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Resumo. A manutenc¢do Predial € um assunto que tem ganho espago no ramo da construcéo
civil, a conscientizacdo torna-se cada vez mais frequente para proprietarios e gestores; a
importancia da longevidade da utilizacdo do imovel é fundamental para os aspectos tanto
estruturais, quanto para o conforto ambiental e seguranca de uso da edificacdo. A falta da
manutencdo acarreta em diversos aspectos, tais como a desvalorizacéo patrimonial, patologias,
comprometimento da vida util e a habitabilidade do imdvel. Este artigo visa sistematizar
sequéncias de acdes para a fiscalizacdo e supervisdo das manutencdes nos edificios, tendo como
finalidade os procedimentos de sistemas de controle e a rastreabilidade de responsabilidades,
garantindo assim que esses beneficios sejam ampliados nos requisitos de sustentabilidade, meio
ambiente, seguranca, economia, na diminui¢do de contratempos, e corre¢do de anomalias nos
sistemas prediais.
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Introducéo

A Manutencdo Predial é um assunto que tem crescido no ramo da construcgéo civil, a
conscientizacdo tem se tornado cada vez mais frequente para os proprietarios e gestores, 0s
processos de longevidade e vida Gtil do edificio, vem superando o0 modo de pensar da sociedade
em relacdo aos métodos de conservacgdo restrito no momento da entrega e quando entra em
utilizacéo.

As edificacdes sdo construidas com a finalidade de atender os condéminos por um longo
periodo, de modo que, devem apresentar boas condicdes de uso, zelando pela seguranca,
habitabilidade e sustentabilidade. Todavia, no decorrer do tempo notou-se o envelhecimento e
perda de funcdo das edificacGes devido ao excessivo uso e as ocorréncias geradas por falta de
fiscalizagdo, controle e falta de manutencdo preventiva, criando-se a necessidade de

acompanhamento no comportamento destas.
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A falta de manutencdo acarreta em reducdo da vida Util projetada para 0s
empreendimentos, sobrepondo-se uma deterioracdo da qualidade do ambiente construido e o
conforto ambiental por ele gerado, comprometendo a seguranca e a habitabilidade da
edificacdo. Observa- se que a auséncia dessa pratica se deriva em diversas ocorréncias
ocasionadas ndo so pela falta de manutencéo, mas também na falha da supervisao dessas acoes,
podendo acarretar responsabilidade civil e criminal contra o gestor.

Com isso se mostra a importancia de obter o conhecimento dessas manutengdes, tanto
aos usuarios, para que possam usufruir das instalacbes do empreendimento com qualidade e
seguranga, e para gestores para que tenham o maior controle de possiveis ocorréncias em
empreendimentos.

A reducdo de custos com a pratica de manutencdo preventiva, requer um sistema
adequado, para isso € necessario desenvolver um plano de manutencdo predial, notoriamente é
uma pratica importante que deve ocorrer nos empreendimentos, a partir disso, € necessario a
conscientizacdo da importancia da manutencdo no edificio, para que seja atendida a vida util
prevista em projeto. Portanto, ele tem como objetivo apontar ou diminuir 0s contratempos em
todos os sistemas da edificacdo, como, estrutural, hidraulico, elétrico, mecanico, entre outros.

O trabalho propfe investigar as agdes necessarias sobre a correta manutencdo
imobiliaria, tais como a periodicidade, efetividade e rede de responsabilidades, considerando
0s requisitos aplicaveis e cronograma de acdes, desenvolvendo assim um planejamento bem
alinhado visando as boas praticas da manutencdo adequada, preventiva ou corretiva.

Segundo FERREIRA (2010), na década de 1950, a expressao “manutengao” aparece
com um termo utilizado na industria, no sentido de conservacdo. A manutencao predial, é
recente quando confrontado ao tempo que o género humano vem edificando suas cidades. Dessa
maneira, as edificacdes sobreviveram ao um sistema de carater religioso, tais como igrejas e
palacios, com o0 movimento renascentista na Europa, o respeito cresceu pela Antiguidade
Classica, destacando-se interesses pelas formas arquitetonicas, diante desse novo contexto, a
conservacao dos edificios e a correcdo de falhas tornou-se importante salientando-se o respeito
a feicdo original.

A (Society for the Protection of Ancient Building-SPAB), sociedade instituida para
garantir a protecdo dos edificios antigos fundada no final do século XIX, comecou a efetuar
restauracdes, e para comunidade inglesa foi contraditorio, pois ainda ndo era uma pratica
comum. Logo no inicio do século XX, inumeras organizagdes, de diversas partes do mundo,

iniciaram a luta pela conservacao do patrimdnio arquitetdnico. Desse modo, com o passar dos
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anos essa luta cresce a cada dia, a manutencdo é empregada em diversos setores, tanto no ramo
da construcgdo civil, como também em industrias, (FERREIRA,2010).

J& no Brasil, os processos de manutencdo estdo desenvolvendo-se, segundo a ABNT
NBR 5674:2012 - Manutencédo de EdificacOes para o Sistema de gestdo de manutencéo, relata
que a gestdo dos sistemas de controle para a execugdo de manutencdes devem considerar
algumas especificacfes, tais como, tipologia da edificacdo, o uso efetivo, tamanho e
complexidade do edificio e seus sistemas, localizacdo e implicagdes do entorno do condominio.
Dessa forma, ela pode ser orientada por uma cadeia de diretrizes, como, preservar 0
desempenho previsto em projeto ao longo dos anos, obter informag6es pertinentes e o fluxo da
comunicacdo, estabelecer as incumbéncias e autonomia de decisdo dos comprometidos.

Os parametros de operacdes devem ser definidos, levando em consideragdo o
desempenho minimo das edificacGes, aceitavel pelos condéminos e gestores e agentes externos
como prefeitura, corpo de bombeiros, agentes de fomento e financiamento, especialmente as
caracteristicas relacionadas a seguranca, saude, habitabilidade, meio ambiente, iniciacdo e
términos das manutencdes, periodicidade das manutencdes e entre outros recursos relacionados
as atividades de manutencdo. A organizacdo de manutencdo deve ser preventiva, considerando
0s recursos: financeiros e materiais, capazes de atender diversos tipos de manutencoes, tais

como:
° Manutencao rotineira, definida por fluxo constante de tarefas;
° Manutencao planejada, definida por servicos cujo a realizacdo seja programada;

° Manutencdo ndo planejada, definida por servicos que requerem agdo ou intervencdo
instantanea;

Independente do sistema adotado, deve-se promover uma execucdo coordenada dos
diferentes servigcos de manutencgdes, dessa forma, minimizando as ocorréncias de um servico de
manutencdo nao planejada.

Entretanto, a sistematizacdo dos processos de manutengdes propde prever 0s recursos
financeiros para a execucao dos servicos de manutengdes preventiva, todavia, devem englobar
reservas destinada a realizacdo de uma manutencdo ndo planejada, isso ocorre, através da
analise que sdo emitidas do laudo de inspecdo, no qual verifica-se as condicdes do edificio.
Contudo as previsdes orcamentarias devem apresentar de forma clara os beneficios, 0s custos,

a disponibilidade e a manutenibilidade, que esse tipo de servigo pode trazer ao condominio.
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A organizagéo das atividades de manutengdes deve ser definida em planos de curto,
médio e longo prazo, de modo, que esses servigos reduzam a necessidade de intervencdes
rotineiras, ou repeticdes de acOes, tém de ser programadas de maneira que seja detalhada,
especificando os materiais, procedimentos e execu¢édo a serem realizadas.

O planejamento dessas atividades, devem incluir profissionais para o sistema de
qualidade dos servigos executados, a necessidade de inserir sinalizagcdes para a protecdo das
pessoas envolvidas, além de apresentar projetos que preveem acessos seguros em todos 0s
locais, assim, minimizando as interferéncias na utilizagdo do edificio.

Segundo a ABNT NBR 5674:2012 - Manutengdo de EdificacGes para o Sistema de
gestdo de manutencdo, os projetos de manutengGes devem conceituar a durabilidade dos
materiais e componentes que estdo submetidos, aos relatorios, solicitagdes e reclamacdes dos

usuarios, dessa forma priorizando as diversas atividades e a flexibilidade monetaria.

Considerando o exposto anteriormente devemos ter em foco 0s seguintes topicos:

1. Confiabilidade e Mantenabilidade

Segundo a ABNT NBR 5674:2012 - Manutencdo de Edificagdes para o Sistema de
gestdo de manutencao, a confiabilidade é a capacidade de um item executar uma funcéo exigida
sob condicdes especificadas, durante um espaco de tempo. Logo a mantenabilidade é definida
como a capacidade de um item ser conservado ou substituido em condicdes de executar suas
funcdes solicitadas, devendo ser garantida quando a manutencdo € exercida em condicGes

estabelecidas e por meio de procedimentos como garante a norma.

2. Falhas

As patologias em edificagcdes sdo falhas que surgem ao longo do tempo, quando seus
componentes ndo atendem de maneira adequada as funcbes de projeto, dessa forma, se faz
necessério o reparo destas falhas, para restabelecer a funcionalidade da edificacdo. E preciso
analisar e identificar as causas destas falhas, para entender as consequéncias e determinar as
acOes de correcdes aplicaveis para cada caso. Tendo em vista que a manutencdo e 0 USO
adequado, de acordo com as recomendagdes do fabricante e do projetista, também devem ser

analisados pelos responsaveis.(VOBI,2023).
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A falta de acompanhamento durante a execucao da obra é uma das causas de surgimento
de falhas em edificaces, além disso a falta de manutencdo apds o término da obra também
contribui para o surgimento de patologias, dessa maneira salienta-se a importancia da realizacéo
da manutencdo preventiva, que deve ser feita por proprietarios e gestores, como medida de
prevencdo dessas falhas. (VOBI,2023).

3. Vida Util

Segundo SILVA (2016), a vida atil estimada (VUE) de uma construcdo € calculada
com base nos componentes utilizados na execucéo e no desgaste natural relacionado com o
sistema construtivo. Todavia, a vida atil (VU) requer uma observacdo de muitas variaveis,
principalmente para aquelas voltadas ao desempenho e durabilidade, para isso é utilizado a
ABNT NBR 15.575:2013 - Edificagdes Habitacionais - Desempenho, esta norma estabelece
requisitos, critérios e métodos de avaliacdo para verificar o desempenho das edificacdes.
Dessa forma, tornando-se prioridade para a construgéo civil, aumentar a VU de uma estrutura
habitacional, correlacionando as condi¢cdes de operacdo e uso, com a degradacdo natural e a
qualidade dos materiais e componentes utilizados na obra, € de suma importancia estimar o
tempo de sobrevivéncia de uma edificacdo, mantendo a seguranca, sua funcionalidade e
habitabilidade.

A VU estd totalmente relacionada com as manutencdes descritas no manual do
proprietario, que devem ser feitas de maneira rigorosa seguindo os prazos para a realizacao de
cada uma, se faz necessario também, ao utilizador, o conhecimento prévio dos materiais e
métodos construtivos utilizados na edificacdo, para que seja possivel a identificacdo de um

possivel problema patolégico.

A degradacdo imposta as edificacBes por forca do envelhecimento natural de seus
componentes e dos materiais empregados na obra, exige uma permanente atencéo
aos sinais que se apresentam ao longo do tempo, como também, o conhecimento das
recomendacdes de projeto. A vida Util de projeto (VUP) esté relacionada diretamente
com o uso e operagdo da edificagdo. Entretanto ndo se verifica claramente uma

correlagdo entre a VUP e o prazo de garantia da obra. (SILVA, 2016, P.18)

Contudo, os processos de manutencdes tém se tornado cada vez mais frequente, todavia

ainda existem barreiras a serem vencidas, atualmente existem diversos casos de colapso que
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ocorrem por falta da manutencédo apropriada e infelizmente colocando em risco a seguranca de
seus moradores. Para melhor compreensdo, neste artigo sdo abordados dois estudos de casos
que ocorreram por falta dos fatores apresentados anteriormente, destaca-se, que a falta de

manutengdo € um assunto que ocorre em toda parte do mundo, ndo sé nesses casos.

Estudo de casos reais - Edificio Champlain Towers South

O edificio Champlain Towers South, com 14 andares e 40 anos de idade, localizado em
Miami- FL- EUA, apresentava diversas patologias em sua estrutura, tal como a degradacéo do
concreto armado dos pilares do subsolo, o deck da piscina abrangia uma série de problemas, e
0s pisos do subsolo haviam algumas avarias, fissuras e desplacamento, grande parte devido aos
esforcos, salienta-se que o predio estava localizado proximo ao litoral, por conseguinte o ar
rico em cloreto contribuiu para uma deterioracdo mais agressiva nas armaduras.

O sistema de lajes lisas e pilares utilizados na construcdo da edificacdo, contribuiram
para com que a rigidez do prédio fosse inferior a de um prédio que utiliza o sistema tradicional
de vigas, lajes e pilares. Segundo RODRIGUES (2021), os projetos protocolados na prefeitura
de Miami, apresentavam indicacOes e orientacdes do reforco estrutural com capitéis e dos
reparos nas ligacdes dos pilares e lajes, presumindo o funcionamento das lajes fissuradas, dessa
forma, adotando as medidas necessarias para as intervengdes das conformidades do edificio,
como estabelece a regulamentacdo. Todavia, o edificio Champlain Towers South desabou
parcialmente em junho de 2021, devido a uma série de anomalias, dessa forma ressaltando a
importancia da periodicidade e o plano de manutencdo. A falta de supervisdo no comportamento
das estruturas agravou-se por diversos fatores, nesse caso causou a morte de noventa e oito

pessoas e a demolicdo total da construcdo remanescente do prédio.

° OBSERVACOES: Mesmo havendo mapeamento do edificio e apresentado as medidas

necessarias, a manutencdo corretiva nao foi feita, o que acarretou o desabamento do prédio.

Estudo de casos reais - Edificio Senador

O edificio Senador, com 14 andares e 30 anos de idade, localizado em Séo Bernardo do
Campo - SP, desabou parcialmente devido a falhas na impermeabilizagcdo que causou uma
deterioracdo na estrutura, em virtude desse fator, a laje desmoronou provocando o efeito

“domind” sobre os demais andares. A soma de irregularidades, tais como, sobrepeso,
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impermeabilizacdo inadequada, escoramento das vigas com um consolo, fizeram parte de um
conjunto de agdes que resultou no acidente, esta construgdo reunia pilares com grandes
dimensGes, de modo que possibilitou a estabilidade da outra parte do edificio. O sindico do
local detinha conhecimento das obras de impermeabilizacdo, que foram realizadas cerca de um
ano antes do ocorrido, todavia, quando houve o desmoronamento, o prédio ndo estava passando
por obras, apenas por servicos de pinturas, desse modo, as falhas nas manutencées contribuiram
para 0 desmoronamento parcial da edificacdo, causando a morte de duas pessoas e colocando
em risco a seguranca e as atividades que eram realizadas no local, (SPERANZA
ENGENHARIA E CONSULTORIA, 2012).

) OBSERVACOES: Neste caso nfo houve acompanhamento da manutenco preventiva,
esta deve ser feita para manter a integridade da edificacdo, porém ndo pode ser feita de

qualguer maneira.

A manutencdo Predial € um conjunto de ac¢des que devem ser efetuadas nas estruturas
dos empreendimentos, o principal objetivo € garantir a funcionalidade, conservacdo e a
confiabilidade. Contudo, a seguir, serdo apresentados dois tipos de manutencdo que sao

utilizados nos planos de manutengdo de condominios.

Manutencgdo Corretiva

Segundo LIMA (2020), o propdsito da manutencdo corretiva € reparar as anomalias
emergenciais em um curto periodo, assim, evitando o0s processos de retrabalhos, é o tipo mais
comum utilizado nos empreendimentos, ou seja, sO é realizada quando ha& ocorréncia.
Entretanto, por serem imprevisiveis a manutencdo corretiva possui um custo mais elevado
comparado as demais manutengdes, podendo ser classificada em dois tipos, a manutencao
corretiva programada (falha potencial) e a manutencéo ndo programada (falha funcional).

A manutencao corretiva programada, geralmente, € realizada no inicio da falha de forma
que seu principal objetivo seja sanar um potencial de erros antes que se apresente a falha
funcional, podendo verificar quando a acao ird ser comprometida.

Logo, a manutencdo ndo programada, apresenta uma parada forcada, ou seja, € uma acao
emergencial, comprometendo a seguranca dos conddéminos, dos trabalhadores e do edificio,
além de causar uma desvalorizagcdo do condominio (LIMA,2020). Desse modo, a solicitacéo

desse tipo de manutencdo pode ser realizada pelos moradores ou gestores, visando que essa
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pratica seja facilmente perceptivel, por conseguinte, essa estratégia € menos vantajosa, devendo

ser analisada pela rede de responsabilidade na gestdo do condominio.
Manutencgédo Preventiva

Segundo (LEAO,2022) a manutenc&o preventiva é um ato organizado que se baseia no
fator tempo, é uma acdo programada, no qual, em um periodo de tempo realiza-se determinada
atividade, dessa maneira reduzindo as irregularidades, mantendo-se a capacidade produtiva e
aumentando a vida Util do edificio. Desse modo, a periodicidade dessa pratica visa estabelecer
estudos que intervém no funcionamento das acbes, baseado no seu comportamento e
desempenho, a realizacdo da manutencdo predial requer uma quantidade maior de funcbes
estabelecidas pelo condominio ou pelo plano de manutencéo predial, contudo, as condutas a
serem realizadas evitam grandes prejuizos, resultando em um custo beneficio maior comparado
a manutencdo corretiva, como, pre¢os menores, itens com alta qualidade, médo-de-obra, entre
outros.

O planejamento das inspe¢fes na manutencdo preventiva € fundamental para reducéo
de desperdicios e a otimizacdo dos recursos, garantindo que o gestor estabeleca meios para
identificacdo das prioridades na execucdo de cada atividade e do controle de responsaveis pela

execucdo, sendo assim, mantendo o edificio em 6timas condicdes de habitabilidade.

Materiais e Métodos

Para a elaboracdo do roteiro de manutencdo predial, os conceitos utilizados foram
baseados na norma NBR 5674:2012 Manutencdo de Edificacdes para o Sistema de gestdo de
manutencdo, no qual, especifica sobre 0s processos de execucdo, documentacdo e analises.
Todavia, para complementar os procedimentos de identificacdo de acdes, as normas utilizadas,
como a NBR 16280:2014-Reformas em Edificacdes- Sistema de gestdo de reformas e a NBR

15575:2012-EdificacGes Habitacionais — Desempenho, auxiliam nesse desenvolvimento.

NBR 5674:2012- Manutencado de Edificacdes para o Sistema de gestdo de manutencdo

Esta norma estabelece os requisitos para a gestdo do sistema de manutencéo das

edificacOes, que inclui meios para preservar as caracteristicas das edificacdes e prevenir perda
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de desempenho, apresenta a importancia e a necessidade da manutencéo em edificagdes, instrui
a elaboracéo e a implantacdo de um programa de manutencéo corretiva e preventiva, apresenta
exemplos de modelos para a elaboragdo do programa, 0s requisitos para organizacdo e
elaboracgdo de relatério de inspecdo, controle de processos, documentacdo do programa (fluxo,
registros, arquivos, indicadores), apresenta modelos de sistematizacdo das atividades de
manutencdo a serem realizadas; Mostra como deve ser estabelecido o planejamento de servicos
e previsdo orcamentéaria; Fala sobre as incumbéncias ou encargos do proprietario ou empresa

responsavel pela gestdo da manutencao.

NBR 15575:2012 — EdificagOes Habitacionais — Desempenho

A NBR 15575-1 traz os requisitos necessarios para a boa habitabilidade dos usuérios de
edificios, seus sistemas e comportamento em uso, independente dos métodos construtivos,
fazendo-se extremamente necessario o conhecimento do manual de uso ou manual do
proprietario por seus usuarios, este deve ser elaborado pelo construtor ou incorporador, neste
documento deve constar as manutencdes de responsabilidade do usuéario, para a preservacao da
garantia.

Esta também instrui sobre a caracterizagdo de desempenho dos materiais, insumos,
componentes e/ou sistemas que deve ser solicitada ao fornecedor e ao projetista especificar 0s
materiais, produtos e processos que atendam ao desempenho minimo. Esta norma também
apresenta os critérios de desempenho, requisitos e métodos de avaliacdo e de aceitacdo dos

sistemas, referenciando as normas aplicaveis para cada item.

A avaliacdo de desempenho busca analisar a adequagdo ao uso de um sistema ou
de um processo construtivo destinado a atender a uma funcéo, independentemente
da solugdo técnica adotada. Para atingir esta finalidade, na avaliagéo do desempenho
é realizada uma investigacéo sistematica baseada em métodos consistentes, capazes
de produzir uma interpretacéo objetiva sobre o comportamento esperado do sistema
nas condigdes de uso definidas. Em fungéo disso, a avaliacdo do desempenho requer
o dominio de uma ampla base de conhecimentos cientificos sobre cada aspecto
funcional de uma edificacdo, sobre materiais e técnicas de construcdo, bem como
sobre os diferentes requisitos dos usudrios nas mais diversas condi¢Bes de uso.
(ABNT NBR 15575:2012, P.13)

NBR 16280:2014 - Reformas em Edificagdes- Sistema de gestdo de reformas
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A finalidade desta norma € orientar o sistema de gestdo de controle de processos,
projetos, execucdo e seguranca, mostrando inicialmente a importancia da manutencdo,
recuperacgdo e transformacéo que as edificagfes necessitam no decorrer do tempo, devido ao
envelhecimento ou perda de fungdo das mesmas, prezando pela preservagdo da seguranca e
habitabilidade destas. Esta norma se aplica exclusivamente as reformas trazendo referéncias
normativas indispensaveis a aplicacdo desta e 0s requisitos para isto, abrangendo organizagédo
através de um plano formal de diretrizes onde salienta a necessidade de preservacdo da
seguranga, descricdo dos processos, definicdo dos responsaveis e apresentacdo do planejamento
da reforma. Este plano deve ser comunicado de maneira formal e conter as descrigdes dos
impactos nos sistemas da edificacdo, sempre atendendo as legislagdes vigentes e as normas
aplicaveis, deve conter a apresentacdo de projetos, escopo dos servigos, implicagées no entorno
da reforma, cronograma, dados dos profissionais envolvidos, as responsabilidades técnica, de
execucdo e de supervisdo, planejamento de sustentabilidade, sempre de forma documental.

Salienta aos responsaveis legais da edificacdo a apresentacéo, e posterior arquivamento,
de toda a documentacdo necessaria antes, durante e depois da obra de reforma, tais como
regimento, manual de operacdo, proposta de reforma, justificativas, autorizacfes, termo de

encerramento, manual de uso atualizado e manual do proprietéario.

Fluxograma

O objetivo do fluxograma é identificar o melhor caminho para um servico, identificando
assim os possiveis desvios com tomadas de decisdes, com o intuito de garantir o cumprimento
da norma de manutencdo NBR 5674:2012, desenvolveu-se 0s seguintes passos para o plano

para identificacdo de acoes, como demonstrado na Figura 1.
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PROCESSOS PARA MANUTENCAO PREDIAL — ROTEIRO PARA IDENTIFICACAO DE ACOES

MANUAL DE

. PROCEDIMENTOS DE SISTEMAS DE -
INICIO ]——) CONTROLE / DOCUMENTACAO —> INSPECAO PREDIAL

PLANO DE MANUTENCAO

N

PERIODICIDADE DAS
MANUTENCOES

TERMINO

Figura 1: Fluxograma do Processo de desenvolvimento do Roteiro para Identificacdo de A¢Ges. Fonte
Autor 2023.

Procedimentos de Sistema de Controle

A NBR 16280:2014 - Reformas em Edificacdes - Sistema de gestdo de reformas
apresenta a documentacdo necessaria para 0s procedimentos de sistemas de controle,
primeiramente se faz necessario a elaboracdo de um plano desenvolvido por profissional
habilitado, onde deve constar a descricdo de impactos nos sistemas, deve atender as legislacdes
e normas, deve garantir a seguranca da edificacdo e dos usuarios, autorizacdes necessarias para
a execucao da obra, seja de circulacdo, de horario ou de pessoal, deve conter a apresentacdo do
projeto, identificacdo de atividades que geram ruidos e seus niveis, implicacdes de entorno,
cronograma de atividades, dados da empresa e funcionarios envolvidos na execucdo da obra,
0s responsaveis técnicos, plano de sustentabilidade, local de armazenagem de material e de
residuos, implicacdes sobre 0 manual de uso.

O responsavel pela elaboracdo do planejamento deve comunicar, de maneira formal, o
responsavel legal da edificacdo, para analise do mesmo. Apds as intervencdes deve-se receber
0 termo de encerramento da obra e 0 manual de uso atualizado, emitido pelo executante, deve-

se cancelar as autorizagdes de entrada e circulagéo de materiais e prestadores de servigos. Toda
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a documentacdo, inclusive o termo de encerramento, referente a reforma deve ser arquivada,
deve estar disponivel sempre que solicitada, sob guarda do responsavel legal.

Segundo JEVEAUX (2023), salienta-se a importancia de um controle de bens e recursos
através do levantamento de ativos, que consiste em uma espécie de inventario patrimonial, este
deve seguir os padrdes contabeis e legais, para que seja completo e seguro para a empresa. O
levantamento de ativos requer todas as informacdes referentes aos insumos, como codigos,
nameros de série, descricdo em detalhes, categorias, responsaveis, valores das aquisicdes, etc.
Este recurso é utilizado para a organizagdo na manutencdo da empresa, sua falta pode gerar
desperdicio, causando assim prejuizos financeiros.

Esta tarefa deve ser realizada em um periodo especifico, anualmente, de acordo com o
CPC-27 (Comité de Pronunciamentos Contabeis), isto afeta de diversas maneiras a empresa,
dependendo do tamanho delas. Utilizando esse recurso € possivel ter um controle maior dos
bens, evita desperdicios com aquisi¢fes equivocadas, seu mapeamento facilita a busca do item,

permite criar planejamentos futuros, entre outras vantagens.

Manual de Operacéo e Uso

O manual de uso ou manual do proprietario tem a finalidade de orientar e facilitar a
utilizacdo e conservacdo do imovel, traz informag6es importantes sobre direitos e deveres do
proprietario, explica sobre seus conceitos e a funcionalidade do condominio. Expde com
insisténcia a necessidade e a importancia da manutencéo preventiva, que é de responsabilidade
do proprietario, explica que a garantia e a vida util dos componentes estdo condicionadas a
utilizacdo e a manutencao correta e periddica. Esta manutencéo passa a ser de responsabilidade
do adquirente a partir do momento que este recebe as chaves de sua unidade, a falta dessa
manutencdo pode afetar até mesmo a seguranca da construcéo.

Orienta sobre modificacOes e reformas, os cuidados que devem ser tomados e a norma
a ser seguida, informa sobre as caracteristicas executivas e apresenta 0s memoriais descritivos
de cada etapa da construcdo, de modo geral contém especificacBes técnicas, cuidados de uso,

manutencdo preventiva, prazos, perda e situacdes ndo cobertas pela garantia.
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Inspecdo Predial

A inspecgdo predial é uma analise profissional do estado de manutencéo e do uso das
edificacGes, durante um periodo esteve associada ao conserto e intervencdo de estruturas
antigas, procurando adequa-las as normas de seguranca. Todavia, € um procedimento que
procura avaliar as condi¢des de um edificio e os sistemas que compdem essas edificagdes,
analisando a seguranca, aplicabilidade, conservacédo e condi¢fes. Desse modo, o profissional
deve observar alteracfes que foram executadas para garantir as boas condi¢des de uso.

A realizacdo da inspecdo predial ndo € obrigatéria quando o plano de manutencdo
predial ja é existente, nos casos de edificacdes antigas, no qual ndo possui um histérico de
manutencdes realizadas, é de extrema importancia ter um laudo para um bom procedimento de
acOes e prevencdes que devem ser tomadas. Contudo, esse cuidado preventivo ajuda a
direcionar os investimentos de manutencdes e a ter uma visdo detalhada do local, evitando
prejuizos e garantindo o bem-estar dos moradores. Salienta-se que o laudo de Inspecéo Predial,
ndo é uma manutencao predial, mas um critério técnico, utilizado para auxiliar o gestor e no
desenvolvimento de um plano eficiente.

Segundo RIBEIRO (2021), a realizacdo da inspecdo predial conta com algumas
questdes principais, como:

Quem é o responsavel?

Todas as manutencdes e gestdo relacionadas com o edificio, as responsabilidades séo
delegadas ao sindico, dessa maneira, ele deve contratar um profissional ou empresa qualificada
para a realizacéo do laudo.

Quando deve ser feita?

O laudo de Inspecéo Predial, deve ser realizado em diversos momentos, como na entrega
da edificacdo, apds alguns anos de uso, onde recomenda-se realizar para analisar a existéncia
de anomalias, para indicar a periodicidade recomendada dos sistemas que rege o condominio e
como ja citado anteriormente para a manutencdo de edificios antigos que ndo possui um plano
de manutencéo.

Qual a rotina de preparacgédo?

Para esse procedimento ser realizado € necessario reunir toda a documentacdo, dados,
relatos dos historicos de manutencdes, reformas, utilizacdo, para a comparacdo do estado atual
da edificacdo, apos essa analise, serd realizado a classificagdo dos problemas existentes e as

possiveis reparagcdes com o grau de prioridade.
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A partir dessas informac0es a realizacdo da inspecdo predial, pode ser classificada em
trés niveis, sendo o nivel 1 a identificagdo e andlise das anomalias visiveis; o nivel 2 atraves
das analises da documentacdo conhecer a gravidade dos problemas e por fim o nivel 3 tem o

proposito de notificar as anomalias visiveis e as ocultas através de equipamentos.

Plano de Manutencéo Predial

O Plano de Manutencdo tem inimeras vantagens para o condominio, ele é fundamental
para auxiliar o gestor nas realizagdes e no acompanhamento das manutengdes no
empreendimento, tendo como objetivo identificar, corrigir e diminuir os contratempos.
Segundo (LIMA, 2021), a realizacao do plano deve ser de forma clara, tendo como fundamento

0S seguintes componentes importantes:

) O que? (Manutencdes e atividades a serem realizadas)

) Quando? (Qual a periodicidade, o intervalo que ira ser utilizados)
° Como? (Como o servico ira ser executado)

° Onde? (Local da manutencéo)

° Por qué? (Motivo de efetuar o servigo)

° Quem? (Responsavel pela execucdo)

O desafio de elaborar um planejamento em edificacdes que ndo possui um historico de
manutencdo é a falta da documentacdo e a informacdo adequada, todavia, através das
metodologias qualitativa, € possivel verificar a probabilidade de ocorréncia, de deteccdo e o
indice de severidade, resultando em um fator de prioridade de risco, dessa forma analisando a
causa e a consequéncia de uma anomalia, dessa forma é investigado o nivel de risco operacional
e as medidas a serem tomadas para a reducdo desse risco.

Contudo, a falta de um planejamento pode acarretar diversos fatores que contribuem
para a instabilidade e seguranca do edificio, podendo elevar os custos quando ndo se tem um

controle apropriado.

Periodicidade das Manutengbes
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A periodicidade esta relacionada diretamente aos intervalos de manutencéo, tendo como
finalidade identificar as anomalias a serem resolvidas, garantindo com que a edificacdo
mantenha-se funcionando em todos os seus sistemas de uma forma eficiente, evitando um
servico de baixa qualidade ou até mesmo uma manutencdo corretiva ndo planejada, elevando
assim os custos, dessa forma, alerta-se que longos periodos sem manutencdo pode ocasionar
uma deteriora¢do nos sistemas.

A estratégia de manter um funcionamento de manutencdo apropriada pode ser definida

em dois fatores:
° SEMPRE EM

° NUNCA EM

Dessa forma, os indicadores de manutencdes que auxiliam de forma quantitativa o
desenvolvimento de processos de manutengdo, como MTBF, MTTR, HH (homem/ hora)
empregado por tipo de manutencdo, fator de produtividade da méo-de-obra, entre outros, sejam
eles medindo a disponibilidade, a confiabilidade dos ativos e garantia, atraves desses pontos 0s
gestores conseguem de forma pratica visualizar 0s proximos passos a serem realizados, as acdes
que devem ser executadas, melhorando as estratégias de gerenciar esses feitos restringindo os
nameros de falhas.

O MTBF- Mean Times Between Failures, que traduzindo significa tempo médio entre
falhas, ele consiste em dimensionar o tempo entre falhas, desse modo, indicando se o
equipamento esta sendo utilizado de forma eficiente, no caso da manutencéo predial, a formula
a seguir pode ser direcionada aos equipamentos, como, elevadores, disjuntores e diversos outros

fatores que compunham a edificacéo.

Tempo Total

MTEF =
: Niimeros de Falhas FI = 0,7 x MTBF

O MTTR- Mean Times To Repair, significa tempo médio entre reparo, € um tipo de
indicador que visa em detectar qual a aplicabilidade da equipe de manutencdo em reparar as
anomalias, diferente do MTBF que quanto maior os intervalos de falhas melhor é para o
empreendimento, o ideal para o MTTR é que o tempo seja reduzido, levando em consideracéo

a qualidade do servigo realizado.
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Tempo Total de Manutencao

Numero de Reparacdes

A Disponibilidade Fisica é a relacdo entre o tempo em que um ativo estd em condicfes
de funcionamentos previstos e o total de horas calendario, tendo como H1= Horas calendarios
mensais e a H2= Horas paradas para a manutencdo, desse modo, a porcentagem que O
equipamento obteve a sua disponibilidade fisica, podendo ser expressa da seguinte forma.

" H1 —H2
Y DISPONIBILIDADE FISICA = T X 100

Os custos de manutencdes e faturamentos € uma forma de quantificar os impactos que
a manutengdo executada esta influenciando nos custos do empreendimento, ou seja, 0 quanto
que o edificio esta se beneficiando, ja que as manutencfes sdo vistas como um desperdicio e

nao um investimento.

Custo Total de manutencio
CMF = x 100
Faturamento Bruto

Os custos de manutengdo ERV é um tipo de indicador que analise o custo de manutencéo
e a compra de um novo e equipamento, ele visa salientar se 0s processos de manutencao ou
realizar uma troca do mesmo, é mais vantajoso para o empreendimento, pode ser utilizado para

equipamentos, sistemas hidraulicos, elétricos, entre outros.

Total gasto em manutencdo do ativo
CPMR = , x 100
Valor de comprado equipamento

Os custos de mao de obra analisam a proporc¢éo entre 0s custos com a mao de obra e aos custos
totais da manutencdo, a partir desse indicador, deriva-se alocacdo de méao de obra em servicos
de manutencao, ou seja, é possivel avaliar o andamento do desempenho da manutencdo em cada

atividade exercidas.
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. Custo total de mo de obra
CUSTO MAQO DE OBRA = — x 100
Custo total de manutencio

Resultados e Discussao

Ao analisar o resultado do roteiro de identificacdo, nota-se que € relevante a utilizagdo
desse programa de manutencdo para o desempenho e desenvolvimento do empreendimento,
tendo em vista que é de extrema importancia os fundamentos tedricos das normas técnicas.
Diante desse fato, é necessario que cada edificio detenha, de forma particular, a sua rotina de
manutencao e seus sistemas de controle.

A adequada manutencdo predial se baseia na necessidade de cada edificacdo, através
dos laudos de inspecdo, do plano de manutencdo, da periodicidade, podendo ser uma
manutencdo preventiva, e em outros casos, uma manutencgédo corretiva planejada, pois, tem um
potencial de evitar prejuizo sem interromper a disponibilidade do local ou do equipamento.
Todavia, deve-se zelar pelo conforto, seguranca e as questdes financeiras do edificio.

A organizacdo das agdes deve ser definida em planos, no qual reduzam as intervengdes
rotineiras e que eliminem as falhas existentes e eliminem as futuras falhas. A manutencéo exige
um planejamento bem alinhado, no qual os gestores e proprietarios estejam cientes das

interferéncias e ac0es a serem executadas.

Conclusoes

O roteiro de identificacdo de acdes elaborado para empreendimentos, tem como objetivo
de auxiliar gestores, profissionais da area da construcao civil e proprietarios, dos procedimentos
que devem ser executados para a realizacdo da correta manutencdo, dessa forma garantindo o
aumento da vida util do edificio e a diminui¢do de falhas através das intervengdes a serem
realizadas, para 0s proprietarios, que na maioria das vezes sdo pessoas leigas em normas e em
procedimentos de manutencdo, sugere-se um manual interativo, de facil compreensao e de facil
acesso.

A prética da manutencdo predial é importante para todas as areas envolvidas, como
construtores, sindicos, condéminos, porém ainda existem diversos obstaculos tanto cultural,
como econdmico, que, por falta da devida informagdo, ndo despertam um comportamento
frequente na concepcdo e execugdo dos processos. De certo modo, o esclarecimento aos

usuarios e proprietarios € essencial quando se refere as responsabilidades e conservacdo de
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imoveis que a NBR 15575:2012 - Edificagdes Habitacionais — Desempenho determina, partindo
da construtora de uma maior atengao aos construtores para a exposi¢céo da importancia das agdes
a serem tomadas e do plano de manutencéo, por esse motivo entende-se a necessidade de se
fazer claro nas informacGes passadas ao proprietario no ato da entrega das chaves.

Sendo assim, atraves deste estudo, propde-se a elaboracdo de um manual do proprietéario
interativo, simples e de facil compreensdo, com as principais informagdes de manutencGes
preventivas que sdo de responsabilidade do usuério, ndo excluindo a necessidade de um manual
completo com referéncias normativas.

Dessa forma, esse estudo manifestou o conceito de que ainda hd um longo caminho a
ser percorrido na questdo do desenvolvimento de novos métodos, da conscientizacdo da
sociedade e no controle dos sistemas prediais, do quéo significativo € a manutencdo adequada

nos empreendimentos.
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