desempenho das edifi-
cacOes e de sua manutenc¢ao ao longo do tempo
em cadaum que chegou até aqui.

E imprescindivel ressaltar que a elaboracdo desse
trabalho nao teria sido possivel sem as eximias
contribuicdes de cada autor citado ao longo deste
texto e recomenda-se que, para um bom aprofun-
damento da tematica abordada, é de suma
importancia a leitura deste documento em toda
sua extensao, a verificacao e observacao ativa das
normas aqui utilizadas, bem como das referéncias
bibliograficas citadas das quais originou-se este
guia.
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