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RESUMO

A presente pesquisa tem por finalidade avaliar o desempenho dos Manuais de Uso,
Operacao e Manutencao de Edificacdes quanto as exigéncias da NBR 14037:2014 -
Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das
edificacbes - Requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos conteudos, além de
atender a normas relativas a manutencdo e desempenho de edificagcbes. Para isso
foram analisadas dez amostras, sendo cinco manuais de uso privativo e cinco
manuais de uso comum e realizou-se uma andlise qualitativa e quantitativa de cada
uma das amostras. Desse modo verificou-se que as amostras apresentaram
variados niveis de desempenho e que nenhum manual apresentou todos itens
prescritos na norma. Também foi possivel perceber que as amostras de manuais de
uso privativo obtiveram melhor desempenho que as amostras de uso comum, visto
gue alcancaram uma média de 71% dos itens obrigatérios da norma, enquanto 0s
manuais de uso comum apresentaram apenas 51% dos topicos exigidos. Embora a
norma evidencie as diretrizes para a elaboracdo de um manual completo e
acessivel, constatou-se que pontos basicos de uma constru¢do nado foram citados
nos manuais, tais como 0s prazos de garantia dos sistemas e equipamentos,
caracteristicas importantes quanto a estrutura e instalacdes utilizadas na edificacao,
desenhos esquemaéticos devidamente cotados, informacdes sobre o uso, operacéo e
manutencdo da edificacdo, entre outros. Os resultados encontrados reforcam a
negligéncia por parte das empresas elaboradoras destes documentos e apontam o
guanto 0os manuais sdo tratados como objeto facultativo em virtude de ainda nao
serem um item renomado pelos proprietarios e responsaveis por condominios. Por
fim, conclui-se que as empresas elaboradoras de Manuais de Uso, Operacédo e
Manutencdo de Edificagbes devem analisar as inconformidades de seus
documentos e atualizad-los de acordo com as normas vigentes, a fim de alcancar
todos os itens obrigatoérios e principalmente esclarecer direitos e deveres de clientes
e construtoras, no intuito de preservar a vida til planejada e auxiliar nos servicos de

pdos-obra.

Palavras-chave: Manual de Uso, Operacdao e Manutencédo de Edificacbes. Manual

de Uso Privativo. Manual de Uso Comum. Andlise de Inconformidades. P6s-obra.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1- Limpeza, manutencgdo e duvidas MaiS COMUNS .........ccoeeerriiiiiiiiieieeeaeannnnns 16
Figura 2 — Certificado de Qarantial...............uuueeueuuimmiiiiiiiiiiiiiiiiii e 17
Figura 3 — Tabela 1 do Guia Orientativo CBIC...........cccooviiiiiiiiiieeeeeeeeeiicee e, 30
Figura 4 — TOPICO 1: APreSENTAGAD ......cceeeveeeeiiiiiiieeeeeeeeeeeitie s e e e e e e e e eeesran e e e eeeeeennnes 41
Figura 5 — TOpico 2: Garantia e ASSIStENCIa TECNICA ...........uvveeiieeeieiiiiiiiiiiieeeee e 42
Figura 6 — TOpico 3: Memorial DESCIItIVO ...........uueiiiiieeiiiiiiiiiiieee e 43
Figura 7 — TOPICO 4: FOIMECEUOIES ......oieeiieeeeeiiee et e e e e eeannes 44
Figura 8 — TOpico 5: Uso, 0peracao € lIMPEZa..........cccevveeiuuiiiiiieeeeeeeeiiiee e e eeeeaanns 45
Figura 9 — TOPICO 6: MANUEIENGED ......ceiiiieiiiiiiiiiiiiiee e ettt e e e e e e 46

Figura 10 — Topico 7: Informagdes complementares .............eeeeeeeeerniiiiiiiiieeeeeeeeeennns a7



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 - Avaliacdo quanto a apresentacdo de Manuais Privativos ...........ccccceee..... 51
Tabela 2 - Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais
P IV ALIVOS . .o ettt 53
Tabela 3 - Avaliagdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos ............. 55
Tabela 4 - Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos
(CONTINUBGED) ... 55
Tabela 5 - Avaliacdo quanto aos fornecedores de Manuais Privativos ..................... 57

Tabela 6 - Avaliacdo quanto as informacdes complementares de Manuais Privativos

Tabela 7 - Avaliagdo quanto as informacfes complementares de Manuais Privativos
(@011 TUT=Tox= 1o ) P 60
Tabela 8 - Avaliacdo quanto & apresentacdo de Manuais de Areas Comuns........... 62
Tabela 9 - Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais de Areas
(701 111 0 USRI 64

Tabela 10 - Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais de Areas Comuns

Tabela 11 - Avaliacédo quanto ao memorial descritivo de Manuais de Areas Comuns
(@0 111U = Tox= T ) P 66
Tabela 12 - Avaliacdo quanto aos fornecedores de Manuais de Areas Comuns.....68

Tabela 13 - Avaliacdo quanto ao uso, operacdo e limpeza de Manuais de Areas

Tabela 14 - Avaliagcdo quanto ao uso, operacéo e limpeza de Manuais de Areas
ComUNS (CONLINUAGCED) .....eevviiiiiiieeeeeeee et e e e e e e e e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e eeennaanaa s 70
Tabela 15 - Avaliagdo quanto & manutencdo de Manuais de Areas Comuns............ 72
Tabela 16 - Avaliacéo quanto as informacdes complementares de Manuais de Areas
(0] 1 111 0 PSSP 74
Tabela 17 - Avaliacdo quanto as informacées complementares de Manuais de Areas

ComMUNS (CONLINUAGED) ....eeveeeiiiiiiiee e e ettt e e e e e ettt e e e e e e e e eeetbb e e e e e e e e eeeeennnnnn s 74



LISTA DE GRAFICOS

Grafico 1 - Avaliacdo quanto a apresentacéo de Manuais Privativos........................ 51

Grafico 2 - Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais

e 1Y Z= LYo 1P 53
Gréfico 3 - Avaliagdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos ............ 56
Gréfico 4 - Avaliagdo quanto aos fornecedores de Manuais Privativos..................... 58

Grafico 5 - Avaliacdo quanto as informac6es complementares de Manuais Privativos

Gréfico 6 - Avaliagdo quanto a apresentacdo de Manuais de Areas Comuns .......... 62
Grafico 7 - Avaliacdo quanto & garantia e assisténcia técnica de Manuais de Areas
(7011 111 0 S PP UPPPPTT TSP 64

Gréfico 8 - Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais de Areas Comuns

Gréfico 9 - Avaliacdo quanto aos fornecedores de Manuais de Areas Comuns ...... 68

Gréfico 10 - Avaliacdo quanto ao uso, operacdo e limpeza de Manuais de Areas

Gréfico 11 - Avaliagdo quanto & manutencdo de Manuais de Areas Comuns .......... 73
Gréfico 12 - Avaliacéo quanto as informacgdes complementares de Manuais de Areas
(67011 111 ] 0 TP UPPPTTRPPPPRIN 75
Grafico 13 — Comparativo entre Manuais Privativos .............cccoeevvviiiieeeeeeceeeeinn, 77

Gréfico 14 — Comparativo entre Manuais de Areas COMUNS ...........cccoeveeerireeeereneane. 79



ABNT
Abrainc
CBIC
CDC
CNI

IPT
ISSO
NBR
PAC
PBQP-H
PES

PIS
PMCMV
PPCI
Seisc
Siac
SINDUSCON
SPDA
VUP

LISTA DE ABREVIATURAS

Associacgéo Brasileira de Normas Técnicas

Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias
Camara Brasileira da Industria da Construcao

Cddigo de Defesa do Consumidor

Confederacdo Nacional da Industria

Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas

Organizacdo Internacional para Padronizagao

Norma Brasileira

Programa de Aceleracao do Crescimento

Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat
Procedimento de Execucéo de Servicos

Procedimento de Inspecédo de Servicos

Programa Minha Casa, Minha Vida

Plano de Prevencéao e Protecédo Contra Incéndio

Sociedade das Empresas Imobiliarias de Santa Cruz do Sul
Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Sistemas e Obras
Sindicato da indastria da Construcao Civil

Sistema de Protecdo Contra Descargas Atmosféricas

Vida Util de Projeto



SUMARIO

L INTRODUGAO ...ttt nanas 10
1.1 Area e delimitaGao dO tEMA.........c.ccveveieieieececeeeeee e, 11
1.2 JUSHIFICALIVA. ...t 11
S I @ o 1= 110 1P 12
1.3.1 ODJELIVO GEIAI ... 12
1.3.2 ODbjetiVOS ESPECITICOS ...coiiiiiiiiiiiiiieiee e 13
2 REVISAO BIBLIOGRAFICA ...t 14
2.1 Historia e conceitos de Manuais de iNSTUGAO ...........cceveeeeeiiiieiiiiiii e, 14
2.2 Importancia dos manuais de INSIIUGA0 ..........ccovvviiuiiiiiie e ee e e e 18
ZZRCI B 11 (=71 00 o o1 oo 1510 [ 1o [0 CRm P 20
2.4 Mercado da CONSLIUGAO CIVIl ......ccoeieeieeeeeeeeeeee e 21
2.5 Qualidade da 0Obra..........ccuuiiiiii e 24
2.6 Contrucdo Civil: Fase POS-0bra...........ccoiiiiiiiiiiii e 26

2.7 Importancia e critérios de elaboracdo dos Manuais de Uso, Operacdo e
AV F= T 181 =] o= To TR RN 29
2.8 Manuais de Uso, Operacao e Manutencao x Direito do Consumidor................ 33

2.8.1 Normatizacdo e documentos referentes ao Manual de Uso, Operagcdo e

AV F= T 181 =] o= Lo TR 34
2.8.1.1 Conceitos da NBR 14037 .....coooeuuiiiiiie et e e e e e eeeeann s 34
2.8.1.2 ConceitoS da NBR 5674 ......cccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 36
2.8.1.3 Conceitos da NBR 15575-1.....cccooiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 37
S METODOLOGIA ..o e e e e e et e e 40
4 APRESENTAGAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS .....ccooovririeieiierisieieienenns 49
4.1 Apresentacdo dos resultados da avaliagdo dos manuais privativos.................... 50
0 I o T o ot o I AN o 1 £ ST =T ] = Vot~ Lo 50
4.1.2 Topico 2: Garantia € ASSISIENCIA TECNICA .......covvvviiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 52
4.1.3 TOpico 3: Memorial DESCIILIVO ........ccouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeee et 54
4.1.4 TOPICO 4: FOMMECEUOIES. ... ..coiiieeeiiiee ettt e e e e e e e ee e 57
4.1.5 Tépico 7: Informagdes ComMplemMENtaresS.........ccvvvvvveieiiiiiieiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 59
4.2 Apresentacéo dos resultados da avaliacdo dos manuais de areas comuns ....... 61
4.2.1 TOPICO 1: APIESENTAGAD. ......ceiiiiiiiiiiiiiiiii ittt ettt 62

4.2.2 TOpico 2: Garantia € ASSIStENCIA TECNICA .....vvvuieieeeeiieeeiiee e 63



4.2.3 TOpIco 3: Memorial DESCIILIVO .......uiiiieeiieieeeiiie e 65

4.2.4 TOPICO 4: FOMMECEUOIES. ....ceiiiieeiieiiitte ittt e e e e e e nneeees 67
4.2.5 TOpico 5: USO, OPeraGao € LIMPEZA ......cccueeiiiiiiuiiiiiiieaee et 69
4.2.6 TOPICO 6: MANULENGAOD ......ccceeeieieiiiiieee e e e e e et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e eeees 72
4.2.7 Topico 7: Informagdes COmPIEMENTAreS.........cceeveeeeeieeeeiiiiiei e 73
4.3 Comparativo eNntre as @mMOSIIAS ........coevviiiiiiiiiiiiiiiii e 76
4.3.1 Comparativo entre amostras de manuais privativos............cceeevveeeeeeeeeeeeeeeeeenne. 76
4.3.2 Comparativo entre amostras de Manuais de Areas COmMuNS ...............cocevee.... 79
5 CONCLUSAD ..ottt ettt ettt s st s e e ne s 82

REFERENCIAS .......ootitiiieie ettt ettt 85

ANEXO A — TABELA 1 NBR 14037 ..ot 88

ANEXO B — TABELA AL NBR 14037 ..o 89

ANEXO C = TABELA AL NBR S674 ... 94



10

1 INTRODUCAO

Mesmo com O constante crescimento da construcdo civil no pais, ainda é
possivel observar pequenos e limitados avangos quanto as especificacfes de
materiais, fornecedores, prazos de garantia e demais informacGes importantes de
um imovel.

Nota-se uma falha geral por parte das construtoras e incorporadoras, bem
como pelos 6rgdos responsaveis pela padronizacdo dos chamados “Manuais de
Uso, Operacédo e Manutencao” no Brasil, uma vez que as caracteristicas gerais das
obras necessitam ser explicadas claramente aos futuros habitantes destas
edificacbes, a fim de evitar duvidas quanto ao funcionamento das estruturas e
principalmente, preserva-la de possiveis problemas. E ainda, conservar a imagem
da empresa responsavel pelas unidades residenciais, assim como garantir 0s
direitos de ambas as partes.

Atualmente, o manual do proprietario € um documento obrigatério na entrega
do imével ao proprietario ou locatario da unidade, porém, frequentemente tem-se
acesso a documentos sem veracidade e clareza dos fatos, colocando em risco a
integridade da estrutura, sua vida util e o entendimento entre construtora e cliente.
Este documento possibilita uma série de vantagens ao comprador, entre elas a
exposicao de dados importantes para o cliente, tais como os prazos de garantia dos
materiais e demais elementos constituintes da unidade, jogo de plantas e
especificacdes das mesmas, sugestdes de manutencao, informacdes sobre servicos
técnicos disponibilizados pela Construtora/Incorporadora e especialmente as
orientacdes sobre o uso correto da edificagcao.

Com base nesta realidade, este trabalho vem propor uma série de
comparacdes entre diferentes modelos de Manual do Proprietario, sendo eles de
areas de uso privativo e comum, com o objetivo de contrastar estes documentos e
relaciona-los com as normas ABNT NBR 14037:2014 — Diretrizes para elaboracao
de manuais de uso, operacdo e manutencao de edificacdes, ABNT NBR 15575:2013
— Norma de Desempenho e ABNT NBR 5674:2012 — Manutencdo de Edificagbes,
uma vez que estes arquivos precisam funcionar juntos, idealizando manuais claros e

certeiros, beneficiando proprietarios e empresas responsaveis pelas obras.
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1.1 Area e delimitac&o do tema

O presente trabalho sera realizado na area de elaboracdo de documentos de
uso, operagdao e manutencdo de edificagbes, mais especificamente na parte de
manuais privativos e de areas comuns para proprietarios de unidades residenciais e
representantes de condominio.

Através de exemplos de manuais entregues por Construtoras e
Incorporadoras, busca-se compara-los com as normas vigentes, tais como a ABNT
NBR 14037:2014 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagédo e
manutencdo das edificacdes, ABNT NBR 5674:2012 — Manutencéo de edificacdes —
Requisitos para o sistema de gestdo e manutencdo e a ABNT NBR 15575:2013

Norma de desempenho.

1.2 Justificativa

O crescimento dos empreendimentos habitacionais no pais vem trazendo
consigo novas competéncias por parte das empresas responsaveis pela edificacéo,
principalmente quanto ao acesso a informacéo do cliente. Sabendo da importancia
dos direitos dos proprietarios e moradores, tal como das construtoras e
incorporadoras, criou-se o chamado “Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo de
Edificacbes”. Documento elaborado pelas empresas responsaveis pelas obras com
o intuito de estabelecer prazos de garantia, niveis de desempenho, orientacées de
uso e manutencéao dos iméveis.

Além de ser um requisito legal na entrega do imoével, o Manual do
Proprietario e de Areas Comuns é uma grande oportunidade de aproximar a
Construtora/ Incorporadora de seus clientes, na busca de garantir os direitos de
ambas as partes e deixar claro e explicito as obrigacdes juridicas de todos os
envolvidos. Considerando a dificuldade de estruturagcdo destes documentos, a
Camara Brasileira da Industria da Construcédo (CBIC), e outros Orgdos como o
Sindicato da Industria da Construcdo Civil — SINDUSCON, vém propondo acdes
para ajudar as empresas na sua elaboracéo, e principalmente, uniformiza-los, a fim
de trabalhar lado a lado das empresas na busca constante pela melhoria de

qualidade dos Manuais de Uso, Operacao e Manutencao.
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Segundo reportagem da Revista Construcdo Mercado, 0 interesse por
mudancgas na elaboragéo deste documento vem de todos os envolvidos, pois que o
manual da edificagdo deveria ser um documento extremamente completo e melhor
redigido, de modo que qualquer pessoa leiga possa compreender as caracteristicas
adotadas no empreendimento e perceber seus direitos e obrigacfes. As empresas e
orgdos buscam  principalmente  diminuir 0os casos judiciais  entre
construtora/incorporadora e clientes, ajustando-os de acordo com o Cédigo de
Defesa do Consumidor, a fim de preparar memoriais que resolvam as duvidas dos
proprietarios perante a edificacdo, além de garantir o uso e manutencéo correta por
parte do mesmao.

A reportagem também avalia certa deficiéncia quanto a comunicagdo entre
empresa e cliente nos momentos de pds-obra, ocasionando erros equivocados que
poderiam ser solucionados com a leitura do manual ou mesmo em dialogos entre as
partes, e ainda, arriscando colocar em risco a imagem das Construtoras ou
Incorporadoras.

Organizacdes ligadas a Construcdo Civil buscam entdo atualizar estes
manuais e adotar um modelo de documento para padroniza-los, garantindo a
orientacdo dos proprietarios do imével quanto ao método adotado na construcéao,
caracteristicas técnicas, procedimentos recomendaveis e obrigatérios para garantir a
integridade do imével, recomendacbes de manutencdo da unidade, acdes de
prevencdo de falhas ou acidentes e atividades para contribuir para que a edificacéao
atinja sua vida util de projeto. Além disto, € obrigatorio descrever os prazos de
garantia dos itens utilizados na obra, nomes e contatos dos fornecedores externos e
responsaveis técnicos e legais pelos projetos e execucao da construcdo, qualidade e
caracteristicas dos materiais utilizados, niveis de desempenho da edificacdo e
orientacdo quanto aos prazos de assisténcia técnica da Construtora ou

Incorporadora.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo Geral
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O objetivo deste trabalho é avaliar os documentos denominados “Manual do
Proprietario” e “Manual de Areas Comuns” elaborados e entregues por algumas
Construtoras e Incorporadoras, de modo a comparé-los entre si, verificando sua
qualidade e principalmente sua vinculacdo quanto a norma ABNT NBT 14037:2014 —
Diretrizes para elaboracdo de Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo de

Edificacdes.

1.3.2 Objetivos Especificos

Os obijetivos especificos deste trabalho séo:

v' Identificar o método utilizado pelas empresas do ramo da Constru¢do Civil
para a elaboracdo do Manual de Uso, Operacao e Manutencao;

v' Determinar e citar as principais vantagens e desvantagens do uso dos
Manuais de Uso, Operacdo e Manutencéo de Edificacdes;

v' Comparar os diferentes exemplos de manuais com a ABNT NBR 14037 e
com o modelo criado pelo CBIC;

v' Determinar as principais caracteristicas para a elaboracdo de um manual

completo e compreensivel por todos os envolvidos;
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Historia e conceitos de Manuais de instrucéo

Conforme Neto (2011), manuais de instugédo consistem basicamente em um
guia de ajuda para entender o funcionamento de algo, ou seja, um documento que
busca oferecer instrucdes necessarias ao utilizador/comprador. A partir disto,
comegamos a pensar na importancia deste tipo de acgéo, pois além de servir como
um preventivo a possiveis falhas ou problemas do produto obtido, também assume o
papel de esclarecer os direitos e deveres do consumidor e do produtor.

Além de ser um documento imprescindivel para o consumidor, também é
indispensavel para a empresa fornecedora, visto que demonstra que a mesma esta
cumprindo com suas obrigacdes perante a lei. Embora a empresa desempenhe sua
funcdo, o usuério também precisa obedecer as consideracdes citadas no manual ou
guia de instrucoes.

Embora os documentos denominados manuais e guias de instrucdo nédo
possuem dados historicos, Torres (2006, p.11) explica que “[...] proporcionalmente
ao aumento da populacdo vem a demanda de consumo e bens, cada vez mais
complexo, que precisam ser montados, instalados ou manuseados [...]". Com isso,
entende-se a evolucdo dos manuais e guias, que também estao ligados diretamente
ao crescimento de leis e normas de normas de desempenho de materiais e
produtos, bem como o codigo de defeso do consumidor. Torres (2006, p. 12) ainda
complementa que “[...] o manual contribui tanto para evitar acidentes, como para o
aproveitamento total dos recursos do produto pelo consumidor [...].”

Apesar de ndo ser indispensavel aos usuarios, praticamente todos os
produtos adquiridos atualmente vem acompanhados de um manual/guia de intrugéo.
Um grande exemplo disto sdo as bulas de remédio, que nada mais é que o
documento utilizado pelos laboratérios para orientar o usuério sobre o uso correto do
remédio, bem como transparecer os prés e contras do produto. Porém, infelizmente,
nao € possivel ter um controle da leitura do manual, assim como n&o existe a

obrigagao quanto ao entendimento do mesmo.
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Outro exemplo de guia de instrucdo bastante utilizado pela populacéo, séo
0os manuais de eletrodomésticos, automoéveis e aparelhos eletrdnicos em geral.
Arquivos entregues juntamente com o equipamento adquirido a fim de explicar os
procedimentos de uso do produto, bem como orientar o cliente as finalidades do
mesmo, deixando explicito suas capacidades, planos de garantia e principios de
manutencgao.

Analisando o manual de um aparelho de microondas (Electrolux, 2016),
observam-se diversos conceitos também utilizados em manuais de uso, operacao e
manutencdo de edificagcdes, que a partir de um roteiro pré-definido, possui 0s

seguintes topicos:

. Descricdo: apresentacgdo, instru¢des importantes de seguranca,

) Instalagdo: pré-instalagéo, instalagdo do aparelho, interferéncias do
aparelho quanto a outros objetos ligados ao mesmo tempo, instalagédo
elétrica;

. Como usar: painel de controle, passo a passo, utilizagdo dos menus,
limpeza e manutencao;

. Guia de Solu¢des: davidas mais comuns;

. Informacdes: dados técnicos e certificados de garantia. (Electrolux,
2016).

O manual apresenta primeiramente uma breve descricdo do produto,
expeficando os nomes de cada item do qual o eletrodoméstico é composto, além de
explicar a importancia da leitura do manual, a fim de garantir a seguranca do cliente.
Nas péaginas iniciais também s&o exibidos os meios de comunicacdo da empresa,
tais como telefones e e-mail para possiveis reclamacdes, solicitacdes de garantia ou
informacdes.

ApOs o topico de apresentacdo e descricdo, o manual disserta sobre
instrucdes importantes de seguranca do produto e explica sua correta instalacao
através de um passo-a-passo e ilustracées. Além disto, 0 manual indica como o
aparelho deve ser usado, apontando o objetivo de cada “menu” de opg¢des e
exemplificando que o0 mesmo contém, e apresenta algumas considera¢gfes sobre a
energia elétrica, visto que & um fator que influencia diretamente no uso do produto.

Posteriormente séo apresentados na FIGURA 1 os cuidados de limpeza e
manuten¢ao do equipamento, relatando cuidados com produtos e objetos a serem
utilizados nesses servicos. Ademais, conta também com o topico “Duvidas mais

comuns”, onde apresenta os questionamentos populares e descreve possiveis
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causas e ajustes que poderdo ser feitos para garantir o bom funcionamento do

aparelho.

Figura 1 - Limpeza, manutencao e duvidas mais comuns

Limpeza e Manutengao

Quando limpar as superficies do forno, utilize
sabao e detergentes suaves neutros e nao
abrasivos, aplicados com uma esponja ou
pana macio.

Lembre-se de desligar o micro-ondas da
tomada sempre que for limpa-la. Apds a
limpeza é aconselhavel manter a porta aberta
por alguns minutos para eliminar o excesso
de umidade.

Para limpar seu micro-ondas use apenas um
pana macio umedecido em Agua (de prefe-
réncia morna) e detergente neutro. Apds a
limpeza seque Com panc macio e seco.

Jamais limpe seu micro-ondas com fluidos
inflamaveis como 3lcool, querosene, gasoli-
na, tinner, varsol, solvent ou

Micro-ondas

Néo deixe acumular gordura efou
residuos de alimentos na superficie da
Tampa Guia de Ondas. Com um pano
dmido e sabdo neutro, realize a limpeza
periddica para evitar danos ao produto.

ExTERIOR

Mantenha o exterior do forno limpo. Limpe
o exterior de forno com um pane dmido com
agua e sabao neutro, enxague o pano, passe

com aparelhos quimicos como detergentes
com amoniacos, acidos, vinagres, soda ou
abrasivos como sapdlios, esponjas plasticas
ou de ago, 13 de aco, etc, nem use aparelhos
que liberem vapores quimicos corrosivos ef
ou tdxicos no aparelho.

INTERIOR

Mantenha o interior do forno limpo e seco.
Residuos dentro do forno absorvem micro-
-ondas e assim prolongam o tempo de
cozimento. Residuos de alimentos liquidos
derramados, grudam nas paredes do forno
e na superficie da porta. Limpe o interior do
forno imediatamente apds o uso com um
pano dmido.

Retire a gordura com um pano Gmido com
agua e sabao neutro, ou com papel toalha,
enxagile 0 pano, passe novamente para
retirar os residuos de sabdo e seque bem.

Por fim, o documento aponta dados técnicos

pararetiraros residuos de sab3o e
seque com um panoe macic ou toalha de papel.
Para evitar danos ao funcionamento das
partes internas do micro-ondas a dgua ndo
deve penetrar pelos orificios de ventilagao.
Para limpar o painel de controle, abra a porta
do forno para evitar que ele seja ligado aci-
dentalmente, limpe com um pano dmido e
seque imediatamente.

Toque a tecla "Cancela/Pausa” depois de
limpar o painel para evitar qualquer progra-
magao indevida.

Se vapor se acumular dentro ou em volta
da porta, apds o uso, seque-a com um pane
macio. Isto acontece quando o forno operaem
condicbes de altaumidade e de forma alguma
indica defeito de funcionamento.

No utilize materiais abrasivos ou

esponjas plasticas e de ago.

27

Fonte

G

Dividas mais comuns

0 5Sewico Autorizado I:Israré sempre & sua disposigio. Caso 0 seu micro-ondas apresente
problema de funci i aveis causas. Efetue as corregdes
que possam ser entre em contato com o
Servigo Autarizado.

Plugue desligado da tomada

verifique no quadro abaixo as

em casa. Ndo o funci

Ligue 0 plugue 3 romada.

Tomada com mau contato. Corrigir o defeito na tomada elétrica.

Falta enerzia elétrica, ou disjuntor
desligado

Aguardar o retormo da energia elétrica, ligar o
disjuntor.

No funciona

Disjuntor com defeito/ inadequado.
(ndo liga)

Revisar a instalagao elétrica

Aporta do forma ests aberta Feche a porta do forno.

© programa nio foi selecionado

Selecione corretamente 0 programa.
corratamenta.

Ao tocar uma recla ala sa ilumina
porém o micro-ondas nio aceita o
comando

Deshingueie 2 1T3va de seguranca conforme
indicado na pag. 17.

Aporta do foma esta aberta Feche a porta do forno.
0 display funciona,

mas o fomo nio.

Objeto bloqueando o fechamento
dapora

Retire todo e qualquer objeto que esteja
bloqueando o fechamento da porta.

Dispositivo de seguranga contra

Ofomo paraderepente. | (Tt O i,

Aguarde 218 que o fomo esfrie.

Urilize utensilios adequados para o fomo de

Uso de utensilios inadequados. "
micro-ondas

Tampa Guia de Ondas esta com
residuos de gordura e fou alimentos
em sua superficie.

Faiscamenta dentro do
micro-ondas

Limpar a Tampa Guia de Ondas com um pano
levemente umederido e sabao neutro.

Desligua o fomo e ligue 0 quando houver

0 forno foi ligada vazio, alimentos dentro.

Urilize utensilios adequados par o fomo de

Uso de urensilios inadequados. i

Cozimento irregular 0 alimento no esta bem distribuido.| Redistribua melhor o alimento no forno.

0 alimento ndo estava totalmente
descongelado.

Descongele totalmente o alimento antes de
efetuar o cozimento.

: Site Electrolux.

relevantes para o desempenho

do equipamento adquirido e expde os prazos de garantia que a empresa
responsavel oferece, conforme FIGURA 2. Isto €, descreve os periodos de garantia
legal e contratual, bem como fundamenta seus motivos para ndo realizar
manutencdo caso seja comprovados casos de mau uso, falta de manutencéo,
auséncia de nota fiscal do produto adquirido, alteracéo ou remocdao de etiquetas das

pecas, etc.



Figura 2 - Certificado de garantia

Certificado de Garantia

Afabricante[___ 1] concede garantia contra qual-
quer vicio de fabricacao aplicavel nas seguintes condicdes:
1. O inicio da vigéncia da garantia ocorre na data de emissé&o da
nota fiscal de venda ao consumidor correspondente ao aparelho
a ser garantido com identificacéo, obrigatoriamente, de mpdelo e
caracteristicas de aparelho;
2. O prazo de vigéncia da garantia é de 12 (doze) meses contados a
partir da data da emissé&o da nota fiscal preenchida conforme dispo-
sigcdo do item “1” deste certificado e divididos da seguinte maneira:
a) 3 (trés) meses de garantia legal; e,
b) @ (nove) meses de garantia contratual.
3. A fabricante ndo concede qualquer forma e/ou tipo de garantia
para aparelhos desacompanhados de nota fiscal de venda ao con-
sumidor, ou aparelhos cuja nota fiscal esteja preenchida incorreta-
mente (observar orientacdo do item “1” deste certificado);
4. Exclui-se da garantia suplementar mencionada no item “2.b",
casos de corroséo provocada por riscos, deformacées ou similares
decorrentes da utilizacdo do aparelho, bem como eventos conse-
quentes da aplicacéo de aparelhos quimicos, abrasivos ou similares
%ue danifiquem a qualidade do material componente.

ondicdes desta Garantia:
5. Qualquer defeito que for constatado neste aparelh%
imediatamente encaminhado ao Servico Autorizado
mais proximo de sua residéncia, cujo contato e enderego pode
ser encontrado a mpanha o aparelho, no site da
fabricante (www. ou. informado pelo Servico de
Atendimento ao Consumidor
6. Esta garantia abrange a substituicdo de pecas que apresentem
vicios constatados como de fabricacéo, além da méao de obra utili-
zada no respectivo reparo.
7. As pecas: vidros, lampadas, acessorios, pecas plasticas, bor-
rachas e cabo elétrico sdo garantidos contra vicios de fabricacdo
apenas pelo prazo legal de 90 (noventa) dias, contados a partir da
emissdo da nota fiscal de compra do aparelho.
A Garantia perdera a Validade quando:
8. Houver remocéo e/ou alteracdo do numero de série ou da etiqueta
de identificacéo do aparelho.
9. O aparelho for instalado ou utilizado em desacordo com o Manual

de Instrugdes e utilizado para fins diferentes do uso doméstico (uso
comercial, laboratorial, industrial, etc.). Também néo terdo nenhum
tipo de cobertura pelas garantias (legal e contratual), indenizacao e/
ou ressarcimento, materiais ou alimentos armazenados no interior
do aparelho utilizado para os fins citados.

10. O aparelho for ligado em tenso diferente a qual foi destinado.
11. O aparelho tiver recebido maus tratos, descuidos com a hi-
gienizac&o ou ainda sofrer alteracdes, modificagbes ou consertos
feitos por pessoas ou entidades n&o credenciadas pela

12. O defeito for causado por acidente ou ma utilizacdo do aparelho
pele Consumidor.

A Garantia concedida pelo Fabricante n&o cobrira:

13. Despesas com Instalacéo do aparelho.

14. Aparelhos ou pecas danificadas por acidente de transporte ou
manuseio, riscos, amassamentos ou atos e efeitos da natureza.
15. O n&o funcionamento ou falhas decorrentes de problemas de
fornecimento de energia elétrica no local onde o aparelho esta
instalado.

16. Despesas com transporte, pecas, materiais e méo de obra
para preparacéo do local onde serd instalado o aparelho (ex. rede
elétrica, conexdes elétricas, tomadas, alvenaria, aterramento, etc.).
17. Chamadas relacionadas unicamente a orientagéo de uso
constantes no Manual de Instrucdes ou no proprio aparelho serdo
passiveis de cobrancas.

Outras disposicdes:

18. As despesas decorrentes e conseqlientes de instalacdo de pecas
que néo pertencam ao aparelho s&o de responsabilidade Unica e

exclumnsumldor. )
19.A declara que ndo ha nenhuma outra pessoa fisica e/

ou juridica habilitada a fazer exce¢des ou assumir compromissos,
em seu nome, referente ao presente certificado de garantia.

20. Este CERTIFICADO DE GARANTIA & valido apenas para
aparelhos vendidos e utilizados no territério brasileiro, sendo que
qualquer duvida sobre as disposicdes do mesmo devem ser escla-
recidas pelo manual de instrugdes, pelo site da fabricante ou pelo
Servico de Atendimento ao Consumidor Electrolux. N

21. Para sua comodidade, preserve o MANUAL DE INSTRUCOES,
CERTIFICADO DE GARANTIA E A NOTA FISCAL DO Aparelho.
Quando necessério, consulte a nossa Rede Nacional de Servicos
Autorizados efou o Servigo de Atendimento ao Consumidor.

35
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Fonte: Site Electrolux.

Com as figuras 1 e 2 entende-se o0 quao importante é este documento, e
principalmente como a apresentacdo e o vocabulario do manual fazem diferenca no
entendimento e interesse de leitura do cliente. Conforme Young e Wogalter (1990) a
presenca de ilustracdes e icones aumentam a compreensdo e memoria do contetdo
dos avisos nos manuais, uma vez que aumenta a qualidade da visibilidade e a
probabilidade das mensagens serem lidas, compreendidas e lembradas pelo
Usuario.

Ainda que ndo existam dados historicos sobre os manuais de instrucgéo,
atualmente muitos pesquisadores realizam estudos sobre a importancia do manual,
especialmente sobre o impacto positivo de algumas modificacdes e padronizacao
dos mesmos. Kovacevi¢, Brozovi¢c e Mozina (2016) realizaram uma andlise da
influéncia dos pictogramas nos manuais de instrugdo, que sdo simbolos ou
ilustragbes de tamanhos ou numeros diversos utilizados para indicar os dados
requeridos. Através da pesquisa 0s autores concluiram que pictogramas e outros

métodos didaticos podem servir como um atrativo para a interpretacdo dos manuais,
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porém, também é fundamental a compreensdo dos publicos que serdo atingidos a

fim de utilizar uma linguagem acessivel e adequada.

2.2 Importancia dos manuais de instrucao

Segundo Mattiello (2002), nos ultimos anos houveram grandes mudancas no
perfil do consumidor, a qual teria ocorrido devido ao avan¢co dos mecanismos de
comunicacdo e niveis de informacao disponibilizados ao mesmo, isto é, perante o
acesso a tecnologia. Sabendo da mudanca do perfil do consumidor, as empresas
buscam cada vez mais aprimorar a instrucdo do produto, a fim de evitar danos ao
usuario ou equipamento.

Ainda que seja visivel a eficacia dos manuais de instrugdes, conforme
pesquisa do Instituto de Pesquisas Tecnologicas - IPT (1995, citado por Torres
(2001, p.14), 87% dos acidentes com botijées de gas daquela época aconteceram
em virtude de instalacdo ou uso incorreto, mostrando que apenas 13% dos
acidentes foram causados por falhas ou defeitos do produto. Com isso, conseguimos
entender a importancia de seguir as instru¢cdées do mesmo, uma vez que muitos
destes acidentes poderiam ser evitados com a leitura e entendimento do documento.

O setor automobilistico também possui um dos maiores mercados de
manuais de instrugcdo do mundo, apresentando manuais extremamente complexos.
Embora estes manuais sejam exemplos de instru¢cbes bem elaboradas, isto néo
garante que o usuario o leia ou o entenda. Exemplo disto foi um acidente
mencionado no site Tecmundo, em que um automovel bateu em um gradil e acabou
colidindo com outro carro. Apés a colisdo, as células de bateria do carro acabaram
explodindo e o0s passageiros ndo conseguiram abrir as portas. Apesar de o0s
passageiros terem conseguido sair pela frente do automovel, o panico poderia ter
diminuido, uma vez que a empresa responsavel pela fabricacdo do automovel
afirmou que havia um mecanismo de abertura especificamente para este tipo de
situacdo, extremamente simples, que consistia em uma alavanca manual reservada
atrds da grade de alto-falante do carro, a qual estava exposta no Manual de
Instru¢bes do modelo adquirido.

Entretanto, a culpa nem sempre fica por conta do cliente, visto que muitas

empresas negligenciam os padrbes de qualidade e quesitos como clareza dos
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manuais, abrindo caminhos para duvidas e possiveis acidentes. Conforme Silva,

Bifano e Rocha (2009, p.2), os maiores problemas com manuais de instru¢géo sao

relacionados a compreensibilidade, a significacdo das mensagens, a
compatibilidade entre a quantidade e legibilidade das informacdes ou a sua
auséncia, dentre outros, que fazem com que para o usuario/consumidor,
seja muito dificil ou impossivel, em alguns casos, usar o produto de maneira
segura e satisfatoria em termos de alcance dos resultados pretendidos.

Além de ser documento importante para todos, o manual de instrucées tém
se tornado um diferencial de ajuda no nivel de satisfacdo do cliente. Conforme
Torres (2001) o manual é o primeiro contato, comecando com instru¢des de rotulo
como um simples “este lado para cima”, “conserve em local fresco”, “consumir em
até X dias”, “manter fora do alcance de criangas”, etc.

Ainda conforme Torres (2001, p. 12) “[...] produto e manual ndo existem um
sem o outro [...]". O autor complementa “[...] que o produto e o manual devem ser
projetados conjuntamente, baseados num sistema de materiais, funcdes, formas e
processos de engenharia, mercadologia, comunicacao, legislacdo e ergonomia [...]"
(TORRES, 2001, p.12).

A elaboracdo de um manual ou guia de instru¢cdes envolve muitas variaveis,
e apesar de parecer facil e simples, precisa ser muito bem estruturado, seguindo a
legislacdo vigente e obedecendo as prescricbes dos 6rgaos responsaveis. Dessa
forma, entende-se que a elaboracdo do mesmo deve ser feita com certa
minuciosidade, a fim de conseguir convencer o cliente de todos os cuidados quanto
ao uso e manutencéo do produto.

Segundo Showers (1992), “se as pessoas acreditarem que 0s manuais sao
dificeis de ler, confusos ou muito técnicos, o tempo e o esforco que eles utilizam
para ler atentamente a informagéo pode ser reduzido significativamente”, ou seja, as
empresas precisam dar mais importancia para os manuais, elaborando-os de acordo
com o perfil dos clientes e objetivando a exceléncia em informacdes e orientagdes.

Aguiar (2004) acrescenta que os empresarios devem considerar os niveis de
experiéncia dos usuarios/consumidores, uma vez que alguns podem estar
acostumados com determinado produto, ja outros, nunca tiveram contato com o

mesmo, e necessitam saber a real funcionalidade e utilidade do mesmo.
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Neto (2011) conclui que “uma comunicagcao deficiente atrasa processos,
eleva custos e traz problemas para a imagem da instituicdo. Portanto, para ter

sucesso, é fundamental adotar uma comunicacéo padronizada”.

2.3 Direito do consumidor

O Cadigo de Defesa do Consumidor — CDC traz consigo diversas atribuicdes

aos fabricantes, importadores e comerciantes, tais como:

Art. 6° — S&o direitos basicos do consumidor: Il — A informacéo adequada e
clara sobre os diferentes produtos e servicos com especificacdo correta de
guantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade e perco, bem como
sobre os riscos que apresentem. [...]

Art. 9° — O Fornecedor de produtos e servigos potencialmente nocivos ou
perigosos a saude ou seguranga devera informar, de maneira ostensiva e
adequada, a respeito da sua nocividade ou periculosidade, sem prejuizo da
adocao de outras medidas cabiveis em cada caso concreto. [...]

Art. 31 — A oferta e apresentacdo de produtos ou servigcos devem assegurar
informacdes corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua
portuguesa sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade, composi¢éao,
preco, garantia, prazos de validade e origem, entre outros dados, bem como
sobre os riscos que apresentam a saude e seguranca dos consumidores;
Paragrafo Unico. — O termo de garantia ou equivalente deve ser
padronizado e esclarecer, de maneira adequada, em que consiste a mesma
garantia, bem como a forma, o prazo e o lugar em que pode ser exercitada
e 6nus a cargo do consumidor devendo ser-lhe entregue, devidamente
preenchido pelo fornecedor, no ato do fornecimento, acompanhado de
manual de instrucdo, de instalacdo e uso de produto em linguagem didatica,
com ilustragdes. [..]

Art. 50 — A garantia contratual e complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrita (CDC, 1990).

Todos estes artigos expdem o quanto a empresa deve ser prudente e 6bvia
em sua comunicagcdo com o cliente, uma vez que ela sera a responsavel por
acidentes ou danos causados ao usuario ou ao préprio produto. E embora o artigo
31 do Cddigo de Defesa do Consumidor obrigue que os produtos vendidos no Brasil
possuam manuais de instrucdo na lingua portuguesa, diversos produtos soé
apresentam manuais escritos em idiomas estrangeiros, o que acaba acarretando no
desuso do guia, pois ele ndo cumpre o papel de informar o cliente, muito menos o
deixar ciente de perigos ou orienta-lo quanto a adequada instalacdo e uso.

Além do Manual de Instrucdes, deve existir juntamente com o produto um
termo de garantia, exibindo os prazos prescritos de cada peca, bem como a garantia

total do produto, vindo a oferecer locais de assisténcia técnica ou contatos de
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Centrais de Atendimento da empresa, buscando garantir a troca ou conserto do
produto adquirido.

As empresas sao livres para criar estes documentos de instrucao,
manutencdo e garantias, porém, precisam obedecer ao CDC, e principalmente,
expor suas reais atribuicbes, deixando claras também as obrigacdes dos
consumidores. Isto traz a tona um assunto extremamente popular: os prazos de
garantia propostos pelas organizagoes.

Existem trés tipos de garantia: a legal, a contratual e a estendida. A garantia
Legal € descrita no artigo 24 do CDC, a qual possui duracdo de 90 dias para bens
duraveis (geladeiras, carros, telefones) e 30 dias para bens ndo duraveis (como
produtos alimenticios), sendo que este prazo comeca a ser contado a partir da data
de entrega do produto ou servico.

A garantia contratual é ofertada pelo fornecedor e nédo é obrigatéria por lei.
Entretanto, se ela for oferecida, deve ser expressa em um documento escrito,
denominado termo de garantia. O qual deve conter informacdes como: qual a
cobertura do fornecedor, quais sdo os locais para possiveis consertos ou trocas, e
quais podem ser os valores dos reparos. Este tipo de garantia é variavel de acordo
com a empresa responsavel.

Ja a garantia estendida € um seguro a ser contratado pelo proprio cliente.
Visto que o0 mesmo tem a opc¢ao de pagar certo valor para ter a garantia por mais
tempo, além da garantia legal e contratual da empresa. Este prazo comeca a valer
apos o término da garantia contratual, e deve ser exposto em documento redigido
separadamente, contendo prazos, coberturas e despesas.

E possivel observar que os manuais de instrucdo e outros documentos
disponibilizados junto com o produto adquirido tem o dever de esclarecer todas as
davidas dos compradores, ou, oferecer outros meios de comunicagéo entre cliente e
fornecedor, tais como centrais de atendimento ou locais licenciados para possiveis

falhas, acidentes ou incidentes.

2.4 Construcao civil

O crescimento da populacdo urbana ao longo dos ultimos anos, vem

trazendo consigo o aumento das constru¢bes multifamiliares, como apartamentos,
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geminados entre outras edificacdes habitacionais. A partir deste crescimento, o
governo nacional, bem como bancos e investidores reconheceram um grande
mercado popular: os financiamentos habitacionais.

Com estas opcoes, tivemos um grande avanco no namero de construcdes
populares no pais. Em reportagem da Revista PINI, divulgada em 2014, entre os
anos de 1994 e 2013 a construcao civil cresceu 74,25%, sendo que o pico de
desevolvimento foi registrado em 2010, quando o PIB brasileiro apresentou alta de
11,6%. A matéria ainda apresenta que as principais razfes para o crescimento
entre 2004 e 2013 foram o crescimento da renda familiar, a maior concorréncia entre
instituicdes financeiras, a grande oferta de crédito imobiliario, o aumento do emprego
formal, a reducdo das taxas de juros e 0s programas de incentivo a compra, como 0
PAC — Programa de Aceleragéo do Crescimento e 0 PMCMV - Minha Casa, Minha
Vida.

Junto com este crescimento, existe o avan¢o do acesso a informacao por
parte dos clientes, bem como a grande possibilidade de compreensdo quanto as
normas e leis vigentes. Tudo isto desperta certa preocupagdo por parte das
construtoras e incorporadoras quanto a apresentacdo dos direitos e deveres do
consumidor/proprietario das unidades. Como exemplo disto, temos a norma ABNT
NBR 15575: 2013 — Novos padrdoes de qualidade para construcdo de casas e
apartamentos, que veio auxiliar na padronizacdo das edificacbes e atribuir
responsabilidades aos Construtores e Proprietarios.

Embora o mercado tenha apresentado crescimento no periodo citado, a
situacdo atual do pais mudou bastante, uma vez que o mesmo vem enfrentando
uma crise politica e econbmica. Em entrevista ao site do Planalto (Site da
Presidéncia da Republica), o presidente da Abrainc - Associacdo Brasileira de

Incorporadoras Imobiliarias, Rubens Menin, afirmou que

nao existe crescimento econdmico no Brasil sem o crescimento da indUstria
da construcdo civil. O setor da construcdo representa 8% do PIB. Vai ter um
impacto muito grande na economia, no desenvolvimento social e
evidentemente no emprego (Planalto, 2017).

Complementando a fala, a vice-presidente da CBIC — Camara Brasileira da
Industria da Construcdo, Betinha Nascimento mencionou na mesma reportagem do

Planalto que “o setor que mais agiliza na resposta imediata € a construgéo civil.
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Comeca na areia, no cimento, na brita. E a cadeia dos 'mil itens'. E um segmento
gue movimenta todo o mercado”.

Na cidade de Santa Cruz do Sul, o presidente da Sociedade das empresas
Imobiliarias em Santa Cruz (Seisc), Carlos Eduardo Beckencamp, expds em
entrevista ao jornal Gazeta do Sul que o mercado imobiliario nas cidades do
“interior” apresenta margens de lucratividade enxutas, ao contrario das cidades
maiores, porém, “o mercado se tornou mais trabalhoso para o corretor, e o vendedor
esta aceitando mais condi¢bes de pagamento. O mercado ndo vai parar enquanto a
cidade cresce e a populacéo cresce”.

Na mesma entrevista, Beckencamp ainda complementa que embora 0s

precos dos im@veis ndo estejam variando excessivamente,

a tendéncia esta mais proxima do acréscimo do que da reducao de valores,
ja que cada vez mais as constru¢des precisam ser adequadas a aspectos
como isolamento acustico e térmico, além de atendimento as normas da
seguranca no trabalho (GAZETA DO SUL, 2016).

A Confederacdo Nacional da Industria (CNI) com o apoio da Camara
Brasileira da Industria da Construcdo Civil (CBIC) realiza mensalmente uma
pesquisa denominada “Sondagem da Construgao”, que consiste em uma pesquisa
empresarial com o objetivo de acompanhar a evolucdo da atividade da Construgao
Civil, bem como os sentimentos e perspectivas dos empresarios da area. Os dados
divulgados na pesquisa sdo de extrema valia para a analise do desempenho do
setor, a situacdo financeira das empresas e principalmente os problemas e
espectativas dos empresarios do ramo. Além disso, também colabora para a
previsao de evolugcao neste mercado.

Na pesquisa referente ao més de abril/l2017, o CBIC entrevistou 613
empresas, sendo 213 pequenas, 272 médias e 128 grandes. Destas, 0s principais
problemas relatados foram: falta de demanda, elevadas taxas de juros,
inadimpléncia dos clientes, elevada carga tributaria, entre outros motivos.

Apesar de todas as dificuldades citadas acima, segundo a mesma pesquisa
os indices de espectativas cresceram em abril/2017, pois 0s empresarios acreditam
que ainda que a melhora seja vagarosa, os empreendimentos tém de a crescer

lentamente. Embora as condi¢des financeiras deste ano tenham sido melhores que
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no ano de 2016, segundo dados da pesquisa, este topico segue debilitado, uma vez
que as empresas exp0de certa dificuldade de acesso ao credito.

Considerando estes fatores, entende-se que o quadro atual da Construgéo
Civil ndo é vantajoso, contudo, consiste em uma fase passageira, que depende
diretamente de investimento e boa gestdo, que gradativamente esta apresentando

pequenas melhoras.

2.5 Qualidade da obra

Um dos fatores que influencia diretamente na venda do empreendimento e
na fase de pés-obra € a qualidade da mesma, pois sabemos que garantindo certo
padrao de qualidade durante a construcéo, estaremos influenciando diretamente nas
manutencgdes posteriores, bem como no Manual do Proprietario e de Areas Comuns.

Atualmente existem diversos programas de qualidade na area da construcao
civil, os quais buscam padronizar as edificagOes e atender as exigéncias das normas
vigentes, além de fidelizar clientes através da satisfacdo e certeza de um bom
negocio. Entre estes programas, enquadra-se o PBQP-H — Programa Brasileiro de
Qualidade e Produtividade no Habitat, que segundo o SINDUSCON - PR “[...] visa
apoiar o esforco brasileiro de modernizacdo, por meio da melhoria da qualidade, do
aumento da produtividade e redugcdo de custos na construcdo habitacional [...]”
(SINDUSCON, 2012).

O PBQP-H e outros programas foram criados para auxiliar Construtoras e
Incorporadoras de todos os portes a progredir em todos 0s quesitos, especialmente
em tecnologia, inovacao, produtividade e qualidade. Este programa, em patrticular,
objetiva a “qualificacdo de construtoras e de projetistas, melhoria da qualidade de
materiais, formacdo e requalificacdo de mao-de-obra, normatizagdo técnica,
capacitacao de laboratérios e aprovacao técnica de tecnologias inovadoras”.

Dentro deste projeto funcionam diversos sistemas de avaliacdo, entre eles o
SIAC — Sistema de Avaliacdo da Conformidade de Sistemas e Obras, que tem o
objetivo de avaliar conformidades ou ndo conformidades no sistema de gestdo da
qualidade das empresas de servi¢os e obras baseado na série de normas 1SO 9000.
O SIAC avalia a execucdo da obra, envolvendo especialidades técnicas, servigcos

especializados, gerenciamento e elaboragdo de projetos e execucao de obras, ou
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seja, € um controle de qualidade sobre a realizacdo de cada etapa da obra, como

por exemplo:

e Servicos preliminares: compactacédo de aterro e locacéo de obra;

e Fundacdes: execucéo de fundacao;

e Estrutura: execucao de forma, montagem de armadura, concretagem de
peca estrutural, execucdo de alvenaria estrutural. (Requisitos
Complementares SIAC, p. 2).

Além do SIAC, o PBQP-H também busca avaliar os demais setores da
empresa, tais como a qualidade dos materiais utilizados na obra, capacidade
comunicacdo e troca de informacfBes dentro e fora da empresa, qualificacdo e
preparo da méo-de-obra nos departamentos administrativos e propriamente 0s
trabalhadores da obra, sistemas de inovacdo tecnoldgica utilizados dentro da
empresa e até mesmo o0s sistemas de gestdo adotados em cada Construtora ou
Incorporadora. Com estes projetos busca-se auxiliar no crescimento da qualidade
em todos os setores das empresas do ramo da construcdo civil, assim como
contribuir na padronizagdo das edificagcbes habitacionais, garantindo os niveis de
desempenho das unidades e principalmente a satisfacao dos clientes.

O PBQP-H e outros programas de qualidade possuem avaliacbes que
classificam os setores das empresas conforme suas funcdes, através das chamadas
auditorias, onde o0s técnicos cadastrados no programa realizam vistorias para
vistoriar o controle de documentos da empresa, a preocupagdo com os clientes e
fornecedores, a sustentabilidade e produtividade na obra, os cuidados com
seguranca dos funcionarios, o atendimento dos critérios expostos em projetos, a
qualidade da execucdo das tarefas da construcdo, entre outros parametros
importantes para garantir um bom padrédo de empreendimento. Fica claro entédo, que
este e outros projetos sdo de suma importancia para o progresso da construgao civil,
uma vez que as empresas qualificadas tendem a construir edificagbes com melhores
niveis de desempenho e principalmente com foco na satisfagdo do cliente,
auxiliando na tentativa de padronizacdo e melhoria continua de Construtoras e
Incorporadoras.

De acordo com Faria e Arantes (2012) o PBQP-H é uma iniciativa do
Governo Federal para buscar a qualidade de projetos habitacionais, aumentar a

competitividade entre as empresas e melhorar a produtividade no ramo da
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construcdo civil, pois com estes e outros programas as empresas trabalham
incessantemente na busca pela melhoria continua dos produtos e servigos ofertados
por elas.

A partir do breve estudo deste capitulo, entende-se que estes projetos nao
influenciam somente na execuc¢édo da obra como também na fase de pdos-obra, pois
a gestao de todo o sistema gera um melhor controle de cada etapa da construgéo,
auxiliando no acesso a informacdo que pode e deve ser apresentada aos USUArios
da edificacdo. Estas a¢cbes também influenciam consideravelmente na qualidade da
edificacdo, visto que controlam o recebimento dos materiais a serem utilizados na
obra, bem como fiscalizar todas as tarefas de execuc¢éo através dos procedimentos
de execucao (PES) e inspecéao (PIS) de cada uma.

A Camara Brasileira da Construcao Civil também vem considerando a
importancia destes programas no crescimento da qualidade do setor, pois reconhece
a relevancia das empresas na adaptacdo para com as novas normas e niveis de
desempenho obrigatorios, a fim de concretizar a qualificagcdo ndo s6 da execucao
como das etapas anteriores e posteriores a mesma. Isto destaca que as melhorias,
em todas estas fases, serdo perceptiveis durante toda a vida util da edificacao e
principalmente serdo essenciais para manter um bom relacionamento entre clientes

e construtoras/incorporadoras.

2.6 Contrucao Civil: Fase Pés-obra

Embora parega simples, o conjunto de uma obra abrange inUmeras tarefas,
quase sempre vinculadas entre si. O Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade do Habitat comenta em seu site que antes da entrega de um
empreendimento sdo necessarias etapas como o projeto, a aprovacdo do mesmo
pelos 6rgdos competentes, a execucdo da obra, o controle de qualidade da mesma,
0 sistema burocratico de venda, a analise e legalizacdo da obra, e outros diversos
servicos, e apesar de a execucdo ser o estagio mais importante, ndo se deve
desprezar os cuidados com a fase pGs-obra.

O poés-obra consiste basicamente na fase pés-entrega do empreendimento,
onde o condominio, a administradora, o proprietario e a construtora/incorporadora

precisam estar em harmonia, buscando sempre o perfeito funcionamento da



27

edificacdo. Deste modo, tém se a garantia de que o empreendimento permanecera
em boas condi¢bes, além de assegurar as propriedades citadas pela empresa
responsavel na hora da venda.

A fase abordada neste tépico esta diretamente relacionada com a
manutencdo do empreendimento, uma vez que “toda edificacdo € planejada para
atender as necessidades de seus usuarios por muito tempo, entretanto, estes néo se
planejam para atender as necessidades da edificagdo ao longo do tempo” (Mourthé,
2013, p.11). Mourthé (2013) ainda complementa que a manutencdo tem de fazer
parte do sistema de planejamento da empresa responsavel pela edificacdo, pois ela
sera a encarregada pela correcao ou prevencao de falhas do sistema construtivo.

Um dos fatores relacionados a manutencdo do empreendimento é a
qualidade da obra, ou seja, qualidade dos produtos utilizados, da mao-de-obra, do
projeto, da execucéo, do controle de execucdo e demais agentes importantes, uma
vez que se garantirmos controle de qualidade em todos estes aspectos estamos
prevenindo patologias antes ou depois da entrega do empreendimento. Mesmo com
todo este controle, qualquer obra necessita de manutencao, porém, adotar acdes de
qualidade durante a obra pode ser decisivo quanto a vicios ou defeitos da
construcao.

A NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construcao civil, considera

no item 3.75, vicios construtivos como

anomalias que afetam o desempenho de produtos ou servicos, ou 0S
tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou
prejuizos materiais ao consumidor. Podem decorrer de falha de projeto ou
de execugdo, ou ainda da informacao defeituosa sobre sua utilizacdo ou
manutencdo (ABNT, 1996, p.5).

Grandiski (2013) distingue vicios em dois modos:
e Vicios Aparentes: que sao facilmente detectdveis mesmo por leigos em
construcéo.
¢ Vicios Ocultos: falhas inexistentes no ato da entrega do imével ou detectaveis
somente por profissionais da area, e que sdo constatadas somente apds a
entrega ou algum tempo depois.

O engenheiro ainda exemplifica vicios aparentes como:
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vidro quebrado ou manchado, diferentes tonalidades no revestimento ou na
pintura, azulejo decorado aplicado de forma equivocada, quebrando o
esquema do desenho geométrico projetado, falta de espelhos nas
instalacdes elétricas, portas descoladas ou trincadas, vazamentos
existentes no ato da entrega, material de acabamento empregado diferente
do que consta do memorial descritivo de venda, etc. (Grandiski, 2013).

E complementa com exemplos de vicios ocultos:

curto-circuito nas instalacdes elétricas, infiltracdes ou vazamentos de agua
gque s&o detectados apenas depois da entrega, trincas, fissuras,
gretamentos de placas cerdmicas, recalques de fundacéo, inclinagdo de
prédios, desbotamento da pintura da fachada, etc. (Grandiski, 2013).

A NBR 13752 — Pericias de engenharia na construcao civil também explica
em seu item 3.28 que defeitos na construgao sao

anomalias que podem causar danos efetivos ou representar ameaca
potencial de dano a salde ou seguranca do consumidor, decorrentes de
falhas do projeto ou execugcdo de um projeto ou servigco, ou ainda, da
informacédo incorreta ou inadequada de sua utlizacdo ou manutengéo.
(ABNT, 1996, p.3)

Grandiski (2013) considera que defeitos possuem as mesmas caracteristicas
de vicios, entretanto, os defeitos podem colocar em risco a seguranca e integridade
do usuéario/proprietario.

Outra etapa extremamente importante de uma edificacdo € a entrega da
mesma. Esta data é o marco da consolidacdo da venda, pois segundo Souza e
Abiko (1997) este € o momento de realizar uma vistoria detalhada com o
proprietario. Através de um check-list, o responséavel pela construtora/incorporadora
deve acompanhar o proprietario neste ato, procurando possiveis inconformidades e
estabelecendo prazos para realizar os procedimentos de revistoria com o cliente.

Antoniazzi (2012) também comenta que o check-list precisa estar de acordo
com cada obra priorizando a qualidade final da edificagdo, ou seja, precisa
apresentar tépicos que sejam condizentes com aquela unidade, de forma que o
cliente entenda a importancia de realizar este procedimento anteriormente a
habitacdo do mesmo.

Yazigi (2009) orienta que caso haja inconformidade no momento da entrega
da edificacdo elas devem ser solucionadas em um prazo maximo de 30 dias, e se as

reinvindicacbes néo forem realizadas neste prazo, serd de responsabilidade da
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construtora a permuta de outro imovel com as mesmas dimensdes, valores e
condicdes de uso até que a unidade adquirida seja entregue nas condi¢cdes que o
cliente solicitou.

Juntamente com a entrega do imével € que deve ser disponibilizado o
Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo da unidade habitacional ao proprietario,
pois que neste momento o responsavel da empresa podera comentar sobre a
importancia do documento e esclarecer possiveis duvidas do cliente.

A partir desta data o Manual sera fundamental para o cliente, uma vez que
ird indicar procedimentos de manutencdo da unidade, além de apresentar todas as
informacBes necessarias para o correto uso da mesma. Além disto, o arquivo
registra os prazos e garantias de cada peca utilizada na edificagao, a fim de que o
cliente entenda seus direitos e possa solicitar sua garantia a empresa responsavel.

2.7 Importancia e critérios de elaboracdo dos Manuais de Uso, Operacao e

Manutencéo

Como comentado nos tépicos anteriores, o Manual de Uso, Operacdo e
Manutencédo, segundo a norma ABNT NBR 14037:2014 consiste em um documento
gue reune todas as informacfes necessarias para orientar as atividades de uso da
edificacdo, bem como esclarecer como devem ser feitas as operacoes relacionadas
a estrutura da mesma, e direcionar os proprietarios quanto a frequéncia de
manutencdo da unidade. Entretanto, o Manual deve abranger muito mais do que
isto. Deve ser um documento redigido com total conviccdo de que o cliente sabera
entender os assuntos citados no mesmo, a fim de ndo deixar davidas sobre o
funcionamento e correto uso da estrutura. Ou seja, deve ser o documento mais
importante da unidade, pois seré utilizado em toda a vida util do empreendimento.

A partir disto, o CBIC e as entidades associadas iniciaram ag¢bes para
auxiliar construtoras e incorporadoras na padronizacdo da elaboracdo de Manuais
de Uso, Operacdo e Manutencao de edificacdes. Através de um documento lancado
no ano de 2014, denominado “Guia Orientativo para elabora¢do do Manual de Uso,
Operacéo e Manutencao de Edificagbes”, a camara busca

melhorias dos processos internos das empresas voltados ao atendimento e

assisténcia técnica, do relacionamento com os clientes, do desenvolvimento
de fornecedores, do engajamento com as entidades da cadeia produtiva e
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agentes financiadores, e da melhora da imagem do setor junto ao Poder
Judiciario e a sociedade.(CBIC, 2013, p.2).

Em busca da uniformizacdo deste documento tdo importante para oS
proprietarios, responsaveis de condominio e demais individuos envolvidos no
processo pos construcao, a figura apresentada abaixo, retirada do “Guia Orientativo
para elaboracdo do manual de Uso, Operacdo e Manutencdo de Edificactes”,

apresenta sugestdes de conteudo a serem inseridos nos manuais.

Figura 3 — Sugestao de Disposi¢cdo dos Conteudos do Guia Orientativo CBIC

Tabela 1 - Sugestdo de Disposicdio dos Conteiddos

indice
Apresentagao Intreducao

Definicaes
Garantias & assisténcia t&cnica Garantias & assisténcia tcnica
Memorial descritivo

Relacao de fornecedores
Fornecedores Relacdo de projetistas

Servigos de utilidade piblica
Sisternas hidrossanitdrios
Sisternas eletroeletrénicos
Sistema de protegdo confra descargas
atmesféricas
Sisternas de ar condicionado, ventilacdo e
calefacao
Sisternas de automacdo
Sisternas de comunicacdo
Operagdo, uso e limpeza Sistemas de incéndio
Fundacses e estruturas
Viedacdes
Revestimentos internos e externcs
Pisos
Coberturas
Jardins, paisagismo e dreas de lazer
Esquadrias e vidros
Pedidos de ligagoes piblicas
Programa de manutencao preventiva
Manutencao Registros
Inspacaes
Meio ambiente & sustentabilidade
Informagées complementares Se‘gumnfc ) o
Operacdo dos equipamentos e suas ligagdes
Documentacdo #cnica & legal
Elaboragdo & entrega do manual
Atualizacdo do manual

Fonte: CBIC, 2013.

Além de apresentar a sugestdo de disposicdo dos conteudos, conforme
figura 3, o Guia Nacional de Elaboracdo de Manuais de Uso, Operacédo e

Manutencdo ainda indica os requisitos minimos para a elaboracdo dos manuais e
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também instrui a importancia de uma boa apresentacdo deste documento, pois
entende que o formato do Manual esta diretamente associado a utilidade do mesmo,
visto que quando o cliente percebe que pode sanar suas duvidas somente com a
leitura do material disponibilizado, acelera o processo de preservacdo da unidade,
além de diminir a possibilidade de falhas de manutencéao e atividades duvidosas.

De acordo com o Guia de Orientacdes do CBIC, os manuais devem
apresentar, obrigatoriamente, 0s seguintes topicos:

a. Informar aos proprietarios e ao condominio as caracteristicas técnicas da
edificagdo como construida;

b. Descrever procedimentos recomendaveis e obrigatérios para a
conservagdo, uso e manutencao da edificacdo, bem como para a operacao
dos equipamentos;

c. Informar e orientar os proprietarios e o condominio, em linguagem
adequada e de forma didética, com relacdo as suas obriga¢des no tocante a
realizacdo de atividades de manutencao e conservacéo, e de condicdes de
utilizacdo da edificacao;

d. Recomendar ag¢fes para prevenir a ocorréncia de falhas ou acidentes
decorrentes de uso inadequado;

e. Recomendar ac¢des para contribuir para que a edificagdo atinja a vida Util
de projeto (CBIC, 2013, p. 4).

7

Outro fator extremamente importante nos manuais € o esclarecimento de
termos técnicos como prazo de garantia legal, prazo de garantia contratual, vida util
de projeto (VUP), datas relevantes para limites de garantia, entre outros detalhes,
visto que a explicacdo dos significados destes termos assume papel significativo
guanto ao total entendimento do documento.

A ABNT NBR 14037:2011 - Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,
operacdo e manutencdo das edificacbes — Requisitos para elaboracdo e

apresentacao dos conteldos, explica em sua introducao que

A qualidade da documentagdo técnica produzida ao longo das fases de
projeto e execucao e seu direcionamento para esclarecer dividas relativas
as etapas de conservagdo, uso e manutencdo, e da operacdo dos
equipamentos, de forma sistematizada em forma de manuais relativos a
edificacbes, tem sido outro instrumento para melhorar a comunicagcdo no
processo, e este é o foco desta Norma (ABNT, 2011, p. 2).

A seguir encontram-se conceitos relevantes apresentados no Guia
Orientativo criado pelo CBIC, retirados das normas ABNT NBR 14037:2011, ABNT
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5674:2012 e ABNT NBR 15575:2013, os quais objetivam a explicacdo de termos
técnicos especificos das edificacdes, tais como:

e Garantia legal: direito do consumidor de reclamar reparos,
recomposicdes, devolucdo ou substituicdo do produto adquirido conforme
legislagéo vigente;

e Garantia contratual: condicdes dadas pelo fornecedor por meio de
certificado ou contrato de garantia para reparos, reposicao, devolucao ou
substituicdo do produto concluido.

e Prazo de Garantia Legal: periodo de tempo previsto em lei que o
comprador disp6e para reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra
de produtos duraveis;

e Prazo de Garantia Contratual: Periodo do tempo, igual ou superior ao
prazo de garantia legal, oferecido voluntariamente pelo fornecedor
(incorporador, construtor ou fabricante) na forma de certificado, termo de
garantia ou contrato para que o consumidor possa reclamar dos vicios
aparentes ou defeitos verificados na entrega de seu produto. Este prazo
pode ser diferenciado para cada um dos componentes do produto a critério
do fornecedor;

o O reparo de falhas: Durante a vigéncia dos prazos de garantia deve ser
feito pelo incorporador ou construtor, ressalvadas as hipoteses que excluem
a sua responsabilidade, como o mau uso ou a falta de manutencdo pelos
usudrios; atos de terceiros; caso fortuito ou for¢a maior. Vencido o prazo de
garantia, a responsabilidade deve ser apurada.

e Prazos de garantia: O anexo D da Norma ABNT NBR 15575 — parte 1
traz uma recomendacdo dos prazos de garantias, e apesar de n&o
estabelecer de forma obrigatéria estes prazos, pode e deve ser observado
para o estabelecimento dos prazos minimos de garantia que devem ser
informados nos manuais, no caso dos empreendimentos cujos projetos
foram protocolados nos 6rgdos competentes apés 19 de julho de 2013, e
podem servir de referéncia para os empreendimentos anteriores. Os prazos
comecam a contar a partir da expedicdo do Habite-se ou “Auto de
Concluséo”, ou outro documento legal que ateste a conclusdo das obras
[.];

e Vida util de projeto: E o periodo de tempo em que um sistema é
projetado para atender os requisitos de desempenho estabelecidos, desde
gue cumprido o programa de manutencdo previsto no manual de operacao,
uso e manutencdo. A VUP sofre influéncia direta positiva ou negativa pelas
acOes de manutencéo, intempéries e outros fatores internos de controle do
usuario e externos (naturais) fora do seu controle. Vida util ndo pode ser
confundida com prazo de garantia. (CBIC, 2013, p.33 e p.34).

O documento em pauta, também denominado Manual do Proprietario, possui

diversos assuntos especificos a serem abordados. Segundo o Guia Orientativo do

CBIC (2013) é imprescindivel a explicacdo quanto aos seguintes topicos:

Responsabilidades de cada parte envolvida no processo;
Recomendacao de peridiocidade de manutencéao;

Prazo de garantia de cada componente da estrutura;
Circustancias para perda de garantia;

Especificagcado dos materiais utilizados na edificagdo (memorial descritivo);
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e Apresentagao e contato dos fornecedores de todos os materiais utilizados na
edificacao;
e Apresentacdo dos responsaveis técnicos pela edificacéo;
e Explicacdo do funcionamento cada sistema composto na estrutura (telefonia,
eletricidade, hidraulica, hidrossanitaria, gas, etc.);
e Capacidades e informacfes gerais sobre a estrutura/sistemas de vedacéao
vertical da edificacao;
e Esclarecimento dos sistemas utilizados para cumprimento da ABNT NBR
15575:2013 - Norma de Desempenho;
e Esclarecimento sobre uso de areas comuns da edificacao;
¢ Recomendacdes quanto a seguranca em situacdes de emergéncia;
¢ Modificacdes e reformas;
e Documentacdo técnica e legal: responsaveis por cada documentos;
e Contato para solicitagcdo de assisténcia técnica e prazos para realizacdo da
assisténcia;
Entende-se que através dos aspectos listados acima ndo restardo duvidas
guanto ao uso, operacao e manutencéo da edificacdo, cumprindo o principal objetivo

dos Manuais, das empresas responsaveis e dos clientes.

2.8 Manuais de Uso, Operacao e Manutencéao x Direito do Consumidor

Atualmente, os Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo de edificacbes
sdo considerados documentos obrigatérios, sendo redigido de acordo com a

legislacdo em vigor, como o Cdodigo do Consumidor e normas da ABNT.

A entrega de uma obra ndo é efetivada exclusivamente pela entrega das
chaves. O Cédigo de Defesa do Consumidor prevé que o termo de garantia
de qualquer bem seja acompanhado de manual de instrucdo, de instalacédo
e uso em linguagem didéatica, com ilustracbes. O documento informa os
usuarios sobre as caracteristicas técnicas da edificacdo construida;
apresenta procedimentos recomendéveis para o melhor aproveitamento da
edificagdo; aponta as atividades de manutencdo necessarias e previne
contra a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado
(Baroni, 2010).

Assim como o Cdédigo de Defesa do Consumidor, ha indmeras Normas que

auxiliam o consumidor na consideracdo de todos os niveis de desempenho do
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produto ou servico adquirido, o que faz com que as empresas busquem estar cada
vez mais atentas a todos os direitos do cliente, bem como seus devidos deveres

guando ao cuidado e seguranga com 0 mesmo.

2.8.1 Normatizacdo e documentos referentes ao Manual de Uso, Operacédo e

Manutencgéo

Os Manuais de Uso, Operacao e Manutencao de Edificagbes séo elaborados
de acordo com as normas ABNT NBR 14037, ABNT NBR 5674 e ABNT NBR 15575,
as quais auxiliam no cumprimento do objetivo principal dos manuais: aproximar as
construtoras/incorporadoras de seus clientes e diminuir as duvidas quanto ao uso,
operacdo e manutencéo das unidades entregues.

Todas estas normas associadas ao conhecimento das construtoras,
incorporadoras e associacdes ligadas a construcdo civil possuem o dever da
elaboracdo de um manual de alto nivel, preenchendo os requisitos legais quanto ao
Cddigo Civil Brasileiro e Codigo do Consumidor.

2.8.1.1 Conceitos da NBR 14037

A ABNT NBR 14037 estabelece critérios para a elaboracdo do Manual de
Uso, Operacao e Manutencédo de Edificacdes e € a principal referéncia utilizada no
“Guia Nacional de Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo de

Edificagdes” elaborado pela Camara Brasileira da Industria da Construgao.

A busca da qualidade no processo de producdo das edificagBes, uma das
metas que nos ultimos anos impulsiona a introducdo de significativas
mudancas na constru¢éo civil, tem evidenciado a necessidade de uma
abordagem mais ampla do processo e dos intervenientes envolvidos (ABNT,
2014. p. 1).

A norma é valida desde o ano de 1998, e explica em sua introducéo que

O processo de producdo das edificacdes normalmente vinha sendo
observado como constituido de apenas duas etapas: o projeto (algumas
vezes subdivididos em duas etapas intermediarias desde a definicao
conceitual do projeto até a producdo de detalhes de execucdo) e a
execucdo em canteiro. Entretanto, a edificacdo construida ndo pode ser
entendida, ela prépria, como a realizacdo do objetivo do processo, pois &
somente apds a concluséo do projeto e da execucgao da edificagcdo que ela
pode ser colocada a servico de seus usudrios e, servindo-0s
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adequadamente em relacdo ao previsto, realizar o motivo pelo qual a
edificacado foi produzida. (ABNT, 2014, p. 1).

A Norma cita que deve existir “uma interface eficiente entre os conjuntos de
integracao”, ou seja, as etapas antes, durante e ap0s a execucao da obra, além de

comentar que

a qualificacdo da documentacéo técnica produzida ao longo das etapas de
projeto e execugao e seu direcionamento para esclarecer dividas relativas
as etapas de operacdo, uso e manutencao das edificacdes tem sido outro
instrumento , sistematizada na forma de manuais de operacdo, uso e
manutencdo das edificacdes tem sido outro instrumento para melhorar a
comunicacdo no processo, e este € 0 objetivo de atencdo desta Norma.
(ABNT, 2014, p. 2)

O documento revisado em 2014 também apresenta algumas definicdes
técnicas importantes, entre elas:

e Garantia: termo de compromisso de funcionamento adequado de uma
edificacdo, componente, instalacdo, equipamento, servigco ou obra, emitido
pelo seu fabricante ou fornecedor;

e Manual de operagdo, uso e manutencdo: documento que reldne
apropriadamente todas as informacdes necessarias para orientar as
atividades de operacéo, uso e manutenc¢éo da edificacao;

e Manutencéo: conjunto de atividades a serem realizadas para conservar
ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes
constituintes de atender as necessidades de seguran¢a dos seus USUArios;

e Operacado: conjunto de atividades a serem realizadas para controlar o
funcionamento de instalacbes e equipamentos com a finalidade de criar
condi¢des adequadas de uso da edificacéo;

e Uso: atividades normais projetadas para serem realizadas pelos usuarios
dentro das condi¢cdes ambientais adequadas criadas pela edificagéo;

e Vida util: intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo e suas partes
constituintes atendem aos requisitos funcionais para os quais foram
projetadas, obedecidos os planos de operagdo, uso e manutengéo
previstos. (ABNT NBR 15575-1, 2013, p.8 € p.9).

No topico denominado “requisitos para a elaboracdo e apresentacdo do
manual’, a Norma 14037:2014 determina que o documento deve ser escrito em
conteudos extremamente parecidos com a tabela 1 apresentada no topico 2.6 deste
trabalho, porém, é a tabela original de disposicdo de conteuddos da Norma
14037:2011, a qual representa as subdivisbes que devem obrigatoriamente fazer
parte da estrutura de um manual.

A norma 14037 também descreve cada subdivisdo dos contetudos

apresentados no Anexo A do presente trabalho, justificando como deve ser
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elaborado cada tépico, de forma que o responsavel pela elaboracdo busque a
integracdo de todas as etapas da obra e do projeto do empreendimento para
complementar o manual, sem que falte nenhuma informagéo importante aos
usuarios. Posteriormente, a Norma explica a importancia de existirem registros de
manutencdes realizados pelo condominio, proprietarios e Construtora/Incorporadora,
além de apresentar recomendag¢fes quanto a seguranca e situacdes de emergéncia
e principalmente a comunicacdo sobre possiveis modificacdes e limitacdes da
edificacéo.

A Norma 14037 também relata a relacdo de documentos técnicos que o
manual deve conter, entre eles projetos arquitetdnicos, estruturais, de instalacdes
elétricas e hidraulicas, sistemas de protecdo de descarga atmosférica (SPDA),
elevadores, paisagismo, memoriais descritivos (sem memoria de calculo) e demais
projetos especificos que venham a ser importantes. E ainda orienta sobre a entrega
do manual, que deve acontecer no ato da entrega das chaves, de forma que cada
proprietario receba um Manual Privativo e o primeiro representante Legal do
condominio receba um Manual de Areas Comuns.

Por fim, a NBR 14037 anexa a tabela “A.1 — Incumbéncia pelo fornecimento
inicial a cargo da construtora ou incorporadora — Incumbéncia pela renovacédo a
cargo do proprietario ou do condominio e periodicidades”, expostas no Anexo A

presente trabalho.

2.8.1.2 Conceitos da NBR 5674

A Norma ABNT NBR 5674:2012 — Manutencdo de Edificacbes, busca
informar a importancia da manutencdo das edificagcbes, a fim de cessar o
pensamento de que “o processo de construcdo é limitado até o momento em que a

edificacao € entregue e entra em uso”, e em sua introdugéo, esclarece que

as edificacdes sdo o suporte fisico para a realizacdo direta ou indireta de
todas as atividades produtivas, e possuem, portanto, um valor social
fundamental. Todavia, as edificagBes apresentam uma caracteristica que as
diferencia de outros produtos: elas sdo construidas para atender seus
usudrios durante muitos anos, e ao longo deste tempo de servico devem
apresentar condicBes adequadas ao uso que se destinam, resistindo aos
agentes ambientais e de uso que alteram suas propriedades técnicas
iniciais. (ABNT, 2012, p. 1).
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Portanto, a manutencéo deve ser entendida como uma atividade técnica que
exige tanta responsabilidade quanto a prépria construgdo, uma vez que a vida util da
edificacdo estd diretamente relacionada com as acfes a qual ela esta exposta
diariamente. Através das explicagcbes da Norma 5674:2012, entende-se que a
manutencdo consiste na realizacdo de tarefas que preservem ou recuperem a
estrutura de acordo com as condicbes em que ela foi projetada, incluindo servigos
de prevencdo e correcdo, desde que sejam para manter o bom desempenho da
edificagéo.

Em seu item 5, a ABNT NBR 5674 prescreve que 0 proprietario, a empresa
responsavel pelas manutencdes e a empresa de assessoria condominial sdo 0s
responsaveis pela manutencao da edificacdo, visto que elas possuem o direito de
preservar a integridade da edificacdo, bem como o dever de comunicar aos
responsaveis pela mesma quando houver alguma acdo que ndo estiver descrita no
Manual de Uso, Operacdo e Manutencdo de Edificacbes. Assim como a
Construtora/Incorporadora serd responsabilizada caso for constatado durante
inspecao algum tipo de erro de execugao da obra.

Para esclarecer possiveis duvidas quanto a organizacdo do sistema de
manutencdo da edificacdo, a Norma 5674 também apresenta em alguns topicos uma
breve explicacdo quanto a gestdo da qualidade do sistema de manutencao, ou seja,
a elaboracdo de uma documentagcdo que auxilie nas programacdes, orcamentos e

principalmente controle das manutencdes.

2.8.1.3 Conceitos da NBR 15575-1

E de conhecimento geral que a industria da construc&o civil vem passando
por mudancgas em seus parametros de qualidade, principalmente no que diz respeito
a conforto e seguranca de edificagBes residenciais. Entre estas mudancgas esta a
ABNT NBR 15575:2013 - Norma de Desempenho, que entrou em vigor no ano de
2013 e esta auxiliando os usuarios quanto aos seus direitos de usufruir de um imovel
gue possua niveis de seguranca, conforto e resisténcia de cada um dos sistemas
gue o compdem: pisos, vedacgdes, coberturas, instalacdes e estruturas.

As regras estabelecidas nesta Norma beneficiam o consumidor e dividem

responsabilidades entre todos os envolvidos - construtora, usuarios, fabricantes e
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projetistas - e procura associar a qualidade dos produtos utilizados na construcao
com a importancia da comunicagéo entre ambas as partes, esclarecendo o dever de
instrucbes claras e transparentes. Esta comunicacdo pode se dar através dos
Manuais de Uso, Operacdo e Manutencao, que tem a obrigacdo de expor ao cliente
as caracteristicas de cada sistema constituinte da edificacdo, bem como a qualidade
dos equipamentos e produtos utilizados na mesma.

A norma de desempenho é dividida em seis partes, as quais manifestam
requisitos gerais do projeto/obra e outras cinco partes que estabelecem requisitos
técnicos especificos de estrutura, piso, cobertura, vedacdo e sistemas
hidrossanitarios. Apesar de 0s seis aspectos serem de suma importancia na
realizacdo do Manual do Proprietario e de Areas Comuns, este topico aborda
somente a primeira parte, que em seu inicio, assim como as demais normas aqui
citadas, apresenta uma breve explicacdo sobre termos técnicos da area, a fim de
possibilitar um melhor conhecimento dos usuarios.

A ABNT NBR 15575-1 também explica as incumbéncias de cada
responsavel e suplementa a importancia da caracterizacdo das condicbes no
entorno do empreendimento, ou seja, o conhecimento sobre o ambiente sonoro
urbano, as condi¢des climaticas e ambientais da area, entre outros fatores que sao
fundamentais na escolha de materiais e métodos de bom desempenho para cada
tipo de edificagdo. Além disso, também visa citar os pardmetros minimos de
desempenho de sistemas como paredes, esquadrias, etc., através de niveis
minimos e maximos de ruido, temperatura, carga e demais -caracteristicas
importantes.

Além disto, a ABNT NBR 15575 é um divisor de aguas no critério de
apresentacao e elaboracdo de Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo, pois
estabelece em sua tabela C.5 varios indicadores de vida util de projeto de projeto
minima e superior de cada sistema de uma edificacéo, entre eles pisos, vedacdes
externas e internas, revestimentos externos e internos, instalagdes hidrossanitarias e
elétricas, etc., o que faz com o que o construtor e/ou incorporador precise se adaptar
as novas regras e integra-las tanto na execugdo como na elaboragdo do Manual,
uma vez que o proprietario pode e deve utilizar o documento como parametro para o

uso, operacao e manutencao da unidade.



39

Ha também um topico que estabelece a obrigatoriedade da
Construtora/Incorporadora elaborar o Manual de Uso, Operacdo e Manutencéo da
Edificagdo, manifestando que este é o documento onde estardo indicados os
cuidados e as atividades de manutencéo de responsabilidade do proprietario, a fim
de garantir que o mesmo sera responsabilizado pelas acbes de manutencao,
garantindo que a vida Gtil de projeto seja atingida sem maiores problemas.

A Camara Brasileira da Industria da Construcdo ainda cita que “quando
adquirir um imoével, o comprador passa a saber exatamente o periodo minimo de
tempo pelo qual cada sistema deve manter seu desempenho, desde que operados e
mantidos de forma correta” (Bezerra, 2013), o que acaba aumentando o nivel de
exigéncia por parte do cliente e exigindo maior controle de prazos e garantias dos
construtores. N&o bastando esta exigéncia de controle a construtora ou
incorporadora precisa estar preparada para atender o0s niveis minimos de
desempenho e vida Gtil impostos na norma e principalmente deixa-los expostos em
seus Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo, visto que podera ser de suma
importancia em casos judiciais e/ou acdes ligados ao CDC.

Esta Norma (NBR 15575:2013) é considerada a principal dificuldade por
parte das empresas da construcao civil, uma vez que se torna cada vez mais dificil
atender a todos os parametros impostos na mesma sabendo que uma edificacdo
depende diretamente de individuos terceiros, como fornecedores e prestadores de
servico. Assim como depende diretamente dos proprietarios compreenderem a
importancia do uso, operacdo e manutencdo da unidade e das areas comuns a
ponto de realizar todos os procedimentos descritos em Manuais e principalmente
entenderem sua responsabilidade dentro do contexto.

Conclui-se entdo que esta Norma € determinante para a elaboracdo dos
Manuais de Uso, Operagdo e Manutengcdo de Edificacdes, e que assim como a
execucao precisa ser cautelosa e eficiente, as empresas precisam perceber a
importancia de um Manual integro e compreensivel, que possa servir de apoio aos

usuarios e sobretudo util para todos os envolvidos.
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3 METODOLOGIA

Neste capitulo serd abordada a metodologia da pesquisa adotada para a
elaboracdo do trabalho, que consiste em uma pesquisa descritiva de caréater
qualitativo. Esta foi constituida de uma pesquisa documental que, segundo Fonseca
(2002, p.32), é diferenciada da pesquisa bibliografica pelo fato de utilizar fontes
diversificadas e dispersas, enquanto as pesquisas bibliograficas recorrem a
materiais jA elaborados, quase sempre sendo livros e artigos cientificos. O autor
ainda exemplifica arquivos utilizados em pesquisas documentais, como “tabelas
estatisticas, jornais, revistas, relatorios, documentos oficiais, cartas, filmes,
fotografias, pinturas, tapecarias, relatérios de empresas, videos de programas de
televisao, etc.”

No caso deste trabalho, foram analisadas 10 amostras. Estas amostras
consistem em Manuais de Uso, Operacao e Manutencéo de Edificacdes, sendo elas
cinco de uso privativo e cinco de areas comuns, disponibilizadas por clientes ou
empresas do ramo da construcdo civil, 0os quais serdo comparados com O
documento “Guia Nacional para elaboracdo do Manual de Uso, Operacido e
Manutencdo das Edificagdes” produzido pela Cémara Brasileira da Industria da
Construcdo, que segue as normas ABNT NBR 14037:2014 - Diretrizes para
elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo das edificacoes —
Requisitos para elaboracdo e apresentacdo dos conteddos, os quais abrangem
também as normas ABNT NBR 5674: 2012 - Manutencdo de Edificacbes —
Requisitos para o sistema de gestdo de manutencdo, além de serem analisados
guanto aos parametros apresentados pela construtora/incorporadora sobre a NBR
15575 — 1: 2013 — Edificagbes Habitacionais — Desempenho — Parte 1: Requisitos
Gerais, visando apresentar a qualidade e finalidade dos exemplos analisados.

Pensando em uma analise qualitativa, os manuais foram escolhidos por
apresentarem caracteristicas parecidas, visto que sdo obras de mesmo padrdo de
acabamento, construidos por empresas de mesma categoria. Os manuais foram
verificados quanto a disposi¢do de conteudos, visando perceber se o documento
auxilia o cliente na compreenséo do uso, operagdo e manutencao da edificagéo, e

analisando inconformidades entre os manuais e as Normas vigentes.
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Para explicar como o método foi aplicado, estdo dispostos nas Figuras 4 a
10 os esquemas que auxiliaram na analise dos manuais escolhidos para a pesquisa,
0S quais apresentam todos os capitulos exigidos pela Norma 14037:2014 e
esclarecem o qué de fato deve estar exposto em cada topico dos manuais de uso

privativo e comum.

Figura 4 - Topico 1: Apresentacéo

i Sequéncia e NUmero das paginas e capitulos |

INDICE dos topicos do manual
t

i - Apresentacédo do empreendimento e LN Apresenta em
LICOJ INTRODUCAO informacdes sobre a relevancia do manual partes
@ Na It
% a0 apresenta
DEFINICOES Significado de termos técnicos e legais
contidos no manual

Fonte: Autor (2017).

Conforme figura 4, no primeiro topico foram avaliadas as informagdes
contidas na apresentacdo do Manual, classificando-o quanto ao atendimento de
todos os critérios descritos na Norma 14037. Nesta etapa o Manual deve contemplar
um sumario, apresentando em qual pagina e capitulo o proprietario ou responsavel
legal do condominio podera encontrar o assunto procurado, além de apresentar uma
breve introdugdo sobre o empreendimento e 0s objetivos do Manual analisado.
Também devem ser esclarecidos na apresentacdo os termos técnicos utilizados no
documento, através de linguagem clara e eficaz, a fim de que os usuarios estejam

convictos de seus significados.
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Figura 5 — Topico 2: Garantia e assisténcia técnica

Prazos de garantia dos principais itens de uso privativo e
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Condicdes que levam cada sistema da edificagéo a perda Apresenta em
de garantia. partes

PERDA DE GARANTIA

Procedimentos que a Construtora/Incorporadora agira
quanto as solicitagdes de garantia/manutengéo e
explicagdes de duvidas quanto & manutencéo, garantia e
assisténcia.

] ASSISTENCIA TECNICA

Fonte: Autor (2017).

O segundo tépico, apresentado na figura 5 consiste nas garantias e
assisténcia técnica concedidas pela empresa responsavel pela edificacdo e pelos
fornecedores dos sistemas e equipamentos utilizados na mesma. Nesta etapa o
manual deve citar os prazos, explicar as condi¢c6es de garantia ou perda da mesma
e principamente esclarecer como funcionara o sistema de solicitacdo e execugéo
das manutencgdes, deixando explicitas as responsabilidades de cada parte envolvida
no processo, a fim de que os proprietarios entendam que ndo serdo realizadas
manutencdes caso sejam comprovados a falta de manutencdo preventiva ou

situacdes de mal uso da edificacao.
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Figura 6 — Topico 3: Memorial Descritivo

Informagdes sobre aspectos importantes aos proprietarios, como
propriedades especiais do projeto e sistema construtivo adotado.

Desenhos esquematicos devidamente cotados que apresentem a
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— Descrig&o sucinta dos sistemas (elétrico, hidrossanitario, etc.)

| Relag&o dos componentes utilizados nos acabamentos (tintas, pisos,
entre outros) com suas especificagbes

— Sugestéc ou modelo do programa de manutengéo preventiva

Fonte: Autor (2017).

Conforme figura 6, no terceiro topico serdo levados em consideracdo os
dados disponibilizados pela Construtora/Incorporadora quanto ao memorial
descritivo, ou seja, a especificacdo dos materiais utilizados na construcao,
informacdes sobre o sistema construtivo adotado, cargas maximas admissiveis em
circuitos elétricos, cargas estruturais maximas previstas em projetos, entre outros.
Além deste conteddo, devem ser anexadas ao manual os principais projetos da
unidade, tais como as plantas elétricas, hidrossanitarias, estruturais, etc., a fim de
gue todos estejam cientes dos detalhes essenciais para garantir a funcionalidade da
habitacéo.

Também é fundamental divulgar aos clientes os materiais utilizados nos
acabamentos, como tintas, pisos, azulejos, rodapés, loucas, entre outros, pois desta
maneira o usuario podera fazer uso do manual em caso de trocas, quebras, ou

possiveis manutencfes ou reparos.
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Figura 7 — Topico 4: Fornecedores
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RELAGAO DOS SERVICOS
DE UTILIDADE PUBLICA

Fonte: Autor (2017).

A figura 7 ilustra o tépico referente aos fornecedores, onde devem ser
referenciados os responsaveis técnicos pelas etapas da obra, desde o projeto até a
execucao, bem como os apresenta uma relacdo de fornecedores encarregados de
cada sistema da edificacdo. A lista de fornecedores deve apresentar, além de nomes
e contatos, uma indicacdo das empresas responsaveis pelos servicos de utilidade

publica, como concessionarias de energia, agua, etc.
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Figura 8 — Topico 5: Uso, operacdao e limpeza

Previsdo de formas para acesso de pessoas a cobertura,
cuidados com irregularidades em pisos, rampas e escadas.
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Sistemas: hidrossanitarios, eletroeletronicos, SPDA, Ar Condicionado,
ventilacdo e calefagdo, automacao, comunicacao, incéndio, fundacdes e
estruturas, vedagoes, revestimentos internos e externos, pisos, coberturas,
jardins, paisagismo, areas de lazer, esquadrias e vidros, pedidos de

— Recomendagdes de limpeza dos sistemas da edificacéo

Fonte: Autor (2017).

A figura 8 apresenta os conteudos relacionados ao quinto tépico, o qual
abrange os conteudos de o uso, operacdo e limpeza da edificacdo, que foram
analisados somente nos manuais de uso comum, onde as empresas devem
expecificar as formas e materiais a serem utilizados na limpeza das unidades e das
areas comuns, entre outras caracteristicas importantes para 0 uso, operacao e
manutencao correto da edificacdo. Juntamente com estas informacdes devem ser
comunicados os procedimentos para ligacdo de servicos publicos, como energia
elétrica, agua, etc.

Também devem ser expostas instrugdes quanto a movimentacao horizontal
e vertical nas areas comuns e privativas do edificio, especificando as cargas
maximas de mdéveis e equipamentos e a localizacdo e modos de instalacdo correta.
Dentro destes assuntos € importante a indicacdo dos cuidados com coberturas,
irregularidades em pisos, lajes, rampas e escadas, bem como a demonstracdo da

relevancia do uso e operacao correto de cada sistema que compde a edificacao.
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Figura 9 — Topico 6: Manutencéao

PROGRAMA DE M_ode\o dr-i programa de manutencéo (rot.ineira,
MANUTENCAO || planejadae néo planejada), taEe\a de periodicidade de
PREVENTIVA manuten¢des e apresentaclo de procedimentos
recomendaveis para cada sistema

Ig Apresenta
O
b Registros de servicos de manutengéo realizados \
L REGISTROS | (classificados pela natureza da edificagéo e contendo Apresenta em
= orgamentos e relatorios de fiscalizagdo da execugao que partes
% demonstrem custos e tempo de manutengéo). /
< N&o apresenta
b=

Indicar a realizagdo de laudos de inspegéo da
INSPECAO || manuteng&o, uso e operacdo a serem realizados
periodicamente (por profissionais habilitados &
registrados)

Fonte: Autor (2017).

O pendultimo tépico a ser considerado, devidamente explicado na figura 9,
também foi avaliado somente nos manuais de uso comum. Ele abrange um dos
assuntos mais importante do condominio, pois manifesta a importancia da
manutencao de todos os sistemas da unidade e das areas comuns. Nesta etapa do
manual ¢é obrigatéria a apresentacdo de todas as recomendacdes da
construtora/incorporadora ao proprietario e responsaveis pelo condominio, de
maneira que exista um controle adequado de todos os tipos de manutencdes:
rotineiras, planejadas e nao planejadas.

O manual precisa conter um modelo de programa de manutencéo,
auxiliando no monitoramento dos procedimentos e profissionais responsaveis pelas
tarefas executadas. Assim como apresentar os profissionais responsaveis, deve ser
anexado ao manual uma tabela de periodicidade de manutencdo de cada sistema e
equipamento envolvido, contendo a frequéncia dos procedimentos e as

recomendacdes do modo de execucao de cada processo.
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Figura 10 — Topico 7: Informacdes complementares

Meio ambiente e Apresentar recomendac@es quanto ao uso racional de agua, gas, efc. e
| sustentabilidade | informac@es sobre consequéncias quanto ao ndo cumprimento das
recomendacdes fornecidas no manual

Apresentar recomendac@es quanto a situagSes de emergéncia
| Seguranca B (vazamentcls de gas, agu”a, etc.), recomendagdes quanfio a evacuagéo
0 da edificacdo e informacdes sobre possiveis modificacdes e limitagdes |\ |
da estrutura
w \
m ‘...‘
0 £ :
oz Operacao dos Referenciar os manuais especificos de cada fomecedor dos Apresenta
T8 equipamentose | equipamentos e sistemas para garantir que a operacéo e manutencéo
quip \
=2 suas ligacoes seja tecnicamente correta AN
% H
rtes
Cd =
23
. Conter os documentos descritos na Norma (projeto arquitetdnico, s .
O — ?D ct!mentla(}atl) — estrutural, elétrico, etc.), sendo de responsabilidade do condominio ou g L ERCITE L
echica € lega proprietarios repassar o documento & novos moradores.

0O Manual deve ser elaborado pela empresa responsavel (Construtora ou | /
| Elaboragioe | | incomoradora), e deve ser entregue ao primeiro morador da unidade e |/
entrega do Manual ao primeiro representante legal do condominio na data de entrega das
chaves.

Conter uma adverténcia explicita e grifada de que a responsabilidade |
— pela atualizagéo do manual é do condominia ou do proprietério e que a
atualizagéo deve ser feita por profissionais.

Atualizagéo do
Manual

Fonte: Autor (2017).

Na figura 10 sdo apresentados os conteudos relacionados a informacdes
complementares, onde o0s manuais devem informar alguns complementos
importantes quanto a seguranca, meio ambiente e sustentabilidade, operacdo e
ligacdo dos equipamentos, documentacdo técnica e legal e atualizacdo do
documento. Isto consiste em apresentar recomenda¢fes quanto ao uso racional de
agua, gas, etc.,, quanto as estratégias em situacbes de emergéncia, como
vazamentos, incéndios e outros problemas.

Neste topico a Norma 14037:2014 ainda salienta que o manual deve ser
entregue no ato da entrega das chaves da unidade, e € imprescindivel a presenca
de adverténcias explicitas e grifadas evidenciando que a responsabilidade da
atualizacdo do manual é do condominio e dos proprietarios e deve ser realizada por

profissionais da area. Por outro lado, na secdo de informacdes complementares a
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norma obriga que a empresa responsavel pela construcdo seja a encarregada da
elaboracdo do primeiro Manual do Proprietario e de Areas Comuns, além de
apresentar uma tabela com o0s responsaveis por cada projeto, sistema ou
equipamento relacionado com a edificacdo, tal como o anexo C deste trabalho,

referido no anexo A.1 da NBR 5674: Manutencéo de Edificacdes.
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4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Como citado anteriormente, foram utilizados dez manuais de Uso, Operacéo
e Manutencdo de edificacbes, dos quais cinco sdo manuais privativos, entregues
aos proprietarios das unidades e cinco sdo de uso comum, sendo entregues aos
sindicos e/ou administradoras do condominio. Todas as amostras consistem em
edificacdes verticais, sendo que seis destas edificacbes tiveram seu projeto
protocolado e aprovado antes de julho do ano de 2013, quando entrou em vigor a
norma ABNT NBR 15575: Norma de Desempenho, exigindo iniUmeros parametros
de qualidade e principalmente, dando énfase na obrigacdo das
Construtoras/Incorporadoras seguirem as normas ABNT NBR 14037:2014 e ABNT
NBR 5674: 2012, as quais séo diretrizes para um Manual qualificado.

As amostras foram submetidas a andlises criticas levando em consideracao
as normas de elaboracdo de Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo (NBR
140637:2014), Manutencdo de edificagbes (NBR 5674:2012), Norma de
Desempenho — Parte 1 (NBR 15575) e também o Guia Nacional para a elaboracéo
do Manual de Uso, Operacao e Manutencao de Edificacdes, produzido pela Camara
Brasileira da Industria da Construcdo. A partir destes documentos seguiram-se 0s
topicos da metodologia citada no capitulo 3 do presente trabalho, classificando da
seguinte forma:

e Sim: quando o documento apresenta todos os itens que a norma solicita
guanto aos topicos obrigatorios;

e Em partes: quando o documento apresenta em partes o0s itens que a norma
solicita quanto aos topicos obrigatérios;

e Nao: quando o documento ndo apresenta nenhum item que a norma
solicita quanto aos tépicos obrigatorios.

As amostras de manuais privativos foram avaliadas de acordo com os
tépicos 1, 2, 3, 4 e 7, em virtude dos demais apresentarem itens aplicaveis somente
a manuais de areas comuns. Ja os Manuais de Areas Comuns foram comparados a
todos os topicos da metodologia deste trabalho, uma vez que todos os itens sao de
suma importancia para o condomoénio. As amostras foram analisadas a fim de

verificar se os conteddos obrigatorios sdo abordados, e principalmente avaliar os
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pontos fortes e fracos de cada documento através da leitura e compreensao dos
modelos estudados.

ApoGs a analise qualitativa dos manuais, através das tabelas apresentadas,
classificaram-se as amostras em “sim”, “nao” ou “em partes”, quantificando-se os
resultados da seguinte forma:

e Sim =1 ponto;
e Em partes = 0,5 pontos;
¢ N&o = 0 pontos.
Resultando, assim, em graficos quantitativos apresentados ao longo deste

tépico.

4.1 Apresentacdo dos resultados da avaliagcdo dos manuais privativos

Conforme mencionado anteriormente, as avaliacdes se deram por meio de
topicos previamente estudados através da norma ABNT NBR 14037:2014, a fim de
relatar os principais itens desfavoraveis nos manuais em cada uma das partes
constituintes. A seguir estdo apresentados os resultados quanto aos manuais de uso
privativo analisados a partir dos tdpicos da metodologia do presente trabalho,

devidamente .

4.1.1 Topico 1: Apresentacéao

Neste tdpico, foi avaliada a apresentacdo dos manuais, que abrange os itens
indice, introducdo e definicAo de termos técnicos importantes para um melhor
entendimento do documento. No gréafico 1 e tabela 1, verificam-se os resultados da

analise dos manuais quanto aos itens citados acima.



Tabela 1- Avaliacdo quanto a apresentacdo de Manuais Privativos
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APRESENTACAO
INDICE INTRODUCAO DEFINICOES
. R ~ I
AMOSTRA Sc,eq_uencm e n’ das Apresentfa(;ao do Slgnlﬁc’adc_) de
paginas e capitulos empreendimento e termos técnicos e
dos tépicos do informagdes sobre a legais contidos no
manual. relevancia do manual. manual.
1 nao em partes sim
2 sim sim sim
3 sim sim nao
4 sim sim em partes
5 sim em partes nao

Fonte: Autor (2017).

Gréfico 1- Avaliacdo quanto a apresentacdo de Manuais Privativos

100
83
67
| I |
Mamostra 1l B amostra 2 M amostra 3 amostra 4 BMamostra b

Fonte: Autor (2017).

Apés a anadlise, observa-se que as amostras 1 e 5 apresentam apenas
metade dos itens obrigatérios pela norma, sendo que somente um item é
apresentado de forma integral, e que dos outros dois itens, um é apresentado em
partes - ou seja, ndo consta todas as informacdes necessarias - e outro item ndo é
apresentado na amostra. Também destaca-se que somente uma amostra
apresentou todos os itens completos, o que indica que no inicio dos documentos
falta coes@o entre a norma e as amostras, pois que a apresentacdo do manual
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consiste no topico basico do mesmo, sendo uma parte simples, porém, de suma
importancia.

Dentro os itens avaliados no primeiro topido, idenfica-se que os significados
de termos técnicos € o item menos apresentado nos manuais, pois apenas duas
amostras apresentam todos o0s termos indicados na norma, outras duas né&o
apresentam nenhum termo técnico e uma amostra apresenta de forma parcial.

Outro item importante ndo apresentado em dois manuais foi a apresentacao
do empreendimento, visto que duas amostras apresentaram informacdes sobre a
importancia do manual, mas nado especificaram dados importantes do
empreendimento, como o endereco do mesmo, ponto importante para que o0
proprietario possa realizar a mudanca, ligacédo de servigos publicos, etc.

Apesar de ser um item extremamente basico, uma amostra também néo
apresentou indice, detalhe significativo para os proprietarios e/ou moradores, uma
vez que simplifica a acdo de procurar algum item no documento e auxilia a tornar o

manual mais eficiente.

4.1.2 Topico 2: Garantia e Assisténcia Técnica

O item “Garantia e Assisténcia Técnica” é considerado a parte mais
importante dos Manuais de Uso, Operacdo e Manutencéo de Edificacdes, uma vez
gue € onde os proprietarios terdo seus direitos evidenciados, possibilitando-os de
sanar suas duvidas quando a prazos sem precisar entrar em contato com a

Construtora/Incorporadora ou mesmo com a administradora do Condominio.



53

Tabela 2- Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais

Privativos
GARANTIA E ASSISTENCIA TECNICA
PERDA DE - .
GARANTIAS GARANTIA ASSISTENCIA TECNICA
AMOSTRA | Prazos de garantia dos Condig8es que Procedimentos que a
principais itens de uso |levam cada sistema | Construtora/lncorporadora agira quanto as
privativo (com base no da edificacdo a solicitagdes de garantia/manutencéo e
memorial descritivo). perda de garantia. | explicacdo de dividas quanto a manutencéo,

1 sim sim em partes
2 em partes sim sim
3 em partes em partes sim
4 em partes sim em partes
5 sim sim sim

Fonte: Autor (2017).

Gréfico 2- Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais

Privativos
100
83 83
I I | |
W amostra 1 W amostra 2 W amostra 3 amostra 4 W amostra s

Fonte: Autor (2017).

Conforme tabela 2 e grafico 2, fica evidenciado que as
Construtoras/Incorporadoras responsaveis pela elaboracdo dos Manuais estdo
satisfazendo parcialmente as condi¢cdes estabelecidas na norma 14037:2014
relacionadas a garantia e assisténcia técnica dos manuais, ja que se observa que as
amostras 2, 3 e 4 fraquejam no quesito da apresentacdo dos prazos de garantia dos
principais itens de uso privativo (considerando os materiais apresentados no



54

memorial descritivo dos Manuais), ou seja, ndo foram indicados os prazos de
garantia de todos os equipamentos/sistemas descritos nos memoriais descritivos de
seus préprios manuais, apresentando falta de prazos de sistemas como: instalacdes
de gas central/individual, rodapés, impermeabilizacdo e instalacbes de portaria
(interfones).

Percebe-se também que duas amostras apresentaram parcialmente as
informacdes quanto a assisténcia técnica concedida pela Construtora/Incorporadora.
Isto €, ndo indicam orientacbes de como o proprietdrio/morador deve solicitar as
manutenc¢des as quais tem direito (de acordo com 0s prazos de garantia citados no
manual), deixando a desejar no quesito comunicacdo com o cliente e principalmente,
desconsiderando um tépico de extrema relevancia em ambos os lados, uma vez que
se os clientes informados sobre procedimentos de solicitagdo de garantia/
manutenc¢ao agilizam o processo de controle e execucao das manutencoes.

Apesar de apresentar parcialmente os “prazos de garantia” e “procedimentos
de solicitacdo de garantia/ manutencao”, todos os itens deste tdpico foram
abordados. Entretanto o item perda de garantia foi o mais abordado pelos manuais,
sendo que somente uma amostra apresentou de forma parcial estas informacdes,
demonstrando que este é um topico visado pelas empresas responsaveis pela
elaboragdo dos manuais, em virtude de auxiliar as empresas a terem subsidios
formalizados a seu favor em casos de solicitagdes que estejam fora dos prazos ou
gue ndo podem ser realizadas devido a falta de manuten¢do ou mau uso por parte

do cliente.

4.1.3 Topico 3: Memorial Descritivo

O Memorial Descritivo é o segundo tépico mais importante de um manual,
pois apresenta os principios basicos de funcionamento de cada sistema constinuinte
da unidade, bem como a descricdo de cada parte da edificacdo, entre elas, as
caracteristicas e especificagbes de materiais utilizados em cada area privativa.
Assim, entende-se que este deveria ser um topico de extrema preocupacao por
parte das empresas elaboradoras dos documentos, pois que serdo muito Uteis para

0s proprietarios/moradores realizarem acgdes preventivas a fim de garantir a vida util
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do conjunto. Abaixo seguem os resultados quanto a esta andlise. Nas tabelas 3 e 4,

e grafico 3 estdo expostos os resultados obtidos quanto a este assunto.

Tabela 3- Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos

MEMORIAL DESCRITIVO
Informagdes sobre aspectos | Desenhos esquematicos Caraas
importantes aos proprietérios, | devidamente cotados que g .
. - . estruturais
AMOSTRA | como propriedades especiais | apresentem a posicéo das maximas
do projeto e sistema instalacdes (elétricas, L
. N admissiveis.
construtivo adotado. hidraulicas, etc).
1 néo néo néo
2 sim sim em partes
3 sim sim em partes
4 sim sim em partes
5 sim sim em partes

Fonte: Autor (2017).

Tabela 4 - Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos

(Continuacéo)

MEMORIAL DESCRITIVO
Cargas Descri¢do sucinta Relacao dos Sugestéo ou
méaximas dos sistemas componentes utilizados modelo do
AMOSTRA | admissiveis (elétrico, nos acabamentos (tintas,| programa de
nos circuitos hidrossanitario, |pisos, azulejos, etc) com| manutencao
elétricos. etc). suas especificacoes. preventiva.
1 sim sim nao sim
2 sim sim sim sim
3 sim sim sim sim
4 néo sim sim sim
5 nao sim sim sim

Fonte: Autor (2017).



56

Gréafico 3 — Avaliacdo quanto ao memorial descritivo de Manuais Privativos

93 93
79 79
| I

W amostra 1 W amostra 2 W amostra 3 amostra 4 mamostra b

Fonte: Autor (2017).

Em geral, observa-se que 4 amostras estdo em conformidade com a norma,
entretanto, as cargas maximas admissiveis - item importantissimo para a vida util da
edificacdo - ndo é exposto como deveria. Este topico é tdo importante quanto expor
as caracteristicas do sistema adotado, ou mesmo quanto a relagcdo de acabamentos
utilizados, pois é de extrema valia o proprietario/morador entender a carga que uma
parede pode suportar, visto que inimeras paredes receberdo cargas de moéveis, por
exemplo. Embora na maioria dos manuais esteja exposta a carga maxima
admissivel da laje do pavimento, seria interessante que as empresas elaboradoras
dos manuais buscassem esclarecer estas informacdes aos clientes de uma forma
menos técnica, a fim de que compreendam a importancia da colaboracédo de todos
para que o projeto atinja sua vida 0til projetada sem falhas e contratempos.

Salienta-se também que a amostra 1 apresenta desempenho insatisfatério
guanto ao tépico de memorial descritivo, visto que ndo expde 4 dos 7 itens, ou seja,
contém menos da metade dos itens necessarios por norma, excluindo do mesmo os
conteldos de maior relevancia para os moradores, como por exemplo as
propriedades do sistema adotado, os desenhos esquematicos da unidade
(instalagbes hidraulicas, elétricas, plantas baixas, estruturais, etc), a relagcdo dos
componentes utilizados nos acabamentos e as cargas maximas admissiveis da
estrutura. Isto mostra 0 quanto 0os manuais precisam ser revisados quanto a projetos
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e execucao, uma vez que € necessario ter o controle de todas as etapas para que 0
manual seja construido realmente de acordo com a obra entregue.Somente desta
forma alcanga-se o0 maior objetivo de um manual: conscientizar 0
proprietario/morador de que este documento € uma das ferramentas mais

importantes da edificacdo e sanar todas as possiveis davidas por parte do cliente.

4.1.4 Topico 4: Fornecedores

Na tabela abaixo estdo apresentados os resultados obtidos a partir da
analise de como as empresas elaboradoras dos manuais de uso privativo vém
apresentando seus fornecedores aos clientes, observando se o mesmo indica os
fornecedores de todos os sistemas e equipamentos contidos no memorial descritivo,
a relacdo de profissionais responsaveis pela estrutura da edificacdo, e ainda, a

indicacéo dos servicos de utilidade publica, conforme tabela 5 e grafico 4.

Tabela 5 - Avaliacdo quanto aos fornecedores de Manuais Privativos

FORNECEDORES

RELACAO DOS
SERVICOS DE
UTILIDADE PUBLICA

RELACAO DE RELACAO DE
FORNECEDORES | PROJETISTAS

Indicacao dos
responsaweis
técnicos de cada
Senigo e contato

AMOSTRA Indicacao dos
fornecedores em
geral e contato dos

Indicacao das
concessionarias e
respectivos contatos

mesmos dos MeSmMos (energia, agua, etc).
1 sim sim em partes
2 sim sim em partes
3 sim sim sim
4 sim sim sim
5 sim em partes em partes

Fonte: Autor (2017).
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Grafico 4 — Avaliagdo quanto aos fornecedores de Manuais Privativos

100 100
83 83
I I 67

B amostra 1 M amostra 2 W amostra 3 amostra 4 W amostra 5
Fonte: Autor (2017).

Na avaliacdo quanto a indicagao dos fornecedores dos materiais e sistemas
utilizados na edificagdo, constatou-se que apenas uma amostra apresentou dois
itens de forma parcial, pois ndo indicou o projetista das fundacdes da edificacéo e
também n&o anunciou quais os procedimentos e contatos para ligacdo de energia
elétrica (concessionaria).

Percebe-se também que o item de servigos publicos foi 0 menos citado nos
manuais, visto que das cinco amostras, apenas duas apresentaram todos os pontos
prescritos na norma. A partir desta andlise , entende-se que faltam informagfes ou
conhecimento sobre a norma de elaboragcdo de Manuais de Uso, Operacdo e
Manutencdo, uma vez que a mesma deixa claro as obrigacbes das
Construtoras/Incorporadoras esclarecerem informacdes para que o]
proprietario/morador possa acionar os servigos de utilidade publica (luz, agua, gas,
etc.).

Ademais, este tdpico apresenta-se como um dos melhores avaliados do
presente trabalho, em razdo de apresentar percentuais altos quando comparados a
outros topicos, além de ndo apresentar nenhum resultado “0”, pois 0s mesmos

apresentam todos os itens, seja parcial ou totalmente.
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4.1.5 Topico 7: Informacdes Complementares

O dultimo ponto considerado na avaliacdo de manuais privativos sdo as
informacBes complementares, o qual a propria norma avalia como material adicional.
Entretanto, ele é considerado um tépico indispensavel, pois apresenta fatores
importantes como a seguranga em casos de emergéncia, responsabilidades quanto
a atualizacdo dos manuais, entre outros. Nas tabelas 6 e 7 e grafico 5 podem ser
observados os resultados quanto as informagBes complementares contidas nas

amostras analisadas.

Tabela 6- Avaliacdo quanto as informac8es complementares de Manuais

Privativos
INFORMACOES COMPLEMENTARES
Meio ambiente e Seguranga e u?ger;ae%?gsdgzuas
sustentabilidade 9 ¢ quip . ~
ligacOes
Apresentar Apresentar recomendacdes . .
~ e ~ Referenciar os manuais
recomendacfes quanto quanto a situagdes de .
ao uso racional de agua, | emergéncia (vazamentos especificos de cada
AMOSTRA , : gua, gencia fornecedor dos
gas, etc. e informacdes de gés, agua, etc), .
P ~ N equipamentos e
sobre consequéncias recomendagdes quanto a . .
= ~ . = sistemas para garantir
guanto ao nao evacuacao da edificacéo e 9
. . ~ gue a operacgéo e
cumprimento das informagdes sobre ~ .
~ . . o manutencao seja
recomendagdes possiveis modificacdes e .
. S tecnicamente correta.
fornecidas no manual. limitagdes da estrutura.
1 sim sim néo
2 nao em partes nao
3 n&o sim ndo
4 em partes em partes n&o
5 nao néao néo

Fonte: Autor (2017).



Tabela 7- Avaliacdo quanto as informacdes complementares de Manuais

Privativos (Continuacao)

INFORMACOES COMPLEMENTARES
Documentacao técnica | Elaboragao e entrega do Atualizagéo do
e legal Manual Manual
Conter os documentos O Manual deve ser Conter uma adverténcia
descritos na norma elaborado pela empresa explicita e grifada de
(projeto arquiteténico, responsavel (Construtora |que a responsabilidade
AMOSTRA | estrutural, elétrico, etc), | e/ou Incorporadora) e deve | pela atualizagéo do
sendo responsabilidade | ser entregue ao primeiro manual é do
do condominio ou morador da unidade e ao condominio ou do
proprietarios repassar a |primeiro representante legal| proprietario e que a
documentagdo a nows | do condominio na data de | atualizagéo deve ser
moradores. entrega das chaves. feita por profissionais.
1 ndo sim néo
2 sim sim néo
3 sim sim ndo
4 sim sim nédo
5 sim nao nao

Fonte: Autor (2017).
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Gréfico 5 - Avaliagdo quanto as informagdes complementares de Manuais

Privativos
50 50 50
42
I 17
M amostra 1l B amostra 2 B amostra 3 amostra 4 B amostra b

Fonte: Autor (2017).
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Este topico apresentou indices relativamente baixos, compreendendo o pior
resultado obtido pelos manuais de uso privativo avaliados, pois em todas as
amostras foram ocultados os itens “informacao/adverténcia da responsabilidade da
atualizacdo dos manuais” e “as referéncias dos manuais especificos de cada
fornecedor envolvido no sistema”. Além disto, apenas uma amostra apresentou
recomenda¢des quanto ao uso consciente de agua, luz e gés, sendo que das
demais amostras, trés ndo apresentaram nada sobre este item e uma apresentou
somente quanto ao descarte de materiais contaminados, como remédios, lampadas,
etc.

O item seguranca também nao se fez presente em todos 0s manuais, sendo
citado de forma integral somente nas amostras 1 e 3. Apesar de fazer parte do item
‘Informag¢des Complementares”, a seguranga é um dos pontos mais importantes
para os proprietarios, visto que deve apresentar esclarecimentos sobre cuidados a
serem tomados em casos de mudancas e reformas, além de citar todos os
procedimentos corretos a serem realizados em caso de emergéncias como:
incéndio, vazamento de g&s, vazamento de agual/esgoto, parada subita de
elevadores.

Assim, evidencia-se a auséncia do cumprimento total da ABNT NBR 14037,
bem como a necessidade de cada vez mais contratar empresas capacitadas para a
elaboracdo de manuais, objetivando atender a todos os requisitos solicitados pelas
normas vigentes e satisfazendo a expectativa dos proprietarios, os quais necessitam
entender o documento entregue pela construtora para garantir a vida (til da

edificacdo e mais do que isto, garantir direitos e deveres de cada parte.
4.2 Apresentacdo dos resultados da avaliacdo dos manuais de areas comuns
Nas tabelas 8 a 17 e gréaficos 6 a 12 estdo apresentados os resultados da

avaliacdo dos manuais de areas comuns quanto aos topicos 1 a 7 da metodologia

do presente trabalho.



62

4.2.1 Tédpico 1: Apresentacao
Na tabela 8 e 6 grafico podem ser verificados os niveis de desempenho
alcancados pelos manuais de uso comum quanto a apresentacdo dos mesmos,

constando o atendimento ou n&o dos critérios obrigatorios pela norma.

Tabela 8- Avaliagcdo quanto a apresentacio de Manuais de Areas Comuns

APRESENTACAO
INDICE INTRODUCAO DEFINICOES
- o ~ -
AMOSTRA S?q_uen0|a e n, das Apresentggao do Slgnlﬁc’ad(_) de
paginas e capitulos empreendimento e termos técnicos e
dos tépicos do informagdes sobre a legais contidos no
manual. relevancia do manual. manual.
1 nao em partes sim
2 sim sim sim
3 sim em partes sim
4 sim sim sim
5 sim em partes sim

Fonte: Autor (2017).

Gréfico 6 — Avaliagdo quanto a apresentacdo de Manuais de Areas Comuns

100 100
83 83
| I I
B amostra 1 W amostra 2 B amostra 3 amostra 4 B amostra s

Fonte: Autor (2017).
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No primeiro topico analisado, quatro manuais de &reas comuns
apresentaram niveis satisfatorios, sendo que destes, dois alcancaram 83% e outros
dois alcancaram 100% dos itens requeridos nesta parte da norma. Porém, uma
destas amostras apresentou somente dois dos trés itens solicitados, além de né&o
apresentar indice, resultando em apenas 50% da nota total deste topico.

Neste assunto também salienta-se a falta de informac¢des completas quanto
a apresentacdo do empreendimento, visto que trés amostras ndo apresentaram a
localizagcdo do empreendimento, descumprindo um item significativo do Manual.
Embora pareca desnecessario, este item torna-se relevante ao proprietario apés a
entrega das chaves, uma vez que pode ser utilizado inicialmente a fim de realizar
servicos de mudanca e de utilidade publica.

Cabe exaltar o bom desempenho dos manuais quanto a explicacdo de
termos técnicos contidos no manual, visto que eles serdo indispensaveis para uma
melhor interpretacdo por parte do cliente, bem como para explica-los possiveis
davidas sobre vicios aparentes, tipos de manutencdo, normas a serem cumpridas,

etc.

4.2.2 TOpico 2: Garantia e Assisténcia Técnica

Assim como nas amostras de uso privativo, o tépico “Garantia e Assisténcia
Técnica” representa um dos itens mais procurados pelos responsaveis do
condominio dos empreendimentos, pois este € o documento que Ihes dara o direito
e ao mesmo tempo a perda do mesmo quanto aos servicos de garantia da
edificacdo. Posteriormente estdo apresentados os resultados da avaliacdo quanto
aos prazos de garantia, as condicfes que levam o sistema a perda de garantia e 0s
procedimentos adotados pelas construtoras/incorporadoras em casos de solicitagao

de suporte.
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Tabela 9 - Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais de

Areas Comuns

GARANTIA E ASSISTENCIA TECNICA
PERDA DE . .
ARANTIA ASSISTENCIA TECNICA
G S GARANTIA SSIS C CNIC
Prazos de garantia Condicdes que Procedimentos que a
AMOSTRA | j5g principais itens levam cada Construtora/Incorporadora agir4 quanto
de uso comum (com sistema da as solicitagdes de garantia/manutengao
base no memorial | edificacdo a perda e explicacdo de dividas quanto a
descritivo). de garantia. manutencdo, garantia e assisténcia.
1 sim em partes sim
2 em partes sim sim
3 sim em partes sim
4 sim sim sim
5 sim sim sim

Fonte: Autor (2017).
Gréfico 7 — Avaliacdo quanto a garantia e assisténcia técnica de Manuais

de Areas Comuns

100 100

83

W amostra 1 W amostra 2 amostra 3 amostra 4 Emamostra b
Fonte: Autor (2017).

ApOs a avaliacdo dos manuais quanto a apresentacdo da garantia e
assisténcia técnica concedida pela Construtora/Incorporadora, evidencia-se um
adequado nivel de conformidade para com as normas, dado que todos os manuais

apresentaram os itens do topico avaliado, mesmo que parcialmente. Demonstrando
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assim que ha certo consentimento quanto a importancia de citar os prazos de
garantia do sistema adotado, bem como equipamentos e produtos utilizados na
execucdo de todas as unidades e principalmente das areas comuns, assim como
destacar os procedimentos que serdo adotados pela empresa responsavel pela
construcdo da obra em casos de solicitacdo de manutencao e reparos.

Salienta-se também que trés destas amostras apresentaram excelentes
explicacdes no que diz respeito a perda de garantia de cada sistema, separando
cada elemento do qual a edificacdo € composta, tornando o manual qualificado e
agil, uma vez que o proprietario podera procurar diretamente pelo item que tem
davida e sana-la somente com esta leitura, sem precisar tirar conclusées apenas

verificando disposi¢cdes gerais de perda de garantia.

4.2.3 Topico 3: Memorial Descritivo

No que diz respeito ao memorial descritivo contido nos manuais, avaliou-se
as amostras quanto a informacdes de propriedades especiais da estrutura,
desenhos esquematicos cotados e com as posicdes das instalacdes, cargas
estruturais maximas da estrutura e dos circuitos elétricos, entre outros. Nas tabelas
10 e 11 e gréafico 8 seguem os resultados obtidos para cada item determinado na
norma 14037:2014.

Tabela 10 - Avaliac&o quanto ao memorial descritivo de Manuais de Areas

Comuns
MEMORIAL DESCRITIVO
Informagdes sobre aspectos | Desenhos esquematicos Cargas
importantes aos proprietarios, | devidamente cotados que 9 .
. .. . estruturals
AMOSTRA | como propriedades especiais |apresentem a posi¢édo das maximas
do projeto e sistema instalagdes (elétricas, S
. A admissiveis.
construtivo adotado. hidraulicas, etc).
1 sim néo néao
2 sim sim sim
3 néo néo nao
4 sim n&o sim
5 sim néo néo

Fonte: Autor (2017).



Tabela 11 - Avaliac&o quanto ao memorial descritivo de Manuais de Areas

Comuns (Continuacéao)
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MEMORIAL DESCRITIVO
. . . ~ Sugestéo ou
Cargas maximas | Descrigdo sucinta | Relagdo dos componentes modelo do
admissiveis nos dos sistemas utilizados nos acabamentos
AMOSTRA o L . . . programa de
circuitos (elétrico, (tintas, pisos, azulejos, etc) =
. . e . . manutengao
elétricos. hidrossanitéario, etc). | com suas especificagdes. .
preventiva.
1 em partes sim nao sim
2 em partes sim nao em partes
3 néao néo sim sim
4 néo sim sim sim
5 néao sim sim sim

Fonte: Autor (2017).

Grafico 8 — Avaliagdo quanto ao memorial descritivo de Manuais de

Areas Comuns

71
50
I |
mamostral Mamostra?2 ®amostra3
Fonte: Autor (2017).

71

57

amostra4d Mamostras

Através da analise da etapa de memorial descritivo dos manuais, percebeu-
se que h&d uma grande diversidade quanto aos niveis alcangados, ja que 0s mesmos
variam de cerca de 29% até 71%. Estes resultados mostram que este é um dos itens
em inconformidade com a norma, posto que nenhuma das amostras apresentou

todos os subitens, principalmente no caso da entrega de desenhos esquematicos
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(planta baixa, estrutural, instalacdes elétricas, instalacdes hidrossanitarias, PPCI,
etc), o qual somente uma amostra contemplava.

Destaca-se também que trés amostras apresentaram resultados inferiores a
60%, ou seja, ndo apresentam pelo menos 3 dos 7 itens prescritos pela norma.
Dentre os itens menos citados nos manuais estdo: desenhos esquematicos, cargas
méaximas admissiveis e cargas maximas em circuitos elétricos.

Apesar dos destaques negativos, também observa-se que todos os manuais
apresentaram sugestdo ou modelo de programa de manutencdo preventiva das
areas comuns, visando que o responsavel pelas areas comuns compreenda a
importancia de realizar a manutencéo preventiva de cada sistema constituinte do
conjunto. Destaca-se que quase todas as amostras apresentaram modelos de
programa de manutencéo preventiva retirados do “Guia nacional para a elaboragao
do manual de uso, operacdo e manutencdo de edificagcdes”, agcao esta que é de
extrema valia pelo fato de contemplar inidmeros sistemas e desempenhar um 6timo
papel quanto a responsabilidade do condominio em realizar as atividades
especificadas no modelo.

4.2.4 Topico 4: Fornecedores

Na tabela 12 e gréafico 9 apresentados abaixo, observam-se os resultados da
pesquisa em relacdo a indicacdo dos fornecedores incluidos em cada sistema da
edificacao, incluindo os prestadores de servicos, vendedores de produtos, projetistas

e concessionarias de energia, agua, gas e telefone.
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Tabela 12 - Avaliagc&o quanto aos fornecedores de Manuais de Areas Comuns

FORNECEDORES
N ~ RELACAO DOS
RELACAO DE RELACAO DE SERVCI;(;OS DE
FORNECEDORES PROJETISTAS UTILIDADE PUBLICA
AMOSTRA Indicacdo dos Indicacdo dos Indicacdo das
fornecedores em | responséaweis técnicos | concessionarias e
geral e contato dos de cada senigo e respectivos contatos
mesmos. contato dos mesmos. | (energia, agua, etc).
1 sim sim nao
2 sim sim em partes
3 nao sim nao
4 sim sim sim
5 sim sim nao

Fonte: Autor (2017).

Grafico 9 — Avaliacdo quanto aos fornecedores de Manuais de Areas

W amostra 1 W amostra 2

mamostra 3

Comuns

83
67
I 33

100

Fonte: Autor (2017).

amostra 4

Wamostra s

Considerando os dados acima pode-se concluir que houve grande variacao

quanto a divulgacdo dos fornecedores nos manuais analisados. Vé-se que a

amostra 3 apresentou desempenho insatisfatério, contendo apenas a relagdo de

projetistas do empreendimento, ndo citando fornecedores de produtos/servicos da

edificacdo e nem mesmo os servicos de utilidade publica.
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Apesar de ser necessario apenas 3 subitens neste tépico, apenas uma
amostra apresentou todos os pontos obrigatérios, de forma que apenas um dos
manuais apresentou a indicacdo total dos servicos de utilidade publica, outra
amostra apresentou em partes — indicando apenas a concessionaria de luz — e os

demais ndo apontaram nenhuma concessionaria responsavel por estes servicos.

4.2.5 Topico 5: Uso, Operacgéo e Limpeza

Este topico tem por objetivo avaliar como a construtora/incorporadora
apresenta assuntos importantes quando aos servicos pds-obra, de modo a indicar
corretamente 0s acessos a cobertura, instrucdes sobre instalacdo de equipamentos
previstos em projeto, informagdes sobre movimentagdo vertical e horizontal, etc.
Posteriormente encontram-se 0s resultados com relacdo aos assuntos pertinentes
deste tdpico. As tabelas 13 e 14, bem como o grafico 10 apresentam os resultados
das amostras perante as informacfes contidas sobre o uso, operacéo e limpeza das

edificacoes.

Tabela 13 - Avaliag&o quanto ao uso, operacao e limpeza de Manuais de Areas

Comuns
USO, OPERACAO E LIMPEZA - MANUAL DE USO COMUM
Previsdo de formas| Descri¢cdo dos | InstrugcGes sobre a
para acesso de procedimentos instalacéo de
pessoas a para ligacdo dos equipamentos
AMOSTRA gobertura, seni¢os publicos !ore\nstos em
cuidados com (endereco, projeto para serem
irregularidades em contato e fornecidos e
pisos, rampas e | documentacdo | instalados pelos
escadas. necessaria). usuarios.
1 néo néo néo
2 nao em partes em partes
3 nao nao em partes
4 néo sim sim
5 néo néo néo

Fonte: Autor (2017).
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Tabela 14 - Avaliac&o quanto ao uso, operacao e limpeza do Manual de Areas

Comuns (Continuacgéao)

USO, OPERACAO E LIMPEZA - MANUAL DE USO COMUM
Instrugbes para movimentacdo horizontal ~ Recomendagdes
. 3 .. |InstrugBes de .
e vertical nas areas comuns do edificio de limpeza dos
AMOSTRA . N L uso da .
(dimensdes e cargas maximas de edificagao sistemas da
moéwveis e equipamentos). edificacdo.
1 nao sim sim
2 em partes sim em partes
3 nao sim sim
4 nao sim sim
5 nao sim em partes

Fonte: Autor (2017).

Gréafico 10 — Avaliacdo quanto ao uso, operacéo e limpeza de Manuais de Areas

Comuns
67

42

Wamostra 1 W amostra 2 amostra 3 amostra 4 Wamostra 5
Fonte: Autor (2017).

Na avaliagcdo quanto as indicacdes de uso, operacdo e limpeza de areas
comuns nenhum manual obteve adequada classificacdo, de modo que o melhor
classificado apresentou apenas 67% dos itens prescritos na norma. Isto deve-se,
principalmente, a falta de preocupacao para com 0s servi¢cos de pos-obra — por parte
das construtoras/incorporadoras — uma vez que nenhuma amostra apresentou
formas de acesso ao telhado/cobertura e outros cuidados de acessibilidade, tdo

pouco apresentaram o0s cuidados necessarios quanto a movimentacdes
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horizontais/verticais (dimensfes e cargas maximas de mdveis e equipamentos).
Embora pareca um item dispensavel, trata-se de um assunto interessante para 0s
condébminos na hora de realizar mudancas e/ou reformas, uma vez que as areas
comuns — assim como as privativas - ndo devem ser danificadas com estas acoes.
Além disto, cuidados com acessos a cobertura e outros sistemas sédo de extrema
valia, pois sabemos que existem cada vez mais equipamentos que necessitam ser
instalados nos telhados e devido a ma instalacdo de antenas e outros materiais,
pode vir a ocorrer inUmeros problemas, tais como quebras de telhas, perfuracédo e
falta de vedacao dos furos ou mesmo acidentes de trabalho por falta de previsdo e
supervisao destes servicos.

Neste topico, novamente, é obrigatério o item “ligacao de servigos publicos”,
e novamente constata-se que € um item nao atendido por maior parte dos manuais
analisados, sendo que somente uma amostra apresentou todos os procedimentos
necessarios (luz, agua, gas e telefone), e outro apresentou somente 0s
procedimentos necessarios para a ligacdo de luz. H4 uma grande probabilidade de
alguns subitens estarem incluidos no condominio (gas e agua), e ndo serem citados
em virtude de ndo precisarem de ligacdo, entretanto, entende-se que seria
importante acrescentar uma nota a este capitulo, de forma que o representante do
condominio estivesse ciente dos servicos cabiveis a administradora, bem como
soubesse explicar aos moradores quando solicitado.

Apesar do mau desempenho nestes tdpicos, quanto a instrucées de uso da
edificacdo e recomendacdes de limpeza dos sistemas adotados percebe-se que as
empresas responsaveis pela elaboracdo dos manuais foram criticas e eficientes,
atendendo as normas vigentes. Com base nas amostras, vé-se que a preocupacao
comum deste subitem foi salientar todos os sistemas adotados, suas principais
caracteristicas, observacfes de possiveis vicios ou patologias e principalmente
cuidados de uso, 0 que evidencia que ambos documentos atentam para a correta
utilizacao da edificacao e principalmente para os cuidados por parte do condominio

para com a integridade dos sistemas da edificacao.
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4.2.6 TOpico 6: Manutencao

A manutencao da edificacdo consiste em um dos assuntos mais importantes
para o condominio, visto que os cuidados de uso, operacao e limpeza associados a
manutenc¢ao correta da construgdo garantem a vida util de projeto e menores gastos
com reparos. Esta observacdo se da em virtude de que se forem tomados os
cuidados de uso operacdo e limpeza e se as manutencbes forem realizadas
conforme prescrito, dificulta o aparecimento de patologias e consequentemente 0s
gastos com problemas que poderiam ter sido evitados através de acfes preventivas.

Na tabela 15 e gréfico 11 estdo expostos os resultados quanto a avaliacao

do atendimento a norma quanto aos itens relacionados a manutencao da edificacao.

Tabela 15 - Avaliagcdo quanto a manutencio de Manuais de Areas Comuns

MANUTENGCAO - MANUAL DE USO COMUM
PROGRAMA DE ~
~ REGISTROS INSPECAO
MANUTENCAO PREVENTIVA ¢
Modelo de programa de Registros de seni¢os de Indicar a realizacdo e
manutenc¢do (rotineira, planejada manutencg&o realizados laudos de inspecéo da
AMOSTRA e ndo planejada), tabela de (classificados pela natureza da manutenc¢do, uso e
peridiocidade de manutencdes e | edificagdo e contendo orcamentos operagao a serem
apresentacdo de procedimentos [ e relatérios de fiscalizagdo da  |realizados periodicamente
recomendaweis para cada execugao que demonstrem custos (por profissionais
sistema. e tempo de manutengao). habilitados e registrados).
1 sim sim néo
2 sim nao nao
3 sim sim ndo
4 sim ndo néo
5 sim sim sim

Fonte: Autor (2017).
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Gréafico 11 — Avaliacdo quanto & manutencdo de Manuais de Areas Comuns

100

67 67

33 33

mamostral W amostra 2 amostra 3 amostra 4 W amostra 5
Fonte: Autor (2017).

As classificam-se insatisfatérias quatro amostras analisadas devido a falta
de indicacdo da importancia da realizacdo de laudos peridédicos de inspecdo da
manutencdo, uso e operacdo da edificacdo. Ainda que estas agbes ndo sejam
comuns, sabe-se que este € um item obrigatoério da norma e que deve se fazer
presente n0s manuais, mesmo gue seja como um apontamento da importancia de
serem realizadas inspec¢des regulares a ponto de constatar alguma anomalia ou
mesmo esclarecer como e com que frequéncia estdo sendo realizadas as
manutenc¢des determinadas no manual. Também seria importante exemplificar esta
pratica através de uma tabela e/ou esquema no qual o representante do condominio
compreenda como e porque esta acdo se torna relevante em casos que possam vir
a ocorrer na edificacdo, pois que somente através de registros podem ser

esclarecidas as causas de futuros defeitos ou falhas na construgéo.

4.2.7 Tépico 7: Informagcdes Complementares

Nas tabelas 16 e 17, bem como no grafico 12 é possivel observar os
resultados encontrados apés a avaliacdo do desempenho das amostras a respeito

de informacdes complementares.
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Tabela 12 - Avaliacdo quanto as informagf8es complementares de Manuais de

Areas Comuns

INFORMACOES COMPLEMENTARES
Meio ambiente e Seguranga e u?ger;ae?\?gsdgzuas
sustentabilidade 9 ¢ quip ) ~
ligacbes
Apresentar Apresentar recomendacdes . .
~ e ~ Referenciar os manuais
recomendacfes quanto guanto a situacdes de i
ao uso racional de 4gua, | emergéncia (vazamentos especificos de cada
AMOSTRA i : . L fornecedor dos
gés, etc. e informacgdes de gas, agua, etc), .
N ~ . equipamentos e
sobre consequéncias recomendagfes quanto a ) .
~ ~ e sistemas para garantir
guanto ao nédo evacuacédo da edificacéo e 9
. . ~ gue a operagao e
cumprimento das informagdes sobre ~ .
~ . e manutencao seja
recomendagdes possiveis modificacdes e )
. S tecnicamente correta.
fornecidas no manual. limitagdes da estrutura.
1 sim sim em partes
2 nao em partes nao
3 sim sim em partes
4 sim em partes em partes
5 sim sim em partes

Fonte: Autor (2017).

Tabela 12 - Avaliacdo quanto as informa¢8es complementares de Manuais de

Areas Comuns (Continuagéo)

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Documentagéo técnica e legal

Elaboracéo e entrega do
Manual

Atualizacdo do Manual

Conter os documentos descritos
na norma (projeto arquitetdnico,

O Manual deve ser elaborado pela
empresa responséavel (Construtora

Conter uma adverténcia
explicita e grifada de que a

AMOSTRA | estrutural, elétrico, etc), sendo e/ou Incorporadora) e deve ser responsabilidade pela
responsabilidade do condominio | entregue ao primeiro morador da | atualizagdo do manual é do
Ou proprietarios repassar a unidade e ao primeiro condominio ou do proprietério
documentacao a novos representante legal do condominio | e que a atualizagdo deve ser
moradores. na data de entrega das chawes. feita por profissionais.
1 nédo sim néo
2 sim sim néo
3 nao sim nao
4 nao sim sim
5 néo sim néo

Fonte: Autor (2017).
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Gréfico 12 — Avaliacdo quanto as informacdes complementares de Manuais de

Areas Comuns
67

58 58
| I I
Mamostral Mamostra2 Mamaostra3 amostra4 Mamostras
Fonte: Autor (2017).
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Através da analise do ultimo item exigido pela norma NBR 14037:2014, nota-
se que quanto as informa¢des complementares apenas um manual ndo apresentou
bom desempenho, visto que indicou somente a documentagcdo técnica e legal
(projetos estruturais, arquitetdnicos, hidrossanitarios, elétricos, etc) e uma
observacdo contendo a responsabilidade da construtora quanto a entrega dos
manuais privativos e de areas comuns no momento da entrega das chaves, nao
apresentando integralmente os demais itens.

Ao contrario da amostra 2, todos os demais manuais ndo apresentaram a
documentacdo técnica e legal nos manuais. Trabalha-se com a hipdtese de que
estes documentos sejam entregues desvinculados dos manuais, entretanto, a norma
pede que seja parte do manual e, portanto, estas amostram foram avaliadas com
nota O por ndo apresentarem nenhum tipo de aviso ou comentario sobre onde
constam estes projetos. Também nota-se grande falha na indicacdo de quem séo os
responsaveis pela atualizacdo dos manuais, tanto privativos quando de &reas
comuns, dado que apenas um manual apresenta uma adverténcia contendo a
explicacdo de que o0s responsaveis pela atualizacdo dos manuais é da
administradora do condominio ou mesmo do préprio morador, quando houver

necessidade (em casos de modificacbes da estrutura).
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As recomendacdes de seguranca em casos de emergéncia foram citadas
em todos os manuais, embora duas amostras ndo apontaram como prosseguir em
casos de vazamentos (em geral) e parada subita de elevadores, portanto
apresentaram parcialmente os itens obrigatorios. Ja no item de operacdo dos
equipamentos e suas ligacdes, os manuais foram incompletos, de forma que quatro
amostras apresentaram parcialmente o tépico em virtude de ndo serem
referenciados os manuais especificos dos equipamentos constituintes dos sistemas
da edificacdo. Mesmo que este assunto ndo pareca importante, € responsabilidade
da construtora/incorporadora oferecer ao condominio estas referéncias para que 0s
mesmos sejam operados/ utilizados de acordo com o que o fabricante exige a fim de

garantia seu funcionamento e principalmente sua garantia frente a possiveis falhas.
4.3 Comparativo entre as amostras

Apés a verificacdo de cada uma das amostras, realizou-se o comparativo
entre os resultados individuais de cada amostra com o objetivo de avaliar o nivel
alcancando por cada uma delas, e relacionar quais os itens mais e menos citados
nos exemplares.

4.3.1 Comparativo entre amostras de manuais privativos

O grafico 13 apresenta os resultados percentuais quanto a avaliagcdo dos

manuais de uso privativo de cada amostra analisada.
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Grafico 13 — Comparativo entre Manuais Privativos
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Fonte: Autor (2017).

Ao analisar o grafico 13 constatou-se que todas as amostras apresentaram
mais que 60% dos itens obrigatérios pela norma NBR 14037. Embora pareca um
bom nivel de atendimento a norma, ndo devemos esquecer que o ideal seria que as
amostras incluissem todos os topicos, de modo a sanar qualquer davida por parte do
cliente e garantir direitos e deveres para ambos.

Observa-se também que os itens mais ausentes nestas amostras foram:

e Apresentacao: definicbes de termos técnicos;

e Garantia e assisténcia técnica: prazos de garantia dos principais itens;

e Memorial descritivo: cargas estruturais maximas admissiveis;

e Fornecedores: indicagdo e contato das concessionarias de servigcos
publicos;

¢ Informag6es complementares: referéncias de manuais especificos de cada
fornecedor de equipamentos e sistemas e adverténcia sobre a responsabilidade
do proprietario e do condominio na atualizagdo do manual.

A partir destes pontos, nota-se que os itens sado de extrema valia para um
manual de uso privativo completo, pois as definicbes de termos técnicos, por
exemplo, sédo relevantes para a compreensao dos textos contidos nos manuais. Os

prazos de garantia foram mencionados em maior parte dos manuais, entretanto, ndo

foram citados totalmente, visto que muitos ndo apresentaram prazos quanto as
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instalacdes de gas, pedras naturais (de pingadeiras e soleiras) e, principalmente, de
impermeabilizagdo, visto que a amostra 3 ndo mencionou este item, sendo ele um
dos mais importantes itens constituintes do sistema.

No toépico de memorial descritivo verificou-se que nenhum manual
apresentou integralmente as cargas maximas admissiveis, sendo citados somente a
carga méaxima da laje, ndo apresentando cargas maximas em paredes (visto que
alguns manuais apresentados sao de edificios de alvenaria estrutural). Isto acarreta
na falta de preocupacéo por parte dos proprietarios em entender que a estrutura foi
planejada para determinada carga e o faz subentender que ndo ha limites.
Consequentemente, o cliente ndo ira se interessar em adquirir as ferramentas
especificas para perfuracdo de paredes de alvenaria estrutural, ou mesmo evitar
colocar objetos extremamente pesados na laje, visto que a mesma néo foi calculada
para suportar aquela carga.

Embora pouco citado nos manuais, as cargas maximas admissiveis
deveriam ser um dos topicos mais completos que a Construtora/lncorporadora
apresenta, pois a edificacdo possui limites e os clientes precisam compreender isto.
Portanto, mesmo que seja muito importante, nota-se que atualmente, nestas
amostras, demonstrar as cargas maximas admissiveis aos proprietarios ndo é uma
preocupacao por parte das Construtoras.

Avaliando os dois Ultimos topicos, percebe-se que todos 0s manuais
apresentaram as informacdes e contato das concessionarias, porém, somente duas
apresentaram todos os itens obrigatérios, uma amostra ndo indicou o contato dos
fornecedores de servicos e outras duas ndo apresentaram todos 0S servigos,
somente energia elétrica. A respeito das informacdes complementares observa-se
que é o item menos atendido pelas construtoras, visto que nenhum manual
apresenta as referéncias dos manuais especificos de cada fornecedor dos
equipamentos da edificacdo, alguns nem mesmo citam quais sao os fornecedores.

Finalizando a verificacdo, percebe-se também grande falha no que diz
respeito a atualizagdo do manual, pois a norma exige que o manual contenha uma
adverténcia explicita e grifada de que a responsabilidade pela atualizagdo do manual
€ do proprietario e do condominio e de que deve ser feita por profissionais, topico
nao atendido por nenhuma das amostras, tornando-se um dos itens pior avaliados

de toda a anélise.
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4.3.2 Comparativo entre amostras de Manuais de Areas Comuns

No grafico 14 podem ser observados os resultados percentuais dos manuais
de areas comuns, 0s quais apresentaram num geral, notas inferiores aos manuais
de uso privativo, uma vez que foram avaliados em mais itens, o que com certeza

auxiliou nesta diminuicdo de notas.

Gréfico 14 — Comparativo entre Manuais de Areas Comuns
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Fonte: Autor (2017).

Ao contrario dos manuais privativos, as amostras de areas comuns
apresentaram nota maxima de 57%, evidenciando a precariedade do documento e a
falta de coeréncia do mesmo para com a norma vigente. Observa-se também que
duas amostras apresentaram apenas 44% do que a norma de elaboracdo de
manuais solicita, deixando claro que existe certa dificuldade por parte das empresas
elaboradoras em esclarecer todas as informacdes obrigatorias, e mais do que isto,
entender que este documento servirh como testemunho em casos de mau uso e
provavel perda de garantia.

Os itens menos eficientes nos manuais de areas comuns foram:

e Apresentacao: informacdes sobre o empreendimento;
e Garantia e assiténcia técnica: condicbes que levam cada sistema a perda
de garantia;
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e Memorial descritivo: desenhos esqueméaticos que apresentam a posicao
das instalagbes, cargas estruturais maximas admissiveis e cargas maximas
admissiveis nos circuitos elétricos;

e Fornecedores: indicacdo dos servi¢os publicos e seus respectivos contatos;

e Uso, operacdo e limpeza: previsdo de formas para acesso de pessoas a
cobertura, cuidados com irregularidades em pisos, rampas e escadas e
instrucdes para movimentacéo vertical/horizontal;

e Manutencao: indicacdo sobre a realizacdo de laudos de inspecédo das
manutencgdes, uso e operacéo da edificacéo;

¢ Informacfes complementares: documentacéo técnica e legal e adverténcia
explicita sobre responsabilidade de atualizacdo do manual.

Comparando esta anélise de manuais de uso comum com a avaliacéo feita
com 0s manuais de uso privativo, observa-se que muitos itens sdo equivalentes,
como por exemplo a indicacdo das cargas estruturais maximas admissiveis e a
indicacao de fornecedores de servicos publicos, o que remete as mesmas falhas e
por sua vez um indice insufiente de itens citados. Além disso, percebe-se também
gue a documentacao técnica exigida pela norma ndo é atendida pelas construtoras,
visto que somente a amostra 2 apresentou as plantas estruturais, arquitetonicas, etc.

Também verificou-se a auséncia de dados completos quanto a informacdes
do empreendimento, uma vez que trés amostras ndo apresentaram o endereco da
edificacdo em andlise. Sob o item de perda de garantia, observou-se a falta de
integridade quanto as condi¢cdes que levam cada sistema a perda de garantia, pois
duas amostras apresentaram somente um contexto geral, ou seja, ndo estédo
indicados os atos que levam cada sistema a perda de garantia.

O item memorial descritivo apresentou pior média em razao de trés amostras
nao indicarem as cargas maximas admissiveis nos circuitos elétricos, e embora duas
tenham citado apenas das areas privativas, ndo cabe esta avaliagdo, pois a analise
foi feita para as areas de uso comum. Também foi falho o item cargas estruturais
maximas admissiveis, onde mais uma vez 0s manuais ndo esclareceram quais as
cargas maximas de paredes, cuidados com a estrutura e objetos/ equipamentos que
nao devem ser utilizados em virtude da capacidade da laje ou das proprias paredes.

Também €& importante citar a falta de responsabilidade das

construtoras/incorporadoras em nao disponibilizar nos manuais a indicacdo de
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cuidados para acesso de pessoas a cobertura, bem como as instrucbes para as
movimentagdes horizontais e verticais, visto que estas informacdes seriam de suma
influéncia nos momentos de mudancas ou instalagbes de antenas coletivas ou
individuais. Ademais, indicar os vaos de escadarias, elevadores e aberturas seria
importante para que o morador pudesse evitar problemas na hora de transportar
moveis, etc.

No item manutengédo verifica-se que somente um manual indicou a
realizacdo de laudos de inspecdo de manutencéo, uso e operacao, e apesar de nédo
ser um item popular, com a norma ABNT NBR 15575 sera cada vez mais cobrada, ja
gue a vida util do empreendimento precisa ser alcancada. Isto cabera ao condominio
e conddbminos, pois lhes cabe realizar as manutencgdes prescritas nos manuais, sob

responsabilidade de pena em caso de uso, operacao e manutencao indevidos.
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5 CONCLUSAO

Apbés a andlise dos resultados obtidos através da pesquisa com dez
amostras de manuais de uso, operacdo e manutencdo de edificagcbes pode-se
concluir que nenhuma amostra atingiu todos os topicos obrigatorios pelas normas
vigentes, demonstrando que as construtoras/incorporadoras precisam desenvolver
este tema e compreender que ndo se trata de um documento secundario mas sim
um evidéncia juridica para o cliente e para a empresa responsavel pela construgcéao
da edificacao.

Levando em consideracdo a finalidade da pesquisa, que tinha como principal
objetivo avaliar como as empresas elaboradoras dos manuais privativos e de areas
comuns vem obedecendo a norma ABNT NBR 14037:2014 — Diretrizes para
elaboracdo de Manuais de Uso, Operacado e Manutencao de Edificacdes, bem como
o Guia Nacional de Uso, Operacdo e Manutencéo de Edificacfes, observa-se que as
amostras analisadas sédo deficientes em itens basicos, tais como as definicbes de
termos técnicos, os prazos de garantia, informacfes sobre o empreendimento,
condi¢cBes que levam cada sistema a perda de garantia, indicacdo dos fornecedores
de servicos publicos, etc.

No geral, evidencia-se que a média geral dos manuais (tanto de uso comum
como de uso privativo) foi de apenas 61%, o que nos remete a falta de preocupacédo
das empresas em relacdo a elaboracdo dos manuais, muitas vezes o fazendo por
obrigacdo, sem entender o real significado do documento para ambas as partes
envolvidas. Nota-se, ainda, que de todos os itens ausentes nas amostras, 0s mais
preocupantes sdo os desenhos esquematicos (plantas arquitetdnicas, estruturais e
instalacdes), pois sdo conteudos que inlfuenciam diretamente no uso e operacdo da
edificacdo, visto que o proprietario ndo saberd se pode remover uma parede caso
nao haja um desenho e informacdes indicando isto, nem mesmo realizar furos em
laje ou paredes em que haja tubulacdo. Ou seja, este € um elemento imprescindivel
Nnos manuais.

No que se refere aos manuais de uso privativo, atingiu-se uma média de
71%, porcentagem que também ndo cumpre as normas, todavia, fica a frente dos

manuais de uso comum, poiS 0 mesmo apresentou somente 51% dos itens
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obrigatérios. Por consequéncia, notou-se que 0S manuais de uso privativo
necessitam de maior atencéo sob os itens relacionados aos prazos de garantia dos
sistemas da edificacdo, as cargas estruturais maximas admissiveis, as indicagcbes
guanto aos manuais especificos dos fornecedores envolvidos, a importancia da
responsabilidade dos proprietarios e do condominio quanto a atualizacdo dos
manuais e das recomendacdes de seguranca em casos de emergéncia.

J& no caso dos manuais de uso comum, verificou-se que necessitam de
aprimoramento nas questdes de cargas maximas admissiveis estruturais e de
circuitos elétricos, na indicacdo de fornecedores de servicos publicos e seus
respectivos contatos, na estimativa de formas de acesso a cobertura e cuidados
com irregularidades em pisos, escadas e rampas, nas instrucdes para
movimentacdo vertical/horizontal nas areas comuns, na sugestao da realizacdo de
laudos de inspecdo de manutencdo, uso e operacdo do empreendimento e
repetidamente na adverténcia sobre a responsabilidade de atualizacdo dos manuais
por parte do condominio.

Assim como a importancia dos itens descritos no paragrafo anterior, também
destaca-se a falta de assuntos pertinentes a manutencdes futuras, principalmente
referentes a seguranca do trabalho, uma vez que nenhum manual apresenta pontos
de espera de ancoragem para colocacdo de equipamentos de manutencdo de
fachada, tampouco com a indicacdo da importancia do uso de equipamentos de
seguranca, ndo soO para proteger os profissionais como para proteger a integridade
da edificacdo, pois que vem sendo recorrentes os problemas com a falta de
seguranca em servigos de manutencéo de edificagdes.

Embora tenham sido recebidas outras amostras de documentos entregues
juntamente com as chaves de edificacGes residenciais, optou-se por avaliar somente
amostras semelhantes, pois como a proposta do trabalho era analisar Manuais de
Uso, Operacdo e Manutencdo de Edificacdes, ndo haveria possibilidade de analise
destes documentos em virtude de conterem de 1 a 4 paginas. Porém, estes
documentos servem como alerta para a sociedade, tanto para as construtoras,
proprietarios, administradoras de condominios e mesmo 6rgaos civeis e trabalhistas,
pois retraram a realidade e a negligéncia perante um documento fundamental no

periodo pos-obra.
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Conclui-se, entdo, que os manuais analisados devem ser revisados e
aperfeicoados, a fim de atingir todos os itens obrigatérios da norma e principalmente
contribuir para a compreensao da importancia dos cuidados de uso, operacdo e
manutencdo da edificagcdo por parte do condominio e conddéminos. Da mesma
forma, espera-se que as empresas elaboradoras percebam que este documento
precisa ser cada vez mais eficaz e que as construtoras/incorporadoras e 0s
proprietarios somente estardo seguros através deste documento formal em
conformidade com a norma ABNT NBR 14037:2014 e o Guia Nacional de
Elaboracdo de Manual de Uso, Operacdao e Manutencédo de Edificacdes, buscando
gue os moradores auxiliem a alcancar a vida util planejada.

Como a pesquisa foi realizada apenas com alguns modelos de manuais,
deixam-se como sugestfes para futuras pesquisas a realizacdo de um check-list
para verificacdo de inconformidades das amostras com a norma, bem como estudos
voltados a eficacia dos itens exigidos na mesma, pois que nem todos sao validos
para determinados sistemas estruturais. Outro aspecto que pode ser estudado sao
as formas com que as construtoras/incorporadoras estao alcancando os objetivos
das normas e de que maneira a consulta do documento pode tornar-se um habito na
vida dos proprietarios e representantes do condominio, a fim de desenvolver o

assunto e, de fato, alcancar a totalidade dos itens estabelecidos.
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ANEXO A - TABELA 1 NBR 14037

Ui

ABNT/CB-02

PROJETO DE REVISAQ ABNT NBR 14037

JULHC:2011

Tabela 1 — Disposigao dos conteddos

Capitulo Subdivisdes Comrelacdo com os itens
desta Norma
1. Apresentacio indice 511
Introduc3o 512
Definigdes 513
2. Garantias e assisténcia Garantias e assisténcia técnica
técnica 5.2
3. Memorial descritivo 53
4. Fomecedores Relagdo de fomecedores 541
Relac3o de projetistas 5.42
Servigos de utilidade plblica 543
5. Operac3o, uso e limpeza Sistemas hidrossanitarios
Sistemas eletroeletronicos
Sistemg de prote;3o contra descargas
atmosféricas
Sistemag de ar condicionado,
ventilacao e calefacao
Sistemas de automacio
Sistemas de comunicagio
Sistemas de incéndio 55
Fundagies e estruturas
Vedagbes
Revestimentos infemos e externos
Pisos
Coberturas
Jardins, paisagismo e areas de lazer
Esquadnas e vidros
Pedidos de ligagdes plblicas
6. Manutengo Programa de manutenc3o preventiva 561
Registros hB2
Inspegbes 563
7. Informagdes complementares | Meio ambiente e sustentabilidade 571
Seguranca 572
:_]per?g 4o dos eguipamentos e suas 5713
ligacdes
Documentagio técnica e legal 574
Elaboragdo e entrega do manual 575
Atualizagio do manual 576

NAOQ TEM VALOR NORMATIVO
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ANEXO B — TABELA A.1 NBR 14037

ABNT/CB-02

JULHO: 2011

PROJETO DE REVISAD ABNT NBER 14037

A1 Introdugéo

Anexo A (normativo)
Documentagdo técnica e legal do condominio

A Tabela A1 relaciona os principais documentos gue devem fazer parte da documentacdo do
condominio, sendo que alguns deles s3o entregues pela construtora ou incorporadora e os demais
devemn ser providenciados pelo condominio, conforme Tabela A1

Tabela A.1 — Incumbéncia pelo fornecimento inicial a cargo da construtora ou incorporadora —
Incumbéncia pela renovacao a cargo do proprietario ou condominio e periodicidades

Documento

Incumbéncia pelo
fornecimento inicial

Incumbéncia
pela renovacio

Periodicidade da renovagao

Consirutora ou

Pelo proprietario quando

Manual do proprietario incorporadora Proprietario houver alte F?Jiﬁou na fase de
" Pelo condominio quando
Manual das dreas comuns ?:;“ﬂtg:}?ﬂu Condominio houver alteragéo na fase de
T uso ou legiglagdo
Cerificado de garantia dos Construtora ou Condominio A cada nova
equipamentos instalados incorporadora aguisicio/manutengio
Motas fiscais dos equipamentos t_:onsh'utora ou Caondominio ) A E’adﬁ nova |
incorporadora aquisicac/manutencao
Ma:_::?_: ﬁtfaenc:;;o;odsee:ﬁﬁ;rﬂzr:t%? = Construtora ou Condominio A cada nova
inctalados incorporadora aquisicao'manutencao
Auto de _mnclusao t_:onsh'utora ou NEo ha NEo ha
(habite-se) incorporadora
M&o ha desde
Alvara de aprovagdo e execugdo de Construtora ou que inalterada as s
. o : o Mao ha
edificacao incorporadora condigoes do
edificio
MEo ha dezde
. - - Construtora ou que inalterada as P
Alvara de instalagao de elevadores incorporadora condigdes do Mao ha
edificio
Alvara de funcionamento de Consirutora ou Condominio N30 ha
elevadores incorporadora 80 na
Auto de vistoria de corpo de Construtora ou Condominio eqificar legislagio estadual
bombeires (AVCB) incorporadora especifica
) Construtora ou w e a
_ _ Projeto aprovado incorporadora Mao ha MNao ha
Projetos legais Construtora ou
Incéndio incorporadora MNao ha Mao ha
Projetos aprovados em Consirutora ou = P
concessionarias incorporadora Nao ha Nao ha
Projetos executivos (ver 5.7.6.2) t_:onsh'utora ou Mao ha M&o ha
incorporadora

NAD TEM VALOR NORMATIVO
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ABNTICB-02
PROJETO DE REVISAD ABNT NBR 14037
JULHO:2011

Tabela A.1{continuacdo)

Incumbéncia pelo

Incumbéncia

Periodicidade da

Documento f . to inicial pela o
ornecimento inicia renovacio renovagao
Memorial de incorporacdo Construtora ou incorporadora M&o ha Mao ha
Condominio
Especificagao, instituigao de Importante: A minuta & de MN&o ha MN&o ha
condominio -
responsabilidade do
Incorporador
Ata da assembléia de instalagdo . . - P
do condominio (registrada) Condominio Condominio | A cada alteragdo do Sindico
Convengdo condominial Condominio Condominio Quando necessario
Condominio
) Importante: A minuta & de . .
Regulamento intemo responsabilidade do Condominic Quando necessano
Incorporador
Relagdo de propristaros Caondominio Condominio A cada alteragdo
Licengas ambientais Construtora ou incorporadora | Condominic Quando necessarno
Temos de ajustamento de : Condominio -
conduta ambientais (TAC) Construtora ou incorporadora Quando necessano
Recibo de pagamento do IPTU do Condominio
ulfimo ano de obra, boleto(s) de
IPTU (s} a serem pagos, copia do | Construtora ou incorporadora Mao ha
processo de desdobramento do
IPTU e camés IPTU desdobrado
Recibo de pagamento da Condominio
concessionara de energia eléfrica | Construtora ou incorporadora Mao ha
{ultimo pagamento)
Recibo de pagamento da Condominio
concessionaria de agua e esgoto | Construtora ou incorporadora Mao ha
{ultimo pagamento)
Atestado do start-up do gerador | Construtora ou inconporadora M&o ha Mao ha
Condominic | No primeiro ano e depois a
. T cada 3 anos para edificios
Cemﬁmd:.] d; ag::ggfncla do Construtora ou incorporadora residenciais e comerciais e
grupo g a cada 2 anos para locais
de reunido de pliblico.
Cerificado de impeza, Condominio
desinfecgdo e potabilidade dos Construtora ou incorporadora A cada 6 meses

reservatorios de agua potavel

90
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ABNTICB-02
PROJETO DE REVISAD ABNT NBR 14037
JULHO:2011

Tabela A1 {continuagdo)

Incumbéncia pelo

Incumbéncia pela

Documento . R " Periodicidade da renovagio
fornecimento inicial renovacaos
Declaracao de Ilmpjaza do pogo de Construtora ou Condominio
esgoto, pogo de agua servida, - A cada ano
- incorporadora
caixas de drenagem e esgoto
Relatorio de vistoria de entrega de ﬂ_:onstrutu:ura ou NEo ha N3o ha
obra incorporadora
Relagdo de equipamentos,
moveis, eletrou::lomestlcns: objetos ﬂ;onstrut:::ra ou N30 ha N3o ha
de decoracao entregues ao incorporadora
condominio {quando aplicavel)
Cadastro do condominio no Condominio Condominio . s
L Mao Ha
gindicato patronal
.-_!v.testﬁdc'uv-de |r_'|st?lﬁ_gﬁ::u de gas e Condominio Verificar legislagio especifica
instalagoes hidraulicas e outras Construtora ou
instalagdes prediais (quando incorporadora
aplicavel)
Construtora ou Condominio Verificar legizlacdo ezpecifica
Atestado de instalagdes elétricas incorporadora
Atestado — Sistema de protecdo a (_Zonstmturt“’a ou Condomini A cada ano
descarga atmosférica - SPDA Incomporadora graominio
Construtora ou A cada cinco anos para
Medigio Shmica (com termdmetro incorporadora edificagdes residenciais ou
calibrado e aferido pelo Condominio comerciais e trés anos para
INMETRO) edificagBes com grandes
concentragdes plblicas
o = o
Sugestao ou mu:ud:alo de programa t__‘.on,tmtcurﬁ ou N30 ha NEo ha
de manutengao preventiva incorporadora
Sugestio ou modelo de lista de
verificago do programa de Construtora ou Mo ha Mao ha

manuteng o preventiva

incorporadora

NAOQ TEM VALOR NORMATIVO
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PROJETO DE REVISAD ABNT NBR 14037
JULHO:2011

Tabela A.1 (continuacdo)

Incumbéncia pelo

Incumbéncia

Documento fornecimento pela Periodicidade da renovagao
inicial renovagio
Livro de atas de Condominic Condominio A cada alteracs
assembléias/presenca caca alleragan
Livro do conselho consultive Condom inic Condominio A cada alteragdo
Inscrigdo do edificio na receita federal Condom inic Condominio - .
A cada alteracao do sindico
(CNPJ)
Inscrigdo do condominio no 1SS Condom inic Condominio M&o ha
Inscrigdo do condominio no sindicato Condom inic Condominio NEo R
dos empregados 80 na
Apolice de seguro de incéndio ou Condom inio Condominio
outro sinistro que cause destruigdo A cada ano

{obrigatorio) e outros opcionais

Relagdc de moradores

Condom inio

Condominio

A cada alteragio

Procuragdes (sindico, proprietarios,
etc)

Condom inio

Condominio

A cada alteragdo

Documentos de registros de
funcionarios do condominio de acordo

Condom inio

Condominio

A cada alteragdo de funcionario,
quando aplicavel

com a CLT
Copia dos documentos de registro Condom inio Condominio | A cada alteragdo de funcionario,
dos funcionarios terceirzados guando aplicavel
Programa de prevengao de riscos Condom inio Condominio

ambientais (PPRA)

A cada ano

Programa de controle médico de
salde ocupacional (PCMS0)

Condom inio

Condominio

A cada ano, quando aplicavel

Atestado de brigada de incéndio Condominio Condominio A cada ano
Relatorio de inspecéo anual dos Condominio Condominio A cada ano
elevadores (RIA)
Contrato de manutengo de Condominio Condominio

elevadores

“alidade do contrato

Contrate de manuteng&o de gerador

Condominio

Condominio

A cada ano

92
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PROJETO DE REVISACQ ABNT NBR 14037
JULHO:2011

Tabela A1 {continuacia)

Documento |I'ICI]I'I:||JEHL':I3_|]1.3|!:I |I'ICI]IT||JE.'HL':I? pela Periodicidade da renovacgio
fornecimento inicial renovagaoc
Contrato do sistema e Condominio Condominio
instrumentos de prevencéo e A cada ano
combate a incéndio
Certificado de teste dos Construtora ou Condominio
equipamentos de combate a incorporadora Verificar legislag o vigente
incéndio
Livro de ocomréncias da central de Condominio Condominio £ cada ocoméncia
alames
Certlﬁcﬁdcu_ de d_esra}lzaagﬁcu e Condominio Condominio & cada 6 meses
desinsetizacao
Cadastro do condominio junto &s Construtora ou . Mao ha (desde que inalisradas
L - - Condominio T g
concessionanas de servicos incorporadora as condigoes do edificio)

IMPORTANTE — A periodicidade de renovagdo e o conteldo da propria Tabela A.1 devem ser ajustados,
individualmente, em fungdo das exigéncias locais da legislagdo municipal, estadual ou ainda da legislag&o federal
vigente.

Os documentos elencados devem ser mantidos em local seqguro e seu conteldo somente deverd ser utilizado para
fins de garantia de funcionalidade do edificio e comprobataria de atendimento a guesitos legais.

MAOQ TEM VALOR NORMATIVO 18118



ANEXO C - TABELA A.1 NBR 5674

Anexo A
(informativo)

ABNT NBR 5674:2012

Modelo para a elaboracao do programa de manutencao preventiva

A1 Sugestio das inspecies ou verificagbes para um edificio hipotético de acordo com a Tabela A1,

Tabela A.1 — Exemplos de modelo nao restritivos para a elaboragao do programa
de manutengdo preventiva de uma edificagéo hipotética

B ABNT 3012 = Towios 05 dingiios reservados

Elemento/ .
Periodicidade Sigtema components Atividade Responedvel
s mid Farer a dranagem de agua Equipe de manutengio
una dmida ]
no equipameanto local
. Enuipamentos Verilicar apds o uso do
E ndustrializados Gru B squipamento o nive] de dlea Equine de manuiengan
g T combusiivel e se hd obstugao nas lzcal
_E entradas e saidas de ventilagio
: Reservatdrios de | Verficar o nivel dos reservatinios Equipe de manutencao
Sistarmas dgua potdvel @ o funcionamento das bolas local
hidrossantarics Sistema de Varificar o funcionamento Equipe de manutangio
irmgagao thos dispositvos Incal
Verificar o funcionamento e
Bombeas de dgus
Sisternas P:nﬂﬁ L : o alernar a chave no paine| elétrico Equipe de manutengio
) vel, dgua }
hidrossantdrios , v . para utilzadas em sisiema de lzcal
- senidla e piscings k
= rodizio, quando aplicavel
=
" e Efetuar teste de funcionamenio _
p Buminacao Equine de manutengio
- de amergéncia dos sistermas conforme nsirugies local
rydnci e
E Equipamenios do fornecedar
ndustrializados Efetuar teste de funcionamanio Ecuios de manulen
L I%
Grupo gerador das sistemas conforme mstruges * local 0
do formecedor
Jardim Manulengio geral S T
g lacal Empresa capacitada
Fazer teste de funcionamenio do Equige de manuiencio
o 15
sistema de 'n.l'ﬂf'll'llﬂlFi!D conforme e local e
wn [
'E Pressurizagio de instrugdes do fornecedor & projeto
'E Equlbamentos escada Fazer manutencao geral dos
pe "IIjI..SI;r'ialiL':lljUS sistermnas conforme inslrugbes Empresa especializada
do formnecedor
Banheia de
hidromassagam/ Fazer teste de funcionamento Equipe de manulengho
- o conforme instrugies do fornecedor local
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