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RESUMO

Toda edificagdo é planejada para atender as necessidades de seus usuarios e é de
fundamental importdncia o planejamento de sistemas de manutencdo para
corrigirem e até mesmo anteverem falhas nos sistemas constituintes de cada
edificacdo. Os conceitos de manutencgao firmaram-se mundialmente ap6s a Segunda
Guerra Mundial. No Brasil, € recente o interesse pela manutengao predial e ainda ha
poucos trabalhos na area. A manutencéo predial vai além da questdo de manter as
edificacbes em bom estado. Questdes legais, sociais, econdmicas, técnicas e
ambientais, sdo algumas das muitas variaveis que estdo envolvidas no processo de
manutengdo. A manutengcdo € economicamente relevante no custo global das
edificacbes, ndo podendo ser feita de modo improvisado e casual. Ela deve ser
entendida como um servigo técnico, cuja responsabilidade exige capacitagéo
adequada. Em termos econdmicos, a manutengao predial, envolve recursos da
ordem de 1% a 2% do custo total da edificagdo, o que € altamente significativo em
termos de PIB. A Norma NBR 5674/1999, indica o procedimento para a boa pratica
da manutencao predial. Visando o alcance dos objetivos propostos realiza-se um
levantamento bibliografico sobre manutengdo de edificagdes, apresentam-se os
procedimentos gerais indicados pela Norma e por diferentes autores a respeito da
manutengdo e caracteriza-se o Manual do Proprietario. Busca-se afirmar os
conceitos referentes e os procedimentos indicados pela Norma em estudo para a
realizacdo da manutencgao predial. Conclui-se de grande importancia o planejamento
da manutencao predial, seguindo normatizagdo e, vale ressaltar, a relagdo de
consumo existente entre o proprietario e o profissional/empresa. Desta forma, com o
resultado deste trabalho, se espera promover o conhecimento e a disseminagao das
exigéncias normativas e contribuir para o estabelecimento deveres e obrigagcbes a

ambas as partes.

Palavras Chaves: Manutengdo Predial; procedimento; confiabilidade;
mantenabilidade; NBR 5674/1999.



ABSTRACT

Every building is designed to meet the needs of its users and is of fundamental
importance to planning and maintenance systems to correct and even foresaw
failures in the systems constituents of each building. The concepts of maintenance
established themselves worldwide after the Second World War. In Brazil, the recent
interest in building maintenance and there are few jobs in the area. The building
maintenance goes beyond the issue of keeping the buildings in good condition. Legal
issues, social, economic, technical and environmental, are among the many
variables involved in the maintenance process. Maintenance is economically
important in the overall cost of the buildings and may not be so casual and
impromptu. It should be understood as a technical service, whose responsibility it
requires adequate training. In economic terms, building maintenance, involves
resources of about 1% to 2% of the total cost of the building, which is highly
significant in terms of GDP. The NBR 5674/1999, indicates the procedure for the
proper practice of building maintenance. Aiming to achieve the proposed objectives
is carried out a literature survey on maintenance of buildings, we present the general
procedures by Standard and by different authors regarding the maintenance and
characterized the Owner's Manual. We seek to assert and concepts regarding the
procedures specified by the Standard study for the realization of building
maintenance. It is of great importance to building maintenance planning, and
following normalization, it is noteworthy, the ratio of consumption between the owner
and the professional company. Thus, with the result of this work is expected to
promote awareness and dissemination of regulatory requirements and help establish

the duties and obligations on both parties.

Keywords: Building Maintenance; procedure, reliability, maintainability, NBR
5674/1999.
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1 INTRODUGAO

Toda edificagdo é planejada para atender as necessidades de seus
usuarios por muito tempo, entretanto, estes ndo se planejam para atender as
necessidades da edificacdo ao longo do tempo. E de fundamental importancia o
planejamento de sistemas de manutengao para corrigir € até mesmo antever falhas

nos sistemas constituintes de cada edificagao.

No Brasil, os trabalhos e estudos sobre manutencao predial ainda sao
poucos e o conceito ainda € pouco difundido fora dos meios académico e
profissional. Isto faz com que grande parte da sociedade ainda ndo tenha atentado

para o grande custo socioecondmico e ambiental que a falta de a manutengao gera.

Pode-se reduzir custos com a pratica sistematica de manutencao,
adequando o sistema de manutencdo a fim de evitar agdes corretivas em
componentes que poderiam sofre agdes programadas de manutencdo. Para que isto
ocorra, € fundamental que o planejamento seja entendido como um servigo técnico,
executado por empresas especializadas e/ou por profissionais treinados

adequadamente.

Para o proprietario, a pratica adequada de manutengdo ira promover
inumeros beneficios ao imoével e promover a valorizagdo do bem. Com tal pratica,
espera-se um aumento da vida util da edificacdo, melhoria no desempenho de
equipamentos e instalagbes em geral, além de garantir a seguranga, o conforto e a

economia para o proprietario e para todos os individuos que utilizam o edificio.

A Norma NBR 5674/1999 Manutencdo de Edificagcdes — Procedimento,
traca diretrizes para a realizagdo de servicos de manutencdo, devendo cada

profissional ou empresa atender tais diretrizes.

Esse trabalho podera auxiliar a criar uma cultura entre os profissionais
projetistas e construtores, mas principalmente aos diretamente relacionados ao
planejamento dos sistemas de manutencdo e execugdo dos servicos, de que a
manutengdo de um imével comega muito antes da entrega do mesmo, ainda na fase
da concepgao, passando pelo projeto, execugao, gerenciamento, documentagao e

formacédo do historico de manutengdes. Os proprietarios ou seus representantes
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legais poderdo, da mesma maneira, entender que a manutengdo de um bem imovel

€ pré-requisito para sua durabilidade e sua adequada habitabilidade.

1.1 HISTORICO

A conservagao e restauracdo das obras de arquitetura é uma
preocupagao antiga e a valorizagdo desta necessidade se tornou um objetivo
crescente na vida moderna (ANTUNES, 2004).

O termo “manutengao” teria sua origem historica junto aos militares, com
o significado de “manter”’, nas unidades de combate, o efetivo e os equipamentos
bélicos em condi¢cbes de combate. Ja na década de 1950, tanto nos Estados Unidos,
como na Franga, “manutencado” aparece como um termo utilizado na industria, no

sentido de conservacgéo.

A manutengao predial, como € entendida nos dias atuais, € um fato
recente quando comparado ao tempo em que a humanidade vem edificando suas
cidades. Mesmo em paises mais antigos, como os europeus, ainda é recente o

conceito de manutencao de edificagdes.

Notoriamente, as edificacbes que sobreviveram ao tempo tém um carater
religioso ou de grande apelo popular, tais como igrejas e palacios. Mesmo grandes
monumentos histéricos, como a Esfinge, o Férum Romano e tantos outros, foram

negligenciados ou mesmo esquecidos.

Para os construtores medievais, havia uma natural falta de reveréncia ao
trabalho ancestral e cada nova catedral gética seguia os partidos arquitetdnicos

vigentes na época de sua construgéo.

Com o movimento renascentista na Europa, cresceu o respeito pela
Antiguidade classica, surgindo um novo interesse pelas suas formas arquitetonicas.
Pelo fim do século XVIII, o estudo e conhecimento da arqueologia ja haviam se
tornado um admiravel talento do homem educado (ANTUNES, 2004). Diante deste
novo cenario, o projeto arquitetdnico, por si proprio, valorizou-se, fazendo com que a

conservagao dos edificios se tornasse assunto importante e a corre¢cao das falhas se
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tornasse uma pratica usual. Iniciaram-se obras de restauracdo por toda a parte,

acentuando-se o respeito ao estilo original.

Para Antunes (2004), com a propagac¢do da Revolugédo Industrial e o
crescente desenvolvimento dos processos mecanicos, o trabalho manual valorizou-
se, e o artesanato adquiriu um novo significado. Os edificios antigos, que sempre
exibiram os toques pessoais dos artesdos mestres, passaram a ser vistos com

admiragao.

No final do Século XIX, foi fundada a Society for the Protection of Ancient
Building (SPAB), sociedade instituida para garantir a protegdo dos edificios antigos,
a qual passou a realizar restauragdes conjeturais, as quais a sociedade inglesa se

opbs.

Ja no inicio do Século XX, diversas organizagdes, de varias partes do
mundo, comegaram a luta pela conservagao da arquitetura. Especialmente apos a
Segunda Guerra Mundial, preservar a arquitetura passou a ser simbolo da

reconstrucao nacional.

Castro (2007) indica que a manutencéo predial na Europa comegou no
final da década de 1950, ainda que de forma bastante modesta. Em 1965, a
importancia das pesquisas focadas neste assunto foi reconhecida pela criacdo do
Comité de Manutencdo das Construgdes pelo Ministério de Construcdes e Servigos
Publicos do Governo Britanico.

Quase todos os paises estavam cada vez mais conscientes do patrimonio
herdado, que era representado por seus edificios antigos, enquanto organismos
culturais, tais como, a Organizacdo das Nagbes Unidas para Educacgao, Ciéncia e
Cultura (UNESCO), emprestavam ao movimento de conservagdo, um poderoso
respaldo internacional. (Enciclopédia Britanica, 2000, apud ANTUNES, 2004).

A partir desse momento, o assunto ganhou muito destaque, em carater
mundial, e em 1979, dando ainda mais importancia aos estudos sobre manutencao
predial, foi fundado o grupo de trabalho W70 do CIB (International Council for

Researchand Innovation in Buildingand Construction). Desde entdo, esse grupo se



12

firmou como uma das mais importantes fontes de pesquisa na area (CASTRO,
2007).

Segundo Castro (2007), no Brasil, os trabalhos se iniciaram no final da
década de 1980, com diversos autores, destacando-se CREMONINI (1989), DAL
MOLIN (1988), HELENE (1988), IOSHIMOTO (1988) e LICHTENSTEIN (1986).
Estes, apresentam essencialmente estudos sobre durabilidade de materiais e
componentes, bem como, manifestagdes patologicas com suas respectivas causas.
Em trabalhos mais recentes exploram-se sistemas de manutencdo aplicados as
edificacbes nao residenciais (LOPES, J. 1993; LOPES, B. 1998) e destacam-se

trabalhos com enfoque no gerenciamento da manutencao. (MEIRA, 2002).

1.3 OBJETIVO GERAL

O objetivo geral deste trabalho ¢é indicar procedimentos para a

manutencgao de edificagdes segundo a Norma 5674/1999.
1.3.1 Objetivos Especificos

o Identificar conceitos referentes a manutencao predial;
° Verificar os procedimentos indicados pela Norma em estudo para a realizagao

da manutencao predial;

1.4 METODOLOGIA

Para a realizagdo deste trabalho, visando o alcance dos objetivos

propostos, foi estabelecido o seguinte método de desenvolvimento:

1. Realizar um levantamento bibliografico sobre manutencéo de edificagbes

2. Apresentar os procedimentos gerais indicados pela Norma 5674/1999 e por
diferentes autores a respeito da manutencao

3. Caracterizar o Manual do Proprietario segundo a Norma 14037/1998 e sua

relagdo com o Codigo de Defesa do Consumidor.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 IMPORTANCIA DA MANUTENGAO PREDIAL

A manutengao predial vai além da questao de manter as edificacbes em
bom estado. Questdes legais, sociais, econbmicas, técnicas e ambientais, sao

algumas das muitas variaveis que estao envolvidas no processo de manutengéao.

Os procedimentos de manutencao predial contribuem para a preservagao
das fontes de recursos naturais, a partir do momento em que venham garantir a vida
util de uma edificagdo, mantendo-a util ao seu fim e evitando a necessidade da

constru¢cao de um novo empreendimento.

Na introdugdo a Norma ABNT: NBR 5674 (1999), a omissdo em relagao a
necessaria atengao para a manutencao das edificagdes pode ser constatada nos
frequentes casos de edificagdes retiradas de servico muito antes de cumprida a vida
util projetada, causando muitos transtornos aos usuarios e um sobre custo
dispendido com intensivos servicos de recuperagcdo ou construcdo de novas
edificagbes. Seguramente, pior € a obrigatéria tolerancia, por falta de alternativas, ao
uso de edificagdes cujo desempenho atingiu niveis inferiores ao minimo

recomendavel para um uso saudavel, higiénico ou seguro.

A mesma norma argumenta que a manutengdo é economicamente
relevante no custo global das edificagdes, ndo podendo ser feita de modo
improvisado e casual. Ela deve ser entendida como um servigo técnico, cuja

responsabilidade exige capacitagdo adequada.

Em termos econdmicos, a manutencido predial, envolve recursos da
ordem de 1% a 2% do custo total da edificagdo, o que € altamente significativo em
termos de PIB, se forem considerados todos os ativos prediais brasileiros. Ressalte-
se ainda que, os prédios sdo partes integrantes dos ativos imobilizados de grande
parte das empresas, as quais necessitam das edificagdes para abrigarem as plantas
industriais, os processos produtivos, os escritorios, assim como, as lojas das

empresas varejistas. Ao edificios se constituem em um dos principais ativos de
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diversos empreendimentos de base imobiliaria, tais como hotéis, shoppings, dentre
outros. Logo, procedimentos eficientes de manutencdo impactam de forma

significativa os custos de producao destes negdécios (IBAPE/BA, 2007).

No XIV Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagcbes e Pericias -
COBREAP (2007), cita-se a deficiéncia dos curriculos dos cursos de graduagao em
Engenharia Civil e Arquitetura e Urbanismo, no que diz respeito a manutengao
predial, acentuando-se a escassez de profissionais aptos a planejarem,

implementarem e executarem procedimentos de manutencgao junto as edificagdes.
2.2 CONCEITOS DE MANUTENCAO

A Associagdo Brasileira de Manutengdao - ABRAMAN (2004), apud
Salermo (2005) referencia a manutengdo como um elo de integragcdo entre os
responsaveis pelas atividades de conformidade e inovacdo, tendo como foco a

melhoria continua do sistema e a subsisténcia do ritmo adequado das operacgdes.

Manutengdo, nos termos da Norma NBR 5674 da ABNT (1999), a
manutengdo de edificacbes é um tema cuja importancia tem crescido no setor da
construgdo civil, superando, gradualmente, a cultura de se pensar o processo de
construgéo limitado até o momento em que a edificagdo € entregue ao usuario e

passa a ser utilizada.

Por meio desta norma, a ABNT explica manutencdo como sendo o
conjunto de atividades a serem realizadas para se conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagao e de suas partes constituintes, em atenderem as

necessidades e seguranga dos usuarios.

De acordo com a BSI: BS 3811 (1984) apud Antunes (2004), a
Manutencdo de Edificios € definida como sendo a combinacdo de acgdes
desenvolvidas para se conservar um edificio ou restaura-lo, deixando-o em

condicdes aceitaveis.

Na definicdo do COMMITTEE ON BUILDING MAINTENANCE (1972)
apud Antunes (2004), manutencdo é o servico empreendido em sequéncia, para

manter, restaurar ou melhorar qualquer instalacao, isto é, em qualquer parte do



15

edificio, nos seus servigos e arredores, para condigdes de padrdes aceitaveis, a fim
de se manter o uso e o valor da edificagao.

O COMMITTEE ON BUILDING MAINTENANCE (1972) apud Antunes
(2004), detalhou o conceito da BSI: BS 3811 (1984) como sendo um trabalho a ser
desenvolvido para se manter, restaurar ou melhorar qualquer edificio, bem como,
qualquer parte de um edificio, seus servigos e ambientes, de forma a se atingir um

padrao aceitavel, de forma a se sustentar a utilidade e o valor da edificag&o.

Pedroso (2002) apud Salermo (2005), apresenta outras definicbes para

manutencgao:

° Manutencdo é a combinacao de todas as agdes técnico-administrativas feitas
com o objetivo de manter ou restaurar um componente (uma instalagdo, uma
edificacdo), de forma que este apresente um estado de funcionamento tal que
Ihe permita desempenhar satisfatoriamente a fungéo para a qual foi planejado.
(Norma Inglesa BS 3811).

o Manutengao se presta a preservar as caracteristicas funcionais, e ndo apenas
as caracteristicas fisicas (MOUBRAY, 2000).

Segundo a NBR 5674/99, manutencao predial é “o conjunto de atividades
a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da
edificacdo e de suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranga

de seus usuarios”.

Em Castro (2007), segundo a NBR 5462/1992, a manutengcdo é uma
pratica que envolve agdes técnicas e administrativas, as quais, juntas, manteréo ou

devolverao a um item a capacidade de desempenhar determinada funcéo.

Antunes (2005) apresenta outras interpretacbes, além da sua, da
definicdo dada pela norma BSI: BS 3811 (1984) para a manutencdo, sendo

importante citar:

Segundo o entendimento de Azzaro (1980), no texto da norma, a palavra “Ac¢des” refere-
se a associagdo de procedimentos iniciais, organizagdo ou implantagéo; e “Condicoes
aceitaveis”, como as condi¢cbes estabelecidas para cada uso em particular, sendo que



16

estas condigdes ndo deverédo ser inferiores as requeridas pelas exigéncias da legislagédo
vigente. Esta definicdo reconhece que sujeitos a um minimo conjunto de exigéncias, ndo
ha individualmente condigao padrao, que possa ser igualmente aplicada a todos os tipos
de edificios em circunstancias plausiveis de serem implantadas na pratica.

Speight (1980) observa que servigos de manutengéo negligenciados podem transformar-
se em riscos potenciais. Sugere que “condigdes aceitaveis” citado na BSI: BS 3811
(1984) pode ser bem interpretada como, preservagédo dos edificios em estagio no qual
eles sejam capazes de serem usados, dentro da finalidade para os quais foram
destinados, com um minimo gasto de capital. Estas condigdes aceitaveis serdo
influenciadas por muitos fatores, incluindo o tipo de uso destinado a edificagdo, a
imagem publica da edificagédo, e até mesmo sua importancia dentro do contexto urbano
e/ou seu valor histérico.

Para Arditi e Nawakorawit (1999), Manutencdo de Edificios pode ser definida como
sendo a preservagao de um edificio para que ele possa servir aos seus usuarios dentro
das suas proposigdes iniciais.

A manutencdo de edificios é caracterizada ndo somente pela diversidade de atividades
envolvidas, mas também pelos interesses envolvidos. O primeiro objetivo, na utilizagédo
dos recursos financeiros gastos em manutengdo deveria ser a preservagdo das
edificacbes e a satisfagdo dos usuarios com os resultados obtidos, entretanto existem
interesses conflitantes; na gestdo do assunto, que envolvem aspectos diversos, tais
como: a propriedade da edificagcéo (publica ou privada); a¢gdes de manutengéo a curto ou
longo prazo; tipo de usuarios, proprietarios, locatarios e/ou publico em geral (NOBLE,
1972 apud SEELEY, 1982).

De acordo com Korkaet al. (1997), manutengéo de edificios pode ser definida como o
controle ordenado das atividades requeridas para manter uma edificacdo nas condi¢des
originais de constru¢do, de forma a continuamente preservar sua capacidade de uso
e/ou produgéo original, e observam que esta importante area ndo tem sido estudada com
a mesma atencdo e intensidade, dirigida, por exemplo, a area de operacbes de
producao.

Manutencao conforme definicdo de Gosselin e Hendrickx (1987) apud John e Cremonini
(1989), sdo os servigos executados para manter em funcionamento a edificagdo e seus
componentes. Esta definicdo relacionada ao conceito de desempenho, leva a se dizer
que manutengdo sido as atividades realizadas na edificagdo e em seus componentes
durante sua vida util, de forma que sejam mantidos os seus desempenhos iniciais, para
que continuem a cumprir as fungdes a eles destinadas.

Arditi e Nawakorawit (1999) citam uma definicdo funcional proposta por White (1969):
“Manutengdo é sindnimo de controle das condigdes de um edificio, para padroes
existentes dentro de limites de especificas regides”.

Controle sugere uma agéo positiva, a qual deve ser planejada para que se chegue com
éxito ao resultado final esperado. O termo, especifica regides, presumivelmente tem
significado similar a “aceitaveis condigbes” e pode ser determinado de maneira
equivalente.

Um interessante aspecto desta definicdo é que ela nos leva a uma gama de aceitagdo
entre limites altos e baixos, dentro dos quais as condi¢gdes do edificio devem ser
mantidas.

De forma abrangente pode ser dito que a manutengdo além de manter o desempenho
inicial de um edificio, deve ser capaz de adequa-lo a novas solicitagdes dos usuarios
(JOHN e CREMONINI, 1989).



17

2.3 CLASSIFICAGAO DA MANUTENCAO

Diversos autores classificaram a manutencéo, contudo os conceitos sao
analogos, muitas vezes divergindo apenas na terminologia ou nomenclatura
adotada. Evidencia-se a particularizagdo da tipologia a fim de permitir uma melhor
identificacdo e detalhamento, em fungdo do grau de sofisticagdo do programa de

manutencao adotado.

As instalacbes de manutencao sao os locais onde estdo alocadas as
oficinas de reparo e os pontos base do pessoal de manutencdo, podendo ser
classificadas quanto a forma de organizagdo, em (BRANCO Fo, 2002 apud
SALERMO, 2005):

. Centralizadas: toda a equipe, ferramentas, materiais, entre outros, estédo
situados em um mesmo local;

. Descentralizadas: o pessoal de manutengdo, ferramentas, materiais e
equipamentos de apoio estido distribuidos por varios locais da edificacéo; e

. Mistas: além de oficinas distribuidas no espagco da edificagdo, ha uma
instalacdo maior, usualmente chamada de Oficina Central, onde existem
recursos para a realizacdo de determinados servicos de maior vulto ou

complexidade.

As instalagdes centralizadas sdo mais comuns em pequenas areas e
apresentam a grande vantagem de permitirem uma melhor supervisdo e controle
dos equipamentos, apesar da possibilidade de ocorréncia de uma eventual demora
no atendimento de solicitagdes feitas. Ja a manutencdo descentralizada, € mais
usual em locais de grandes dimensdes e permite um atendimento mais rapido as
solicitagbes, embora tenha um maior custo de implantagdo (KRONER, 1999 apud
SALERMO, 2005).

A norma BSI: BS 3811 (1984) apud Antunes (2005), define os diferentes

tipos de manutencao da seguinte maneira:

. Manutengao planejada: manutencdo organizada e elaborada previamente,

com controle e uso dos registros de um plano pré-determinado;
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. Manutencao preventiva: manutencdo desenvolvida a intervalos pré-
determinados ou segundo um outro critério, pretendendo reduzir a
probabilidade de ocorréncia de um item em condi¢des inaceitaveis; e

. Manutencao de rotina: manutengao que pode ser feita enquanto um item esta

em servigo.

Para Moubray (2005) apud Salermo (2005), as atividades de manutengao
podem ser classificadas, conforme a forma de atuagdo, em: preventiva, preditiva,

corretiva e localizadora de falhas:

. Manutengao corretiva: realizada somente quando o componente apresenta
um dano ou quebra, nada sendo feito até que a falha ocorra;

. Manutencao preventiva: baseada na analise das caracteristicas dos
componentes, o que determina o momento da intervengao sobre os mesmos;

. Manutengao preditiva: controla os componentes, permitindo a equipe de
manutengao fazer o planejamento de substituicdes e/ou revisdes, conforme as
necessidades;

. Manutencgao localizadora de falhas: aplicada somente para falha ocultas ou
ainda nao reveladas, ou seja, falhas somente manifestadas no momento de

utilizacao.

Segundo a norma ABNT: NBR 5462/1992, a manuteng&o € uma pratica
que envolve acbes técnicas e administrativas, as quais, juntas, manterdo ou
devolverao a um item a capacidade de desempenhar determinada funcao. Existem,
entretanto, diversos tipos e niveis de manutengdo. Gomide et al. (2006) apud Castro
(2005), identificam basicamente as seguintes modalidades:

. Preditiva: € a atividade de inspecdo que visa o estudo de sistemas e
equipamentos, a fim de se preverem possiveis anomalias ou falhas nos
mesmos, baseado no seu desempenho e comportamento, e, a partir disto, se
implementarem e direcionarem os procedimentos de manutengao preventiva;

. Preventiva: é a atividade que entra em acdo antes que haja a necessidade de
reparo. Exige uma programacao, com datas pré-estabelecidas, obedecendo
critérios técnicos determinados pelo fornecedor ou fabricante do produto. E

fundamental que haja o registro de todas as atividades executadas;
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. Corretiva: € a atividade que visa a reparagao ou restauragao de falhas ou
anomalias, seja ela planejada ou ndo. Implica, necessariamente, na
paralisacdo total ou parcial de um sistema. E o tipo de manutencdo que
apresenta os custos mais elevados de execugao;

. Detectiva: € a atividade que visa identificar as causas de falhas e anomalias,
auxiliando nos planos de manutengdo, com o objetivo de atacar a origem do

problema, e ndo apenas o sintoma do mesmo.

Ao usar as palavras manter e devolver, a Norma NBR 5462/1992 enuncia
a dualidade da operagao de manutengao preventiva X a manutengao corretiva, uma
vez que, para manter uma caracteristica, € preciso que haja prevencao, e para

devolver uma caracteristica, aciona-se a corregao.

E evidente que todo equipamento ou bem possui vida util definida, ou
seja, ele ndo durara para sempre, mesmo que seja cercado de muito cuidado.
Entretanto, a vida util de um bem, seja ele moével ou imdvel, certamente sera dilatada

se 0 mesmo for alvo de manutencgédo adequada (CASTRO, 2007).

2.4 CARACTERISTICAS DA MANUTENGAO PREDIAL

De maneira geral, uma edificacdo apresenta uma caracteristica que a
diferencia de outros bens: sua vida util € consideravelmente grande, e para que este

prazo seja de fato alcangado, torna-se fundamental a pratica da manutengéo.

Um pouco mais detalhada, a visdao de Mirshawaka et al. (1993) apud
Castro (2007) aborda conceitos de “disponibilidade, de qualidade, de prazos, de
custos e de vida util” como parametros para serem atendidos pela manutengao

predial.

Para Gomide et al. (2006) apud IBAPE/BA (2005), a manutencgao predial
pode ser definida, em linhas gerais, como “o conjunto de atividades e recursos que
garanta o melhor desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos
usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel’. Nesta

mesma publicacdo, o autor chama atencao para o fato de que a manutencao predial
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nao tem como finalidade principal a execu¢cao de reformas e/ ou alteracbes de
sistemas em resposta as anomalias de concepgdo, projeto ou execucdo dos

empreendimentos.

Uma vez que se trata de assunto consideravelmente amplo, que envolve
diversos conceitos (vida util, desempenho, durabilidade etc.), a manutencgao predial
pode ser classificada de diversas formas. Segundo John (1989) apud Castro (2007),

algumas delas sdo as seguintes:

. Conforme o tipo de manutencdo: conservagao, reparagao, restauracido ou
modernizagao;

. De acordo com a origem dos problemas do edificio: evitaveis ou inevitaveis;

. Quanto a estratégia de manutencdo adotada: preventiva, corretiva ou
engenharia de manutengéo; e

. De acordo com a periodicidade de realizagdo das atividades: rotineiras,

periddicas ou emergenciais.

Gomide et al. (2006) apud Castro (2007), sugerem as seguintes tipologias

de classificacdo da manutengao, nao excluindo outras:

. Quanto a viabilidade dos servigos de manutencgao: técnica, uso e operacional e
administrativa ou de custos e responsabilidades;

. Quantos as falhas e anomalias existentes;

. Quanto a estratégia da manutencdo adotada, ou seja, quais sao as atividades
que constituem o plano de manutencao;

. Quanto ao tipo de intervengao feita pela manutencgéo: conservagao, reparagao,
restauracao e modernizagao; e

. Quanto a periodicidade de realizacdo das atividades ou rotinas estabelecidas

no plano de manutencgao.

2.5 A MANUTENCAO E OS SERVICOS PUBLICOS

A manuteng¢ao é uma pratica absolutamente usual quando se fala da area

industrial, ou de veiculos, mas o0 mesmo nao ocorre com as edificagdes, onde o mais
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comum sao improvisagbes e amadorismo (GOMIDE et al., 2006 apud CASTRO,
2007).

Isto se torna ainda mais proeminente, quando se trata de manutengao
preventiva, uma vez que os investimentos neste tipo de atividade ndo podem ser, de
fato, observados, ou seja, ndo sao visiveis, se mantendo nos bastidores da
edificagdo (CASTRO, 2007).

Em uma analise mais abrangente, & possivel destacar também as
diferencgas evidentes entre servigos privados e publicos, sendo que nestes ultimos é
perceptivel uma maior dificuldade de aplicacdo de inovacdes e melhoria de servigos

nas atividades desenvolvidas.

Neste sentido, em suas andlises sobre os sucessos e dificuldades na
implantagdo de novos procedimentos no gerenciamento de obras publicas, Lima e
Jorge (1998) apud Salermo (2005) destacam que a qualidade do produto acabado
nao € uma cultura disseminada e a maioria dos profissionais encara os seus
servicos de forma estanque, descompartimentados das demais atividades, sendo
um dos maiores agravantes a inexisténcia de uma organizagao dos processos. Os
autores destacam, também, que no servico publico, na maioria das vezes, 0s
servidores possuem uma relagdo pouco participativa, alheios em relacdo ao que é
produzido como um todo, gerando, desta forma, uma relagdo onde todos sao
nivelados no mesmo patamar, independente de sua produtividade e do grau de
qualidade do trabalho produzido (SALERMO, 2005).

2.6 CONFIABILIDADE E MANTENABILIDADE

Confiabilidade para a ABNT é a capacidade de um item desempenhar
uma funcao requerida sob condigdes especificadas, durante um dado intervalo de
tempo (NBR 5462/1994).

Por sua vez, a “mantenabilidade”, definida pela ABNT como a capacidade
de um item ser mantido ou recolocado em condigdes de executar suas funcdes

requeridas, sob condigcbes de uso especificadas, deve ser garantida quando a
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manutencido € executada sob condi¢cdes determinadas e mediante procedimentos e
meios prescritos (NBR 5462/1994).

Mantenabilidade € definida por Gomide et al. (2006) apud Castro (2007)
como a facilidade de se dar manutengdo a um bem para que este possa executar as
fungdes para as quais foi criado. Os fatores que influenciam a mantenabilidade de
um edificio sdo, basicamente, de ordem fisica, ou seja, as caracteristicas fisicas do
imovel podem propiciar ou ndo a manutencédo do mesmo, dependendo da facilidade

ou ndo de se executar a manutencgao.

A mantenabilidade abre o conceito de manutencdo para uma visao mais
ampla da mesma. A razao disso, € que a preocupagao com a facilidade ou néo de
se praticar a manutengdo em um edificio — mantenabilidade — s6 faz sentido nas
fases de concepcéo e de projeto do mesmo, uma vez que, apenas nestas etapas, é
possivel alterar a mantenabilidade. Do contrario, ela passa a ser apenas um dado

inutil aos usuarios da edificagao.

Ha alguns anos a manutengdo era uma preocupagao que surgia apenas
depois da entrega do imével aos usuarios (NBR 5674/1999), porém, a gestdo do
empreendimento, que enxerga o edificio de maneira sistémica, ou seja, como um
todo, deve incluir o item “manutencdo” desde o momento da concepcao do edificio,
sob a forma de “mantenabilidade”.

A mantenabilidade pode ser entendida como um tipo de manutengao
passiva, uma vez que o bem, no caso, o edificio, ainda ndo existe materialmente, ou
seja, no momento em que a mantenabilidade € um item passivel de alteracao,

durante a concepgao e o projeto, o edificio ndo passa de um plano. (CASTRO 2007).

2.7 MANUTENGCAO NAS DIFERENTES ETAPAS DA OBRA

A Figura 01 apresenta um diagrama com os fatores que influenciam a
manutencdo e a mantenabilidade da edificagcdo, de acordo com a etapa em que a

mesma se encontra.
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Figura 01: Diagrama dos fatores relacionados com a mantenabilidade e manutengcdo de um edificio Fonte:
CASTRO 2007

As duas primeiras fases de um empreendimento — a concepgao e o
projeto — definirdo as linhas gerais da mantenabilidade da edificagao e se relacionam
com a manuteng¢ao do edificio de maneira passiva, ou seja, as decisdes e atitudes
tomadas nestas fases influenciam a mantenabilidade, mas ndo exigem manutengéo,

uma vez que o objeto ainda nao existe materialmente.

A fase de concepcido do empreendimento € aquela onde se definem as
diretrizes do mesmo, especificando-se as caracteristicas gerais, tais como: numero
de unidades (no caso de condominios), quantidade de pavimentos, numero de
dormitérios, padréo da construgdo e dos acabamentos, publico-alvo a ser atingido,
equipamentos e instalagbes (aquecimento central de agua, elevador, portéo
eletrbnico, ar condicionado etc.), sistemas construtivo e estrutural, dentre outros.
Muitas das decisdes tomadas nesta fase implicardo em maior ou menor facilidade de

praticar a manutengéo.

O mesmo ocorre na fase de projetos, quando a definicdo dos materiais de
acabamento e de construgcao é feita. Este item, especificamente, vai alterar
drasticamente a mantenabilidade da edificagdo. O emprego de materiais adequados
as condicdes locais e aos usos a que se destinam € de fundamental importancia.
Materiais bem especificados e bem aplicados diminuem a frequéncia de manutencao

dos mesmos.

Segundo Castro (2007), outro aspecto importante na etapa de projeto € a

previsdo de utilizacdo do imdvel na pds-ocupacido, no sentido de melhorar sua
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mantenabilidade, definindo mecanismos que possibilitem a manutengdo do mesmo

(por exemplo, limpeza de areas confinadas ou de dificil acesso, como fachadas).

As duas etapas seguintes — execugao e pds-ocupagao — ndo s&o capazes
de alterar a mantenabilidade de uma edificagdo, mas exigem manuteng¢do do bem,
uma vez que, nesse momento, o imével ja se materializou. Por esse motivo, estas
etapas se incluem em um processo onde a manutengéo passa a ser ativa, ou seja, é
necessario que se tomem providéncias concretas para que o objeto se mantenha

dentro das conformidades exigidas para sua perfeita utilizagéo.

Na fase de execugdo, a preocupagao com a manutengdo deve estar
focada nas corretas técnicas de aplicacao dos materiais, no treinamento da mao-de-
obra e no correto armazenamento dos materiais, para que se possa manter suas
caracteristicas originais. Além desses, a produgdo do as-built € muito importante
para a criagcdo de uma memoria do que realmente foi executado, possibilitando que
a manutencgao de instalagdes (agua quente e fria, esgoto, instalagbes em geral etc.)

possa ser feita de maneira eficaz no futuro, caso necessario.

Por fim, é na fase de pds-ocupagdo que se concentra o maior esforgo
com manutencao, seja ela preventiva, preditiva ou corretiva. Para que isso seja feito
de modo correto e eficaz, € de extrema importancia que o proprietario tenha
informacdes precisas sobre como e quando se dara a manutencdo, a forma de

utilizacao e os riscos existentes.

O Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC) exige tais informagdes: como,
quando e como realizar a manutencgdo. No Artigo 12 da Secao Il, responsabiliza o
construtor ou o fabricante por danos causados por “informagdes insuficientes ou

inadequadas” do bem que produzem ou comercializam.

O manual do proprietario, aliado ao as-built, € um item que cumpre muito
bem esta tarefa de fornecer informacdo adequada. Aliado a isto, o manual do
usuario de equipamentos instalados (elevadores, aparelhos de ar condicionado,
coletores solares etc.), entregues pelos respectivos fornecedores, sdo muito
importantes. Com estes elementos em maos, o proprietario tem toda a informacéao

necessaria para efetuar a manutengcdo em seu imovel.
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Entretanto, é fundamental que toda a pratica de manutencéo preventiva e
preditiva seja devidamente registrada, para que haja evidéncias de que tal atividade
foi, de fato, realizada. Quando isso é feito, o proprietario se resguarda de
inconvenientes gerados por problemas que venham a surgir na edificagdo nos

primeiros cinco anos de seu uso, prazo este, estabelecido pelo CDC.

Para finalizar, é fundamental notar que, para incorporadores, projetistas e
construtores, sempre existira, segundo Castro (2007), a possibilidade de se
aprender com o que ja foi feito. Isso significa que, conforme ilustra a Figura 01, a
etapa de pds-ocupacédo é um momento de retro-alimentagdo das etapas anteriores
no que tange a aplicabilidade ou ndo de determinada solugdo ja adotada

previamente em outros empreendimentos, com situagdes semelhantes.

Uma boa maneira de se possibilitar este aprendizado, é adotar a pratica
de avaliagdes pos-ocupacdo (APO’s), a qual, através de entrevistas com os
usuarios, avaliagcdes perioddicas e relatérios do estado de conservacao, dao uma boa
visdo do que funciona e do que nao funciona no imovel, ou seja, do que se deve
usar novamente e o que deve ser abolido ou modificado em empreendimentos

futuros.

2.8 RESPONSABILIDADES SOBRE A MANUTENCAO

A NBR 5674/1999 define como o primeiro responsavel pela manutencao
de um edificio o proprietario e, no caso de propriedade condominial, os proprietarios
condbminos, responsaveis pela manutencao de partes autbnomas individualizadas e
corresponsaveis pelo conjunto da edificagdo. O proprietario deve observar e fazer
observar o estabelecido nas normas técnicas e no manual de operagdo, uso e

manutencgao de sua edificagédo, se houver.

O proprietario pode delegar a gestdo da manutengcdo de uma edificagao
para empresa ou profissional legalmente habilitado.

A empresa ou profissional contratado assume a responsabilidade técnica

pelo sistema de manutengao da edificacédo e, segundo a NBR 5674/1999, deve:
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. Assessorar o proprietario nas decisdes sobre a manutencdo da edificacao,
inclusive na organizagao do sistema de manutencéo;

. Providenciar e manter atualizados os registros da edificacao;

. Realizar as inspeg¢des na edificagdo descritas, apresentando relatdrios
periddicos sobre suas condigdes, identificando e classificando os servicos de
manutencao necessarios;

. Preparar previsbes orgamentarias;

. Definir planos de manutencéo;

. Realizar ou supervisionar a realizagdo de projetos e a programagao dos
servicos de manutencao;

. Orcar os servigcos de manutencgao;

. Realizar ou assessorar o proprietario na contratagdo de servigos de terceiros
para a realizacdo da manutencéo da edificagao;

. Supervisionar a execugao dos servigos de manutencgao;

. Definir e implementar um sistema de gestdo da qualidade dos servigos de
manutencao;

. Orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificacdo, em conformidade
com o estabelecido nas normas técnicas e no manual de operagdo, uso e
manutencgao de sua edificagédo, se houver;

. Assessorar o proprietario em situagdes de emergéncia.

Exime-se da responsabilidade técnica, a empresa ou profissional, quando
o parecer técnico manifesto por eles néo for observado pelo proprietario ou usuarios
da edificacdo (ABNT, NBR 5674/1999).
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3 REVISAO TEORICA

3.1 PROCEDIMENTOS DE MANUTENGAO

A manutencido de edificagcbes visa preservar ou recuperar as condigoes
ambientais adequadas ao uso previsto para as edificagdes. Inclui todos os servigcos
realizados para prevenir ou corrigir a perda de desempenho decorrente da
deterioracdo dos seus componentes, ou de atualizacbes nas necessidades dos seus

usuarios. Contudo, n&o inclui servigos realizados para alterar o uso da edificacao.
3.1.1 Sistema de manutengao

A NBR 5674/1999 preconiza que a organizacdo do sistema de
manutencdo deve levar em consideragdo as caracteristicas do universo das

edificacdes, objeto de atencéo, tais como:

. Tipo de uso das edificagdes;
. Tamanho e complexidade funcional das edificacdes;
. Numero e dispersao geografica das edificagdes;

. Relacdes especiais de vizinhanca e implicacdes no entorno.

Tal sistema de manutengdo deve ser orientado por um conjunto de
diretrizes que definam os padrdes de operagdo que assegurem a preservagao do
desempenho e do valor das edificagdes ao longo do tempo, o fluxo de informagdes
entre os diversos intervenientes do sistema, incluindo instrumentos para
comunicacado com o proprietario e os usuarios e as atribui¢cdes, responsabilidades e

autonomia de decisido dos intervenientes.

Os padrdes de operacdo devem ser definidos, tendo em consideragado o
desempenho minimo das edificagdes, toleravel pelos seus usuarios e proprietarios,
especialmente em aspectos prioritarios relacionados a higiene, seguranga e saude
dos usuarios, prazo aceitavel entre a observacado da falha e a conclusdo do servigo
de manutencéo, preceitos legais, regulamentos e normas aplicaveis pela legislagéao
vigente, periodicidade de inspec¢des, balango entre os recursos disponiveis e 0s

recursos necessarios para a realizagao dos servicos de manutencao.



28

Segundo a NBR 5674/1999, a organizagdo do sistema de manutengao
deve ser prevista, considerando a estrutura material, financeira e de recursos
humanos, capaz de atender os diferentes tipos de manutencdo necessarios, tais

como:

. Manutencao rotineira;
. Manutengao planejada; e
. Manutengao nao planejada.

Seja qual for o sistema adotado, este deve promover a realizagao
coordenada dos diferentes tipos de manutengcdo das edificagdes, procurando
minimizar a ocorréncia de servicos de manutencdo nao planejada. O treinamento
especifico dos recursos humanos envolvidos nos servigos de manutengéo é
fundamental, uma vez que os conhecimentos exigidos na manutengdo séao

diferenciados dos servigos convencionais utilizados na construgao civil.
3.1.2 Registros e documentos necessarios

Segundo a NBR 5674/1999:

7.2 A estrutura de documentago e registros deve conter:

a) manual de operagdo, uso e manutengdo das edificagdes, incluindo desenhos
arquiteténicos e de engenharia, projetos de sistemas de seguranca e protegdo das
edificagdes, memoriais de calculo, memoriais descritivos e especificagbes como
construido e suas atualizagdes por intervencdes posteriores;

b) registro de servigos de manutengido realizados, classificados pela natureza ou
componente da edificagdo, contendo a documentagao da tomada de precos, propostas
técnicas e relatérios de fiscalizagdo da execugao, que demonstrem custos e tempo de
execugao de cada servigo;

c) registro de reclamacoes e solicitagées dos usuarios;
d) relatérios das inspecgoes;
€) acervo de normas e procedimentos padronizados para servigos de manutengao;

f) programas de manutengao para as edificacées e seus equipamentos, com destaque
para os aspectos relativos a higiene, saude e seguranga dos usuarios.
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3.1.3 Coleta de informagoes e formagao da previsdo orgamentaria

Para a composicao da previsdo orcamentaria de forma bastante precisa,
€ necessaria a coleta de dados para o sistema de manutengao.

Sao fontes de informacgdes para o sistema de manutencéao, as solicitacbes
e reclamacgdes dos usuarios e as inspecdes técnicas. As inspe¢des devem ser feitas
em intervalos regulares, seguindo a orientagdo disposta na NBR 14037 ou,

extraordinariamente, quando necessario.

Na realizacdo das inspecdes, devem ser consideradas as condicbes de
uso e exposicao ambiental relevantes ao desempenho da edificacdo, para se poder
estimar o comportamento futuro da mesma e de seus componentes (ABNT, NBR
5674/1999).

3.1.3.1 Inspecao predial

Segundo Castro (2007), a inspecéo predial deve ser entendida como uma
vistoria perioddica para avaliar as condi¢gdes gerais da edificacdo, segundo aspectos
de desempenho, vida util, seguranca, estado de conservagdo, manutencao,
exposi¢cao ambiental, utilizacdo, operacdo, observando sempre o cumprimento das

expectativas dos usuarios.

A inspecéao predial verifica a presenca ou nao de anomalias, que poderao
ser classificadas de acordo com um dos seguintes niveis sugeridos pela Norma de
Inspegdo Predial do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo):

. Critico;
. Regular;

. Minimo.

Pode-se aplicar esta classificacdo a cada uma das desconformidades
constatadas, levando-se em consideracdo os parametros de desempenho
estabelecidos pelos préprios usuarios da edificacdo. Ja o nivel da inspecao predial,

ou seja, o0 grau de analise da inspecdo, pode variar de acordo com a tipologia da
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edificacdo, com a complexidade dos sistemas construtivos e com a variedade de
profissionais de diversas especialidades e habilitagdes.

O resultado final de uma inspec¢ao predial € um documento técnico que
pode ser utilizado em litigio, em transacdes imobiliarias, etc. Trata-se de um laudo
que representa a imagem da edificacéo, de acordo com seu estado de conservagao

geral.

Tem-se a cultura de se pensar que a inspecao predial s6 deve ser feita
em edificios com alguns anos de existéncia, ja fora do prazo de garantia de cinco
anos. Contudo, o ideal € que se contrate a inspegcdo em momentos importantes,
para que haja a possibilidade de comparacgao da situagao atual com um momento

anterior, antes do surgimento de anomalias.

O recomendavel, é que se realizem inspegdes em marcos transitério,
como por exemplo: quando da entrega do edificio pela construtora, para que se
tenha um registro do estado real em que o edificio foi entregue, um pouco antes do
final da garantia da edificagédo, para que se avalie a existéncia de alguma anomalia
de responsabilidade da construtora e antes do inicio de grandes obras,
imediatamente vizinhas, para que seja cobrada do construtor a responsabilidade
sobre eventuais trincas ou abalos estruturais que a edificacdo pré-existente venha a

sofrer.

Segundo Castro (2007), ap6s o término do prazo de garantia da
edificagao, € recomendavel que se faca a inspecao predial anualmente, como parte
do plano de manutengao do edificio. Desta maneira, é possivel se privar de gastos
com manutencdo preventiva, uma vez que as anomalias serdo, necessariamente,
descobertas bem no seu inicio. O ideal € que se consiga detectar uma anomalia
antes que ela possa causar prejuizos ao imovel, sejam eles materiais ou até mesmo

pessoais.
3.1.3.2 Previsao orgamentaria

Todo sistema de manutencao deve prever recursos financeiros para a
realizacao de servicos de manutencao preventiva e incluir uma reserva de recursos

s

destinada a realizagdo de servicos de manutencdo nao planejada. Para esta
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previsdo, deve contar com mecanismos baseados nas condicdes da edificacéo
demonstradas no relatério de inspecao e nas solicitagcdes dos usuarios, nos custos
decorrentes da nao realizagao dos servigos de manutengcao no prazo previsto e nos

recursos disponiveis.

As previsdes orgamentarias devem expressar claramente a relagéo custo
e beneficio dos servigcos de manutencao e serem flexiveis, de modo a assimilar uma

margem de erro em estimativas fisicas, de custos e de indices inflacionarios.

3.1.4 Planejamento, projeto e programacao

O planejamento dos servigos de manutencgao deve definir planos de curto,
médio e longo prazo, de maneira a coordenar os servicos de manutengédo para
reduzir a necessidade de sucessivas intervengdes, minimizar a interferéncia dos
servicos de manutencao no uso da edificagao e a interferéncia dos usuarios sobre a
execucao dos servigcos de manutengao e aperfeicoar o aproveitamento de recursos
humanos, financeiros e equipamentos. Devem ser previamente projetados e
programados com especificacbes detalhadas dos materiais e procedimentos de

execucao, desenhos e plantas com detalhes.

A programacgédo das atividades, sempre que necessario, deve incluir a
previsdo de estagios intermediarios para o controle da qualidade dos servigos
realizados, dispositivos de sinalizacdo e protecdo dos usuarios, instrucdes para
procedimento em caso de imprevistos. O projeto deve prever acessos seguros a
todos os locais da edificagdo onde sejam realizados inspegbes e servicos de

manutencaio.

O projeto de servigos de manutencdo deve minimizar a interferéncia nas
condicdes de uso normal da edificagao durante a sua execucéao e a interferéncia dos

usuarios durante sua execugao.

Segundo a ABNT: NBR 5674/1999, o projeto deve considerar a
durabilidade esperada dos materiais e componentes nas condigcdes ambientais a

que estdo submetidos, relatérios das inspecodes, solicitacbes e reclamacbdes dos
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usuarios, experiéncia acumulada com os registros disponiveis, restricbes climaticas
e ambientais, padrdes de manutencido, escala de prioridades entre os diversos

servigos e disponibilidade financeira.

3.1.5 Gerenciamento dos servigos de manutencao

A determinagcdo dos custos dos servicos de manutencdo € de
fundamental importadncia no processo e planejamento destes. Devem ser
discriminados de acordo com a estrutura de documentagéao e registro utilizada, a fim
de facilitar a sua apropriacdo, o controle da execugao dos servicos e a avaliagao da

eficiéncia do sistema de manutencao.

Segundo a ABNT: NBR 5674/1999 e a Lei Federal 8.666/1993, a
contratacao de servigcos de terceiros pode ser feita com base em:

. Preco fixo para determinado servigo claramente discriminado;

. Preco unitario, onde a empresa contratada recebe pelos servicos efetivamente
realizados, tendo como base um prec¢o unitario previamente pactuado;

. Contrato global por periodo determinado, com prego previamente estabelecido,
onde o contratado assume a responsabilidade pela manutencdo de uma
edificagao ou equipamento em funcionamento;

. Por administracdo, onde a empresa contratada é ressarcida das despesas de
mao-de-obra, materiais e equipamentos necessarios para a realizagdo dos
servigos de manutengao e remunerada por uma porcentagem sobre o total das

despesas realizadas.

Na contratacdo de servicos de manutengcdo deve-se observar a
experiéncia da empresa ou do profissional na area, a qualificagdo técnica de ambos,
os recursos humanos e equipamentos envolvidos, proposta técnica apresentada,
preco, prazo para execugao, condigcbes de pagamento, cronograma fisico-financeiro
com base no contrato, habilitagdo juridica, regularidade fiscal, idoneidade e
capacidade financeira da empresa ou profissional, avaliada em relacdo ao porte do

servico contratado.
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Os profissionais ou empresas sao tecnicamente responsaveis pela
execugao dos servigcos de manutengcdo. Devem obedecer as normas de seguranga
do trabalho e zelar para que todos os sistemas de seguranga da edificacéo

permanegam em funcionamento.

O executante deve providenciar dispositivos especiais que garantam
condigdes necessarias a realizagdo com seguranga dos servigos de manutencgao, de
acordo com as normas, dispositivos que protejam os usuarios das edificagdes de
eventuais danos ou prejuizos decorrentes da execugdo dos servigos de manutengéo
e delimitagdes, informacdes e sinalizacdo de adverténcia aos usuarios sobre

eventuais riscos.

A documentagao de todos os servigos executados e as provenientes de
os servicos de manutencdo que resultar em mudanca de caracteristicas da
edificacdo, bem como as especificagdes, os respectivos projetos e o0 novo manual de
operacao deve ser anexada ao manual de operagdo uso e manutengao da

edificagao.

Condicionar a execugdao de uma nova etapa a aprovagdo da etapa

anterior permite cumprir a gestado de qualidade planejada para o empreendimento.

Segundo a ABNT: NBR 5674/1999, a estrutura interna de gestdo da
qualidade tem por atribuicao:

. Elaborar ou compilar normas e procedimentos para o sistema de manutencgao,
incluindo documentacéao técnica para a execucgao dos servigos de manutencéo;

. Supervisionar a qualidade das atividades desenvolvidas no sistema de
manutencdo, incluindo as etapas de documentagcdo e registro, coleta de
informagdes, previsdo or¢amentaria, planejamento, projeto e programacéo,
orcamentacdo, contratacdo de servigcos de terceiros e controle da execugao;

. Avaliar continuamente a eficiéncia do sistema de manutencao

. Acompanhar a variagdo do valor da edificagdo ao longo de sua vida util, em

funcdo do resultado do sistema de manutencgao.
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3.2 MANUAL DO PROPRIETARIO

O sistema de manutencao deve possuir uma estrutura de documentacao
e registro de informag¢des permanentemente, atualizada para propiciar economia na
realizagao dos servicos de manutencao, reduzir a incerteza no projeto e execugao
dos servigos de manutencéo e auxiliar no planejamento de servigos futuros (ABNT,
NBR 5674/1999).

O Manual de operacdo, uso e manutencdo das edificagcbes tem por
finalidade informar aos usuarios as caracteristicas técnicas da edificagdo construida,
descrever procedimentos recomendaveis para o melhor aproveitamento da
edificacdo, orientar os usuarios para a realizagdo das atividades de manutencgao,
prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado e

contribuir para o aumento da durabilidade da edificagéo.

O Manual deve ser escrito em linguagem simples e direta, com
informagdes apresentadas de forma didatica de maneira que as informagdes sejam
apresentadas, segundo classificagdes que facilitem sua compreensdo. O nivel de

detalhamento do Manual deve ser compativel com a complexidade da edificacao.
A NBR 14037/1998 estabelece como conteudo minimo do Manual:

. Descricao da edificacdo como construida;

. Informagdes sobre os procedimentos para a colocagao em uso da edificagao;

. Informagdes sobre procedimentos recomendaveis para a operagao e uso da
edificacao;

. Instrugcbes sobre procedimentos para situacées de emergéncia;

. Informagdes sobre procedimentos recomendaveis para inspecdes técnicas da
edificacao;

. Informagdes sobre procedimentos recomendaveis para a manutencao da
edificacao; e

. Informagdes sobre responsabilidades e garantias.

Paralelamente a norma, para Castro (2007), o Cdédigo de Defesa do
Consumidor deixa bastante clara a necessidade do construtor ou fabricante fornecer

informacdes adequadas a respeito do uso, manutengao e riscos dos produtos que
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comercializam. Evidentemente, inclui o setor da construcio civil, no qual a pratica de
entregar o manual do proprietario ndo é nova, mas tem se disseminado bastante nos
ultimos anos, inclusive com o surgimento de empresas especializadas no

desenvolvimento destes manuais, terceirizando o trabalho das construtoras.

A existéncia do manual do proprietario €, sem sombra de duvidas,
benéfica para ambas as partes. De um lado o proprietario, que podera executar a
manutengado preventiva em seu imovel, garantindo seu perfeito funcionamento, sua
valorizagdo no mercado imobiliario, a extensdo da sua vida util e a manutencéo da
garantia de cinco anos sobre anomalias enddégenas estabelecida pelo CDC. Por
outro lado, o construtor pode se isentar da responsabilidade sobre anomalias
endodgenas, caso fique comprovado que o proprietario ndo seguiu as orientagdes de
manutengdo contidas no manual (CASTRO, 2007).
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4 COMENTARIOS E CONCLUSOES

Ao estabelecer o procedimento para a realizagdo de servigos de
manutengdo, a ABNT através da ABNT: NBR 5674/1999, busca fixar conceitos
minimos e estabelecer parédmetros legais. Os conceitos de manutengao predial
devem nascer junto a concepgao do projeto seguindo os principios de confiabilidade
e mantenabilidade e estes estarem presentes ao se desenvolver Manual do
Proprietario, peca fundamental, ponto de partida para todos os servicos de

manutencgao.

O papel do profissional tem que ir mais além da execug¢ao dos servicos.
Ele deve comecgar a pensar na questdo educativa, ou seja, ele deve ensinar e dar
ferramental para o proprietario praticar a manutencido de maneira correta e eficaz.
Por outro lado, o proprietario deve saber exigir isso do construtor e garantir a
entrega do manual do proprietario, do as-built, e de outros tipos de dispositivos que

possam possibilitar as manutencgdes futuras do bem.

Em conjunto com o proprietario, o profissional deve formar um banco de
dados para registar as reivindicagées dos usuarios e todo o histérico de manutencgéao
da edificagcdo, com seus respectivos valores, discriminacdo dos servicos e locais
afetados. Tal histérico pode ser comparado ao histérico clinico de uma pessoa,
apropriando-se do mesmo principio, assim como se faz ao usar o termo “patologia”

em edificacoes.

Por muitas vezes envolverem custos elevados, os servicos de
manutencdo devem sempre ser baseados em normas técnicas e estudos de eficacia
comprovada. Um custo inicial elevado ndo deve impedir a execugao de servigcos

programados, pois podera acarretar em ainda mais custo ao usuario.

Dado a isso é de fundamental importancia a definicdo de um sistema de
manutengdo que abranja o planejamento, os projetos e a programagéo de todos os
servigcos de manutengao para intervalos de pequeno, médio e longo prazo, dando a
previsdo orgcamentaria aos periodos. Ao proprietario cabe ajustar a dotagao

orcamentaria referente para que se adeque ao previsto.
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Outro ponto a se ressaltar € a relagdo de consumo existente entre o
proprietario e o profissional/empresa. Esta transpbe as exigéncias normativas e
estabelece deveres e obrigagcbes a ambas as partes. O Cdodigo de Defesa do
Consumidor acrescenta-se a Norma formando um sistema técnico-juridico

importante as partes.

Ao fazer o gerenciamento da manutengdo seguindo o procedimento
normativo, tem-se um respaldo legal, moral e ético, pilares para todos os
profissionais. A pratica de manutencao predial deve ser cada vez mais difundida
entre os profissionais, empresas e sociedade. Os profissionais tém por misséo

popularizar a pratica e executa-la da melhor forma sempre.
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