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Resumo: A anéalise comparativa de conformidade do Manual de uso, operagdo e manutengéo é etapa
cada vez mais frequente nas pericias de engenharia na constru¢do civil para apuragdo de “nexo
causal”, nos procedimentos técnicos de entrega e recebimento de obras na construco civil ou, ainda,
nas vistoria de analise de conformidade. O trabalho objetiva apresentar proposta de metodologia para
fundamentagdo desta analise técnica com requisitos e itens a serem observados pelos perito para
menor subjetividade e maior precisdo nos trabalhos desenvolvidos e para atendimento a ABNT NBR
13752.
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INTRODUCAO

Nos trabalhos de procedimentos técnicos de entrega e recebimento de obras
na construcao civil, o Manual € documento obrigatério de analise e avaliagdo por
parte dos peritos.

Também nas pericias envolvendo vistorias de apuragdo de nexo causal de
vicios e analise comparativa de conformidade, o Manual € documento de vital
importdncia para a identificacdo e classificagdo dos chamados “vicios de
informacéao”, além dos proprios vicios construtivos e falhas de manutengéo.

E certo que no mercado existem diversos modelos de Manual publicados pelo
SINDUSCON, SECOVI e CBIC, entretanto todos estes modelos devem ser
customizados a realidade técnica das obras, e ndo devem ser copiados
indiscriminadamente, o que gera inconsisténcia técnica no documento.

Esta inconsisténcia técnica, ainda, € comumente agravada pela deficiéncia ou
auséncia de conteudo minimo obrigatorio e/ou pela incompatibilidade técnica entre
aquilo que esta descrito e indicado no Manual com a realidade técnica constatada na
edificagao.

Todas estas irregularidades ou n&do conformidades observadas no Manual
impactam em requisitos de desempenho estimados dos sistemas construtivos na
fase de uso das construgdes, especialmente com redugao precoce de durabilidade,
funcionalidade e seguranga no uso, operagao e manutengado. Por isto, estes desvios
podem ser classificadas como “vicios” nos termos da ABNT NBR 13752: Pericias de
engenharia na construgdo civil, e carecem de fundamentagdo técnica com
observancia aos requisitos essenciais obrigatérios previstos nesta norma.

O trabalho apresenta proposta de metodologia com procedimentos e etapas
desta analise comparativa de conformidade do Manual, envolvendo duas vertentes a
serem analisadas conjuntamente nas pericias:

(i) Conformidade do conteudo do Manual em relagcdo a ABNT NBR
14037: Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operagao e
manutencdo das edificacbes - Requisitos para elaboracédo e
apresentacao dos conteudos e

(i) Conformidade do conteudo do Manual em relagéo as caracteristicas
técnicas da construcdo em si.



1. MANUAL DE USO, OPERAGAO E MANUTENGAO

O Manual de uso, operagdao e manutencdo das edificacbes residenciais,
comerciais ou industriais € documento técnico obrigatorio desenvolvido e entregue
pelo incorporador, construtor ou prestador de servicos aos usuario', proprietarios ou
empreendedores?, quando da conclus3o e entrega da obra.

O Manual pode se entendido como um documento que reune as informagdes
técnicas e contratuais necessarias para orientar o inicio correto do uso e da
operagao de sistemas construtivos, componentes e equipamentos da edificacao,
informando também as orienta¢gdes técnica iniciais sobre a manutencao, a fim de
subsidiar a elaboragdo do primeiro programa ou plano de manutengédo nos termos
da ABNT NBR 5674: Manutencado de edificagbes - Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencgao.

Também, o Manual informa os procedimentos de assisténcia técnica dentro
dos prazos de garantias contratuais, observadas as demais informagdes e
orientacdes estabelecidas no documento.

As definigdes expressas nas normas brasileiras sobre o Manual trazem uma
visao §.implificada do que é este documento, com destaque para a ABNT NBR
14037°.

A definicdo normativa do Manual é "documento que reune as informacdes
necessarias para orientar as atividades de conservacdo, uso e manutengao da
edificacao e operacédo dos equipamentos”.

Note-se que esta definicdo ndo traduze com precisao a finalidade, o objetivo e
as caracteristicas atribuidas ao Manual, que na verdade representa a passagem
técnica daquilo que se constitui como “obra” para aquilo que se constituira como
“edificacdo” ou “construcao”.

A definigdo técnica de usuario esta expressa na ABNT NBR 14037 como “pessoa que ocupa ou
utiliza as dependéncias da edificagdo”. Esta definigdo é sinérgica com as normas ABNT NBR 15575:
Desempenho de edificagdes habitacionais e ABNT NBR 5674: Manutengdo de edificagcbes -
Requisitos para o sistema de gestdo de manutencéo.

?Para as edificacbes de modo geral, especialmente do segmento imobilidario, o empreendedor é
aquele que identifica oportunidades de negécio para empreendimentos imobiliarios ou base
imobiliaria e transforma em organizagéo lucrativa, observadas as definicdbes contidas na ABNT NBR
14653-4: Avaliagdes de bens — Parte 4: Empreendimentos.

% A primeira vers&o desta norma foi publicada no ano de 1998 com o titulo “Manual de operacgo, uso
e manutengdo das edificagbes - Conteudo e recomendacgbes para elaboragdo e apresentacido”. A
versao atual da ABNT NBR 14037 foi publicada no ano de 2011 e incorpora Errata 1 de 17/11/2014,
confirmada em 02/12/2019.

A primeira publicagdo da ABNT NBR 14037:1998 foi contemporanea com a primeira publicagdo da
norma sobre Manutencao de Edificios no ano de 1999, ABNT NBR 5674: Manutencao de edificagcbes
- Procedimento, atualizada e revisada no ano de 2012, quando foi denominada ABNT NBR 5674:
Manutencgéo de edificagdes - Requisitos para o sistema de gestdo de manutengéo.



E a interface da fase de produgdo do edificio com a sua fase de uso, e como
toda interface, é elemento estratégico na relagéo entre incorporadores, construtores
e prestadores de servigcos com 0s usuarios e proprietarios ou empreendedores.

Desde 1980, Meseguer e Helene ja destacavam a importdncia no Manual
como instrumento de “controle de uso e manutengdo” dentro do sistema de gestéo
de qualidade das construgdes, considerados os resultados da época que indicavam
pela incidéncia de 10% de falhas em edificagdes novas com origem na utilizagéo de
seus sistemas construtivos, conforme grafico e quadro abaixo:

Uso  planejamento
10 % 4 %

Execugao
28 %

Materiais S
18 % i

Fonte: Grunau, 1981 apud Helene, 1992, p. 22

Bélgica m Arfer:a Dinamarca Roménia Espanha MEDIA
Projeto 46249 49 37 36 37 4 4045
Execucgao 22 29 30 22 19 31 25-30
Materiais 15 1 14 25 22 13 15-20
Uso 8a9 10 11 9 1 1 10
Causas naturais imprevisiveis . 4

Fonte: Meseguer, 1991, p. 27

Atualmente no Brasil, de acordo com diversos autores, a incidéncia de falhas
de uso, operagcao ou manutencdo € de cerca de 13 a 15% das demais falhas
observadas nos primeiros anos de uso das construgdes, podendo este numero
aumentar em edificagdes residenciais, especialmente relacionadas as habitacdes de
interesse social.

Algumas destas falhas registradas no inicio da fase de uso, também,
possuem origem em manuais mal desenvolvidos ou sem as informagdes
necessarias para o correto uso e a periddica manutencdo dos sistemas
construtivos. Tratam-se, portanto, dos “vicios de informagéo” objeto da metodologia
proposta neste trabalho.



1.1 Finalidade do Manual e suas principais caracteristicas:

A questdo central que deve ser abordada e detalhada no Manual é o
desenvolvimento de uma interface técnica eficiente entre a fase de projeto e
execucgao da edificagdo com o inicio seguro e adequado da fase de uso, operagao e
manutencdo dos sistemas construtivos, componentes e equipamentos, a fim de
garantir o cumprimento esperado das vidas uteis de projeto e correspondentes
expectativas de niveis de desempenho* ao longo do tempo.

Nesta interface, o Manual € instrumento fundamental para esclarecer conceito
técnico sobre durabilidade ou vida util dos sistemas construtivos do edificio aos
usuarios e proprietarios, que € dependente da qualidade executiva e técnica da
obra, mas, principalmente, dependente das condigbes do uso correto ao longo do
tempo, da forma, condi¢des e alteragcdes de exposicdo aos agentes de degradagéo
e, principalmente, da execucdo correta e periddica da manutengdo planejada
durante toda a fase de uso da construgcédo desde a entrega da obra.

A dependéncia da vida util e da recuperacdo de desempenho com a
execugcao de programas de manutengdo ao longo do tempo sédo pontos centrais
ilustrados no Grafico 01, a seguir apresentado.

Desempenho do sistema
construtivo na edificacdo

Atividades de Manutengdo Corretiva Planejada Reforma ou Substitui¢do Reparos
Recuperag¢do parcial de desempenho Corretivos de maior investimento
Desempenho inicial projetado Inicio de novo ciclo de vida

(sem vicios construtivos)

Desempenho minimo
requerido com o transcurso
do tempo

(sem vicios construtivos)

)
/

Impacto em requisitos de
desempenho de seguranga:
- estrutural

- USO e operagao
- contra o fogo

Vida atil sem
manuten¢ao

«—— \/ida (til com manuteng¢ao —

—

CC T PR
L
A )

Grafico 01: Perda de desempenho ao longo da fase de uso.
Fonte: ABNT NBR 15575-1, adaptado pela autora.

4 Desempenho é entendido como “comportamento em uso” dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificagao.



No Brasil, este Grafico e os conceitos técnicos nele ilustrados foram
popularizados no ano de 2013 com a vigéncia da ABNT NBR 15575-1: Desempenho
de edificagbes habitacionais - Parte 1: Procedimentos gerais. Ja na Unido Europeia,
a partir da década de 1980, ja existiam publicagdes sobre o tema, inclusive
normativas®.

Importante verificar que o Grafico também expressa os riscos da negligéncia
com a manutengdo ao longo da fase de uso da edificagdo ou do sistema construtivo,
que reduzem a expectativa de vida util e antecipam investimentos com reparos e
reformas de substituicdes de sistemas.

Também, o Grafico indica os riscos de perda precoce de seguranga e do
comprometimento antecipado da funcionalidade do sistema construtivo, quando ha o
descumprimento ou inexecug¢ao da manutengdo planejada.

Como o Manual possui finalidade de instruir a interface técnica entre a fase
de producio e a fase de uso da edificagdo, o desenvolvimento inadequado de seu
conteudo técnico por parte dos incorporadores, construtores ou prestadores de
servicos, e/ou a ma interpretagdo e a negligéncia de suas informagdes e
procedimentos pelos usuarios e proprietarios da edificacdo, impactam na
performance dos sistemas, componentes e equipamentos.

Os efeitos deletérios do Manual mal produzido ou mal utilizado, também,
estdo expressos indiretamente no grafico apresentado, quando este expressamente
apresenta a reduc¢ao da vida util em fungédo da auséncia de manutengao (linha cheira
de cor preta no Grafico 01).

Cabe destacar que o Manual € uma das fonte de informagdo para a
manutengdo das edificagdes no inicio ao final das vidas uteis de seus sistemas,
instalagdes e equipamentos. Entretanto, n&o é a unica fonte de dados para subsidiar
o desenvolvimento de um programa de manutengao.

Ainda, é sabido que o Manual deve ser atualizado sempre da ocorréncia de
reforma ou reparos que alterem as caracteristicas originais da edificacédo, definidas
originalmente em seus projetos, as quais também estdo expressas e descritas no
préprio Manual.

Todas estas questdes e requisitos de forma sobre o conteudo minimo sobe o
Manual estao expressos na ABNT NBR 14037.

Neste sentido, o item 1.2 desta norma reforca que o Manual deve abranger
“informacdes técnicas minimas” as atividades de uso, operacdo e manutengao para
o inicio da fase de uso da edificacéo.

® Conseil International du Batiment (1993); ISO 6241 Perfomance standards in building — Principles for
their preparation and factor to be considered (1984) e BS Guide to Durability of Buildings and Building
Element, Products and Components (1992).



“1.2 Esta Norma se aplica ao fornecimento de informagbes técnicas
minimas necessarias ao desenvolvimento das atividades de uso,
operacgao dos equipamentos e manutencao das edificagdes.”.

Ja oitem 1.1 da ABNT NBR 14037 apresenta as principais caracteristicas do
conteudo do Manual:

“1.1 Esta Norma estabelece os requisitos minimos para elaboracgéo e
apresentagao dos conteudos a serem incluidos no manual de uso,
operagdo e manutencéo das edificacdes elaborado e entregue pelo
construtor e/ou incorporador, conforme legislagéo vigente, de forma a:

a) informar aos proprietarios e ao condominio as caracteristicas
técnicas da edificagado construida;

b) descrever procedimentos recomendaveis e obrigatérios para a
conservagao, uso e manutencdo da edificagdo, bem como para a
operagao dos equipamentos;

c) em linguagem didatica, informar e orientar os proprietarios e o
condominio com relagdo as suas obrigagdes no tocante a realizacao
de atividades de manutengdo e conservagao, e de condi¢gdes de
utilizagcéo da edificacao;

d) prevenir a ocorréncia de falhas ou acidentes decorrentes de uso
inadequado; e

e) contribuir para que a edificagao atinja a vida util de projeto.”

Outra finalidade, objetivo e caracteristica importante atribuida ao Manual é o
de esclarecer os prazos contratuais de garantia e da assisténcia técnica do
incorporador, construtor ou prestador de servicos ao usuario e proprietario ou
empreendedor, compreendendo também a sua definicdo técnica como sendo o
periodo de tempo pré-determinado pelo incorporador, construtor ou prestador de
servicos da edificagdo em que esta prevista a assisténcia técnica ao usuario e
proprietario para recompor as partes da edificagdo com anomalias e vicios, desde
que haja execugdo da manutengcdo e 0 uso e a operagao correta dos sistemas
construtivos, componentes e equipamentos da edificagdo em observancia ao
orientado no Manual e a ABNT NBR 5674.

Em situacdes especificas previstas pela legislagdo aplicavel, o prazo de
garantia contratual pode ser coincidente com o prazo de garantia legal.

Do exposto, fundamental que o Manual instrua quais sdo as anomalias e
vicios cobertos pela assisténcia técnica, suas formas de manifestacdo, suas
consequéncias e os procedimentos administrativos e técnicos para sua avaliagéo e
reparacao por parte do incorporador, construtor ou prestador de servigos.

Além de ser instrumento de regramento das condigbes de uso, operacéo e
manutengao da edificagdo no inicio da fase de uso, o Manual possui papel central no



regramento da assisténcia técnica e da garantia com a responsabilidade de evitar
demandas desnecessarias ou improprias por parte dos usuarios, mas também com
a responsabilidade de esclarecer e detalhar o suporte obrigatério que o
incorporador, construtor ou prestador de servigos deve oferecer.

1.2. Conteudo minimo do Manual

Em 1991, Meseguer detalhava os principios basicos para elaboragdo do
Manual e de seu conteudo minimo. Ja destacava a importancia de seu
desenvolvimento na fase de projeto das construgbes com revisdes durante a fase de
execugao para sua conclusao final na época da entrega da obra. Recomendava, no
minimo, as seguintes orientagdes para seu conteudo:

* Conter normas e regras de uso com definicdes sobre obrigagbes e
deveres do proprietario ou usuario, a fim de evitar situagées de perigo
ou que pudessem incorrer em riscos e falhas precoces;

* Incluir descricdes e procedimentos sobre alteragdes na construgao
permitidas, dentre outras recomendacbes sobre itens que nao
pudessem ser modificados;

* Incluir descricdo de sintomas ou falhas com alertas sobre suas
condigbes, especialmente se estas indicassem alteragbes do
comportamento em wuso dos sistemas construtivos com as
correspondentes instrugcdes de medidas necessarias;

* Conter informagdes e dados sobre eventuais riscos de uso e medidas
para minimizar danos decorrentes de acidentes;

* Informar sobre a necessidade de execugao de planos periddicos de
inspecédo e manutencdo ao longo da vida util dos sistemas construtivos
com descricoes de como executar, e estabelecendo suas
periodicidades em fungao de:

a) Condigbes ambientais;

b) Caracteristicas dos materiais, componentes e sistemas
construtivos;

c) Limites de utilizagéo;

d) Medidas protetoras recomendadas e

e) Consequéncias em casos de falhas.

* Conter documentos importantes e necessarios para um
reconhecimento dos sistemas construtivos, dentre outros que
instruissem a fase de uso das construgoes;

* Recomendar o registro de todas as alteragbes e modificagcoes
executadas ao longo da fase de uso, atualizando o Manual entregue.

Na evolugdo do que orientava Meseguer, e principalmente considerados
parametros atuais do mercado imobiliario, o0 Manual pode ser classificado e seu
conteudo desenvolvido de acordo com o destinatario final com destaque para os
seguintes aspectos:

* tipo de empreendimento ou obra;
* formas de contrato para a construgao da obra;



» formas de uso e operagdo previstos em projeto para os sistemas,
componentes e equipamentos instalados;

* complexidade técnica e operacional;

* expectativas de desempenho e, principalmente de durabilidade ou
vidas uteis de projeto, dos sistemas, componentes e equipamentos
instalados.

O tipo do empreendimento imobiliario e os modelos de contratos da obra
definem diretamente a linguagem e o conteudo técnico do Manual, bem como sua
forma de apresentacéao.

Para empreendimentos imobiliarios destinados a venda, especificadamente
do segmento residencial e conjuntos comerciais diversos, existem as figuras dos
incorporadores / construtores e dos proprietarios. Nestas incorporacgdes, portanto, os
empreendimentos estdo expressamente divididos em areas comuns e privativas com
responsaveis distintos nas suas fases de uso: o Condominio, responsavel pelas
areas comuns, e cada um dos proprietarios, responsaveis por sua unidade privativa
correspondente.

Da obra de construcdo destes empreendimentos, decorrem os manuais de
uso operacédo e manutengédo objetos da ABNT NBR 14037, também denominados
como “Manual do Sindico” ou “Manual das Areas Comuns” e “Manual do
Proprietario” ou “Manual da Area Privativa”, todos descritos e especificados nesta
norma.

No Brasil, ainda, os chamados “Manual do Sindico” e “Manual do
Proprietario”, principalmente para edificagdes residenciais, possuem modelos, guias
praticos para sua elaboragdo e outras publicagbes técnicas divulgadas pelo
SINDUSCON, SECOVI e CBIC. Todos os modelos publicados contemplam edificios
residenciais de padrao construtivo médio e com sistemas, instalagdes, componentes
e equipamentos relativamente usuais e simples, sem complexidade operacional ou
de manutencgéo.

Por se tratarem de modelos de Manual, evidentemente, devem ser adaptados
e complementados de acordo com as caracteristicas técnicas de cada
empreendimento, observados seus contrato, localizagdes, projetos, especificagbes e
dados de obra.

Ja para empreendimentos base-imobiliaria destinados a geragao de receita
futura da locagdo ou do negdcio a ser implantado no local, como € o caso dos
shopping centers, hotéis, edificios coorporativos de escritérios, edificios
monousuarios, complexos de galpdes de logistica, dentre outros, os manuais
correspondentes destas obras n&o estdo integralmente contemplados na norma
ABNT NBR 14037, e devem considerar ainda parametros e especificagcdes técnicas
particulares firmadas nos contratos pelos empreendedores, investidores e
proprietarios com as empresas projetistas, construtoras, instaladoras e demais
prestadores de servigos contratados para a execucdo de suas obras, que
normalmente sdo administradas e acompanhadas por empresa de gerenciamento.



Nos empreendimentos base-imobiliaria ndo existe a figura do proprietario de
area privativa. Os proprietarios ou empreendedores figuram como destinatarios
finais e comumente delegam a administracdo de seu ativo imobiliario a uma
empresa especializada e técnica, a qual iniciara a fase de uso e implantara processo
de gestao de operagao e manutencgdo, apdés comissionamento final executado pela
empresa gerenciadora na fase de conclusdo das obras.

Considerada as caracteristicas particulares e especiais destes
empreendimentos base-imobiliaria, assim como complexidade técnica envolvida nas
suas edificacbes, o documento a ser entregue ao final das obras é intitulado “Data
Book”, onde o Manual ou os Manuais sdo partes integrantes, juntamente com
diversos outros documentos técnicos sobre as obras, todos definidos nos contratos.

O “Data Book”, portanto, pode ser definido por conjunto de documentos
técnicos diversos sobre a execugao da obra, além daquilo que se entende como
Manual nos termos da ABNT NBR 14037. Assim, contém agrupamento de
informacdes documentais relacionadas a fabricacdo, inspecao e testes de
comissionamento e entrega de instalagbes e equipamentos, incluindo seus
processos, relatérios finais e, quando aplicavel, seus certificados de inicio de
operagao.

Toda a documentacdo contida em um “Data Book”, além da tradicional
instrucdo quanto ao uso, operacdo e manutengao para inicio da fase de uso do
empreendimento, objetiva comprovar o controle, a qualidade técnica, a
conformidade da obra concluida com todas as especificagdes definidas em contratos
pelos empreendedores e com as normas e legislagdes aplicaveis.

Também €& uma caracteristica técnica do “Data Book” conter o historico de
execugcao de um determinado servigo durante a obra com seus testes ou ensaios
laboratoriais pertinentes, recomendados nas normas técnicas, nos memoriais
descritivos dos projetos e nas especificagbes contratuais. Assim, por exemplo, estéo
contidos no “Data Book” os mapeamentos de concretagem, ensaios de resisténcia a
compressao de elementos da estrutura, resultados de testes e ensaios diversos em
caixilhos, guarda corpos, dentre outros elementos da edificacdo, assim como
ensaios e testes de comissionamento em equipamentos e instalagoes,
especificados pelos fabricantes e projetistas.

O “Data Book”, por fim, € o resultado de um processo de auditoria técnica na
execucao e conclusao da obra para sua entrega ao empreendedor, que no seu
recebimento ira avaliar a conformidade com parametros contratuais estabelecidos.
Ja o Manual nos termos da ABNT NBR 14037 é simplesmente um documento a ser
avaliado neste processo, também passivel de conferéncia e analise de
conformidade.

Ambos os documentos devem ser planejados e desenvolvidos durante a fase
dos projetos e execugao da obra. Tanto o Manual como o “Data Book” séo resultado
de trabalho técnico especializado com supervisdo, controle e conhecimento
aprofundado da construgao em questao.

10



Para elaboragdo de Manual com qualidade técnica € fundamental:

* qualidade da documentagao técnica produzida ao longo da fase de
projeto e de execugao das obras;

* desenvolvimento de projetos e demais documentos técnicos com o
objetivo de dirimir duvidas, que possam surgir na fase de uso do
edificio, considerando questdes operacionais e de manutenc¢ao;

* desenvolvimento de projetos e demais documentos técnicos, que
também gerem informagdes para subsidiar corretamente o Manual.

E certo que obras mal construidas e com documentos e projetos incompletos,
sem detalhamentos executivos, sem memorial descritivo, sem informag¢des sobre
nivel de desempenho minimo requerido e suas condi¢des, sem indicagao de vida util
prevista ou projetada, sem formas de uso, operacdo e manutengdo adequados,
dificiimente serdo entregues com Manuais ou “Data Books” tecnicamente
satisfatérios e em conformidade com a ABNT NBR 14037.

O Manual é parte do processo de gestdo de qualidade da obra pelos
incorporadores, construtores ou prestadores de servigos, que também devem
considerar o histérico de chamados de assisténcias técnicas em empreendimentos
semelhantes, a incidéncia de falhas e sua forma de manifestacdo, dentre outros
aspectos para compde junto com os dados de projeto e de obras o documento
Manual.

Do exposto, portanto, para a elaboracdo deste documento com conteudo
técnico satisfatorio, além das caracteristicas técnicas da obra, deve ser considerado
o histérico do pds obra por parte dos incorporadores, construtores e prestadores de
servigos.

A estrutura minima do conteudo do Manual com seus topicos essenciais esta
indicada na tabela 1 da ABNT NBR 14037, que é parametros minimo de
comparagao para qualquer analise de conformidade. Conforme ja destacado, este
conteudo minimo que deve ser complementado e adaptado de acordo com a
complexidade e a especificidade de cada tipo de empreendimento.

Resumidamente, esta estrutura geral do Manual deve conter os seguintes
itens ou capitulos:

Apresentacao do Manual,

Informagdes gerais sobre a edificagdo e seu responsavel técnico;

Termos e definigdes empregados no Manual,

Garantias contratuais por sistema construtivo, componentes e
equipamento da edificagdo com a respectiva indicagao das irregularidades
suportadas ou cobertas pelas garantias;

5. Assisténcia Técnica oferecida em relagdo as irregularidades suportadas
pelas garantias e informagdes sobre suas condi¢gbes e procedimentos;

b=

11



6. Caracteristicas técnicas dos sistemas construtivos, componentes e
equipamentos da edificagdo com descrigcdes, ilustracdes e indicacdes
sobre o desempenho previsto e a vida util projetada;

7. Relagédo de todos os fornecedores da obra concluida para os sistemas
construtivos, componentes e equipamentos da edificacio;

8. Dados e informagdes sobre servicos de utilidade publica e 6rgéos
competentes;

9. Procedimentos iniciais para inicio da operagao de sistemas construtivos,
componentes e equipamentos, especialmente relacionados com as
instalacbes hidro sanitarias, elétrica, de climatizacdo, de automacgao, de
transporte vertical, dentre outros com destaque as especificagcdes de
fabricantes, e devido enderecamentos aos documentos anexos
especificos ou complementares;

10.Condigcdes previstas e esperadas de uso e operacdo dos sistemas
construtivos, componentes e equipamentos com destaque as limitagcoes
de uso e operagao indicadas em projetos e dados de fabricantes, e
ressaltando itens que podem comprometer a saude e seguranga do
usuario, assim como a seguranga e solidez da edificagao;

11.Condigdes iniciais para as atividades de manutengdo preventiva,
inspecbes e formas de registros envolvendo os sistemas construtivos,
componentes e equipamentos, destacando-se as especificagdes de
projetos ou fabricantes com devido enderegamentos aos documentos
anexos especificos ou complementares;

12. Aspectos quanto a seguranga dos pessoal e patrimonial dos usuarios com
indicagao de procedimentos a serem adotados em casos de emergéncia,
que requerem providéncias rapidas e imediatas, assim como
recomendacgdes para evacuacao da edificacao;

13. Informacdes sobre modificagcdes e reformas a serem executadas pelos
usuarios e suas limitacoes;

14.Recomendagdes para o uso racional da agua, energia, gas combustivel,
coleta seletiva de lixo, dentre outras, para que sejam utilizados os
recursos de forma consciente e racionalizada;

15. Informacdes sobre termos de compensagao ambiental, quando houver, ou
outras condicionantes ambientais estabelecidas na fase de projeto e
obtengao do “Auto de Concluséo do Imovel”, alertando para incidéncias de
penalidades legais;

16.Relagdo dos documentos legais e técnicos da edificagdo, observado o
Anexo A da norma, e a responsabilidade sobre sua renovagao por parte
do usuario, proprietario, gesto predial, sindico ou empreendedor;

17. Responsabilidades sobre o cumprimento da ABNT NBR 5674 por parte
do usuario, proprietario, gesto predial, sindico ou empreendedor;

18.Responsabilidade e condigdes para a atualizagdo do Manual pelo usuario,
proprietario, gesto predial, sindico ou empreendedor.

Ainda para o “Manual do Proprietario” ou da “Area Privativa’”, deve-se
acrescentar um item especifico sobre as adaptagdes previstas em projeto, e suas
condicbes técnicas para eventual necessidade de alteracbes das unidades
envolvendo itens como os do sistema de acessibilidade.
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Para tanto, o Manual deve orientar e também indicar através de desenhos as
possibilidades destas adaptag¢des previstas em projeto, as quais deverdo também
estar bem definidas nos capitulos sobre as garantias contratuais e assisténcia
técnica oferecidas pelo responsavel técnico da obra, incorporador ou construtor.

Dependendo do destinatario final, do tipo de empreendimento e de sua
complexidade, a linguagem do Manual devera ser adaptada para sua compreenséo
plena. Assim, ilustragbes, figuras, desenhos e outros artificios graficos sao
comumente empregados para favorecer o entendimento de itens técnicos, de uso,
de operagdo e de orientagdo da manutenc¢do, sempre observando uma linguagem
clara e objetiva, a fim de evitar interpretagdes pessoais ou dualidades.

Todos estes aspectos estdo fartamente descritos na prépria ABNT NBR
14037, assim como nos modelos de Manual e guias praticos para sua elaboragao
publicados pelo SINDUSCON, SECOVI e CBIC.

Apesar da farta informacdo e recomendacao disponivel sobre a forma de
conteudo do Manual, sendo este tema ja muito debatido e consolidado pelo setor
produtivo da construg&o civil nos ultimos 20 (vinte) anos, ainda é muito comum e
frequente a constatacdo de desvios em relagdo a ABNT NBR 14037, quando da sua
analise de conformidade nas pericias de engenharia.

Também, nas pericias é frequente a constatagcdo de incompatibilidades
técnicas no conteudo do Manual em relacdo as proprias caracteristicas da
construgéo objeto.

Estes desvios e incompatibilidades, possuem origem:

* no uso indiscriminado dos modelos e guias publicados pelo setor sem
a devida adaptagcdo as caracteristicas dos projetos e da obra
edificada;

* baixa qualidade técnica dos documentos gerados na prépria obra,
criando lacunas de informacéo e rupturas nos processos de qualidade
destacado por Meseguer desde 1991;

* baixa clareza e objetividade nas informagdes contidas no Manual, que
dificultam a compreensé&o por parte dos usuarios ou proprietarios;

* auséncia ou deficiéncia por parte dos usuarios e proprietarios no
cumprimento das orientagdes expressas no Manual e

* execucgado tardia das orientacbes de manutengdo por parte dos
usuarios ou proprietarios, que n&o desenvolvem e implantam
programas de manuteng¢ao logo no primeiro ano de uso da edificagao.

Sob a odtica técnica, nao elaborar corretamente o Manual ou deixar de
observar o que nele esta disposto, impacta em redugdo de durabilidade,
comprometimento antecipado de funcionalidade, risco a seguranga, aumento de
custos operacionais ao longo da vida util dos sistemas construtivos e antecipacao de
investimentos com reformas e reparos.
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Assim, é de suma importancia nas pericias de engenharia na construgéo civil
o estudo do Manual e de seu efetivo cumprimento por parte dos usuarios ou
proprietarios, porque isto impacta nas constatacdes e apuragdes de anomalias, ndo
conformidades e do nexo causal dos chamados “vicios”.

Neste sentido, desvios e irregularidades nas informagbes do Manual
traduzem em ‘“vicios” sob a Otica pericial, observada a definicdo e o conceito
indicados na ABNT NBR 13752: Pericias de engenharia na construgao civil®, porque
sdo “anomalias” que impactam em requisitos de desempenho (durabilidade,
funcionalidade e segurancga) dos sistemas construtivos, causam danos e prejuizos
materiais (aumento de custos operacionais e antecipagdo de investimentos com
reparos e reformas).

2. PROPOSTA DE METODOLOGIA PARA ANALISE PERICIAL DO MANUAL

A ABNT NBR ISO/IEC 17000: Avaliacdo da conformidade - Vocabulario e
principios gerais define “avaliagdo de conformidade” como sendo a “demonstragao
de que os requisitos especificados relativos a um produto, processo, sistema,
pessoa ou organismo sao atendidos”.

E intrinseco o conceito, portanto, de que uma “avaliacdo de conformidade”
deve estabelece “comparacao direta” para verificar atendimento ou n&o de requisitos
pré-estabelecidos ou padrdes pré-determinados. Entretanto, ha que se distinguir a
“avaliacdo da conformidade” estabelecida por esta norma com a “vistoria de analise
comparativa de conformidade” sustentada nas pericias de engenharia na construgéo
civil.

O conceito preconizado na ABNT NBR ISO/IEC 17000, e que nao se aplica
inteiramente as pericias, é a ideia de tratamento sistémico, pré-estabelecimento de
regras com acompanhamento e avaliagao dos seus resultados.

® A ABNT NBR 13752 encontra-se em revisdo, e os conceitos apresentados neste trabalho estdo em
conformidade com o disposto pela Comissdo de Estudos da ABNT, Norma Basica de Pericias do
IBAPE/SP e Glossario de Terminologia do IBAPE/SP, 2021.

Conceitualmente, portanto, vicio construtivo € anomalia especifica, endégena, que possui origem na
fase de projeto ou execugdo da obra e, obrigatoriamente, afeta o desempenho de produtos ou
servigos ou os tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou prejuizos
materiais ou financeiros. Também, o vicio pode decorrer de auséncia ou deficiéncia de informacdes
sobre uso, operagdo e manutencao, e nestes casos denomina-se “vicio de informagao”.

Ainda quando o vicio decorre de falha de uso, operagdo e manutencao, este ndo é classificado nas
pericias como vicio construtivo, porque sua origem néo esta na fase de produgéo ou de obra.

Seja qual for a modalidade e a origem do vicio constatado em uma pericia, todas possuem ponto
conceitual comum: tratam-se de anomalias, excegbes a regra, desvios ou irregularidades que,
necessariamente, impactam em algum requisito de desempenho do sistema ou componente
construtivo analisado.
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Portanto, a chamada “avaliacdo da conformidade” € mecanismo para atingir
dois objetivos fundamentais:

1. atendimento as preocupacdes sociais, estabelecendo com o
consumidor uma relagdo de confiangca de que o produto, processo ou
servigco esta em conformidade com requisitos especificados e

2. a avaliacdo de conformidade ndo pode se tornar um 6énus para a
producao, deve fazer parte dela como processo, e nao deve envolver
recursos maiores do que aqueles dispostos a investir.

No caso das pericias, evidentemente esses ndo sdo os objetivos. Por esta
razao, trata-se de “analise comparativa de conformidade” com caracteristicas
pontuais e nao sistémicas, desvinculadas de processo, uma vez que o produto é
unico, ou seja, uma constru¢do, um manual, um projeto, e ndo € parte de um
processo de gestédo sistematizado, apesar de possuir regramentos ou requisitos pré-
estabelecidos, os quais serdo analisados de forma comparativa.

Ainda, a “analise comparativa de conformidade” nas pericias nao esta
vinculada ao processo produtivo ou a confiabilidade do usuario com o produto, que
sdo caracteristicas da “avaliagcao de conformidade” descrita na ABNT NBR ISO/IEC
17000.

Assim, dentro da abrangéncia das pericias, sugere-se a seguinte metodologia
para a “analise comparativa de conformidade” do Manual, consideradas os seguintes
etapas:

1. Anamnese da construg&o objeto da pericia e levantamento de seus
dados e documentos técnicos, especialmente o proprio Manual e
seus anexos com o0s projetos e demais documentos que o
acompanham;

2. Vistorias na construgcédo para estabelecer analise comparativa entre
0 padrao descrito e especificado no Manual e seus anexos com
aquilo efetivamente construido, observadas ainda as normas
técnicas e legislagdes aplicaveis;

3. Andlise de conformidade do Manual com base em dois
procedimentos técnicos:

3.1. Conformidade normativa do conteudo do Manual e seus
anexos com os requisitos especificados na ABNT NBR 14037
e

3.2. Conformidade técnica do descrito e orientado no conteudo do

Manual e seus anexos com as especificagcbes e
caracteristicas técnicas, de uso, de operacdo e de
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manutengdo dos sistemas construtivos da construgéo,
conforme projetada e construida.

4. Fundamentacdo técnica dos desvios ou nao conformidades
apontados;
5. Apuracao da origem das ndo conformidades para identificacdo dos

“vicios de informagao”, considerado o conceito de “vicio” da ABNT
NBR 13752, e os impactos aos requisitos de desempenho previstos
nos projetos e contrato da constru¢gdo, assim como nas normas
técnicas aplicaveis para os sistemas construtivos em questéo;

6. Elaboragdo de Laudo de Pericia de Engenharia de vistoria de
“analise comparativa de conformidade” do Manual nos termos
previstos na ABNT NBR 13752.

Nesta metodologia proposta, destacam-se os procedimentos para os itens 3.1
e 3.2., que sao especificos ao tema em questéo.

O procedimento para o item 3.1 da “analise comparativa de conformidade” do
Manual com a norma ABNT NBR 14037, vale-se das definicbes contidas na ISO
9001: Sistema de Gestao da Qualidade — Requisitos, sobre “conformidade” e “nao
conformidade”, a saber:

“Conformidade: atendimento a um requisito”

“Nao conformidade: ndo atendimento a um requisito”

Os “requisitos” adotados como parametros para esta etapa inicial da analise
séo os itens descritos e detalhados na propria ABNT NBR 14037, que definem: (i) a
estrutura basica de um manual técnico; (ii) os itens do conteudo minimo obrigatorio e
(iii) os documentos que devem estar anexos.

A norma nao parametriza, evidentemente, a aderéncia técnica entre o que
esta disposto no conteudo com as caracteristicas da construcdo em si. Este outro
particular de analise é abordado no procedimento do item 3.2 da metodologia
proposta, onde deve ser verificado se o descrito e orientado no manual é
tecnicamente adequado. No procedimento do item 3.1, portanto, trata-se apenas da
analise de forma dos itens do conteudo do Manual, e ndo do conteudo técnico
propriamente dito.

Assim estes “requisitos” normativos quanto a forma do Manual estdo

consubstanciados e resumidos no item 4 “Requisitos para a elaboracdo e
apresentacao do manual” da ABNT NBR 14037, a saber:
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“4 Requisitos para a elaboragdo e apresentagdo do manual
4.1 Linguagem utilizada

4.1.1 O manual deve ser escrito em linguagem simples e direta,
utilizando vocabulario preciso e adequado ao proprietario e ao
condominio. Recomenda-se a utilizagdo de recursos como
ilustragdes, desenhos esquematicos, fotografias e tabelas.

4.1.2 As informagdes contidas no manual devem ser apresentadas de
forma didatica.
4.1.3 O manual deve ser organizado de maneira que as informacdes
sejam apresentadas segundo classificagbes que facilitem sua
compreensao.

4.1.4 O nivel de detalhamento do manual deve ser compativel com a
complexidade da edificacao.

4.1.5 O manual deve ser produzido e fornecido em meio fisico, sendo
impresso ou eletrénico (CD, DVD, pen drive).

NOTA: O uso de meios eletrOnicos é permitido desde que sejam de
facil operacdo e entendimento e que possuam a alternativa de
reproducdo dos conteudos em meios impressos, sendo facultada ao
usuario a solicitagdo de uma via impressa, por ocasido da entrega da
obra.

4.2 Estrutura do manual

421 O conteuddo do manual deve orientar o proprietario € o
condominio na forma de obtengao de informagdes.

4.2.2 Por motivos praticos, pode ser util a divisdo do manual em
Segdes, os quais podem ser subdivididos em itens.

A Tabela 1 recomenda a estrutura de disposi¢cdo de conteldos das
Segdes e as subdivisdes dos itens basicos que devem estar contidos
no manual, podendo ser complementada e adaptada conforme a
necessidade especifica do empreendimento.

A Tabela 1 apresenta a correlagcdo das Secgbes e subdivisdes do
manual com os itens desta Norma para orientar na elaboragdo do
manual.

4.2.3 Explicagbes adicionais que aprofundem a compreensdo de
alguma informacgéo especifica devem ser apresentadas anexas ao
manual objeto desta Norma.”

Do exposto, a tabela 1 do item 4.2 da ABNT NBR 14037 deve ser adotada
como referéncia nas pericias para este primeiro procedimento da “analise
comparativa de conformidade” do Manual.
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Tabela 1 — Disposigdo dos contetidos

Capitulo Subdivisdes Correlagdo com os itens
desta Norma
1. Apresentagéo Indice 5.1.1
Introdugo | 51.2
Definigoes 513
2. Garantias e assisténcia Garantias e assisténcia técnica
técnica 5.2.
3. Memorial descritivo 53
" 4. Fornecedores Relagao de fornecedores [ 5.4.1
Relagdo de projetistas 5.42
Servigos de utilidade publica 543
5. Operagao, uso e limpeza Sistemas hidrossanitarios
Sistemas eletroeletrdnicos
Sistema de protegdo contra descargas
atmosféricas

Sistemas de ar condicionado,
ventilagao e calefagao

Sistemas de automagdo

Sistemas de comunicagao

Sistemas de incéndio 55
Fundacdes e estruturas

Vedagoes

Revestimentos internos e externos

Pisos

Coberturas

Jardins, paisagismo e dreas de lazer
Esquadrias e vidros

Pedidos de ligagdes publicas

6. Manutengado Programa de manutengao preventiva 5.6.1
Registros 56.2
Inspegdes 56.3

7. Informagdes complementares | Meio ambiente e sustentabilidade [ 5.71
Seguranca | 572
Qperagéo dos equipamentos e suas 573
ligagbes
Documentagédo técnica e legal 574
Elaboragao e entrega do manual 575
Atualizagao do manual 5.76

Fonte: Tabela 1 da ABNT NBR 14037
O item 7 desta tabela, que versa sobre “informagdes complementares”,
enderega para uma conferéncia da conformidade de entrega dos documentos
descritos itens 5.7.4,1 5.7.4.2 e 5.7.4.3, além do anexo normativo da ABNT NBR
14037.

Os projetos que devem acompanhar o Manual, no minimo e obrigatoriamente,
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Além

Prefeitura aprovado;

Concessionarias aprovados;

Corpo de Bombeiros aprovado;

Arquitetura;

Estrutura;

Instalagdes elétricas;

Instalagdes hidraulicas;

Sistema de protecao de descarga atmosférica (SPDA);

Elevadores ou Transporte Vertical;

Paisagismo;

Projetos especificos, quando pertinentes: luminotécnica, drenagem,
mapeamento de rede de telefonia e de dados, ventilagdo mecénica, ar
condicionado, impermeabilizagcéo, dentre outros.

dos projetos, todos o0s seus memoriais descritivos devem ser

apresentados com o Manual, ndo contemplando as respectivas memorias de

calculos.

Note-se que o Manual ndo deve estar acompanhado apenas dos chamados
projetos legais, mas € apresentado com todos os projetos que definem os sistemas
construtivos da edificacéo, preferencialmente na forma “as built” ou como construido.

Como exemplos dos documentos obrigatorios, indicados no anexo normativo,
e que devem estar anexos ao Manual, tem-se:

auto de conclusdo de obras ou habite-se;

auto de vistoria do corpo de bombeiros ou documento semelhante
expedido por este 6rgdo com a concluséo das obras;

projetos “as built” das instalagdes em geral envolvendo elétrica,
hidraulica, ar condicionado, dentre outros;

certificados diversos de equipamentos e seus respectivos manuais;
certificado de “star up” de equipamentos em geral;

alvaras de elevadores e escadas rolantes;

atestados das instalagdes elétricas;

atestado do sistema de protegéo contra descargas atmosféricas;
atestado da instalacdo de gas combustivel;

dentre outros.

Assim, para o item 3.1. da metodologia proposta, observada a conformidade
com a tabela 1 da ABNT NBR 14037, apresentam-se as classificacbes possiveis de
“status” do atendimento do Manual analisado em relagao a esta norma:

a

“Status” de atendimento “CONFORME”, quando houve atendimento
pleno ao requisito indicado na tabela 1 da ABNT NBR 14037 e o item
correspondente foi plenamente observado;
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b “Status” de atendimento “NAO CONFORME”, quando nZo houve
atendimento pleno ao requisito indicado na tabela 1 da ABNT NBR
14037 e o item correspondente ndo foi plenamente observado;

c “Status” de atendimento “NAO POSSUI”, quando o requisito ndo existe
descrito e indicado no Manual examinado.

Segue, portanto, sugestdo da Tabela A deste procedimento 3.1 da "analise
comparativa de conformidade” com o conteudo normativo da ABNT NBR 14037.

MANUAL DE USO OPERACAO E MANUTENGAO
TABELA A: CONFORMIDADE com a ABNT NBR 14037

Manual da empresa:

Data de emissdo:

ANALISE DE CONFORMIDADE ou

i ITEM DA “« ”
ITENS MiNIMOS DO MANUAL - STATUS
S REOfJI s?T o UAL ou SUBDIVISOES ou REQUISITO | NORMA ou - -
Q REQUISITO CONFORME NAO NAO
CONFORME POSSUI
indice 5.1.1
1. APRESENTACAO Introducdo 5.1.2
Defini¢des 5.1.3
. Garantias dos sistemas,
2. GARANTIAS E ASSISTENCIA cquibamentos e maguinas e 55
TECNICA duipamentos € maq '
assisténcia técnica
3. DESCRICOES DOS SISTEMAS,
SUBSISTEMA, ELEMENTOS, 5.3
EQUIPAMENTOS E MAQUINAS
4. FORNECEDORES Relz?ga.o de fornecedores / 53
projetistas
5. OPERACAO, USO E LIMPEZA DOS
SISTEMAS, SUBSISTEMAS, 55
ELEMENTOS, EQUIPAMENTOS E ’
MAQUINAS
Programa de manutengdo
preventiva - modelo de
. programa de manutengao 561
6. MANUTENCAO DOS SISTEMAS, preventiva, cuja elaboracio e Ao
SUBSISTEMAS, ELEMENTOS, implementacgo atenda a
EQUIPAMENTOS E MAQUINAS ABNT NBR 5674
Registros - obrigatoriedade 5.6.2
Inspegdes - periodicidades 5.6.3
Meio ambiente e
sustentabilidade >7:1
Seguranga 5.7.2
~ Operacdo dos equipamentos
7. INFORMACOES peracao dos equip 5.7.3
e suas ligagGes
COMPLEMENTARES . .
Documentacgdo técnica e legal 5.7.4
Elaboracgdo e entrega do 575
manual
Atualizacdo do manual 5.7.6
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Evidentemente, quando o “status” assinalado indicar por “NAO CONFORME”
ou “NAO POSSUI”, o item devera estar detalhado e fundamentando na pericia. A
fundamentagao deve ser suficiente para o entendimento técnico do desvio apontado,
nao bastando apenas a indicacao do “status” na tabela.

Assim como em toda a pericia, a fundamentacao € lastreada pelos requisitos
essenciais deste tipo trabalho, que se baseiam nos documentos fornecidos. Note-se
que, eventualmente, estes documentos fornecidos podem nao ser suficientes, o que
por si sO ja configura uma “ndo conformidade”. Isto deve estar bem expresso e
detalhado na pericia, porque podera comprometer sua precisao e clareza.

O procedimento relacionado ao item 3.2 da metodologia proposta, conforme
ja mencionado, trata da conformidade técnica do conteudo do Manual em relagéo a
construgdo em si e seus agentes de degradacéo, dados de projetos, vidas uteis de
sistemas construtivos, dentre outros particulares relacionados com as informacdes e
especificacdbes de uso, da operacdo e das recomendacdes de manutengao
periddicas contidas no Manual.

Esta etapa da analise objetiva avaliar se o conteudo técnico do Manual €, ou
nao é, suficiente para o uso regular, as operagbes recomendadas e as
imprescindiveis atividades periddicas de manutengdes dos sistemas construtivos,
instalacdes e equipamentos existentes na construcao.

Deve-se lembrar nesta analise que o principal objetivo de um manual & de
informar, de forma suficiente e clara, todos os aspectos técnicos para o devido
conhecimento dos sistemas construtivos por parte do usuario, evitar deterioracoes
precoces, desgastes excessivos, redugbes de vida uteis, mutilagées, avarias e
outros danos decorrentes do uso irregular ou das operagdes e manutengdes
inadequadas ou insuficientes nos sistemas construtivos ao longo de sua vida util.

Também, deve-se lembrar que o Manual é o ponto de partida técnico do inicio
da fase de uso da construgdo, e é subsidio ao desenvolvimento dos programas de
manutengao nos termos da ABNT NBR 5674 pelo usuario.

Entretanto, também deve-se observar que um Manual ndo corresponde ao
plano ou programa de manutengcdo de um sistema construtivo, mas este deveria
conter todas as informacgdes técnicas necessarias para que a gestdo da manutencgéo
e o0 programa de manutengcdo possam ser desenvolvidos e implantados desde o
inicio da fase de uso de uma edificacio.

Com base nestes aspectos conceituais, dentre outros detalhados na prépria
ABNT NBR 14037, presenta-se a Tabela B com o critério e as recomendacdes para
subsidiar esta “analise comparativa de conformidade” técnica, indicada no item 3.2
da metodologia proposta:
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MANUAL DE USO OPERACAO E MANUTENGAO
TABELA 02: CONFORMIDADE TECNICA

Manual da empresa:

Data de emissdo:

ITENS MiNIMOS
DO MANUAL

CRITERIO DE ANALISE DE CONFORMIDADE TECNICA

ITEM DA
NORMA

ANALISE DE CONFORMIDADE ou

“STATUS”

CONFORME

NAO
CONFORME

NAO
POSSUI

1. APRESENTACAO

a) As defini¢es existentes neste item do Manual devem ser
transparentes, objetivas, precisas e tecnicamente adequadas e
em conformidade com normas vigentes e legislacdo aplicavel.
Ndo devem conter opinides ou interpretagdes subjetivas do
termo indicado, a fim de confundir o usuario e induzir ao erro
ou md compreensdo do disposto e especificado no Manual

b) Especialmente devem existir definicGes determos para o
perfeito entendimento do contetddo do Manual, tais como:
vicio, defeito, falha, assisténcia técnica, condi¢des de
assisténcia técnica, manutencgao, programa de manutencao,
vida util, desempenho, requisitos de desempenho, condi¢des
de garantia, prazos recomendados de garantia oferecida,
prazos de garantia legal, dentre outros

51.1
5.1.2
513

2. GARANTIAS E
ASSISTENCIA
TECNICA

a) Deve ser apresentada uma tabela com prazos de garantia,
tipos de falhas e sua relagdo com os requisitos de desempenho
requeridos e suas descrig¢des.

b) Deve conter dados sobre as coberturas e condi¢Ges de
garantias oferecidas pelo produtor, assim como das perdas de
garantia e suas condi¢des de forma clara e objetiva.

c) Recomenda-se distingdo entre prazos de garantia legal,
daqueles oferecidos pelo produtor.

d) As condic¢Ges de perdas de garantia devem estar vinculadas
as demais partes do Manual, especialmente quanto ao uso,
operagdo e manutencdo, indicando com clareza que o ndo
cumprimento do especificado enseja na perda de garantia.

e) Nas informacgdes sobre a prestacdo do servigo de assisténcia
técnica, ainda, deve existir fluxograma de analise para
avaliagdo da falha reclamada, a fim de elucidar que existe
processo técnico de avaliagdo para que seja executado o
disposto no Manual quanto a prestacdo deste servigos por
parte do produtor. Ainda, neste aspecto, deve existir
informacdo sobre a diferenca entre assisténcia técnica e
manutencgdo, observado o disposto no item 6.

f) Os prazos de garantia devem observar aquilo que foi
efetivamente construido, assim como a descricado de falhas,
condic¢Oes de garantia e demais itens descritos.

g) Deve existir informacdo clara sobre a relagdo dos
fornecedores descritos no item 4 com a incorporadora e
construtora, responsaveis pela obra, especialmente quanto aos
prazos de garantia oferecidos, suas condic¢des e prestacdes de
servigos de assisténcia técnica.

5.2
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ANALISE DE CONFORMIDADE ou

ITENS MINIMOS CRITERIO DE ANALISE DE CONFORMIDADE TECNICA ITEM DA “STATUS” §
DO MANUAL NORMA CONFORME NAO NAO
CONFORME | POSSUI
a) As descri¢des dos sistemas e componentes construtivos,
assim como das instalagGes e seus equipamentos, devem
conter todas as informacgdes e caracteristicas técnicas
necessarias a compreensao dos requisitos de desempenho
previstos em projeto, das vidas uteis e dos limites de utilizagdo,
operagdo e manutencdo, a fim de propiciar entendimento dos
demais itens do Manual e subsidiar a elaboragdo dos

3. DESCRICOES DOS | programas de manutencéo por parte do usuario em

SISTEMAS, cumprimento a ABNT NBR 5674.

SUBSISTEMA, 53

ELEMENTOS, b) Recomenda-se apresentar ilustra¢des e indicagdes de ’

EQUIPAMENTOS E projetos e outros documentos relacionados, que deverdo estar

MAQUINAS anexos ao Manual.

c) Todas as descricbes devem estar conformes os projetos “as
built”.

d) As descri¢Ges ndo sdo reproducdes ou copia de memoriais
descritivos, porque devem estar adequadas aquilo que foi
efetivamente construido.

a) A relagdo de todos os projetistas e fornecedores da obra
deve estar expressa por sistema construtivo com todos os seus
dados para eventual contato do futuro do usuario.

4. FORNECEDORES b) Em casos de fornecedores que fornecam manuais >3
especificos, isso deve estar destacado e o referido documento
anexado, destacando-se que todo o informado deve estar em
conformidade com aquilo que foi efetivamente construido.

a) Deve-se checar e verificar se os parametros e procedimentos
operacionais estdo coerentes com o especificado em projetos e
instalado no local.

b) Deve-se verificar se as condi¢Ges de instalagdo executadas
oferecem condig¢Oes efetivas do uso e manutencgao
recomendados no Manual neste item e no item 6.

E.L?AI;IE’FEQKAIS%SUSO c) Devg-se verificar se 9 Ma.nual disp,(”).e de todos os i

SISTEMAS, .procedernentos opera.uonals necessarios ao uso e operagao das

SUBSISTEMAS, instalagdes e dos equipamentos. 55

ELEMENTOS, . . -

caupatTos | & bevese e e et deiosodos o e

MAQUINAS ’

item 3 e aquilo que foi efetivamente construido.

e) Deve-se verificar se as situa¢des de risco de utilizacdo e
operacao estdo expressas, descritas e alertadas com planos de
contingéncia para que exista seguranc¢a no uso e na operagao
dos sistemas, componentes, instalagGes e equipamentos.
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ITENS MINIMOS
DO MANUAL

CRITERIO DE ANALISE DE CONFORMIDADE TECNICA

ITEM DA
NORMA

ANALISE DE CONFORMIDADE ou

“STATUS”

CONFORME

NAO
CONFORME

NAO
POSSUI

5. OPERACAO, USO
E LIMPEZA DOS
SISTEMAS,
SUBSISTEMAS,
ELEMENTOS,
EQUIPAMENTOS E
MAQUINAS

Continuacado

f) Recomenda-se efetuar testes operacionais simples de
funcionamento de instalagdes e equipamentos para identificar
procedimentos adequados ou inadequados descritos no
Manual.

g) Deve existir recomendacgdes sobre processos operacionais
guanto a renovagao de documentos obrigatdrios que constam
anexos ao Manual como auto de vistoria do corpo de
bombeiros e, ainda, descricGes sobre os risco envolvidos em
casos de ndo renovagées por parte do usuarios destes
documentos. Isto também podera estar expresso no item 7.

h) Nas recomendacgdes de procedimentos operacionais de
renovacao de documentos por parte do usuario, deve existir
alerta e descrigdo sobre aqueles que derivam da manutengao
periddica, como exemplo atestado o sistema de protecdo
contra descarga atmosférica, o que também podera estar
expresso no item 6. Nesta situacdo, assim como o indicado no
item “g)”, deve-se destacar aspectos de risco sobre a ndo
renovacgao destes documentos.

i) Quanto aos aspectos de limpeza, tecnicamente, estes
procedimentos poderdo estar contidos no item 6, ja que se
trata de atividade de manutencao.

j) Sobre a limpeza, deve-se observar se os procedimentos
consideram as caracteristicas técnica expressas no item 3, os
agentes de degradacdo, as condi¢des de uso e a periodicidade
recomendada, assim como produtos a serem empregados.

k) Sobre os produtos e procedimentos recomendados para a
limpeza, deve existir alerta daqueles produtos e procedimentos
gue ndo devem ser empregados seja sob risco ao usudrio como
surgimentos de falhas precoces nos sistemas construtivos
existentes. Esses dados devem possuir coeréncia com aquilo
gue existe construido.

55

6. MANUTENCAO
DOS SISTEMAS,
SUBSISTEMAS,
ELEMENTOS,
EQUIPAMENTOS E
MAQUINAS

a) Deve-se esclarecer que o programa de manutencdo é objeto
de desenvolvimento do usudrio e deve atender ao disposto na
ABNT NBR 5674. Para tanto, ainda, deve-se esclarecer que
trata-se de atividade técnica e que carece de
acompanhamento de engenheiro ou arquiteto.

b) Deve-se esclarecer que as informacdes e recomendacdes de
manutencgdo expressas no Manual sdo preventivas, e possuem
a finalidade de instruir o inicio da fase de uso da construcdo e o
desenvolvimento do programa de manutencdo definitivo da
construgdo, o que deve ser efetuado pelo usuario com
acompanhamento técnico, conforme ja exposto.

5.6.1
5.6.2
5.6.3
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ITENS MINIMOS
DO MANUAL

CRITERIO DE ANALISE DE CONFORMIDADE TECNICA

ITEM DA
NORMA

ANALISE DE CONFORMIDADE ou

“STATUS”

CONFORME

NAO
CONFORME

NAO
POSSUI

6. MANUTENCAO
DOS SISTEMAS,
SUBSISTEMAS,
ELEMENTOS,
EQUIPAMENTOS E
MAQUINAS

Continuagao

c) As atividades de manutencdo preventiva recomendadas
devem observar as caracteristicas técnicas, os agentes de
degradacao e as condi¢Oes de uso e operag¢do dos sistemas
construtivos, indicando da necessidade de contratagdo de
empresas capacitadas e especializadas sempre que isso for
exigido tecnicamente, o que também deve estar expresso no
Manual.

d) Dentro das agbes preventivas recomendadas devem existir
as inspegoes periddicas em observancia as legislacoes
aplicaveis, normas técnicas e caracteristicas dos sistemas
construtivos. Deve-se destacar, ainda, a importancia de outras
medidas preventivas como instrumento de acompanhamento
do desempenho na fase de uso, incorrendo na necessidade de
se programas agoes corretivas, dependo dos resultados
observados nessas inspegoes.

e) Neste sentido, ainda, podem estar previstos testes, ensaios
especificos, leituras de grandezas, dentre outros itens de
acordo com a complexidade das instalagGes e equipamentos
existente na construgao.

f) Também deve existir detalhamento da necessidade de
registros de todas as atividades de manutenc¢do executadas
como forma de acompanhamento, controle e gestdo em
atendimento ao determinado pela ABNT NBR 5674.

g) Recomenda-se, ainda, que durante os periodos de garantia,
0 usuario apresente regularmente os registros da manutencao
realizada para conferéncia e acompanhamento, sempre que os
produtores da constru¢do demandarem, especialmente
guando das avaliagOes para prestacdo de servigos de
assisténcia técnica, o que podera estar indicado no item 2.

5.6.1
5.6.2
5.6.3

7. INFORMACOES
COMPLEMENTARES

a) Especialmente em construgdes com selo LEED ou outros que
certifiquem sustentabilidade, todos os procedimentos
operacionais para a manutencdo deste selo devem estar
descritos e indicados, o que também pode estar detalhado no
item 5.

b) Em casos de construgées que gerem residuos, estes deverao
estar indicados com os procedimentos especificos para seu
descarte e controle periddicos, o que pode estar também
indicado no item 5, especifico de operac¢do dos sistemas
construtivos, instalagdes e equipamentos.

c) Deve-se descrever as situagdes de risco a seguranga no uso,
operagdo e manutencdo, especialmente envolvendo
contingéncias em casos de sinistros. Neste sentido,
procedimentos especificos relacionados com o sistema de
prevencdo e protecdo contra incéndio devem estar detalhados.
Isto também pode estar descrito no item 5.

57.1
5.7.2
573
57.4
5.7.5
5.7.6
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i ANALISE DE CONFORMIDADE ou
ITENS MINIMOS CRITERIO DE ANALISE DE CONFORMIDADE TECNICA ITEM DA AT _
DO MANUAL NORMA CONFORME NAO NAO
CONFORME | POSSUI
d) Deve existir uma relagdo no corpo do Manual de todos os
seus documentos anexos, observados os obrigatdrios definidos
na ABNT NBR 14037. Neste sentido, tecnicamente deve existir 57.1
7. INFORMACOES recomendacgdes especificas quando da necessidade de 5.7.2
COMPLEMENTARES | renovacdo por parte do usuario e de sua forma de 573
arquivamento e atualiza¢do periddica. 5.7.4
Continuacado 5.7.5
e) Deve existir recomendacgdo para atualiza¢do periddica do 5.7.6
Manual, considerado o tempo em curso na fase de uso, onde
podem ser alteradas caracteristicas originais da edificacdo.

Também nesta etapa da metodologia, quando o “status” assinalado indicar
por “NAO CONFORME” ou “NAO POSSUI", o item devera estar detalhado e
fundamentando na pericia. A fundamentacdo deve ser suficiente para o
entendimento técnico do desvio apontado, ndo bastando a indicagao do “status” na
tabela.

Na sequencia da metodologia proposta, todas as n&o conformidades ou
“‘desvios” devem ser analisados para sua classificacdo, ou ndo, como “vicio” do
Manual, com base da definicdo e nos conceitos ja citados da ABNT NBR 13752, e
agora novamente destacados:

“Vicio: Anomalia enddégena ou falha com origem no projeto ou
execugao que afeta o desempenho de produtos ou servigos, ou os
tornam inadequados aos fins a que se destinam, causando
transtornos ou prejuizos materiais ou financeiros. Também decorre
de auséncia ou deficiéncia de informag¢des sobre uso, operagao
e manutencao.”

Grifa-se.

Quando for apontado o “vicio” no Manual, este deve ser denominado como
“vicio de informagao”, porque seu mecanismos de agédo ou processo de surgimento
deriva da ndo conformidade causada pela auséncia ou deficiéncia de informagao de
uso, operagao e manutencdo do sistema construtivo, imprescindiveis para o
cumprimento das expectativas de desempenho ao longo da fase de uso.

Estes “vicios de informacao” refletem-se em equivocos técnicos no inicio da
fase de uso, operacdo e manutencdo por parte do usuarios ou proprietario, que,
quando mal instruidos nesta fase, podem causar outras falhas que decorrem da
implantagédo de programas de manutengdo equivocados.

Tratam-se de vicios que se perpetuam durante a gestdo de manutencéo da
construgdo, causando perdas precoces de desempenho, especialmente
relacionados com a funcionalidade e durabilidade dos sistemas e componentes
construtivos, impactando muitas vezes em seguranga de uso e operagao.
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Deve-se destacar, entretanto, que a auséncia ou deficiéncia de informagao no
Manual ndo exime os usuarios e proprietarios de cumpri a ABNT NBR 5674.

Isto, porque, o desenvolvimento do programa de manutengédo e sua gestao
nao estao relacionados exclusivamente com o Manual da construgdo. A ABNT NBR
5674 define como fontes de informagao para a manutengao os seguintes itens, além
do préprio Manual, quando disponivel:

a) idade dos sistemas, componentes e equipamentos da edificagao;

b) expectativas de durabilidade e vidas uteis de projeto;

c) historicos das atividades de manutencgao realizadas;

d) relatérios de manutengéo preditivas e preventivas;

e) dados e informagdes de fabricantes;

f) exigéncias de confiabilidade e disponibilidade das instalacbes e
equipamentos, conforme o processo operacional instalado;

g) regime de uso;

h) condigbes de exposigcdo aos agentes de degradacgao;

i) escalas de prioridades;

j) previséao financeira ou orgamento;

k) dentre outras indicadas na ABNT NBR 5674.

A equivocada ideia dos usuarios e proprietarios de edificacbes de que o
Manual € o programa de manutencdo, agrava a problematica de deterioragao
precoce dos sistemas construtivos nas primeiras idades das construgdes,
comumente constatada nas pericias.

Novamente reforga-se que o Manual, contém apenas indicagbes e
recomendagdes para as atividades de manutencdo preventivas, com suas
periodicidades para o inicio da fase de uso, e ndo uma programa de manutengao
para toda a vida util projetada dos sistemas, componentes e equipamentos da
edificagao.

As atividades de manutencio e suas periodicidades, dentre outros aspectos
técnicos a serem considerado ao longo do transcurso do tempo na edificagéo,
devem ser devidamente ajustadas pelos usuarios e proprietarios para compor o que
se entende por programa de manutengao.

Se observada a ABNT NBR 5674, ha expressa diferenca entre atividade e
plano ou programa de manutencdo. Esta norma define a atividade como um dos
itens que compde o programa de manutengdo, sendo este mais abrangente e
contido em processo de manutengdo como um todo, integrado a gestdo da
edificagao’.

" A ABNT NBR 5674 em seu item 4.3.2 detalha o programa de manutencéo e indica o Manual como
uma das fonte de informacéao.
“4.3.2 O programa de manutenc¢éo deve considerar:
Projetos, memoriais, orientagdo dos fornecedores e manual de uso operagdo e manutengéo (quando
houver), além de caracteristicas especificas, tais como:

a) tipologia, complexidade e regime de uso da edificagao;
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Quanto a incompatibilidade técnica e ndo conformidade do conteudo descrito
no Manual, normalmente, isto decorre do seu desenvolvimento com projetos e
documentos desatualizados da obra e emprego indiscriminado dos modelos de
Manual publicados, que sao automaticamente copiados sem critério técnico ou
adaptacdes necessarias as caracteristicas construtivas existentes na edificagédo em
Si.

E comum nas pericias constatar descricdes no Manual de sistemas
construtivos ou instalagdes que nao existem edificados ou instalados, e vice-versa.
Também €& comum verificar pela informacédo sobre itens inexistentes ou que se
referem a manuais destinados as edificagdes residenciais, quando a edificacdo na
verdade é para uso comercial.

Nas pericias em que s&o constatados “vicios de informag¢do” com origem na
deficiéncia de compatibilidade entre as informagdes prestadas nos Manuais com
aquilo que tecnicamente seria recomendado, podem-se destacar alguns exemplos:

* informagdes de manutengdo nos Manuais com incompatibilidade
técnica de procedimento ou, ainda, com periodicidade ou prazos muito
inferiores ao tecnicamente recomendado. Como exemplo, tem-se as
recomendagdes sobre repinturas em prazos inferiores a 5 (cinco) anos,
quando este prazo pode ser de 5 (cinco) a 7 (sete) anos, dependo do
tipo de sistema empregado, sua qualidade técnica de execugédo e
considerada a limpeza periddica a cada 3 anos;

* inconsisténcia técnica nas recomendagdes dos Manuais sobre a
lavagem com agua em abundancia de pisos em lajes sem sistema de
impermeabilizagdo, quando o adequado seria a limpeza seca ou com
pano umido;

* auséncia de informacao sobre a limpeza de pisos de ambientes, como
€ 0 caso das lajes de subsolo de garagens, o que gera confusao por
parte dos usuarios e proprietarios sobre a forma de executa-la e,
comumente, observa-se pelo emprego de lavagens com agua em
abundancia nestes ambientes que n&do possuem sistema de
impermeabilizagdo especificado e, logo, ndo poderia ser limpos desta
forma;

b) sistemas, materiais e equipamentos;

c) idade das edificacgdes;

d) expectativa de durabilidade dos sistemas, e quando aplicavel aos elementos e componentes,
devendo atender a ABNT NBR 15575-1;

e) relatérios das inspegbes, constando comparativos entre as metas previstas versus metas
efetivas tanto fisicas como financeiras;

f) relatérios das inspegbes constando as ndo conformidades encontradas;

g) relatérios das inspec¢des sobre as agdes corretivas e preventivas;

h) solicitagcdes e reclamagdes dos usuarios ou proprietarios;

i) historico das manutencgdes realizadas;

j) rastreabilidade dos servicos;

k) condigdes climaticas e ambientais;

I) escala de prioridades entre os diversos servigos e

m) previsao financeira.”
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* inconsisténcia técnicas com procedimentos de substituicdo integral de
selantes de juntas de movimentagao estrutural, ou de revestimento das
fachadas, a cada ano ou em prazos inferiores a 3 (trés) anos, quando
estes selantes possuem vida util de 5 (cinco) anos, no minimo, de
acordo com fabricantes no mercado.

Por fim, a metodologia proposta objetiva trazer ferramenta para a
fundamentagao das pericias, quando da necessidade de analise de conformidade do
Manual, seja para procedimentos técnicos de entrega e recebimento de obras, como
para as apuragbes de nexo causal envolvendo vicios construtivos ou falhas de
responsabilidade das incorporadoras, construtoras e prestadores de servicos na
construgao civil.

4. CONSIDERAGOES FINAIS

Importante nas pericias a distingdo daquilo que € uma simples anomalia ou
nao conformidade em relagdo ao que se chama “vicio”. Para tanto, seja nas pericias
gue envolvem vistorias de analise comparativa de conformidade ou nas de apuragao
de nexo causal, deve-se empregar metodologia que permita fundamentagao técnica
e precisdo nesta classificagdo das irregularidades, desvios, excegdes a regra ou
anomalias.

Assim, quando nas pericias que envolvem a analise do Manual de uso,
operagcao e manutencao, deve-se estabelecer requisitos técnicos e procedimentos
passiveis de verificacdo, que permitam aferir seus resultados.

No sentido de colaborar com as caracteristicas fundamentais das pericias
quanto a sua fundamentagédo e precisdo, propde-se a metodologia para a analise
comparativa de conformidade do Manual, resumidamente pautada nas seguintes
etapas:

1. Anamnese da construg&o objeto da pericia e levantamento de seus
dados e documentos técnicos, especialmente o proprio Manual e
seus anexos com o0s projetos e demais documentos que o
acompanham;

2. Vistorias na construgcido para estabelecer analise comparativa entre
0 padrao descrito e especificado no Manual e seus anexos com
aquilo efetivamente construido, observadas ainda as normas
técnicas e legislagdes aplicaveis;

3. Anadlise de conformidade do Manual com base em dois
procedimentos técnicos:

3.1. Conformidade normativa do conteudo do Manual e seus
anexos com os requisitos especificados na ABNT NBR 14037
e

3.2. Conformidade técnica do descrito e orientado no conteudo do
Manual e seus anexos com as especificagcbes e
caracteristicas técnicas, de uso, de operacdo e de
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manutengdo dos sistemas construtivos da construcgéo,
conforme projetada e construida.

4. Fundamentacdo técnica dos desvios ou nao conformidades
apontados;
5. Apuracao da origem das ndo conformidades para identificacdo dos

“vicios de informagao”, considerado o conceito de “vicio” da ABNT
NBR 13752, e os impactos aos requisitos de desempenho previstos
nos projetos e contrato da constru¢cdo, assim como nas normas
técnicas aplicaveis para os sistemas construtivos em questéo;

6. Elaboragdo de Laudo de Pericia de Engenharia de vistoria de
“analise comparativa de conformidade” do Manual nos termos
previstos na ABNT NBR 13752.

Da analise dos desvios ou nédo conformidades apontados do Manual em uma
pericia, considerado especificadamente as etapas 3.1 e 3.2 da metodologia
proposta, pode-se concluir de forma fundamentada pelos “vicios de informac&o” com
base na definicdo e no conceito de “vicio” e observados os requisitos essenciais
impostos ao trabalho pericial pela ABNT NBR 13752.

Muitas das inconsisténcia de informacdo técnica apuradas nas pericias
decorrem, também, do emprego indiscriminado por parte de incorporadoras e
construtoras de modelos de Manuais publicados sem a devida customizagao
técnica, o que gera documentos ndo conformes com a propria construgdo, além de
dificultar a compreensdo do Manual por parte dos usuarios e proprietarios para
desenvolverem os programas de manutengao obrigatorios.

Por fim, alerta-se que o Manual ndo se trata do programa de manutencao,
definido na ABNT NBR 5674, mas é apenas um dos documentos que serve como
fontes de informacgao.

Assim, nao deve o usuario ou proprietario deixar de cumprir a ABNT NBR
5674 pela auséncia ou deficiéncia do Manual, inclusive porque isto impacta em
perda precoce de desempenho dos sistemas construtivos, especialmente os de
funcionalidade, durabilidade e seguranga no uso e na operagao.
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