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RESUMO

ApOs a publicacdo das normas vigentes a respeito do manual do proprietario e
principalmente ap6s a Norma de Desempenho, as empresas construtoras tém cada vez
mais buscado progredir na elaboracdo de seus manuais de Uso, Operagdo e
Manutencdo. Além de toda preocupacdo em atender os requisitos normativos em busca
dos certificados de qualidade, essas organizaces tém constatado que o manual auxilia
em varios processos relacionados com o cliente, como exemplo a comunicac¢ao entre as
partes interessadas, a compreensao do usuario com seus direitos e deveres, a facilidade
na busca de informacdo e principalmente a diminuicdo dos indices de pds-obra. O
presente trabalho tem o propésito de avaliar os manuais de algumas nomeadas
construtoras que atuam no setor de edificagbes habitacionais em Anapolis-GO,
comparando a quantidade de informagGes fornecidas para os clientes, baseado nas
normas vigentes. Foram seguidas algumas etapas para a realizacdo desta pesquisa.
Primeiramente, foram recolhidos, diretamente com os proprietarios do imével, cinco
exemplares de manuais do proprietario elaborados por construtoras distintas e apos um
estudo exploratério os manuais foram avaliados, conforme a ABNT NBR 14037:2011 que
aponta diretrizes para elaboracdo de manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo das
edificacbes e a ABNT NBR 15575:2013 que estabelece requisitos para atingir o
desempenho das edificacbes. A avaliacdo do conteudo desses manuais foi realizada por
meio de check list. Através dos indices, 0s resultados obtidos demonstram que as
empresas vém evoluindo constantemente, como podem, mas que ainda existem algumas
deficiéncias rudimentares que ndo deveriam se quer existir apesar de tantos avangos no
setor da qualidade dessas organizacdes.

PALAVRAS-CHAVE: Manual do Proprietario. ABNT NBR 14037:2011. Norma de
Desempenho.
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1 INTRODUCAO

A manutencdo € um tema pouco pensado na hora de se projetar. Normalmente
tem-se em mente que a construcado de uma edificacdo termina no ato da entrega da obra,
mas esse processo de planejamento vai além deste momento.

As edificacbes se diferenciam de qualquer outro produto vendido no mercado:
elas sdo mercadorias de longo prazo (ABNT, 2012) e que devem apresentar condi¢des
adequadas as que foram planejadas, resistindo ao tempo, agentes ambientais e ao uso.

E perceptivel a falta de atencdo para as manutencdes das edificacbes nos
projetos brasileiros. Isso pode ser constatado pelos inUmeros casos de edificacbes que
s&o abandonadas antes de cumprir a sua Vida Util de Projeto (VUP) (ABNT, 2012).

Além disso, o custo gerado pela area de assisténcia técnica, pode ser de 25 (vinte
e cinco) a 125 (cento e vinte e cinco) vezes mais oneroso do que as demais causas de
patologias nas construcfes (OLIVEIRA, 2013).

Essas assisténcias técnicas, muitas vezes, sdo geradas pelo desconhecimento
dos clientes ao utilizarem algum sistema da unidade de forma incorreta. Em razéo disso, a
elaboracdo de um manual do proprietario claro, completo e de facil interpretacdo €&
essencial para diminuir os indices de pds-obra, além de garantir ao usuario a seguranca e
a qualidade de vida em suas residéncias.

Nesse contexto, tendo em vista a busca por uma abordagem mais ampla, as
construtoras vém aperfeicoando seus métodos de manutencdo preventiva, elaborando
manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo como forma de promover a durabilidade do que
foi projetado e assegurar que os requisitos de desempenho sejam alcancados.

De acordo com a norma que estabelece as diretrizes para elaboracdo de manuais
de Uso, Operacdo e Manutencao das edificacdes NBR 14037 (ABNT, 2011), o manual do
proprietario deve ser fornecido em meio fisico. De acordo com o Art. 50 do Cddigo de
Defesa do Consumidor (CDC) (BRASIL, 1990), a entrega do manual de instru¢cées deve
ser realizada no ato do fornecimento do produto, ou seja, no ato da entrega do imoével ao
cliente, onde o construtor/incorporador informa sobre as condi¢fes de utilizacdo de cada
sistema construtivo.

O manual de Uso, Operacdo e Manutencdo, € um documento legal e também
uma ferramenta indispensavel de ligacdo entre construtor/incorporador e cliente/usuario,
gue define responsabilidades a ambas as partes, da orientacdes aos usuarios sobre as
corretas praticas de manuseio da edificacdo, esclarece procedimentos e duvidas aos
mesmos, além de especificar as legais garantias que cobrem os equipamentos e produtos
gue estao sendo entregues.

Salienta-se ainda que com a elaboragdo do manual, as construtoras se protegem
guanto ao mau uso ou agbes de ma fé do usuario, considerando que nas vistorias de
assisténcias técnicas, € necessario que 0 proprietario comprove 0s registros de
manutencao, através do programa de manutencdo preventiva, definindo pela construtora
se o0 atendimento ao cliente é procedente ou néo.

Este trabalho pode ser descrito como uma analise de como e quantas sao as
informacdes que as empresas do subsetor de edificacbes estdo disponibilizando para
seus clientes, e 0 quanto os projetos brasileiros sdo falhos com relagdo ao numero de
informacdes que deveriam conter, visto que o manual do proprietario € uma saida de
projeto.

As edificacbes escolhidas foram todas unidades habitacionais, especificamente
empreendimentos multifamiliares, independente do padrédo. A guestdo analisada é sobre
as informacdes contidas nos manuais e nao sobre os tipos de edificagdes.
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2 SISTEMA DE GESTAO DA QUALIDADE
2.1 CONCEITO DE QUALIDADE

A qualidade pode ser vista de diferentes formas pelas pessoas. Na construgéo
civil, o termo qualidade nada mais é do que o cumprimento de requisitos. Estes podem
ser definidos por normas brasileiras, requisitos estatutarios e regulamentares ou até
mesmo requisitos do cliente.

“A adocao de um sistema de gestdo da qualidade é uma decisdo estratégica para
uma organizacdo que pode ajudar a melhorar seu desempenho global e a prover uma
base sdlida para iniciativas de desenvolvimento sustentavel.” (ABNT, 2015, p. 7).

Segundo Dellaretti Filho e Drumond (1994, apud SELEME; STADLER, 2010)
devem ser considerados, para a sobrevivéncia da organizagéo, os atributos da qualidade,
mostrados na Figura 1:

Figura 1 — Os atributos da qualidade
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Fonte: DELLARETTI FILHO; DRUMOND, 1994 apud SELEME; STADLER, 2010.

2.2 HISTORICO DO SISTEMA DE GESTAO DA QUALIDADE

Segundo Depexe e Paladini (2008), por volta da década de 90, as implantacfes
do Sistema de Gestao da Qualidade (SGQ) iniciaram no Brasil, justificado pelo surgimento
do conjunto de normas da international organization standardization (ISO) 9000 e do
Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat (PBQP-H). Paralelamente,
foram criadas algumas iniciativas visando a melhora nos processos e produtos com a
finalidade de proporcionar maior competitividade nas empresas do setor.

A partir dai as concepcgdes de qualidade foram se aprimorando e dando énfase a
necessidade de cada produto, bem ou servico com base em novos conceitos de
amostragem, métodos e técnicas (LONGO, 1996).

2.3 INTERNATIONAL ORGANIZATION STANDARDIZATION (ISO)

ISO é uma organizacdo ndo governamental responsavel por promover a
normalizacdo de produtos e servi¢os de diversos paises.

Além dos diversos setores que a ISO atua, existem uma série de normas da I1ISO
9000 que sao muito bem aplicadas no dominio da construcdo civil, atuando tanto nos
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processos quanto na administracdo. A série é composta por 3 normas, sendo ISO 9000
gue descreve 0s conceitos e as primicias de gestdo da qualidade, 9001 que serve para
definir um modelo de conformidade dos processos e 9004 que serve como guia para as
empresas quando da implantacdo do sistema de qualidade (ISO, s.d.b).

2.3.1 IS0 9001 no ambiente da construcao civil

A certificacdo na NBR ISO 9001 (ABNT, 2015) €, normalmente a mais realizada
pelas empresas construtoras, principalmente as que tem escopo de edificacdes, pois ela
esta diretamente ligada com o PBQP-H.

O selo de qualidade 1SO, pode ser um instrumento de selecdo na hora da
contratacdo de uma empresa de engenharia, observando que organizagfes certificadas
podem comprovar a qualidade, eficiéncia e durabilidade de seus bens, produtos e
servicos oferecidos aos clientes.

A adocdo de um SGQ que seja certificado € uma decisdo estratégica que as
empresas tomam, onde busca-se organizacdo interna, comprometimento com a
gualidade, reducédo das perdas no processo construtivo e a melhora no desempenho
interno e técnico da empresa.

Para que isto seja possivel, segundo a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT),a gestéo dos processos e do sistema como um todo é obtida usando o ciclo Plan,
Do, Check, Action (PDCA), também chamado de Ciclo de Deming, com um foco geral na
mentalidade de risco, objetivando tirar proveito das oportunidades e prevenir resultados
indesejaveis.

2.3.1.1 Método: ciclo PDCA

Para garantir que a organizacao consiga entregar o produto final com qualidade, é
necessario efetivar o ciclo PDCA. A organizacdo pode implementar o conceito para todos
0S processos da empresa, tornando o conhecimento uma ferramenta para melhoria
continua.

P — Planejar (Plan): o planejamento é fundamental para qualquer processo. Aqui,
sdo analisados todos 0s objetivos e metas que a organizacao pretende alcancar. Além
disso € nesta etapa que a empresa define os seus indicadores de desempenho e quais 0s
caminhos para chegar ao resultado esperado.

D — Fazer (Do): como o préprio nome diz, a corporacao faz aquilo que planejou.
Nesta fase pode ser identificada alguma falha no planejamento e entdo volta-se a etapa
anterior.

C — Checar (Check): a checagem é indispensavel para qualquer processo,
principalmente na parte da operacao, onde serédo detectadas as falhas e posteriormente
tomadas iniciativas ou planos de acdo para prevenir, corrigir ou melhorar o que ja foi
realizado.

A — Agir (Action): por Gltimo e ndo menos importante, a acdo. E nesta fase que a
empresa toma acoes corretivas para o objetivo ou meta que nao foi alcancado conforme
planejado, observando sempre os dados e melhores decisfes estratégicas.

Essa ferramenta de gestdo pode ser aplicada e entendida nos diversos niveis da
empresa sendo possivel reduzir 0s riscos e aumentar oportunidades.
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2.4 PROGRAMA BRASILEIRO DE QUALIDADE E PRODUTIVIDADE DO HABITAT
(PBQP-H)

O PBQP-H € um instrumento do Governo Federal que reuni diversos segmentos
de empresas a fim de tornar proporcional ou equilibrado os niveis e padrdes de produtos
e servicos do mercado.

O intuito do programa € de melhor organizar o setor de construgéo civil em torno
de duas principais questdes: a modernizacdo produtiva e a melhoria da qualidade do
habitat (BRASIL, s.d.a).

A participacdo do programa € voluntaria. Nele, sdo analisadas conformidades de
produtos, materiais, servicos de obra, normatizacdo técnica nas empresas, laboratorios e
recursos de medicao, avaliacdo de tecnologias entre outros.

O programa estimula o uso de recursos existentes através de financiadores, como
por exemplo a Caixa Econdmica Federal (CEF), que € incentivo para as construtoras,
através do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), possibilitando diversas linhas de
financiamento para moradias populares.

Além disso, este esta estruturado a partir de um conjunto de sistemas onde é
possivel analisar empresas construtoras a partir do Sistema de Avaliacdo da
Conformidade de Empresas de Servigos e Obras da Construcdo Civil (SIAC), tendo como
objeto de analise os servicos e produtos; empresas fornecedoras a partir do Sistema de
Qualificacdo de Empesas de Materiais, Componentes e Sistemas Construtivos (SiMaC),
tendo como objeto de analise os materiais para construcdo; e por fim, analisar
organizacles, através do Sistema Nacional de Avaliagdo Técnica de Produtos Inovadores
e Sistemas Convencionais (SINAT), tendo como objeto de andlise as inovacoes
tecnoldgicas (BRASIL, s.d.b).

O SIAC, baseado nas séries de normas da ISO 9000, estabelece requisitos para
gue as organizacdes se certifiquem progressivamente, caso desejem.

Desse modo, as empresas poderiam iniciar a adesdo partindo do nivel “D”, e
evolutivamente alcangar os niveis elevados, até “A”. A partir dai organizagbes
construtoras que desejam participar do PMCMV, devem estar certificadas
obrigatoriamente no PBQP-H.

Apds as mudancas, no setor da construcdo e a aderéncia dos envolvidos por
parte dele, os niveis “C” e “D” foram sendo eliminados, restando apenas “A” e “B”.

2.4.1 Relacao da habitagc&o no Brasil com PBQP-H

Segundo dados da Fundacdo Jodo Pinheiro (2018), o estudo mais recente do
assunto, o déficit habitacional, em 2015 no Brasil, chegou a 6.355.743 (seis milhdes
trezentos e cinquenta e cinco mil e setecentos e quarenta e trés), sendo cerca de 87,7%
em zona urbana.

E a partir desta informac&o que se deduz que a habitacdo é um dos desafios do
Estado brasileiro e do setor da construcéo civil, pois diante deste desafio a construgéo
teve dificuldades em manter padrées de qualidade em obras de habitacéo e infraestrutura,
resultando na insatisfagdo com o produto final (CBIC, 2018).

A partir dessa realidade, o surgimento do programa do Governo Federal
transformou o setor da construgéo, que era marcado por desigualdades, baixa qualidade
e prejuizos econdémicos.
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2.4.2 Beneficios da certificacdo para a organizacao

A adocdo da certificacdo da NBR ISO 9001 e PBQP-H pelas empresas
construtoras traz beneficios estratégicos para as mesmas, podendo elas facilitar na
melhoria continua da abordagem de processos, planejamento, operacéo e produto final e
avanco na produtividade e rentabilidade interna (DEPEXE; PALADINI, 2008).

Outro ponto importante que deve ser salientado € a veiculacdo da certificacdo
com o financiamento de obras, através do processo de andlise de crédito.

Para que esse processo ocorra, uma das exigéncias da CEF é que a empresa
construtora/incorporadora seja certificada a nivel do SIAC/PBQP-H e mais recentemente o
atendimento a norma de Desempenho regida pela ABNT NBR 15575.

2.5 IMPLEMENTACAO DA NORMA DE DESEMPENHO — ABNT NBR 15575

A primeira publicacdo da ABNT NBR 15575 ocorreu em 2008, valida para
edificios de até 5 (cinco) pavimentos, com o proposito de reformar todo o setor de
construcdo civil. Apds passar por revisdes, em 2013 foi publicada a nova versdo da
norma, mais especificamente em 19 de fevereiro.

A referida norma é valida para edificacdes habitacionais que sdo construidas e
mantidas de acordo com o que é estabelecido por seu respectivo manual de Uso,
Operacao e Manutencao.

O principal enfoque do contetdo da norma aborda como as constru¢des deverdo
se comportar, partindo do pressuposto que foram planejadas devidamente, em relacéo ao
seu desempenho ao longo do prazo, atribuindo as obriga¢cdes de cada parte interessada,
projetistas, fornecedores, proprietarios e construtores, por exemplo. Além disso, segundo
CBIC (2016), a norma proporciona uma sistematica de avaliacdo para as edificagbes
habitacionais.

Além de todo contelddo abordado em cada parte, sdo definidos os direitos e
deveres do construtor e cliente, com base no comportamento da edificacdo em uso,
seguindo expressamente as orientacdes, para cada sistema, dadas no manual de Uso,
Operacao e Manutencao.

Gréfico 1 — Gréfico demonstrativo: durabilidade das edificacdes

Desempenho

Manutencao

Desempenho
requerido

T Vida util sem i i
fo manutencao :Tﬁ s T’rE

«—— Vida dtil com manutencao _.:
Fonte: ABNT, 2013.

A manutencdo deve ser planejada desde o inicio do projeto. Dada como
premissas, a manutenibilidade segundo Cordovil (2013, p. 9) “é descrita como a
capacidade de favorecer as inspec¢des e as interveng¢des de manutengoes.”
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Associado a esta, a NBR 15575-1 (ABNT, 2013) define a VUP, considerando que
todas as manutencdes, para cada sistema da edificacao, serdo realizadas de acordo com
0 prazo, material e m&o de obra definidos no manual.

Segundo a CBIC (2013), o periodo que o produto tem de cumprir a funcao
planejada em condi¢Oes especificadas, dentro do desempenho esperado, de acordo com
todas as manutengbes periddicas e utilizagdo prevista, designa o termo “durabilidade”.
Conforme descrito no Grafico 1:

Em se tratando de manutencdo, a ABNT elaborou a NBR 14037 que apresenta
diretrizes para a elaboracdo dos manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo, a fim de
expor requisitos minimos a serem incluidos, incumbéncias do construtor/incorporador e
cliente e toda estrutura do manual.

3 NBR 14037 — DIRETRIZES PARA ELABORAQAO DE MANUAIS DE USO,
OPERACAO E MANUTENCAO DAS EDIFICACOES - REQUISITOS PARA
ELABORACAO E APRESENTACAO DOS CONTEUDOS

Segundo Larcher (2005), o desempenho da edificacéo € visto claramente na fase
da utilizacao do produto. Esta sera a etapa mais longa da edificacdo e por mais cautela e
controles de qualidade que se tenha realizado, é neste periodo que os problemas das
edificagdes comecam a surgir.

Com a finalidade de amenizar alguns desses problemas, auxiliar na correta
utilizacdo, esclarecer duvidas, dar direcionamento, melhorar a forma de comunicacao
entre as partes interessadas e resguardar tanto o construtor quanto o cliente, foi publicado
pela ABNT, a NBR 14037 que aborda diretrizes para elaboracdo de manuais de Uso,
Operacao e Manutencao das edificacoes.

Dentro desta perspectiva, a finalidade da elaboracdo do manual pelas empresas
construtoras e/ou incorporadoras resume-se em aproveitar e melhorar o desempenho da
edificacdo como um todo (MICHELIN, 2005).

3.1 CONFIGURACAO DO MANUAL

De acordo com a NBR 14037 (ABNT, 2011) o manual se aplica para qualquer
edificacdo, ndo sé habitacional e deve ser escrito de forma clara e didatica, simples e
direta para que a linguagem seja adequada para os proprietarios e o condominio. Além
disso, deve ser organizado e detalhado afim de facilitar a compreensdo de qualquer
individuo.

O mesmo deve ser obrigatoriamente entregue em meio fisico, podendo ser
impresso ou eletrénico, condicionante que o meio eletrénico seja de facil operacéo.

A estrutura do manual pode ser dividida por capitulos, dispondo seu conteudo,
conforme recomendacéo da Tabela 1 apresentada pela NBR 14037 de 2011:

Tabela 1 — Disposicdo dos contelidos
(continua)

Correlagdo com os

Capitulo Subdivisfes itens da Norma
indice 5.1.1
1. Apresentagao Introducéo 5.1.2
Definicdes 5.1.3
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Tabela 1 — Disposicéo dos contetdos

(continua)

Capitulo

Subdivisdes

Correlacdo com os
itens da Norma

2. Garantias e
assisténcia técnica

Garantias e assisténcia técnica

5.2

3. Memorial descritivo

5.3

4. Fornecedores

Relacéo de fornecedores
Relagéo de projetistas

Servicos de utilidade publica

5.4.1
5.4.2

5.4.3

5. Operacao, uso e
limpeza

Sistemas hidrossanitarios
Sistemas eletroeletronicos

Sistemas de protecédo contra
descargas atmosféricas

Sistemas de ar-condicionado,
ventilacdo e calefacao

Sistemas de automacao
Sistemas de comunicacao
Sistemas de incéndio
Fundacdes e estruturas

Vedacoes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas

Jardins, paisagismo e areas de
lazer

Esquadrias e vidros
Pedidos de ligagfes publicas

5.5

6. Manutencao

Programa de manutencgao
preventiva

Registros

Inspecdes

5.6.1
5.6.2
5.6.3

7. Informacgdes
complementares

Meio ambiente e sustentabilidade

Seguranca

5.7.1
5.7.2
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Tabela 1 — Disposic¢do dos conteudos
(concluséo)

Correlagdo com os

Capitulo Subdivises itens da Norma

Operacao dos equipamentos e

A 5.7.3
suas ligacoes
7. Informacdes Documentac&o técnica e legal 5.7.4
complementares .
Elaboracéo e entrega do manual 5.7.5
Atualizagdo do manual 5.7.6

Fonte: ABNT, 2011.

E necessario que cada capitulo seja bem definido, permitindo guiar o leitor sobre
cada conteudo, conforme disposto na NBR 14037 (ABNT, 2011).

3.2 APRESENTACAO DO MANUAL

O manual do proprietario deve ser apresentado ao cliente de forma simples, clara
e de facil interpretacdo. Para que o leitor consiga identificar cada informacédo, o manual
deve possuir indice e sumario para organizacao de seus conteudos.

Além disso, deve-se ser descrito informacdes gerais sobre o empreendimento de
acordo com a complexidade da edificacdo construida. E importante apresentar definicdes,
visto que os leitores ndo compreendem termos técnicos que sao citados no manual
(ABNT, 2011).

3.3 GARANTIAS E ASSISTENCIA TECNICA

Segundo o Guia CBIC (2013) existem dois tipos de garantias que devem ser
levadas em consideracéo pelas partes. Definido como garantia legal o direito que o cliente
tem de reclamar do produto conforme legislacdo vigente, utilizando como principal
ferramenta o CDC e garantia contratual, sendo facultativa, dada pelo fornecedor por vias
de contrato.

Recomenda-se que os prazos de garantia dos elementos, componentes ou
sistemas, sejam definidos iguais ou maiores do que estabelecidos na norma de
Desempenho NBR 15575-1 de 2013, especificamente no Anexo D, tabela D.1, e para os
gue nao estiverem especificados na mesma, o incorporador ou construtor deve informar
no manual. A expedicdo das garantias inicia-se a partir do “Auto de Conclusao” ou
“Habite-se” (ABNT, 2013).

Quanto aos prazos de validade oferecidos para componentes e equipamentos
instalados, estes devem ser descritos pelos responsaveis de producéo, ressalvando que
nao é responsabilidade do usuario manter contato direto com os fornecedores, pois estes
sao coo-responsaveis pela entrega do produto (MICHELIN, 2005).

E importante salientar que as garantias dependem também da realizacio da
manutencdo de maneira eficaz e adequada, prevenindo patologias futuras causadas por
defeitos advindos apos a entrega.

A assisténcia técnica esta diretamente ligada aos prazos de garantia. E
necessario que o manual contenha a informacdo de como o cliente ird contatar o
construtor para solicitar um servi¢co de atendimento, caso haja necessidade (ABNT, 2011).
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3.4 DISPOSICOES GERAIS — MEMORIAL DESCRITIVO

A NBR 14037 apresenta as minimas informacdes que devem estar contidas do
manual. A edificacdo construida deve ser descrita com conteudo informativo, acerca da
estrutura em si, seus sistemas, previsao para ampliacdo e modificacdo, desenhos que
apresentam o real construido, disposi¢cdes das instalagcdes embutidas, cargas admissiveis
estruturais e dos quadros elétricos, catalogos técnicos e além do mais, todo o conjunto de
projetos atualizados, ou seja projetos “as built” (ABNT, 2011).

E responsabilidade exclusiva e obrigatéria do proprietario a atualizacdo do
contetudo do manual, quando da realizacdo de modificagdes na edificacdo em relacdo ao
originalmente construido e documentado no manual original, devendo necessariamente
incluir a revisdo e correcdo de todas as discriminacdes técnicas e projetos da edificacao,
além da revisdo do manual (ABNT, 2011).

3.4.1 Uso, manutencdao e limpeza

Cogitando garantir e estender a vida util estabelecida nos projetos, o manual deve
determinar condi¢cGes e orientar 0s usuarios gquanto aos cuidados de Uso, Operacéo e
Manutencdo da edificacdo, sempre de forma clara e objetiva, de todos os sistemas,
equipamentos e componentes existentes na construcdo (SINDUSCON-SP, 2013).

Além das orientacbes para o uso, 0 manual deve expor procedimentos para
realizacdo das manutencdes necessarias como um todo e procedimentos especificos
para manutencdes de instalacdes e equipamentos (ABNT, 2011).

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 2011), a construtora deve fornecer um modelo de
programa de manutencgdo preventiva, onde o proprietario obrigatoriamente registra estes
dados afim de comprovar a realizacdo das manutencdes, incluindo itens importantes
como periodicidade, roteiros e responsaveis.

A NBR 5674 (ABNT, 2012), que define requisitos para o sistema de gestdo de
manutencao, esclarece os trés itens citados acima, sendo:

a) Periodicidade: tempo estabelecido pelo manual de Uso, Operacdo e
Manutencéo para realizacao das inspecdes dos sistemas da edificacéo;

b) Roteiros: informacfes e recomendacdes de manutenibilidade mencionada
nos projetos;

c) Responséaveis: o0 manual deve caracterizar os responsaveis pela execucao
das manutencdes, sendo:

o Empresa capacitada: organizacdo ou pessoa que tenha recebido orientacao
acerca da atividade que ir4 realizar e esteja sob responsabilidade de um profissional
habilitado;

o Empresa especializada: organizagdo ou profissional na qual tenha
capacitacdo e competéncia técnica para tal;

o Equipe de manutencao local: individuo que realiza diversos servigos, tenha
recebido orientagao e possua conhecimento sobre prevencao de riscos e acidentes. Inclui
0 usuario do imével, pressupondo estar apto a discernir e atuar sobre riscos e acidentes,
dentre os quais, mas ndo se limitando a sensibilidades diversas (ex.. alergia a
determinados produtos de limpeza), limitacdes fisicas e plenas faculdades mentais.

3.5 FORNECEDORES

A mais recente revisdo da ISO 9001 nomeia o fornecedor como “provedor”
denominado segundo Holanda (2010), “algo ou alguém que prové ou que fornece o
necessario”.
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A relagcédo entre a empresa construtora e o provedor externo ou interno deve ser
sempre sob condicbes controladas. Para isto, a 1SO estabelece que a organizacao
obrigatoriamente deve assegurar gue 0S requisitos sejam atendidos, controlando
processos, produtos e servicos providos externamente para que estas acfes nao afetem
a qualidade do seu produto final na entrega.

Inicialmente, antes do processo de compra, a organizacdo deve empregar
parametros para que o fornecedor seja qualificado, selecionado e avaliado, visando
garantir a qualidade e satisfacdo do cliente, além de reducéo dos indices do pds-obra
relacionados a produtos com defeitos advindos do fabricante. Serdo aplicados nesse
processo, todos os provedores de materiais, servicos especializados, de projetos ou
laboratoriais ou locacao de equipamentos (BRASIL, 2018).

Sendo assim, o manual do proprietario deve conter uma relacéo de fornecedores,
projetistas e concessionarias, juntamente com dados para contato do consumidor, caso
seja necessario, com o provedor (ABNT, 2011).

3.6 INFORMACOES COMPLEMENTARES

Segundo Michelin (2005), as organizacdes devem ter preocupacdo com a
satisfacdo total dos seus clientes, seja quando da entrega do imdével ou no atendimento
pos-ocupacdo, além de se preocupar com a seguranca e bem-estar do usuario e
conscientiza-lo da importancia do seu patrimonio.

Segundo a NBR 14037 (ABNT, 2011), o manual deve conter ainda
esclarecimentos sobre itens de seguranca como em casos de vazamentos de gas,
incéndio e evacuacdo do edificio, falhas dos sistemas julgados criticos, localizacdo dos
controles de operacao, e alertas sobre o risco do ndo cumprimento das orientacdes que
sdo abordadas no manual. Além disso, deve conter informacdes sobre o ambiente, como
uso racional de agua e energia elétrica.

Ademais, devem ser citados o0s riscos das modificacbes e limitagcbes da
construcéo, considerando que qualquer alteracdo na edificagcdo deve ser realizada sob
responsabilidade de profissional habilitado, conforme Resolucdo n°® 1025, de 30 de
outubro de 2009 atribuida pelo Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA)
(CONFEA, 2009).

Por fim, a NBR 14037 (ABNT, 2011) ressalta que o manual deve conter toda
documentacéo técnica e legal da obra, projetos e memoriais e ser elaborado por empresa
ou responsavel técnico ndo obstante a obrigatoriedade da responsabilidade do usuério
pelo arquivo, e de manter as providéncias para a renovag¢do dos documentos legais,
garantindo a sua entrega para quem o substituir. Esta informacdo deve ser explicita e
grifada ao proprietério.

4 ESTUDO DE CASO
4.1 DEFINICAO DAS EMPRESAS

Para realizar a avaliacdo dos manuais do proprietario, foram selecionadas cinco
principais empresas construtoras atuantes na cidade de Anapolis-GO. A escolha foi feita
analisando os nomes mais relevantes na cidade, levando em consideracdo que fossem
empresas de médio a grande porte.

A maioria das empresas escolhidas possuem seu SGQ certificado pelo menos na
ISO 9001, outras, além da ISO, possuem também o PBQP-H. Ambas certificacdes podem
ser consultadas em seus respectivos sites, levando em consideracdo que a melhor
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pesquisa a ser realizada é no site do PBQP-H, pois somente ele cita a elaboracdo do
manual de Uso, Operacao e Manutencao das edificacdes.

Apesar das diferencas de cada empresa, todas estdo atuando praticamente no
mesmo segmento: execucao de edificacbes para fins residenciais multifamiliares.

4.2 COLETA DOS MANUAIS

Os autores tiveram dificuldades em coletar os manuais diretamente com as
construtoras, ora por falta de contatos ora pelas mesmas optarem por nao fornecerem
todo material e seus anexos. Sendo assim, todo conteddo analisado foi recolhido com os
proprietarios, que por sua vez, em alguns casos, apresentaram desconhecimento a
respeito do documento.

4.3 AVALIACAO DOS MANUAIS

Para realizar a avaliacdo dos manuais, utilizou-se uma de lista de verificacao
como check-list eletrénico, em Microsoft Excel elaborado por Castro e Alves (2015).

A lista de verificacdo consiste em perguntas referenciadas por itens normativos da
NBR 14037 (ABNT, 2011) e NBR 15575-1 (ABNT, 2013). Cada pergunta tem uma
classificacdo de tipo e condicdo, da seguinte forma:

o Tipo — Espécie de requisito em relacdo ao manual de Uso, Operacado e
Manutencéo:

G — GERAL: aplica-se, em geral, a todos os itens do manual;

E — ESPECIFICO: aplica-se a itens especificos do manual;

C — CONDICIONADO: sua aplicacédo depende de alguma condicdo que ndo pode
ser avaliada apenas com a documentacado fornecida. A condi¢cao esta escrita em negrito
no proprio item dentro do check-list.

o Condicado — Informa a condi¢&o do requisito em relacdo a norma, sendo:

OBR — Obrigatorio;

REC — Recomendado.

Além disso, para fins de resultados mais visuais, a lista de verificacdo gera
automaticamente percentagens em relacdo a quantidade de informacdes disponiveis em
cada manual. Para que isso ocorra, cada pergunta apresenta uma coluna de verificacao
gue a partir da resposta do avaliador, da-se a pontuacdo de atendimento. Os pontos
gerados a partir das respostas consistem na seguinte forma:

SIM — 2 pontos;

PARCIAL — 1 ponto;

NAO — 0 pontos;

NA — Item ndo aplicavel. Este ndo é somado ao final dos célculos, ficara em
branco.

Para comprovar as pontuacdes, ha uma coluna especifica de evidéncias, onde
pode ser demonstrado onde se encontra a informacdo que exemplifigue a resposta
optada. Essa evidéncia pode ser indicada pelo numero da pagina, item ou capitulo dentro
de cada manual.

Assim como nos manuais, e conforme a NBR 14037 exige, a lista de verificacdo é
dividida por capitulos seguindo a ordenacdo da norma.

Ao final de cada avaliacdo, o check-list apresentara os indices de conformidade,
divididos em quatro tépicos, conforme Tabela 2:
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Tabela 2 — Explicacéo dos indices de conformidades

NORMAS EXPLICACOES

Referente aos requisitos obrigatorios

NBR 14037 (obrigatorios) da NBR 14037

Referente aos requisitos obrigatdrios
NBR 14037 (obrigatorios) + NBR 15575 da NBR 14037, inclusos os itens da
Norma de Desempenho NBR 15575

Referente aos requisitos obrigatdrios

NBR 14037 (obrigatérios e recomendados) e recomendados da NBR 14037

Referente aos requisitos obrigatorios
NBR 14037 (obrigatérios e recomendados) + e recomendados da NBR 14037,
NBR 15575 inclusos os itens da Norma de

Desempenho NBR 15575

Fonte: PROPRIOS AUTORES.

5 ANALISE DE DADOS
5.1 EMPRESA A

A empresa A possui certificagdo 1SO 9001 e PBQP-H, nivel “A”. O manual da
empresa foi entregue eletronicamente, através de um link com acesso realizado por login
e senha de cada unidade, esse método facilita a visualidade por meio de celulares e
tablets. Ele utiliza vocabulario simples e para palavras técnicas € utilizado o capitulo de
definicdes, além disso, o material é didatico, composto por tabelas, desenhos e notas
informativas, facilitando a compreenséao do leitor.

As garantias e perdas de garantias sado apresentadas em forma de quadro,
juntamente com as manutenc¢des. O manual descreve contatos e procedimentos em caso
do proprietario necessitar de assisténcia técnica por parte da construtora.

Em relacdo ao memorial descritivo, todos os sistemas sdo descritos no inicio do
capitulo e ha relacdo dos componentes utilizados para acabamentos. Apesar do
documento oferecer varios desenhos esquematicos dos sistemas e alguns projetos, eles
nao sao cotados e ndao possuem informacdes de posi¢cdo para instalacdes de elementos
de fixacdo. Além disso, o manual ndo menciona em nenhum capitulo sobre a importancia
de todos os itens serem seguidos para garantir a VUP.

A relacdo de fornecedores € dividida em realizacdo, projetos, instalacbes e
servicos, contendo seus devidos nomes e contatos. Ha também indicagcdes sobre
concessionarias e servicos de utilidade publica, como &agua, energia elétrica, gas e
telefone, mas ndo ha descrigcéo clara dos procedimentos para solicitacdo destes servicos.

O manual apresenta o modelo de programa de manutencdo preventiva,
mencionando a periodicidade das manutencdes, responsaveis e descricdo sobre
procedimentos e roteiros recomendaveis para manutencao da edificacao.

No manual ha orientacédo para que toda alteracao na edificacédo seja realizada sob
responsabilidade de profissional habilitado.
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A avaliacdo deste durou cerca de trés horas e meia, por se tratar de um
documento extenso e com grande numero de informacdes constantes.

Conforme a Figura 2, os indices de conformidade de requisitos estabelecidos
pelas normas vigentes estao superiores a 60%:

Figura 2 — indices de conformidade — Empresa A
INDICES DE CONFORMIDADE:

NBR 14037 {obrigatdrios): 71%

NBR 14037 {obrigatérios) + NBR 15575: 63%

NBR 14037 {obrigatdrios e recomendados): 72%

NBR 14037 (obrigatorios e recomendados) + NBR 15575: 64%

Fonte: PROPRIOS AUTORES.

E notério que a empresa analisada em questdo, cumpre grande parte dos
requisitos obrigatérios exigidos pela NBR 14037 e que aos poucos vem inserindo os itens
da Norma de Desempenho.

5.2 EMPRESA B

A empresa possui certificagdo somente na 1ISO 9001. O manual da empresa foi
entregue em meio fisico, de forma impressa, contendo poucas paginas e o contetdo nao
apresenta informacfes condizentes com o nivel da obra, além disso, ndo contempla
anexos.

Na apresentacdo do manual ndo contém informacdes sobre o empreendimento
em si, apenas informacdes sobre a importancia de se ler com atencdo as informacdes
expostas

Foram apresentadas as garantias técnicas de forma sucinta, somente sobre
elétrica, hidraulica, revestimentos e esquadrias, deixando de contemplar itens importantes
gue deveriam ser abordados como garantia estrutural. Além disso ndo fornece dados de
contato e especificacdes de acabamento nem relacéo de fornecedores e responsaveis por
projetos.

Este manual teve grande deficiéncia quanto aos projetos. Nem mesmo 0 projeto
de arquitetura do apartamento foi entregue, fornecido somente o projeto de ar-
condicionado, sem grandes detalhes e sem cotas. Com isso, muitas informagdes foram
automaticamente descartadas do manual, como por exemplo indicacdo dos corretos
locais para instalacdo de algum objeto, passagens de tubulagéo, informacdes sobre as
cargas elétricas admissiveis e outros.

As manutencdes foram apresentadas em um quadro de atividades, incluindo
responsavel e periodicidades.

Quanto ao memorial descritivo, este manual ndo informa cargas estruturais
admissiveis. Também ndo contém informacdes sobre aspectos importantes, como
propriedades especiais previstas em projeto e o sistema construtivo empregado.

Outros itens, de extrema importancia, que foram abordados s&o informacfes
sobre procedimentos adotados em casos tipicos de emergéncia como exemplo,
vazamentos de &gua, gas, prevencdo e combate a incéndio, falha de instalacdes e
equipamentos e evacuacao do edificio.

Nao foi apresentado no manual que qualquer alteracdo na edificacdo deve ser
realizada sob responsabilidade de profissional habilitado.
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A avaliacéo foi rapida e facil, durando cerca de uma hora e meia, pois grande
parte dos requisitos exigidos ndo estavam no manual, descartando a necessidade de uma
real analise dos requisitos exigidos nas normas.

A empresa nao forneceu os projetos diretamente para cada cliente, contrariando a
norma, apenas uma informacao que estes se encontravam em seu escritorio.

Os indices de conformidade foram abaixo de 40%, conforme a Figura 3:

Figura 3 — indices de conformidade — Empresa B

INDICES DE CONFORMIDADE:

NBR 14037 {obrigatdrios): 38%

NBR 14037 {obrigatérios) + NBR 15575: 33%

NBR 14037 (obrigatdrios e recomendados): 37%

NBR 14037 (obrigatorios e recomendados) + NBR 15575: 32%

Fonte: PROPRIOS AUTORES.
5.3 EMPRESAC

A empresa possui certificacdo 1SO 9001 e PBQP-H, nivel “A”. O manual da
empresa foi entregue em meio fisico, por meio de CD, com a opcado de ser entregue de
forma impressa.

O manual é escrito de forma simples, direta e com vocabulario preciso. Além
disso, utiliza recursos como ilustracdes, tabelas e desenhos esquematicos, como no item
de hidraulica indicando os registros de agua quente e agua fria do banheiro, detalhado
com cotas e tipos de registros utilizados. Ele esta organizado por indice, guiando o leitor a
uma facil compreensdo. Contém informacdes sobre o empreendimento, divisdo dos
subitens dos capitulos e contatos de servicos de utilidade publica.

O manual é dividido por sistemas, com descri¢cdes detalhadas de cada um deles,
todos abordando uma sequéncia de itens definidos como dia-a-dia (uso, limpeza e
manutencao), garantias, informacdes de projeto e especificacdes e fornecedores, sempre
indicando como o leitor busca essas informacoes.

As garantias sdo apresentadas de acordo com a tabela da Norma de
Desempenho e ao final do manual h4 informacBes de como buscar atendimento de
assisténcia técnica por parte da construtora com seus devidos contatos.

Os fornecedores séo apontados em cada sistema, fornecendo contato telefonico,
contato eletrbnico e endereco, assim como o responsavel de cada projeto com sua
respectiva Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART).

O manual oferece o modelo de manutencéo preventiva através de tabelas e em
formato eletrénico, utilizando como recurso uma planilha de Microsoft Excel para que os
proprietarios registrem suas manutencoes.

Ha diversas informacbes em destaque, tipo negrito e com cor vermelha para
alertas de informacfes relevantes, como exemplo instru¢cdes de caminhamento de
pessoas sobre o telhado, casos de perigo ou possibilidade de acidentes.

Nao foi abordado no manual que a obrigatoriedade deve ser de um profissional
habilitado em caso de modificagcdes na edificagéo.

A avaliacdo durou cerca de trés horas para ser concluida devido a grande
guantidade de informacdes apresentadas no manual.

Conforme mostra-se na Figura 4, os indices de atendimento aos requisitos foram
superiores a 80%:
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Figura 4 — indices de conformidade — Empresa C

INDICES DE CONFORMIDADE:

NBR 14037 (obrigatérios): 86%

NBR 14037 (obrigatérios) + NBR 15575: 82%

NBR 14037 (obrigatérios e recomendados): 85%

NBR 14037 (obrigatérios e recomendados) + NBR 15575: 82%

Fonte: PROPRIOS AUTORES.
5.4 EMPRESAD

A empresa possui certificacdo 1SO 9001 e PBQP-H, nivel “A”. O manual da
empresa foi entregue em meio impresso, na forma de livro, contendo 84 péginas, inclusas
nestas a relacdo de plantas e desenhos esquematicos. Contém um indice geral bem
definido e divido por capitulos, apresenta introducdes gerais quanto ao edificio e ao
manual, os sistemas da edificacdo, informac6es complementares quanto ao condominio e
meio ambiente, memorial descritivo, relacdo de fornecedores e prestadores de servicos,
garantia e atendimento ao cliente, anexos técnicos, além de plantas e esquemas.

O manual utiliza um vocabulario simples e para palavras técnicas, séo
apresentados os significados no capitulo de definicdes. E utilizado diversos recursos
como tabelas, desenhos e notas informativas, visando a melhor compreensdo e
entendimento por parte do leitor em geral.

As garantias e atendimento aos clientes sdo apresentados ao final do manual,
contendo uma tabela que informa a identificacdo de prazos de garantia para manutencao.
A tabela contém os principais itens das unidades autbnomas e das areas comuns. Além
disso, cada sistema da edificacdo apresenta os prazos e situacdes de perda de garantia.

O manual apresenta a relacdo de fornecedores e prestadores de servigos que
atuaram no empreendimento, abrangendo responsaveis por projetos técnicos e por
instalacbes dos sistemas da edificacdo, além dos contatos das concessionarias de
servicos de agua e esgoto, energia elétrica, telefone e gas.

Figura 5 — indices de conformidade — Empresa D
INDICES DE CONFORMIDADE:

NBR 14037 (obrigatdrios): 71%

NBR 14037 (obrigatérios) + NER 15575: 63%

NBR 14037 (obrigatérios e recomendados): 1%

NBR 14037 (obrigatérios e recomendados) + NBR 15575: 64%

Fonte: PROPRIOS AUTORES.

Com relacdo ao programa de manutencdo preventiva e periodicidade, o manual
orienta que o proprietario deve elaborar e registrar as inspecdes e manuten¢des conforme
ABNT NBR 5674. Informa ainda que os laudos de inspecdo a serem realizados, devem
ser por profissionais habilitados, porém nédo apresenta o modelo do programa a ser
seguido.

E apresentado no manual de orientacbes para que toda alteracdo na edificacdo
seja realizada sob responsabilidade de profissional habilitado.

A avaliacéo foi realizada por volta de quatro horas, devido ao grande numero de
informacgdes constantes, embora os resultados obtidos foram inferiores ao da empresa C.
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Esse maior tempo gasto para a avaliagdo se da pela maior quantidade de desenhos,
ilustracdes e de projetos que sao divididos por tipo de apartamento.
Conforme Figura 5, os indices de conformidade estdo superiores a 60%.

5.5 EMPRESAE

A empresa possui certificacdo 1SO 9001 e PBQP-H, nivel “A”. O manual da
empresa foi entregue em meio eletrénico, contendo projetos de arquitetura, climatizacéo,
exaustdo, gas, telefone, sistema de protecdo contra descargas atmosféricas e ainda
projetos elétricos, hidraulicos, hidrossanitarios e estruturais. Além dos projetos, foram
entregues a lista dos materiais utilizados na edificagcdo, memorial estrutural, modelo de
manutencao preventiva e a numeracao de ramais e telefonia do condominio.

O manual é dividido em capitulos, os quais apresentam a descricdo de cada
sistema, normas técnicas aplicaveis, cuidados no uso, manutencdo preventiva além de
perdas de garantia.

Com relacdo ao tempo de garantia, € apresentada uma tabela contendo a
descricao dos sistemas e elementos do empreendimento e seus respectivos prazos legais
de garantia.

Sao apresentados no manual a relagcdo de fornecedores de servicos, produtos e
materiais, projetos e servicos publicos, constando seus respectivos nomes, enderecos,
contatos telefonicos e contatos eletronicos.

Em anexo € entregue ao cliente um modelo de conservacdo da unidade, o qual
descreve importantes informacfes a respeito do uso, limpeza e manutencdo, a
periodicidade dessas manutencdes, divididas por sistemas e materiais, um planejamento
completo e bem detalhado das inspecdes e as responsabilidades relacionadas a
manutencdo da edificacdo, tanto por parte do proprietario, quanto por parte da
construtora.

No manual ha orientacdo para que toda alteracdo ou modificacdo na edificacédo
seja realizada sob responsabilidade de profissional habilitado.

A avaliacdo foi realizada em um tempo mais extenso que as demais avaliacoes,
por volta de quatro horas e quarenta minutos, devido a grande quantidade de projetos e
documentos que englobam o manual, onde em cada projeto consta cotas, cargas e
detalhamento dos sistemas da edificagéo.

A Figura 6, apresenta que os indices de conformidades normativas ficaram entre
75% e 82%.

Figura 6 — indices de conformidade — Empresa E
INDICES DE CONFORMIDADE:

NBR 14037 {obrigatorios): 81%

MNBR 14037 (obrigatorios) + NBR 15575: 75%

MBR 14037 (obrigatorios e recomendados): 82%

MNBR 14037 (obrigatdrios e recomendados) + NBR 15575: 76%

Fonte: PROPRIOS AUTORES.
5.6 COMPARATIVO DOS INDICES DE CONFORMIDADE ANALISADOS
Para uma melhor andlise visual, tem-se no Grafico 2, a relagcdo dos resultados

obtidos mediante aos indices de conformidade de requisitos estabelecidos pelas normas
vigentes encontrados nos resultados das avaliacdes.

RECIEC - Revista Cientifica de Engenharia Civil v. 04, n. 01, 2021
58



100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Gréfico 2 — indices de conformidade de requisitos estabelecidos pelas normas vigentes das
82 85 82 81

empresas construtoras analisadas
86 82 e
71 72 71 71 />
63 64 63 64
38
IIII I33 37 ] I IIII I

Empresa A Empresa B Empresa C Empresa D Empresa E

Percentual de conformidade (%)

Empresas Construtoras
B NBR 14037 (obrigatdrios)
B NBR 14037 (obrigatdrios) + NBR 15575
i NBR 14037 (Obrigatérios e recomendados)
B NBR 14037 (obrigatérios e recomendados) + NBR 15575
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Conforme o grafico, destaca-se a empresa B pela discrepancia dos resultados.
Comparando-a com as demais, o Unico fator diferente, observando o setor da qualidade, é
gue esta é a Unica que nao possui certificacdo no SIAC/PBQP-H, sendo um possivel
motivo dessa queda brusca no percentual dos indices de conformidade.

Percebe-se também que as empresas A e D e ainda as empresas C e E estdo
muito semelhantes nos seus resultados. Uma hip6tese para resultados tdo parecidos é
gue as empresas A e D possuem 38 e 37 anos de mercado respectivamente, com
certificacdo tanto na ISO 9001 quanto no SIAC.

Ja a empresa C e E com 20 e mais de 40 anos no mercado respectivamente com
resultados similares, ambas sao certificadas na 1SO 9001 e SIiAC, porém destaca-se a
empresa C com os melhores resultados dentre as empresas analisadas. Esse resultado
pode ter sido obtido por ser uma empresa nova em relagdo as outras, e estar mais
preparada as mudancas que as normas apresentam.

Ainda nesta comparacdo das empresas C e E, percebe-se também que a
empresa C tem maior destaque do que a empresa E nos itens que contemplam a Norma
de Desempenho, oferecendo mais um ponto positivo para seus clientes.

E importante salientar que as empresas avaliadas, com excecdo da B até o
momento, estdo caminhando para o atendimento das normas vigentes progressivamente,
constatados pelos seus resultados que foram acima de 60%, expondo a preocupacao
dessas organizacdes com a etapa de uso.

6 CONSIDERACOES FINAIS

Como abordado no primeiro capitulo, o objetivo do trabalho é avaliar os manuais
entregues aos clientes, realizados pelas principais empresas construtoras atuantes na
cidade de Andpolis-GO, conforme as diretrizes das normas vigentes.
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Houve grande resisténcia por parte das empresas construtoras em fornecer o
material que seria avaliado, por isso todo conteddo foi apanhado diretamente com os
proprietarios das unidades.

Contudo, a maior dificuldade desde o inicio da pesquisa foi o desconhecimento
dos proprietarios das unidades a respeito do manual, pois muitos nem sequer sabiam de
gue o documento se tratava. Para os autores, ficou evidente que ndo é dada a devida
importancia para esta etapa da edificacdo, as manutengdes.

6.1 CONSIDERACOES QUANTO AS CONSTRUTORAS

‘Ao construtor ou incorporador cabe elaborar o manual de Uso, Operacdo e
Manutencédo, ou documento similar, conforme 3.26, atendendo a ABNT NBR 14037.
(ABNT, 2013, p. 12).

Percebeu-se que as empresas construtoras analisadas tiveram o cuidado de
elaborar o documento e entregar aos seus clientes, mas ainda ndo atendem a todos os
requisitos obrigatorios normativos.

Diante do exposto, foi evidenciado também a deficiéncia quanto aos projetos
oferecidos e talvez por essa razéo, a percentual de atendimento na lista de verificacdo
caiu em relacéo ao esperado, isto porque as informacdes que sdo colocadas nos manuais
como manutenc¢des, uso, operacdes e garantias deveriam sair de projeto.

6.2 CONSIDERACOES QUANTO AO USUARIO

‘Ao usuario ou seu preposto cabe realizar a manutencédo, de acordo com o
estabelecido na ABNT NBR 5674 e o manual de Uso, Operacdo e Manutencdo, ou
documento similar.” (ABNT, 2013, p. 13).

Percebeu-se que os usuarios ndo tinham conhecimento do documento entregue,
ora por ndo compreender a importancia dele ou por realmente ndo ter o habito de ler,
demonstrando mais uma vez o quanto a questdo cultural de leitura no Brasil é falha, ora
por negligéncia das construtoras em ndo comunicar de forma clara com o cliente que
aquele documento entregue € o manual do proprietario.

Além disso, nenhum dos proprietarios realizam as manutencdes periddicas
definidas no manual e muito menos registram-nas.

Por fim, entende-se que o manual do proprietario € uma ferramenta que contribui
para o aumento da vida util da edificacdo, visando sempre a qualidade do produto final,
auxilia na diminuicdo de gastos com o0 pdés-entrega, evitando atendimentos
improcedentes, facilita a comunicagdo entre construtor e usuario de maneira segura e
técnica, além de proteger tanto o construtor como cliente de acdes de ma fé.

6.3 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Durante a pesquisa surgiram viaveis temas para futuros estudos. Dentre eles
estéo:

a) Estudo sobre os beneficios das organiza¢des em certificarem seu SGQ;

b) Elaborar um manual de Uso, Operacao e Manutencdo conforme as diretrizes
das normas vigentes de alguma edificagéo;

c) Realizar um estudo dos indices de pdés -obra que poderiam ser sanados com
o auxilio do manual de Uso, Operacao e Manutencao;

d) Realizar laudos de inspecdo de Uso, Operacdo e Manutencdo conforme
descrito no item 5.6.3.2 da ABNT NBR 14034:2011.
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