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IMPOBTANCIA E DIRETRIZES PARA ELABORACAO DE MANUAL DE
OPERACAO, USO E MANUTENCAO PARA CASAS DE LIGHT STEEL FRAMING

Liara Seben

RESUMO

O setor da construcdo civil se configura altamente competitivo e exigente, diante desse
cenario critérios de qualidade se tornam cada vez mais decisivos para 0 sucesso das empresas
e satisfacdo dos clientes. As edificagcdes sdo bens duraveis e para se obter bom desempenho
durante sua vida Util demandam de cuidados por parte de seus usuarios que devem ser
norteados pelas empresas construtoras. O Manual de Operacdo, Uso e Manutencdo das
EdificacBes tem essa funcdo, se apresentando como importante meio de comunicacdo entre
construtor e consumidor. Nessa perspectiva o objetivo desse trabalho é apontar a importancia
e as diretrizes para elaboracdo do Manual de Operacédo, Uso e Manutencdo para residéncias de
Light Steel Framing. Para o desenvolvimento desse trabalho foi realizada reviséo
bibliografica e analise de pesquisas, chegando-se a conclusdo de que apesar de sua
obrigatoriedade ainda se faz ausente ou dispdem de uma elaboragdo superficial, sem a
abordagem dos itens minimos apontados pela normativas

Palavras-chave: Qualidade. Garantia. Desempenho.

IMPORTANCE AND GUIDELINES FOR THE COMPILATION OF THE
OPERATION, USE AND MAINTENANCE GUIDE OF LIGHT STEEL FRAMING
RESIDENCES

ABSTRACT

The construction industry is highly challenging and competitive, which makes the quality
criteria increasingly decisive to the companies’ success and the satisfaction of its customers.
The constructions are durable goods and, in order to have a good performance during its
lifecycle, demand certain precautions from the users, precautions that should be guided by the
construction companies. The Buildings Operation, Use and Maintenance Guide has this
function, being an important form of communication between the constructors and the
consumers. Under this perspective, this article’s objective is to discuss the importance and the
guidelines for the compilation of the Operation, Use and Maintenance Guide of Light Steel
Framing residences. In the development of this article were used methods such as the
bibliographic review and the research analysis, which led to the conclusion that, even though
the Operation, Use and Maintenance Guide of Light Steel Framing residences are obligatory,
in most cases they are still missing or superficially elaborated.

Key-words: Quality. Warranty. Performance.



1 INTRODUCAO

A construcdo civil sofre com a grave crise econémica que acomete o Brasil. No
cenario atual nos deparamos com restricdo de crédito e investidores com receio de imobilizar
capital. Sob essa perspectiva a qualidade e confiabilidade de empresas e profissionais da
construcdo civil se torna uma exigéncia para se manter no mercado que se apresenta altamente
concorrido. Com intuito de garantir aos consumidores parametros para determinar a qualidade
e durabilidade das edificacbes em 2013 foi elaborada a ABNT NBR 15575 Edificacdes
habitacionais — Desempenho, que estabelece periodos de garantia e a obrigatoriedade dos
Manuais de usuario, onde sao delimitadas as obrigacGes das empresas construtoras quanto aos
quesitos de qualidade em paralelo com as medidas de manutencdo e boas praticas por parte
dos usuarios.

Baroni (2010), aponta que “a efetivacdo da entrega de uma obra ndo se restringe
exclusivamente pela entrega das chaves”, o Codigo de Defesa do Consumidor (1990) estipula
que todo bem tenha um periodo de garantia e ainda que junto deste seja fornecido manual de
instrucdo e instalacdo. Na construcdo civil conta-se com o Manual de Operacdo, Uso e
Manutencdo das Edificacdes, a ABNT NBR 14037 (1998) que orienta sobre o contedo do
Manual e sua apresentagéo.

O Manual é um documento técnico, sua elaboracdo € de incumbéncia de engenheiros
e arquitetos, de acordo com Maffei (2017) o Manual deve assegurar informacdes detalhadas
sobre os diversos sistemas que compdem a edificacdo, como estrutura, instalacdes elétricas,
hidraulicas, incéndio, piscinas e também apresentar informacGes sobre periodos de garantia,
fornecedores, equipamentos e materiais utilizados, orientagdes para correto uso e manutencao,
entre outros.

Nos ultimos anos € possivel identificar incentivos a novas tecnologias no setor da
construcdo civil, despontando o principio de construcdo racionalizada com processos
industrializados, em decorréncia da crise econdmica, alternativas construtivas mais eficazes e
rentaveis passaram a ser consideradas. Nessa perspectiva o Light Steel Framing — LSF ganha
destaque, sendo objeto de vérias pesquisas e estudos que comprovam suas vantagens em
comparacdo ao método tradicional composto de concreto armado e alvenaria. Conforme
exposto por Campos (2014), em 2003 a Caixa Economica Federal publicou “Sistema
construtivo utilizando perfis estruturais formados a frio de aco revestido (Steel Framing) -
requisitos e condi¢cbes minimos para financiamento pela CAIXA” onde sd3o apresentadas

exigéncias para financiamento de habitagdes em LSF que até entdo ndo contavam com



nenhuma normatizagdo. Em 2008 o Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV destinado
a habitacdo de interesse social também abrange 0 método construtivo LSF. Contrastando com
essas propostas e incentivos depara-se com a resisténcia e dificuldade de aceitacdo dessa
tecnologia construtiva por parte dos consumidores, que em grande parte desconhecem 0s
principios técnicos que a constituem e os procedimentos de manutencdo e conservacgao
necessarios para que vida util da edificagdo seja atendida.

De acordo com ABNT NBR 14037, “a busca da qualidade no processo de producéo
das edificacbes, € uma das metas que nos ultimos anos impulsiona a introducdo de
significativas mudancas na construgao civil”, afirmando a relevancia do Manual de Operagéo,
Uso e Manutencdo das Edificacbes, sendo o responsavel pela apresentacdo do método
construtivo, orientacdo sobre seu correto uso e medidas que proporcionam sua durabilidade e
integridade.

Nessa perspectiva 0 objetivo geral desse trabalho é apresentar o processo de
elaboracdo de um Manual de operacdo, uso e manutencao para casas de LSF. Para tanto foram
cumpridos os objetivos especificos de enfatizar a importancia da elaboracdo do Manual em
conformidade com as diretrizes das normativas, verificar a qualidade dos Manuais
desenvolvidos por empresas construtoras por meio de revisao bibliografica, e apontar as
vantagens da entrega do Manual tanto para a empresa construtora quanto para o consumidor.

Conforme a Camara Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC, (2014) “é
importante destacar que a evolugdo dos produtos, dos métodos construtivos, da complexidade
dos empreendimentos, das boas praticas de mercado e do perfil dos consumidores, também
deve ser considerada para elaboragdo dos manuais”.

Junto com a inovacdo tecnoldgica é fundamental que sua apresentacdo seja realizada
aos consumidores de forma eficiente por meio de ferramentas acessiveis, no caso da
construcdo civil, os Manuais. Assim, 0s consumidores sdo 0s responsaveis por avaliar e

garantir sua funcionalidade, validando sua qualidade e viabilidade.



1.1  MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DE EDIFICACOES

1.1.1 Contextualizacao

A seguir alguns termos sdo definidos e explicados de acordo com as normas da
ABNT. A compreensao desses termos € necessaria para a correta abordagem na elaboracao de
Manuais.

Garantia: “termo de compromisso de funcionamento adequado de uma edificagéo,
componente, instalacdo, equipamento, servico ou obra, emitido pelo seu fabricante ou
fornecedor.” (ABNT NBR 14037, 1998). O prazo de garantia se inicia na entrega da
edificacdo e tem seus prazos estipulados pela ANBT NBR 15575 (2013), os prazos se
diferenciam de acordo com o sistema abordado.

Vida util: “medida temporal da durabilidade de um edificios ou de suas partes”
(ABNT NBR 15575, 2013). Nao deve ser confundida com a garantia, pois esta é o tempo que
a empresa construtora precisa garantir de funcionalidade para estrutura enquanto a vida util é
0 tempo total que a edificacdo atende as especificacdes para as quais foi projetada, recebendo
as manutencgdes adequadas.

Vida util de projeto — VUP: “periodo estimado de tempo para o qual um sistema é
projetado, a fim de atender os requisitos de desempenho”. (ABNT NBR 15575, 2013).

Manutencdo: “Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou
recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as
necessidades e seguranga dos seus usuarios”. (ABNT NBR 14037, 1998)

Conforme Ferreira, (2010 apud. Cantarelli 2017), a manutencdo abrange temas que
vao além de simplesmente garantir seu bom estado, como questdes legais, sociais, econémicas
e ambientais. Assim sendo, a manutencdo é fundamental para atender as especificacdes de
garantia e vida (til da edificacdo, apresentando grande relevancia em uma esfera mais ampla,
pois edificacfes onde sdo executadas as manutencdes preventivas e corretivas adequadamente
a durabilidade é ampliada, dessa maneira recursos financeiros, naturais e humanos podem ser
otimizados e poupados.

Desempenho: “condigdes que expressam qualitativamente os atributos que a
edificacdo-habitacional e seus sistemas devem possuir, a fim de que possam satisfazer as
exigéncias do usuario”. (ABNT NBR 15575, 2013), ou seja, € o0 comportamento da edificacdo

na fase de utilizagao.



Sistema construtivo: “conjunto de principios ¢ técnicas da engenharia e da

arquitetura utilizado para compor um todo capaz de atender aos requisitos funcionais para os

quais a edificacdo foi projetada, integrando componentes, elementos e instalagdes”. (ABNT
NBR 5674, 1999)

1.1.2 Aspectos Legais

De acordo com Maffei (2017), a obrigacdo legal da elaboracdo de Manuais de

Operacdo, Uso e Manutencdo pelas construtoras € amparada pelas leis que resultam dos

esforcos legislativos que buscam certificar a qualidade almejada por parte dos consumidores,

bem como do resguardo de direitos e deveres da empresa.

A abordagem legal estd pautada nos seguintes documentos:

Cadigo Civil (2002);
NBR 14037 (1998);
NBR 4574 (1999);
NBR 15575 (2013);
NBR 16280 (2014).

O Cadigo Civil (2002), estabelece em seus artigos 618 e 937 que as empresas

construtoras devem fornecer garantia de seus empreendimentos bem como 0s consumidores

devem presar as orientacOes e atender as condices apresentadas no Manual para ndo perder o

direito a garantia.

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras
construgdes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucdo
responderd, durante o prazo irredutivel de 5 anos, pela solidez e
seguranca do trabalho, assim em raz&o dos materiais, como do solo.
Art. 937. O dono do edificio ou construcdo responde pelos danos que
resultarem de sua ruina, se estd provier de falta de reparos, cuja
necessidade fosse manifesta

A ABNT NBR 14037 (1998) além de impor a necessidade do Manual ainda expdem

os itens obrigatorios que devem ser abordados, citando passo a passo a estrutura a ser

desenvolvida para se obter uma boa apresentacdo, de maneira que atenda sua finalidade

conforme citado a seguir:

- informar aos usudrios as caracteristicas técnicas da edificacdo construida;



- descrever procedimentos recomendaveis para o melhor aproveitamento da

edificacao;

- orientar os usuarios para a realizacdo das atividades de manutencao;

- prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado;

- contribuir para o0 aumento da durabilidade da edificag&o.

Em consonancia com a ABNT NBR 5674 (1999) o Manual deve apontar os
parametros para a manutencdo de acordo com o tipo de uso a que se destina a edificacdo; o
tamanho e a complexidade dos elementos que compdem a edificacdo; e ainda considerar as
interferéncias na vizinhanga e entorno. Para atender essas condi¢des as diretrizes abaixo
devem ser atendidas:

e Padrdes de operacdo que assegurem a preservacdo do desempenho e do valor
das edificacGes ao longo do tempo;

e Fluxo de informagGes entre os diversos intervenientes do sistema, incluindo
instrumentos para comunicagdo como proprietario e 0s USUArios;

e Atribuiges, responsabilidade e autonomia de deciséo dos intervenientes.

Esses padrdes, informacoes, atribuicdes e responsabilidades integram o Manual, que
norteia 0s usuarios para a adequada conduta ao usufruir a edificacdo, e ainda € 0 meio de
comunicagéo entre as empresas construtoras e seus consumidores.

Estabelecendo a relagdo de interdisciplinaridade, o Manual ainda deve atender a
ABNT NBR 15575 (2013), que estabelece requisitos relativos ao desempenho das edificacdes
habitacionais. Essa norma traz o conceito de comportamento em uso dos componentes e
sistemas das edificacOes, devendo atender as necessidades dos usuarios ao longo dos anos,
promovendo o amadurecimento e melhoria da relacdo de consumo no mercado imobiliario, na
medida em que todos os participantes da producdo habitacional sdo incumbidos de suas
responsabilidades: projetistas, fornecedores de material, componentes, sistemas, construtor,
incorporador e usuario.

Como as edificagdes sdo bens duraveis € comum que ao longo do tempo seus
proprietarios recorram a reformas, que vdo desde ampliacGes até adequagdes para melhor
atendimento das necessidades de seus proprietarios, ou ainda questdes estéticas, dentre outras
motivagdes. Dessa maneira, a elaboracdo do Manual deve abordar essa temética em
observancia a ABNT NBR 16280 (2014) que estabelece requisitos para o sistema de gestdo e
controle de processos, projetos, execucdo e seguranca a serem adotados na execugdo de

reformas em edificagbes completando o conceito de orientar o correto uso do imovel.



1.1.3 Aspectos Praticos

“O Manual de Operacéo, Uso e Manutencdo é um dos mais importantes documentos
fornecidos ao proprietario de um imdvel. E nele que estdo descritas as inter-relacdes dos
incorporadores e condominios, e as regras para se ter direito a garantias”. Pois sua finalidade é
indicar a correta maneira de utilizagdo e manutencdo das edificagcbes. (ANTONIAZZI, 2012).

Apesar de no contexto atual as empresas construtoras ndo darem a devida
importancia a esse documento, o mesmo é de fundamental importancia para
a gestdo da entrega de empreendimentos da empresa, uma vez que esclarece
as responsabilidades dos construtores no que diz respeito a garantia de
atendimento da vida Gtil da edificacdo, bem como garante 0 maximo de
informagdes aos proprietarios e ao condominio sobre a edificacdo. Também
esclarece as diretrizes fundamentais para a correta forma de manutencéo do
edificio, de modo a prevenir danos decorrentes do mau uso, assegurando a
durabilidade, vida util, e possibilitando maior economia no caso da
necessidade de futuras intervencdes. (CANTARELLI, 2017)

As empresas construtoras estdo cada vez mais preocupadas com a qualidade das
edificacbes que oferecem, pois, a qualidade estd diretamente ligada a satisfacdo do
consumidor. Na construcdo civil varias certificacbes de qualidade sdo aplicadas para
consegui-las, muitos fatores sdo avaliados, a obrigatoriedade da entrega do Manual €
unanimidade, pois além de orientar o usuario sobre as boas praticas necessaria para otimizar a
edificacdo, também apresenta os materiais, equipamento e método construtivo empregados,
assim sendo as empresas construtoras empenham esforcos em trabalhar com materiais e
servicos de boa qualidade, dentro do estabelecido em projeto e planejamento prévio
(ANTONIAZZI, 2012).

O Manual é um documento elaborado por engenheiros e arquitetos, comtemplando
processos técnicos, cabe ressaltar que deve-se tomar cuidado com a linguagem adotada para
que seu objetivo seja cumprido, sendo de extrema importancia que essa linguagem seja
adequada e compativel com o publico a que se destina, em sua maioria sdo leigos a termos e
conceitos técnicos do setor da construgao civil.

“Assim como o fornecimento do Manual ao proprietario ¢ indispensavel perante a
legislacdo brasileira, a qualidade das informacdes levantadas para este documento é vital para
que ele seja devidamente compreendido”. (ANTONIAZZI, 2012)

Fica evidente a necessidade de conciliar informacges técnicas, levantadas de maneira
responsavel sendo fiel ao projeto e a execucéo realizada, com uma apresentacdo e linguagem

de facil assimilag&o, incentivando o uso do Manual, a fim de que 0 mesmo néo seja ignorado
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pelo consumidor, mas uma fonte de informagdo e orientagdo efetiva. Segundo Cantarelli
(2017), depara-se com uma deficiéncia na transmissdo da informacdo do fornecedor para o
consumidor, em decorréncia da superficialidade e generalidade com que os Manuais sdo
elaborados. Dessa maneira ressalta-se a grande importancia da seriedade de ser adotada ao
elaborar esse documento, de acordo com o Guia da CBIC, (2014) empresas do ramo da
construcdo civil que adotam esse procedimento demonstram grande melhoria na gestdo de
entrega dos empreendimentos, bem como no processo de pos-venda e assisténcia técnica,

melhorando a imagem da empresa perante o consumidor.

1.2 METODO CONSTRUTIVO LIGHT STELL FRAMING

Light Steel Framing - LSF é a denominacdo mundialmente conhecida para definir
estruturas de perfis de agco moldados a frio. Ao analisar a tradugdo de cada palavra
isoladamente € possivel compreender a esséncia do método, light significa leve, steel significa
aco e framing significa estrutura. Assim sendo a abordagem refere-se a estruturas leves de
aco.

Esse método surgiu apos a segunda guerra mundial, com o grande desenvolvimento
da industria de aco no Estados Unidos, os perfis moldados a frio passam a ser empregados na
construcdo civil em substituicio a madeira, conferindo maior resisténcia e capacidade
estrutural para as habitacdes. Trata-se de um sistema construtivo racionalizado e industrial,
onde projeto e execucdo devem ser pensados e planejados de maneira integrada, pois nao
permite adaptacGes em canteiro de obra. Esse método é considerado um modelo de construgédo
seca, pois a utilizacdo de agua se restringe as etapas de fundacdo e assentamento de
revestimentos. Se apresenta como uma alternativa mais sustentavel, agil e tecnoldgica em
comparacdo ao método convencional adotado no Brasil constituido de concreto armado e
alvenaria. (CAMPOS, 2017).

1.2.1 Fundacéo

De acordo com Crasto (2005) a estrutura do sistema construtivo LSF é denominada
leve em comparagdo a outros sistemas como pré-moldado ou concreto armado. Considerando
a transmissdo uniforme de esforcos para a fundacdo associada a leveza da estrutura
normalmente sdo utilizados radies e sapata corrida como fundacgdo. No entanto, cabe ressaltar

que para a definicdo da fundacdo tambem devem ser consideradas as caracteristicas do solo
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onde sera realizada a construcdo, adotando-se a op¢do mais apropriada apos estudo feito por
meio de sondagem do solo.

“O radier ¢ um tipo de fundacao rasa, similar a uma laje de concreto armado, € que
transmite com homogeneidade o peso da edificagdo para o solo”, € o tipo de fundacao mais
comum para edificagdes de LSF, tem féacil execugdo e baixo custo, contribuindo
economicamente (CAMPOS, 2017).

Figura 1: Corte esquematico de uma laje em radier.
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Fonte: Adaptado de Steel Framing: Arquitetura, 2012

“As sapatas corridas sdo superficies planas para apoio da constru¢do e que
transmitem o peso da estrutura diretamente para o solo”, as sapatas comumente utilizadas se
concentram em pontos isolados, localizadas nos pilares da estrutura, como no LSF a
transmissdo ocorre uniformemente, as sapatas corridas atendem mais adequadamente as
cargas, pois se distribuem continuamente em toda regido onde se apresentam as paredes.
(CAMPQS, 2017).
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Figura 2: Corte detalhado de fundagdo sapata corrida.

Fonte: autora, 2018.

1.2.2 Estrutura

A estrutura é constituida de perfis de aco galvanizado moldados a frio basicamente
do tipo U ou Ue. A combinacdo desses perfis formam os painéis estruturais, os perfis sao
denominados de montante e guia de acordo com as disposi¢bes vertical ou horizontal,
respectivamente. lgualmente como nas constru¢fes convencionais devem ser utilizados
reforcos sobre as aberturas que receberdo as esquadrias, dessa maneira é feita uma

combinacéo de perfis que constituem as vergas e contra-vergas. (VIVAN, 2016)
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Figura 3: Desenho esquematico de painel com abertura
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Fonte: Steel Framing: Arquitetura, 2012

Para garantir a estabilidade global da estrutura diante da acdo do vento € usado um
sistema de contraventamento, que de acordo com Campos (2017) “podem ser feitos de perfis
Ue instalados na diagonal, bloqueadores em perfil U, placas OBS — Oriented Strand Board,
placas de Gousset ou fitas metalicas”.

A estrutura da laje também ¢é feita com perfis metélicos seguindo a disposicdo dos
montantes.

1.2.3 Cobertura

A cobertura para edificacbes de LSF tem sua forma e disposicdo semelhante a
convencional executada em madeira com caibros, tercas e etc., podendo ser inclinado ou
plano de acordo com a estética desejada. De acordo com Campos (2017) a diferenca consiste
no material utilizado, para LSF a estrutura da cobertura também é de montada com perfis de
aco galvanizado formando as trelicas e tesouras usuais.

Ainda baseado no estudo de Campos (2017) no sistema construtivo LSF permite

varios tipos de telhas: cerdmicas, metélicas e asféalticas.
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1.2.4 Fechamentos

O fechamento no sistema construtivo LSF pode ter duas fungbes: estrutural e
acabamento. Segundo Vivan, (2016) os mais utilizados para o fechamento s&o as placas de
OBS, placas cimenticias, placas de gesso acartonado.

De acordo com Campos (2017) as placas de OBS sdo constituidas de lascas de
madeira reflorestada prensadas em camadas. Exercem funcao estrutural na edificacdo atuando
como contraventamento, sua espessura e espacamento variam de acordo com a carga e 0
projeto. A orientacdo é que seja realizado o posicionamento na vertical de modo que a maior
dimensdo permaneca fixada no perfil correspondente ao montante, essa fixacdo € realizada
por meio de parafusos.

As placas cimenticias sdo utilizadas para vedacdo externa, proporcionando aparéncia
semelhante a alvenaria, ou permitindo outros tipos de revestimento de acordo com a estética

desejada.

As placas cimenticias utilizadas no sistema Light Steel Frame séo fabricadas
com a tecnologia CRFS — Cimento Reforgado com Fios Sintéticos, a partir
de uma massa homogénea de cimento Portland com polpa ou fibras mineral
celuloses e fios sintéticos, que reforcam a estrutura da chapa. Suas
caracteristicas garantem a placa cimenticia uma alta resisténcia a impactos,
cupins e microrganismos, além de ser resistente a umidade (CAMPOS,
2017).

Para o fechamento interno sdo utilizadas as placas de gesso acartonado. Conforme
apontado por Campos (2017), de acordo com as exigéncias do ambiente as caracteristicas das
placas sdo determinadas:

e Placas Standart (ST) - para ambientes livres de umidade.

e Placas Resistentes a Umidade (RU) — para ambientes umidos e molhaveis.

e Placas Resistentes ao Fogo (RF) — para ambientes que necessitam de maior
tempo de resisténcia ao fogo.
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Figura 4: Detalhe esquematico de uma residéncia em Light Steel Framing
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Fonte: Steel Framing: Arquitetura, 2012

2 ANALISE E RESULTADOS

Para o desenvolvimento desse trabalho foi inicialmente realizado um estudo
bibliografico com intuito de identificar e compreender a necessidade e o contedo do Manual
de Operacdo, Uso e Manutencao de Edificacdes.

Através da pesquisa em artigos, monografias, guias, leis e normas foi estruturada a
primeira etapa do trabalho que englobou introducéo, justificativa, relevancia, objetivos e
contextualizacéo, abordando os aspectos legais e praticos que envolvem sua composicao.

Em seguida, foram identificadas as diretrizes praticas para elaboracdo de um Manual
de Operagdo, Uso e Manutencdo para Casas de Steel Framing. A estrutura adotada é

semelhante a proposta pelo Guia da CBIC (2014), conforme segue:




16

2.1 APRESENTACAO

No primeiro topico do Manual, deve ser apresentada a finalidade do Manual
ressaltando as determinacGes da ABNT NBR 14037 (1998).
e informar aos usuarios as caracteristicas técnicas da edificacao construida;
e descrever procedimentos recomendaveis para o melhor aproveitamento da
edificacéo;
e orientar 0s usuarios para a realizacdo das atividades de manutencao;
e prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso inadequado;
e contribuir para o aumento da durabilidade da edificag&o.

Ainda conforme a ABNT NBR 14037 (1998) e o Guia da CBIC (2014) deve ser
realizada a definicdo de termos comuns da construcdo civil, para que 0s usuarios e
proprietarios facam a correta assimilacdo das orientacbes apresentadas. Alguns termos
abordados devem ser apresentados com definicdo: area molhada, area molhavel, area seca,
durabilidade, empresa autorizada pelo fabricante, empresa capacitada, empresa especializada,
garantia, habite-se, manutencdo, manutencdo preventiva, manutencdo corretiva, solidez da

construcdo, vida Util, dentre outros.

2.2 GARANTIA

O segundo tépico do Manual deve indicar os prazos de garantia dos sistemas,
elementos, componentes e instalacdes da edificacdo, estipulados pela ABNT NBR 15575
(2013).

A garantia dos materiais e equipamentos concedida pelos fabricantes deve ser
repassada ao usudrio e inclusa na garantia concedida pela empresa construtora tem seu inicio
na entrega do imovel ou habite-se, conforme orientagdo do Guia da CBIC (2014).

Independente da entrega da garantia ao proprietario por meio documental, sua
responsabilidade é implicita, assegurada pelo Cddigo de Defesa do Consumidor (1990),
conforme defende Cantarelli (2017) “A garantia legal existe independentemente de termo
escrito, pois a mesma decorre da lei, sendo obrigatoria, incondicional, irrestringivel e
inegociavel.” Enquanto a garantia contratual, consiste na entrega de documento padronizado

informando os prazos de garantia conforme desempenho e as normas regulamentadoras.
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Assim sendo, pode-se afirmar que a garantia € um direito do consumidor, efetuando a

entrega da garantia por meio documental as empresas construtoras imprimem maior

transparéncia na relacdo entre construtor e consumidor, conferindo maior confiabilidade e
credibilidade.

2.2.1 Perda da Garantia

A perda da garantia se configura diante das seguintes situacdes, conforme o Guia da
CBIC (2014).

Caso durante o prazo de vigéncia da garantia ndo for observado o que dispde o
Manual do Proprietario, o Manual das Areas Comuns e a norma NBR 5674 -
Manutencdo de edificagBes: procedimento-pertencente da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT);

Pelo decurso dos prazos de garantia;

Caso nos termos do artigo 393 do Cadigo Civil, ocorrer qualquer caso fortuito, ou
de forca maior, que impossibilite a manutencédo da garantia concedida.

A realizacdo pelo adquirente ou ocupante do imdvel, a qualquer titulo, de
quaisquer modificacbes ou alteracbes das caracteristicas de construcdo do projeto
original.

A utilizacdo inadequada de seu imdvel, em suas caracteristicas basicas de projeto,
tais como: sobrecargas estruturais além das permissiveis, sobrecargas elétricas
além das previstas em projeto e outras eventuais descaracterizagdes dos
acabamentos, revestimentos e das instalagdes entregues.

A méa conservacdo, a falta de manutencdo preventiva e a intervencdo de
profissionais ndo qualificados.

Caso seja executada reforma ou descaracterizacbes dos sistemas na unidade
autdbnoma ou nas areas comuns, com fornecimento de materiais e servi¢os pelos
préprios usuarios.

Caso os proprietarios ndo permitirem o acesso do profissional destacado pela
Construtora e/ou Incorporadora, nas dependéncias de sua unidade e nas areas
comuns, para proceder a vistoria técnica ou servigos de assisténcia técnica.

Caso forem identificadas irregularidades na vistoria técnica e as devidas

providéncias sugeridas ndo forem tomadas por parte do proprietario.
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e Caso ndo for elaborado e executado o Programa de Manutencdo Preventiva de

acordo com a ABNT NBR 5674 - Manutencéo da Edificacao.
Para que essas exigéncias sejam atendidas se faz necessario que as empresas
construtoras facam a descri¢do detalhada das caracteristicas do imovel através de memorial
descritivo, principalmente se tratando do método construtivo LSF, pois este ainda desperta

dividas e incertezas em muitos consumidores.

2.2.2 Assisténcia Técnica

O Manual deve orientar de maneira clara e objetiva o procedimento pelo qual o
proprietario deve solicitar assisténcia técnica.

Como prevé a ABNT NBR 14037 (1998) de constar no Manual 0 meio para
solicitacdo da assisténcia técnica, que pode ser por e-mail, através de solicitacdo entregue
pessoalmente ou outra, desde que apresentada no Manual para nortear a conduta do
proprietéario. Deve ainda, ser especificado prazo para que as medidas cabiveis sejam adotadas.
O Manual deve ainda alertar que sendo indevida a solicitacdo, ou seja, quando ndo se

enguadra nas limitacdes impostas pela garantia, o servico sera cobrado do proprietéario.
2.3 MEMORIAL DESCRITIVO
Nesse topico é apresentada a descri¢cdo de como € construida a edifica¢do. A seguir sdo

elencados os itens propostos pelo Guia da CBIC (2014), para elaboracdo o memorial

descritivo:

Cargas estruturais maximas admissiveis nas estruturas e vedacoes;

e Cargas maximas nos circuitos elétricos admissiveis;

e Sistemas equipotencializados, seu detalhamento e componentes;

e Descricédo dos sistemas e, quando aplicavel, dos elementos e equipamentos;

e Desenhos esquematicos, com dimensdes cotadas, que representem a posicao das

instalagdes e dos quadros elétricos;

Informacgdes sobre aspectos relevantes ao proprietario e ao condominio, como

propriedades especiais previstas em projeto e sistema construtivo empregado;
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e Relacdo dos componentes utilizados para acabamentos (por exemplo,
revestimentos ceramicos, tintas, metais, ferragens, esquadrias, vidros etc.) com as

suas especificacoes;
e Sugestdo ou modelo do programa de manutencéo;

e Vazdes maximas e minimas, poténcia ou outros parametros previstos em projetos
para 0s sistemas que receberdo componentes instalados por conta do cliente, por
exemplo, sistemas hidraulicos de &agua fria e agua quente, aquecedores,
iluminacdo etc.;

O memorial descritivo € um documento comum na construcdo civil, sendo utilizado
para planejamento, orcamento e execuc¢do da edificacdo. Para a composicdo do Manual é de
extrema relevancia, pois é através dele que o proprietario podera se familiarizar com o
imovel.

Como o metodo de LSF ndo é muito conhecido no Brasil, o memorial descritivo
torna-se essencial para o entendimento e correta compreensao da edificacdo, pois é através do
memorial que o proprietario tera conhecimento da constitui¢do da edificacdo e seus sistemas.

O memorial descritivo, bem como os projetos e apresentacdo dos layouts que devem
ser fornecidos ao proprietério, sdo o parametro para o melhor aproveitamento da edificagdo e
conscientizacdo de suas limitagdes para possiveis ampliacdes e alteracBes, sem prejuizo a
edificacdo evitando a perda da garantia nem comprometer o periodo de vida til de projeto

(VUP, exposto abaixo:

Tabela 1: Vida Util de Projeto (VUP)

Sistema VUP Minima - Anos
Estrutura >=50
Pisos internos >=13
Vedacéo vertical externa >=40
Vedacdo vertical interna >=20
Cobertura >=20
Hidrossanitario >=20

Fonte: ABNT NBR 15575 ( 2013)
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2.4 FORNECEDORES

Nessa etapa todos os envolvidos no desenvolvimento do empreendimento sdo
indicados, desde projetistas até fornecedores de materiais. Essa relagcdo servira de suporte para
0S USUarios caso seja necessaria a consulta para sanar quaisquer duvidas pertinentes no
decorrer do uso da edificacdo. Na relacdo dos fornecedores deve constar ainda o telefone da
empresa ou individuo responsavel para contato. Essa orientacdo € sustentada pelas NBR
14037 (1998), NBR 15575 (2013), NBR 5674 (1999) e ainda pelo Guia da CBIC (2014)
pautado nas normativas citadas.

Além de listar os fornecedores referentes a construcdo da edificacdo, atendendo a
ABNT NBR 14037 (1998) é necessario apontar as diretrizes para colocacdo da edificacdo em
uso, ou seja, indicar enderecos, telefone e documentacdo necessaria para solicitar a
disponibilizagdo de servigos publicos como agua e energia elétrica, instruir sobre a correta
instalacdo de equipamentos que a edificacdo tiver especificagdo para comportar e ainda
instalacdo de mobilias. Sendo LSF o método construtivo adotado é extremamente importante
orientar o procedimento adequado para fixacdo de mobilia nas paredes para ndo haver
danificacdo da estrutura. Ainda cabe salientar a localizagdo dos dispositivos como quadro de
energia, disjuntores, registros, equipamentos hidraulicos, sendo plausivel a utilizacdo de
layouts com nomenclatura dos elementos que compdem esses dispositivos e correta maneira

de acionamento.

2.5 MANUTENCAO

A partir desse tdpico as orientacdes passam a enfatizar sobre as responsabilidades do
usuario para a adequada utilizacdo da edificacdo, propiciando a qualidade da mesma no
decorrer de sua vida atil. Conforme explanado no Guia da CBIC (2014), este item do Manual
apresenta as seguintes informacoes:

* Descricao construtiva do sistema;

* Orientacdo quanto aos cuidados de uso;

* Procedimentos de manutencgao;

* Prazos de garantia;

» Fatores que acarretam a perda da garantia.

E indicado que seja realizada a abordagem dessas informacdes para cada sistema que

constitui a edificagdo como: instalagdes hidraulicas, instalagdes elétricas, estrutura e vedagéo,
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cobertura, revestimentos, pisos, dentre outras de acordo com a complexidade e porte da
edificacdo.

Seguindo as diretrizes do Guia da CBIC (2014) a tabela abaixo pode ser usada de
modelo para as orientacOes referente a periodicidade das manutencfes, o responsavel e a

atividade apropriada para a realizagéo desta.

Tabela 2: Acompanhamento de manutencéo.

Periodicidade Atividade Responsavel
Informar periodo de Informar qual a atividade | Apontar responsavel para
intervalo para realizagdo | deve ser realizada. desempenhar a atividade.
da atividade.

Fonte: Adaptado do Guia da CBIC (2014)

Ainda nessa etapa é reforgado o periodo de garantia para cada sistema, enfatizando
as causas da perda da mesma, que podem decorrer da auséncia ou procedimento inadequado
de manutencdo, ou devido ao uso incorreto. Por isso como ja ressaltado é de grande
importancia que a descricdo do sistema e a instrucdo de uso seja realizada de maneira
responsavel e consciente, pois € ela que ira nortear o usuério.

Seguindo as determinacdes da ABNT NBR 5674 (1999) e NBR 14037 (1998) o Guia
da CBIC (2014) defende a elaboracdo de um plano de manutencdo partindo do tempo de
utilizacdo, dessa maneira no decorrer dos periodos o proprietario tera a informacéo do sistema
que demanda de alguma atividade, pois com a manutencdo preventiva grande parte da
manutencdo de reparo pode ser evitada, contribuindo para maior duracdo da edificacdo e com
otimizacdo de recursos financeiros.

O plano de manutengéo abrange orientacdes para inspecdes, 0 Manual deve apontar a
necessidade de se realizar as inspecbes e documentar seu registro, que deve ser

disponibilizado tanto para as empresas construtoras como para 0s proprietarios.

2.6 MEIO AMBIENTE

A secdo delimitada para questdes ambientais deve alertar os proprietarios para uso
consciente e racional dos recursos como agua e energia elétrica, ressaltar a importancia de se
atender aos programas de gerenciamento de residuos solidos existente na localidade da
edificacdo, bem como atender as normas que abordam esse tema, dando a correta destinacéo a

residuos provenientes de reformas e demoli¢des (CBIC, 2014).
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2.7 SEGURANCA

Atendendo a orientacdo da ABNT NBR 14037 (1998) e do Guia da CBIC (2014),
compete as empresas construtoras informar os usuarios a respeito de medidas de seguranca a
serem adotadas em casos de emergéncias como incéndios, curto circuitos no sistema elétrico,
vazamentos no sistema hidraulico, vazamento de gas. Cabe salientar a obrigatoriedade de se
atender as normas a respeito da seguranca de trabalho para profissionais que atuaram na

edificacdo independente do estégio, seja na construgdo ou manutencéao.

2.8 MODIFICACOES E REFORMAS

Pautado no Guia da CBIC (2014) as alteracGes no projeto original decorrentes de
ampliacBes ou reformas realizadas pelo proprietario acarretam na perda da garantia, pois
conforme descrito no ABNT NBR 16280 (2014) podem afetar o desempenho estrutural,
térmico e acustico da edificacdo. Dessa forma, nesse topico o Manual deve apontar essas
condicdes e orientar a respeito dos seguintes aspectos:

» Consulte sempre um profissional habilitado tecnicamente para avaliar as

implicacdes nas condi¢cdes de estabilidade, seguranca, salubridade e conforto,
decorrentes de modificacGes efetuadas;

» As reformas deverdo seguir as diretrizes das normas da ABNT referentes aos

sistemas que sofrerdo alteracdes;

» As reformas somente deverdo ocorrer em consonancia com a norma ABNT NBR

16280 especifica sobre a gestdo das reformas;

« As reformas do edificio deverdo atender na integra as definicBes descritas no

regimento interno do condominio e legislacbes que tratam desse assunto;

« Apo0s as reformas, os manuais da edificacdo deverdo ser adequados conforme
determinaa ABNT NBR 14037.
Para evitar danos aos sistemas hidraulicos e elétricos é orientado que os projetos dos

mesmos sejam disponibilizados aos usuarios, para sua localizagdo seja conhecida.
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2.9 ATUALIZACAO DO MANUAL

O Manual precisa estar em conformidade com a edificacdo, para tanto pode ser
necessario efetuar atualizacdes. Ainda no periodo de execucdo se alguma atividade for
realizada em divergéncia ao previsto em projeto e planejamento. E em caso de modificagdes
e reformas cabe ao proprietario informar a empresa construtora para que a atualizacdo seja
efetuada. (ABNT NBR 14037, 1998)

3 CONCLUSAO

Com a andlise de artigos, e trabalhos académicos referentes a elaboracdo de Manual
de Operacdo, Uso e Manutencdo de Edificacdes, constata-se sua importancia e
obrigatoriedade. Conferindo vantagens para as empresas construtoras e para 0s consumidores:
guando sua elaboracéo é realizada com seriedade e responsabilidade pelas empresas e quando
utilizado pelo proprietario ou morador.

O Manual se apresenta como ferramenta de comunicagédo, informando e orientando o
consumidor em diferentes situacdes com o objetivo de conferir qualidade a edificacdo e
consequentemente a satisfacdo do consumidor.

No entanto constata-se que mesmo diante das vantagens que o Manual agrega ao
imovel, muitas vezes sua elaboracao é negligenciada, e quando existe é superficial, o que leva
a rejeicdo ou descaso por parte do consumidor. A pesquisa realizada por Poli (2017) com
dezenove empresas de diferentes portes revela que nenhuma entrega o Manual de Operacéo,
Uso e Manutencdo de Edificacdo totalmente em conformidade com as exigéncias minimas
apontadas pela ABNT NBR 14037 (1998). Verifica ainda que o topico destinado a descricdo
da edificacdo e o topico com conceitualizacdo de termos especificos da construcgdo civil ndo
sdo apresentados ou tém abordagem superficial, a apresentacdo de ilustracOes e layouts para
melhor assimilacdo dos proprietarios é ausente.

Conforme exposto o perfil do consumidor atualmente se demonstra exigente, com
maior acesso a informacdo e conhecimento de seus direitos, demandando das empresas
padrdes de qualidade para conseguir a satisfagdo do cliente. Fato esse que pode ser observado
ao comparar pesquisa realizada por Aguilera em 2005 e Poli em 2017, na primeira pesquisa
realizada em 2005 a maioria das empresas e profissionais que compunham a amostra nao

tinham conhecimento da ABNT NBR 14037 (1998) que apresenta as diretrizes para
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elaboracdo do Manual, enquanto na segunda pesquisa realizada em 2017 a amostra conhece e
dispde da ABNT NBR 14037 (1998).

Reforcando a necessidade e importancia da entrega do Manual, Antoniazzi (2012)
aponta em sua pesquisa que empresas que entregaram o Manual foram questionadas pelos
proprietarios sobre 0 mesmo, demonstrando o conhecimento de seus direitos.

Outro fato que confirma a evolucdo das empresas quanto a qualidade dos Manuais
fornecidos é a elaboracdo do Guia da Camara da Industria Brasileira da Construcdo — CBIC
em 2014, esse guia apresenta uma compilacdo das normativas que abordam temas pertinentes
ao Manual o que facilita sua elaboragao.

Referindo-se a edificacbes de LSF a importdncia do Manual é acentuada, pois
tratando-se de uma nova tecnologia sdo esperadas ddvidas por parte dos usuarios e ainda pode
contribuir para incentivo a aplicacdo do método que tem suas inimeras vantagens elencadas e
comprovadas em diversas pesquisas.

De acordo com pesquisa sobre pds ocupagdo de residéncias de LSF, realizada por
Campos e Souza (2010), os proprietarios exprimem satisfacdo e exaltam a facilidade para
realizacdo de manutencdo, modificacbes e reformas. No entanto, muitos relatam ndo ter
recebido o Manual tendo de recorrer a empresa construtora para obter informag6es que seriam
pertinentes ao Manual.

Diante de Normas, Guias, trabalhos académicos e Leis que apresentam a
obrigatoriedade e importancia da correta elaboracdo e entrega do Manual de Operacao, Uso e
Manutencdo das EdificacBes muitas empresas ainda negligenciam essa pratica.

Nota-se grande evolucgdo no que tange o conteudo abordado, decorrente da imposicao
do mercado consumidor. Com um cenario altamente competitivo a qualidade do produto e a
comunicacdo com o cliente se tornam essenciais para 0 Sucesso e cada vez mais a
conscientizacdo de que o Manual é uma ferramenta valorosa para ambas questBes, sua
confeccdo ganha mais atengéo e aprimoramento.

No entanto, mesmo com a crescente conscientizacdo de sua relevancia, é dificil
encontrar Manuais totalmente condizentes com as diretrizes das normativas. Esse fato pode
ser justificado pela dificuldade de se obter todos os dados pertinentes do canteiro de obra,
como pela falta de organizacdo da empresa, e ainda pelo habito de se trabalhar com Manuais
geneéricos, sem o detalhamento necessario, resultado de modelos replicados para diferentes

edificagoes.
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